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Praambel

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld 5. Anderung“, der am 25.08.1978 in Kraft
getreten ist sowie die Bausatzung der Stadt Lorsch fur den Geltungsbereich des
Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 7 ,Im Lagerfeld vom 30.06.1978 werden
durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld - 8. Anderung® tiberlagert
und in dessen Geltungsbereich ersetzt. Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld - 8.
Anderung® gibt fiir seinen Geltungsbereich die maflgebenden planungsrechtlichen
Bestimmungen und 6rtlichen Bauvorschriften abschlieRend wieder.

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Im Reinen Wohngebiet sind allgemein zulassig:
e Wohngebaude,

¢ Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedtrfnissen der Bewohner des
Gebiets dienen sowie

e sonstige Anlagen flr soziale Zwecke.
1.2 Im Reinen Wohngebiet sind unzulassig

e Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs flr die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

2, MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die zulassige uberbaubare Grundflache darf

e gemall § 19 Abs. 4 BauNVO fir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und fur bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

e gemal § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise fur Terrassen und tUberdachte
Terrassen ohne Seitenwande,

um bis zu 50 % Uberschritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist bis zu einer Tiefe von
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1,5 m durch untergeordnete Bauteile (z.B. Terrassen, Rampen, Balkone,
Lichtschachte, Eingangstreppen,  Vordacher, Kellerabgange  und
Treppenhauser usw.) zulassig, wenn diese im Einzelnen nicht mehr als 1/3
der Breite der jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen.

4, Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden konnten,
errichtet werden diirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Im Reinen Wohngebiet durfen nur Wohngebaude, bei denen mindestens 50
% der Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert
werden konnten, errichtet werden.

5. Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Stellplatze durfen - abweichend von § 5 der ,Satzung uber Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze flr Fahrrader (Stellplatzsatzung)* der
Stadt Lorsch — ohne gemeinsame Zufahrt unmittelbar an die o6ffentlichen
Verkehrsflachen angeschlossen werden.

6. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Dachflachen, Rinnen und Fallrohre aus unbehandelten Metallen
(insbesondere Blei, Zink und Kupfer) sind unzulassig.

6.2 PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind in versickerungsfahiger Bauweise

(z.B. als wassergebundene Decke, als Schotterrasen, mit Rasengittersteinen,
mit Rasenfugenpflaster mit Fugenbreite > 2 cm oder ahnlichem) herzustellen,
sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundstuck versickert wird.

6.3 Das auf den befestigten Flachen und Dachflachen der privaten
Baugrundsticke anfallende Niederschlagswasser ist — vorbehaltlich einer
erforderlichen  wasserrechtlichen  Genehmigung — innerhalb des

Baugrundstiicks zur Versickerung zu bringen. Zwischen dem hochst
gemessenen Grundwasserstand und der Versickerungsanlage muss
mindestens 1 Meter Sickerraum verbleiben. Ausnahmsweise kdnnen Flachen
wasserundurchlassig befestigt und das hier anfallende Oberflachenwasser,
nach einer den Regeln der Technik entsprechenden Vorbehandlung, in den
Entwasserungskanal eingeleitet werden, wenn dies aus Grinden des
Grundwasserschutzes erforderlich ist.

6.4 Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich Lampen mit vollstandig
geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutzklasse IP 65) und mit
warmweillem Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer
Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zu verwenden, welche
ausschlief3lich nach unten abstrahlen.
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6.5

6.6

6.7
6.8

6.9

71

Anlagen zur Aul3enbeleuchtung sind so zu installieren, dass sie ausschlielich
die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen.

Flachdacher sowie geneigte Dacher bis 15° Neigung sind mindestens
extensiv zu begrunen, soweit sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter,
Dachterrassen oder in einer anderen mit einer Dachbegrinung
unvertraglichen Weise genutzt werden. Die Substratstarke muss mindestens
8 cm betragen. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Graser-/
Krautermischung anzusaen oder mit standortgerechten Stauden und
Sedumsprossen zu bepflanzen. Dach-Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich
mit einer Dachbegrinung vereinbar.

Bei Gauben, Dachaufbauten und untergeordneten Gebaudeteilen kann auf
eine Dachbegrunung verzichtet werden.

Die Rodung von Baumen und Strduchern sowie Arbeiten zur
Baufeldfreimachung sind ausschlie8lich im Zeitraum vom ersten Oktober bis
zum letzten Tag im Februar zuldssig. Aulerhalb dieses Zeitraums sind
Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung ausnahmsweise zuldssig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass keine Vorkommen von streng geschutzten
Arten bzw. von Brutvogeln gegeben sind.

Die Anlage von Schotter-, Splitt-, Kiesgarten und Ahnlichem ist unzuléssig.
Einfriedungen sind so zu gestalten, dass umlaufend durch Abstande zwischen
Zaun und Boden mit einem Mindestabstand von 10 cm oder durch geeignete
Durchlasse ein ungehinderter Wechsel von Kleinsdugern gewahrleistet
werden kann.

Bei Anpflanzungen sind ausschlieRlich heimische Gehdlzarten zu verwenden.

MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebduden mit
schutzbedurftigen  Aufenthaltsrdumen sind die Anforderungen der
Luftschalldammung nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten

Die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malie der AuRenbauteile
ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berilcksichtigung des
malfdgeblichen Aulienlarmpegels von La = 69 dB und der unterschiedlichen
Raumarten nach folgender Gleichung:

R’w,ges = La - Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 30 dB  fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und Ahnliches;
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7.2

7.3

Kraumart = 35 dB  flir Birordume und Ahnliches;

La der MaRgebliche Aufenlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der
DIN 4109-2 (Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:

R'wges=30dB  fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume, Biirordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R"w,ges sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten
AuRenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sc nach DIN
4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KaL nach
Gleichung 33 zu korrigieren. Flr Aufenbauteile, die unterschiedlich zur
malfdgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018),
441.

Von der Festsetzung 7.1 kann abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren oder im Freistellungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall geringere gesamte bewertete Bau-
Schalldamm-Malie R'wges erforderlich sind (z. B. unter Berlcksichtigung der
Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schalldammung der
Aulenbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und
Kinderzimmern sind schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren oder im Freistellungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 50 dB(A) in
der Nacht an den zur Beliiftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen
Fenstern nicht Uberschritten wird.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einfriedungen

Die maximal zulassige HoOhe der Grundstlckseinfriedungen entlang
offentlicher Verkehrsflachen, gemessen ab Oberkante Verkehrsflache an der
Grundsticksgrenze, betragt 1,20 m.

HINWEISE

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch in der jeweils aktuell glltigen Fassung
ist, soweit sich nicht aus den Festsetzungen des Bebauungsplans andere
Vorgaben ergeben (hier insbesondere aus Festsetzung 5.), anzuwenden.
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Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Lorsch ist in der jeweils aktuell gultigen
Fassung anzuwenden.

Abstand zum Wald

Die Bauflachen im Reinen Wohngebiet grenzen unmittelbar an Wald an. Die
Grundstlickseigentimer bzw. Bauherren sind gehalten, in eigener
Verantwortung bei der Planung der Gebaude MalRnahmen zur Minderung der
Schadensrisiken in Bezug auf Astbruch oder umstirzende Baume
vorzusehen, wie etwa ein Verzicht auf Au3enbalkone Richtung Norden bzw.
durch eine verstarkte Statik.

Vernassungsgefahrdete Flachen

Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefahrdete Flache
gekennzeichnet. Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im
raumlichen  Geltungsbereich des  Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried (mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und veroéffentlicht
im Staatsanzeiger flr das Land Hessen 21/1999 S. 1659 in der Fassung vom
17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31/2006 S. 1704) liegt, dessen
Vorgaben zu beachten sind.

Anhand der vorliegenden Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten
Plangebiet mit sehr hohen und stark schwankenden Grundwasserstanden zu
rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende bauliche
Malnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen sind. Zur
Bemessung von Bauwerken, auch Bauwerken zur Versickerung von
Regenwasser, sind die in dem der Stadt Lorsch vorliegenden und auf der
Homepage der Stadt Lorsch einsehbaren Gutachten (Ing.-Biro BGS-
Umweltplanung GmbH, Darmstadt) angegebenen Bemessungsgrund-
wasserstande fur Bauwerksabdichtungen in Lorsch anzusetzen, um
Vernassungsschaden zu vermeiden.

Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und
Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden
und kiunftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der
Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung
und ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche MalRhahmen zum Schutz
gegen Grundwassereinfluss vorzusehen. Zur Berlcksichtigung der lokalen
Boden- und Grundwasserverhaltnisse wird die Erstellung eines
vorhabenbezogenen Gutachtens dringend empfohlen. Wer in ein vernasstes
oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine
Schutzvorkehrungen gegen Vernassungsschaden trifft, kann bei auftretenden
Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die Stadt
Lorsch, gegen Gebietskoérperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt
von Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.
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Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem
Bombenabwurfgebiet. Es muss grundsatzlich vom Vorhandensein von
Kampfmitteln ausgegangen werden. Daher wird vor Beginn von
Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) bis in einer Tiefe von
5 Meter (ab Gelandeoberkante zum Zeitpunkt des Il. Weltkriegs) erforderlich.
Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffullungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus
Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittelraummalnahmen vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Kosten fur die Kampfmittelraumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern)
sind vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder
sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/Eigentiimerin, Investor/Investorin) zu
tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer
Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Den Abtransport - ggf. auch
die Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das
Land Hessen -Kampfmittelrdumdienst- auf eigene Kosten ibernehmen.

Niederschlagswasser

Als fachliche Grundlage far die Ausgestaltung der
Versickerungseinrichtungen auf den privaten Baugrundsticken wird die
Erstellung eines vorhabenbezogenen Gutachtens zur Berlicksichtigung der
lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse dringend empfohlen.

Gemal der Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstralRe ist der
Bemessungsgrundwasserstand fur Versickerungsanlagen auf 92,50 m GNHN
festzusetzen.

Die Sohlen der Versickerungsanlagen mussen mindestens einen Abstand von
einem Meter zum Bemessungsgrundwasserstand einhalten. Das Einleiten
aller versiegelter Flachen in eine Versickerungsanlage ist bei der
Wasserbehorde zu beantragen. Fur die Niederschlagswasserversickerung
bendtigte Flachen sollten frGhestmdglich berechnet und in der Planung
berucksichtigt werden.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung
begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. DarUber hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
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geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

Bodenauffiillungen und Bodenaustausch

In technischen Bauwerken, aul3erhalb oder unterhalb der durchwurzelbaren
Bodenschicht, durfen nur Bodenmaterialien und Ersatzbaustoffe kleiner gleich
der Materialwerte nach EBV" Anlage 1 fiir die geplante Einbauweise nach
EBV") Anlage 2 eingebaut werden.

AuBerhalb von technischen Bauwerken und aufRerhalb oder unterhalb der
durchwurzelbaren Bodenschicht, darf nur Bodenmaterial gemafl § 8 Abs. 1
und kleiner gleich der Werte der Tabelle 1 und 2 der Anlage 1 der BBodSchV?)
eingebaut werden oder bei Verfullungen (Abgrabung, Tagebau,
Massenausgleich im Rahmen einer Baumalinahme) kleiner gleich der Werte
der Tabelle 4 und die Einbauanforderungen gemaf § 8 Abs. 3 BBodSchV.

FUr den Einbau in eine oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht darf nur Bodenmaterial kleiner gleich der Vorsorgewerte der
Tabellen 1 und 2 aus Anlage 1 der BBodSchV? eingebaut werden.

1) Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung vom 09.Juli 2021
— Artikel 1 Verordnung (iber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische
Bauwerke (EBV) (zzgl. BR-Drs. 494/21)

2) Verordnung zur Einfiihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung vom 09.Juli 2021
— Artikel 2 Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) (zzgl. BR-Drs. 494/21)

Bei einer Gelandeauffillung oder Bodenaustausch ist der hochste zu
erwartende Grundwasserstand zu bericksichtigen. Gemald der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstralle liegt dieser auf einer Hohe von
92,50 m GNHN.

Hang-, Schicht- und Stauwasser ist ebenso zu berlcksichtigen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans sind die artenschutzrechtlichen
Storungs- und Zugriffsverbote des Bundesnaturschutzgesetzes (z. Zt. § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten - und zwar unabhangig davon,
ob die Malnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Werden
geschutzte Arten (z. B. europaische Vogelarten, Zauneidechse) getotet bzw.
erheblich gestort oder deren Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort, kann es
sich um einen Verstol} gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Die
Details sind den gesetzlichen Regelungen zu entnehmen. VerstdfRe gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote fallen unter die Bullgeld- bzw. Straf-
vorschriften (§§ 69 und 71 a BNatSchG).

Um einen solchen Verstol3 zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher
Veranderungen der Bestand durch eine fachlich qualifizierte Person auf das
Vorkommen relevanter geschutzter Tierarten kontrolliert werden. Konfliktfreie
Ausfuhrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die Durchfiihrung der
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baulichen MaRnahmen sollte von einer ,0kologischen Baubegleitung" betreut
werden. Ein Bericht GUber das Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung (unter
Benennung vorgefundener Arten sowie der Vermeidungsmafinahmen) sollte
der Unteren Naturschutzbehorde vorgelegt werden. Zeitliche Verschiebungen
bei der Durchfuhrung der baulichen Mal3nahmen sollten einkalkuliert werden
(z. B. bis zum Ausfliegen von Jungvdgeln). Gegebenenfalls bedarf es als
Voraussetzung fur die Realisierung der Bauvorhaben einer
artenschutzrechtlichen Genehmigung, die bei der Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Bergstralle zu beantragen ist.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder
der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Brandschutz

Die Feuerwehr der Stadt Lorsch verfugte zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses
Bebauungsplans Uber kein Hubrettungsfahrzeug, das im Plangebiet
eingesetzt werden kann, um Personen aus oberen Stockwerken eines
Gebaudes retten zu konnen. Gegebenenfalls ist im Rahmen des
Brandschutzes gebaudeseitig ein baulicher zweiter Rettungsweg vorzuhalten.

DIN-Normen

Die DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen“ und die DIN 4109-2:2018-01 "Schallschutz im
Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen”,
die den Inhalt von Festsetzungen des Bebauungsplanes konkretisieren und
hierdurch die Zulassigkeit eines Vorhabens planungsrechtlich beeinflussen,
konnen im Fachbereich Bauen und Umwelt der Stadt Lorsch eingesehen
werden.
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