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1.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1.480 m? und befindet sich im
Westen der Ortslage von Lorsch nérdlich der Zedernstrale.
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Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 11 und wird begrenzt

im Norden:  durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 70/2 bzw. durch de-
ren Verlangerung Richtung Westen Uber das Flurstick 350/3,

im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 796/2 sowie eine
Linie von der stiidwestlichen Ecke des Flurstlicks 797/2 lotrecht
auf die sudliche Grenze der Zedernstralle,

im Suden: durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 350/2, 798 (Gins-
terweg), 851 und 852,

im Westen:  durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 871 bzw. deren ge-
radlinige Verlangerung auf die sudliche Grenze der Zedern-
stralle.

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Flur

11 die Flurstlcke 797/1 und 797/2 vollstandig sowie einen Teil der Flurstiicke
350/3 und 782 (Zedernstralle).
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2.2,

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ergibt sich abschliel3end aus
der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7 BauGB.

Angaben zum Bebauungsplan
Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Die Stadt Lorsch unterliegt einem hohen Siedlungsdruck, der sich in einer
starken Nachfrage nach Wohnungen — insbesondere auch im Segment preis-
gunstigen Wohnraums - auf3ert. Auf der Suche nach geeigneten Grundstu-
cken fur zusatzliche Wohnbauflachen wurde das Grundstick des heutigen
Spielplatzes in der Zedernstral’e (Zedernstral’e 14, Flurstiick 797/1) betrach-
tet. Das Grundstuck ist 1.003 m? gro3 und mit Rasen, Buschen und Baumen
bewachsen. Es sind Spielgerate mit dem Schwerpunkt fir Kleinkinder und
auch Banke aufgestellt.

mBereits im Zuge der Beratungen zum Spielleitplan in den Jahren 2017/2018
wurde diskutiert, ob dieser Spielplatz aufgrund seiner raumlichen Nahe zum

Birkengarten aufgegeben werden kann. Der\Wegfall-des-Spielplatzes-an-die-
sem-Standort{Die Stadt sieht mittlerweile keine stadtebauliche Erforderlich-

keit fur emen Splelplatz in der ZedernstraBe %ken%da%eh@eﬁ%:#ageanes

we#den—mehr zumal auch ZW|schenze|tI|ch sudllch der Kastanlenallee eine

neue Offentliche Spielflache entsteht.

Das Flurstlick ist grundsatzlich flr eine Wohnnutzung — auch durch ein Mehr-
familienhaus — geeignet. Die Flache ist bereits voll erschlossen.

Planungsrechtlich ist die Flache an der Zedernstralde im Bebauungsplan Nr. 7
,Im Lagerfeld — 5. Anderung* bislang als Kinderspielplatz festgesetzt. Zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens wird daher eine Anderung des
gultigen Bebauungsplans erforderlich. In den Bebauungsplan mit einbezogen
werden auch die Flachen einer angrenzenden Schaltstation (Flurstick 797/2),
des FuRwegs von der Zedernstralle zum Philosophenweg (Flurstlick 350/3,
teilweise) und der Zedernstralie (Flurstick 782, teilweise).

Planungsziel ist die Ausweisung von Flachen fur den Wohnungsbau entlang

der ZedernstralRe sowie die Sicherung der Funktion der nordlich angrenzen-
den-Flachen-als-Grunflachen mit Aufenthalts- und-Erholungsfunktion.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan dient der Bebauung einer bislang als Kinderspielplatz ge-
nutzten Freiflache innerhalb der Ortslage der Stadt Lorsch. Daher liegen nach
Ansicht der Stadt die rechtlichen Voraussetzungen fir eine Anwendbarkeit
des beschleunigten Verfahrens vor. Das Bundesverwaltungsgericht hat in sei-
nem Urteil vom 25.04.2023 (4 CN 5/21) den Anwendungsbereich des § 13a
BauGB naher prazisiert und hier insbesondere eine Differenzierung zwischen
dem flur die Anwendung von § 13a BauGB malRgebenden Siedlungsbereich
und dem Innenbereich gemal § 34 BauGB vorgenommen. Dabei wurde vom
Bundesverwaltungsgericht folgender Leitsatz formuliert:

.Ob eine diesseits der &ulReren Grenzen der Ortslage belegene Freifldche dem Sied-
lungsbereich zuzuordnen ist und folglich im Wege des beschleunigten Verfahrens
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nach § 13a BauGB liberplant werden kann, entscheidet sich nach der Verkehrsauf-
fassunqg unter Beachtunq siedlungsstruktureller Gegebenheiten.*

Im Urteil selbst heif3t es zudem:

,Demgegeniiber sind Fldchen und Grundstiicke, seien sie bebaut oder unbebaut,
die diesseits der dulleren Grenze der Ortslage liegen, unabhdngig von der Abgren-
zung von Innen- und AuRenbereich und folglich ungeachtet der Einordnung als so-
genannte AulBenbereichsinsel typischerweise Teil des Siedlungsbereichs, der vor-
ranqiq fiir eine Uberplanung im Sinne einer stidtebaulichen Entwicklung in den Blick
genommen werden soll und im Interesse der Schonung der freien Landschaft durch
Vermeidung einer weiteren Versiegelung von verfahrensméfligen Erleichterungen

profitiert. ”

Da der Bebauungsplan somit der Innenentwicklung dient, wird er gemal §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die weiteren Vorausset-
zungen des § 13a BauGB sind erflllt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzglter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen

e keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfihrung ei-
ner Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.
Ungeachtet dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die
Abwagung eingestellt.

Ungeachtet der Moglichkeit, im beschleunigten Verfahren gemall § 13a
BauGB auf eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu verzichten, hat
die Stadt eine freiwillige friihzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit durchgefiihrt,
um insbesondere die Belange der Nachbarschaft in das weitere Bebauungs-
planverfahren einflieRen lassen zu kdnnen. Weiterhin ist auch eine frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgt,
um die bei der Planung zu berucksichtigenden fachlichen Belange frihzeitig
abzustimmen.

Verhaltnis zu ubergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Regionalplan Suidhessen

Im Regionalplan Stidhessen 2010 vom 17. Oktober 2011 ist das Plangebiet
als Vorranggebiet Siedlung im Bestand dargestellt. Auch die Flachen im Um-
feld sind als Vorranggebiete Siedlung im Bestand dargestelit.

Die Planung passt sich damit an die Ziele der Raumordnung an.
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3.2.

Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum
nur einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage
fur die Aufstellung des Regionalplans Sudhessen; der Planinhalt ist im Rah-
men eines Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu beriick-
sichtigen.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar in der Fassung der 1. Teilfort-
schreibung ist das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen im Bestand darge-
stellt.
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Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar in der Fassung der 1. Teilfort-
schreibung
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch stellt die Flache als Grinflache im
Bestand, Uberlagert mit dem Symbol fur einen Kinderspielplatz, dar.

Der Bebauungsplan kann damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden. Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird, kann
der Flachennutzungsplan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren
nach Rechtskraft des Bebauungsplans berichtigt werden.
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4.2,

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Naturschutz

Das Plangebiet liegt im durch Verordnung vom 34-0728.06.2006 ausgewiese-
nen Naturpark Bergstralle-Odenwald. Gemal} § 27 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind Naturparke einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende
Gebiete, die groRraumig sind, sich wegen ihrer landschaftlichen Vorausset-
zungen fur die Erholung besonders eignen und in denen ein nachhaltiger Tou-
rismus angestrebt wird. Sie dienen der Erhaltung, Entwicklung oder Wieder-
herstellung einer durch vielfaltige Nutzung gepragten Landschaft und ihrer Ar-
ten- und Biotopvielfalt.

Restriktionen durch diese Schutzbestimmungen ergeben sich jedoch durch
die Lage des Plangebiets innerhalb bereits bebauter Gebiete nicht.

Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind flr den Bereich des Pla-
nungsgebiets nicht ausgewiesen.

Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Trinkwasser-
schutzgebiets.

Westlich des Plangebiets, etwa 1.100 m entfernt, befindet sich das Trinkwas-
serschutzgebiet der Schutzzone Il ,Jagersburger Wald, Riedgruppe Ost".
Hieraus ergeben sich jedoch keine Restriktionen, die gegen die Planung spre-
chen warden.

GemaR Hochwassergefahrenkarte liegt keine Uberschwemmungsgefahrdung
vor.

Seite 9
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4.3.

44,

4.5.

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried (mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt
und veroffentlicht im Staatsanzeiger flr das Land Hessen 21/1999 S. 1659 in
der Fassung vom 17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31/2006 S.
1704). Dessen Vorgaben sind zu beachten.

Anhand der vorliegenden Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten
Plangebiet mit sehr hohen und stark schwankenden Grundwasserstanden zu
rechnen. Daher sind entsprechende bauliche Malinahmen zum Schutz gegen
Grundwassereinfluss vorzusehen. 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
Bemessungsgrundwasserstande fur Bauwerksabdichtungen in Lorsch anzu-
setzen, um Vernassungsschaden zu vermeiden.

Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und
Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden
und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der
Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung
und ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche MaRnahmen zum Schutz ge-
gen Grundwassereinfluss vorzusehen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebaude. Es
liegen auch keine Erkenntnisse Uber archaologische Bodenfunde vor. Den-
noch kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Planungsgebiet bisher
nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese
durfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht berthrt oder von ihrem an-
gestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmun-
gen des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufuhrenden Tiefbauarbeiten im
Baugebiet verankert.

Artenschutz

FUr das Planungsgebiet ist angesichts der bestehenden unversiegelten Frei-
flachen und Gehdlzbestande anzunehmen, dass besonders geschitzte Arten
bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vor-
kommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bun-
desnaturschutzgesetz mallgebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fir die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot
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und das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem
in diesem Fall nicht vor, soweit die 0kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng ge-
schutzter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Zur Prafung der artenschutzrechtlichen Belange wirdwurde daher ein geson-
dertes Fachgutachten erstellt:_(Artenschutzbeitrag - Prifung der Auswirkun-
gen des Vorhabens auf geschutzte Arten gemal §44 BNatSchG", Dipl.-Biol.
Gerhard Eppler, Lampertheim, August 2025).

il e o] , ! tlichon Guiacht A

Nach Einschatzung der Situation vor Ort und in der naheren Umgebung wurde
durch den Gutachter dabei folgendes Spektrum an relevanten Arten unter-
sucht, von dem anzunehmen ist, dass die betreffenden Arten im Plangebiet
vorkommen und durch die Projektwirkungen Gefahrdungen unterliegen kon-
nen:

Europaische Vogelarten

Fledermausarten

Reptilienarten

Xylobionte Kaferarten (Heldbock, Hirschkafer)

Das Plangebiet selbst und die angrenzende Umgebung wurden im Frih-
jahr/Sommer 2025 in Begehungen am 11. Marz, 10. April, 23. April, 1. Mai, 9.
Mai, 22. Mai, 23. Mai und am 11. August in den Morgen- und Abendstunden
auf Vorkommen der als relevant erkannten Arten untersucht.

Wegen der geringen GroRRe des Plangebiets und seiner 6kologischen Ausstat-
tung ist nur von wenigen Arten anzunehmen, dass sie genau innerhalb der
Plangebietsgrenzen tatsachlich bruten oder dieses als hauptsachlichen Le-
bensraumbestandteil nutzen. Allerdings wird auch bspw. von Vogelarten, die
im Randbereich des angrenzenden Waldes briten, das Gebiet als Teil der
Nahrungshabitate mit genutzt, andererseits wirken insbesondere wahrend der
Bauphase, aber auch anlagebedingt bspw. durch Ruckschnitt der Rand-
baume und anderweitige dauernde Veranderungen die Auswirkungen eines
Bauprojekts auch uber das eigentliche Plangebiet hinaus.

Der Untersuchungsbereich umfasst daher neben dem Plangebiet selbst ins-
besondere die angrenzenden Bereiche des Dunenzugs bis etwas uUber des-
sen _hochste Stelle und in gleicher Entfernung nach den Seiten. Kursorisch
wurde der Dinenzug vollstdndig begangen, um das Plangebiet und seine Um-
gebung Okologisch in einen Gesamtzusammenhang einordnen zu kdnnen.
Zusammenhangende Bestande alterer Eichen, die fur mehrere Arten essen-
zielle Lebensraumbestandteile darstellen, finden sich bspw. erst 6stlich des
Robinienwegs — im Untersuchungsbereich stehen allerdings gerade am Rand
des Spielplatzes drei starke Eichen, wahrend die Umgebung ansonsten von
jungeren Laubbdaumen und Kiefern gepragt ist.

Folgende Arten wurden kartiert:
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Vogelarten

Im Plangebiet und seiner Umgebung wurden 14 Vogelarten nachgewiesen,
davon 10 mit einem Brutvorkommen und eine Art mit einem Brutvorkommen
in naherer Nachbarschaft zum Plangebiet, flr die das Gebiet einen Teil ihrer
Reviere darstellt. 12 Arten sind als verbreitete und haufige Arten anzuspre-
chen. Landespflegerische Vermeidungs-/Kompensations-MaRnahmen im
Rahmen der Eingriffsregelung werden flr diese Arten nicht erforderlich.

Nur Girlitz und Pirol weisen einen ungunstigen Erhaltungszustand auf.

Der Girlitz brutet im Randbereich der Garten der umgebenden Siedlung zum
Plangebiet. Jahrweise ist auch ein Bruten im Plangebiet zu erwarten. Der Le-
bensraum des Girlitzes wird laut Gutachten jedoch nicht in_ maflgeblichem
Umfang eingeschrankt.

Der Pirol wurde im Bereich des Dunenzugs, jedoch weiter ostlich im Bereich
der alteren Eichenbestdnde nachgewiesen. In der direkten Umgebung des
Plangebiets wurde er nicht beobachtet. Laut Gutachten sind keine Beeintrach-
tigungen des Pirols durch die MalRnahmen erkennbar.

Erhaltungs-

Dt. Artname Wiss. Artname Status Revierpaare RLD RLH BP Hessen VS-RL Zustand
Hessen

Amsel Turdus merula BV 2 - - > 6,000

Blaumeise Cyanistes coeruleus Bv 1 - - > 6.000

Buntspecht Dendracopos major NG - - - > 6.000

Girlitz Serinus serinus BV 1 - - > 6.000

Griinspecht Picus viridis NG - - - > 6,000

Kohlmeise Parus major BV 2 - - >6.000

Ménchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla BV 2-3 - - > 6.000

Nachtigall Luscinia megarhynchos BV 1 - - > 6.000

Pirol Oriolus oriolus (BV) - v \ 800 - 1-200

Rabenkrihe Corvus corone BV 1 > 6,000

Ringeltaube Columba palumbus NG 2 > 6.000

Rotkehlchen Erithacus rubecula BV 1 > 6.000

Singdrossel Turdus philomelos BV 1 > 6.000

Zilpzalp Phylloscopus collybita Bv 2 - >6.000

RLD= Rote Liste Deutschland, RLH = Rote Liste Hessen,V = Vorwarnliste, VS-RL=EU-! Vngals:hutzrichtlinlc
BV = Brutvogel, NG = Nahrungsgast. Gesamtbewertung Hessen (griin = glinstig, rot = ungunstig - schlecht) (VSwW 2014)

Vogelarten im Plangebiet, Status und Gefahrdung. Aus: Eppler, August 2025

Flederméuse

Im Bereich des Waldrandes war maRige Jagdflugfrequenz von Zwergfleder-
mausen (Pipistrellus pipistrellus) festzustellen. Ausflige aus benachbarten
Wohnhausern wurden nicht festgestellt.

Die Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus) wurde nur in wenigen Exemp-
laren im Transferflug reqistriert.

Im Waldesinneren im Anschluss an das Plangebiet traten vereinzelt Exemp-
lare der Bechsteinfledermaus (Myotis bechsteinii) bei Jagdfliigen auf.

Nach Erkenntnissen aus den Fledermausbeobachtungen kann fiir den Wald-
rand- und Dinenbereich eine malRige Bedeutung als Jagdgebiet insbeson-
dere fur Zwerg- und Bechsteinfledermause konstatiert werden. Flir die Breit-
fligelfledermaus hat das Gebiet keine nennenswerte Bedeutung. Fleder-
mausquartiere wurden in Gebauden der unmittelbaren Nachbarschaft zum
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Plangebiet nicht festgestellt. Ausflige baumbewohnender Arten aus Baumen
im direkten Waldrandbereich wurden ebenfalls nicht reqistriert.

Reptilien

Als Lebensraum fur Reptilien kommt die schutter bewachsene und zum Teil
sandige Spielplatzflache mit dem angrenzenden Waldrand in Betracht, der
Waldrand bietet auch geeignete Versteckmoglichkeiten. Andererseits ist das
Plangebiet durch Strallen und Wohnsiedlungsbereiche von der offenen Land-
schaft getrennt.

Sowohl auf der Spielplatzflache wie auch am Waldrand verlief die Nachsuche
jedoch ohne Erfolq.

xylobionte Kéferarten

Zur Prufung von Vorkommen der Kaferarten Eichenheldbock und Hirschkafer
wurden zur noch uberwiegend laubfreien Zeit die in Frage kommenden star-
keren Baume im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld auf Ausbohrld-
cher in Eichenstdmmen (Heldbock) sowie auf Wildschwein-Wuhlspuren an Ei-
chen (Hirschkafer) abgesucht. An gefallten Eichenstammen im Umfeld wur-
den auch die Schnittstellen auf Bohrlécher von Heldbocklarven Uberprift.
Weiterhin wurde an den spateren Terminen an den StammfliRen nach Kafer-
resten (Flugeldecken, Kopf-Bruststiicke) gesucht und abendliche Flugbe-
obachtungen vorgenommen.

Sowohl der Heldbock wie auch der Hirschkafer wurden im nérdlich gelegenen
Dunenzug nachgewiesen, im direkten Umfeld des Plangebiets und im Gebiet
selbst jedoch nicht.

5. Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 7 ,Im Lagerfeld“ aus dem Jahr 1973. Dieser Bebauungsplan
wurde verschiedentlich geandert. Fur den Bereich des Bebauungsplans ist die
5. Anderung maRgebend, die am 25.08.1978 in Kraft getreten ist. Diese setzt
eine Flache fur einen Kinderspielplatz und eine Flache fur Versorgungsanla-
gen fest.

Die nordlich angrenzende Flache ist als Grinflache mit dem Texteinschrieb
~>chonwald-Anlage” festgesetzt. Die im Umfeld des Geltungsbereichs der Be-
bauungsplan-Anderung an die Zedernstrae und den Ginsterweg anschlie-
Renden Bauflachen sind als Reine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl
von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 und zwingend zwei Vollgeschos-
sen festgesetzt. Als Bauweise gilt die offene Bauweise. Die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sind fur die unmittelbar an den Geltungsbereich der Be-
bauungsplan-Anderung angrenzenden Flachen einzelhausbezogen mit einer
Tiefe von 14 m festgesetzt. Zum Waldrand ist ein Abstand von 20 m einzuhal-
ten.
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L

- it
epl U ke L
7\ L e , 3 4
Ausschnitt aus der Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld — 5. Anderung®
(ohne Mal3stab)

Erganzend zum Bebauungsplan besteht eine gesonderte Satzung Uber o6rtli-
che Bauvorschriften. In der ,Bausatzung der Stadt Lorsch fur den Geltungs-
bereich des Bebauungs- und Granordnungsplans N. 7 ,Im Lagerfeld* vom
30.06.1978 werden umfassende Bestimmungen zur Gestaltung der Gebaude,
hier insbesondere zur Gestaltung der Aulenwande, zur Stockwerkshéhe und
zum Bedachungsmaterial getroffen. Weiterhin bestehen weitreichende Vorga-
ben zur Gestaltung der Aul3enanlagen.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Flurstick 797/1 (Zedernstralde 14) wird als Spielplatz genutzt. Neben we-
nigen Spielgeraten (2 Federwippen, eine Doppel-Schaukel, 1 Rutschenturm)
handelt es sich vorrangig um eine offene, artenarme Rasenflache in Form ei-
ner Spielwiese. Im Randbereich stehen zudem zwei Banke.

In der stdostlichen Ecke des Spielplatzes steht weiterhin auf Flurstick 797/2
ein Schaltkasten

Die Spielplatzflache ist umfassend eingegrunt. Entlang der Zedernstralle ste-
hen drei stattliche Ahorn. An der 6stlichen Grenze stehen drei schmale und
ca. 8 bis 10 m hohe Fichten.

Zudem gibt es ca. 200 m? mit Strauchern und Buschen (u.a. Schneeball und
Cotoneaster) bestandene Flachen.
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SpielpatzSpielplatz Zedernstralie, September 2024

Nordlich des Spielplatzes — bereits auf Flurstuck 70/2 — stehen drei sehr
machtige Eichen. Auch wenn deren StammfiiRe auRerhalb des Baugrundstu-
ckes liegen, wird das geplante Baugrundstick sowohl vom Wurzelraum als
auch von den Baumkronen tangiert. Die Baume weisen — wie auch die nord-
lich angrenzenden Eichen im benachbarten Waldstick ,Die Remise® — deutli-
che Trockenheitsschaden auf. In den letzten Jahren mussten dort bereits zahl-
reiche Baume aus Sicherheitsgrinden entfernt werden.

Unter den drei Eichen stehen — noch auf dem Grundstlick des Spielplatzes -
— 6- Buchen. Diese sind aufgrund der tberstehenden Eichen und der dadurch
stark beeintrachtigten Entwicklungsmoglichkeiten klein und schmal geblieben
(Stammumfang ca. 15 bis 45 cm).

Der Weg zwischen der Zedernstrale und dem Philosophenweg weist einen
verfestigten Schotterbelag auf, wobei der Weg von den Seiten her zuwachst,
da er offenkundig nur wenig begangen ist.
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6.2.

Weg ZW|schen Zedernstral’e und Philosophenweg. September 2024.

Die umgebende Bebauung entlang der Zedernstralle und des Ginsterwegs
stellt sich als zweigeschossige Wohnbebauung aus Einzel- und Doppelhau-
sern sowie Hausgruppen dar. Die Dacher sind flach geneigt, jedoch dennoch
uberwiegend ausgebaut.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Uber die Zedern-
stralRe. Die Stral3e ist zur ErschlieRung der angrenzenden Bebauung ausrei-
chend ausgebaut. Die Fahrbahnbreite betragt ca. 6 m mit beidseitig je ca. 2,00
m breiten Gehwegen.

Zwischen der Zedernstralle und dem Philosophenweg besteht ein Ful3- und
Radweg (siehe Kapitel 6.1).

In der Zedernstralde liegt die zur Ver- und Entsorgung der angrenzenden Bau-
grundstiicke erforderliche Infrastruktur. Das Planungsgebiet selbst verfugt
uber keine Leitungsanschlisse. Im Stdosten besteht ein Schaltkasten, der zu
erhalten ist.
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6.3.

Immissionsschutz

Durch die Nutzung des Planungsgebiets als Kinderspielplatz entstehen Larm-
immissionen, die jedoch entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes nicht als schadliche Umwelteinwirkungen
einzustufen sind.

Zugleich wirken insbesondere Verkehrslarmimmissionen auf das Planungs-
gebiet ein. Gewerbliche Schallimmissionen sind fur das Planungsgebiet nicht
relevant.

Die Verkehrslarmimmissionen ruhren im Wesentlichen von der ca. 300 m
westlich des Plangebiets verlaufenden Autobahn A 67. Der Verkehrsschall der
Autobahn A 67 wurde im Rahmen der Larmkartierung 2022 ermittelt. Gemaf-
Aus der Darstellung des Larmviewers Hessen, herausgegeben vom Hessi-
schen Landesamt fur Naturschutz Umweltund Geologle MFktA#eerh#ssehaH
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6.4.

Daher wurde zum Bebauungsplan ein Schallgutachten eingeholt (S"challtech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld, 8. Anderung*
Stadt Lorsch®, GFl Gesellschaft fir Immissionsschutz, Kaiserslautern,

07.08.2025).

Am Tag (6.00 — 22.00 Uhr) sind durch den Kfz-Verkehr auf der Autobahn BAB
67 im Plangebiet Verkehrslarmbeurteilungspegel zwischen 56 dB(A) und 58
dB(A) in Ho6he des Erdgeschosses und zwischen 58 dB(A) und 60 dB(A) in
der am starksten betroffenen Hohenlage 2. Obergeschoss (ca. 8 m Uber
Grund) zu erwarten. Der Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® fur Verkehrslarmeinwirkungen in Reinen Wohngebieten am Tag
von 50 dB(A) wird im gesamten Plangebiet iiberschritten. Die Uberschreitung
betragt bis zu 10 dB(A).

Im Nachtzeitraum werden im Plangebiet Verkehrslarmbeurteilungspegel zwi-
schen 51 und 53 dB(A) in H6he des Erdgeschosses und zwischen 53 und 55
dB(A) in der am starksten betroffenen Héhenlage 2. Obergeschoss prognos-
tiziert. Der Orientierungswert in der Nacht von 40 dB(A) wird im gesamten
Plangebiet deutlich um bis zu 15 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen durch die Verkehrslarmein-
wirkungen der BAB 67 sind SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Hierzu wird
auf Kapitel 7.4 der Begriindung verwiesen.

Bodenschutz

Bei den Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung handelt
es sich um Flachen, die bislang nicht bebaut sind. Hinweise zu Altstandorten
bzw. zu Flachen mit Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne
des Bundesbodenschutzgesetzes liegen derzeit nicht vor.
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Planung
Stadtebauliche Konzeption

In der Stadt Lorsch besteht ein erheblicher Bedarf fur preisglinstige Wohnun-
gen. Auf der Suche nach Grundstlcken, die flr einen Uberwiegend Sozialen
Wohnungsbau in Frage kommen, wurde von der Stadtverwaltung unter ande-
rem das Grundstlick des heutigen Spielplatzes in der Zedernstralle (Zedern-
stralde 14) betrachtet. Das Grundstuck ist ca. 1.000 m? gro® und mit Rasen,
BlUschen und Baumen bewachsen. Es sind Spielgerate mit dem Schwerpunkt
fur Kleinkinder und auch Banke aufgestellt.

Bereits im Zuge der Beratungen zum Spielleitplan in den Jahren 2017/2018
wurde diskutiert, ob dieser Spielplatz aufgrund seiner raumlichen Nahe zum
Birkengarten aufgegeben werden kann. Letztendlich wurden keine Verande-
rungs oder Verbesserungsvorschlage in den Spielleitplan aufgenommen.

Die Stadt sieht mittlerweile keine stadtebauliche Erforderlichkeit flir einen
Spielplatz in der ZedernstraRe mehr. Durch den Spielplatz ,Birkengarten® ist
ein wesentlich attraktiveres Angebot in geringer rdumlicher Entfernung (ca.
400 m FuRBweq) entstanden. Durch den Neubau einer KITA sudlich der Kas-
tanienallee mit einem offentlichen Spielplatz ergibt sich zudem ein weiteres
Ersatzangebot in rdumlicher Nahe (ca. 600 m FuRweg) zum Spielplatz an der
Zedernstralle. Ungeachtet dessen ist vorgesehen, einen Teil der vorhande-
nen Spielgerate auf existierende Freiflachen im angrenzenden Wald angren-
zenden Wald zu verlagern.

Mit einer MerlagerungAufgabe des Spielplatzes entsteht eine Bauflache, die
fur ein mehrgeschossiges Wohngebaude genutzt werden kann. Die Umge-
bungsbebauung ist gepragt von einer zweigeschossigen Wohnbebauung mit
ausgebauten Dachern. Da das Grundstlick Zedernstral3e 14 deutlich tiefer als
die Umgebungsbebauung liegt, wirde eine bis zu viergeschossige Bebauung
(Il Vollgeschosse + ein Staffelgeschoss bzw. ausgebautes Dachgeschoss)
den Maldstab der Umgebungsbebauung zwar Gberschreiten, aber nicht grund-
legend sprengen. Daher soll durch die Anderung des Bebauungsplans Bau-
recht fur ein bis zu dreigeschossiges Gebaude mit zusatzlichem Staffelge-
schoss bzw. ausgebautem Dachgeschoss geschaffen werden.
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Lageplan einer mdglichen Neubebauung (unverbindliche Darstellung ohne Maf3stab)

10871

2|
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Schnitt durch eine mdgliche Neubebauung (unverbindliche Darstellung ohne Malstab)

Der Stadt ist bewusst, dass bei einer Bebauung des Grundsticks Zedern-
stral3e 14 der bei der Nachbarbebauung freigehaltene Abstand von 20 m zum
nordlich angrenzenden Wald unterschritten wird. Diese Unterschreitung des
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7.2

7.21.

bislang freigehaltenen Abstands von 20 m wird jedoch als stadtebaulich ver-
tretbar erachtet, zumal die Moglichkeit besteht, einerseits im Rahmen der Be-
wirtschaftung der Waldflachen und andererseits bei der Ausfiihrung der Bau-
korper (hier insbesondere bei der Statik) das Schadensrisiko zu minimieren.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der-derPlanungzugrunde-

liegenden-stadiebaulichenZielsetzung-der-Stadtdem fur die umgebende Be-
bauung gultigen Planungsrecht ein AllgemeinesReines Wohngebiet im Sinne

des § 43 BauNVO festgesetzt EmeJdbemabrmeﬂer—Eestsetzemgﬁne&Rei-

Autebahn—A—G?—aueh—mehi—angaqqessen—daAllqemem zuqelassen Werden

Wohngebaude, Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie sonstige Anlagen fur soziale Zwecke. Mit
der allgemeinen Zulassung sonstiger Anlagen fir soziale Zwecke sollen ins-
besondere Einrichtungen in Ergadnzung zu Wohnungen, die mit einremMitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdénnten, ermoglicht wer-
den.

Im Reinen Wohngebiet verbundene-Erwartung-in-Hinblick-auf-die \Weohnruhe
i Gobiot nicht o .

m-AllgemeinenWeohngebiet-werden-werden zugleich gegenuber dem Nut-

zungskatalog des § 43 BauNVO dle ausnahmswelse zuIaSS|gen Gar—"tenbau—

ge@e#neh%zuawrbarenden—?la%zbeda#s—un%u#as&g—Nutzunge

o Anlagenfir-Verwaltungen;Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs flir die Bewohner des Gebiets die-
nen,

e kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
e den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke-werden.

zum Schutz der umgebenden Wohnbebauung ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen potenziell geeignet sein konnten, Stérungen der Wohnruhe in der Um-
gebung auszulésen. Zudem ist es primare Zielsetzung der Planung-istStadt,
preisgunstigen Wohnraum zu schaffen.

Seite 21



Stadt Lorsch, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld — 8. Anderung

PLANUNGSBURO

n

Fassung zur friihzeitigen-BeteiligungOffenlage vom 15-44-202407.07.2026

7.2.2.

7.2.3.

MaR der baulichen Nutzung

Zielsetzung der Stadt bei der Ausweisung eines zusatzlichen Baugrundstiicks
ist die Schaffung eines Angebots flr preisgunstigen Wohnraum. Dementspre-
chend wird die Obergrenze der Orientierungswerte fur die Grundflachenzahl
in AllgemeinenReinen Wohngebieten gemall § 17 BauNVO mit 0,4 ausge-
schopft. Weiterhin werden 1l Vollgeschosse zugelassen. In Verbindung mit
einem zusatzlichen Staffelgeschoss kann damit eine fur eine wirtschaftliche
Bebauung ausreichende Kubatur des Gebaudes erreicht werden.

Der Stadt ist bewusst, dass mit der Zulassung von Ill Vollgeschossen der stad-
tebauliche Rahmen der Umgebungsbebauung um ein Geschoss uberschritten
wird. Diese Uberschreitung wird jedoch vor dem Hintergrund der Tiefenlage
des Grundstucks (ca. 1,50 m unter Niveau Zedernstral3e) und des dringenden
Wohnraumbedarfs in Lorsch gerade im Bereich preisgunstiger Wohnungen
unter Berucksichtigung der Belange eines sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden als stadtebaulich vertretbar erachtet.

Die festgesetzte GRZ darf gemall § 19 Abs. 4 BauNVO regelmaldig durch
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uber-
schritten werden. Diese Bestimmung ist klarstellend in den Bebauungsplan
ubernommen. Dartber hinaus darf die GRZ gemal § 16 Abs. 6 BauNVO aus-
nahmsweise durch Terrassen und Uberdachte Terrassen im Rahmen der ma-
ximal zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO uberschritten werden, da diese deutlich weniger stadtebaulich wirk-
sam werden wie Gebaude.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird mit 107,00 mNHN und damit mit
ca. 11,30 m Uber Niveau ZedernstralRe festgesetzt. Die Gebaudehdhe Uber-
schreitet die Hohe der Nachbarbebauung an der Zedernstralle (Zedernstralle
12) um ca. 1,30 m. Die Hohe der Nachbarbebauung am Ginsterweg wird um
ca. 2,50 m Uberschritten. Die hdhere Hohe der zulassigen Bebauung wird als
stadtebaulich vertretbar erachtet und folgt den zeitgemafRen Entwicklungen im
Wohnungsbau.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im AllgemeinenReinen Wohn-
gebiet durchgangig durch Baugrenzen abgegrenzt und umfassen weitgehend
das gesamte Grundstlick mit Ausnahme der bauerdnungsrechtlich-ohnehin
regelmahig-mindestens einzuhaltenden Abstandsflachen von 3 m. Lediglich
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7.2.4.

7.2.5.

7.2.6.

entlang der Zedernstrale wird, um Raum flr eine Stellplatzanordnung im stra-
Renseitigen statt im rickwartigen Grundstucksbereich nahe zu legen, ein Ab-
stand von 5 m vorgegeben.

Die Uberbaubare Grundsticksflache nimmt auch in ihrer Hinterkante die rtck-
wartige Bauflucht entlang der Zedernstral3e auf. Lediglich gegenuber der Be-
bauung am Ginsterweg springt die Bebauung deutlich weiter Richtung Nor-
den. In Hinblick auf die damit einhergehenden verringerten Abstande zu den
ndrdlich angrenzenden Gehdlzbestanden wird auf die allgemeinen Ausfiihrun-
gen in Kapitel 7.1 verwiesen.

Far untergeordnete Bauteile, die stadtebaulich nicht pragend in Erscheinung
treten, wie insbesondere Terrassen, Rampen, Balkone, Lichtschachte, Ein-
gangstreppen, Vordacher, Kellerabgange und Treppenhauser, wird eine
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m
zugelassen, wenn diese im Einzelnen nicht mehr als 1/3 der Breite der jewei-
ligen AuRenwand in Anspruch nehmen. Damit soll flr die regelmalig erfor-
derlichen untergeordneten Bauteile mehr Raum eingeraumt werden.

Bauweise

Entsprechend der Eigenart der Umgebungsbebauung wird die offene Bau-
weise festgesetzt. Flr die Festsetzung eines Haustyps wird keine stadtebau-
liche Erforderlichkeit gesehen, zumal in der Umgebung sowohl Einzel- wie
Doppelhauser als auch Hausgruppen vorkommen.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten, Flachen fiir Ne-
benanlagen

Es wird keine stadtebauliche Erforderlichkeit gesehen, die Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen mit ihren Einfahrten sowie von Nebenanlagen raum-
lich einzuschranken. Es gelten daher die allgemeinen Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung.

Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kénnten, errich-
tet werden diirfen

Durch den Bebauungsplan ergeben sich nicht unerhebliche Eingriffe in Bo-
den, Natur und Landschaft sowie Veranderungen im stadtebaulichen Gefuge
entlang der Zedernstrale. Diese Veranderungen sind stadtebaulich im Rah-
men der Abwagung der Belange nur dann hinnehmbar, wenn die Zielsetzung
des Bebauungsplans — die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum — gesi-
chert wird. Daher wird festgesetzt, dass nur Wohngebaude, bei denen min-
destens 50 % der Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kdnnten, errichtet werden durfen.
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7.2.7.

7.3.

7.4.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan wird klarstellend festgesetzt, dass Stellplatze ohne-Be-
grenzung-derZufahrisbreitejeweils unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen auch ohne eine gemeinsame Zufahrt angeschlossen werden durfen,
selbst wenn mehr als drei Stellplatze pro Baugrundstick nachzuweisen sind.
Damit greift eine entgegenstehende Regelung in § 5 der ,Satzung Uber Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsat-
zung)“ der Stadt Lorsch nicht mehr flr den Bereich des geplanten Baugrund-
stucks.

Diese Abweichung ist geboten, da dadurch eine erheblich flachensparendere
Anordnung der erforderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstick ermoglicht
wird. Bei der gemal § 5 der Stellplatzsatzung regelmalig fur groRere Stell-
platzanlagen geforderten Anordnung mit einer gemeinsamen Zufahrt wiirden
zusatzliche ErschlieRungsflachen fur die einzelnen Stellplatze notwendig wer-
den. Diese Flachenversiegelungen konnen bei einer Anbindung unmittelbar
an die offentliche Verkehrsflache entfallen.

Ortliche Bauvorschriften
Eine Ubernahme der in der ,Bausatzung der Stadt Lorsch fir den Geltungs-

bereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans NNr. 7 ,Im Lagerfeld“ vom
30.06.1978 enthaltenen ortlichen Bauvorschriften erfolgt nicht, da keine stad-
tebauliche Erforderlichkeit flr dezidierte Bestimmungen zur Gestaltung der
Gebaude und der Aulienanlagen gesehen wird. Entsprechend dem Gebot der
planerischen Zurtckhaltung werden bauordnungsrechtliche Regelungen da-

her nur noch in Bezug auf Einfriedungen getroffen.

Zur Sicherung eines offenen StralRenraumcharakters wird die maximal zulas-
sige Hohe der Grundstickseinfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsfla-
chen, gemessen ab Oberkante Verkehrsflache an der Grundstlcksgrenze,
auf 1,20 m begrenzt.

Immissionsschutz

Die Planung selbst ruft keine zusatzlichen relevanten larmbezogenen Umwelt-
auswirkungen hervor.

Das Planungsgebiet unterliegt jedoch — wie auch das gesamte Umfeld — Ver-
kehrslarmimmissionen von der Autobahn A 67. Es werden daher Ma3hahmen
zum Schallschutz erforderlich.

Als SchallschutzmalRnahmen stehen die folgenden grundsatzlichen Moglich-
keiten zur Verfigung:

MaRnahmen an der Quelle,

Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen),
Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),
Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larm-
schutzwande),
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e Schallschutzmalinahmen an den schutzwurdigen Nutzungen (Grundriss-
orientierung, passive Schallschutzmal3nahmen an den Aulienbauteilen).

Im Folgenden werden die konkreten Mdglichkeiten von Schallschutzmalnah-
men fur die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen abgewogen:

MaRnahmen an der Quelle

Die Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet werden durch die Auto-
bahn A 67 dominiert. MalRnahmen an der Quelle scheiden damit aus.

Einhalten von Mindestabstanden

Die Planung sieht die Bebauung einer bestehenden Baullcke vor. Eine Ver-
schiebung der Flache fir eine zusatzliche Bebauung kame daher — in Bezug
auf das Flurstlick Zedernstralle 14 — einem Verzicht auf eine Bebauung
gleich. Ein Verzicht auf eine Bebauung ist stadtebaulich jedoch angesichts der
umgebend vorhandenen Wohnnutzung stadtebaulich nicht geboten.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

In Bereichen mit erhdhten Verkehrslarmeinwirkungen kénnen aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes unempfindlichere Mischgebiete oder Urbane Ge-
biete ausgewiesen werden. Dies wirde allerdings dem Ziel des Bebauungs-
plans, vorrangig Flachen flr preisglinstigen Wohnraum zu schaffen, zuwider
laufen. Zudem wiurden Mischgebiete oder Urbane Gebiete aufgrund des dort
jeweils erforderlichen Anteils an gewerblichen Nutzungen flr sich wiederum
Larmemissionen auslosen, die nachteilig auf die direkt angrenzende Wohn-
bebauung einwirken wiirden. Ahnliches gilt auch fir Allgemeine Wohngebiete,
da auch dort Nutzungen regelmaRig zuldssig sind, die fur sich genommen —
wenngleich nur in geringem MaR - Immissionen an benachbarten Wohnge-
bauden auslésen kdnnen.

Daher wird trotz der deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ an der Festsetzung eines Reinen
Wohngebiets festgehalten. Der Stadt ist hierbei bewusst, dass die mit einem
Reinen Wohngebiet verbundene Erwartung in Hinblick auf die Wohnruhe im
Gebiet nicht eingehalten werden kann. Durch die Festsetzung einer anderen
Gebietsart wurde sich jedoch die tatsachliche Immissionsbelastung in keiner
Weise verdndern; es wiirde sich lediglich die nominelle Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 verringern.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Aktive Schallschutzmalinahmen (z. B. Larmschutzwande) sind aufgrund des
hohen baulichen Aufwands nicht realistisch. Um einen wirksamen aktiven
Schallschutz zu erreichen, ware — selbst wenn ein Allgemeines Wohngebiet
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statt eines Reinen Wohngebiets festgesetzt werden wirde - quasi eine Ein-
hausung des Baufeldes notwendig. Dies ware stadtgestalterisch jedoch nicht
zu verantworten.

Schallschutzmalnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Da sonstige Mal3nhahmen zum Schallschutz nicht sinnvoll umsetzbar sind bzw.
aus stadtebaulichen Grunden ausscheiden, erfolgt eine Konzentration auf
Schutzmalnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen. Hierzu—werden—fol-
gende-MaRnahmen-vorgegeben:Der Schutzanspruch ergibt sich dabei unmit-

telbar aus der Wohnnutzung unabhangig von der Festsetzung der Gebietsart.

Hierzu werden folgende MaRnahmen vorgegeben:
e Schallddmmung der AuRenbauteile

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeit-
raum Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) wird zur
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eine Schallddmmung
der AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen entsprechend den Anforderun-
gen nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderung
(DIN 4109-1: 2018-01) erforderlich. -Bei den baulichen Schallschutzmal}-
nahmen handelt es sich um eine entsprechende Luftschalldammung der
Aulenbauteile der Aufenthaltsraume, insbesondere der Fenster aber auch
der Wande, Dacher, Rollladenkasten usw..

Da als schutzenswerte Nutzung eine Wohnnutzung zulassig ist, werden die
malfdgeblichen Aullenlarmpegel des Nachtzeitraums fur die Bemessung der
SchallschutzmalRnahmen zugrunde gelegt. Eine Reduzierung der Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile entsprechend den Vor-
gaben der DIN 4109-1: 2018-01 kann zugelassen werden, wenn der Nach-
weis erbracht werden kann, dass die tatsachlichen maf3geblichen Aulen-
larmpegel geringer als die gutachterlichen errechneten Werte liegen, z.B.
aufgrund der abschirmenden Wirkung anderer Gebaude oder der Orientie-
rung der Fassaden.

e Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Zur Gewahrleistung eines ausreichend ruhigen Nachtschlafs bei ausrei-
chender Beluftung der Schlafraume wird — Uber die Empfehlungen des
Schallgutachtens hinaus - geregelt, dass bei der Errichtung oder der bauli-
chen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern schalldammende Luftungs-
einrichtungen vorzusehen sind.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren oder im Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 50 dB(A) in der
Nacht an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen
Fenstern nicht Gberschritten wird (z. B. unter Berlicksichtigung der Gebau-
deabschirmung). Mit der Schwelle von 50 dB(A) wird dabei bewusst auf
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7.5.

7.5.1.

den an sich flr Mischgebiete geltenden Nachtwert zurtickgegriffen. Die
Stadt geht dabei davon aus, dass auch bei einem Beurteilungspegel von
50 dB(A) in der Nacht ein gesunder Nachtschlaf bei gedffnetem Fenster
moglich ist und dass somit gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des § 1
BauGB gewahrleistet sind.

e AulBRenwohnbereiche

64—éB(—A9—meht—uberehH¢ten—wwd—Der Stadt |st bewusst dass in dem fur dle

Aulenwohnbereiche maflgebenden Tagzeitraum die Orientierungswerte
der DIN 18005 um bis zu 10 dB(A) Uberschritten werden. Einschradnkende
Regelungen zu AulRenwohnbereichen - wie etwa ein Ausschluss von Bal-
konen oder Vorgaben zu deren Einhausung - werden dennoch nicht vorge-
nommen, da diese Einschrankungen die Wohnqualitat deutlich beeintrach-
tigen wurden. Hinweise auf eine mogliche Gesundheitsgefahrdung beste-
hen nicht, da am Tag ein als malRgebliche Schwelle anerkannter Beurtei-
lungspegel von 64 dB(A) deutlich unterschritten wird. Zugleich liegt es in
der Eigenverantwortung der kinftigen Bewohner, in welchem Umfang sie
die Aullenwohnbereiche nutzen.

Grunordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berticksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen.

Flachenbilanz

Durch die geplante Ausweisung als AligemeinesReines Wohngebiet ergeben
sich entsprechend den Festsetzungen folgende Anderungen der Flachennut-
zungen:

Nutzung Bisheriges Kiinftiges Differenz
Planungs- Planungs-
recht recht

Versiegelte Fléchen

Maximale  Uberbaubare  Grund-

sticksflache im AllgemeinenReinen 2 2
Wohngebiet (bei GRZ 0,4 + 50% 600 m +600m

Uberschreitung fiir Nebenanlagen)
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7.5.2.

Offentliche Verkehrsflache (incl. Fla-

che fir Versorgungsanlagen) 480 m* 480 m* *om?
Summe versiegelte Flache 480 m? 1.080 m? + 600 m?
Unversiegelte Fldchen

Kinderspielplatz 1.000 m? -- - 1.000 m?

Nicht Uberbaubare Grundstiicksfla-

che im AligemeinenReinen Wohnge- , ,
biet (bei GRZ 0,4 + 50% Uberschrei- 400 m +400 m

tung fur Nebenanlagen)

Summe unversiegelte Flachen 1.000 m? 400 m? - 600 m?

Gesamtsumme 1.480 m? 1.480 m?

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Wie aus der Flachenbilanz zu entnehmen, ist bei Umsetzung der Planung eine
zusatzliche Versiegelung in der GroRenordnung von 600 m? zu erwarten.
Diese Flachen gehen damit als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, als Kalt-
luftentstehungsflachen, fur die Grundwasserneubildung sowie als Flachen mit
naturlichen Bodenfunktionen dauerhaft verloren.

Weiterhin kommt es zu einem Verlust von folgenden Vegetationsstrukturen
bzw. Baumen:
e ca. 800 m? artenarme Rasenflache in Form einer Spielwiese,

e ca. 200 m? mit Strauchern und Blischen (u.a. Schneeball und Cotoneaster)
bestandene Flachen,

e drei Ahorn entlang der Zedernstral3e, Hohe ca. 15 — 20 m,
e drei schmale und ca. 8 bis 10 m hohe Fichten am ostlichen Rand sowie

e 6 schmale Buchen (Stammumfang ca. 15 bis 45 cm) mit einer Hohe von
ca.8—-10m.

Nordlich des Spielplatzes — bereits auf Flurstick 70/2 — stehen drei sehr
machtige Eichen. Auch wenn deren Stammful3e aulderhalb des Baugrundstu-
ckes liegen, wird das geplante Baugrundstick sowohl vom Wurzelraum als
auch von den Baumkronen tangiert. Die Baume mussen daher zumindest in
sudlicher Richtung im Kronen- und Wurzelbereich deutlich zurtickgeschnitten
werden.

Weiterhin kénnen sich nordlich des Baugrundstiicks weitere Erfordernisse flr

Baumrodungen—aufgrund-von-Gefahrdungen-derBaumruckschnitte oder -ro-
dungen ergeben, sofern die Verkehrssicherheit ergebengefahrdet sein sollte.

Dies betrifft insbesondere Baume, die aufgrund ihrer Wuchshéhe im Falle ei-
nes Umknickens das geplante Baugrundstuck tangleren konnten We+49¥&e+n—
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7.5.3.

Der Stadt sind diese Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft bewusst.
Sie werden jedoch angesichts des bestehenden Bedarfs an Wohnungen vor
allem im Segment preisgunstigen Wohnraums hingenommen, zumal an der
Zedernstralde ein bereits voll erschlossenes Grundstick fur eine Bebauung
zur Verfugung steht.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13a
BauGB aufgestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Ausgleich ist damit nicht erfor-
derlich.

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft

Auch wenn aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB
kein Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erforderlich ist,
werden zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft folgende Regelungen getroffen:

¢ Flachdacher sowie geneigte Dacher bis 15° Neigung sind mindestens ex-
tensiv zu begrunen, soweit sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter,
Dachterrassen oder in einer anderen mit einer Dachbegriinung unvertrag-
lichen Weise genutzt werden. Die Substratstarke muss mindestens 8 cm
betragen. Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Graser-/ Krau-
termischung anzusden oder mit standortgerechten Stauden und Se-
dumsprossen zu bepflanzen. Dach-Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich
mit einer Dachbegrinung vereinbar. Auf den Einsatz von Insektiziden ist zu
verzichten.

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

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung wird zu einer Verminderung
der Uberwarmung beitragen. Dariiber hinaus wird das auf diesen Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Dachbegriinung zu-
ruckgehalten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den
natlrlichen Wasserkreislauf eingebracht. Damit kdnnen auch die Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt wirksam vermindert werden.

e Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind zur Beleuchtung ausschliellich
Lampen mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutz-
klasse IP 65) und mit warmweildem Licht mit geringen Blauanteilen im
Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Kelvin zu verwen-
den, welche ausschlie3lich nach unten abstrahlen.

e Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
durfen Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung sowie Rodungen von Geholzen
zum Schutz potenziell vorkommender streng geschutzter Arten bzw. euro-
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7.5.4.

paischer Vogelarten nur zwischen 1. Oktober und dem letzten Tag im Feb-
ruar ausgefuhrt werden. Aullerhalb dieses Zeitraums sind Erdarbeiten zur
Baufeldfreimachung nur ausnahmsweise und nur dann zuldssig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass keine Vorkommen von streng geschutz-
ten Arten bzw. von Brutvogel gegeben sind.

e Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets flr die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fur Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der som-
merlichen Uberwarmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,,pflegeleicht®, sowohl in ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese
Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder As-
phaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterla-
gen heizen sich die Steinschiuttungen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die
gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Sau-
naofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt
so der nachtlichen Abkuhlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

¢ Die Festsetzung zur fir Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung baulicher
Einfriedungen stellt sicher, dass der Lebensraum der kunftigen privaten
Grunflachen auch ohne vermeidbare Zerschneidung fur Arten der Waldran-
der und des Siedlungsraums zur Verfugung steht.

Festsetzungen zur Begrinung der Baugrundstucksflachen werden nicht ge-
troffen, um eine Uberregulierung zu vermeiden. Die Grundstiicksbegriinung
muss daher entsprechend den Regelungen der Hessischen Bauordnung
(HBO) erfolgen.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Das artenschutzrechtliche Gutachten (Artenschutzbeitrag - Prifung der Aus-
wirkungen des Vorhabens auf geschutzte Arten gemal §44 BNatSchG*, Dipl.-
Biol. Gerhard Eppler, Lampertheim, August 2025) kommt zu dem Ergebnis,
dass unter der Voraussetzung der folgenden Vermeidungs- und Ausgleichs-
maflnahmen bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG ein-
tritt:

VermeidungsmalRnahmen:

e Bei den Ausfilhrungszeiten fur Gehdlzrodungen und Riickschnitte sind die
gesetzlichen Vorschriften (Ende Februar bis Anfang Oktober) zu beachten.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Die VVorgabe ist als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festqgesetzt.
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e Fur AulRenbeleuchtungen durfen keine Lampen mit nach oben offenem
Glasgehause verwendet werden, da diese fur Fledermause als Fallen wir-
ken kdnnen, aus denen sie sich nicht mehr befreien konnen.

e Anlagen zur AuRenbeleuchtung sind so zu installieren, dass sie ausschliel}-
lich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen.

e Fur die Beleuchtung des AulRengelandes sind LED-Lampen mit warmwei-
Rem Licht (Farbtemperatur max. 3000K, besser weniger) zu verwenden,
um Fluginsekten weniger stark in 6kologisch ungeeignete Bereiche zu lo-
cken.

e Vermeidungsmafnahmen bezlglich der Aullenbeleuchtung vermeidet
auch eine Lockwirkung auf abendlich fliegende Kéafer.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Die VVorgaben zur Beleuchtung sind als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

e Ein erforderlicher Astriickschnitt an den an das Plangebiet angrenzenden
Alteichen ist so schonend vorzunehmen, dass die Vitalitadt der Eichen nicht
beeintrachtigt wird.

Umsetzunqg im Bebauungsplan:

Die Vorgaben kénnen im Bebauungsplan nicht unmittelbar festqgesetzt wer-
den. Die Umsetzungq ist jedoch durch das stadtische Eigentum an den Fla-
chen gesichert.

CEF-MaRRnahmen:
CEF-Malnahmen werden nicht erforderlich

FCS-MalBnahmen

e Unter Hinzuziehung eines Baumgutachters sind als Ausqgleich fir den Ast-
ruckschnitt die randstandigen Eichen in schonender Weise etwas von Be-
drangern freizustellen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Die Vorgaben kbnnen im Bebauungsplan nicht unmittelbar festqgesetzt wer-
den. Die Umsetzungq ist jedoch durch das stadtische Eigentum an den Fla-
chen gesichert.

e Die Versiegelung der Freiflachen ist auf ein verkehrlich erforderliches Mafl}
zU begrenzen. Die Anlage von Schottergarten ist zu unterlassen (siehe 8§35
Abs. 9 HeNatG).

Umsetzung im Bebauungsplan:
Der Versiegelungsqgrad ist auf maximal 60 % der Baugrundstticksfldche be-
grenzt. Der Ausschluss von Schotterqérten ist als MaBnhahme zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt.
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7.6.

1.7.

e Bei Anpflanzungen sind ausschlief3lich heimische Geholzarten zu verwen-
den, die fur Insekten als Beutetiere von Fledermausen und Insektenfres-
sende Vogelarten eine bedeutendere Nahrungsgrundlage darstellen.
Umsetzung im Bebauungsplan:

Die MalBnahme ist als MaBhahme zum Schutz, zur Pfleqe und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festqesetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlielRung des geplanten Baugrundstiicks erfolgt Gber die
Zedernstralde. Die Stral3e ist zur ErschlieBung der weiteren Bauflache ausrei-
chend ausgebaut. Ausbauerfordernisse in Folge der Planung ergeben sich
nicht.

Im Bebauungsplan wird die Verkehrsflache entsprechend ihres tatsachlichen
Bestandes abgegrenzt und umfasst daher im Sudosten auch kleine Teilfla-
chen der Flurstucke 797/1 und 797/2.

Der Ful’- und Radweg zwischen der Zedernstralde und dem Philosophenweg
wird, um eine Erschlieung des Baugrundstlicks von Westen her zu ermdogli-
chen, kunftig als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigter Bereich® festgesetzt.

Ver- und Entsorgung
Leitungsinfrastruktur

Die Flachen des Plangebietes sind durch die Leitungen in der Zedernstralle
erschlossen. Ausbauerfordernisse an der Leitungsinfrastruktur in Folge der
Planung sind nicht erkennbar.

Der bestehende Schaltkasten wird in seinem Bestand gesichert und als Fla-
che fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festge-
setzt. Die Flachengrolie wird jedoch auf den tatsachlichen Bestand begrenzt
und umfasst daher nicht das gesamte Flurstick 797/2.

Loschwasserversorqung

Die Loschwasserversorgung gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 wird durch die
bestehende ErschlieRung des Gebietes sichergestellt.

Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber das vorhandene Kanalnetz gewahr-
leistet, eine Anbindung ist moglich.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachfla-
chen der privaten Baugrundsticke ist entsprechend den wasserrechtlichen
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes unter Beachtung der Vorgaben
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der allgemein anerkannten Regeln der Technik (u.a.
M-153)DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser —
Teil 1: Planung, Bau, Betrieb®) innerhalb der privaten Grundsticke zu versi-
ckern, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. Im Bebauungsplan wird diesen Vorgaben durch folgende Festset-
zungen gefolgt:

e Zur Vermeidung eines Niederschlagswasserabflusses in das ortliche Ka-
nalisationsnetz ist das auf den befestigten Flachen und Dachflachen an-
fallende Niederschlagswasser — vorbehaltlich einer erforderlichen wasser-
rechtlichen Genehmigung — innerhalb des Baugrundstlucks zur Versicke-
rung zu bringen. Zwischen dem héchst gemessenen Grundwasserstand
und der Versickerungsanlage muss mindestens 1 Meter Sickerraum ver-
bleiben. 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 Grunden des Grundwasserschutzes
erforderlich ist.

e Zum Schutz des Grundwassers ist erganzend festgesetzt, dass das Ma-
terial fur die Dachflachen so zu wahlen ist, dass das Regenwasser nicht
nachteilig beeinflusst wird und vor Ort versickert werden kann. Dachfla-
chen, Rinnen und Fallrohre aus unbehandelten Metallen (insbesondere
Blei, Zink und Kupfer) sind daher unzulassig.

e Zur Minderung des Niederschlagswasserabflusses sind Stellplatze sowie
Zufahrten und Wege in versickerungsfahiger Bauweise (z.B. als wasser-
gebundene Decke, als Schotterrasen, mit Rasengittersteinen, mit Rasen-
fugenpflaster mit Fugenbreite > 2 cm oder dhnlichem) herzustellen, sofern
das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Bau-
grundstuck versickert wird.

e  Gemal der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstralle ist der Be-
messungsgrundwasserstand fur Versickerungsanlagen auf 92.50
m UNHN festzulegen.

Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstuck
bedarf dennoch erganzend einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren
Wasserbehorde.

Die Rahmenbedingungen flur eine Versickerung des Niederschlagswassers
werden im Rahmen des-weiteren-Verfahrensder konkreten Vorhabenplanung
durch ein Bodengutachten geprift. Grundsatzlich kann jedoch angesichts der
anstehenden Boden von ausreichend guinstigen Versickerungseigenschaften
ausgegangen werden.

it b Ao nesBod E szt

Die abschlieBende Konkretisierung des Niederschlagswasserbewirtschaf-
tungskonzepts ist Teil der konkreten Vorhabenplanung und bendtigt zu seiner
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Ausarbeitung Festlegungen zur konkreten Planung, u.a. zum Umfang der Fla-
chenversiegelungen, aber auch zur Hohenlage.

Bei der Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser sind die
Vorgaben der Trinkwasserverordnung zu beachten.

8. Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich
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