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1.

Im Rahmen der Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der
Bauleitplanung gemaB3 § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB (friihzeitige Beteiligung und Offenlage)
und § 4a Abs. 3 BauGB (Erneute Offenlage und eingeschrankte erneute Offenlage) gingen die
in Anlage 1 zusammengefassten Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ein. Uber die eingegangenen Stellungnahmen wird im Sinne der
jeweiligen Prufung (Anlage 1) abschlieBend entschieden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen gemaB § 3 Abs. 1 und Abs. 2 (friihzeitige
Beteiligung und Offenlage) und § 4a Abs. 3 BauGB (erneute Offenlage und eingeschrankte
erneute Offenlage) gingen die in Anlage 2 zusammengefassten Stellungnahmen ein. Uber die
eingegangenen Stellungnahmen wird im Sinne der jeweiligen Prifung (Anlage 2,
datenschutzrelevante Anlage) abschlieBend entschieden.
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3. Dem Entwurf zum Bebauungsplan S 26 - Ludwigshoéhviertel — (Stand 16.10.2023) mit den im
Plan enthaltenen Satzungen Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und zur Schaffung von
Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser (Planteile 1, 2 und 3
werden zu den Sitzungen aufgehéngt / ausgelegt) und der dazugehorigen Begrindung mit
Umweltbericht (Anlagen 3a und 3b) wird zugestimmt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans S 26 — Ludwigshohviertel — fiir das Gebiet der ehemaligen
Cambrai-Fritsch-Kaserne und der Jefferson-Siedlung zwischen den Stadtteilen Bessungen und
Eberstadt, der Bessunger Kiesgrube (Naturschutzgebiet) sowie dem Wald an der Ludwigshohe
und dem Moosberg, mit den im Plan enthaltenen Satzungen lber die Gestaltung baulicher
Anlagen und zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von
Niederschlagswasser, wird mit seiner Begriindung incl. Umweltbericht zur Satzung
beschlossen.

Anlagen: Anlage 1: AbschlieBende Priifung der Stellungnahmen der TOB
Anlage 2: AbschlieBende Priifung der Stellungnahmen der Offentlichkeit
(datenschutzrelevante Anlage)
Anlage 3a: Begriindung (Teil A) zum Bebauungsplan S 26
Anlage 3b: Begriindung (Teil B Umweltbericht) zum Bebauungsplan S 26
Bebauungsplanentwurf S 26 Planteil 1 (Planzeichnung)
Bebauungsplanentwurf S 26 Planteil 2 (Textliche Festsetzungen)
Bebauungsplanentwurf S 26 Planteil 3 (Textliche Festsetzungen)

Datenschutzrelevante Anlage: [X

Folgekosten: [[X] Ja [] Nein

Hinweis:

Folgekosten werden entstehen fir die Herstellung und Unterhaltung der éffentlichen
Infrastruktureinrichtungen, sowie fiir die Unterhaltung der éffentlichen Verkehrswege und
Grinflachen. Diese Kosten werden den entsprechenden Kostentragern zugeordnet und sind nicht

Gegenstand der Bauleitplanung.

Zusatzlich fiir alle Vorlagen aus dem Bereich des Hochbaus anzugeben:

Klimarelevanz des Vorhabens:

Auswirkungen auf Stadtklima: []ja [ nein
Auswirkungen auf THG-Emissionen: [] gering® [] mittel/groB?
Beteiligung Amt f. Klimaschutz & Klimaanpassung: [lija [ nein

Zusdtzlich bei Beschliissen zur Baufreigabe:
Wurden Optimierungspotentiale ausgeschopft? [lija [ nein

Falls nein, KompensationsmafBnahmen festgelegt? ] ja [ ] nein

1) bis 10 Tonnen Kohlendioxid-Aquivalente (COz2e) pro Jahr, 2) tiber 10 Tonnen COze pro Jahr.

Beschluss des Magistrats vom
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Begriindung zur Magistratsvorlage 2023/0347 vom 16.10.2023:

Planungshistorie und Verfahren

Die ehemalige Cambrai-Fritsch-Kaserne und die Jefferson-Siedlung gehoren wie auch die
Lincoln-Siedlung zum Konversionsbereich Sid. Fir die Lincoln-Siedlung wurde
zwischenzeitlich das Bauleitplanverfahren S 25 in den Jahren 2014 bis 2017 und dem
Anderungsverfahren S 25.1 mit Abschluss 2019 durchgefiihrt. Die Bebauung in der Lincoln-
Siedlung ist in groBen Teilen bereits realisiert.

Die formulierten Ziele fur die Flachenentwicklung auf Grundlage der Rahmenplanung dienten
als Vorgabe zum stédtebaulichen und landschaftsplanerischen Realisierungswettbewerb
»,Cambrai-Fritsch-Kaserne / Jefferson Siedlung” im Jahre 2017. Das aus dem
Wettbewerbsentwurf weiterentwickelte Strukturkonzept war Gegenstand der friihzeitigen
Beteiligung im Bebauungsplanverfahren S 26, die nach Magistratsbeschluss vom 14.11.2018
(MV-Nr. 2018/0317) in der Zeit von 19.11.2018 bis einschlieBlich 19.12.2018 stattfand.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele im Plangebiet wurde ein stadtebaulicher Vertrag
nach § 11 BauGB zwischen der Wissenschaftsstadt Darmstadt und der
Grundstlckseigentimerin BVD NL geschlossen (MV-Nr. 2020/0150).

Nach Offenlagebeschluss des Bebauungsplanentwurfs durch die
Stadtverordnetenversammlung am 01.09.2020 (MV-Nr. 2020/0209) erfolgte die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vom
15.09.2020 bis einschlieBlich 15.10.2020. Mit dem Offenlagebeschluss wurde auch der
Aufstellungsbeschluss geandert und zwar im Hinblick auf die stdlichen Flurstlicke sowie des
Bebauungsplannamens — Ludwigshohviertel —.

Die zur Offenlage eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, als auch die Ergebnisse aus den fortschreitenden
Fachplanungen und den konkurrierenden Verfahren fur die Hochbauplanung, fihrten zu
Anderungen im Bebauungsplanentwurf und somit zu einer erneute Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange. Die erneute Offenlage
fand vom 18.10.2021 bis einschlielich 18.11.2021 statt.

Aufgrund der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt ergab sich die
Notwendigkeit einer geringfligigen Anpassung der Freihalteflache fir die StraBenbahntrasse,
innerhalb des zuklnftigen Ludwigshohviertels, im Hinblick der Lage des Sicherheitsraums
von 0,7 m innerhalb der Freihalteflache. Da die Plananderung die Grundzlige der Planung
nicht beriihrt sowie die partielle und geringfligige Verbreiterung der Freihalteflache fur die
StraBBenbahntrasse lediglich zu Lasten der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung stattfindet, konnte eine eingeschrankte Beteiligung gem. § 4a
Abs. 3 Satz 4 BauGB der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgen. Dabei wurde von § 4a Abs. 3 Satz 2 und 3
BauGB Gebrauch gemacht, indem Stellungnahmen nur zur Anderung, ndmlich der
Anpassung der Freihalteflache fir die StraBenbahntrasse, gebeten wurde und die Frist zur
Stellungnahme auf 3 Wochen verkiirzt wurde.

Dem Bebauungsplanentwurf wurde in seinem Geltungsbereich aufgrund des
Umlegungsverfahrens der neue Katasterplan zugrunde gelegt. Der nun vorliegende
Bebauungsplanentwurf S 26 — Ludwigshoviertel - mit seiner Begriindung soll nun zur Satzung
beschlossen werden.
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Im Parallelverfahren zum Bebauungsplan S 26 wurde die 15. Flachennutzungsplananderung
gem. § 8 Abs. 2 BauGB durchgefihrt, um die Darstellungen in den betreffenden
Teilbereichen den geplanten Nutzungen entsprechend anzupassen.

Nach Feststellungsbeschluss der 15. Anderung des Flachennutzungsplans von der
Stadtverordnetenversammlung am 10.03.2022 erfolgte die Genehmigung des
Regierungsprasidiums mit Bescheid vom 13.07.2022. Mit der &ffentlichen Bekanntmachung
der erteilten Genehmigung im Darmstddter Echo am 22.07.2022 wurde die 15. Anderung
des Flachennutzungsplans (Ludwigshdhviertel) wirksam.

Stadtebauliches und Landschaftsplanerisches Konzept

Das Strukturkonzept als Basis flr den Bebauungsplan nimmt die vorgefundene historische
Struktur zweier eigenstandiger Gebiete mit einem gemeinsamen Bezugsort auf und
entwickelt zwei kompakte Siedlungsflachen nérdlich und sudlich des unter Denkmalschutz
stehenden zentralen historischen Gebaudeensembles (Quartiers-Carré / Karl-Plagge-Platz).
Mit der Baustruktur wurde darliber hinaus ein der Kasernenstruktur entsprechendes strenges
orthogonales Raster aufgenommen und mit neuen Baufeldern im Bebauungsplanentwurf
gesichert. Dabei wird auch die bestehende, terrassierte Hanglage des Gebiets als spezifische
Qualitat in der Gebaudetypologie und der Freiraumgestaltung inszeniert. Eine
Uberverdichtung wird mit einer aufgelockerten Konzeption ausgeschlossen, die iberwiegend
GRZ-Werte von 0,25 bis 0,45 aufruft.

Es soll ein lebendiges und sozial ausgewogenes Wohnquartier mit differenziertem
Wohnraumangebot fur ca. 1.400 Wohneinheiten (WE) mit rund 3.100 Einwohnern und
Einwohnerinnen entstehen. Davon werden gemaf der stadtischen Beschlusslage flir den
geférderten Wohnraum 25 9% der BGF Wohnen fur Haushalte mit geringem und 20 9% der
BGF Wohnen fiir Haushalte mit mittlerem Einkommen realisiert. 10 9% der realisierbaren
GeschofBflachen sollen fir Sonderwohnformen (z.B. Wohnprojekte von Genossenschaften,
Bau- und Wohngruppen, Senioren, Menschen mit Behinderung und betreutes Wohnen) zur
Verfuigung gestellt werden. Dies wurde durch den stadtebaulichen Vertrag mit der BVD New
Living GmbH abgesichert.

Griin- und Freiraumplanung

Die bestehenden klimawirksamen Grinzasuren zwischen dem neuen Quartier und Bessungen
im Norden sowie Eberstadt im Stden werden gestarkt (,Frischluftkorridor”) und neue
Grunverbindungen geschaffen. Die groBzlgige ,Landschaftstreppe”, die den neuen
Siedlungsraum gliedert, ist aktive Griinachse und Naherholungsraum und dient zugleich als
Grunverbindung der Ludwigshohe zum Naturschutzgebiet ,Bessunger Kiesgrube® sowie
Ubergeordnet als Verbindung der Landschaftsraume Odenwaldhang und Rheinebene.

Die geplanten ,,Nachbarschaftsplatze” bilden gleichfalls griine Verbindungen in Form von
Trittsteinen zwischen den 6ffentlichen Grinflachen in Nord-Sid-Richtung sowie zwischen den
ostlichen Waldflachen und dem westlich gelegenen Naturschutzgebiet bzw. Waldflachen. Sie
beinhalten Angebote von wohnungsnahem Kinderspiel und Aufenthaltsmdglichkeiten zur
Starkung der Wohnumfeldqualitat und der Identitatsstiftung.

Infrastruktur/Offentliche Einrichtungen

Zur Gewahrleistung der Versorgung im Ludwigshoéhviertel sind in dem historischen
Gebdudeensemble am Carré / Karl-Plagge-Platz neben sozialen Einrichtungen
(Familienzentrum) und dem Mobilitats- und Quartiersmanagement auch Dienstleistungen
und Einzelhandel zur Nahversorgung vorgesehen. Das Nahversorgungsangebot kann je nach
Bedarf durch Einzelhandel bzw. 6ffentlich wirksame Einrichtungen entlang der Promenade
erweitert werden.
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In dem Bildungscampus am nérdlichen Rand des Quartiers-Carré / Karl-Plagge-Platz sind
neben einer dreizligigen Grundschule fur ca. 300 Schilerinnen und Schiler eine
Kindertagesstatte mit drei Krippengruppen und drei Kindergartengruppen geplant. In den
Bildungscampus soll auch das nérdlich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage gelegene
Gebaude integriert werden, welches aus artenschutzrechtlichen Belangen nicht abgerissen
werden darf.

Des Weiteren sind im Plangebiet noch zwei weitere KiTa-Einrichtungen mit jeweils 5 Gruppen
(zwei U 3 Gruppen bzw. drei U 3 Gruppen mit jeweils ca. 88 Kinder) vorgesehen.

Die im Nord-Osten gelegene Turnhalle wird saniert und soll sowohl dem Schul- als auch dem
Vereinssport zur Verfligung gestellt werden.

Das Angebot an Einrichtungen wird durch ein Jugendzentrum im Norden und einen
Jugendtreff im Sidden des Plangebiets erganzt.

ErschlieBung

Das Ludwigshohviertel ist im Westen lber die CooperstralBe an die Heidelberger Stra3e und
im Norden Uber die LudwigshéhstralBe an die Landskronstral3e angebunden. Die Durchfahrt
zwischen den nérdlichen und stdlichen Quartieren ist nur mit Umwegen (ber eine
untergeordnete StraBBe (Schrittverkehr) moglich. Die Verbindung zur Heinrich-Delp-Straf3e im
Suden soll lediglich fir den FuB3- und Radverkehr getffnet werden. In der ,Promenade’
entlang der Sternenallee wird ein in zwei Richtungen verlaufender Radweg sowie FuBwege
beidseitig der StraBenbahntrasse gefuhrt werden.

Mit dem Ziel, das Gebiet als ein Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat zu entwickeln, sollen
die offentlichen StraBBen als verkehrsberuhigter Bereich (Schrittgeschwindigkeit) ausgebildet
werden. Das Parken fir Bewohner und Bewohnerinnen soll vor allem in drei dezentralen
Quartiersgaragen gebindelt werden. Eine geringe Anzahl an Stellplatzen wird — vor allem fir
mobilitatseingeschrankte Bewohner und Bewohnerinnen — auf dem Grundstiick selbst
bereitgestellt. Stellplatze fir Kurzzeitparkende werden im 6ffentlichen Raum nicht
ausgewiesen; diese werden auf den Grundstiicken zum Be- und Entladen zur Verfligung
gestellt. Im offentlichen Raum werden fast ausschlieBlich Besucher*innenstellplatze und
Fahrradabstellplatze ausgewiesen.

Fur die StraBenbahnplanung entlang der Cooperstral3e auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans wird ein gesondertes Planfeststellungsverfahren durchgefthrt, indem eine
Umweltprifung und ein formliches Beteiligungsverfahren stattfinden. Es ist also zu betonen,
dal3 das Planfeststellungsverfahren eigenstandig und kein Teil des Bebauungsplanverfahrens
ist. Dieses Planfeststellungsverfahren zur StraBenbahntrasse mit Lickenschluss zur
Heidelberger StralBe wurde im Januar 2023 eingeleitet. Die Beteiligung fand im Zeitraum
vom 16.01.2023 bis 15.02.2023 statt, wobei Einwendungen aus der Offentlichkeit bis
30.03.2023 erhoben werden konnten. Der Erérterungstermin fand am 17. und 18.07.2023
statt.

Im Bebauungsplanentwurf S 26 wurde die StraBenbahntrasse durch eine Freihalteflache
gesichert.

Klima- und Naturschutz

Durch die geplante bauliche Entwicklung werden einerseits groB3flachig neue klimadkologisch
wirksame Ausgleichsflachen in Form von Griin- und Freiflachen (z.B. Artenschutzflachen,
Landschaftstreppe, Nachbarschaftsgarten, Grundstiicksfreiflachen, extensive
Dachbegrinung) geschaffen, andererseits gehen durch Versiegelung thermisch und
hydrologisch wirksame Flachen verloren. Durch das Flachenrecycling im Zuge dieser Planung
wird der Versiegelungsgrad um 7 % gemindert.
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Mit den gro3zlgigen Grinzasuren, den weiteren grinordnerischen Festsetzungen und einer
weitgehend offenen Bauweise werden klimawirksame Vegetationsflachen und -strukturen, die
Beschattung von Freiflachen und Verkehrswegen, die Oberflachenentsiegelung und somit
auch eine gute Durchliftung des Gebiets gefordert, sichergestellt bzw. vorbereitet. Durch die
Sicherung und Entwicklung guter klimatischer Bedingungen innerhalb des Plangebiets
bleiben daher die markanten Kaltluftbewegungen in der Bessunger Kiesgrube und dem
angrenzenden Waldstlck entlang der CooperstraBe erhalten. Durch den neuen Griinzug der
Landschaftstreppe sowie die offenen Grinrdume im Stiden und Norden des Gebietes werden
groBzigige Durchliftungsstrukturen von Ost nach West neu geschaffen, die sogar eine
Verbesserung der Ist-Situation mit sich bringen kdnnen.

Die klimatische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung keine
klimadkologischen Negativwirkungen zu erwarten sind, insbesondere da auf die Beibehaltung
von Liftungsbahnen geachtet wird.

Flr eine klimaneutrale Strom- und Warmeversorgung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans (mindestens bilanziell) soll neben einer Versorgungssicherheit insbesondere
ein hoher lokaler Erzeugungsanteil erreicht werden. Dazu dienen die Errichtung einer
Energiezentrale, die mittels Kraft-Warme-Kopplung (KWK) Warme und Energie erzeugt (z.B.
Blockheizkraftwerk) sowie die Nutzung von Geothermie.

Erganzend wird gema stadtebaulichem Vertrag im Ludwigshoéhviertel auf allen Dachflachen,
mit Ausnahme von Nebenanlagen, Solarenergienutzung (bevorzugt Photovoltaik) in
Kombination mit Dachbegriinung vorgesehen, sofern sie keinen anderweitigen Nutzungen wie
bspw. Dachgéarten oder -terrassen oder Restriktionen bspw. des Denkmalschutzes
unterliegen. Des Weiteren wurde fiir Gebaude ein Energiestandard nach KfW Effizienzhaus 40
oder energetisch besser vorgegeben. Bestandsgebaude sind mindestens auf KftW EH Denkmal
zu modernisieren.

Mit der Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungs-, Ausgleich- und
ErhaltungsmaBnahmen (artspezifische Habitatstrukturen, naturnahe Bereiche in 6ffentlichen
Grunflachen, Erhaltungsbindung von Bestandsbaumen und Wald bzw. waldahnlichen
Bestanden) bleibt ein erheblicher Anteil urspringlichen Lebensraumangebots erhalten bzw.
wird neu entwickelt. Eine Gefahrdung von Populationen der im Geltungsbereich
nachgewiesenen streng geschutzten Arten ist unter Berlcksichtigung der definierten und
inzwischen durchgefuhrten Vorsorgemaf3nahmen nicht zu erwarten.

Insgesamt sind, trotz der vielen positiven Wirkungen der Planung, durch das Vorhaben
Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs
ausgeglichen werden kdnnen (Defizit von ca. 1,42 Mio. Biotopwertpunkten). Dieser Wert ist
auch darauf zurtickzuftihren, dass der Voreingriffszustand durch den langen Zeitraum seit
Abzug der amerikanischen Streitkrafte eine umfangreiche Ruderalvegetation auf versiegelten
Flachen aufwies. Das Ausgleichsdefizit von 1,42 Mio. Biotopwertpunkten wird durch
AufwertungsmaBnahmen im Bereich von geeigneten, auBBerhalb des Geltungsbereichs
gelegenen Stadtwaldflachen ausgeglichen: Durch eine Nutzungsaufgabe der Stadtwaldflachen
Darmbachaue (ca. 16,5 ha) und Bollenfalltor (9,4 ha) im Darmstadter Siden innerhalb des
FFH-Gebiets ,,Dommersberg, Dachsberg und Darmbachaue von Darmstadt” (Gebiets-Nr.
6118-304) wird ein Aufwertungspotential von ca. 1,6 Mio. Biotopwertpunkten erreicht,
welches das Ausgleichsdefizit im Bebauungsplan S 26 vollumfanglich kompensiert.

Zur Umsetzung und die dauerhafte Unterhaltung von KompensationsmafBnahmen zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich im Zuge des Bebauungsplanes S 26 Ludwigshohviertel hat
die Wissenschaftsstadt Darmstadt einen stéddtebaulichen Vertrag mit der BVD geschlossen
um die AusgleichsmafBnahmen und die Kostentragung zu sichern.



Zul.:

In Anlage 1 wurden die im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemafB § 4 Abs. 1 BauGB, die in der Tragerbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB, die in der erneuten Beteiligung und erneuten, eingeschréankten
Beteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zum
Bebauungsplanentwurf S 26 und der Begriindung mit Umweltbericht zusammengefasst und
abschlieBend geprift.

Zu 2.:

In Anlage 2 (datenschutzrelevante Anlage) wurden die im Rahmen der friihzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB, die zur Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage), die in der erneuten Beteiligung und in der
erneuten, eingeschrankten Beteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf S 26 und der Begrindung mit Umweltbericht
zusammengefasst und abschlieBend gepruft.

Zu 3.:

Dem Entwurf des Bebauungsplan S 26 — Ludwigshohviertel — (Planteil 1, 2 und 3) mit den im
Plan enthaltenen Satzungen Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und zur Schaffung von
Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser, mit seiner Begrindung
(Anlagen 3a und 3b) ist zuzustimmen.

Zu4.:

Der Entwurf des Bebauungsplans S 26 — Ludwigshohviertel — (Planteil 1, 2 und 3) mit den im
Plan enthaltenen Satzungen Uber die Gestaltung baulicher Anlagen und zur Schaffung von
Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser, ist gema3 § 10

Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieBen. Der Bebauungsplan, tritt anschlieBend durch
offentliche Bekanntmachung im Darmstadter ECHO in Kraft.

Dezernat Il

Michael Kolmer
Stadtrat

Vorab werden iibersandt:
e 12 Exemplare des Bebauungsplanentwurfs (Teil 1, 2bis 3) fiir die Fraktionen der
Stadtverordnetenversammlung
e Akten z. Hd. des Berichterstatters



