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I. Aufgabenstellung & Bearbeitungsprozess

Aufgabenstellung

In den Jahren 2017 und 2018
lieR die Stadt Lampertheim im
Rahmen des Forderprogramms
,Stadtumbau in Hessen” ein In-
tegriertes Stdadtebauliches Ent-
wicklungskonzept (kurz ISEK)
erstellen. Grund hierfir sind die
vielfaltigen Herausforderungen,
die eine Kleinstadt wie Lampert-
heim bewaltigen muss; dazu
gehoren der Klimawandel, der
demographische Wandel, die
Energie- sowie die Mobilitats-
wende. Das ISEK bietet Leitplan-
ken fur die Gemeindeentwick-
lung der nachsten Jahrzehnte.

Eine der im ISEK vorgeschlage-
nen MalBnahmen ist die Ausar-
beitung teilrdumlicher Entwick-
lungskonzepte flr ausgewdhlte
Gebiete im Lampertheimer
Stadtgebiet, um Optionen fir
deren zukinftige Entwicklung zu
prifen. Als erste Anwendungs-
falle hierfGr wurden durch die
Stadt die Gebiete ,Unterdorf”
und ,EmilienstraBe/Domgasse”
ausgewahlt. Fur die beiden Ge-
biete sollte jeweils ein Konzept
erstellt werden, das sowohl den
Stadtebau als auch die Nut-
zungsmoglichkeiten und Wirt-
schaftlichkeit betrachtet und
so der Stadt als Entscheidungs-
grundlage fir die konkrete Ent-
wicklung dient.

Dieser Bericht stellt das Kon-
zept fir das Quartier ,Unter-
dorf” vor, ein zweiter Bericht
beschaftigt sich mit dem Quar-
tier ,EmilienstraRe/Domgasse”.
Fir die beiden Gebiete gelten
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ahnliche Rahmenbedingungen
(z.B. das ISEK), die inhaltlichen
Anforderungen unterscheiden
sich aber naturlich.

Dieser Bericht stellt ein Konzept
dar; d.h. viele Fragen sind noch
offen und mussen in der weite-
ren Entwicklung des Gebiets ge-
klart werden. Dieser Bericht soll
die Frage beantworten, welche
Art und welcher Umfang von
Entwicklung grundsatzlich im
Unterdorf mdéglich ist und wel-
che Knackpunkte und Weichen-
stellungen es zu beachten gibt.

Bearbeitungsprozess

Die beiden Konzepte entstan-
den in enger Abstimmung mit
der Lampertheimer Verwal-
tung, in Abstimmung mit den
Amtern fir Planen & Bauen
sowie Umwelt. Darlber hin-
aus wurden die Konzepte in
zwei Sitzungen der Lokalen
Partnerschaft (07.11.2018 und
19.03.2019), einem Gremium
zur Abstimmung zwischen Po-
littk und BUrgerschaft, vorge-
stellt und diskutiert.

Darlber hinaus fand zusatzlich
eine Beteiligung der Offentlich-
keit statt, die im folgenden Ab-
satz vorgestellt wird.

Beteiligung

Da im Rahmen der ISEK-Erstel-
lung bereits eine umfangrei-
che Offentlichkeitsbeteiligung
durchgefiihrt worden ist, wurde
fir die Teilrdumlichen Entwick-
lungskonzepte nur eine offentli-

che Veranstaltung durchgefihrt:
am 4. Mai 2019 wurden die da-
maligen Arbeitsstande fur beide
Planungsgebiete im Schillercafé
auf dem Schillerplatz ausgestellt,
um so die Laufkundschaft des
Wochenmarkts einzubinden.

Die Veranstaltung wurde mit Pla-
katen und Uber die Presse im Vor-
feld angekundigt; Grundsttcksei-
gentiimer im Gebiet ,Unterdorf”
wurden aufgrund ihrer unmittel-
baren Betroffenheit postalisch
personlich eingeladen. Insgesamt
nahmen ca. 40 Blrgerinnen und
Blrger an der Veranstaltung teil.

Zwischen dem 3. und dem 19.
Mai waren die Materialien zu-
satzlich auf dem Birgerportal
der Stadt Lampertheim, ,Sag’s
doch mol“ zur Ansicht und
Kommentierung veroffentlicht.

Die Rluckmeldungen aus der
Glasernen Werkstatt und On-
line-Beteiligung werden am
Ende der Entwurfsvorstellung
(Seite 36) dargestellt.

Aufbau des Berichts

In den folgenden funf Kapiteln
werden die Analyseergebnisse,
Voruberlegungen und konkre-
ten Entwdrfe fur das Unterdorf
vorgestellt.

Kapitel /. Bestandsanalyse pra-
sentiert ausfihrlich die Rah-
menbedingungen, die im und
um das Planungsgebiet zu fin-
den sind und den Entwurf be-
einflussen, im Hinblick auf ver-
schiedene Themenbereiche.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf



Abb. I.1.

Eindruck aus der Glasernen Werkstatt am 4. Mai 2019 // © UmbauStadt

Kapitel lll. Ubergeordnete Ziele
stellt auf der Grundlage der Be-
standsanalyse sowie genereller
Planungsziele der Stadt Lam-
pertheim die Ubergeordneten
Ziele fur die Entwirfe dar.

Daraufhin fuhrt Kapitel IV. die
Ergebnisse der Analyse, sowie
die Ubergeordneten Ziele zu-
sammen, um darzustellen, was
das fr die baulichen Strukturen
vor Ort konkret bedeutet.

Kapitel V. Entwiirfe stellt darauf-
hin die tatsachlichen Planungen
in Plan und Text vor, im Bezug
auf die verschiedenen relevan-
ten Themen (bauliche Dichte,
Griunstrukturen, ruhender Ver-
kehr, etc.). Auch die Ergebnisse
der Glasernen Werkstatt und
der Online-Beteiligung werden
hier vorgestellt.

Das Kapitel VI. Wirtschaftlichkeit
stellt die o6konomischen Kon-
sequenzen der verschiedenen
Entwurfsvarianten dar, im Bezug
auf Bau- und ErschlieRungskos-
ten sowie laufende Kosten.

Aufgabenstellung & Bearbeitungsprozess // Aufbau des Berichts



Il. Bestandsanalyse

Im Folgenden sollen die rele-
vanten Rahmenbedingungen
fur die Bebauung des Unter-
dorfs dargestellt werden, im
Bezug auf vorhandene plane-
rische Festsetzungen, rechtli-
che Rahmenbedingungen so-
wie den bereits vorhandenen
Bestand auf dem Geldnde,
der entweder entfernt oder in
den Entwurf integriert werden
muss. Am Ende dieses Kapitels
findet sich eine nach Themen
gegliederte Zusammenfassung
der Kernaussagen und Konse-
guenzen fur den Entwurf.

Verortung und Kontext

Die Stadt Lampertheim befindet
sich im hessischen Kreis Berg-
strale, direkt an der Landes-
grenze zu Rheinland-Pfalz und
damit dem Rhein. Gepragt ist sie
durch ihre Lage zwischen den
Oberzentren Worms und Mann-
heim, die beide sowohl mit dem
OPNV als auch mit dem Auto
sehr schnell zu erreichen sind.

Das Plangebiet Unterdorf be-
findet sich im Ortsteil Lampert-
heim, dem groSten Ortsteil der
Stadt Lampertheim. Das Unter-
dorf befindet sich im Kontext
des Ortsteils am stdlichen Orts-
rand, in einer Zwischenzone
zwischen Innenstadt (nordlich
der Romerstralle) und dem auf-
gelockerten Ortsrand (stdlich
der StraRe Am Graben).

Der Wirkungsbereich der Pla-
nungen ist der Block, der durch
Mannheimer StraRe (B44), Ro-
merstralle, Am Graben und

Riesengasse begrenzt wird. Bei
der Mannheimer Strale und
Romerstralle handelt es sich um
HauptverkehrsstralRen, die fir
Lampertheim wichtige Funktio-
nen einnehmen. Insbesondere
die Mannheimer Stralke (B44)
stellt die wichtigste Nord-Sud-
Verkehrsachse durch Lampert-
heim dar. Die Stralen Am Gra-
ben und Riesengasse hingegen
sind ErschlieBungsstralien fir
Wohngebiete; insbesondere die
Riesengasse als Sackgasse mit
sehr engem Querschnitt erfullt
nur eine Erschliefungsfunktion
far die unmittelbaren Anlieger.

Zu unterscheiden ist damit zwi-
schen dem Wirkungsbereich des
ganzen Blockes und dem enger
definierten Planungsbereich, in
dem tatsdchlich durch die Ver-
fasser bauliche Veranderungen
geplant werden sollen. Dieser
Bereich wurde im Vorfeld dieser
Studie durch die Stadt Lampert-
heim definiert und wird nur in
geringem Malfse angepasst.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf



Abb. 11.1.  Ubersichtsplan des Stadtgebiets Lampertheim, mit Lage
des Plangebiets // © OpenStreetMap, eigene Darstellung
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Rahmenbedingungen

Das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK)

Das ISEK fir Lampertheim wurde
2017 und 2018 erstellt und gibt
die Rahmenbedingungen fur die
Teilrdumlichen Entwicklungskon-
zepte vor. Die Stadt Lampertheim
befindet sich dabei im Forder-
programm ,Stadtumbau in Hes-
sen”. Laut Selbstbeschreibung
hat dieses Programm das Ziel,
,stadtebauliche MaRnahmen zu
Klimaschutz,  Klimaanpassung
sowie zur Anpassung an demo-
grafische und wirtschaftsstruktu-
relle Veranderungen in einem in-
tegrierten Ansatz zu vereinen.”
Diesen Ansprichen muss das
ISEK und damit auch die aus ihm
abgeleiteten Teilrdumlichen Ent-
wicklungskonzepte gentigen. Das
Planungsgebiet Unterdorf ist da-
bei Teil des beantragten Forder-
gebietes, Mallnahmen dort sind
also unter Umstanden Uber die
Stadtebauforderung forderfahig.

Als Ubergeordnete Themen-
schwerpunkte fur die Stadt-
entwicklung Lampertheims
definiert das ISEK die ortliche
Wohnraumversorgung  sowie
die Starkung der grinen und
blauen Infrastruktur; beides
Themen, die in den Entwick-
lungskonzepten bericksichtigt
werden mussen. Darlber hi-
naus beschaftigt sich das ISEK
auch mit der Frage des demo-
graphischen Wandels. Fir den

1  https://nachhaltige-stadtentwicklung-hes-
sen.de/foerderprogramme/stadtumbau.html
(abgerufen am 14.01.19)

Entwurf spielt die Demographie
insofern eine Rolle, dass sich
die unterzubringende Wohn-
nutzung an die BedUrfnisse der
Stadt Lampertheim zu orien-
tieren hat. Das ISEK prognosti-
ziert fir die kommenden Jahre
zunachst noch einen leichten
Bevolkerungsanstieg, der also
zusatzlichen Wohnraumbedarf
verursacht; dieser wird im Seni-
orenbereich und insbesondere
auch bei hochbetagten Men-
schen (alter als 80 Jahre) erwar-
tet und hat Auswirkungen auf
Daseins- und Gesundheitsvor-
sorge. Darlber hinaus ist laut
ISEK auch von einer zunehmen-
den Multinationalitat der Bevol-
kerung auszugehen.

Spezifisch definiert das ISEK in
MaBnahme ,K 12“ dass das
Unterdorf als innerstadtisches
Wohnquartier zu entwickeln ist,
um den steigenden Wohnbedarf
in Lampertheim zu decken: ,Die
Innenentwicklung in den jewei-
ligen Quartieren ist sorgsam in
Bezug auf stadtebauliche Dichte,
Typologie und Gestaltung, Grin-
strukturen,  Eigentumsstruktu-
ren, ErschlieBung sowie Wirt-
schaftlichkeit durchzufihren.”

Fir das Quartier Unterdorf
ist insbesondere das Thema
der grinen Infrastruktur rele-
vant; Momentan finden sich
im Plangebiet grofle Grinfla-
chen (private Garten), die ei-
nen wichtigen grinen Trittstein
im Lampertheimer Stadtgefiige
darstellen. Das ISEK benennt
diese  GriUnstrukturen (d.h.
zusammenhdngende Garten-

bereiche auf tief reichenden
Grundstlicken) sogar explizit als
erhaltenswert. Eine Neugestal-
tung des Gebiets muss also die
Grunqualitdaten nach Moglich-
keit erhalten, trotz einer Nach-
verdichtung. Wie im nebenste-
henden Grunstrukturplan zu
sehen ist, ist das Unterdorf von
Grunachsen entlang der Mann-
heimer Stralle, Romerstralle
und Am Graben umgeben.

In Konkretisierung des Wohn-
raumbedarfs fordert das ISEK
einen Fokus auf Familien als
Zielgruppe. Dies sollte aber
trotzdem im verdichteten ur-
banen Kontext stattfinden und
nicht in Form von freistehenden
Einfamilienhdusern. Auch weist
das ISEK explizit darauf hin, dass
andere Zielgruppen, insb. Seni-
oren, WGs und Singles nicht in
Vergessenheit geraten dirfen.

Bebauungsplane

Das Plangebiet wird derzeit
durch den Bebauungsplan ,Un-
terdorf” aus dem Jahr 1999
planrechtlich definiert. Der Be-
bauungsplan sieht bereits eine
Bebauung des Innenbereichs
vor, diese wurde aber nie um-
gesetzt. Es wird eine Planstrale
festgesetzt, mit zwei zusatzli-
chen Zugangen Uber Am Graben
(zwischen den Hausnummern
21 und 23 bzw. 43 und 45). Auf-
grund sich inzwischen verander-
ter Anspriche und Rahmenbe-
dingungen weicht die Planung
in diesem Konzept vom Bebtau-
ungsplan ab, damit wird eine
Uberarbeitung notwendig.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf



Abb. 11.3.

ISEK-Entwurf fir einen Grinstrukturplan (S. 41) // © NH ProjektStadt
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Abb. Il.4.  Ausschnitt aktuell gliltiger Bebauungsplan fiir das Gebiet Unterdorf // © Stadt Lampertheim



Plangebietsstruktur

Das Plangebiet Unterdorf befin-
det sich im Innenbereich eines
groRRen Blocks (ca. 320x200 m)
und weist einen sehr unregel-
maligen Zuschnitt auf; der sich
aus den umgebenden Wohn-
nutzungen ergibt. Dabei reicht
das Plangebiet entlang Romer-
stralRe und Riesengasse teilwei-
se an den Blockrand heran, ist
aber ansonsten weitestgehend
nicht direkt erschlossen. Das
Plangebiet selbst umfasst eine
Flache von ca. 15.900 gm.

Das Plangebiet besteht zu gro-
Ren Teilen aus rlckwartig ge-
legenen und zu Wohnhdusern
gehorenden privaten Grinfla-
chen, sowie Parkierungsfla-
chen. Im Plangebiet findet sich
lediglich entlang der Riesen-
gasse sowie unmittelbar an der
Romerstralle Bebauung. Zur
genaueren Betrachtung des
Gebaude- und Freiflachenbe-
standes siehe ,Gebdude- und
sonstiger Bestand” auf Seite
16. Derzeit ist der groRte Teil
des Plangebiets nicht 6ffentlich
zuganglich und ein Zugang zum
offentlichen Parkplatz ist nur
Uber die RodmerstralRe moglich.
Zu weiteren Details bzgl. der Zu-
ganglichkeit siehe ,,Erschliefung
& Verkehr” auf Seite 12.

Aufgrund der Parzellenstruktur
und dem Zuschnitt der Flursti-
cke ergibt sich eine grobe Tei-
lung des Gebiets zwischen dem
Ostlichen Teil (Parkierungsfla-
chen, Stadthaus, teilw. Garten)
sowie dem westlichen Teil, wel-
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che durch eine Engstelle ver-
bunden werden. Diese Engstel-
le wird Auswirkungen auf den
Entwurf und die unterzubrin-
genden Gebaude haben.

Umgebende Nutzungen

Das Gebiet und seine Umge-
bung sind fast ausschlieflich
durch Wohnnutzung gepragt;
entlang der Romerstralle noch
gekennzeichnet durch alte Hof-
strukturen, entlang der Stra-
e am Graben durch moderne
freistehende Einfamilienhauser
(und teilweise Geschosswoh-
nungsbau). Um den Europa-
platz und in dessen Umgebung
gruppieren sich einige offent-
liche Nutzungen: KiTa, Kirche
St. Andreas, Altes Rathaus und
Stadthaus. Die Freiflachen der
KiTa (Spielplatz) liegen im Plan-
gebiet. Auf der gegenUberlie-
genden Seite der Romerstralse
befindet sich die ev. Domkirche
sowie die Verbindung zur Innen-
stadt (Einzelhandel & Nahver-
sorgung). Auch entlang der Ro-
merstrafSe finden sich vereinzelt
Einrichtungen von Einzelhandel
und Dienstleistungen.

Die umgebende Bebauung weist
eine starke Gradierung auf:
wahrend die Gebaude nordlich
der Romerstralle dicht stehen
und hohere Geschossigkeiten
aufweisen (sie gehoren schon
zur Innenstadt), weist die Be-
bauung im Gebiet und Richtung
Suden eine viel geringere Dichte
auf. Hier handelt es sich weitge-
hend um frei stehende Einfami-
lienhduser. Das Plangebiet stellt

damit eine Grenz- und Uber-
gangszone innerhalb des Lam-
pertheimer Stadtkorpers dar.

Neben den offentlichen Gebau-
den, die zu groRen Teilen denk-
malgeschitzt sind, finden sich in
den Hofstrukturen entlang der
Romerstralle einzelne Scheunen,
die signifikante und ortspragen-
de Gebdude darstellen. Diese
befinden sich in Privatbesitz. Sie
sind in der nebenstehenden Kar-
te gesondert gekennzeichnet.

An der Ecke Mannheimer StraRRe/
Romerstralle befindet sich ein
dichter Baumbestand, der dort
eine kleine Grinflache formt.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf
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ErschlieBung & Verkehr
ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit nur
durch eine einzige Zufahrt von
der RomerstralRe aus erschlos-
sen. Diese Zufahrt ist fir KFZ und
Ful-/Radverkehr geeignet und
wird in der Umgestaltung erhal-
ten bleiben. Die Bebauung Ostlich
der Zufahrt wird derzeit ange-
passt, das Gebdude Romerstralle
114 wurde bereits abgerissen
und die dazugehdrige rickwarti-
ge Mauer wird versetzt werden,
um die Zufahrt zum Plangebiet
zu verbreitern. Aufgrund des
Planungsgebiet-Zuschnitts  wird
diese Zufahrt voraussichtlich
die einzige (oder zumindest die
wichtigste) fir den motorisierten
Verkehr bleiben.

Es besteht die Moglichkeit, ei-
nen zusatzlichen KFZ-Zugang
Uber die Riesengasse zu schaf-
fen. Dazu ist eine Umgestaltung
der KiTa-Grunflachen notwen-
dig. Der Platz ware vorhanden;
da die Riesengasse aber fur KFZ-
Verkehr nicht direkt an die Ro-
merstralle anschliel3t, ware die-
se Zufahrt nur Gber Umwege zu
erreichen und damit unattrak-
tiv. Dieser Zugang sollte aber in
jedem Fall fir FuRgénger und
Radfahrer hergestellt werden.

Uber das Plangebiet zu er-
schlieBende Grundstiicke

Das Haus Riesengasse 9A wird
derzeit Gber den Bestandspark-
platz erschlossen, diese Erschlie-
Bung muss auch im Entwurf

12

gewahrleistet sein. Auch das
Grundstick Romergasse 112
muss rlckwartig Gber das Plan-
areal erschlossen werden (Zu-
ganglichkeit von Parkpldtzen, Ab-
sprache mit dem Eigentimer).

KiTa: Hol- und Bringverkehr

Der katholische Kindergarten
Pater Alfred Delp befindet sich
unmittelbar an das Gebiet an-
grenzend und verflgt Gber 70
Platze fur ganztagige Kinder-
betreuung. Dadurch entsteht
unter der Woche ein Hol- und
Bringverkehr, der momentan
Uber den zentralen Parkplatz
sowie Uber die strallenbeglei-
tenden Parkplatze an der Ro6-
merstralle abgewickelt wird. Die
KiTa ist momentan in einer miss-
lichen Lage, da der Zugang nur
an Kirche und Stadthaus vorbei
moglich ist. Ein direkter Zugang
Uber das Plangebiet kdnnte hier
Abhilfe schaffen.

Zusatzliche Zugange

Darlber hinaus gibt es einige
potenzielle Zugange fir Fulk-
ganger und Radfahrer, die im
Rahmen des Neubaus erstellt
werden kdnnten: Uber Am Gra-
ben und die Mannheimer Stra-
Re (siehe Karte), diese befinden
sich jedoch auBerhalb des Pla-
nungsgebietes und betreffen
private Grundstlcke; sie waren
somit schwieriger zu realisieren.

Die Funktionalitdt des Plange-
biets hangt aufgrund seiner Lage
im Blockinnenbereich sowie sei-
nes Zuschnitts von dessen Zu-

ganglichkeit ab. Ein zusatzlicher
Zugang Uber Am Graben wirde
die Funktionalitdt des Plange-
biets, insbesondere des west-
lichen Teils, stark verbessern.
Deshalb ist es aus Sicht der Ver-
fasser sehr empfehlenswert, ei-
nen dritten Zugang fir Fuf® und
Rad zu schaffen und dement-
sprechend im weiteren Projekt-
verlauf die potenziell betroffe-
nen Grundstickseigentimer zu
kontaktieren.

Diese zusatzlichen Zugdnge
sind momentan nicht {ber
Baulasten auf den betreffen-
den Grundstiicken abgesichert;
insofern muss davon ausge-
gangen werden, dass eventuell
kein zusatzlicher Zugang ge-
schaffen werden kann. Fir das
Grundstlick 69/5 (siehe Karte)
verflgt die Stadt Uber ein Vor-
kaufsrecht.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf
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Abb. Il.7.  Bushaltestellen in Lampertheim // © Radverkehrskonzept Stadt Lampertheim
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Anbindung an OPNV

Der Bahnhof Lampertheim ist
fuRldufig innerhalb von 10 Mi-
nuten erreichbar; die Bushal-
testellen Rathaus, Schillerplatz
und Amtsgericht befinden sich
alle in unmittelbarer Nahe des
Gebiets, somit besteht Anbin-
dungan fast alle Lampertheimer
Buslinien. Die OPNV-Anbindung
des Gebiets ist damit sehr gut.
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Ziuge verkehren in Richtung
Mannheim halbstindlich, in
Richtung Frankfurt stlndlich.
Die vier Stadtverkehrslinien
weisen tagstber einen 20-Mi-
nuten-Takt auf. In den Abend-
stunden und am Wochenende
sinkt der Takt aber stark. Uber
den Busverkehr besteht auch
keine Anbindung an relevante
Nachbarkommunen.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf




Abb 11.8. Lubilder Parkplitze Bestand // eige
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Parkraum

Auf dem Gelande befinden sich
derzeit insgesamt 104 offentli-
che Stellplatze, auf zwei Stand-
orte verteilt. Diese sind sowohl
far Besucher der Innenstadt als
auch flr Mitarbeit der KiTa und
der Stadtverwaltung relevant.
Die umliegende Wohnbebau-
ung verflgt tGber Stellplatze auf
den eigenen Grundstlcken. Da-
riber hinaus verfligen die Stra-
Ren Am Graben, Riesengasse
und RomerstralRe Uber stralRen-
begleitende Parkplatze.

ne Darstellung

Y

Zusatzliche Nutzungen mussen
gemalR Stellplatzsatzung mit
Parkplatzen versorgt werden;
fir Wohnungen sind dies der-
zeit zwei Stellplatze fir Woh-
nungen groRer als 60 gm und
ein Stellplatz fir Wohnungen
kleiner als 60 gm. AuRerdem ist
klare MalRgabe, die vorhande-
nen 104 Stellpldtze zu erhalten.
Eine Neukonzeption des Plange-
biets muss also mindestens 104
Stellplatze vorsehen, zuzuglich
den Stellplatzen, die flr neue
Nutzungen ndétig sind.

Il. Bestandsanalyse // ErschlieBung & Verkehr

Ort Stellplatze
Parkplatz zentral 80
Parkplatz Riesengasse 24
SUMME 104
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Gebaude- und sonstiger
Bestand

Das Plangebiet ist weitestge-
hend von Bebauung frei. Aus-
nahmen bilden das Stadthaus
und die daran angrenzende
Wohnbebauung entlang der Rie-
sengasse sowie das Gebdude der
Baptistengemeinde (Romerstra-
Re 120). Die Bebauung entlang
der Riesengasse befindet sich
bereits im Rilckbau (Riesengasse
3 ist bereits abgerissen, 3A und
5 wird bald folgen). Dartber hi-
naus befinden sich in den priva-
ten Garten einige Schuppen und
kleinere Holzbauten, diese sind
aber kaum von Bedeutung. In
unmittelbarer Umgebung befin-
det sich mit der Kindertagesstat-
te und Kirchengemeinde St. An-
dreas sowie dem Alten Rathaus
signfikante und auch denkmal-
geschltzte Bebauung; aufgrund
ihrer Randlage ist aber davon
auszugehen, dass diese Gebdu-
de durch den Entwurf nicht be-
troffen sein werden (abgesehen
von der Zugdnglichkeit der KiTa).

Auf dem Anwesen RdmerstralRe
114+116 (Holz-Friedrich) findet
sich eine unter Denkmalschutz
stehende Mauer, die fir die Ent-
wicklung des Gebiets versetzt
werden muss, um eine adaquate
Erschliefung zu gewahrleisten.
Nach Auskunft der Denkmal-
schutzbehorde ist dies moglich.

Darliber hinaus befindet sich
unter dem Anwesen ein Keller,
welcher ebenfalls unter Denk-
malschutz steht. Bei Baumalinah-
men muss dieser bericksichtigt
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werden, vor Baubeginn sind also
mogliche Folgen sorgfaltig zu
prifen und evtl. entsprechende
SchutzmalBnahmen zu treffen.
Die Kosten hierfir sind in die Kal-
kulation bzgl. der Wirtschaftlich-
keit mit einzubeziehen.

Freiflaichen und
Griinstrukturen

Der grofite Teil des Gebiets wird
von derzeit privaten Garten und
Hinterhofen eingenommen. Die-
se sind zwar nicht 6ffentlich zu-
ganglich, erfillen aber fir den
Naturraum eine wichtige Funkti-
on als gruner Trittstein und Ver-
bindung zum Altrhein. Insbeson-
dere im zentralen Bereich findet
sich zudem ein umfangreicher
Baumbestand. Diese vorhande-
nen Strukturen kdnnen bei einer
Bebauung voraussichtlicht nicht
erhalten werden, sollten aber
dementsprechend im Entwurf
ersetzt werden. Darlber hinaus
befinden sich die Freiflachen der
KiTa im Plangebiet. Diese missen
im Wesentlichen erhalten blei-
ben, Umwidmungen mussen an-
derweitig ausgeglichen werden.

Auf dem Geldnde und in un-
mittelbarer Umgebung ist eine
Fledermauskolonie  heimisch.
Auf deren Bedirfnisse muss im
Entwurf Rucksicht genommen
werden.

Gebaude- und Parzellen-
struktur / Eigentum

Im  Planungsgebiet befinden
sich bereits die meisten Grund-
stiicke im Besitz der Gemeinde;

bei den verbleibenden Grund-
stlcken wird kurzfristig ein Kauf
angestrebt. Damit ist die Parzel-
lenstruktur weitgehend irrele-
vant fir den Entwurf.

Der Ankauf weiterer Grundstu-
cke bzw. Teile von Grundstucken
ist nicht ausgeschlossen; das vor-
liegende Konzept kann hier als
Grundlage fir die Verhandlungen
mit den Eigentimern dienen.

Besondere Orte

Die in unmittelbarer Nachbar-
schaft gelegenen Scheunen
stellen Landmarken dar, die
im Entwurf nach Moglichkeit
nicht verstellt werden sollten.
Sie sind Teil der Stadtgeschich-
te Lampertheims, wurden teil-
weise z.B. zum Tabaktrocknen
verwendet. Aullerdem sind sie
baulich aulBergewodhnliche Ge-
baude, die dementsprechend
Beachtung verdienen.

Umweltbelastungen

Der Larmaktionsplan Hessen
identifiziert die Rdmerstrafie auf-
grund des starken KFZ-Verkehrs
als Larmschwerpunkt, weswe-
gen es im Quartier u.U. zu Be-
lastungen kommen kann. Durch
die bestehende Bebauung ent-
lang der StralRe muUsste aber der
meiste Larm abgehalten werden.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf
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Zusammenfassung
Bestandsanalyse

Aus der Analyse des Gebietes
lassen sich nun konkrete An-
forderungen an den Entwurf
formulieren. Unabhangig von
der konkreten Nutzung des Ge-
biets (siehe nachstes Kapitel)
sind diese immer einzuhalten.

Verortung und Kontext

Lampertheim als Mittelzent-
rum zwischen den beiden Me-
tropolregionen Rhein-Main
und Rhein-Neckar ist, wie auch
durch das ISEK erkannt, ein
Wohnstandort. Die Lage des
Wirkungsbereichs zentral in
Lampertheim, am Rand der In-
nenstadt, sowie die umgeben-
de Bebauung (siehe auch ,Um-
gebende Nutzungen”) geben
flir das Gebiet die Wohnnut-
zung schon vor. Mannheimer
und RomerstralRe binden das
Gebiet gut an.

Rahmenbedingungen

Das Unterdorf ist ein wichtiger
Standort, um auf bereits er-
schlossenen Flachen Innenent-
wicklung zu betreiben und dort
Wohnraum zu schaffen, wie
das ISEK fordert. Gleichzeitig
betont das ISEK aber auch die
Bedeutung griiner Infrastruk-
tur; dies muss im Entwurf auch
einen Niederschlag finden.

Bei den im Entwurfsgebiet
zu schaffenden Wohnungen
missen die entsprechen-

den demographischen Ent-
wicklungen bericksichtigt
werden. Dies beinhaltet bei-
spielsweise die Integration
verschiedener Wohnformen
fur Senioren.

Plangebietsstruktur

Der ungewodhnliche Umgriff
verkompliziert die Beplanung
des Gebiets maRgeblich (insb.
im Hinblick auf Erschliefung,
siehe weiter unten). Zu beach-
ten ist die Aufteilung in Ost-
und Westteil, bedingt durch
die Engstelle des Gebietszu-
schnitts; dies wird sich in der
Bebauung niederschlagen.

Umgebende Nutzungen

Durch die umgebende Wohn-
nutzung sowie den Zuschnitt
des Plangebiets macht hier
eigentlich nur eine Wohnnut-
zung Sinn. Gleichzeitig leiten
sich aus dem Kontext Konse-
guenzen fir die Bebauungs-
dichte ab; diese muss sowohl
auf die freistehenden Einfami-
lienhauser entlang der StraRe
Am Graben als auch auf die
Hofstrukturen entlang der
Romerstralle reagieren. Das
bedeutet nicht, dass diese
kopiert werden miissen; das
Gebiet kann und soll auch ei-
nen eigenstandigen Charakter
aufweisen.

Nach Moglichkeit sollte ins-
besondere die direkt an der
nordwestlichen Ecke des Plan-
gebiets gelegene Scheune

nicht durch Neubauten ver-
deckt werden.

ErschlieBung & Verkehr

Die ErschlieBungssituation des
Gebietes ist fir motorisierten
Verkehr schlecht: es gibt nur
eine Zufahrt und voraussicht-
lich ist auch die Schaffung ei-
ner zweiten nicht moglich. Fur
den FuR- und Radverkehr gibt
es zwar potenzielle weitere Zu-
gange, diese fuhren aber lber
privaten Grund. Ohne weitere
Zugange wird es insbesonde-
re fir den westlichen, von der
bestehenden Zufahrt weit ent-
fernten Teil, schwierig.

Aullerhalb des Planareals lie-
gend missen die Grundstiicke
Riesengasse 9A, Romerstralle
112 sowie die Kindertages-
statte Uber das zu beplanen-
de Gebiet angedient werden;
dies ist im Entwurf zu beriick-
sichtigen. Gerade die Kinder-
tagesstatte muss im Entwurf
behandelt werden, aufgrund
ihrer schlechten aktuellen An-
bindung sowie des starken
Hol- und Bringverkehrs in den
Morgen- und Mittagsstunden.

Des Weiteren wird die Frage
des Parkraums malgeblich
den Entwurf beeinflussen. Die
Vorgaben der Stellplatzsatzung
bedeuten, dass in der Planung
viel Raum fiur Stellplatze ver-
wendet werden muss. Die vor-
handenen 104 Stellplatze mis-
sen mengenmaRig erhalten
bleiben; dartiber hinaus mus-
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sen fur neue Wohneinheiten
Stellplatze geschaffen werden.
Dieser Platzbedarf wird den
Entwurf malRgeblich beeinflus-
sen. Momentan sind alle Stell-
plaitze im Gebiet ebenerdig
errichtet; aufgrund des hohen
Platzbedarfs wird diese Bau-
form im Entwurf nur begrenzt
zum Einsatz kommen.

Gebaude- und sonst. Bestand

Das Stadthaus ist selbstver-
standlich zu erhalten; die rest-
liche Bebauung weist keine be-
sonderen Werte auf und kann
darum ersetzt werden. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung
sowie der Zufahrtssituation ist
aber davon auszugehen, dass
auch das Gebaude Romerstra-
Re 120 erhalten werden kann;
ein Neubau ist hier nicht not-
wendig.

Darliber hinaus ist der Bestand
an 104 Parkplatzen relevant.
Soweit diese erhalten werden
kénnen, konnen so Baukosten
gespart werden.

Freiflachen & Griinstrukturen

Der groRte Teil des Gelandes
ist zwar nicht offentlich zu-
ganglich, weist aber grole
Grinraumqualitdten auf. Die
Garten sind dicht bewachsen
und stellen wertvollen Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen
dar. Eine Bebauung des Ge-
biets wird notwendigerweise
in diesen Griinraum eingreifen
und muss daher Ersatz schaf-

fen. Dies bedeutet zum einen
besondere Beachtung des Frei-
flichendesigns, zum anderen
eine Integration von Fassaden-
und Dachbegriinung in den
Entwurf.

Gebaude und Parzellenstruk-
turen / Eigentum

Die Eigentumsverhaltnisse ha-
ben keine besondere Auswir-
kung auf den Entwurf; die Par-
zellenstruktur ist maRgeblich
flir den ungewohnlichen Zu-
schnitt des Plangebiets und die
damit verbundenen Herausfor-
derungen verantwortlich (sie-
he auch Plangebietsstruktur).

Besondere Orte

Die Scheunen in den Hofstruk-
turen entlang der Romerstrale
sollten nach Moglichkeit nicht
durch Entwurfsgebdude ver-
stellt werden. Zusatzlich ist zu
Uberlegen, ob Informationsta-
feln zur Stadtgeschichte (z.B.
Tabakanbau, Tabaktrocknung)
aufgestellt werden sollen.

Umweltbelastungen

Es ist an der Zufahrt zur Ro6-
merstrale von einer erh6hten
Larmbelastung  auszugehen,
weswegen dieser unmittelbare
Bereich von Wohnnutzung frei-
zuhalten ist. Eventuell sollten
bauliche MaRnahmen ergrif-
fen werden, um den Rest des
Gebietes vor Larm zu schiitzen.

Bestandsanalyse // Gebaude- und sonstiger Bestand
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IIl. Ubergeordnete Ziele

Aus der Analyse und den gene-
rellen Anforderungen an den
Entwurf (z.B. Zielsetzungen und
MaRnahmenbeschreibung im
ISEK) leiten sich aus der Sicht
der Verfasser vier Ubergeordne-
te Ziele ab:

1. Innerstadtisches Wohnen
far Alle

2. Hohe Grinqualitat

. Organisation des Parkraums

4. Regelung von Zugdnglichkeit,
Erschliefung, Binnenverkehr

w

Das Quartier weist eine klare
Nutzung auf — Wohnen. Auf-
grund des ungewohnlichen Zu-
schnitts und der eingeschrank-
ten Zuganglichkeit stellt sich
trotzdem eine diffizile Entwurfs-
aufgabe.
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1. Innerstadtisches Wohnen
fir Alle

Lampertheim steht unter Woh-
nungsdruck, und Wohnen ist
die einzig sinnvolle Nutzung fir
das Plangebiet: die Lage im Blo-
ckinnenbereich lasst keine 0of-
fentliche Nutzung zu, die innen-
stadtnahe Lage pradestiniert
das Gebiet fir Wohnen.

Dabei missen gemaR der Vor-
gaben des ISEK verschiedene
Zielgruppen bedient werden,
was sowohl unterschiedliche
Grundrisse als auch Bauformen
bedeutet. Das Unterdorf soll so-
wohl fir allein lebende Senioren
als auch flr junge Familien eine
Heimat sein kdnnen. Gleichzei-
tig sollte so viel Wohnraum wie
moglich (und fir das Gebiet ver-
traglich) errichtet werden; zum
einen, um die Wirtschaftlichkeit
des Projekts zu verbessern, zum
anderen, um dem generellen
Wohnungsbedarf in Lampert-
heim zu begegnen.

In dieser frihen Projektphase
konnen lediglich stadtebauliche
Parameter festgelegt werden;
Grundrisse kdnnen erst spater
definiert werden.

2. Hohe Griinqualitat & 6kolo-
gische Wertigkeit

Aktuell ist das Plangebiet zu
grolRen Teilen begrint, die wil-
de Wiese sudlich des zentra-
len Parkplatzes, aber auch die
privaten Garten sind wertvolle
Grinrdaume und Lebensrdume
far Tiere und Pflanzen. Darlber
hinaus fordert das ISEK auch die
Forderung griner Infrastruktur,
insbesondere in Form durchge-
hender Grinverbindungen. Ge-
rade hier kann das Plangebiet
(mit der richtigen ErschlieRBung,
siehe dort) einen Beitrag leis-
ten.

Grune Infrastruktur ist, wie be-
reits erwahnt, wichtiger Lebens-
raum fr Tiere und Pflanzen. Da-
rdber hinaus tragt sie zu einem
guten Mikroklima und einem
attraktiven Wohnumfeld bei.

Die hohe Wertigkeit der Grin-
flachen soll im Entwurf erhalten
bleiben: auch wenn baulich ein-
gegriffen wird, mussen die da-
durch verlorenen Grinflachen
qualitativ.  hochwertig ersetzt
werden.

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf



3. Organisation des Parkraums

Momentan wird ein groRer Teil
der Flache von Parkplatzen ein-
genommen. Die Parkflachen
mussen in der Menge auch im
Entwurf erhalten bleiben, da sie
fUr Stadthaus, KiTa und Innen-
stadt wichtig sind. Hinzu kom-
men weitere Parkpladtze fur die
zu bauenden Wohnungen, die
auch im Gebiet untergebracht
werden mussen.

Parkplatze nehmen viel Platz ein
und stellen auch eine gestalte-
rische Herausforderung dar, da
parkende Autos keine Aufent-
haltsqualitdt erzeugen. Deshalb
muss der Entwurf eine flachen-
sparende und gestalterisch an-
sprechende Losung finden, die
gleichzeitig den verkehrlichen
Anforderungen entspricht.

Ziel ist eine baulich ansprechen-
de Losung, die die Stellpldtze
raumlich konzentriert. Damit
wird gleichzeitig das vierte Ziel
unterstitzt, indem das Gebiet
von unnotigem Verkehr freige-
halten wird.

M. Ubergeordnete Ziele

4. Zuganglichkeit, Erschlie-
Bung, Binnenverkehr

Uber die bloRe Menge an Park-
platzen hinaus muss auch die
ErschlieBung des Gebiets fir
FulR-, Rad- und KFZ-Verkehr an-
gemessen geldst werden. Mo-
mentan ist das Gebiet nur Uber
die Romerstralle erschlossen;
dieser eine Zugang ist nicht aus-
reichend flr ein funktionieren-
des Gebiet.

Leitvorstellung fur den Ent-
wurf ist, den Autoverkehr aus
dem Inneren des Gebietes so
weit wie moglich fernzuhalten,
um den ruhigen Charakter des
Blockinnenbereichs zu erhalten.
Gleichzeitig soll eine durchge-
hende ErschlieRung fir Fuls- und
Radverkehr geschaffen werden,
nach Moglichkeit mit einem
weiteren Zugang Uber die Stra-
Re Am Graben. So ist das gan-
ze Gebiet offentlich zuganglich
(natlrlich auch fur Feuerwehr,
Mullabfuhr, Umzlge, usw.), aber
im Tagesbetrieb autofrei.

Fazit

Alle vier Ziele stellen Anspriiche
an Flachenverbrauch und Ge-
staltung und geraten damit not-
wendigerweise in Konflikt mitei-
nander: dichte Bebauung ist nur
bedingt mit weitlaufigen Grin-
flichen vereinbar. Das heifst,
dass die Entwurfe notwendiger-
weise Kompromisse darstellen
und zwischen den vier Zielen
abgewogen werden muss.
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IV. Entwurfsiiberlegungen

Das  Plangebiet  Unterdorf
soll also ein innenstadtnahes
Wohnquartier werden, dass
gleichzeitig Anspriichen an den
Wohnraum (qualitativ.  hoch-
wertig, bezahlbar, verschiedene
Zielgruppen) als auch Anspri-
chen an den Grinraum gerecht
wird. Dazu kommen noch die
generellen Anspriiche des For-
derprogramms  ,Stadtumbau
in Hessen”, d.h. ein Fokus auf
nachhaltige Stadt- und Quar-
tiersentwicklung. Im Folgenden
sollen Vorlberlegungen zu ver-
schiedenen Themen dargestellt
werden, die im nachsten Schritt
in konkrete Entwurfe, d.h. Plane
Ubersetzt werden.

Die vorgestellten Uberlegungen
muissen auch fir eine spatere
Ausfliihrungsplanung gelten; die
konkrete bauliche Ausformung
ist aber in verschiedenen For-
men moglich; die spater vorge-
stellten Plan-Varianten sind als
Skizzen zu verstehen, von de-
nen im weiteren Projektverlauf
auch abgewichen werden kann.

Stadtebauliche Struktur

Im Quartier soll ruhiges Woh-
nen im Blockinnenbereich er-
moglicht werden. Das Gebiet ist
nur eingeschrankt offentlich zu-
ganglich. Durch die vorhandene
stadtebauliche Struktur weist
das Quartier einen eher priva-
ten Charakter auf.

Der Hauptzugang von der Romer-
stralse wird durch einen grofsen
Baukorper verstellt (Quartiersga-
rage, siehe auch Erlduterungen
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zum Parken), sodass eine visuel-
le Barriere entsteht (keine Blick-
beziehung ins Gebiet). Die We-
gefiihung ins Quartier ist durch
mehrere Abknickungen gekenn-
zeichnet.

Der zu schaffende Zugang in
das Gebiet an der Riesengasse
ist fur KFZ nicht befahrbar und
kann durch Baumstellungen
gestalterisch  betont werden
(Schaffung einer Torsituation).
Weitere mogliche Zugédnge von
Am Graben aus haben durch ih-
ren Charakter als schmale Ful3-
und Radwege zwischen Einfa-
milienhdausern bereits einen
privaten Charakter. Flr weitere
Details zur ErschlieBung siehe
das folgende Unterkapitel.

Baulich werden die Flachen ent-
lang der Riesengasse mit Ge-
schosswohnungsbau  beplant,
der sich in die dort bereits vor-
handene Bebauung (insb. Rie-
sengasse 13A) einfugt.

Der Innenbereich des Blocks
wird mit einer Mischung aus Ge-
schosswohnungsbau und Einfa-
milienhdusern beplant; das ge-
naue Verhaltnis ergibt sich aus
der letztendlich gewdlnschten
Dichte und Anzahl der Wohn-
einheiten (siehe hierzu auch
Erlduterungen zum Wohnen).
Hierbei kénnen auch unge-
wohnliche Gebaudeformen und
Kubaturen zum Einsatz kom-
men, um den modernen Cha-
rakter des Gebiets zu betonen.

ErschlieBung & Verkehr

Die Entwdrfe erhalten den vor-
handenen Hauptzugang von
der RoOmerstralle aus. Dieser
erschlielft das Gesamtgebiet
fur KFZ, spezifisch insbesondere
die Quartiersgarage, das Grund-
stick Romerstrale 112 sowie
die Kindertagesstatte. Fuligan-
ger und Radfahrer haben min-
destens eine zusatzliche Mog-
lichkeit: es besteht ein Zugang
Uber den Parkplatz an der Rie-
sengasse — der Parkplatz ist fur
KFZ natlrlich befahrbar, es be-
steht aber keine Durchfahrt ins
Gebiet oder zur Romerstralie
durch das Gebiet.

Fir die in diesem Bericht vor-
gestellten Entwirfe wird von ei-
nem zusatzlichen Weg zwischen
den Hausern Am Graben 43 und
45 ausgegangen; prinzipiell sind
auch andere Zugange moglich.
Wie in der Analyse erldutert, ist
ein dritter Zugang flr Fuls- und
Radverkehr sehr zu empfehlen;
sollte kein Zugriff auf die fragli-
chen Grundstiicke moglich sein,
kann aber auch auf ihn verzich-
tet werden.

Fir KFZ ist das Gebiet offent-
lich nur bis zur Quartiersgarage
und dem Zugang zur Rdmerstra-
fe 112 und Kita befahrbar; die
restlichen Bereiche sind durch
Poller abgetrennt. Diese kon-
nen bei Bedarf entfernt werden
(Umzlge, Entsorgungsfahrzeu-
ge, Rettungsdienste). Die Wege
sind baulich so gestaltet, dass
sie ohne weiteres befahrbar
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sind, auch Wendekreise sind
eingeplant.

Auf diese Weise erhalt das Ge-
biet seinen Charakter als ruhi-
ges Wohngebiet: motorisierter
Verkehr findet nur in Ausnahme-
fallen im Gebiet statt, Fuls- und
Radverkehr dominieren das Bild.
Gleichzeitig fungiert das Gebiet
auch als Schleichweg flr ortskun-
dige FulRgdnger und Radfahrer.

KiTa: Hol- und Bringverkehr

Die in zweiter Reihe platzier-
te KiTa ist momentan schlecht
erschlossen und verfligt Uber
keinen komfortabel gelegenen
Parkplatz. Bei einer Neuord-
nung des Plangebietes, bei der
auch die Griin- und Spielflachen
der KiTa neu gestaltet werden,
sollte diese Thematik gleich mit
behandelt werden.

Daflr muss eine neue Zuwe-
gung Uber das Plangebiet ge-
schaffen werden, die einen di-
rekten Zugang zum Eingang der
KiTa ermoglicht. Damit einher
geht der Bedarf flr Parkpladtze
far den Hol- und Bringverkehr,
jeden Morgen und Mittag. Hier-
zu siehe das Thema ,Parken”
weiter unten.

Wohnen

Aus dem Kontext und den aktu-
ellen Anforderungen an die Lam-
pertheimer  Stadtentwicklung
ergibt sich, dass die Hauptnut-
zung fur das Quartier Unterdorf
Wohnen sein muss. Im Unter-
dorf sollten verschiedene Ziel-
gruppen angesprochen werden,

so wie es auch im ISEK definiert
worden ist (siehe ISEK, S. 137).

e Seniorenwohnen: ausge-
hend von dem steigenden
Bevolkerungsanteil an Se-
nioren wird hier der Bedarf
steigen. Das Plangebiet
eignet sich aufgrund seiner
relativen Abgeschieden-
heit im Innern des Blocks
(Ruhe) und seiner trotzdem
zentralen Lage (fulllaufig
zur Innenstadt) sehr gut fir
Seniorenwohnen. Hierflr
bietet sich Geschosswoh-
nungsbau an.

e Wohnraum fir Familien: Um
die Effekte des demographi-
schen Wandels abzuschwa-
chen, sollten Familien als
Zielgruppe spezifisch ange-
sprochen werden, (ber den
Bau von Reihenhausern mit
eigenem Garten oder gro-
Ren Eigentumswohnungen.

¢ Wohnungen fur Singles und
WGs: Darlber hinaus sollte
auch ein Teil des Wohnraums
in kleineren Einheiten zur
Miete realisiert werden, d.h.
als Geschosswohnungsbau.
Sogar Studierende aus Mann-
heim konnten hier angespro-
chen werden, die OPNV-Ver-
bindung ist sehr gut.

Diese verschiedenen Zielgrup-
pen implizieren wie schon er-
wahnt auch unterschiedliche
Bauformen, d.h. die Entwirfe
schlagen eine Mischung von
unterschiedlichen Grundrissen
(in diesem Konzept nicht darge-
stellt) und Bautypologien vor:
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e Doppelhduser (nurin Ent-
wurf 1): gut geeignet fur
Familien, mit eigenem Gar-
ten und in abgeschiedener,
ruhiger Lage.

e Geschosswohnungsbau
freistehend: im Gebietsin-
neren platziert, ungewdhn-
liche Gebdudeform, kann
verschiedene Grundrissarten
beherbergen (verschiedene
Wohnungsgréfen, Maiso-
nette-Wohnung, etc.)

e Geschosswohnungsbau,
in Strallenkante integriert:
Reguldre Bauform, integriert
sich in die Bebauung entlang
der Riesengasse. Unterstitzt
auch verschiedene Grund-
risse. Mit Option fur Tiefga-
rage (analog zum Gebdude
Riesengasse 13A).

Dies spiegelt auch den Kontext
wider; entlang der StralRe Am
Graben finden sich freistehende
Einfamilienhduser, entlang der
Romerstralle dichtere Bebau-
ung und alte Hofstrukturen; auf
der Nordseite der Romerstrafie
findet sich sogar Zeilenbebau-
ung. Die vorgeschlagene Bebau-
ung reagiert darauf mit unter-
schiedenen Dichten, sollte aber
eine eigene Formensprache
finden, um selbstbewusst den
neuen Charakter des Gebiets zu
markieren.

Eine Mischung an Typologien,
die auch eine erhohte Dichte im
Gebiet nach sich zieht, ist somit
vertretbar und wurde in inter-
nen Diskussionen auch bereits
durch die Stadt bejaht.
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Darlber hinaus muss auch das
Thema bezahlbarer Wohnraum
in Lampertheim behandelt wer-
den. Zwar bewegen sich die Im-
mobilienpreise noch unter dem
Niveau von GroRstadten in der
Umgebung, aber trotzdem ist
auch in Lampertheim ein Preis-
anstieg zu beobachten. Gerade
bei Projekten, die durch die of-
fentliche Hand geplant werden
und bei denen auch noch ein
Groliteil des Grundbesitzes bei
der Stadt als Hauptakteur liegt,
sollte deshalb auf eine preis-
werte  Wohnraumentwicklung
geachtet werden. Die Stadt-
entwicklungsgesellschaft  Lam-
pertheim als stadtisches Unter-
nehmen kann hier als Partner
eingebunden werden.

Parken

Der limitierende Faktor fur die
Bebauung des Quartiers ist der
notige Parkraum. Der vorhande-
ne Parkplatzbestand im Gebiet
(104 Stellplatze) muss erhalten
werden und darlber hinaus
mussen fur zu schaffende Wohn-
einheiten stellplatzsatzungskon-
form Parkpldtze nachgewiesen
werden: fir Wohnungen unter
60 gm jeweils ein Stellplatz, fur
Wohnungen Uber 60 gm jeweils
zwei Stellplatze. Generell kann
man in Parkgebduden (Parkhadu-
sern/Tiefgaragen) von einem
Platzbedarf von mindestens
ca. 25 bis 30 gm pro Stellplatz
ausgehen, in kleineren Parkhau-
sern eher mehr. Dieser Flachen-
bedarf ist maligeblich fur den
Entwurf: eine Singlewohnung
mit 40 gm Wohnraum benotigt
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mindestens 25 gm und damit
60 % ihrer eigenen GrofRe in
Parkraum. Prinzipiell ist Gber ei-
nen Bebauungsplan eine Abwei-
chung von der Stellplatzsatzung
moglich; die Entwicklung stell-
platzreduzierter Entwrfe wurde
durch die Stadtverordnetenver-
sammlung aber ausgeschlossen.

Bauform der Stellpléitze
Drei Bauformen sind fur die
Stellplatze im Quartier mog-
lich: oberirdische Stellplatze,
ein Parkhaus oder eine Tiefga-
rage. Es ist zu beachten, dass
Parkpldtze haufig auch ein we-
sentlicher Kostenfaktor bei den
Herstellungskosten von Woh-
nungen sind, insbesondere
beim Bau einer Tiefgarage, die
aufgrund der hdéheren techni-
schen Anforderungen (Bellf-
tung, Beleuchtung, etc.) hohere
Kosten pro Stellplatz verursacht
als ein oberirdisches Parkhaus.
Fir den Vergleich der Entwirfe
mussen also die Varianten
e Erhalt oberirdische Parkplat-
ze + Erganzung zur Deckung
des zuséatzlichen Bedarfs,
e Bau einer Quartiersgarage,
oberirdisch,
e Bau einer Tiefgarage
verglichen werden.

Aufgrund des hohen Platzbedarfs
kommen oberirdische ebener-
dige Parkplatze fur den Entwurf
nicht in Frage. Tiefgaragen sind
zum einen teuer, und erschwe-
ren zum anderen die Schaffung
ansprechender Grlnstrukturen,
da auf ihnen keine tiefwurzelnde
Bepflanzung moglich ist. AulRer-
dem sind sie kaum rickzubauen

oder umzunutzen, was bei sich
zukinftig wandelnden Mobili-
tatsbedirfnissen  winschens-
wert werden kénnte.

Die Verfasser empfehlen da-
her den Bau einer Quartiersga-
rage am Eingang des Gebiets,
um den Stellplatzbedarf ab-
zudecken. Die Quartiersgara-
ge nimmt zwar Oberflache in
Anspruch (dies kann teilweise
durch Begrinung von Wanden
und Dach ausgeglichen wer-
den), sie ist aber glnstiger in
Bau und Betrieb und ist baulich
flexibler — bei sinkenden Bedarf
konnen Parkdecks entfernt wer-
den. Die Quartiersgarage erhalt
einen Hintereingang fir Fuf-
ganger, um die Zuganglichkeit
fur die Bewohner des Gebiets
zu verbessern. Die Quartiersga-
rage sollte einen hohen archi-
tektonischen Anspruch haben
und begrint sein.

Der vorhandene Parkplatz in
der Riesengasse kann entweder
ertlichtigt und erweitert oder
rickgebaut werden (in diesem
Fall missen die wegfallenden
Stellplatze in der Quartiersgara-
ge untergebracht werden).

Tiefgaragen Riesengasse

Zusatzlich ist in den Entwdrfen
jeweils die Moglichkeit einer
Tiefgarage fir die neue Bebau-
ung entlang der Riesengasse vor-
gesehen. Die Verfasser raten aus
den vorher genannten Griinden
von Tiefgaragen ab, erkennen
aber an, dass fur die Riesengasse
eine Ausnahme gemacht werden
kann. Die restlichen Gebadude in
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Abb. IV.1.

den Entwdirfen orientieren sich
zum Blockinneren, die Bebauung
entlang der Riesengasse aber
nach aullen. Auch sind sich die
Verfasser der Ublichen Praferen-
zen von Investoren bewusst, die
eher zu Tiefgaragen tendieren;
die Option an der Riesengasse ist
somit ein Kompromissangebot.

Kurzzeitparkpldtze fiir KiTa

Aktuell erfolgt der Zugang zur
Alfred-Delp-KiTa ausschlieBlich
Uber die Romerstralle; die KiTa
befindet sich in zweiter Reihe
und ist schlecht angebunden.
Um diese Situation im Entwurf
ZU verbessern, besteht die
Moglichkeit der Schaffung ei-
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Gestaltungsbeispiel fiir hochwertige Parkhausarchitektur, Parkhaus in Darmstadt // © Lengfeld & Wilisch (Architekten), T. Eicken (Fotograph)

nes zweiten Zugangs zum KiTa-
Gelande Uber das Planareal,
im Zuge der Umgestaltung der
Freiflachen der KiTa (s.0.).

Neben der Zugénglichkeit des Ge-
ldndes muss auch die Frage der
Stellpldtze geklart werden. Die
KiTa verursacht Hol- und Bring-
verkehr, morgens und mitags, je-
weils fUr einen kurzen Zeitraum.

In jedem Fall missen Mafnah-
men getroffen werden, um zu
verhindern, dass die Parkplatze
missbraucht werden und dauer-
haft durch Angestellte der KiTa
oder Anwohner der Rdmerstrale
112 beparkt werden, sodass sie

fur den Hol- und Bringverkehr
nicht zur Verfligung stehen.

Die Alfred-Delp-KiTa bietet 70
Platze an; laut Stellplatzsatzung
bedeutet das einen Bedarf von 4
Stellplatzen. Mit diesem Bedarf
wird in den Entwdrfen kalkuliert.

Fir die Unterbringung der
Parkplatze gibt es zwei Mog-
lichkeiten: entweder in die
Quartiersgarage integriert
oder separat, direkt den KiTa-
Flachen zugeordnet.
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Griinflachen

Im Plangebiet liegende Grinfla-

chen werden zwei Zwecke haben:

1. Aufwertung des Wohn-
umfeldes (z.B. Spielplatz,
attraktive Gestaltung der
Verkehrsflachen)

2. Bereitstellung von Biotopfla-
chen fir Tier- und Pflanzen-
arten (insb. Flederméuse), Er-
halt der Biodiversitat und der
Okosystem-Dienstleistungen

D.h. dass zum einen eine hohe
Gestaltungs- und Nutzungsquali-
tat fur die Anwohner gewéhrleis-
tet sein muss, es zum anderen
gleichzeitig Flachen geben muss,
die bewusst einer naturlichen
Entwicklung Uberlassen werden
und dementsprechend nur mini-
mal gepflegt werden.

Ein hoher Grinanteil sorgt dar-
Uber hinaus auch fiur ein gutes
Mikroklima, was insbesondere
im Sommer wichtig ist und ei-
nen wichtigen Beitrag zur Kli-
maanpassung in Lampertheim
leisten kann. Deshalb mdissen
Fassaden und Dacher begrint
werden, soweit moglich.

Bei der Gestaltung der Grin-
flichen missen insbesondere
auch die BedUrfnisse des Arten-
schutzes bedacht werden; d.h.
Auswahl heimischer und geeig-
neter Baum- und Pflanzenarten
sowie BerUcksichtigung der Be-
dirfnisse einheimischer Tierar-
ten, insb. der Fledermause, die
bereits im Gebiet ansassig sind.
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Der Umgang mit den Grinfla-
chen kann spater auch entschei-
dend fir die Umsetzbarkeit
sein, falls zum Beispiel gefahr-
dete Arten im Gebiet gefunden
werden. DarlUber kann in die-
sem Bericht, ohne spezifische
Untersuchung, keine Aussage
getroffen werden.

Im Gebiet werden verschiedene

Arten von Grinflachen platziert:

 Offentliche Freiflichen: Das
Gebiet bietet nicht genug
Platz, um weitldufige Parkan-
lage zusatzlich zum noétigen
Wohnraum zu schaffen;
trotzdem kénnen und mus-
sen die 6ffentlichen Flachen
zwischen den Gebauden
ansprechend gestaltet wer-
den. Dazu gehort ein dichter
Baumbestand sowie anspre-
chend gestaltete Wegever-
bindungen.

e Spielplatze: Die 6ffentlichen
Freiflachen sollten fir die
umliegenden Bewohner
auch Aufenthaltsmoglich-
keiten bereitstellen; da auch
insbesondere junge Familien
als Zielgruppe angespro-
chen werden sollen, sind
im Gebiet auch Spielflachen
zu schaffen. Die Spielgera-
te sollten eher fur kleinere
Kinder konzipiert sein.

e Mietergdrten: In Entwurfs-
variante 1 ist ausreichend
Freiraum vorhanden, um
auch einigen Mietern in den
Geschosswohnungen eine
eigene kleine Gartenparzelle
anbieten zu kénnen.

e private Garten: In Variante 1
sind den Einfamilienhdusern

eigene Garten zugeordnet;
in beiden Varianten haben
auch die Geschosswoh-
nungsgebdude zugeordnete
private Grinflachen. Diese
kdnnen entweder den EG-
Wohnungen direkt zugeord-
net werden oder der gesam-
ten Hausgemeinschaft zur
Verflgung gestellt werden.
Freiflichen der KiTa: diese
liegen zu einem Teil auller-
halb des Planbereichs, sind
aber unmittelbar betroffen.
Im Entwurf werden die Frei-
flaichen umgeordnet (Ver-
grolRerung und Verlagerung)
und kdnnen in diesem Zuge
gleich neu gestaltet werden.
Die Details hierzu missen
mit der Kirchengemeinde als
Betreiber der KiTa abgespro-
chen werden.
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Zusammenfassung
Entwurfsiiberlegungen

Stadtebauliche Struktur

Aufgrund seiner Lage im Blo-
ckinnenbereich und seines
Zuschnitts wird das Planungs-
gebiet eher einen privaten,
abgeschlossenen  Charakter
aufweisen. Dies gilt es durch
einen entsprechenden Entwurf
Zu betonen; insbesondere soll-
te der Hauptzugang durch eine
bauliche Struktur (Quartiers-
garage) optisch geschlossen
werden (wobei natirlich ein
Zugang erhalten bleibt).

Baulich sollte unterschieden
werden zwischen der Bebau-
ung entlang der Riesengas-
se (Aufgreifen der Kante des
Stadthauses sowie der Wohn-
bebauung weiter unten) sowie
dem Blockinnenbereich, wo
verschiedene und auch unge-
wohnliche bauliche Strukturen
zum Einsatz kommen konnen
(Geschosswohnungsbau, Dop-
pelhduser, Einfamilienhauser).

ErschlieBung & Verkehr

Das Gebiet ist fur KFZ nur tber
die Romerstrale zuganglich,
dies wird auch im Entwurf
nicht verandert werden. Fir
FuRganger und Radfahrer wird
mindestens ein zweiter Zugang
Uber die Riesengasse geschaf-
fen; ein dritter Zugang Uber
Am Graben ist winschens-
wert, kann aber aufgrund der
Eigentumsverhaltnisse  nicht
garantiert werden.

Das Innere des Gebiets ist
normalerweise fir motorisier-
ten Verkehr durch Poller ab-
gegrenzt, um im Inneren den
ruhigen privaten Charakter
zu starken (Ausnahmen sind
selbstverstandlich moglich fur
Millabfuhr, Umziige, etc.).

Im Zuge der Neugestaltung
muss auch die Zuganglichkeit
der KiTa lberdacht und ver-
bessert werden, mit einem
zusatzlichen Zugang Uber das
Entwurfsgebiet.

Wohnen

Der realisierte  Wohnraum
muss verschiedene Zielgrup-
pen ansprechen, um im Ge-
biet eine Durchmischung der
Wohnbevolkerung zu errei-
chen: Familien, Senioren, Sing-
les, WGs. Daraus abgeleitet er-
gibt sich auch ein Bedarf nach
unterschiedlichen Bauformen
(siehe auch Stadtebauliche
Struktur). Diese Varianz wird
sich auch in den Grundrissen
aulern, diese Ebene wird aber
in diesem Bericht nicht be-
trachtet werden.

Bei der Konzeption sollte auch
beachtet werden, dass die Neu-
bauten bezahlbar bleiben, und
evtl. sogar 6ffentlich geforderte
Wohnungen in den Planungen
enthalten sind.

Parken
MaRgabe fiir den Entwurf war

der mengenmalige Erhalt der
vorhandenen Parkplatze und

Entwurfstiberlegungen // Grinflachen

die zusatzliche Schaffung der
fur die Wohnungen notigen
Stellplatze. Aus Sicht der Ver-
fasser ist die einzige sinnvolle
Bauform hierflr eine Quartiers-
garage an der Zufahrt zur Ro-
merstralle, attraktiv gestaltet,
begriint und bewirtschaftet.

Darlber hinaus muss der Um-
gang mit dem bestehenden
Parkplatz an der Riesengasse
geregelt werden; entweder
eine bauliche Ertiichtigung und
Erweiterung oder ein Riickbau.
Als zusatzliche Option besteht
die Moglichkeit, fiir die Bebau-
ung an der Riesengasse eine
Tiefgarage zu bauen.

Weiterhin missen fiir den neu-
en Zugang zur KiTa auch Kurzzeit-
Stellplatze geschaffen werden,
entweder in der Quartiersgara-
ge oder direkt an der KiTa.

Grinflachen

Die im Gebiet platzierten Grun-
flaichen werden zwei Funkti-
onen erfillen missen: zum
einen miissen sie ein attrak-
tives Wohnumfeld schaffen,
das Bewohner und Besucher
gleichermalien anspricht. Zum
anderen miissen sie auch ein
Teil der grinen Infrastruktur
werden und ein Lebensraum
fliir Pflanzen und Tiere aller Art
sein. Daflir werden verschie-
dene Arten von Griinflachen
notig: offentliche Griinflachen
& Parks, Spielplatze, Mieter-
garten, private Garten, und
gesonderte Freiflachen fir die
Kindertagesstatte.




V. Entwiirfe

Aufgrund der klaren Nutzung und
den vorgegebenen Parametern
ist der grundsatzliche Charakter
des Unterdorfs schon vorgege-
ben. Fir den konkreten Entwurf
wurden durch die Verfasser zwei
verschiedene Varianten entwi-
ckelt, die von einer &hnlichen
Grundkonfiguration ausgehen.

Die Varianten unterscheiden
sich aber doch in verschiede-
nen Aspekten, die im Folgenden
beschrieben werden. Diese ver-
schiedenen Themen sind un-
abhangig voneinander, kdnnen
also in beliebiger Kombination
realisiert werden.

Varianten
Bauliche Dichte

Die Entwirfe unterscheiden
sich in der GroRe der Quartiers-
garage sowie der Gestaltung
der Gebaude und Freiflachen.
Die zwei Varianten sind:

e Variante 1: 48 Wohneinhei-
ten, realisiert Gber Ge-
schosswohnungsbau und
Einfamilienhduser; dazu
Mietergarten und eine klei-
nere Quartiersgarage

e Variante 2: 60 Wohnein-
heiten, Uber Geschosswoh-
nungsbau, keine Mietergar-
ten, grolRere Quartiersgarage

Die Menge des zu realisieren-
den Wohnraums bewegt sich
dabei im Spannungsfeld zwi-
schen auf der einen Seite einer
hohen zu realisierenden Men-
ge, da in Lampertheim auch ein
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Mangel an Wohnungen identi-
fiziert wurde, sowie auf der an-
deren Seite dem Parkraum, der
eine Obergrenze flur mogliche
Entwicklung festlegt, und der
Notwendigkeit, den Zuschnitt
des Gebiets sowie den Kontext
zu beachten, die ebenfalls die
maximal realisierbare Menge an
Wohnraum einschranken.

Durch den Entwurf wurde eine
Spannweite zwischen ungefahr
48 und 60 Wohneinheiten ent-
wickelt. Ca. 60 Wohneinheiten
(Variante 2) sind das Maximum,
das aus Sicht der Verfasser noch
im Gebiet platziert werden kann,
ohne negative Auswirkungen
auf die Umgebung und nicht
hinnehmbare Einbullen bei der
Grinraumqualitat zu verursa-
chen. Wesentlich niedrigere WE-
Mengen als die 48 WE in Variante
1 werden dem in Lampertheim
herrschenden Wohnungsdruck
nicht gerecht; die innerortliche
Lage sowie die Tatsache, dass es
sich um ein Nachverdichtungs-
projekt handelt, rechtfertigen
auch hohere Dichten.

Uber Variante 1

Variante 1 schlielft auch Ein-
familienhauser mit ein und
bietet damit eine groRere Va-
rianz in den Bauformen als Va-
riante 2 — zwar kdnnen auch in
Geschosswohnungsbau grofie
Wohnungen fir Familien reali-
siert werden (z.B. als Maisonet-
te-Wohnung); der Wunsch nach
einem Eigenheim mit Garten
wird aber nur Uber Einfamilien-
hauser befriedigt.

Durch den geringeren Bebau-
ungsgrad wird auch der An-
teil der Grinflachen im Gebiet
vergroRert, und diese kdénnen
eine andere und bessere Qua-
litat aufweisen; beispielswei-
sea auch durch die Integration
von Mietergéarten, die auch den
Bewohnern von Geschosswoh-
nungen einen eigenen Garten
ermoglichen.

Uber Variante 2

Die héhere Anzahl der Wohnun-
gen und hohere bauliche Dich-
te schlagt sich hauptsachlich
in einer veranderten, besseren
Kalkulation fir Stadt und Inves-
toren nieder — mehr Wohnein-
heiten bedeuten hdhere Miet-
einnahmen bzw. Verkaufspreise
und machen damit die Entwick-
lung des Gebiets wirtschaftlich
attraktiver bzw. einfacher. Fir
eine genauere Betrachtung
der Kalkulation siehe Kapitel
V1. Wirtschaftlichkeit” auf Seite
38.

Aufgrund des Gebietszuschnitts
lasst sich bei hoheren Dichten
nicht vermeiden, dass (wie in
Variante 2) nach HBO notige
Abstandsflachen teilweise au-
Rerhalb der Gebietsabgrenzung
fallen. Diesist grundsatzlich zulas-
sig, zieht aber eine entsprechen-
de Baulast in den Grundbuchein-
tragen der Nachbargrundstiicke
nach sich und wird es damit er-
schweren, die Zustimmung der
Nachbarn zu erhalten.

Empfehlung
Im Sinne eines ausgewogenen
Wohnungsangebots, einer an-
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sprechenden Stadtgestalt sowie
einer angemessenen griinen Inf-
rastruktur in Lampertheim emp-
fehlen die Verfasser die Varian-
te 1. Es obliegt dem politischen
Souveran abzuwagen, welchen
Grad baulicher Dichte und folg-
lich wieviele Wohneinheiten ge-
schaffen werden. In einer an den
Prinzipien der Nachhaltigkeit
orientierten Abwagung werden
soziale, 6kologische und 6kono-
mische Aspekte einflieRen.

KiTa: Hol- und Bringverkehr

Wie oben erlautert, gibt es fur
die Unterbringung der Stellplat-
ze fur den Hol- und Bringverkehr
der KiTa zwei Moglichkeiten:

e Variante 1: Organisation des
Hol- und Bringverkehrs Gber
Stellplédtze in der Quartiers-
garage, mit direktem Ful3-
weg zur KiTa

e Variante 2: Bau von sepa-
raten Kurzzeitstellplatzen
direkt am Eingang der KiTa

Uber Variante 1

Durch die Unterbringung der
Stellpldtze im Parkhaus wird
zum einen Verkehr im Gebiet,
direkt vor der Tir der KiTa, ver-
mieden, sodass also der FuRweg
vom Parkplatz zur KiTa sicherer
ist. Gleichzeitig wird dadurch
ermoglicht, dass der Hol- und
Bringverkehr das gesamte Park-
haus nutzen kann, welches zu
dieser Zeit noch nicht durch Be-
sucherverkehr der Innenstadt
belastet sein durfte, und ist so-
mit nicht auf die vorgeschriebe-
nen 4 Stellplatze beschrankt.

V. Entwurfe // Varianten

Um die Mdtter und Vater nicht
unnotig zu belasten, muss beider
Bewirtschaftung des Parkhauses
die Mdglichkeit von glnstigem
oder kostenlosem Kurzzeitpar-
ken geschaffen werden.

Uber Variante 2

Fir den Bau von zusdtzlichen
Parkplatzen direkt am Gebadu-
de spricht primar die kirzere
Distanz zur KiTa. Allerdings ge-
staltet sich die Parkraumbe-
wirtschaftung dieser Parkplatze
schwieriger.

Da die Stellplatze direkt befahr-
bar sind, muss ein hoher Auf-
wand betrieben werden, damit
die Stellplatze auch tatsachlich
als Kurzzeitparkplatze genutzt
werden — gesonderte Regelun-
gen flr bestimmte Uhrzeiten
sowie auch ein erhohter Kon-
trollaufwand durch das Ord-
nungsamt, um diese Regelun-
gen auch durchzusetzen.

DarUber hinaus nimmt diese Va-
riante mehr Platz ein und versie-
gelt zusatzliche Flache. Dadurch
verkleinert sich die Grinflache
im Gebiet.

Empfehlung

Auch wenn es einen kleinen
Komfortverlust fur die Eltern
bedeutet, sind aus Sicht der
Verfasser die einfachere Orga-
nisation im Parkhaus sowie der
geringere Flachenverbrauch
klare Argumente fir Variante 1.

Umgang mit dem Parkplatz
Riesengasse

Bei einer grundlegenden Neu-
organisation des Parkraums im
Gebiet besteht auch die Mdg-
lichkeit, den Parkplatz Riesen-
gasse zu verandern — entweder
per Rickbau und anderweitiger
Nutzung der Flache, oder per
Erweiterung zwecks besserer
Flachenausnutzung.

e Variante 1: Rickbau des
Parkplatzes Riesengasse,
Konsolidierung der Stellplat-
ze in der Quartiersgarage;
Erhalt der Zuwegung zum
Gebiet fur FuB- und Radver-
kehr sowie der Anfahrbarkeit
des Grundstlcks Riesengas-
se 9A

e Variante: 2 Erhalt und Er-
weiterung des bestehenden
Parkplatzes Riesengasse,
Integration der Zuwegung
fUr FulR- und Radverkehr in
den Parkplatz

Uber Variante 1

Die Verfasser kommen in der
Analyse zu dem Ergebnis, dass
Oberflachenparkpldtze fir das
Quartier eigentlich nicht geeig-
net sind, aufgrund ihrer schlech-
ten Flacheneffizienz. Insofern
ist Variante 1 die konsequente
Durchfiihrung der Analyseer-
gebnisse. Eine Konsolidierung
der Parkpldtze in der Quartiers-
garage spart Flachen und eroff-
net so Moglichkeiten fir ande-
re Nutzungen im Gebiet: mehr
Wohneinheiten, mehr Spiel-
platz fur die KiTa, mehr Grin.
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Gleichzeitig ergibt sich durch
den Ruckbau die Moglichkeit
einer attraktiven Bebauung ent-
lang der Riesengasse, mit einer
geschlossenen Kante. Diese
wurde bisher durch den Park-
platz Riesengasse unterbrochen.

Andererseits ergeben sich durch
den Rickbau zusatzliche Kosten,
da die Parkplatze in der Quar-
tiersgarage ersetzt werden mus-
sen. Dies bedeutet eine hohere
Geschossigkeit der Garage (siehe
Entwurf), was hart an der Grenze
dessen ist, was das Gebiet nach
Ansicht der Verfasser vertragt.

Ein Teil des Parkplatz-Gebiets
muss sowieso als Verkehrsfla-
che erhalten bleiben, um die
ErschlieBung des Grundstlcks
Riesengasse 9A zu garantieren,
aullerdem muss eine Durchwe-
gung fur FuR- und Radverkehr
geschaffen werden.

Gleichzeitig mussen die bend-
tigten Stellpldtze fur die neue
Wohnbebauung in der Riesen-
gasse bereitgestellt werden. Dies
ist prinzipiell Gber die Quartiers-
garage moglich, kann aber an der
Akzeptanz der Bewohnerschaft
aufgrund der Lage (Wohnung
in der Riesengasse, Zufahrt zum
Parkplatz erfolgt aber Uber die
Romerstralle) scheitern. Grund-
satzlich sind die Verfasser ge-
gen Tiefgaragen (siehe Analyse
weiter oben), flr die Bebauung
entlang der Riesengasse ware
es aber in diesem Fall eine mog-
liche Alternative, auch um das
Areal fur Investoren attraktiver
zu machen.
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Uber Variante 2

Der vorhandene Parkplatz wird
ertlchtigt und erweitert; da-
durch wird das Spielareal der
KiTa beeintrachtigt, dies wird
aber anderswo ausgeglichen.

In dieser Variante kénnen die
Stellplatze fur die Wohnbebau-
ungin der Riesengasse auch tber
den Parkplatz Riesengasse abge-
golten werden; der Anschluss
des Grundstlcks Riesengasse 9A
erfolgt ebenfalls Uber den Park-
platz. So ist auch eine Zugang-
lichkeit des Gebiets fur Fuls- und
Radverkehr gewdhrleistet.

Empfehlung

Die Verfasser sprechen sich fir
den Erhalt des Parkplatzes Rie-
sengasse (Variante 2) aus. Ins-
gesamt sprechen zu viele Fak-
toren gegen den Rickbau des
Parkplatzes.

Wendekreise/Miillentsorgung

Far die Mullfahrzeuge sind
Wendekreise vorzusehen (ent-
sprechend RASt 06 mit 22 m
Durchmesser), sodass die Fahr-
zeuge nicht rickwarts rangie-
ren muissen. Diese missen be-
fahrbar sein, missen aber nicht
versiegelt werden; sie sollten
entsprechend wassergebunden
ausfihrt werden, sodass sie
noch als Spiel- und Aufenthalts-
flache genutzt werden kénnen.

Variante 1

Aufgrund der geringeren bau-
lichen Dichte ist in diesem Ent-
wurf ausreichend Platz, um zwei
vollumfangliche Wendekreise in
den Entwurf einzubauen.

Variante 2

Wegen der erhdhten baulichen
Dichte bietet der Entwurf weni-
ger Platz fir Wendekreise. Ein
voller Kreis (22 m) findet sich am
Parkplatz Riesengasse; an den
Geschosswohnungsbauten im
Westen findet sich nur ein ver-
kleinerter Kreis (13 m Durchmes-
ser) fur private Fahrzeuge. Das
bedeutet, dass in dieser Variante
eine Sammelstelle far Mullton-
nen am Ostlichen Wendekreis
eingerichtet werden muss.

Empfehlung

Die Einrichtung von Wendean-
lagen ist kein ausschlaggebends
Kriterium, muss aber auf jeden
Fall im Entwurf bericksichtigt
werden. Insofern sprechen die
Verfasser keine Empfehlung aus.

Thema Variante 1 Variante 2
Bauliche Dichte Empfehlung
KiTa: Bring- und Holverkehr Empfehlung
Umgang mit Parkplatz Riesengasse Empfehlung
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Riickmeldungen aus der
Gldsernen Werkstatt

Zusammenfassung der Riick-
meldungen

Aus der Glasernen Werkstatt
und der Online-Beteiligung
wurde deutlich, dass es diver-
gierende Interessen zwischen
den Grundstlckseigentimern
im Unterdorf und der breiteren
Offentlichkeit gibt.

Viele Teilnehmer, die nicht un-
mittelbar durch die MalRknah-
men betroffen wéaren, erwahn-
ten den Bedarf an bezahlbaren
Wohnraum in Lampertheim
und bewerteten die Planungen
positiv als Beitrag zur Stadt-
entwicklung. Es wurde sogar
der Wunsch nach einer noch
intensiveren Ausnutzung des
Gebiets (zulasten von Grinfla-
chen) formuliert.

Demgegentber stehen die Ei-
gentimer und ihr berechtigtes
Interesse, ihre Grundstiicke in
der jetzigen Wertigkeit, also mit
grolen Garten und unverstell-
ter Sicht, zu erhalten. Eine Be-
bauung des Innenbereichs stellt
eine potenzielle Wertminde-
rung dar. Im weiteren Realisie-
rungsverlauf muss die Mitwir-
kungsbereitschaft der einzelnen
Eigentimer nochmals erortert
werden. Dadurch kann sich u.U.
auch der genaue Umgriff des
Planungsgebiets noch andern;
die Entwirfe missten entspre-
chend angepasst werden.
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Generelle Skepsis wurde gegen-
Uber des Verkehrskonzeptes mit
ausschlieRlicher  ErschlieRung
Uber die Romerstralle sowie
Konzentration der Stellpldtze
in einer Quartiersgarage geau-
Bert. Insbesondere wurde auf
die Schwierigkeiten von Fami-
lien (Kinderwdgen, groRe Ein-
kdufe) und Menschen mit Mo-
bilitatseinschrankungen,  z.B.
Senioren, hingewiesen.

Auch wurde darauf hingewie-
sen, dass sich die vorgeschlage-
nen Mehrfamilienhduser sowie
die grolle Quartiersgarage nicht
in den baulichen Kontext des
Unterdorfs einfligen.

Ausfihrliche Protokolle der Gla-
sernen Werkstatt sowie der On-
line-Beteiligung liegen der Stadt
Lampertheim vor.

Konsequenzen fiir das Konzept

Die Stadt Lampertheim muss im
weiteren Verlauf aufmerksam
mit den Eigentimern kommuni-
zieren, um potenzielle Konflikte
frihzeitig zu erkennen und zu
entscharfen. Die Stadt muss ab-
wagen zwischen den (begrin-
deten) Interessen der Eigen-
tmer und den Interessen der
Allgemeinheit; und muss diesen
Konflikt auch offen benennen.

Im Bezug auf die fir Lampert-
heime neue Verkehrskonzep-
tion der Quartiersgarage ist es
wichtig, auf die positiven Aus-
wirkungen des Konzepts (ver-
kehrsfrei Wege, gefahrloses
Spielen fur Kinder, héhere Frei-

raumqualitdt) hinzuweisen, und
ggf. andere Ausnahmeregelun-
gen festzulegen.

Darlber hinaus muss auch die
Notwendigkeit einer Abwdgung
zwischen verschiedenen Zielen
(z.B. Schaffung von viel Wohn-
raum vs. Einfigen in den Kon-
text und Erhalt von Griinstruk-
turen) sorgfaltig kommuniziert
werden. Das Unterdorf lauft
sonst Gefahr, im Konfliktfeld
zwischen diffusen Interessen
der Allgemeinheit (glnstiger
Wohnraum) und konkreter An-
liegen der unmittelbar Betroffe-
nen zerrieben zu werden.
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VI.

Wirtschaftlichkeit

Die vorliegenden Berechnun-
gen betrachten die beiden vor-
gestellten Entwdrfe hinsichtlich
der relevanten Parameter fir
die Quartiersentwicklung. Da-
bei werden sowohl die Kosten
fur die Vorbereitung, die Bo-
denordnung, die ErschlieBung
und die Planung als auch die
Kosten flr die technische Pro-
jektsteuerung (Betreuung), die
Haftungsrisiken, die Finanzie-
rung flr eine Projektlaufzeit von
2 Jahren und die sonstigen Zah-
lungen berlcksichtigt. Ziel ist es,
sowohl die Kosten der Erschlie-
Rungsmalnahme als auch die
Erlose aus den Grundsticksver-
dulerungen darzustellen. Da-
raus wird der Uberschuss bzw.
das Defizit ermittelt, sodass
Aussagen darlber getroffen
werden kénnen, wie viel For-
dermittelbedarf besteht und zu
welchem Preis die Grundstlcke
verdulRert werden missen, um
die ErschlieRungskosten decken
zu kdnnen.

Die ErschlieBung bildet die Vor-
aussetzung der Stadt Lampert-
heim, offentliche Bauvorhaben
umsetzen zu kdnnen. Folgende
MaRnahmen sind geplant:

1. Die Errichtung einer Quar-
tiersgarage mit 187 Stell-
platzen. Hiervon sind 94
Stellplatze (Entwurf 1) bzw.
73 Stellplatze (Entwurf 2)
offentlich.

2. Die Errichtung einer Tiefga-
rage mit 42 privaten Stell-
platzen.

3. Die Errichtung eines Park-
platzes mit offentlichen 46
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Stellplatzen (Entwurf 1). Vier
dieser Stellplatze sind als
Kurzzeitparkplatze fur die
vorhandene Kindertagesstat-
te vorgesehen.
Die Wirtschaftlichkeitsberech-
nung betrachtet einerseits die
Herstellungskosten der offent-
lichen Stellplatze und anderer-
seits die Folgekosten und die er-
zielbaren Erlose, die durch den
Betrieb der offentlichen Stell-
pldtze eingenommen werden.

Die — im Rahmen der Berech-
nungen — verwendeten Daten
basieren auf den stddtebauli-
chen Entwdilrfen, der Auswer-
tung offentlich  zugdnglicher
Luftbilder! zur derzeitigen Land-
nutzung, den Angaben der Stadt
Lampertheim (Altlastenkataster,
Bodenrichtwerte,  Eigentums-
verhéltnisse,  Kulturangebot),
der fachlichen Expertise der
DSK und den Kostenkennwerten
zu unterschiedlichen Bauleis-
tungen (Baupreislexikon?, Mit-
tag Baudatei®, NHK 2010%). Fur
die Berechnung der betriebsbe-
dingten Erldse und Folgekosten
wurden die Angaben der Il. Be-
rechnungsverordnung® heran-
gezogen.

Ergebnis der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung der
ErschlieBungsmaBnahmen

Das Quartier Unterdorf er-
streckt sich Uber eine Flache

1 Hessische Verwaltung fir Bodenmanage-
ment und Geoinformation, 2018

2 f:data GmbH, 2019

3 Mittag, 0.J.

4 Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2012

5  Wolters Kluwer Deutschland GmbH

von ca. 15.900 gm. Die - nach
Neuordnung und ErschlieBung -
zu vermarktende Nettobauland-
flache variiert zwischen 7.706
gm (Entwurf 1) und 7.400 gm
(Entwurf 2).

Voraussetzung fir die Durchfih-
rung der ErschlieBungsmalnah-
men ist der Ankauf von privaten
Grundsttcken durch die Stadt
Lampertheim. Dies betrifft eine
Flache von 8.179 gm, von denen
758 gm zum aktuell glltigen Bo-
denrichtwert von 280 €/gm und
7.421 gm zum aktuell giltigen
Bodenrichtwert von 230 €/gm
erworben werden. Hiervon ver-
bleiben 3.723 gm (Entwurf 1)
bzw. 3.651 gm (Entwurf 2) nach
der ErschlieBung im kommu-
nalen Eigentum, die vorab fur
280 €/gm erworben wurden.
Daneben sind vorbereitende
Untersuchungen durchzufihren
und Planungsaufgaben wahr-
zunehmen, bevor die baulichen
ErschlieBungsmalinahmen be-
gonnen werden kdnnen. Die Er-
schliefungskosten umfassen die
Freilegung von Flachen, den Ab-
bruch von Gebauden, die Altlas-
tenbeseitigung sowie die Erd-
arbeiten. Darlber hinaus treten
Kosten flr die Errichtung von
Ver- und Entsorgungsanlagen
(Entwdsserung, Wasserversor-
gung und Gasversorgung) sowie
far Verkehrsanlagen und Grin-
anlagen auf. Aufwendungen fir
NaturschutzmaRnahmen  flie-
Ren ebenfalls in die Berechnung
ein. Die ErschlieRungskosten
betragen zwischen 2.459.746 €
und 2.338.949 €. Sie stellen
bei allen Entwirfen die grol-
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Tab. VI.1. Gesamtergebnis der QuartierserschlieBung

Variante 1 Variante 2
Vorbereitung 13.217 € 13.221 €
Bodenordnung 2.145.059 € 2.145.059 €
ErschlieBung 2.459.746 € 2.338.949 €
Planung 263.027 € 249.491 €
Betreuung 217.821 € 207.075 €
Sonstige Zahlungen 290.000 € 290.000 €
Haftungsrisiken 1.020.000 € 1.020.000 €
Finanzierung 335.275 € 326.342 €
ErschlieBungskosten gesamt 6.744.148 € 6.581.139 €
Erlése 2.697.065 € 2.589.825 €
Projektmarge absolut -4.047.083 € -3.991.314 €
Projektmarge prozentual - 60,01 % - 60,65 %

ten Kostenpositionen dar. Da-
riber hinaus werden Kosten
fur die Baulberwachung, die
technische  Projektsteuerung,
die Bauleitung, die Haftungsrisi-
ken und die Finanzierung fallig.
Eine Ubersicht Uber die Hohe
der einzelnen Kostenpositionen
ist Tabelle VI.1. zu entnehmen.
Eine detaillierte Darstellung ist
als Anlage beigefigt.

Bei der Durchfihrung aller, mit
der ErschlieBung zusammen-
hangenden Malnahmen ent-
stehen der Stadt Lampertheim
Gesamtkosten in Ho6he von 6,6
bis 6,7 Mio. € (Tabelle VI.1.).
Demgegenlber stehen die Erl6-
seausderVermarktung des Bau-
lands. Diese ergeben sich aus
dem erzielbaren Bodenpreis,
der i.d.R. dem gutachterlich
ermittelten Wert der erschlos-
senen Grundstlicke entspricht.
Unter der Annahme, dass dieser
Wert 350 €/gm betragt, werden
im Quartier zwischen 2,6 und

2,7 Mio. € an Erlosen erzielt. Es
ergibt sich ein Defizit zwischen
-3,9 und -4 Mio. €.

Umgerechnet auf die Netto-
baulandflache betragen die
ErschlieRungskosten  zwischen
1.400 €/gm und 1.428 €/gm
Nettobaulandflache. Um eine
kostenneutrale ErschlieBung
durchzufiihren mussten Boden-
preise von 875,19 €/gm (Ent-
wurf 1) bzw. 889,40 €/gm (Ent-
wurf 2) erzielt werden.

Bei der ErschlieBung des Quar-
tiers handelt es sich um eine un-
rentierliche Gesamtmalnahme
im offentlichen Interesse, die
grundsatzlich forderfahig ist. Es
besteht Zuschussbedarfin Hohe
der in Tabelle VI.1. dargestellten
Projektmarge. Welche Program-
me fur die Forderung in Frage
kommen und ob alle mit den
Kosten zusammenhangenden
EinzelmalRnahmen forderfahig
sind, muss im Einzelfall gepruft

werden. Gemald der Richtlinie
des Landes Hessen zur Forde-
rung der nachhaltigen Stadtent-
wicklung®sind Ausgaben flr Ver-
und Entsorgungsanlagen oder
Ausgaben fur die ausschliefli-
chen Aufgaben der Denkmal-
pflege nicht zuwendungsfahig.
Darliber hinaus sind etwaige
mit der Umsetzung der Quar-
tiersentwicklung  zusammen-
hangende Einnahmen (bspw.
Grundsticksverkauf, Grund-
stlcksbewirtschaftung, etc.)
oder nach Rechtsvorschriften
zu erhebende Beitrage (BauGB,
KAG, HBO) den Kosten gegenzu-
rechnen. Daraus ist abzuleiten,
dass das Defizit nicht vollstandig
aus den Forderprogrammen des
Landes Hessen zur nachhaltigen
Stadtentwicklung (bspw. Stadt-
umbau in Hessen) gedeckt wer-
den kann.

6  Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
2017
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Parameterdiskussion und
Cash-Flow-Struktur

Grundlage der durchgeflhrten
Wirtschaftlichkeitsberechnung
ist die Annahme, dass die Er-
schlieBung und Vermarktung des
Quartiers innerhalb von 2 Jahren
abgeschlossen wird (Projektlauf-
zeit), die MaRRnahmen zu einem
Zinssatz von 2 % finanziert wer-
den, dass ein Verkaufserlds von
350 €/gm Nettobaulandflache
erzielt wird und dass die Stadt
Lampertheim die MalRnahme ei-
genstandig betreut.

Die Projektlaufzeit beeinflusst
im Wesentlichen die Finanzie-
rungslaufzeit und damit auch
die Hohe der Finanzierungskos-
ten. Einerseits werden die jahr-
lichen Aufwendungen fur die
Finanzierung mit zunehmender
Projektlaufzeit geringer. Ande-
rerseits steigen die Gesamt-
kosten fur die Finanzierung an.
Am Beispiel des stadtebauli-
chen Entwurfs 1 wird deutlich,
dass die Finanzierungskosten
im Durchschnitt mit jedem Jahr
um den Faktor 0,39 steigen (Ab-
bildung VI.1.). Dagegen sinkt
der durchschnittliche jahrliche
Finanzierungsaufwand mit zu-
nehmender Projektlaufzeit von
ca. 167.000 € auf ca. 139.000 €.

Analog zur Projektlaufzeit wirkt
sich auch der Finanzierungszins-
satz auf die Finanzierungskosten
aus. Eine Reduktion des Zinssat-
zes um einen Prozentpunkt auf
1 % flhrt zu einer Verringerung
der Finanzierungskosten um den
Faktor 0,6. Eine Erhohung des
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Tab. VI.2. ErschlieBungskosten bezogen auf die Nettobaulandflache

Kostenparameter

alle in € / qm Nettobaulandflache Variante 1 Variante 2
Vorbereitung 1,72 € 1,79 €
Bodenordnung 278,37 € 288,68 €
ErschlieBung (BaumalRnahmen) 319,20 € 316,10 €
Planung 34,13 € 33,72 €
Betreuung 28,27 € 27,99 €
Sonstige Zahlungen 37,63 € 39,19 €
Haftungsrisiken 132,37 € 137,85 €
Finanzierung 43,51 € 44,10 €
Projektmarge -525,19€ -539,40 €
Gesamtkosten 1.400,39 € 1.428,81 €

Zinssatzes von 2 % auf 3 % flhrt
zu einer Erhéhung der Finanzie-
rungskosten um den Faktor 0,4.

Ausschlaggebend fir die Hohe
der VeraulRerungserldse ist zum
einen die GrolRe der Nettobau-
landflache und zum anderen der
erzielbare Bodenpreis. Generell
gilt, dass die Erldse umso hoher
sind, je mehr Flache als Bauland
veraulert wird und desto hoher
der Bodenwert ist. Die GroRe der
Nettobaulandflache ist das Er-
gebnis der stadtebaulichen Ent-
wirfe. Sie kann angepasst wer-
den, wenn die politischen und
stadtebaulichen  Zielsetzungen
der Stadt Lampertheim dies zu-
lassen. Die Hohe des Bodenwerts
wird gutachterlich bestimmt und
ergibt sich aus dem Anfangswert
des Bodens vor der ErschlieSung
zzgl. des erschlieRungsbedingten
Mehrwerts. In der vorliegenden
Berechnung wurden erzielba-
re Bodenpreise von 350 €/gm
angenommen. Dieser Wert war
nach Angaben der Stadt Lam-
pertheim in der Vergangenheit
realistisch. Steigen die erzielba-
ren Grundstlckserldse an, stei-
gert dies in erster Linie auch die
Projektmarge. Eine Analyse von
Bodenwerten zwischen 350 €/

gm und 600 €/gm ergibt, dass die
Projektmarge je 50 €/ gm Mehr-
erlésum ca. 385.295 € (Entwurf 1)
bzw. 369.975 € (Entwurf 2) steigt.
Allerdings gilt, dass die Mehrein-
nahmen etwaigen Fordermitteln
gegengerechnet werden mussen,
sofern die Grundstiickserldse
Uber dem gutachterlich bestimm-
ten Bodenwert liegen. Die Hohe
der Erlose reduziert demnach die
Hohe der forderfahigen Kosten
und tragt nicht ausnahmslos zu
einem wirtschaftlicheren Ergeb-
nis bei.

Es wird davon ausgegangen,
dass die Betreuung der MaRnah-
me durch das Personal der Stadt
Lampertheim erfolgt. Daneben
ist es moglich, die Verfahrens-
betreuung oder die Vermark-
tung der Grundstlcke von einem
Dritten ausfihren zu lassen. Die
Vergitung fur die Verfahrens-
betreuung betragt erfahrungs-
gemald bis zu 4 % der Ankaufs-
kosten. Bei der Vermarktung
kdnnen Kosten von bis zu 4,5 %
der Verkaufserlose entstehen.
Die Beauftragung von Dritten
kann einerseits die Qualitat der
Quartiersentwicklung erhdhen,
da ein betriebswirtschaftliches
Interesse des Dritten besteht,
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Abb. VI.1. Finanzierungskosten in Abhangigkeit der Projektlaufzeit beim Entwurf 1
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Projektlaufzeit in Jahren
I Durschhnittliche jahrliche Finanzierungskosten

Kosten 2020 2021 2022
Vorbereitung 13.217,60 €
Bodenordnung 2.145.059,31 €
Planung 215.373,47 €
Finanzierung 206.371,80 € 128.903,93 €
ErschlieBung 2.459.746,41 €
Bauliberwachung 47.654,29 €
Betreuung 108.910,97 € 108.910,97 €
Sonstige Zahlungen 290.000,00 €
Haftungsrisiken 1.020.000,00 €
Erlése 2020 2021 2022
VerauRerung 593.413,00€ | 2.157.652,00 €
Jahresergebnisse 2020 2021 2022

Summe

-2.688.933,15 €

Tab. VI.3. Cash-Flow-Struktur Variante 1

-3.515.802,58 €

+2.157.652,00 €

Kosten 2020 2021 2022
Vorbereitung

Bodenordnung 13.221,31 €

Planung 2.136.059,31 €

Finanzierung 202.575,64 €

ErschlieBung 202.840,92 € 123.501,51 €

Bautiberwachung 2.338.949,67 €

Betreuung 46.916,15 €

Sonstige Zahlungen 103.537,66 € 103.537,66 €

Haftungsrisiken 1.020.000,00 €

Erlose 2020 2021 2022
VerduRerung 517.965,00€ | 2.071.860,00 €
Jahresergebnisse 2020 2021 2022
Summe -2.761.772,51 € | -3.404.939,98 € | +2.071.860,00 €

Tab. VI.4. Cash-Flow-Struktur Variante 2

den Auftrag zu erflllen. Zudem
konnen die Projektlaufzeit ver-
kirzt und Finanzierungskosten
eingespart werden. Andererseits
entstehen Mehrkosten durch die
Vergltung des Dritten, die den
Gesamtkosten der Erschliefung
hinzugerechnet werden mussen.
Dies fuhrt letztlich zu einem ho-
heren Defizit.

Die Cash-Flow Struktur gibt Auf-
schluss Uber den Zeitpunkt und
die Hohe der Kosten und Verdu-
Rerungserldse. Dabei wird ange-
nommen, dass im ersten Jahr die
Vorbereitungs-, Bodenordnungs-,
und Planungsmalnahmen durch-
geflihrt werden. Darauf folgen im
zweiten Jahr die ErschlieSungs-
mafRnahmen. Die Einnahmen aus
den GrundstiicksverdulRerungen
erstrecken sich ebenfalls Uber
2 Jahre. Im Jahr der ErschlieBung
flieRen 20 % der Erléssumme.
Die restlichen 80 % werden nach
Fertigstellung der ErschlieRungs-
arbeiten fallig (Tabelle VI.3. und
Tabelle V1.4.).

Ergebnis der Wirtschaft-
lichkeit der 6ffentlichen
Bauvorhaben

Die ErschlieBung des Quartiers
Unterdorf wird durch &ffentliche
Bauvorhaben erganzt. Im Quar-
tier Unterdorf handelt es sich
dabei um die Errichtung einer
Quartiersgarage als Hochgarage
in Leichtbauweise, einer Tiefga-
rage und eines Parkplatzes (Ent-
wurf 1). Tief- und Hochgaragen
sind gemall Sachwertrichtlinie’

7  Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, 2012
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auf eine Gesamtnutzungsdauer
von 40 Jahren ausgelegt. Da es
sich bei der Hochgarage um eine
Leichtbauweise handelt, wer-
den Kostenkennwerte fiir den in
Tabelle 5 dargestellten Ausstat-
tungsstandard herangezogen:

Die Quartiersgarage besitzt eine
BGF von 4.934 gm. Multipliziert
mit den Kostenkennwerten aus
den baustatistischen  Verof-
fentlichungen i.H.v. 589 €/gm
BGF (indexiert auf den Preisin-
dex 20188 entstehen Kosten
von 2.906.126. Dies entspricht
1.460.833 € (Entwurf 1) und
1.134.476 € (Entwurf 2) far
die Errichtung von o6ffentlichen
Stellplatzen.

Die Errichtung einer Tiefga-
rage mit einer BGF von 1.229
gm und 42 Stellplatzen fuhrt
zu Gesamtkosten von gerun-
det 1.096.268 €. Der Preis er-
gibt sich aus der BGF von 6.734
gm multipliziert mit Kosten von
892,08 €/gm BGF° (indexiert
auf den Preisindex 2018). In der
Tiefgarage werden ausschliel3-
lich private Stellplatze realisiert,
sodass die Kosten in der weite-
ren Berechnung nicht mehr be-
ricksichtigt werden.

Im stadtebaulichen Entwurf 1 ist
die Erweiterung und Sanierung
eines bestehenden ebenerdigen
Parkplatzes in der Riesengasse
mit 46 offentlichen Stellplatzen
geplant. Vier dieser Stellplatze
sind als Kurzzeitparkplatze fur
die nahe gelegene Kindertages-

8  Statistisches Bundesamt, 2019
9 Mittag, 0.J.
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Tab. VI.5. Ausstattungsstandards fiir die Quartiersgarage

AuBenwande
Konstruktion

Dach

Fenster und AuRentiiren
FuRbdden

Sonstige technische
Ausstattung

Offene Konstruktion

Stahl- und Betonfertigteile
Flachdach, Folienabdichtung
Einfache Metallgitter

Beton

Strom- und Wasseranschluss; Loschwasseranlage;

Treppenhaus; Brandmelder

Tab. VI.6. Jahrliche Folgekostenprognose und Erl6se fir Stellpldtze im Quartier

(alle Angaben gerundet auf volle Euro)

Variante 1 Variante 2

Folgekosten Quartiersgarage 30421 € 30.421 €
gesamt

davon offentliche Stellplatze 15.292 € 11.875 €
Erlose Quartiersgarage gesamt 179.520 € 179.520 €
davon offentliche Stellplatze 90.240 € 70.080 €
Folgekosten Parkplatz Riesengasse 7406 €

gesamt

davon offentliche Stellplatze 7.406 €

Erlose Parkplatz Riesengasse 42.240 €

gesamt

davon offentliche Stellplatze 42.240 €

Uberschuss/ Defizit Parkanlage +183.933 € +149.099 €
gesamt

davon offentliche Stellplatze +109.962 +58.205 €

statte reserviert. Die Kosten zur
Herrichtung eines Stellplatzes
betragen 3.180 € / Stellplatz®®.
Somit entstehen Gesamtkosten
in Hohe von 146.280 €.

Beim Betrieb von Stellflachen kon-
nen nach der Il. Berechnungsver-
ordnung Verwaltungskosten i.H.v.
37,12 € pro Stellplatz, Instand-
haltungskosten i.H.v. 87,16 € pro
Stellplatz und ein Mietausfallwag-
nis von 4 % der jahrlichen Miet-
erlése angenommen werden. Zu
den Verwaltungskosten zdhlen
die Kosten fir Arbeitskrafte, Ein-
richtungen, Kosten der Aufsicht
und der vom Vermieter geleiste-
ten Verwaltungsarbeit sowie die
Kosten fir freiwillige Prifungen
und den Jahresabschluss der Ge-
schaftsfuhrung. Die Instandhal-
tungskosten umfassen die Kosten

10 LK Argus GmbH, 2015

zur Erhaltung und um der Alte-
rung und Abnutzung entgegenzu-
wirken. Das Mietausfallwagnis ist
das Wagnis zur Ertragsminderung
von Wirtschaftseinheiten.

Die im Rahmen der Nutzung der
offentlichen Parkflachen entste-
henden Erlése werden auf 960 €
pro Stellplatz und Jahr geschatzt.
Dies entspricht einer Parkgebihr
von 80 €/Stellplatz und Monat.
Fir die vier Kurzzeitparkplatze
auf dem ebenerdigen Parkplatz
in der Riesengasse werden die
Erl6se halbiert, da diese Platze
nur auRerhalb der Offnungszei-
ten der Kindertagesstatte fir die
offentliche Nutzung zur Verfi-
gung stehen.

Fur die Stellplatze fallen die
in Tabelle VI.6. aufgeflhrten
Folgekosten und Erldse an. Zu-

Teilrdumliche Entwicklungskonzepte Lampertheim // Quartier Unterdorf



Tab. VI.7. Kosten und Erldse bei der Umsetzung und dem Betrieb 6ffentlicher Bauvorhaben

Variante 1 Variante 2
Errichtung einer Quartiersgarage
mit 187 Stellpltzen 2.906.126 € 2.906.126 €
Betrieblicher Uberschuss/ Betriebli-
ches Defizit +74.948 €/ a + 58.205€/ a
Errichtung eines ebenerdigen Park-
platzes mit 46 Stellplatzen 146.280 €
Betrieblicher Uberschuss/ Betriebli-
ches Defizit +34.834¢/a -
Ergebn.ls (Errichtung und Betrieb +642.194 € +577.926 €
tiber die Gesamtnutzungsdauer*)

* Gesamtnutzungsdauer nach Sachwertrichtlinie: Parkhaus/ Tiefgarage 40

Jahre, Parkplatz 20 Jahre (eigene Annahme)

sammengefasst werden bei der
Umsetzung der offentlichen
Bauvorhaben die in Tabelle VI.7.
aufgefuhrten Kosten und Erlose
erzielt.

Zusammenfassung und
Handlungsempfehlung

Fir die Entwicklung des Quar-
tiers Unterdorf wurden zwei
stddtebauliche Entwiirfe entwi-
ckelt. Die Entwirfe unterschei-
den sich generell nach ihrem
Anteil an 6ffentlicher und priva-
ter Nutzflache. Letztere wird als
Nettobaulandflache zusammen-
gefasst, die im Zuge der Erschlie-
Rung vermarktet werden soll.

Die ErschlieRung des Gebietes
fahrt zu Aufwendungen von
6,6 Mio. € bis 6,7 Mio. €. Dem-
gegenlber stehen Einnahmen
aus den Verkaufserldsen der
Nettobaulandfliche von 2,6
Mio. € bis 2,7 Mio. €. Die Er-
schlieBungsmalinahmen aller
Entwirfe fihren zu einem ne-
gativen Ergebnis. Das Defizit ist
bei beiden stadtebaulichen Ent-
wulrfen anndhrend gleich. Der
Unterschied betrdgt gerundet
-55.000 €. Das geringste Defizit
entsteht bei der Umsetzung des
stddtebaulichen Entwurfs 1.

Neben dem allgemeinen Kos-
tenrisiko wurden finf Para-
meter identifiziert, die einen
direkten Einfluss auf die Wirt-
schaftlichkeit der ErschlieRung
haben: Projektlaufzeit, Finan-
zierungszinssatz, Verkaufserlds,
Nettobaulandflache, Betreu-
ungsdienstleistung. Um die Ge-
samtkosten zu verringern, wird
empfohlen die Projektlaufzeit
so kurz wie moglich zu halten.
Das Zinsrisiko ist marktabhangig
und nur bedingt zu beeinflus-
sen, hat aber einen entschei-
denden Einfluss auf die Hohe
der Finanzierungskosten. MafR-
gebliche Einflussparameter sind
die Finanzierungslaufzeit oder
die Hohe des Eigenkapitals.

Die Erlose sind abhangig vom
Bodenwert und der Nettobau-
landflache. Eine Steigerung der
Nettobaulandflache ist generell
moglich sofern die stadtebauli-
che und politische Zielsetzung
dies zulassen. Der Bodenwert
wird dagegen gutachterlich
bestimmt und kann nicht be-
einflusst werden. Sofern der
Verkaufserlos hdher als der
Bodenwert ist, muss der Mehr-
wert in der Regel etwaigen 06f-
fentlichen Fordermitteln gegen-
gerechnet werden.

VI. Wirtschaftlichkeit // Zusammenfassung und Handlungsempfehlung

Entscheidend ist zudem, ob
das Verfahren von der Stadt
Lampertheim oder durch ein
dienstleistendes Unternehmen
umgesetzt werden soll. Die Ver-
gabe an einen Dritten hat einen
entscheidenden Einfluss auf die
ErschlieRungskosten und sollte
im Sinne der Kostenreduktion
vermieden werden.

Generell kdénnen unrentierli-
che offentliche Vorhaben tber
Programme des Bundes oder
des Landes gefordert wer-
den. Es muss jedoch gepruift
werden, welche Forderpro-
gramme fUr die Finanzierung
in Frage kommen und welche
Mallnahmen damit umgesetzt
werden konnen. Es ist auszu-
schliefen, dass die gesamte
Malnahme Uber Fordermittel
gedeckt werden kann.

Die Stadt Lampertheim beab-
sichtigt, nach erfolgter Erschlie-
Bung, offentliche Bauvorhaben
umzusetzen. Die Analyse der
Herrichtungs- und Folgekosten
sowie der prognostizierten Be-
triebserldse zeigt, dass die Bau-
maRnahmen in beiden Entwir-
fen wirtschaftlich sind. Aus den
vorliegenden Ergebnissen wird
empfohlen, den stadtebauli-
chen Entwurf 1 umzusetzen. Bei
den ErschlieBungsmalRnahmen
fur diesen Entwurf entsteht ein
Defizit von ca. - 4,0 Mio. €. Die-
ses ist zwar um ca. 55.0000 €
hoher als beim stadtebaulichen
Entwurf 2, allerdings werden
Betriebsergebnisse  generiert,
die ungefahr 64.000 € Uber dem
2. Entwurf liegen.
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VII. Anhang

Abkiirzungsverzeichnis

BGF..... Bruttogeschossflache

GFzZ ..... Geschossflachenzahl
GRZ..... Grundflachenzahl

ISEK. . . .. Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Stpl.. .. .. Stellplatz (fur KF2)

StVV ... .Stadtverordnetenversammlung

TG ...... Tiefgarage

WE. ..... Wohneinheiten
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