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Magistrat der Stadt Lorsch
Kaiser-Wilhelm-Platz 1
64653 Lorsch

13.03.2025
389/24LM /LM
(bitte stets angeben)

Bebauungsplan Nr. 7 ,,Im Lagerfeld - 8. Anderung®
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Einwendungsschreiben

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass wir

in 0.g. Angelegenheit vertreten. Auf uns lautende auBergerichtliche Vollmach-
ten fugen wir diesem Schreiben bei (Anlagenkonvolut) und versichern im

Ubrigen auch ihr Vorliegen.

Namens und in Vollmacht der Mandantschaft machen wir Einwendungen ge-
gen den Planentwurf Nr. 7 ,Im Lagerfeld - 8. Anderung*, Planstand November

2024, geltend:



1.
Der Bauleitplanung fehlt die planungsrechtliche Erforderlichkeit gem. § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB.

Nach 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB durfen Bebauungsplane nur aufgestellt werden, sobald und soweit dies flr die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Ein Bebauungsplan bedarf somit einer Recht-
fertigung durch stadtebauliche Grinde, wobei sich Anhaltspunkte aus den Planungsleitlinien des § 1 Abs.
5 und 6 BauGB ergeben. Aus § 1 Abs. 5S. 1 BauGB folgt dabei u.a., dass eine Bebauungsplanung auf eine

geordnete, stadtebauliche Entwicklung ausgerichtet ist, und diese zu gewahrleisten hat.

[vgl. BVerwG, U. v. 17. September 2003 - 4 C 14.01 - BVerwGE 119, 25 <31> = juris Rn. 14; U. v. 21. Mé&rz 2002 - 4 CN
14.00 - BVerwGE 116, 144 <146 f.> m.w.N.]

Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Pléane, die einer positiven Planungskonzepti-
on entbehren oder ersichtlich der Férderung von Zielen dienen, fur deren Verwirklichung die Planungsin-
strumente des Baugesetzbuches nicht bestimmt sind. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist auch dann verletzt,
wenn ein Bebauungsplan, der aus tatsachlichen- oder Rechtsgriinden auf Dauer oder auf unabsehbare
Zeit der Vollzugsfahigkeit entbehrt, die Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu erfullen ver-

mag.

[vgl. dazu BVerwG, B. v. 25. Februar 2015 - 4 VR 5/14 —, Rn. 16, juris; U. v. 27. Marz 2013 - 4 C 13.11 - BVerwGE 146,
137 Rn. 9; U. v. 22. Januar 1993 - 8 C 46.91 - BVerwGE 92, 8 <15 f.> = juris Rn. 21; B. v. 18. Oktober 2006 - 4 BN 20.06 -
BauR 2007, 331 = juris Rn. 8; U.v. 7. Mai 1971 - 4 C 76.68 - BRS 24 Nr. 15 =BauR 1971, 182 und vom 22. Januar 1993 -
8 C 46.91 - BVerwGE 92, 8 <15>; B. v. 20. November 1995 - 4 NB 23.94 - juris Rn. 13]

Ausgehend davon ist die Erforderlichkeit des Plans nicht gegeben.

Planungsziel ist neben der Ausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau (es wird fur ein Baugrundstiick
ein WA festgesetzt) ,,die Sicherung der Funktion der nordlich angrenzenden Flachen als Griinflaéchen mit
Aufenthalts- und Erholungsfunktion“ (Nr. 2.1, S. 5).. Dies ist ersichtlich unzutreffend, wie sich aus der
Begrindung (Nr. 7.1, S. 16) auch selbst ergibt. Der Plangeberin ist vielmehr ein Schadensrisiko fur die

nordlich angrenzende ,,Schonwald-Anlage“ aufgrund der Planung bewusst.

Auch die Wohnbauplanung ist nicht erforderlich. An einer Erforderlichkeit fehlt es, wenn die Planung dazu

dient, keine Ubergeordnete stadtebauliche Ordnung zu schaffen, sondern Interessen eines Eigentimers

zu befriedigen.
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[vgl. OVG Greifswald, Urteil vom 27. Februar 2024 — 3 K 543/21 OVG -, Rn. 61 - 62, juris; Urteil vom 29. Mai 2019 - 3 K
296/15 —, Rn. 59, juris; BVerwG, Beschluss vom 11. Mai 1999 — 4 BN 15.99 —, juris; vgl. auch BVerwG, Beschluss vom
30. Dezember 2009 -4 BN 13.09 - Rn. 11, juris]

An einem stadtebaulichen Grund fehlt es zudem auch, wenn zusammenhangslos einzelne Grundstlcke
Uberplant werden. Es darf nicht zu einer ,Atomisierung“ durch Uberplanung mehrerer Einzelgrundstiicke

im Stadtgebiet ohne zusammenhangenden stadtebaulichen Bezug kommen.

[vgl. BVerwG, Beschluss vom 16.8.1993 — 4 NB 29.93 - ZfBR 1994, 101; Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil
vom 26. April2017-1N 14.2107 -, Rn. 16 -18, juris]

Jede Bauleitplanung muss auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausgerichtet sein und diese

auch gewahrleisten.

[vgl. Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 26. April 2017 -1 N 14.2107 —, Rn. 16 -18, juris; BVerwG, Urteil
vom 22.1.1993 -8 C 46.91 - BVerwGE 92, 8]

Diese Anforderungen erfillt ein Bebauungsplan dann nicht, wenn er die stadtebauliche Ordnung seiner

Umgebung in Frage stellt.

[vgl. Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Urteil vom 2. Februar 2016 -2 K 7/14 —, Rn. 153, juris]

So verhalt es sich hier. Es wird durch die hiesige Bauleitplanung im Wesentlichen lediglich ein Baugrund-
stiick aus dem Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld - 5. Anderung® herausgetrennt, um fiir einen Eigenti-
mer eine Wohnbebauung zu erméglichen, welche zudem noch die stadtebauliche Ordnung der Umge-
bung in Frage stellt, weil abweichend von der stadtebaulichen Ordnung gebaut wird und sogar Schadens-
risiken fir anliegende Grundstlcke entstehen (siehe bereits oben). Damit liegen gleich mehrere Griinde

fur eine fehlende Planerforderlichkeit vor.

Darluber hinaus kommt noch dazu, dass die Bauleitplanung rein tatsachlich nicht umsetzbar ist. Die Ver-
legung des vorhandenen Spielplatzes ist im Spielleitplan 2017/2018 lediglich diskutiert worden. Ein Be-
schluss und die gesicherte Finanzierung liegen nicht vor. Der Standort im Birkengarten ist auch ungeeig-
net, denn der nach Google Maps ausgewiesene Zentralpunkt ist Luftlinie etwa 800 m entfernt, straBensei-
tig etwa 1000 m. Der Beginn der Anlage liegt nach Rickmeldung der Ortsanlieger 400 bis 550 m entfernt.

Flr das Viertel, welches vom Zedernstra8e ausgehend Richtung Stden verlauft und von der Ubrigen Stadt
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durch den Grlinzug ,,Schonwald-Anlage”“ abgetrennt liegt, bedeutet dies, die Kinder mit dem Auto zum

Spielplatz zu bringen, womit sein Zweck als Quartiersspielplatz entfallt.

Insbesondere aber steht und fallt die Bauleitplanung mit der Herstellung von mindestens 50 % geforder-
tem Wohnraum gemaB Festsetzung Nr. A.4, welche alleinig den nicht unerheblichen Eingriff in den vor-
handenen Bestand rechtfertigen soll. Durch die hiesige Bauleitplanung soll aber nach dem unmaBstabli-
chen, stadtebaulichen Entwurf lediglich ein Wohngebaude mit einigen Wohnungen entstehen. Wird die-
sem Ansinnen die Planungskosten und Genehmigungskosten, Kosten fiir ein Artenschutzgutachten un-
geachtet der Verfahrensart einschlieBlich CEF-MaBnahmen und deren dauerhafte Sicherung, ein Immis-
sionsgutachten, ein Bodengutachten aufgrund der Vernassungslage, nach diesseitiger Auffassung (siehe
unten) ein Umweltbericht, Baufeldfreimachungskosten, Sicherungs- und Ausgleichskosten auf dem Flur-
stuck Nr. 70/2, Kosten der Spielplatzherstellung an anderer Stelle, Vergabekosten, Baukosten, Kosten der
rechtlichen Verteidigung usw. gegenubergestellt, ist die Herstellung geférderten Wohnraums an dieser
Stelle wirtschaftlich unmaoglich. Selbst wenn die Kommune selbst oder Uber die eigene Stadtentwick-
lungsgesellschaft tatig wird, ist sie mindestens an den kommunalen Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und
Sparsamkeit gebunden. Mittel und Ziel stehen selbst unter Beachtung einer Ersparnis fur den Grund-
stuckerwerb vollig auBer Verhaltnis. Wird die Entwicklung durch eine Drittgesellschaft -etwa die Wohn-
bau BergstraBe- durchgeflihrt, beinhalten die kommunalen Grundsétze eine wirtschaftliche Verwendung
des eigenen Grundstlcks, womit die Drittgesellschaft zusatzlich das Grundstlick erwerben bzw. einen

angemessenen Ausgleich zahlen muss. Eine Umsetzung im Planhorizont steht in Frage.

[vgl. dazu Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Urteil vom 2. Februar 2016 -2 K 7/14 -, juris]

Gunstiger Wohnraum lasst sich nur in groBen Plangebieten generieren, wo die Planverfahrenskosten auf

eine groBe Vielzahl von Wohnungen umgelegt werden kénnen.

Zuletzt liegt ersichtlich ein Etikettenschwindel vor. Ein Etikettenschwindel liegt vor, wenn die Gemeinde

das Gewollte nicht geplant und das Geplante nicht gewollt hat.

[vgl. Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urt. v. 24.11.2020 - 3 C 2071/18.N, BeckRS 2020, 40634]

So verhalt es sich hier. Gewollt ist ein reines Wohngebiet, festgesetzt wird aber ein allgemeines Wohnge-

biet.

Die Unterscheidung ist zwar grundsatzlich nur graduell,

[vgl. Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urt. v. 13.10.2016 —4 C 962/15.N, BeckRS 2016, 110640 Rn. 44]

4/21



hat aber im hiesigen Kontext besondere Bedeutung. Diese Bedeutung ergibt sich nicht nur aus dem
Schutzanspruch der kiinftigen Bewohner des festgesetzten Gebaudes selbst, welcher in Kenntnis der
Larmeinwirkungen aufgrund der Autobahn A 67 herabgesetzt werden soll, sondern insbesondere auf-
grund der Schutzanspriiche der umliegenden Anwohner. Sie liegen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 7 ,,Im Lagerfeld - 5. Anderung®, welcher fir die umliegenden Gebiete Nr. 1 und Nr. 11 ein reines
Wohngebiet festsetzt. Hieraus erwachst den Eigentiimern ein Gebietserhaltungsanspruch, sich gegen
gebietsfremde Nutzungen mit den einhergehenden Immissionen zu wehren. Bei der kleinen Vorhabenfla-

che im Plangebiet der 8. Anderung soll den umliegenden Anliegern dieser Anspruch nun versagt werden.

Der Umstand, dass ein reines Wohngebiet gewollt ist, ergibt sich aus der Plankarte, dass nur ein Baufens-
ter festgesetzt wird. Nach der Festsetzung Nr. A.4 muss ein Wohngebaude, bei dem mindestens 50 % der
Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kdonnten, errichtet werden.
Nach der Planbegriindung liegt in dieser Festsetzung die stadtebauliche Rechtfertigung fur die nicht un-
erheblichen Eingriffe durch die Planung insgesamt (Nr. 7.2.6, S. 18 f.). Das bedeutet, die Planrechtferti-
gung fuBt auf dem Umstand, dass geforderte Wohnbebauung im alleinigen Baufenster hergestellt wird.
Auch entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs ist offenkundig ein Wohngebaude geplant (Nr. 7.1, S.
14, Darstellung S. 15). Der Etikettenschwindel ergibt sich auch aus der Begrundung der Festsetzung (Nr.
7.2.1,8.16):

,Eine Ubernahme der Festsetzung eines Reinen Wohngebiets, wie dies benachbart festgesetzt ist, erscheint stadte-
baulich nicht geboten und angesichts der gegebenen Immissionsbelastung durch die Autobahn A 67 auch nicht an-
gemessen, da die mit einem Reinen Wohngebiet verbundene Erwartung in Hinblick auf die Wohnruhe im Gebiet nicht

eingehalten werden kann.“

Damit bleibt kein Raum fur eine andere nach 8 4 BauNVO zulassige Nutzung. Das Plangebiet dient dem
reinen Wohnen gem. 8 3 BauNVO. Der Erklarungsversuch, wonach durch die Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebiets eine der Fremdnutzung dienende Solaranlage installiert werden kann, Gberzeugt nicht.
Denn es handelt sich bei einem Wohngeb&ude um eine Anlage mit geringer Grundflache und hohem Ei-
genverbrauch. Bei einer fremdgenutzten Anlage oder einer sonst realistisch darstellbar anderen Nutzung
im Plangebiet hatten detaillierte Ermittlungen gem. § 2 Abs. 3 BauGB angestellt werden mussen, wie sich
diese Nutzungen auf die unmittelbar angrenzenden und in einem reinen Wohngebiet belegenen Grund-
stucke nach Art, Intensitat, Verkehr (Kunden, Mitarbeiter, Wartung etc.) auswirken, was samtlich unter-

blieben ist.

2.

Fur die Umsetzung von kostenglinstigem Wohnraum gibt es bessere Alternativen.
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Es erweist sich eine Bauleitplanung unter dem Gesichtspunkt der Alternativenabwagung - im Ergebnis —
dann als rechtsfehlerhaft, wenn sich eine andere als die gewahlte Losung unter Berlicksichtigung aller
abwagungserheblicher Belange eindeutig als die bessere, weil 6ffentliche und private Belange insgesamt

schonendere Variante hatte aufdrangen miussen.

[vgl. BVerwG, Beschluss vom 28. August 1987 - 4 N 1.86 - juris Rn. 20; Urteil vom 6. Juni 2002 - 4 CN 6.01 - juris Rn. 12
ff.; Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Urteil vom 15. April 2021 - 2 K 69/19 —, Rn. 59, juris; Urteil
vom 2. Februar 2016 - 2 K 7/14 - juris. Rn. 202; Verwaltungsgerichtshof Baden-Wurttemberg, Urteil vom 22. Mai 2019 -
8S2431/17 - juris Rn. 81 ff.]

So verhalt es sich hier schon aus dem Grund, dass jede andere Flache besser geeignet ware, geforderten
Wohnraum in einem ausgewogenen Kosten-Nutzen-Verhéltnis zu schaffen, ohne eine 6ffentlichen Zwe-
cken dienende Flache mit Waldbestand und Artenvorkommen in einer einheitlich bebauten Umgebung
atypisch fur eine zu vernachlassigende Anzahl von geférderten Wohnungen in Anspruch zu nehmen. Nach
summarischer Prufung kippen im Nordwesten und im Stdosten des Stadtgebiets mutmaBlich ehemalige
Gewerbegebiet in Misch- und Wohngebiete mit groBen Freiflachen, welche demnach einer groBer-

flachigen Uberplanung mit geférderter Wohnbebauung zugénglich sind.

Wenn die Stadt eine Flache im eigenen Bestand uberplanen moéchte, ist auf das Grundstlck des ehemali-
gen Getrankemarktes in der HirschstraBe hinzuweisen, wo sich ein die Grundstlicksflache maximal aus-
nutzendes Gebaude fir den sozialen Wohnungsbau deutlich besser einfugt. Das Grundstlick steht zwar
nicht unmittelbar im Eigentum der Stadt, aber im Eigentum einer mit der Stadt unmittelbar verbundenen
Gesellschaft. Der Bau des sozial geforderten Wohnraums soll hingegen durch die Fa. Wohnbau Bergstra-
Be erfolgen, womit nicht ersichtlich ist, warum die Stadt ein Eigengrundstlick zur Verfugung stellen muss,
statt innerhalb eines groBeren Vorhabens den Vorhabentrager zur anteiligen Errichtung von sozialem

Wohnbau zu verpflichten.

Daneben wird stdlich der Kastanienallee der Bebauungsplan ,,/m Lagerfeld - West“ aufgestellt, wo bis zu
250 Wohnungen entstehen sollen. Hier konnte ein weiteres Baufenster fur sozialen Wohnungsbau aus-
gewiesen werden, statt fur die hiesige Planung enormen Aufwand zu betreiben. Eine schnellere Bebauung
wird aufgrund der hiesigen Bauleitplanung nicht erfolgen, als im Plangebiet ,,/m Lagerfeld — West“, denn
selbst unter der Prdmisse eines Verfahrens nach 8§ 13a BauGB ist ein Artenschutzgutachten mit einer
kompletten periodischen Betrachtung zu erstellen, sind ggf. AusgleichsmaBnahmen zu treffen, darf die
Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Brut- und Schonzeit erfolgen und es ist mit erheblicher juristischer
Gegenwehr zu rechnen. Soll rechtssicher gebaut werden, ist -wenn uUberhaupt- mit einem Baubeginn in

ca. funf (5!) Jahren zu rechnen.
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3.

Es werden Eigentumsrechte der Plananlieger (Nachbarn) nicht ausreichend beachtet.

Das in 8 1 Abs. 7 BauGB normierte Gebot, die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen, setzt neben einer sachgerechten Entscheidung voraus, dass in die Ab-

wagung all das an Belangen eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss.

[vgl. etwa BVerwG, U.v. 9. April 2008 - 4 CN 1.07 -, BVerwGE 131, 100 = BRS 73 Nr. 31 = juris Rn. 22]

Des Weiteren darf die Bedeutung der Belange nicht verkannt und der Ausgleich zwischen den von der
Planung beriihrten Belangen nicht in einer Weise vorgenommen werden, die zur objektiven Gewichtigkeit
einzelner Belange auBer Verhaltnis steht. Eine wirksame stadtebauliche Planung setzt voraus, dass hin-
reichend gewichtige stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange fur sie bestehen. Diese offentlichen
stadtebaulichen Interessen missen umso gewichtiger sein, je starker die Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans die Befugnisse des Eigentumers einschranken oder Grundstliicke von einer Bebauung ganz
ausschlieBen. Das durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG gewahrleistete Eigentumsrecht gehort hierbei in hervorge-

hobener Weise zu den von der Bauleitplanung zu berlicksichtigenden Belangen.

[vgl. BVerwG, B.v. 15. Mai 2013 - 4 BN 1.13 -, ZfBR 2013, 573 = juris Rn. 17; OVG NW, U. v. 17. August 2020 - 2 D
27/19.NE -, juris Rn. 105, vom 13. Juli 2020 - 10 D 37/18.NE -, juris Rn. 36 ff.]

Es umfasst neben der Substanz des Eigentums auch die Beachtung des verfassungsrechtlichen Grund-

satzes der VerhaltnismaBigkeit und des allgemeinen Gleichheitssatzes.

[vgl. etwa BVerwG, U.v. 6. Mai 1993 - 4 C 15/91 -, Rn. 14, juris; Bay VGH, U.v. 4. November 2004 — 20 N 03.2876 -, Rn.
19, juris; U.v. 13. Dezember 2016 -1 N 13.1987 —, Rn. 20, juris]

Ausgehend davon werden die Interessen der umliegenden Eigentimer in mehrfacher Hinsicht und in ab-
wagungserheblicher Weise betroffen.
a)

Verletzung des Gebietserhaltungsanspruchs

Der Gebietserhaltungsanspruch wurde in der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts als

Rechtsinstitut des 6ffentlich-rechtlichen Nachbarschutzes begriindet.

[vgl. BVerwG, U.v. 16.9. 1993 - 4 C 28/91 - BVerwGE 94, 151]
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Er gewahrt dem Eigentimer eines Grundstuicks hinsichtlich der durch einen Bebauungsplan festgesetz-
ten Nutzungsart einen Abwehranspruch gegen die Genehmigung eines Bauvorhabens im Plangebiet, das
von der zulassigen Nutzungsart abweicht und zwar unabhéngig davon, ob die zugelassene gebietswidrige

Nutzung den Nachbarn selbst unzumutbar beeintrachtigt oder nicht.

[vgl. OVG BB, B.v. 28. August 2023 — OVG 10 N 17/21 -, juris; Kilpmann, jurisPR-BVerwG 17/2022 Anm. 1; Stahler,
BauR 2011, 1576/1577; Decker, JA 2007, 55/56]

Denn die Festsetzung von Baugebieten durch einen Bebauungsplan hat grundsatzlich nachbarschutzen-

de Wirkung zugunsten der Grundstlickseigentiimer im jeweiligen Baugebiet.

So verhalt es sich vorliegend aktuell. Aufgrund der Festsetzung eines reinen Wohngebiets im aktuellen
Bebauungsplan Nr. 7 ,Lagerfeld - 5. Anderung* kann sich jeder der umliegenden Anlieger darauf berufen,
dass er selbst auf diesen Nutzungszweck beschrankt ist und deshalb auch von allen umliegenden Anlie-
gern erwarten, dass diese sich ungeachtet einer individuellen Betroffenheit an die Beschrankung bei der
Nutzung des eigenen Grundstlicks halten. Zwar sind die Grundstlicke Nr. 797/1 und 797/2 nicht direkt als
reines Wohngebiet, sondern als Flachen fur 6ffentliche Zweckbestimmung festgesetzt. Aber sie sind dem
reinen Wohngebiet unmittelbar zugeordnet und unter Beachtung des § 22 Abs. 1a BImSchG gebietsver-
traglich gestaltet. Durch die Herausnahme ,,eines“ Grundstlicks unter Festsetzung einer anderen Nut-
zungsart wird dieses Gemeinschaftsverhaltnis einseitig aufgekundigt. Einseitig deshalb, weil sich die
umliegenden Anlieger weiter an die Festsetzung eines reinen Wohngebiets, wie auch die beschrankten
Festsetzungen zu MaB, Uberbaubarer Grundstlicksflache und Flachen flr Garagen und Stellplatze halten
miissen, wahrend das Plangebiet der 8. Anderung diesen Beschrdnkungen entzogen wird. Nach ganz

Uberwiegender Meinung

[vgl. BVerwG, U. v.vom 18.12.2007 - 4 B 55/07 - juris; BayVGH, U. v. 28.6.2012 - 2 B 10.788 - juris; Stuhler, BauR 2011,
1576/1577]

hat ein Nachbar, dessen Grundstlck nicht (mehr) im gleichen Plangebiet oder im faktischen Baugebiet
liegt, grundsatzlich keinen von konkreten Beeintrachtigungen unabhéangigen Anspruch auf Schutz vor

gebietsfremden Nutzungen im angrenzenden Plangebiet.

Das bedeutet, die umliegenden Anlieger verlieren den Gebietserhaltungsanspruch aufgrund der Aufspal-
tung des ehemals einheitlichen Plangebiets. Sie kdnnen sich nicht mehr gegen eine vom Gebietstypus
des reinen Wohngebiets abweichende Nutzung wehren, auBer sie kdnnen den Beweis einer Individualbe-

eintrachtigung fihren, der von Burgern kaum je gefiihrt werden kann.
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b)

Verletzung des Riucksichtnahmegebots

Das teils normierte Ricksichtnahmegebot schitzt baurechtliche Nachbarn vor Ubergebuhrlicher Inan-
spruchnahme, selbst wenn ein Vorhaben an sich zulassig ist. Nach standiger Rechtsprechung des Hessi-
schen Verwaltungsgerichtshof findet das Rucksichthahmegebot seine Auspragung zunachst im Ab-

standsfldchengebot, hat dartber hinaus aber eigene planungsrechtliche Relevanz.

Durch das Vorhaben werden die Abstandsflachen voraussichtlich nicht eingehalten. Bei dem Vorhaben
auf dem Flurstlick 797/1 verhéalt es sich so, dass ein unterer Hohenbezugspunkt auf StraBenniveau fest-
gesetzt ist. Die Berechnung des unteren Bezugspunkts bei der Ermittlung der Abstandsflachen erfolgt
aber an der AuBenwand des Gebaudes vom natlrlichen Gelandeniveau aus, sofern keine zum Abstands-
fldchenrecht spezifische Festsetzung getroffen wird. Das Bauvorhaben soll selbst vom StraBenniveau
eine Hohe von dber 11 m erreichen (mit Abstandsfldchen bis 4,52 m). Unterhalb StraBenniveau allerdings
oberhalb der naturlichen Gelandeoberflache (ca. 2,6 m tiefer) soll sich das Erdgeschoss befinden. Damit
wird eine Gesamthdhe von etwa 14 m angepeilt (mit Abstandsflachen bis 5,6 m). Die in dstlicher Richtung
angezeigten 3 m Abstand des Baufensters zur dstlichen Grundstlcksgrenze sind nicht verpflichtend,
sondern das Gebaude muss weiter entfernt errichtet werden, wenn die Abstandsflache nicht eingehalten
wird. Vorliegend sollen allerdings entlang der StraBe die Stellplatze angeordnet werden und in westlicher
Richtung erfolgt eine Beschrankung durch eine Verkehrsfldche. Damit bleibt wenig Raum flr ein Abricken
des Gebaudekorpers. Die Planbegriindung gibt nur zu erkennen, dass sich die tiefere Lage des Grund-
stlcks positiv auf die festzusetzende Hohe auswirkt, verkennt aber die auf Basis des Bodenniveaus er-

rechnete Abstandsfldchenbelastung fur die 6stlichen Plananlieger (Nr. 796/2).

Beim Transformatorbau auf dem Flurstlick 797/2 werden Abstandsflachen evident verletzt. Der Schalt-
schrank steht direkt an der Grenze und ist nicht gem. 8 6 Abs. 10 S. 1 Nr. 4 1 Alt. HBO als untergeordnetes
Gebaude zur Versorgung mit Energie privilegiert, denn es fehlt an der direkten Zuordnung zu einer Haupt-
anlage. Daneben waren auch Immissionen des Schaltkastens auf umliegende Anlieger zu untersuchen.
Zwar kann diesem Vortrag vorgehalten werden, dass der Schaltkasten bereits in der Planung Nr. 7 ,,Lager-
feld - 5. Anderung* als Transformator festgesetzt ist. Allerdings sind nach standiger Rechtsprechung des
Hessischen Verwaltungsgerichtshofs auch bei Anlass der Planung bereits vorgefundene Konflikte zu 16-

sen.

[vgl. Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 29.03.2012 - 4 C 694/10.N, juris]
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Abseits des Rechts erscheint es nicht in Ordnung, die 6ffentliche Beglinstigung einer Flache -Spielplatz-
aufzuldsen, aber die 6ffentliche Belastung der Flache -Transformator- bestehen zu lassen. In der 5. Ande-
rung haben die umliegenden Anlieger einen Transformator in der Nahe ihres Eigentums dulden mussen,

haben aber zugleich einen eingegriunten Spielplatz erhalten.

Bei den planungsrechtlichen Anforderungen des Rucksichtnahmegebots ist die Bebauungstiefe mit ledig-
lich 3 m Abstand zur riickwartigen Grundstlicksgrenze in den Blick zu nehmen. Beim rlickwartig angren-

zenden Waldgrundstuick Nr. 70/2 ist die Belastung evident.

»Eigentumsbelange des Nachbarn sind betroffen, wenn und soweit mit umfangreichen Anforderungen an
die Gestaltung der Grundstlicksfreifldchen erheblich in nachbarrechtliche Belange eingegriffen wird, ob-

wohl das benachbarte Anwesen mit dem Vorhaben der Investorin in keiner Beziehung steht.“

[vgl. Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 25. September 2014 — 4 C 1328/12.N —, juris Leitsatz]

So verhalt es sich hier. In den Hinweisen zur Planung wird zugestanden, dass den Eigentimer des Grund-
stucks Nr. 70/2 erhohte Verkehrssicherungspflichten fir das Waldgrundstuck treffen, welche sich typi-
scherweise nur durch Umgestaltung des Waldgrundstticks in der Nahe des Bauvorhabens realisieren
lassen. Selbst wenn die Stadt selbst Eigentimer dieses Grundstucks ist, fallen die erhéhten Kosten die-
ser Verkehrssicherung der Allgemeinheit zur Last, sofern sie nicht auf den Bauherrn umgelegt werden.
Das Grundstuck soll der Stadt gehoren. Eine Kostentragung des Bauherrn wiirde es noch unrealistischer
erscheinen lassen, dass geforderter Wohnraum entstehen kann, weshalb damit zu rechnen ist, dass die
Allgemeinheit diese Kosten zu tragen haben wird. In der Vollprufung des Bebauungsplans in der Normen-
kontrolle kdnnen die Antragsteller auch Belastungen der Stadt und der Allgemeinheit in Bezug auf das

Grundstuck Nr. 70/2 geltend machen.

Daneben wird das entstehende ca. 11 m hohe Gebaude -bei Anpassung des Bodenniveaus im rickwarti-
gen Grundstlicksbereich noch hohere Gebaude- in den geschuitzten riickwartigen Aufenthalts- und Rick-
zugsbereich der Flurstiicke Nr. 796/2, 796/1, 795/1, 795/2 usw. eindringen. Auf der Seite zu den Garten
der vorstehend aufgezahlten Grundstucke kdnnen noch Fenster und uUberkargende Balkone entstehen,
womit sich die benachbarten Eigentiimer einem sog. ,,Stadioneffekt“ ausgesetzt sehen, wonach sie sich
bei der Erholung im eigenen Garten fir die Bewohner des Bauvorhabens auf dem sprichwortlichen ,,Pra-
sentierteller befinden. In vermindertem Umfang ergibt sich dies auch fur die westlich gelegenen Grund-
stucke Nr. 871, 870, 869 usw. Daneben fuhrt die Verriegelung vom Westen zu einer verminderten Belich-
tung der ruckwartigen Grundstucksbereiche der vorgenannten Grundstucke, denn im Siuden befinden

sich die Bebauung und im Norden die ,,Schonwald-Anlage“. Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat zu
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eben einer solchen Situation entschieden, dass das Gebot der Ricksichtnahme verletzt ist, wenn Belich-
tung und Bellftung eines rlckwertigen Freisitzes bzw. eines Riickzugsortes im ruckwartigen Grund-
stucksbereich beeintrachtigt wird, wenn sich die Bausituation auf dem Baugrundstuck vergleichbar einer
Wand darstellt und die Bebauung in Hohe und Lange nicht nachvollziehbar ist, weil der vom Bauherrn

begehrte Zweck auch anders erlangt werden wtirde.

[vgl. Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 22.07.2015 - 4 A 1636/14, nach Hessenrecht, Rn. 32 u. 36; Be-
schluss vom 17.05.1990 -4 TG 510/90, Rn. 36]

So verhalt es sich hier. Der Baukérper kann naher an die vordere ErschlieBungsstraBe herangezogen wer-
den, indem die Stellplatze seitlich angeordnet sind. Das Baufenster wird in Richtung der Flurstlicke Nr.
796/2, 796/1, 795/1, 795/2 mit einem Riicksprung versehen bzw. halt in dem Bereich die rlickwartige Bau-
linie der benachbarten Grundstiicke ein, wahrend im Westen und Stiden aufgrund angrenzender 6ffentli-
cher Verkehrsflachen eine hohere Bebauung zugelassen wird. Die beabsichtigte Zweckerlangung durfte
vorliegend allerdings per se ausgeschlossen sein (siehe Ausfiihrungen zur Erforderlichkeit der Planung).
Wird im Rahmen der Prufung festgestellt, dass sich die Herstellung von sozialem Wohnraum unwirt-
schaftlich erweist und soll gleichwohl an der Schaffung von Wohnraum festgehalten werden, ist die Vor-
gabe einer Tiefgarage mit westlichem Ausgang und die Einhaltung einer rickwartigen Freifldche von 20 m

zur ,Schonwald-Anlage“ zu fordern.

c)

Verletzung des Konfliktbewaltigungsgebots

Wie vorstehend bereits ausgefihrt muss die Planung auch vorgefundene Konflikte losen.

Wird mithin im Rahmen der Ermittlung und Bewertung festgestellt, dass aufgrund der Autobahn A 67 eine
nachtliche Larmbelastung festzustellen ist, welche im bestehenden reinen Wohngebiet an die Grenze der
Gesundheitsgefahr heranreicht, ist sie zur Losung dieser Problematik berufen, auch wenn der planbe-
dingte Larmeintrag gering ist. Die Plangeberin kann sich einer fir die umliegenden Anlieger festgestellten

Problematik nicht entziehen.

d)

Verletzung des Gleichbehandlungsgebots

Auch wenn Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG kein Teilhaberecht an einer Planung einraumt, kdnnen doch durch

Nichteinbeziehung in den Geltungsbereich eines stadtebaulichen Plans, Rechte des Eigentimers unter

einem anderen Aspekt verletzt sein, ndmlich dem einer willklrlichen Ungleichbehandlung. Denn der all-
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gemeine Gleichheitssatz, der in Art. 3 Abs. 1 GG als Grundrecht garantiert ist, muss als allgemeines,
rechtsstaatliches Prinzip, auch bei der inhaltlichen Festlegung der Befugnisse und Pflichten von Eigentl-

mern beachtet werden.

[vgl. BVerfG, B. v. 8. November 1972 — 1 BvL 15/68 —, BVerfGE 34, 139-154; Beschluss vom 2. September 2009 - 4 BN
16/09 -, Rn. 12, juris; B. v. 15. Juni 2004 - 4 BN 14/04 -, Rn. 6, juris; OVG Rheinland- Pfalz, Urt. v. 30.11.1988 - 10 C
28/88 -, BRS 49 Nr. 41, OVG Mecklenburg-Vorpommern, Urt. v. 16. Dezember 1997 - 3K 17/97 —, Rn. 32, juris]

Dies vorausgesetzt liegt eine willkurliche Ungleichbehandlung vor. Das zu beplanende Flursttick Nr. 797/1
und die umliegenden Flurstiicke sind hinsichtlich Lage, Art und Beschaffenheit gleich und damit gleich zu
behandeln. Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld - 5. Anderung“ weist in den westlich und 6stlich gele-
genen Gebieten (Gebietstyp 1) wie auch dem sudlich gelegenen Gebiet (Gebietstyp 11) nach der Schab-
lone folgende MaBfestsetzung aus: WR-Reines Wohngebiet, Stockwerkzahl zwingend 2, GRZ 0,4, GFZ 0,8,
Satteldach 23 Grad - 30 Grad bzw. bis 23 Grad. Bei der uberbaubaren Grundstucksflache verhalt es sich
so, dass zur ,,Schonwald-Anlage“ hin durchgangig eine Bebauungstiefe festgesetzt worden ist, welche 20
m vor der Festsetzung der ,Schonwald-Anlage® endet. Zuletzt sind designierte Flachen fur die Errichtung
einer Garage festgesetzt worden, um ein einheitliches Ortsbild zu erreichen. Zugleich fuhrt die Garagen-
festsetzung zu einem Ausschluss des Stellplatznachweises an anderer Stelle. Damit wirkt diese Festset-
zung zugleich beschrankend fur die Anzahl der Wohneinheiten, welche pro Grundstick zugelassen wer-
den kédnnen. Namentlich ist nur eine Wohneinheit zulassig, welche im Plan nur die Flache fur einen Stell-
platz ausgewiesen ist. Beim Flurstlick Nr. 797/1 wird von all diesen Beschrankungen Abstand genommen,
weil sie stadtebaulich nicht geboten erscheinen. Sind diese Beschrankungen allerdings fur das Flurstlick
Nr. 797/1 nicht geboten, gilt diese fur alle anderen Grundstlicke gleicher Lage und gleicher Beschaffen-
heit auch. Sie sollten ebenso die Moglichkeit erhalten, mehr Nutzungen auf dem eigenen Grundstiick
zuzulassen, zulasten des Eigentimers vom Grundsttick Nr. 70/2 tiefer zu bauen, wie auch hdher und auf
dem eigenen Grundstlick mehr Stellplatze anordnen durfen, um die Anzahl der im Gebaude enthaltenen
Wohneinheiten zu erhdhen.

4.

Es wird die falsche Verfahrensart gewahlt.

Zur Verfahrensart (Nr. 2.2., S. 5), der Entwicklung der Bauleitplanung aus dem Flachennutzungsplan (Nr.

3.3, S. 7), sowie der Eingriffs-/Ausgleichsplanung werden fehlerhafte Annahmen getroffen.
Grundsatzlich ist es moglich, im vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB den Fladchennutzungsplan

nachtraglich zu berichtigen, statt den Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Nicht aber hier, denn zum einen ist den Blrgern das regulare Verfahren zugesagt worden und zum ande-

12/ 21



ren muss fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens die planbedingt zugelassene Bebauung inner-

halb des sog. Siedlungsumgriffs erfolgen.

Wird die ,,Schonwald-Anlage“ als Wald angesehen, endet mit ihr der Ortsteil, obwohl sich nordlich wiede-
rum Ortsteile an die ,Schonwald-Anlage“ anschlieBen. Dabei ist festzuhalten, dass durch die hiesige
Bauleitplanung deutlich tiefer Bebauung zugelassen werden soll, als die Bebauungstiefe der naheren
Umgebung dies vorgibt. Im Verfahren nach § 13a BauGB darf nur eine Bebauung zugelassen werden, die
von vorhandener Bebauung ,umschlossen” ist. Eine Bebauung mit auch nur geringfligig groBerer Bebau-

ungstiefe kommt nach der Rechtsprechung nicht in Betracht.

[vgl. BVerwG, Urteil vom 25. Juni 2020 - 4 CN 5/18 —, Rn. 28, juris; Hessischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 27.
Oktober 2016 -4 C 1869/15.N —, Rn. 27, juris]

Ausgehend davon bewegt sich die planbedingt zuzulassende Bebauung nicht im Siedlungsumgriff. Eine

solche Planung ist dem vereinfachten Verfahren nicht zuganglich.

Zudem kdénnen Eingriffe in die Natur aufgrund der Anwendung des 8 13a BauGB nicht als erfolgt gelten
(Nr. 7.5.2, S. 23). Dies gilt insbesondere fur die drei durch die Planung in Mitleidenschaft gezogenen,
machtigen Eichen auf dem Flurstiick Nr. 70/2, denn diese Vegetation befindet sich definitivauBerhalb des
Siedlungsumgriffs und auch auBerhalb des Plangebiets. Der Eingriff in die Vegetation auf dem Flurstick
Nr. 70/2 zur Umsetzung der Bauleitplanung, Verkehrssicherung und Risikominimierung erfolgt aber un-

mittelbar planbezogen und ist deshalb auszugleichen.

5.
Nach § 1 Abs. 6 BauGB zu berlcksichtigende Belange.

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die

Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

GemaB dem Kap. Immissionsschutz (Nr. 6.3, S. 13) und den Darstellungen des Larmviewers Hessen,
herausgegeben vom Hessischen Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, wirkt aufgrund der
Autobahn A 67 Verkehrsschall in der GréBenklasse von 60 dB(A) und 64 dB(A) auf das Plangebiet ein. Bei
Nacht ergeben sich Werte im Bereich zwischen 55 und 59 dB(A).

Dies zugrunde gelegt sind nicht nur die Orientierungswerte fur StraBenverkehrslarm nach der Anlage 1 zur

DIN 18005 Uberschritten, sondern auch die Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs. 1 Nr. 2 der 16. BImSchV.

Die 16. BImSchV ist zwar nicht direkt anwendbar, weil keine StraBe neu gebaut oder wesentlich geandert
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wird. Sie wird aber dennoch von der Rechtsprechung zur Beurteilung entsprechend herangezogen, wo die
zumutbare Grenze von StraBenverkehrslarm verlauft. In der Nacht erreichen die anliegenden Werte sogar
fast das Niveau der Gesundheitsschadigung. Hierbei steht zu beachten, dass das Bundesverwaltungsge-
richt in seinem Vorlagebeschluss 2018 an den EuGH darauf hingewiesen hat, dass die Gesundheitsscha-

digung nachts nach seiner Auffassung nicht bei 60 dB(A), sondern bei 57 dB(A) anzusetzen sein durfte.

Darauf muss es aber fiir eine Uberschreitung der Gesundheitsbeeintridchtigungsschwelle gar nicht an-
kommen, denn die Larmkartierung stellt nur den von der A 67 ausgehenden Verkehrslarm dar. Bei der
Verkehrslarmberechnung entsprechend Vorgabe der Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen - Ausga-
be 2019 - RLS19 ist aber aller Individualverkehr gemeinsam zu errechnen, denn er zahlt einer Verkehrs-
larmgattung zu. Insoweit muss eine kumulative Betrachtung vorgenommen werden. Vorliegend lasst sich
deshalb mit hoher Wahrscheinlichkeit annehmen, dass die nachtlichen Verkehrslarmwerte im gesund-
heitsschadigenden Bereich liegen, welcher aufgrund des unmittelbaren Grundrechtseingriffs eine absolu-

te Grenze der Bauleitplanung darstellt.

Nach der Anlage 1, Ziff. 1.23 zur Stellplatzsatzung werden auch bei geférdertem Wohnraum zwischen 15-
16 Stellplatzen zu schaffen sein. Die im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Stellplatze sind nicht aus-
reichend und die Flache entlang der ZedernstraBe nicht breit genug, womit auch Stellplatze entlang der
Verkehrsflache auf dem Flurstlick Nr. 350/3 angeordnet werden sollen. Die Anzahl der Stellplatze ist bei
durchschnittlich 3,4 Verkehrsbewegungen pro Tag nicht von vorn herein unerheblich, weil die Zufahrt fur
diese Stellplatze Uber den Gehweg erfolgen soll, welcher auch von anderen Anwohnern genutzt wird.
Hierdurch entsteht eine beidseitige straBenrechtliche Gefahrenlage. Die Konfliktbewaltigung muss schon
im Bebauungsplan erfolgen, weil dieser die atypische Stellplatzanordnung selbst zulasst. Daneben ist
grundsatzlich in der Rechtsprechung geklart, dass unter Anwendung des 8§ 12 Abs. 2 BauNVO Stellplatze
und der damit einhergehende Verkehrslarm nicht zu beanstanden sind, wenn sie einem Vorhaben zuge-
ordnet werden. Vorliegend l6st aber ein einzelnes WA-Vorhaben Verkehrslarm in einem WR-Gebiet aus.

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung,

Die Bauleitplanung soll Wohnraum schaffen, tut dies aber im zu vernachlassigenden Umfang im Verhalt-
nis zu den zugleich nachteilig berihrten Belangen. Eine nennenswerte Wohnraumschaffung an anderer
Stelle ware moglich (siehe Alternativenprifung). Eine umfassendere Fortentwicklung des gewahlten
Standorts zur Schaffung von mehr Wohnraum ware ebenso maglich (siehe Ungleichbehandlung umlie-

gender Anwohner).
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§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Be-

durfnisse der Familien,

Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB werden nicht ausreichend berlicksichtigt, denn die allein umge-
setzte Flache im groBen Plangebiet Nr. 7 ,,Lagerfeld — 5. Anderung® fiir Spielbetrieb zugunsten von Fami-

lien wird durch die hiesige Bauleitplanung tUberplant.

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,,Im Lagerfeld — 5. Anderung® setzt auf dem Grundstiick Nr. 797/1 einen Spiel-
platz fest. Der Plan umfasst das Gebiet bis stdlich zur Kastanienallee und nérdlich bis zum Sondergebiet
»Altenheim, Kirchenzentrum, Kindergarten“ geméaB Planfestsetzung. Ortlich bekannt ist die Anlage unter
dem Namen ,Johanniter Wohnanlage und Kindergarten St. Benedikt“. Er sichert den Grlnzug -die
»Schonwald-Anlage“, durch welchen der Philosophenweg lauft, ab. Das gesamte Plangebiet sollte durch
zwei Spielplatze versorgt werden, einmal derjenige, welcher nun Gberplant werden soll und ein Spielplatz
Ostlich der StraBe ,,In der Remise® nordlich der ,KiefernstraBe®, welcher nicht umgesetzt worden ist. Da-
mit ist im groBen Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 7 ,,Im Lagerfeld — 5. Anderung” keine nach der Ge-
samtplankonzeption als Spielplatz festgesetzte Fldche mehr vorhanden, obwohl sich dort eine Vielzahl
von Wohnhausern, eine Schule und Kindergarten befinden. Es stellt sich als planungsrechtliches Problem
fir die hiesige Bauleitplanung dar, Einzelflichen aus einer groBen Plankonzeption fiir eine Uberplanung
herauszuldsen, die bisher fur bendtigte o6ffentliche Zwecke festgesetzt sind und auch noch in solcher
Weise genutzt werden. Soll eine ausreichende 6ffentliche Versorgung durch eine andere Bauleitplanung -
im geplanten Neubaugebiet Lagerfeld West- gewahrleistet werden, ist die Umsetzung bis zum Satzungs-

beschluss sicherzustellen.

Ein Beschluss und die gesicherte Finanzierung fur einen Spielplatz an anderer Stelle sind nicht bekannt.
Der Alternativstandort im Birkengarten ist ungeeignet, denn der nach Google Maps ausgewiesene zentrale
Punkt ist Luftlinie etwa 800 m entfernt, straBenseitig etwa 1000 m zum jetzigen Spielplatzstandort. Nach
Informationen der Anlieger sind es bis zum Beginn der Anlage im Birkengarten etwa 400-550 m. Damit
kénnen Kinder des Ortsteils das neu zu schaffende Spielplatzangebot nicht eigenstandig wahrnehmen.
Fur Kinder, welcher nicht in der ZedernstraBBe, sondern stdlich in Richtung Kastanienallee wohnen, ist der
Abstand noch gréBer. Daneben ist darauf hinzuweisen, dass die Anlage im Birkengarten auf Sport- und

Freizeitgestaltung ausgerichtet ist, wahrend der Uberplante Spielplatz primar auf kleine Kinder abzielt.

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-

ner Ortsteile
Gem. Festsetzung Nr. A.2 und Planzeichnung werden 0,4 GRZ, 11,3 m und lll Vollgeschosse bzw. 1,2 GFZ
festgesetzt. Bei einer Grundstucksflache von 994,5 m? (Nr. 797/1) x 0,4 = sind 397,8 m? Grundflache zu-

lassig. Zum Vergleich steht auf dem Grundstiick ZedernstraBe 12 (Nr. 871) ein Gebaude mit einer Grund-
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flache von 257,7 m? auf dem Grundstiick Ginsterweg 2A (Nr. 796/2) steht ein Grundstiick mit einer
Grundflache von 110,3 m®. Beide Gebaude sind zweigeschossig und mit einem Satteldach versehen. Dies

als Einstieg vorausgesetzt, wird die Planung nicht aus dem vorhandenen Ortsteil entwickelt.

Der Bebauungsplan Nr. 7 ,,Im Lagerfeld — 5. Anderung” weist in den westlich und éstlich gelegenen Gebie-
ten (Gebietstyp 1) wie auch dem sudlich gelegenen Gebiet (Gebietstyp 11) nach der Schablone folgende
MaBfestsetzung aus: WR-Reines Wohngebiet, Stockwerkzahl zwingend 2, GRZ 0,4, GFZ 0,8, Satteldach 23
Grad - 30 Grad bzw. bis 23 Grad. Bei der Uberbaubaren Grundstlicksflache verhalt es sich so, dass zur
»Schonwald-Anlage“ hin durchgéngig eine Bebauungstiefe festgesetzt worden ist, welche 20 m vor der
Festsetzung der ,,Schonwald-Anlage“ endet. Zuletzt sind designierte Flachen flr die Errichtung einer Ga-
rage festgesetzt worden, um ein einheitliches Ortsbild zu erreichen. Zugleich fuhrt die Garagenfestset-
zung zu einem Ausschluss des Stellplatznachweises an anderer Stelle. Damit wirkt diese Festsetzung
zugleich beschrankend fur die Anzahl der Wohneinheiten, welche pro Grundstiick zugelassen werden
kénnen, namentlich eine Wohneinheit. Nach personlicher Besichtigung und den Aufnahmen auf Street-
view sind diese Vorgaben, gerade was die Art der Nutzung, zuldssigen Stockwerke bzw. Geschosse, die
GFZ von 0,8 und die Dachgestaltung als Satteldach angeht auch umgesetzt worden und bilden danach

einen einheitlichen Ortsteil.

Die hiesige Bauleitplan erlaubt hingegen ein WA-Allgemeines Wohngebiet, eine Vollgeschosszahl von
drei, damit eine GFZ von 1,2 und Flachdach. Aufgrund der GrundstucksgroBe fuhrt die GRZ von 0,4 zur
groBten absoluten Grundflache in der Umgebung. Die Uberbaubare Grundstlicksflache ragt rickwartig
mit nur 3 m an die ,,Schonwald-Anlage“ heran. Diese Bebauungstiefe steht nicht nur der Bebauung im
Ginsterweg entgegen, sondern auch der Bebauung in der ZedernstraBBe, wo ebenfalls ein Abstand von 20
m zur ,,Schonwald-Anlage“ eingehalten wird. Selbst wenn die absolute Bebauungstiefe angesetzt wird,
nimmt das Vorhaben nicht die Tiefe entlang der ZedernstraBe auf, sondern liegt jedenfalls mit der nord-
Ostlichen Bebauungstiefe deutlich tiefer. Die Planbegriindung (Nr. 7.2.3, S. 18) gibt hier offenkundig Un-
wahrheiten wieder, die sich bereits durch Nutzung eines Lineals widerlegen lassen. Um das groBe Bau-
fenster herum kdnnen zweiseitig viele Stellplatze angeordnet und entsprechend viele Wohneinheiten in
dem nach der Planung zulassigen Baukdrper untergebracht werden, weil gem. text. Festsetzung Nr. A.5
Uberall entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache Zufahrten geschaffen werden dirfen. Danach erfolgt kei-
ne Beschrankung der Wohneinheiten Uber den Stellplatznachweis oder direkt als Festsetzung. Mithin
entzieht die hiesige Planung dem aufgrund der Bauleitplanung Nr. 7 ,Im Lagerfeld — 5. Anderung“ ent-
standenen Ortsteil nicht nur eine Flache mit 6ffentlichem Zweck -Spielplatz-, sondern ermdglicht auch
eine von der ndheren Umgebung deutlich abweichende Bebauung. Bei einer Gesamtbetrachtung handelt

es sich um einen Fremdkdorper.
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Die hohere Geschossigkeit soll nach der Planbegriindung in der tieferen Lage des zu bebauenden Grund-
stucks begriindet liegen (N. 7.1, S. 15). Diese stadtebauliche Begriindung ist nach diesseitiger Auffassung
fehlgehend, denn der maBgebliche untere Hohenbezugspunkt wird am Rand der 6ffentlichen Verkehrs-
flache festgesetzt. Die danach moglichen 11, 3 m bis zum oben Héhenbezugspunkt ermdglichen drei
Vollgeschosse plus anteilig ein Staffelgeschoss (2,7 m bei einer Geschosshéhe von 3,2 m im gefoérderten
Wohnungsbau). Zudem wirkt ein Staffelgeschoss mit Flachdach deutlich massiver, als ein ausgebauter
First in einem Satteldach, weshalb in der Rechtsprechung bei einem Flachdach Traufhéhe=Firsthohe

angesetzt wird, bei einem Satteldach aber nicht.

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die er-

haltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadtebaulicher

Bedeutung

Hier kann vollumféanglich auf die Ausfuhrungen zu 8 1 Abs. 6 Nr. 3 u. 4 verwiesen werden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege,

Das Plangebiet unterliegt der Ausweisung als Naturpark BergstraBe-Odenwald gem. Verordnung vom
31.07.2006: Gem. § 27 Abs. 3 BNatSchG sollen Naturparks entsprechend ihren Zwecken unter Beachtung
der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geplant, gegliedert, erschlossen und weiterentwi-
ckelt werden. Dies schlieBt insbesondere die Einschrankung der Zielverwirklichung durch Uberplanung
aus. Vorliegend fuhrt die Planung zur Einschrankung der Zielerreichung gem. § 27 Abs. 1 BNatSchG und

zwar aus folgendem Grund.

In Hessen ist zwar formell kein Waldabstand gesetzlich vorgeschrieben, aber die Eigentimer von Wald-
grundsticken treffen besondere Verkehrssicherungspflichten bei heranriickender Bebauung und haften
bei Verletzung dieser Pflichten. Bei groBen Waldfldchen kann eine PflichtenUberprifung in aller Regel
nicht im gebotenen Umfang erfolgen, weshalb alleinig die Freihaltung eines Vegetationskorridors in Be-
tracht kommt. Ahnliches ergibt sich aus den Ausfiihrungen in der Planbegriindung selbst (Nr. 6.1, S. 12
oben). Trockenschaden sind allgegenwertig und werten keinesfalls die vorhandene Vegetation im Plange-
biet herab. Sie belegen aber besondere Verkehrssicherungspflichten, wenn Bebauung in groBer Bebau-
ungstiefe sehr nah an den Vegetationsbestand herangeplant wird. Dies bedeutet, dass statt dem Bau-
herrn der Eigentimer des Nachbargrundstiicks mit der Vegetation von der gemeinsamen Grenze zurlck-
weicht. Hierin liegt zugleich eine Eigentumsverletzung gemaB der Rechtsprechung des Hessischen Ver-
waltungsgerichtshofs begriindet (siehe Rucksichtnahmegebot). Der in den textlichen Festsetzungen ent-

haltene ,,Hinweis Abstand zum Wald*“:
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»Die Bauflachen im Allgemeinen Wohngebiet grenzen unmittelbar an Wald an. Die Grundstlickseigenti-
mer bzw. Bauherren sind gehalten, in eigener Verantwortung bei der Planung der Gebaude MaBnahmen
zur Minderung der Schadensrisiken in Bezug auf Astbruch oder umstirzende Bdume vorzusehen, wie
etwa ein Verzicht auf AuBenbalkone Richtung Norden bzw. durch eine verstarkte Statik“ stellt keine aus-
reichende Konfliktbewaltigung dar, weil schon durch die Planung ein Baufenster in unmittelbarer Wald-
nadhe zugelassen wird, ohne dass ein Vertrag gegenseitige Rechte und Pflichten regelt. Es wird in den
Waldbestand auBerhalb des Plangebiets angegriffen, wobei aufgrund einer Verédnderung des Kronen- und
Wurzelwerks die Gefahr besteht, dass die auBere Schutzschicht des Waldes entfallt und der Wald anfalli-

ger fur die Folgen des Klimawandels wird.

Nach dem Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried (Nr. 4.3, S. 9) ist es zwar grundsatzlich
zulassig, den Konflikt einer Bebauung mit sehr hohen und stark schwankenden Grundwasserstanden
einschlieBlich Setzungen und Schrumpfungen auf das nachgelagerte Genehmigungsverfahren zu verla-
gern, nicht aber hier. Im Plangebiet befindet sich lediglich ein Baufenster, in welchem ein Gebaude unter-
gebracht werden kann, welches gemaB der Festsetzung Nr. A.4 mindestens 50 % gefoérderten Wohnraum
enthalten soll. Bei unklarer Bodenbeschaffenheit und der Notwendigkeit weiterer Gutachten im Geneh-
migungsverfahren ist nicht sichergestellt, dass der soziale Wohnraum an dieser Stelle umgesetzt werden
kann. Der in den textlichen Festsetzungen enthaltene ,,Hinweis vernassungsgefahrdete Fldchen“, wonach
zur Berlcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhaltnisse die Erstellung eines vorhabenbe-
zogenen Gutachtens dringend empfohlen wird, ist nicht ausreichend, um die geférderte Wohnraumschaf-
fung als in Planhorizont gesichert umsetzbar anzusehen. In solchen Gebieten ist schon in der Bauleitpla-
nung zu ermitteln, ob es durch Bau- und EntwasserungsmaBnahmen auf dem Plangrundstlick zu einer
Abdrangung auf benachbarte Grundstucke kommt. Rechtfertigt die Stadt planbedingte Eingriffe mit dem
Ziel der Schaffung gefordertem Wohnraum, muss sie bei Satzungsbeschluss sicher wissen, dass gefor-
derter Wohnraum auch entstehen kann und nicht an teuren Boden- und Baugutachten sowie den darin

enthaltenen SchutzmaBnahmen scheitert.

Der Artenschutz (Nr. 4.5, S. 9) genieBt im Verhaltnis zur hiesigen Planung Vorrang. Werden im verhaltnis-
maBig kleinen Plangebiet streng geschlitzte Arten aufgefunden, steht das Planungsziel der Schaffung
eines Wohngebaudes auBer Verhaltnis zum Aufwand der Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44
BNatSchG durch CEF- und vergleichbare MaBnahmen. Diesseits bestehen konkrete Hinweise auf streng
geschutzte Arten nach den ortsbestimmten Befunden. Von den umliegenden Anwohnern ist im Plangebiet
eine groBe Artenvielfalt festgestellt worden, welche im noch ausstehenden Artenschutzgutachten besta-

tigt werden wird:
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- Sichtung von Fledermausen im Baumbereich und uber dem Spielplatz und den 6stlich angren-
zenden Garten (Jagdrevier)

- Sichtung von Hirschkafern an den Spielplatzrandern sowie in den angrenzenden Garten

- Sichtung von mindesten 3 Spechtarten in den Eichen

- Sichtung vom GroBen Eichenbock am Spielplatz- und Grundstuicksrand Ginsterweg

- Brut und Jagdrevier von verschiedenen Vogelarten (Eichelhaher, Singvogel, auch seltenere Arten

wie z.B. Girlitz, Goldammer)

Der in den textlichen Festsetzungen enthaltene ,Hinweis Artenschutz” ist keinesfalls eine ausreichende
Bertcksichtigung des Artenschutzes. Auch ein nach § 13a BauGB aufgestellter Bebauungsplan ist voll-
zugsunfahig und damit schon nicht erforderlich im Sinn des § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB, wenn seiner Umset-

zung zwingende artenschutzrechtliche Verbote des § 44 BNatSchG entgegenstehen.

[vgl. BVerwG, Beschluss vom 25.8.1997 — 4 NB 12.97 - NVwZ-RR 1998, 162 ff. = juris Rn. 12 ff.; Hess VGH, Urteil vom
29.6.2016 — 4 C 1440/14.N - ZfBR 2016, 803 ff. = juris Rn. 123 ff.; OVG SH, Urteil vom 27. August 2020 — 1 KN 10/17 -,
Rn. 60, juris; VGH Kassel, Urteil vom 25.06.2009 - 4 C 1347/08 - BeckRS 2009, 35845; VGH Kassel, Urteil vom
21.02.2008 - 4 N 869/07 - BauR 2009, 766]

Demnach ist in jedem Fall ein Artenschutzgutachten bzw. zumindest Screening erforderlich, wobei keine
Einzelbewertung, sondern eine Begutachtung Gber eine komplette Periode (ein Jahr) unter Beachtung von
Hinweisen der Offentlichkeit (siehe oben), Tragern von 6ffentlichen Belangen und Datenbanken durchzu-
fuhren ist. Die potentielle Verwirklichung von Verbotstatbestdnden einschlieBlich notwendiger Umset-

zung von MaBnahmen steht auBer Verhaltnis zum anvisierten Ziel der Bauleitplanung.

Der artenschutzrechtliche Hinweis sieht zur Vermeidung der Verbotsverwirklichung lediglich folgendes
vor: ,,Um einen solchen VerstoB zu vermeiden, sollte im Vorfeld baulicher Verdnderungen der Bestand
durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorkommen relevanter geschulitzter Tierarten kontrolliert
werden. Konfliktfreie Ausfuhrungszeiten sollten festgelegt werden. Auch die Durchflihrung der baulichen
MaBnahmen sollte von einer ,,6kologischen Baubegleitung"” betreut werden.“ Damit ist nicht ausge-

schlossen, dass es zur Verbotsverwirklichung kommt, denn es fehlt an jeglicher Sicherung.

Es fehlen Ausfuhrungen dazu, ob eine Genehmigung zu erlangen ist, um Uberhaupt in den Waldbestand
eingreifen zu diurfen. Der Hinweis auf die geltende Baumschutzsatzung der Stadt Lorsch ist irrig, denn
danach sind vorhandene Baume zu erhalten. Nur unter besonderen Voraussetzungen durfen Bdume ge-

fallt werden, woflr eine Ersatzanpflanzung vorzunehmen ist. Das Plangebiet ist so dicht beplant, dass
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eine Ersatzanpflanzung im notwendigen Umfang gemessen an der aktuellen Eingrinung gar nicht moglich

sein durfte.

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung,

auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen,

Die Festsetzung Nr. A.5, wonach Stellplatze - abweichend von § 5 der ,,Satzung Uber Stellplatze fur Kraft-
fahrzeuge sowie Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung)“ der Stadt Lorsch — ohne Begrenzung der
maximalen Zufahrtsbreite unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen werden durfen,
ist unzulassig. Die Festsetzung steht auch im Widerspruch zur Bausatzung der Stadt Lorsch fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans N. 7 ,Im Lagerfeld — 5. Anderung®, welcher abwei-

chende Anforderungen an die Gestaltung von AuBenanlagen stellt.

Die StraBenverkehrswidmung besonderer Zweckbestimmung auf dem Flursttick Nr. 350/3 direkt entlang
des Grundstiicks ZedernstraBe 12 (Nr. 871) stellt eine verkehrliche Widmung ins nichts dar, denn im Ubri-
gen ist es ein FuBweg. Im Norden am Ende der Wegeverbindung verlauft der Philosophenweg, welcher
keine ErschlieBungsstraBe darstellen durfte. In der Begrindung wird diese Art der ErschlieBung nicht er-
ldutert (Nr. 6.2, S. 13). Der Weg ist auf dem Flurstick Nr. 350/3 bereits im Bebauungsplan Nr. 7 ,,Im Lager-
feld - 5. Anderung® als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen und durch straBenverkehrliche Anord-
nung als FuB- und Radweg festgesetzt. In der hiesigen Planung soll er als verbreitete Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich“ bis zur ,Schonwald-Anlage“ festgesetzt

werden.

Diese Festsetzung stellt sich als ausschlieBlich nachteilig fur umliegende Blrger dar. Die Festsetzung ist
aus verkehrlicher Sicht sinnlos, denn die Verkehrsflache erfullt in noérdlicher Richtung keinerlei An-
schluss- und ErschlieBungsfunktion. Die Festsetzung soll soweit ersichtlich der Zufahrt zum Bauobjekt
dienen. Die Festsetzung der Verkehrsflache als 6ffentlich fuhrt allerdings dazu, dass nicht der Bauherr
des Bauvorhabens fiur sie aufkommen muss, sondern sie als sog. ,,Stich“ oder ,,StichstraBe® zu den Er-
schlieBungsanlagen ,,ZedernstraBe“ und ,,Ginsterweg”“ hinzugerechnet und allen Anliegern als Bestand-
teil ihrer ErschlieBungsanlage in Rechnung gestellt werden kénnte. Wird dies umgesetzt, bezahlen die
umliegenden Anlieger fur die als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzte und mithin gem. § 2 Abs. 1 S. 2
HStrG gewidmete Zufahrt zum durch die hiesige Bauleitplanung zugelassenen Bauvorhaben. Hinzuwei-
sen ist auch darauf, dass die Entwertung der bisherigen Nutzung als FuB- und Radweg (Nr. 6.1, S. 12) un-
zutreffend ist. Der Geh- und Fahrweg ist nicht zugewachsen, weil er wenig genutzt wird, sondern weil der
Eigentimer des Ostlich gelegenen Grundstlicks (Plangegenstand/Spielplatz) seinen Verkehrssicherungs-

pflichten zum Zurlckschneiden der Vegetation nicht ausreichend nachkommt.
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Der Brandschutz ist nicht ausreichend sichergestellt. Der Hinweis, wonach die Feuerwehr der Stadt
Lorsch zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans tber kein Hubrettungsfahrzeug verfugt, das
im Plangebiet eingesetzt werden kann, um Personen aus oberen Stockwerken eines Gebaudes retten zu
kénnen, ist unzureichend. Gegebenenfalls konne im Rahmen des Brandschutzes gebaudeseitig ein bauli-
cher zweiter Rettungsweg vorzuhalten. Eine gebdudeseitige Anordnung ist unbestimmt. Zudem sollen am
Gebaude Stellplatze angeordnet werden, was einem ausreichenden Rettungsbereich als zweiter Flucht-
weg entgegensteht. Eine solche Ausfuhrung ist in der ndheren Umgebung auch vollig untblich und stellt

damit eine weitere Abweichung zu Status quo dar.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwick-

lungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung,

Die im Plangebiet belegenen Grunflachen sollen aufgrund der Anwendung des Verfahrens nach § 13a
BauGB nicht ausgeglichen werden. Die in der Planung enthaltenen freiwilligen ,,AusgleichsmaBnahmen*
sind von ihrem Umfang her nicht nennenswert und auch ungesichert. Der danach festzuhaltende ersatz-
lose Verlust von Grunflachen im Plangebiet sowie der zusatzlich erfolgende Eingriff auf angrenzenden
Flachen steht den Zielen des ,Stadtentwicklungsplans STEP 2030“ entgegen, wonach Lebensraum fir
Tiere, Pflanzen und die Artenvielfalt (,,Grun“) erhalten werden sollen. Dies zugrunde gelegt ist auch der

Belang gem. § 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB nachteilig durch die Planung betroffen.

*kkk

Das Planungsziel wird sich kaum umsetzen lassen, denn die Planung ist aufwendig, nicht rechtssicher,
langwierig und teuer. Die zu schaffende Anzahl an geférderten Wohnungen steht auBer Verhaltnis zu den
(faktischen) Eingriffen und nachteilig betroffenen Belangen. Wir bitten um Aufhebung des Aufstellungsbe-

schlusses.

Mit freundlichen GriBen

Rechtsanwalt
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Bauleitplanung der Stadt Lorsch, Landkreis Bergstralie
Bebauungsplanvorentwurf Nr. 7 ,,lm Lagerfeld, 8. Anderung*

Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 1i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
Schreiben des Planungsbiros Planungsbiro PISKE GbR vom 10. Februar 2025

Sehr geehrte Damen und Herren,
nachfolgend erhalten Sie meine koordinierte Stellungnahme.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Lorsch die planungsrecht-
lichen Grundlagen zur Schaffung einer Wohnbebauung mit 12 WE zu schaffen. Die nord-
lich angrenzenden Flachen sollen als Grunflachen mit Aufenthalts- und Erholungsfunktion
gesichert werden, sind aber in dem Geltungsbereich nicht enthalten und somit nicht ent-
sprechend festgesetzt. Bisher ist der Bereich im Bebauungsplan Nr. 7 ,Im Lagerfeld — 5.
Anderung“ von 1978 als Kinderspielplatz festgesetzt und als solcher angelegt, soll aber
verlagert werden. Wegen der Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a BauGB, kann der Flachennut-
zungsplan ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans
berichtigt werden. Es erfolgt freiwillig eine Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB.

Der geplante Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 1.000 m2.

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Wilhelminenstra3e 1-3, Wilhelminenhaus Mo. — Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-


mailto:ulrich.villinger@piske.com
mailto:r.stephan@lorsch.de

B. Stellungnahme
l. Abteilung Il Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht
der Raumordnung wie folgt Stellung:

Der geplante Geltungsbereich liegt innerhalb eines im Regionalplan Stidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010 festgelegten Vorranggebietes Sied-
lung, Bestand.

Zu der vorgelegten Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.

Die Planung kann daher gemafd 8 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung
angepasst gelten.

II.  Abteilung IV/Da — Umwelt Darmstadt

Zu dem o.a. Bebauungsplanvorentwurf nehme ich aus Sicht der Abteilung Umwelt Darm-
stadt wie folgt Stellung:

Wasserwirtschaftliche Belange — Allgemein

Der Schutz vor Starkregen und seinen Folgen wird auch in Hessen immer wichtiger. Je
weiter der Klimawandel fortschreitet, desto mehr und heftigere Starkregenereignisse wer-
den auftreten. Diese kdnnen tiberall niedergehen. Die dadurch entstehenden Uberflutun-
gen resultieren meist aus der Uberlasteten Kanalisation und abseits von FlieRgewassern.

Mit dem Starkregenviewer des HLNUG kdnnen Kommunen ihr Risiko im Fall von Stark-
regen besser einschéatzen und vorsorgen. Weitere Informationen hierzu finden Sie unter
https://www.hlnug.de

Das Plangebiet wird gemaf der Starkregen-Hinweiskarte dem Starkregen-Index ,hoch®
zugeordnet.

1. Dezernat IV/Da 41.1 — Grundwasser

Gegen den Bebauungsplanvorentwurf bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

2. Dezernat IV/Da 41.2 — Oberflachengewésser

Gegen den Bebauungsplanvorentwurf bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

3. Dezernat IV/Da 41.4 — Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Das Dezernat IV/Da 41.4 hat fur die Stadt Lorsch keine Zustandigkeit.


https://www.hlnug.de/

4. Dezernat IV/Da 41.5 — Bodenschutz

Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:

a. Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie
ergeben sich fur die beiden Plangeltungsbereiche keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenverédnderungen
und/oder Grundwasserschaden. Von meiner Seite bestehen somit nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Bedenken gegen das 0. a. Vorhaben.

Die Belange des Dezernates 41.5 sind in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan hinreichend bertcksichtigt.

b. Vorsorgender Bodenschutz:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
7 ,lm Lagerfeld“ aus dem Jahr 1978. Dieser Bebauungsplan wurde verschiedentlich ge-
andert.

Das Flurstiick 797/1 (Zedernstral3e 14) wird als Spielplatz genutzt. Neben wenigen Spiel-
geraten handelt es sich vorrangig um eine offene, artenarme Rasenflache in Form einer
Spielwiese.

Bei den Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung handelt es sich um
Flachen, die bislang nicht bebaut sind.

Wie aus der Flachenbilanz (Begrindung, Kap. 7.5.1) zu entnehmen, ist bei der Umset-
zung der Planung eine zusétzliche Versiegelung in der Gréf3enordnung von 600 m2 zu
erwarten.

Bei dem beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB bleibt die Pflicht, alle abwéagungs-
relevanten bodenschutzfachlichen Belange nach 8 2 Abs. 3 BauGB zu ermitteln und zu
bewerten.

Von einer férmlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach §
2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 88 6a und 10a BauGB
wird abgesehen.

5. Dezernat IV/Da 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Gegen die vorgelegte Planung bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine
grundsatzlichen Bedenken.

Fur die Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB ist hinsichtlich meines Aufgabengebie-
tes folgendes zu beachten:



Es sind im Bericht Angaben zu machen, ob und welche Auswirkungen die Planung auf
benachbarte Flachen haben kann oder ob die Planung selbst Auswirkungen von entspre-
chend genutzten bzw. geplanten Flachen ausgesetzt sein kann.

Erganzend sind je nach ortlichen Gegebenheiten Angaben zu Geréduschen (Gewerbe-
und Verkehrslarm), Lufthygiene (Geruch, Staub), Erschitterungen, Licht, Strahlung,
Elektrosmog und Klima zu machen.

Beim Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung in diesem Verfahren gentigt so-
weit nicht anders angegeben, eine allgemeine, zusammenfassende (qualitative) Form
(Textform).

lll. Abteilung IV/IWi — Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Als Datengrundlage fur die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;
Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebsplane;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht zu ehemaligen Bergbaubetrieben
vorhandene Informationen (v.a. Rissblatter, Berechtsams- und Betriebsakten). Diese
liegen jedoch nicht fir jeden Betrieb und nicht immer vollstandig vor, weshalb die Stel-
lungnahme hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Datenbasis beruht.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betrof-
fen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht ste-
henden Betriebe im Planbereich und dessen ndherer Umgebung. Das Gebiet wird von
jeweils einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen sowie von Erd-
warme Uberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden
Aufsuchungsaktivitdten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegen.



IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehorde ist gemafld § 43 Abs. 1 des Hessi-
schen Gesetzes zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Na-
turschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023, S. 379), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes zur Modernisierung und Digitalisierung des Verkindungs-
wesens vom 28. Juni 2023 (GVBI. 2023, S. 473) nicht gegeben (siehe hierzu auch Ziffer
3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Woh-
nen Uber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB)
in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11. Dezember
2019 -StAnz. 52/2019 S. 1373).

C. Hinweise

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mdégliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den Kampfmittelraum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kdnnen Sie per E-Mail richten an das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hes-
sen.de .

Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt. Bei Ruckfragen und zur Beratung stehe
ich selbstverstandlich zur Verfligung.

Mit freundlichen GrifRen
Im Auftrag

gez. Sabine Mahler

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift guiltig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise Uber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadt. hessen.de
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Lorsch,

“Im Lagerfeld"

Bauleitplanung; Bebauungsplan Nr. 7 - 8. Anderung
Kampfmittelbelastung und -rdumung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das in lhrem Lageplan naher bezeichnete Gelédnde in einem Bombenabwurfgebiet
befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegan-
gen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
malBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine Kampf-
mittelrdummalBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstlcksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MalBBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittel-
raummalnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine

Regierungsprasidium Darmstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
Luisenplatz 2, Kollegiengebaude Mo. - Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Darmstadt

Internet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehrsmittel:

www.rp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-
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sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondie-
rung begleitet werden.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die Kampfmittelrdu-
mungsarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheini-
gung ist ein Lageplan beizufligen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Wei-
terhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Wir bitten nach Abschluss der Kampfmittelraumarbeiten um Ubersendung mittels E-Mail
der Freigabedokumentation und entsprechenden Lageplénen in digitaler Form, gern im
ESRI Shape (*.shp) bzw. im Cad Format (*.dxf, *.dwg).

Wir bitten um Verwendung der geodatischen Bezugsysteme im ETRS 1989 mit UTM Zone
32N (EPSG: 25832, EPSG 4647), GauBB-Kriger-Zone 3 (EPSG: 31467).

Die Kosten fir die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom An-
tragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Ei-
gentiimer/Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher
von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer
das v. g. Aktenzeichen anzugeben und eine Kopie dieser Stellungnahme beizufligen.

Als Anlage Gbersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelrau-
mung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelrdumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die

Abrechnung der Leistungen nach tatsachlichem Aufwand fir unumganglich. Dies ist in jedem
Falle Voraussetzung fiir eine positive Rechnungsprifung zum Zwecke der Kostenerstattung
durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelraumung.

Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.
Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen
Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelrdumdienst- weiterhin auf eigene Kosten

Ubernehmen.

Sie werden gebeten, diese Stellungnahme in allen Schritten des Bauleit- bzw. Planfeststel-
lungsverfahrens zu verwenden, sofern sich keine wesentlichen Flachendnderungen ergeben.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

gez. Katharina Krause
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Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans -
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der o. g. Bebauungsplanentwurf ist uns als Biindelungsstelle des Kreises Bergstral3e im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1i.V.m. § 13 a BauGB Ubersandt worden.

In Zusammenarbeit mit den von der Planung berlhrten Fachbereichen unseres Hauses
(Kreisausschuss und Landrat) au3ern wir uns hierzu geman § 4 Abs. 1 BauGB wie folgt:

Stadtebau-, Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Verlegung des Spielplatzes

In der Begriindung wird mehrfach darauf hingewiesen, dass fiur kleine Kinder ein Ersatzspielplatz in
der Nahe geschaffen werden kdnnte, ohne jedoch konkrete Flachen zu nennen. Wir regen an hier-
sofern schon entsprechende Uberlegungen bestehen- diese darzulegen.

Dachgestaltung
Aus der stadtebaulichen Konzeption (Ziffer 7.1) ergibt sich, dass sich die Gemeinde dariiber bewusst

ist, dass die Anzahl von 3 Vollgeschossen verbunden mit der Moglichkeit eines ausgebauten Dach-
bzw. eines Staffelgeschosses Uiber die Umgehungsbebauung hinausgeht und dies auch den
planerischen Willen der Gemeinde darstellt.

In der Abbildung auf Seite 16 werden die Hohenunterschiede anhand eines Geb&audes mit Satteldach
dargestellt. Wir geben jedoch zu bedenken, dass von einem Gebaude mit Flachdach eine wesentlich
massivere Wirkung ausgeht. Daher regen wir an, Festsetzung hinsichtlich der Ausgestaltung des
Staffelgeschosses zu treffen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 3 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt. Ob Bodendenkmaler nach § 2 Abs.

2 HDSchG im Geltungsbereich bekannt oder zu erwarten sind, bitten wir der Stellungnahme von
hessenARCHAOLOGIE zu entnehmen.

—
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Untere Naturschutzbehorde

Allgemeine Bemerkungen und Hinweise zum Bebauungsplan

1. Die Bauleitplanung soll im beschleunigten Verfahren als Ma3nahme der Innenentwicklung

geman § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefuhrt werden.Da die zulédssige Grundflache weniger
als 20.000 Quadratmeter betragt, missen naturschutzrechtliche Eingriffe nicht ausgeglichen
werden, da diese Eingriffe aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig angesehen werden (8 1a Abs. 3S. 5
BauGB).Diese Voraussetzungen wurden in der Begriindung dargestellt.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens ist das Aufstellen eines Umweltberichtes und die
Durchfiihrung einer formalen Umweltpriifung somit nicht notwendig. Dennoch muissen die
erheblichen Belange der Umwelt ermittelt werden. Diesbeziiglich méchten wir darauf
hinweisen, dass im Rahmen des Eingriffs potentielle Beeintrachtigungen innerhalb des
Geltungsbereiches auch bei Verfahren nach § 13a BauGB bei Mdglichkeit vermieden und
minimiert werden missen. Diese sind entsprechend im Zuge des Bebauungsplans
festzusetzen.

Ebenso sind die artenschutzrechtlichen Vorschriften nach 88§ 39, 44 BNatSchG bei
Bebauungspléanen der Innenentwicklung uneingeschrankt zu beachten.

Besonderer Artenschutz (§ 44 f. BNatSchG)

4,

In der Begriindung wird darauf verwiesen, dass ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP)
im weiteren Verfahren erstellt werden soll. Hier sollte darauf geachtet werden, dass alle
mdglichen vorhabenbezogenen Beeintrachtigungen und Risiken schliissig und ausfihrlich
dargelegt werden. Auch sollen weitere artenschutzrechtliche Anforderungen bedarfsgerecht
erstellt werden. Hierzu mdchten wir folgende Hinweise geben:

e Fr die Erstellung der ASP sollte sich stark am ,Leitfaden fir die artenschutzrechtliche
Prifung in Hessen®, 2. Fassung (HMUELV 2011) orientiert werden.

¢ Der Umfang der artenschutzrechtlichen Untersuchungen im Rahmen der ASP hat sich
auf den gesamten Wirkradius méglicher Stérwirkungen zu beziehen. Dabei sollen
bau-, anlagen- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen entsprechend beriicksichtigt
werden, sowohl im Plangebiet, als auch dartiber hinaus. Die Festlegung des genauen
Wirkraumes ist dabei schliissig und nachvollziehbar darzulegen. Hier ist insbesondere
der Baumbestand ndrdlich des Untersuchungsgebiets zu beachten. Augenscheinlich
haben die drei alten, am noérdlichen Rand des Plangebietes wachsenden Eichen und
weitere Baume ein Habitatpotential. Unter anderem ist hier das Vorkommen von
Vogel- und Fledermausarten zu untersuchen, um etwaige Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG ausschlieRen und artenschutzrechtliche MaRnahmen ableiten zu
kénnen.

¢ Sollten sich aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen die Notwendigkeit zur
Umsetzung artenschutzrechtlicher Ausgleichs-MaRnahmen (CEF-MafZnahmen)
ergeben, sollen die fiir die Umsetzung der Mal3nahmen erforderlichen Flachen in der
Artenschutzprifung konkret beschrieben werden. Sie mussen vor Beginn der
baulichen Mal3nahme funktional wirksam sein. Die fur die Umsetzung und
vollstandige Funktionalitat notwendige Vorlaufzeit vor Beginn der baulichen
MafRnahme ist entsprechend in die Planung des Eingriffes einzukalkulieren, um
Verzdgerungen der den Eingriff vorbereitenden Malinahmen zu vermeiden.

e Auch weisen wir darauf hin, dass bei der Notwendigkeit von CEF-MalRnahmen der
ASP konkrete Angaben fir das Monitoring der MaBnahme (Dauer und Haufigkeit) und
das Risikomanagement beizufuigen sind.

o Nachweise, welche die Umsetzung und Funktionalitat der artenschutzrechtlichen
MafRnahmen belegen, sind der UNB wahrend des Monitorings vorzulegen.
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5.

8.

Wir haben zudem den Hinweis erhalten, dass sich in den Eichen nérdlich des Plangebietes
ein Vorkommen des GroRen Heldbocks (Cerambyx cerdo) befinden soll. Dieser ist bei der
artenschutzrechtlichen Untersuchung des Plangebietes und seines Wirkraumes zu
berticksichtigen und beim Feststellen des Vorkommens entsprechend artenschutzrechtlich zu
erfassen.

Flachen, welche fir notwendige artenschutzrechtliche MaZnahmen in Anspruch genommen
werden sollen, sind in der ASP auf ihre Eignung hin zu tberpriifen und mit Beschreibung der
MaRnahmen textlich festzulegen.

Sollten sich aus der Aufstellung der ASP Risiken fiir artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
ergeben (z.B. durch das Einwandern von Arten aus dem naheren Umfeld), sind Vorkehrungen
gegen das Einwandern geschutzter Arten wahrend der gesamten Bauphase zu treffen und
diese textlich zu konkretisieren.

Auch empfehlen wir eine 6kologische Baubegleitung (OBB) durch einen fachlichen Gutachter.

Eingriffsregelung (Vermeidung, Minimierung)

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Die Auswirkungen der durch das Vorhaben entstehenden bau-, anlagen- und
betriebsbedingten Beeintrachtigungen der Umwelt beschrénken sich nicht nur auf das
Plangebiet. Daher ist ein Wirkradius tber die Mal3e des Plangebietes hinaus textlich sinnvoll
zu begrunden. In diesem ist die Ermittlung méglicher Beeintrachtigungen der Umwelt textlich
mit aufzunehmen und die zu erwartenden negativen Auswirkungen auf Biotope und Arten
darzulegen.

Der Bestand im Geltungsbereich und im Wirkradius des Eingriffes ist in einer Biotopkartierung
und einem maRstabsgerechten Bestandsplan textlich und zeichnerisch zu erfassen. Auch die
im Rahmen des Vorhabens zu erwartende Entwicklung des Bestandes ist in einem
mafstabsgerechten Entwicklungsplan festzuhalten.

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine lichte Gehdlzstruktur. Dabei handelt es sich laut
Begriindung zum Bebauungsplan um drei gro3e Eichen und mehrere kleinere Buchen, welche
entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes wachsen. Auch darlber hinaus ist
insbesondere die Wertigkeit des Baumbestandes/Waldes im nach Punkt 9 definierten
Wirkraum zu erfassen und auf potenzielle Beeintrachtigungen hin zu untersuchen und textlich
festzuhalten.

Auch wird auf S. 10 im Kapitel 5 ,Bisheriges Baurecht auf einen zum Waldrand
einzuhaltenden Abstand von 20 m hingewiesen. Dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans ist zu entnehmen, dass der Abstand der Baugrenze 3 m zur Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches betragt. Da direkt an das Plangebiet eine gréRere
Geholzstruktur anschliel3t, raten wir den Abstand der Bebauung dahingehend zu berprifen.

Ist aufgrund des auf S. 10 beschriebenen Waldabstandes ein Eingriff in die angrenzende
Flache zu erwarten, ist zu prufen, ob dieser Bereich in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans aufgenommen werden sollte.

Sollte durch den Eingriff die Gefahr notwendiger Holzrodungen bestehen, ist hierfir unter
Umstanden eine Genehmigung einzuholen. Wir bitten dies in den Planungen zu
beriicksichtigen.

Die Stadt Lorsch hat eine Baumschutzsatzung (vom 10.09.2020). Diese ist bei der Planung
ebenfalls zu beachten.

Dariiber hinaus weisen wir darauf hin, dass grinordnerische Festsetzungen zur Erhaltung des
Bestands oder zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrachtigungen im Bebauungsplan
und Entwicklungsplan dargelegt werden sollen. Weiter empfehlen wir die Erstellung eines
malistabsgerechten Freiflachenplans.

Sind im Zuge der baulichen Ausfiihrung grof3ere Glasfassaden oder groRziigige

Fensterflachen vorgesehen, so soll hier das Risiko des Vogelschlags an Glasflachen
berlcksichtigt und weitgehend vermieden werden.
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Hierzu empfehlen wir verbindliche Festsetzungen zur Vermeidung groRer Glasfronten oder
der Minimierung von Vogelschlag an Glasflachen (Klebefolien mit entsprechenden Mustern fir
Fensterfronten, etc.) in den Bebauungsplan aufzunehmen. Auch ist die Beachtung der
Regelung in § 37 Abs. 2 und 3 HeNatG (vom 25.03.2023) in diesem Zusammenhang
empfehlenswert.

Rechtliche Sicherung von Artenschutz- und AusgleichsmafRnahmen

18. Im Falle geplanter CEF-MalRnahmen und AusgleichsmalRnahmen weisen wir auf die
notwendige Prifung auf Verfiigbarkeit der Flachen und die rechtliche Sicherung der geplanten
MaRnahmen und der hierfir in Anspruch genommenen Flachen gemal § 1a Abs. 3 BauGB
hin.

Untere Wasserbehérde

Aus wasser- und bodenschutzrechtlicher sowie wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen die
vorgelegte Planung keine grundsatzlichen Bedenken, soweit den nachfolgend aufgefiihrten
Anregungen Rechnung getragen wird.

Gartenbrunnen

Die Einrichtung eines Gartenbrunnens ist bei der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Das
Anzeigeformular ist auf der Homepage des Kreises abrufbar. Es wird darauf hingewiesen, dass es

sich hierbei um Wasser handelt, das in der Regel keine Trinkwasserqualitat hat.

Grundwasserhaltungen

In der Bauphase notwendige Grundwasserhaltungen sind bei der Unteren Wasserbehdrde des
Kreises BergstrafRe vorab zu beantragen. Zuvor ist zu klaren wohin das abgepumpte Wasser geleitet
werden kann und die Erlaubnis des Gewassereigentiimers bzw. des Kanalbetreibers einzuholen.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Sollte im Plangebiet mit wassergeféahrdenden Stoffen umgegangen (z. B. Heizéllagerung) werden, so
sind die Mal3gaben der Bundesanlagenverordnung (AwSV) zu beachten. Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen unterliegen einer Anzeige- und Prfpflicht.

Geothermie

Der Planbereich liegt in einer Zone, die sich fur die Nutzung von Erdwarme als hydrogeologisch
ungunstig erwiesen hat. Bei entsprechenden Planungen ware vorab die Mdglichkeit der
Geothermienutzung Uber ein Gutachten des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz Umwelt und
Geologie abzuklaren. Die aktuellen ,Anforderungen des Gewasserschutzes an Erdwarmesonden® sind
im Erlass des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
vom 13.12.2023 (StAnz. 52/2023, S. 1701) festgelegt. Diese sind vollstédndig zu beachten.

Ebenso sind alle im Leitfaden ,Erdwarmenutzung in Hessen® (6. Auflage) aufgefuihrten technischen
Anforderungen an Bauausfiihrung und Betrieb einzuhalten. Alle weiteren dort aufgefihrten Auflagen
und Hinweise zu beachten. Der Leitfaden steht auf der Internetseite des Hessischen Landesamtes fir
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zum Download zur Verfligung.

Néahere Informationen erhalten Interessierte bei der fir das Erlaubnisverfahren zustandigen Unteren
Wasserbehorde.

Niederschlagswasser

Der Bemessungsgrundwasserstand fur Versickerungsanlagen wird auf 92,50 m U NN festgesetzt. Wir
bitten entsprechend den Bemessungsgrundwasserstand in den textlichen Festsetzungen unter C.
Niederschlagswasser sowie ggf. in der Begriindung unter Punkt 7.7 Ver- und Entsorgung zu
erganzen.

Wir weisen darauf hin, dass am 01.10.2024 das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb® veroffentlicht worden ist und das bis dahin
glltige Regelwerk DWA-A 138 und DWA-M 153 ersetzt hat.

Wir bitten dies entsprechend in der Begriindung unter Punkt 7.7 Ver- und Entsorgung zu erganzen.
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Bodenschutz

In den textlichen Festsetzungen unter Punkt C Bodenauffiillungen und Bodenaustausch wird
richtigerweise darauf hingewiesen, dass der héchste zu erwartende Grundwasserstand zu
berlicksichtigen ist. Dieser kann anhand der umliegenden Messstellen auf 92,50 m NN festgesetzt
werden.

Offentlicher Personennahverkehr und Mobilitat

KreisstralRen
Fehlanzeige

Radverkehr
Fehlanzeige

OPNV
Fehlanzeige

Grundsatz und Kreisentwicklung
Klimaschutz

Das im Dezember 2019 in Kraft getretene Klimaschutzgesetz hebt die Vorbildfunktion der 6ffentlichen
Hand hervor: § 13 Absatz 1 gebietet allen Tragern 6ffentlicher Aufgaben, den Zweck des Gesetzes
und die zu seiner Erflllung festgelegten Ziele zu bertcksichtigen. Dieses Beriicksichtigungsgebot
konkretisiert die allgemeine Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und kommt bei allen ihren
Planungen und Entscheidungen zum Tragen, soweit im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
Entscheidungsspielrdume bestehen. Dies gilt insbesondere, soweit die zugrundeliegenden
Vorschriften bestimmte Entscheidungen vom Vorliegen von ,6ffentlichen Interessen® oder ,vom Wohl
der Allgemeinheit‘ abhangig machen, wenn sie den zustandigen Stellen Planungsaufgaben geben
oder Abwagungs-, Beurteilungs- und Ermessensspielrdume zuweisen.

Nach § 1la Abs. 5 BauGB sollte den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Daher bitten wir zu prifen, inwiefern Hinweise/ Empfehlungen und/oder Festsetzungen hinsichtlich
des Klimaschutzes und von Klimafolgenanpassungsmalinahmen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden kdnnen. Als Grundlage dafir kbnnen einige Paragraphen aus dem BauGB und
anderen Richtlinien/ Verordnungen herangezogen werden.

Geman § 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB kann festgelegt werden, dass die Kompaktheit der Gebaude,
also ein gunstiges Verhéltnis von Gebaudeflache zum beheizbaren Gebaudevolumen (A/V-Verhaltnis)
und die Baukorperstellung auf das Ziel einer Erhéhung der Energieeffizienz hin zu optimieren sind.
Diese Mdglichkeit sollte genutzt werden.

Auf Grund von § 1 Abs. 7f BauGB ist die Ausrichtung und Neigung von Dachflachen auf eine optimale
Solarausbeute hin vorzunehmen. Es sollen Photovoltaik und/oder Solarthermie in das Energiekonzept
der Neubauten einbezogen werden, dartber hinaus wird empfohlen angemessen dimensionierte
Speicher zu installieren.

Auf Grund von § 1 Abs. 7e, f BauGB sowie § 3 EEWarmeG Abs. 1 wird empfohlen, ein modernes
bedarfsgerechtes Heizsystem (z.B. Warmepumpen, Pelletheizungen) mit einer mindestens anteiligen
Einbindung erneuerbarer Energien einzusetzen.

Ladeinfrastruktur

Es wird angeregt im Sinne vong 1 Abs. 6 BauGB die Belange der Elektromobilitét zu berlicksichtigen.
Dies gilt insbesondere fur die Trassenauslegung der Stromversorgung sowie die
Strombedarfsberechnung der geplanten Grundstiicke. Garagen oder Stellpléatze sollten eine
ausreichende Anzahl von Platzen haben, die Gber einen Anschluss an Ladestationen fir
Elektrofahrzeuge verfigen.
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Klimaanpassung

GemaR der Strategie zur Anpassung an den Klimawandel in Hessen sind fir Baustoffe und
Konstruktion die Kréafte wie u.a. Starkwind, hohe Temperaturen, starke Temperaturschwankungen,
heftige Niederschlage, welche auf die Bausubstanz wirken zu beriicksichtigen.

Nach § 1 Abs. 7c BauGB sind negative Auswirkungen auf Menschen und Gesundheit zu vermeiden.
Beispielsweise kann durch Dach- und Fassadenbegriinung, bedarfsgerechte Verschattung und die
Wahl heller Gebaudeoberflachen einer Uberhitzung der Gebaude und des umgebenden Mikroklimas
entgegengewirkt werden. Das gilt auch flr Carports (,liberdachte Stellplatze®). Folgende
Festschreibung wird empfohlen: ,Dacher auf Garagen und Carports sind dauerhaft extensiv zu
begrinen.”

Uber §13a BauGB lassen sich ggf. Vorgaben ableiten, welche die Flachenversiegelung auf ein
notwendiges Mal reduzieren. Gegenlaufigen Entwicklungen sollte durch eine entsprechende
Festsetzung entgegengewirkt werden.

Fur ein Entwasserungskonzept wird angeregt, dass das auf den Dachern anfallende Regenwasser in
Zisternen gesammelt und der Brauchwassernutzung zugefthrt wird. Das Mindestvolumen der
Zisternen sollte 1 cbm / 75 m2 Dachflache betragen. Die Zisternen sind mit Uberlauf an den
offentlichen Regenabwasserkanal anzuschliel3en.

Gefahrenabwehr Brandschutz

Unter Heranziehung von Anlage 3 der vfdb-Richtlinie 01/01-S1:2012:11 (01) nehmen wir zu o.g.
Aktenzeichen wie folgt Stellung.

Zu den allgemeinen Angaben

-Entfallt-

Zum baulichen Brandschutz

e Zum Punkt Brandschutz (Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan, Seite 8):
Sofern Gebaude mit Nutzungseinheiten errichtet werden sollen, deren zum Anleitern
bestimmten Stellen (Fenster etc.) mehr als 8,00m Uber der Gelandeoberflache liegen, ist der
zweite Rettungsweg baulich sicherzustellen, da die Feuerwehr Lorsch nicht tber ein eigenes
Hubrettungsfahrzeug verfiigt, siehe § 36 HBO, sowie Feuerwehr-Organisationsverordnung —
FwOV, Anlage 1, B. Richtwerte.

Zum anlagentechnischen Brandschutz

-Entfallt-

Zum organisatorischen (betrieblichen) Brandschutz

-Entfallt-

Zum abwehrenden Brandschutz

o Hinsichtlich der geplanten Bebauung ergibt sich folgende Empfehlung beziiglich einer
ausreichenden Léschwasserversorgung (siehe Begriindung Punkt 7.7. Ver- und Entsorgung
Ldschwasserversorgung, Seite 25).

e Wir empfehlen, eine den &rtlichen Verhaltnissen, der geplanten Nutzung und
Geschol3flachenzahl der Bebauung angemessene Léschwassermenge von mindestens
48m3/h fur einen Zeitraum von 2 Stunden sowie die Entfernung der
Léschwasserentnahmestelle von maximal 75 Meter bis zu den Zugangen/dem Zugang des
Grundstlcks/der Grundstucke festzulegen und in die Hinweise und Empfehlungen der
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans mit aufzunehmen (vgl. 83 Abs.1 Nr.4 HBKG).

Zu Methoden des Brandschutzingenieurwesens

-Entfallt-
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Zu Abweichungen / Erleichterungen

-Entfallt-

Zitierte Rechtsquellen

Hessische Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (H-VV TB)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018

Hessisches Gesetz tber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz
(Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz — HBKG)

vfdb-Richtlinie 01/01-S1 : 2012-11 (01) Brandschutzkonzept / Erganzung S1: Abschnitt 10: Anhang 3
— Beteiligung der Brandschutzdienststellen bei der Priifung des Brandschutznach-weises

Um Beachtung der Ihnen bekannten Hinweise zum Bebauungsplankataster (Birger-GIS) wird
weiterhin gebeten. Erganzende Informationen und Anleitungen kénnen Sie dem "Pflichtenheft
Bauleitplanungskataster" entnehmen, das unter dem folgenden Link zum Download
bereitsteht: http://buergergis.kreis.bergstrasse.de/bauleitplanungskataster/.

Fur Ruckfragen lhrerseits stehen wir gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen Gri3en
Im Auftrag

Disam

Seite 7von 7


http://buergergis.kreis.bergstrasse.de/Dokumente/Pflichtenheft_bplan.pdf

Von: Robin.Toengi@forst.hessen.de

An: Ulrich Villinger

Cc: Steffen.Hering2 @forst.hessen.de; Hille.Sundermeier@forst.hessen.de; r.stephan@Ilorsch.de;
Knud.Dockendorf@forst.hessen.de; Heike Walter; Conny Christmann

Betreff: AW: Bauleitplanung der Stadt Lorsch, hier: friihzeitige Beteiligung gemaB § 4 Abs. 1 zum Bebauungsplan Nr. 7 "Im
Lagerfeld - 8. Anderung"

Datum: Freitag, 7. Marz 2025 13:12:48

Sehr geehrter Herr Villinger,
hiermit nehme ich fir das Forstamt Lampertheim Stellung zum unten genannten Bebauungsplan.
Forstfiskalisch als Waldgrundeigentiimer bestehen keine Bedenken, da keine Betroffenheit besteht.

Forsthoheitlich als untere Forstbehorde gebe ich zu bedenken, dass der im Bebauungsplan mehrfach
erwdhnte Waldrand auf dem Flurstiick 70/2 (Flur 11) bis an den Planbereich heranreicht. Bei Sturm oder
sonstigen Extremwetterereignissen und auch durch biotische Schadfaktoren besteht die Gefahr, dass die
Bdume am Waldrand auf das bebaute Grundstlck fallen. Die Bdume haben einen Gefahrdungsbereich
von 30 Metern um den Standpunkt herum und stellen damit eine potentielle Gefahr flir das bebaute
Nachbargrundstick dar. Um diese Gefahr auszuschlieRen, misste die Nachbarbebauung einen
Mindestabstand von 30 Metern zum Waldrand wahren.

Des Weiteren entstehen der Stadt Lorsch als Waldeigentimerin ein erhdhter arbeitstechnische Aufwand
(z. B. Einsatz von Seilschleppern und sonstiger besondere SicherungsmaRnahmen wie
Kronenrickschnitt) und die dadurch bedingten hoheren Kosten fiir die Wahrnehmung der
Verkehrssicherungspflicht im Gefahrdungsbereich des geplanten Gebaudes. Die Abgeltung der
Zusatzkosten fur notwendige VerkehrssicherungsmalRnahmen muss auf privatrechtlicher Ebene auf
Initiative des Vorhabentragers vertraglich geregelt werden.

Schaden an Gebauden durch Baumschlag -sofern diese nicht durch ein schuldhaftes Handeln der
Waldeigentimerin (Nichteinhaltung der Verkehrssicherungspflicht) verursacht wurden- sind nicht
diesem anzulasten. Fur diese Schaden tragt alleine der Eigentiimer des bebauten Grundstickes das
Risiko.

Eventuell notwendige RiickschnittmalRnahmen an Baumen (siehe S. 23 der Begriindung zum
Bebauungsplan) sind mit dem Grundstickseigentiimer abzustimmen und unter groRtmoglicher
Schonung und Schutz derselben durchzufiihren. Es ist auf gerade, glatte Schnitte mit moglichst geringer
Wundflachenentstehung zu achten Baumschutz nach DIN 18920. Die Rickschnitte dirfen nur aulRerhalb
der Vegetationsperiode im Zeitraum vom 1.10. bis zum letzten Tag des Februars eines jeden Jahres
durchgefiihrt werden, um die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt so gering wie moglich zu
halten.

Mit freundlichen GriRRen

Im Auftrag
Robin Téngi

HessenForst, Forstamt Lampertheim
Funktionsbeschaftigter Technische Produktion

Aulerhalb Wildbahn 2

68623 Lampertheim

Telefon: +49 6206 94520 — 28 (nur donnerstags und freitags)
www.hessen-forst.de
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Wald. Deine Natur.

Wolfram Griineklee
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald (SDW) KV Bergstralle Tel. 06252/965755
Am weilRen Rain 72, 64646 Heppenheim kv-bergstrasse@sdwhessen.de
Heppenheim, den 18.03.2025

Planungsburo PISKE
Herrn Ulrich Villinger
In der Morschgewanne 34
67065 Ludwigshafen

Bauleitplanung der Stadt Lorsch, Bebauungsplan Nr. 7 ,,im Lagerfeld — 8. Ande-
rung*;

friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belan-
ge gemaR § 4 Abs.1i.V.m. § 13a BauGb

lhr Schreiben vom 10.02.2025 (per Mail)

Sehr geehrter Herr Villinger,

von Seiten der Schutzgemeinschaft Deutscher Wald — Kreisverband Bergstraflie — be-
stehen gegen das o.a. Bauleitplanverfahren erhebliche und grundsétzliche Bedenken.

Zunachst sind wir verwundert, dass einerseits ein beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung eingeleitet, dann aber doch ein
zweistufiges Verfahren gewahlt wird.

Ihrem Hinweis in Ziffer 7.5.2 letzter Absatz der Begriindung, dass ein Ausgleich schon
rein rechtlich nicht erforderlich sei, entspricht nicht der Formulierung in Ziffer 4.5. der
Begriindung, wonach auf ein noch zu erstellendes gesondertes artenschutzrechtliches
Fachgutachten verwiesen wird.

Wir weisen darauf hin, dass der starke Riickschnitt der besonders pragenden Eichen
an der Sudseite der Baume erfahrungsgemaf das vorzeitige Absterben der Eichen zur
Folge haben wird; damit ginge auch ein wertvoller Lebensraum fir Insekten und Vogel
verloren. Gerade Eichen sind daflir bekannt, dass sie unzahligen Individuen Lebens-
raum bieten. Zudem missen fiir die Umsetzung der Bebauung je drei Fichten, Ahorn-
baume sowie sechs Buchen gefallt werden, wobei sich noch weitere Fallungen nord-
lich des Baugelandes aus Griinden der Verkehrssicherheit ergeben kdnnten. Wahrend
andere Kommunen alles Erdenkliche unternehmen, um mehr Griin in die Wohngebiete
zu bringen, wiirde hier genau das Gegenteil bewirkt.

meinschaft Deutscher Wald — Kreisverband BergstralBe

SChl{tde . E . g e IBAN: DE44509500680001062082
Vorsitzender: Wolfram Griineklee Am weilRen Rain 72 Tel.: 06252/ 965755 BIC: HELADEF1BEN

Stellv. Vorsitzender Jens-Uwe Eder 64646 Heppenheim Web: www.sdwhessen.de Sparkasse Bensheim



In diesem Zusammenhang ist insbesondere das Vorkommen des Grof3en Eichen-
bocks (Cerambyx cerdo) zu erwahnen, der in Anhang IV und V der FFH-Richtlinie als
streng geschutzte Art aufgelistet ist.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 des Bundesnaturschutzgesetzes ist es verboten,

- wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Ruhe-
statten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die artenschutzrechtliche Entscheidung ist dem B-Plan Verfahren vorgreiflich, d.h.
wenn eine der genannten Verbotstatbestande zutrifft ist die Abwagung im Bauleitplan-
verfahren nicht vollzugsfahig.

Insoweit miussen wir den Bebauungsplan ablehnen.

Freundliche GriRe

[ PN
{ 4 l/ L/ﬂ
Wolfgang Fltterer
(SchriftfGhrer)
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S

NABU

Kreisverband
BergstrafBle e.V.

NABU-Kreisverband Bergstralle; Mannheimer Stralle 23 , 64625 Bensheim

Magistrat der Stadt Lorsch
Kaiser-Wilhelm-Platz 1

64653 Lorsch

c/o

Planungsbiiro PISKE GbR | Ulrich Villinger
In der Morschgewanne 34

67065 Ludwigshafen am Rhein

Frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1
i.V.m. § 13a BauGB
Bebauungsplan Nr. 7 ,,Im Lagerfeld — 8. Anderung”

Sehr geehrte Damen und Herren,
folgende Stellungnahme, geben wir im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 BauGB ab:

der NABU Kreisverband BergstraRe bedankt sich fir die Zusendung der Unterlagen
zum Bebauungsplan Nr. 7 ,,Im Lagerfeld — 8. Anderung” und die Méglichkeit zur Stel-
lungnahme. Nach eingehender Priifung der bereitgestellten Dokumente sowie der re-
levanten gesetzlichen Bestimmungen mochten wir folgende, Anmerkungen sowie Ben-
den und Anregungen vorbringen:

1. Verzicht auf Umweltprifung und Umweltbericht sowie Artenschutzprifung:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR §
13a BauGB von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von einem Umwelt-
bericht gemal} § 2a BauGB abgesehen wird. Obwohl das beschleunigte Verfahren diese
Moglichkeit bietet, méchten wir betonen, dass eine fundierte Bewertung der Umwelt-
auswirkungen auch bei kleineren Vorhaben unerlasslich ist. Insbesondere die potenzi-
ellen Auswirkungen auf lokale Biotope, geschiitzte Arten und das Mikroklima sollten
beachtet werden.

Die in der Begriindung angekiindigte Priifung der artenschutzrechtlichen Belange
durch ein gesondertes Fachgutachten sollte daher Bestandteil der Planung und damit
als abwagungsrelevante GrofRRe in den Planungsprozess aufgenommen werden. Das
Vorkommen geschiitzter Arten wird in der Begriindung als wahrscheinlich betrachtet.
Zwar erfassen die artenschutzrechtlichen Verbote erst die Vorhabenverwirklichung
und nicht die planerische Vorbereitung. Jedoch kénnen Bauleitplane, deren Darstellun-
gen und Festsetzungen nicht ausraumbare Hindernisse durch den besonderen Arten-
schutz entgegenstehen, die ihnen zugedachte stadtebauliche Entwicklungs- und Ord-
nungsfunktion nicht erflllen und verstofRen somit gegen § 1 Absatz 3 BauGB. Die Nicht-
beachtung artenschutzrechtlicher Belange kénnte dazu fihren, dass erhebliche Um-
weltauswirkungen unerkannt bleiben und somit keine entsprechenden Vermeidungs-
oder Minderungsmalinahmen ergriffen werden.



2. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:

Auch wenn im beschleunigten Verfahren von einer formellen Eingriffs-Ausgleichs-Bi-
lanzierung abgesehen werden kann, empfehlen wir dringend, dennoch eine solche Bi-
lanzierung durchzufiihren. Dies stellt sicher, dass unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft durch geeignete AusgleichsmaRBnahmen kompensiert werden. Eine transpa-
rente und nachvollziehbare Bilanzierung der Eingriffe und der geplanten Ausgleichs-
malRknahmen ist essenziell, um die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt ange-
messen zu bewerten und zu kompensieren.

3. Verlust von Griinflachen und Spielplatzen:

Die geplante Wohnbebauung betrifft eine bisher als Kinderspielplatz genutzte Flache.
Solche innerstadtischen Griinflachen erfiillen wichtige soziale und hier womaoglich auch
Okologische und Funktionen, darunter die Férderung der Biodiversitat, die Verbesse-
rung des Mikroklimas und die Bereitstellung von Erholungsraumen fiir die Bevolke-
rung. Wir regen daher an, den Verlust dieser Flache durch die Schaffung gleichwertiger
Ersatzflachen in unmittelbarer Nahe zu kompensieren und sicherzustellen, dass diese
Ersatzflachen die gleichen Funktionen erfiillen kénnen.

5. Klimaschutz und Nachhaltigkeit / nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen:

Angesichts der aktuellen Klimakrise ist es unerlasslich, dass neue Bauvorhaben klima-
freundlich und nachhaltig gestaltet werden. Wir empfehlen daher, bei der Planung des
Bauvorhabens MaRBnahmen zur Energieeffizienz, zur Nutzung erneuerbarer Energien
und zur Férderung nachhaltiger Mobilitdt zu bericksichtigen. Die Festsetzungen tber
eine Dachbegriinung begriiRen wir. Weiterhin regen wir an, die fir die Nichtliberbau-
baren Grundstuckflachen eine Bindung fiir die Bepflanzung mit einheimischen Pflanzen
verbindlich festzusetzen. Dies dient der Verbesserung des Mikroklimas und beugt dem
Ausbringen invasiver Arten vor.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag
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