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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,2 ha und befindet sich im Stdos-
ten der Ortslage von Lorsch, nordlich des Starkenburgrings (L 3111). Die Fla-
chen sind im Bestand durch eine Senioren-Residenz, ein Pflegezentrum und
einenm gewerblichen Betrieb zu einem geringen Teil bebaut. Die sonstigen Fla-
chen werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet wird ein-
gerahmt durch den Starkenburgring im Sitden, durch ein Gewerbegebiet im
Westen, die freie Feldflur im Norden und durch eine kleinere Waldflache im Os-
ten.

O

Lage im Raum

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Norden: durch eine Geholzflache,

e im Osten: durch Waldflachen,

e im Siden: durch Tennisplatz-Sportflachen,
e im Westen durch gewerbliche Bauflachen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich abschlieRend aus der Plan-
zeichnung.
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2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Flachennutzungs-
plananderung

Die Stadt Lorsch hat im Jahr 2016 den Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Klinik
Lorsch® aufgestellt. Dieser Bebauungsplan wurde durch Verdffentlichung am
21.03.2017 rechtsverbindlich. Parallel dazu erfolgte die 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Stadt Lorsch.

Der Bebauungsplan wurde auf einer kleinen Teilflache durch den Neubau
zweier Senioren- bzw. Pflegeeinrichtungen und eines Gewerbebetriebs umge-
setzt. Die betreffenden Flachen sind als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Gebiet fur gesundheitliche Flachen® und als eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt.

Das urspringliche zentrale Planungsziel des Bebauungsplans, die planungs-
rechtliche Absicherung des Neubaus eines Krankenhauses, ist jedoch aufgrund
geanderter Absichten des urspriinglichen Vorhabentradgers zwischenzeitlich
nicht mehr realisierbar. Die im rechtsgiltigen Bebauungsplan als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet* festgesetzten Flachen sldlich der Be-
standsbebauung kdnnen daher nicht mehr in der urspringlich beabsichtigten
Form bebaut werden.

Die Stadt Lorsch strebt daher eine anderweitige Nutzung der planungsrechtlich
bereits ausgewiesenen Bauflachen an. Da eine hoherwertige Nutzung z.B.
durch Wohnungsbau aufgrund bestehender gewerblicher Nutzungen in der
Nachbarschaft nicht in Betracht kommt und da die Stadt Lorsch zugleich einer
stetigen Nachfrage nach Baugrundstiicken fur gewerbliche Nutzungen sowie flr
gesundheitliche Zwecke, die in den bestehenden Baugebieten nicht mehr ge-
deckt werden kann, unterliegt, beabsichtigt die Stadt Lorsch die bislang unbe-
bauten Baugrundstucksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 57
»ochon Klinik Lorsch” einer gewerblichen Nutzung bzw. einer Nutzung als Son-
dergebiet fur gesundheitliche Zwecke zuzufihren.

Am nordlichen Rand der realisierten Bebauung wurde eine 6ffentliche Erschlie-
BungsstralRe hergestellt, die bislang nur einseitig bebaut ist. Fur eine wirtschaft-
liche Nutzung der hergestellten ErschlieBungsanlagen ist erganzend vorgese-
hen, die Bauflache nach Norden in einer Bautiefe auszudehnen. Diese Flachen
sind aktuell planungsrechtlich als Auf3enbereich gemal § 35 BauGB zu bewer-
ten.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Umnutzung der bislang als Sonder-
gebiet ,Klinikgebiet” festgesetzten Flachen und zur Erweiterung der Bebau-
ungsmoglichkeiten Richtung Norden wird eine Anderung und Erweiterung des
rechtsgultigen Bebauungsplans erforderlich. Da Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, wird zudem eine parallele Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich.

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Gemal § 1 Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Fl&-
chen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
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4.1
41.1

Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfla-
chen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkei-
ten zéhlen konnen.

Gegenuber dem bestehenden Planungsrecht beschrankt sich die Neuinan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen auf einen kleinen Teilbereich des
Plangebiets nordlich der bestehenden Bebauung. Durch den Bebauungsplan
Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch® bestehen fur den sudlichen Teil bereits Baurechte
im gleichen Umfang, so dass der Verlust landwirtschaftlicher Flachen auch bei
einem Verzicht auf die Anderung des Flachennutzungsplans zu erwarten ware.

Die Flachen nordlich des Bestandsbebauung sind bereits durch die Hildegard-
von-Bingen-StralRe vollstandig erschlossen. Die landwirtschaftlichen Flachen
werden zudem nach Norden durch ein Feldgeholze von der freien Feldflur ab-
geschirmt. Die bislang nicht zulédssige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen umfasst ein Gebiet von lediglich ca. 0,6 ha GrofRe Die Inanspruch-
nahme der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen wird seitens der Stadt
Lorsch daher als hinnehmbar betrachtet.

Einfligung in die GUbergeordneten Planungen
Regionalplan
Regionalplan Stidhessen

Der Regionalplan Stidhessen weist der Stadt Lorsch die Funktion eines Mittel-
zentrums und die Funktion ,Siedlungsbereich Gewerbe“ zu. Das Plangebiet
selbst ist als Vorranggebiet Siedlung in Planung ausgewiesen. Die westlich an
das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im sudlichen Bereich als Vorrang-
gebiet Industrie und Gewerbe und im ndrdlichen Bereich als Vorranggebiet
Siedlung ausgewiesen. Im Norden setzt sich das Vorranggebiet Siedlung in Pla-
nung fort. Im Osten folgt ein Vorranggebiet fur die Landwirtschaft, was mit durch
einen Regionalen Grunzug Uberlagert wird. Im Siden grenzt ein Vorbehaltsge-
biet fur die Landwirtschaft an.
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4.1.2

Regionalplan Stidhessen (Ausschnitt)

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum nur
einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage fir die
Aufstellung des Regionalplans Stidhessen; der Planinhalt ist im Rahmen eines
Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu bertick-sichtigen.

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen in Planung dargestellt. Dabei handelt es sich um eine nachricht-
liche Darstellung, der kein Zielcharakter zukommt.

Weiterhin Ubertragt der Einheitliche Regionalplan der Stadt Lorsch die Funktio-
nen eines Mittelzentrums sowie die Funktionen als Siedlungsbereiche Wohnen
und Siedlungsbereiche Gewerbe. In den Siedlungsbereichen Gewerbe sollen
neben der Bestandssicherung und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe un-
ter Berticksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen auch an-
gemessene Flachenreserven fur ergdnzende gewerbliche Neuansiedlungen
vorgehalten werden.
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4.2

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (Ausschnitt)

Im Rahmen der beabsichtigten 1. Teilanderung des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar ergeben sich fir das Plangebiet gemaR den Entwurfsunterlagen
zur erneuten Offenlage vom Marz 2023 keine veranderten Darstellungen.

Flachennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt innerhalb der 4. Teilanderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch. Dieser stellt die studlichen unbebauten
Flachen als Sondergebiet ,Klinikgebiet®, den Ostlichen Teil der bebauten Fla-
chen als Sondergebiet ,Gesundheitliche Zwecke® und den westlichen Teil der
bebauten Flachen als gewerbliche Bauflache dar. Die Flachen im Bereich des
sog. ,ehemaligen Landgraben® sind als Grunflache dargestellt. Im Nordwesten
ist ein kleiner Teil als gemischte Bauflache dargestellt. Der Starkenburgring ist
als ,Sonstige uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstrale' ausgewiesen.
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4. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch (Auszug)

Fir die unbebauten Flachen nordlich des Sondergebiets bzw. der gewerblichen
Bauflache, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Teilanderung des
Flachennutzungsplans liegen, ist die Ursprungsfassung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Lorsch, die am 23.01.2007 wirksam wurde, maf3gebend. Die
betreffenden Flachen sind dort als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellit.
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Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch (Auszug)

Die Bebauungsplan-Anderung kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Daher wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren durchgefihrt.

4.3 Fachrechtliche Schutzgebiete
4.3.1 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder
Unterschutzstellungen.

4.3.2 Wasserrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungspla-
nes Hessisches Ried“. Dieser stuft das Plangebiet als ,Vernassungsgefahrdete
Flache® ein. Nach dem ,Hochwasserrisikomanagementplan fir das Einzugsge-
biet Oberrhein (Hess. Ried) mit Weschnitz“ (RP Darmstadt, Juni 2015) befindet
sich das Plangebiet innerhalb des westlichen Randbereichs der potenziellen
Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. Das geplante Bau-
gebiet befindet sich damit in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der
Weschnitz, welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei
Versagen von Deichen Gberschwemmt werden kann.
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5. Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt innerhalb der 4. Teilanderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch. Dieser stellt die studlichen unbebauten
Flachen als Sondergebiet ,Klinikgebiet®, den Ostlichen Teil der bebauten Fla-
chen als Sondergebiet ,Gesundheitliche Zwecke® und den westlichen Teil der
bebauten Flachen als gewerbliche Bauflache dar. Die Flachen im Bereich des
sog. ,ehemaligen Landgraben® sind als Grunflache dargestellt. Im Nordwesten
ist ein kleiner Teil als gemischte Bauflache dargestellt. Der Starkenburgring ist
als ,Sonstige uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstralle' ausgewiesen.

4. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch (Auszug)

Fir die unbebauten Flachen nordlich des Sondergebiets bzw. der gewerblichen
Bauflache, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Teilanderung des
Flachennutzungsplans liegen, ist die Ursprungsfassung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Lorsch, die am 23.01.2007 wirksam wurde, mal3gebend. Die
betreffenden Flachen sind dort als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.
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6.2

Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch (Auszug)

Die Bebauungsplan-Anderung kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Daher wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren durchgefihrt.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzung

Das Gebiet ist derzeit durch die Hildegard-von-Bingen-Straf3e baulich erschlos-
sen und im sudlichen Bereich der StrafRe mit einer Seniorenresidenz, einem
Pflegezentrum und einem gewerblichen Betrieb bebaut. Die nicht Uberbauten
Flachen werden grof3tenteils ackerbaulich genutzt. An der ndrdlichen Plange-
bietsgrenze befindet sich ein Feldgehdlz mit hochwertigen Vegetationsstruktu-
ren.

Die westlich des Geltungsbereichs liegende Bebauung zeichnet durch grof3fla-
chige, hohe Hallenbauten aus. Nérdlich der gewerblichen Hallenbauten schlief3t
die ein- bis zweigeschossige Bebauung eines Mischgebietes an. Ostlich
schlie3t eine kleine Waldflache an. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich
verschiedene Sportanlagen.

Vorhandene Erschliel3ung

Das Plangebiet ist durch die Hildegard-von-Bingen-Stral3e teilweise baulich er-
schlossen. Die StralR3e kann fir die Erschlieung des nordlichen Teilbereichs
herangezogen werden.
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6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Der sudliche Teil des Plangebiets ist derzeit nur direkt vom angrenzenden Star-
kenburgring im Suden anfahrbar. Die verkehrliche ErschlieRung des sudlichen
Bereichs kann durch die Anbindung einer Stichstral3e an den Starkenburgring
erfolgen. Der an die Bauflachen angrenzende Stra3enabschnitt befindet sich
straBenrechtlich innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen.

Die ErschlieRung durch den Offentlichen Personennahverkehr ist durch die die
bestehenden Haltestellen ,Sportpark Ehlried” der Buslinien 641 und 643 am
Starkenburgring gesichert.

Technische Infrastruktur

Die Baugrundstiicke, welche von der Hildegard-von-Bingen-Stral3e erschlossen
werden, sind durch die bestehenden Leitungsnetze bereits grundsatzlich mit
Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation erschlossen sowie an das beste-
hende Kanalnetz angeschlossen. Der sudliche Teilbereich ist derzeit nur durch
den Starkenburgring erschlossen. Die Anbindung des stdlichen Bereichs des
Plangebiets an die bestehende technische Infrastruktur kann Gber eine Stich-
stralRe bzw. eine Zufahrt vom Starkenburgring aus erfolgen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bezuglich der vorhandenen Situation von Natur und Landschaft wird auf den
Umweltbericht (Kap. 8.4.1) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes
ausgefihrt werden.

Artenschutz

Aufgrund der im Planungsgebiet vorhandenen Biotopstrukturen, insbesondere
dem Feldgehélze im Norden des Plangebiets, kann fir das Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng ge-
schitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Daher
wurde zum Bebauungsplan ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt (An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch® in
Lorsch — Artenschutzgutachten, BFL Heuer & Doéring Landschaftsarchitektur
und Bauleitplanung, Wiesbaden, JULI 2025).

Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 8.4.1 des Umweltberichts verwiesen.

Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie ergeben sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vor-
handensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Boden-
veranderungen und/ oder Grundwasserschaden.

Kampfmittel

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch®
wurden geomagnetische Untersuchungen des Gebietes durchgefihrt, in die
auch der Kampfmittelraumdienst einbezogen wurde. Dabei wurden Funde

Seite 14



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Lorsch, Begrindung zur 8. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Stadt

Lorsch

Fassung zur Offenlage vom 17.09.2025

6.8

festgestellt, die in der Folge weitestgehend beraumt wurden. Die bereits in den
Bebauungsplan einbezogenen Flachen gelten somit als kampfmittelfrei.

Fur die Flachen, die durch die Erweiterung des Bebauungsplans Richtung Nor-
den neu als Bauflachen ausgewiesen werden sollen, wurden am 27.02.2023
aufgrund der Vorerkenntnisse fur die stdlich gelegenen Flachen ebenfalls na-
here Untersuchungen durch die GGU — Gesellschaft fur Geophysikalische Un-
tersuchungen mbh in Karlsruhe - durchgeftnhrt.

Gemaly dem Bericht ,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Erkundung nach
Kampfmitteln mit Geomagnetik — Messbericht* vom 10.03.2023 wurden im Rah-
men der Untersuchung insgesamt 54 Objekte (magnetisches Moment ab ca.
0,12 Am?) identifiziert. Es befinden sich demnach im Untersuchungsgebiet:

- ein Objekt der Kategorie 1 (stark erhdhter Verdacht®)
- keine Objekte der Kategorie 2 und
- zwei Objekte der Kategorie 3 (,leicht erhdhter Verdacht®).

Alle weiteren gefunden Objekte kénnen der vierten Kategorie (geringer Ver-
dacht®) zugeordnet werden.

Die im Zuge der geomagnetischen Untersuchungen festgestellten Anomalien
wurden daraufhin von einer Fachfirma mittels Aufgrabung tGberpruft. Geman
dem Abschlussbericht vom 27.09.2024 (OBK GmbH, Bensheim) wurden keine
Hinweise auf Kampfmittel festgestellt.

Denkmalschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schon-Klinik Lorsch® wurde
eine geomagnetische Untersuchung des Gebietes durchgefiihrt. Das Ergebnis
lies keine archéologischen Befunde erwarten. Dennoch wurde eine weitere
Sondierung zum Ausschluss moglicher Befunde durchgefihrt. Auch hier wur-
den keine Funde festgestellt.

Fur die Flachen, die durch die Erweiterung des Bebauungsplans Richtung Nor-
den neu als Bauflachen ausgewiesen werden sollen, wurden aufgrund der Mar-
kierung der Flache des Plangebiets im Geoportal Hessen als eingetragenes
Flachendenkmal ebenfalls ndhere Untersuchungen am 27.02.2023 durch die
GGU - Gesellschaft fir Geophysikalische Untersuchungen mbh in Karlsruhe in
Kooperation mit einer Archaologin durchgefihrt. Gemald dem Endbericht
,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Erkundung nach archaologischen Resten
mit Geomagnetik — Messbericht vom 10.03.2023, zeigen sich Anomalien, bei
denen es sich um archaologische Befunde handeln kann. Um eine Aussage zur
Art dieser Anomalien treffen zu kénnen, sind weitere Untersuchungen (z. B.
Sondagen, Bohrungen) notwendig.

Planung
Anderungen der Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die Anderung des Flachennutzungsplans betrifft sowohl den Flachennutzungs-
plan (FNP) der Stadt Lorsch mit Rechtskraft vom 22.01.2007 als auch die 4.
Teilanderung des Flachennutzungsplanes fur den Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch® mit Rechtskraft vom 18.03.2017.
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Im Bereich des FNP von 2007 hat die Anderung eine Umwandlung der Flachen-
darstellung ,Flachen fur die Landwirtschaft” in ,Grunflache” und im FNP von
2017 eine Umwandlung von einer ,Sonderbauflache® in eine ,gewerbliche Bau-
flache® zum Inhalt.

Zusammengefasst ergibt sich folgende Anderung der Flachenaufteilung:

FNP-Darstellung | FNP-Darstellung

Bestand geplant
Sonderbauflache 3,2 ha 1,3 ha
Gewerbliche Bauflache 0,2 ha 2,7 ha
Gemischte Bauflache 0,1 ha 0,1 ha
Sonstige Uberértliche und  ortliche 0,3 ha 0,3 ha
Hauptverkehrsstral3e
Flachen fur die Landwirtschaft 1,0 ha --
Grunflache 0,4 ha 0,8 ha
Summe 5,2 ha 5,2 ha

Die Anderungen der Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgen da-
bei in drei Teilbereichen:

Sonderbaufldche ,Gesundheit”

Das im bislang gtltigen Flachennutzungsplan dargestelite Sonderbauflache
,Gesundheit wird in die Anderung des Flachennutzungsplans Gbernommen
und auf die nordlich der Hildegard-von-Bingen-Stral3e liegenden Flachen aus-
gedehnt.

Gewerbliche Bauflache entlang der Hildegard-von-Bingen-Stralle

Das gewerblichen Bauflachen entlang der Hildegard-von-Bingen-StralRe wurde
im bislang gultigen Flachennutzungsplan als Pufferflache zwischen den ge-
werblichen Nutzungen im Westen und den Mischgebietsnutzungen im Nord-
Westen des Gebietes einerseits und andererseits den damals geplanten, zwi-
schenzeitlich realisierte Nutzungen fir gesundheitliche Zwecke angesiedelt.
Somit wurde erreicht, dass im Hinblick auf die angestrebten Nutzungen, die Um-
setzung von Schallschutzmaf3hahmen und der getroffenen Gerauschkontingen-
tierung keine Konfliktpotentiale entstehen.

Auch diese Konzeption wird auf die nordlich der Hildegard-von-Bingen-Strale
liegenden Flachen ausgedehnt.

Gewerbliche Bauflache im Bereich der urspringlich fiur einen Klinik-Neubau vor-
gesehenen Fldchen
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7.2

7.3

7.4

Das urspriungliche zentrale Planungsziel der Planung, die planungsrechtliche
Absicherung des Neubaus eines Krankenhauses, ist aufgrund geanderter Ab-
sichten des urspringlichen Vorhabenstragers zwischenzeitlich nicht mehr rea-
lisierbar. Die im gultigen Flachennutzungsplan als Sonderbauflachen darge-
stellten Flachen sudlich der Bestandsbebauung kénnen daher nicht mehr in der
urspringlich beabsichtigten Form bebaut werden.

Daher wird eine anderweitige Nutzung der planungsrechtlich bereits ausgewie-
senen Bauflachen angestrebt. Da eine hoherwertige Nutzung z.B. durch Woh-
nungsbau aufgrund bestehender gewerblicher Nutzungen und bestehender
Sportanlagen in der Nachbarschaft nicht in Betracht kommt und da zugleich die
Stadt Lorsch einer stetigen Nachfrage nach Baugrundstiicken fur gewerbliche
Nutzungen, die in den bestehenden Gewerbegebieten nicht mehr gedeckt wer-
den kann, unterliegt, sollen die bislang unbebauten Baugrundstiicksflachen ei-
ner gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

Der Stadt ist dabei bewusst, dass durch die nordlich angrenzenden Pflege- und
Seniorenwohneinrichtungen ein hohes immissionsschutzrechtliches Konfliktpo-
tenzial besteht. Im Vorfeld der parallelen Bebauungsplan-Anderung wurde da-
her in einem Schallgutachter die grundséatzliche Realisierungsmoglichkeit einer
gewerblichen Bebauung des Areals geprift. Ergebnis ist, dass eine Bebauung
grundsatzlich nicht ausgeschlossen ist, dass aber voraussichtlich zu den beste-
henden Anlagen fur gesundheitliche und soziale Zwecke eine weitgehend ge-
schlossene Bebauung zu realisieren sein wird. Zudem ist eine nachtliche Be-
triebstatigkeit nur in einem allenfalls untergeordneten Umfang maoglich.

VerkehrserschlieBung

Die aul3ere verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets ist durch den Starken-
burgring im Suden und die Anbindung an die Stralze ,Am Forstbann® im Nord-
westen sowie die im bislang gultigen Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflache entlang der Grunflache ,Landgraben® sichergestellt. Die Stra-
Ren genlgen in ihrem Ausbauzustand den Erfordernissen zur Erschlie3ung des
Planungsgebiets. Ausbaumalinahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Flachen des Plangebietes sind bisher nur im Bereich der Hildegard-von-
Bingen-StralRe erschlossen.

Die Anbindung der sidlich davon gelegenen Flachen an bestehende Versor-
gungsleitungen der ortlichen Versorger ist grundsatzlich moglich, ebenso die
Anbindung bzgl. der Versorgung mit Medien. Im Vorgriff auf den geplanten Kli-
nik-Neubau wurden im westlichen Teil des Geltungsbereiches die Fihrung
neuer Leitungen vorgesehen, die westlich des Radweges (in nord-sidliche
Richtung verlaufend) verlegt werden sollen.

Grunordnung

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

Das Plangebiet zeigt sich als teilweise bebaute Flache, die weitgehend gepragt
ist durch die Ortsrandlage von Lorsch. Hoherwertige Vegetationsstrukturen be-
finden sich vor allem im Norden im Bereich des Feldgehdlzes sowie im Westen
im Bereich der Randeingrunung der bestehenden gewerblichen Bauflachen.

Die Flachen mit hoherwertigen Vegetationsstrukturen sind durch die Darstel-
lung von ,Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft® bertcksichtigt.

Durch die geplante Ausweisung zusatzlicher Bauflachen kommt es zu einer Um-
wandlung bisheriger Freiflachen in Bauflachen in einer Gré3enordnung von ca.
0,6 ha. Bei einer entsprechend den Orientierungswerten fiir Gewerbegebieten
gemal § 17 BauNVO angenommen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 kommt es
zu einer Versiegelung von gerundet 0,5 ha. Eine zusatzliche Verkehrsflache
wird fur die Erweiterung nicht erforderlich. Fur die zusatzliche Versiegelung so-
wie die damit einhergehenden Beeintrachtigungen der Landschaftspotenziale
ist ein Ausgleich zu erbringen.

Der Flachennutzungsplan bietet mit seinen landespflegerischen Darstellungen
ausreichend Raum zur Umsetzung mdglicher Ausgleichsmafinahmen. Eine ge-
zielte Fixierung im Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich. Die genaue Bi-
lanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Festlegung der er-
forderlichen AusgleichsmalBhahmen kann dem noch aufzustellenden Bebau-
ungsplan vorbehalten bleiben.
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8.1
8.1.1

8.1.2

Umweltbericht
Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Lorsch hat im Jahr 2016 den Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Klinik
Lorsch® aufgestellt. Dieser Bebauungsplan wurde durch Veroffentlichung am
21.03.2017 rechtsverbindlich. Parallel dazu erfolgte die 4. Anderung des Fla-
chennutzungsplans der Stadt Lorsch.

Der Bebauungsplan wurde auf einer kleinen Teilflache durch den Neubau
zweier Senioren- bzw. Pflegeeinrichtungen und eines Gewerbebetriebs umge-
setzt. Die betreffenden Flachen sind als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Gebiet flur gesundheitliche Flachen® und als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt.

Das urspriungliche zentrale Planungsziel des Bebauungsplans, die planungs-
rechtliche Absicherung des Neubaus eines Krankenhauses, ist jedoch aufgrund
geénderter Absichten des urspriinglichen Vorhabentrdgers zwischenzeitlich
nicht mehr realisierbar. Die im rechtsgiltigen Bebauungsplan als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet® festgesetzten Flachen sudlich der Be-
standsbebauung kénnen daher nicht mehr in der urspriinglich beabsichtigten
Form bebaut werden.

Die Stadt Lorsch strebt daher eine anderweitige Nutzung der planungsrechtlich
bereits ausgewiesenen Bauflachen an. Da eine hoherwertige Nutzung z.B.
durch Wohnungsbau aufgrund bestehender gewerblicher Nutzungen in der
Nachbarschaft nicht in Betracht kommt und da die Stadt Lorsch zugleich einer
stetigen Nachfrage nach Baugrundstiicken fur gewerbliche Nutzungen sowie flr
gesundheitliche Zwecke, die in den bestehenden Baugebieten nicht mehr ge-
deckt werden kann, unterliegt, beabsichtigt die Stadt Lorsch die bislang unbe-
bauten Baugrundstticksflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 57
»ochon Klinik Lorsch® einer gewerblichen Nutzung bzw. einer Nutzung als Son-
dergebiet fur gesundheitliche Zwecke zuzufihren.

Am ndordlichen Rand der realisierten Bebauung wurde eine 6ffentliche Erschlie-
BungsstralRe hergestellt, die bislang nur einseitig bebaut ist. Fir eine wirtschaft-
liche Nutzung der hergestellten ErschlieBungsanlagen ist erganzend vorgese-
hen, die Bauflache nach Norden in einer Bautiefe auszudehnen. Diese Flachen
sind aktuell planungsrechtlich als Auf3enbereich gemald § 35 BauGB zu bewer-
ten.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Umnutzung der bislang als Sonder-
gebiet ,Klinikgebiet* festgesetzten Flachen und zur Erweiterung der Bebau-
ungsmaglichkeiten Richtung Norden wird eine Anderung und Erweiterung des
rechtsgtltigen Bebauungsplans erforderlich. Da Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, wird zudem eine parallele Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,2 ha und befindet sich im Sidos-
ten der Ortslage von Lorsch, nérdlich des Starkenburgrings (L 3111). Die Fla-
chen sind im Bestand durch eine Senioren-Residenz, ein Pflegezentrum und
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8.1.3

8.1.4

8.2
8.2.1

einen gewerblichen Betrieb zu einem geringen Teil bebaut. Die sonstigen Fla-
chen werden Uberwiegend landwirtschatftlich genutzt. Das Plangebiet wird ein-
gerahmt durch den Starkenburgring im Siuden, durch ein Gewerbegebiet im
Westen, die freie Feldflur im Norden und durch eine kleinere Waldflache im Os-
ten.

Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplan-Anderung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans mdchte die Stadt Lorsch eine pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir eine Genehmigungsfahigkeit der geplanten ge-
werblichen Nutzungen und Anlagen fur gesundheitliche Zwecke schaffen.
Gleichzeitig wird mit der Darstellung im Flachennutzungsplan auch die Aufstel-
lung eines aus dem Flachennutzungsplan zu entwickelnden Bebauungsplan
vorbereitet.

Flachenbedarf der Planung

Auf Grundlage der Planung ergeben sich folgende Anderungen der Flachenauf-
teilung:

FNP-Darstellung |FNP-Darstellung

Bestand geplant
Sonderbauflache 3,2 ha 1,3 ha
Gewerbliche Bauflache 0,2 ha 2,7 ha
Gemischte Bauflache 0,1 ha 0,1 ha
Sonstige Uberdrtliche und  drtliche 0,3 ha 0,3 ha
Hauptverkehrsstral3e
Flachen fur die Landwirtschaft 1,0 ha --
Grunflache 0,4 ha 0,8 ha
Summe 5,2 ha 5,2 ha

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes sind folgende in einschlagigen
Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes malRgebend:

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéahrleistet
und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und
die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen. Bezogen auf den
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Flachennutzungsplan sind insbesondere folgende umweltbezogenen Pla-
nungsgrundséatze und —ziele relevant:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer
Versickerung bzw. Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung von Nieder-
schlagswasser,

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden.

Naturschutz und Landespflege

Die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschatft so
zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nach-
haltigen Nutzungsfahigkeit der NaturglUter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesi-
chert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veréanderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen kdnnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Mal3nahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal3nah-
men) oder zu ersetzen (Ersatzmal3nahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrach-
tigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in
gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintréachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in
dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 8§88 44
ff Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fir die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorha-
ben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflanzenar-
ten sowie die europaischen Vogelarten gemal3 Artikel 1 der Vogelschutzrichtli-
nie (eine Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bis-
lang nicht erlassen).
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Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
einem nachfolgenden Bebauungsplanverfahren im Rahmen der Eingriffsrege-
lung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswir-
kungen auf besonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die européischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situa-
tion im rAumlichen Zusammenhang eine maf3igebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogel-
arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im r&umlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (ein-
schlief3lich der Totung) bleiben unzuléssig.

Wasserrecht

Gemall Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in
ihre Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiter-
hin sind an oberirdischen Gewassern so weit wie moglich nattrliche und schad-
lose Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Rickhaltung
des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen
vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemald 8 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sons-
tige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
Sachgiter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schéadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal 8 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausge-
hende Auswirkungen auf die ausschliefilich oder Gberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie
maoglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angren-
zenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herr-
schen.
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8.2.2

8.3
8.3.1

8.3.2

Fachrechtliche Unterschutzstellungen

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder
Unterschutzstellungen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungspla-
nes Hessisches Ried“. Dieser stuft das Plangebiet als ,Vernassungsgefahrdete
Flache® ein. Nach dem ,Hochwasserrisikomanagementplan fur das Einzugsge-
biet Oberrhein (Hess. Ried) mit Weschnitz* (RP Darmstadt, Juni 2015) befindet
sich das Plangebiet innerhalb des westlichen Randbereichs der potenziellen
Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. Das geplante Bau-
gebiet befindet sich damit in einem tberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der
Weschnitz, welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei
Versagen von Deichen tiberschwemmt werden kann.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Anderung des Flachennutzungs-
planes werden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Erschlielung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit
folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstel-
lung der baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken flr eine
begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumaflinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fiur die kunftige bauliche Nut-
zung

e Temporéare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustral3en, Inanspruchnahme bestehender We-
gebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden.

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen).

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen.
e Unfallgefahren.
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8.4
8.4.1

8.4.2

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst
(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)
und wirken dauerhatt.

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenanla-
gen.

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsflachen.

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss).

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Geruchsemissionen, erhdhter Nutzungsdruck) und wirken
fur die Dauer der Nutzung.

e Larmemissionen durch Betriebsvorgange und das Verkehrsaufkommen der
Anlagen.

e Schadstoffemissionen durch Betriebsvorgange und das Verkehrsaufkom-
men der Anlagen.

e Geruchsemissionen durch Betriebsvorgange und Lagerung von organischen
Materialien.

e Lichtemissionen durch Beleuchtung der Betriebsanlagen.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
Naturrdaumliche Gliederung und Gelandeform

Gemald der naturraumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich die Stadt
Lorsch in der naturrdumlichen Haupteinheit der Hessischen Rheinebene am
Schnittpunkt der Untereinheiten Kafertal-Viernheimer Sand, Lampertheimer
Sand, Einhauser Weschnitzdurchbruch und sudliches Neckarried. Das Plange-
biet selbst ist dem Lampertheimer Sand zuzuordnen, der als wenig nahrstoffrei-
che Sandebene beschrieben wird, die noch im 19. Jahrhundert Odland war.
Neben Kiefernforsten findet sich heute grol3flachiger Spargelanbau. Naturrdum-
lich steht der Lampertheimer Sand dem Kéfertal-Viernheimer Sand nahe.

Das Plangebiet zeigt sich als teilweise baulich genutzte Flache in Ortsrandlage.
Das Plangebiet ist weitgehend eben.

Schutzgut Boden

Die Stadt Lorsch befindet im Bereich der schwach reliefierten Terrassenflachen
des nordlichen Oberrheingrabens. Das anstehende Substrat umfasst pleisto-
zane Sedimente, bestehend aus fluvialen Sanden und Kiesen. Fur das Plange-
biet stellt die Bodenkarte Braunerde-Gley aus Decksedimenten tber Flug- und
Terrassensand dar (Hessisches Landesamt fir Bodenforschung, Bodenkarte
der nérdlichen Oberrheinebene, 1990). Die Wasserdurchlassigkeit wird als
hoch, das Ertragspotential des Bodens als gering bewertet.

Seite 24



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Lorsch, Begrindung zur 8. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Stadt

Lorsch

Fassung zur Offenlage vom 17.09.2025

8.4.3

Die Boden im Planungsgebiet sind teilweise durch die vorhandene Bebauung
anthropogen Uberformt, sodass die nattrlichen Bodenstrukturen nur noch in
den nordlichen und sudlichen Teilbereichen vorhanden sind. Durch die beste-
hende Versiegelung sind die naturlichen Bodenfunktionen bereits weitgehend
eingeschrankt oder stark gestort.

In den unbebauten Bereichen bestehen Vorbelastungen, vor allem durch die
bestehende, intensive Nutzung der landwirtschaftlichen Flache (u.a. Bodenver-
dichtung, potenzieller Eintrag von Agrochemikalien in Boden und Grundwas-
ser).

Im Zuge des Verfahrens zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Kili-
nik“ wurde ein geotechnisches Gutachten erstellt (Geotechnischer Untersu-
chungsbericht, Geotechnik BFW GmbH, Mainz, 01.07.2015). Dieses Gutachten
wurde fur den nordlich der Hildegard-von-Bingen-Stral3e hinzukommenden Teil
im Jahr 2023 erganzt (,Geotechnischer Untersuchungsbericht, Lorsch, Bebau-
ungsplan Nr. 57, Erweiterung Sudost (Bereich ,Schon Klinik)“, Geotechnik
Team Mainz GmbH, 05.06.2023).

Die durchgefiihrten Rammkernsondierungen beider Gutachter ergaben, dass
die oberen 30 bis 110 Zentimeter von einem Bodenbildungshorizont aus ver-
brauntem Sand gebildet sind, der durch die agrarwirtschaftliche Nutzung be-
reichsweise Spuren von mechanischen Umlagerungsprozessen aufweist. Das
Ausgangssubstrat fir den Bodenbildungshorizont sind pleistozane Dunen-
sande. Aufgrund des &olischen Sedimentationsprozesses sind diese Sande gut
sortiert. Zwischenlagen mit grofReren Anteilen an bindigen Komponenten sind
meist auf ehemalige Bodenbildungshorizonte und auf das Auftreten von Fein-
korn und somit auf Mineralverwitterungsprozesse zurtckzufiihren. Temporéare
und / oder saisonale Grundwasserstande sind durch rostfarbene Oxidations-
sdume und -flecken gekennzeichnet. In Tiefenbereichen, die dauerhaft grund-
wassergesattigt sind, ist das Sediment durch Reduktionsprozesse grau bis dun-
kelgrau verfarbt. Der Baugrund setzt sich (im Grindungssohlenbereich unter-
kellerter Gebaude) aus enggestuften Sanden zusammen. In nassen Jahreszei-
ten ist hier mit dem Auftreten von Grundwasser zu rechnen. Die geologische
Situation wird in Bezug auf die Baugrundverhaltnisse als unproblematisch be-
urteilt. Das untersuchte Gelande ist grundsatzlich bebaubar.

Schutzgut Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Ober-
rheingrabens zuzurechnen und zeichnet sich durch milde Winter und warme
Sommer aus.

Eine klimatische Vorbelastung ergibt sich aus der Lage in der Rheinebene und
den damit verbundenen austauscharmen und windschwachen Wetterlagen. Die
Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Hohe der
Atmosphére unterbunden, was zu drickender Schwile im Sommer und Inver-
sionslagen im Herbst und Winter fihrt. Entsprechend bedeutsam sind daher
Abkuhlungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.
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8.4.4

8.4.5

Schutzgut Wasser
Im Plangebiet selbst befinden sich keine natirlichen Gewasser.

Laut geotechnischem Bericht (Geotechnischer Untersuchungsbericht, Geo-
technik BFW GmbH, Mainz, 01.07.2015), der im Zuge des Verfahrens zum be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 57 ,Schén Klinik“ erstellt wurde, war zum Zeit-
punkt der Gelandeuntersuchungen Grundwasser in Tiefen zwischen ca. 2,20
und 3,20 m unter Geléandeoberkante anzutreffen.

Um den Bemessungsgrundwasserstand flr die Einschétzung von Abdichtungs-
erfordernissen richtig ermitteln zu kdnnen, wurde ein Gutachten zum Bemes-
sungswasserstand erarbeitet (,Bemessungswasserstande flr Bauwerksabdich-
tung in Lorsch®, BGS Umweltplanung GmbH, Darmstadt, Mai 2003).

In der Karte ,,Grundwassergleichen / Flurabstande /Bemessungsgrundwasser-
stand“ dieses Gutachtens wird der Bemessungsgrundwasserstand im Plange-
biet im stdlichen Teil bei ca. 0,5 — 1,0 m und im nordlichen Bereich bei ca. 1,0
— 1,5 m unter Gelandeoberkante angegeben.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist aufgrund der bestehenden Ver-
siegelung durch Verkehrsflachen, Geb&ude und Nebenanlagen eingeschrank.

Schutzgut Arten- und Biotoppotenzial

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits teilweise erschlossene und
bebaute Flache in der Ortsrandlage von Lorsch. Die nicht bebauten Freiflachen
sind ackerbaulich gepragt. Im Norden befindet sich ein Feldgehdlz mit héher-
wertigen Vegetationsstrukturen.

Fur das Planungsgebiet ist angesichts der bestehenden unversiegelten Frei-
flachen und der Gehdlzbestande anzunehmen, dass besonders geschitzte Ar-
ten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bun-
desnaturschutzgesetz mafRgebend. GemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz gel-
ten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen européischen Vogelarten
gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und
das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten liegt zudem in
diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Ar-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt wird.

Zur Prufung der artenschutzrechtlichen Belange wurde daher ein gesondertes
Fachgutachten erstellt (,Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
57 Schon Klinik Lorsch in Lorsch — Artenschutzgutachten®, BFL Heuer & Déring
Landschaftsarchitektur und Bauleitplanung, Wiesbaden, Juli 2025).

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgten jeweils vier Begehungen zur Erfassung
der Avifauna und von Reptilien sowie eine Potenzialanalyse in Hinblick auf Fle-
derméuse.
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Flederméuse

Fledermausquartiere sind innerhalb des Geltungsbereichs im Bereich der vor-
handenen Bebauung mdglich. Eingriffe werden hier nicht erwartet. Am West-
und am Nordrand des Geltungsbereichs kénnen Fledermause in alteren Bau-
men Sommer- und Zwischenquartiere haben. Auch hier wird von einem Be-
standserhalt ausgegangen.

Alle Flederméuse sind nach der FFH-Richtlinie Anhang IV streng geschutzt.

Vogel

Innerhalb des Geltungsbereichs und in seinem Umfeld briten verbreitete Vo-
gelarten der Garten und Parkanlagen wie Amsel, Mdnchsgrasmicke und
Zilpzalp.

Mit Bluthanfling, Grunfink und Elster sind angrenzend an den Geltungsbereich
auch Vogelarten vertreten, deren Erhaltungszustand in Hessen als ungunstig /
unzureichend oder ungunstig / schlecht eingeschéatzt wird.

Als Nahrungsgaste wurden Rauchschwalbe, Distelfink und Star beobachtet.

Alle heimischen Vogelarten sind nach der Vogelschutz-Richtlinie geschutzt.
Nach Anhang | der Vogelschutzrichtlinie streng geschitzte Arten wurden nicht
nachgewiesen.

Ebenfalls streng geschutzt sind die im Gebiet heimischen Greifvogel-Arten ge-
maf EU-Verordnung fur Greifvogel - abgeleitet aus dem Washingtoner Arten-
schutzabkommen. Eine Brut von Greifvogeln (Horste) wurde jedoch nicht beo-
bachtet.
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Fundpunkte der im Jahr 2025 nachgewiesenen Brutvogelarten und Nahrungsgéste . Aus: BFL
Heuer & Déring, Wiesbaden, Juli 2025
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8.4.6

8.4.7

Reptilien

Zur Erfassung von Reptilien, insbesondere der Zauneidechse (Lacerta agilis),
wurden von jeweils zwei Fachkraften vier Begehungen durchgefuhrt. Bei den
Begehungen erfolgte kein Nachweis von Reptilien.

Sonstige Arten

Anhand der Ortsbegehungen im Jahr 2025 sowie sonstiger vorliegender Infor-
mationen kann das Vorkommen von nach europaischem oder nationalem Recht
streng geschiutzten Arten aus den Artengruppen

Flora

Fische

Amphibien

Insekten (einschl. Libellen)

Saugetiere mit Ausnahme der Fledermause
Spinnen und

Weichtiere

mit grof3er Sicherheit ausgeschlossen werden. Streng geschutzte Arten aus die-
sen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer Lebensraumanspru-
che nicht im Gebiet zu erwarten.

O ©0O 0O 0O 0O 0 O©°

Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst eine 5,2 ha grol3e Flache, wovon 1,1 ha bereits er-
schlossen und bebaut sind.

Die sudlich und nérdlich angrenzenden Flachen sind unbebaut. Durch die be-
reits vorhandenen baulichen Anlagen im Plangebiet, dem Starkenburgring (L
3111) im Suden und den dahinterliegenden Sportflachen, sowie den Gewerbe-
bauten im Westen liegt jedoch bereits eine bauliche Pragung vor. Insofern kon-
nen die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im gegenwartigen
Zustand nur bedingt als Teil der freien Landschaft wahrgenommen werden.

Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

Das Siedlungsbild des Plangebiets wird im Wesentlichen durch die Lage im
Stadtrandgebiet gepragt, das durch eine weitraumige, landwirtschaftlich ge-
pragte Landschaft gekennzeichnet ist, die von Gehdlzstreifen und kleinraumi-
gen Waldgebieten durchbrochen wird. Innerhalb des Geltungsbereichs liegen
bereits bebaute Flachen in zentraler Lage vor. Die im Stiden und Norden an die
bebauten Flachen angrenzenden Bereiche sind intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Das Plangebiet wird im westlichen Randbereich durch lineare Geholz-
strukturen von der dahinterliegenden Bebauung abgegrenzt. Die Bebauung im
Westen zeichnet sich tiberwiegend durch flache Gewerbebauten aus.

Durch den o6stlich angrenzenden Dinenzug mit Kiefernbestand, den nordlich
der Ackerflache folgenden Gehdlzstreifen, den Grinzug im Westen und einem
Geholzstreifen sudlich des Starkenburgrings ist das Plangebiet durch
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8.4.8

Begriinung arrondiert und landschaftlich sehr gut eingebunden. Eine Blickbe-
ziehung zur Bergstral3e ist dennoch gegeben

Schutzgut Mensch und Erholung
Immissionsschutz

In direkter Umgebung des Plangebiets befindet sich eine larmbelastete Haupt-
verkehrsstraf3e (L 3111), zu sportlichen Zwecken genutzte Freizeitflachen und
Gewerbegebiete. Aufgrund der hiervon ausgehenden Larmemissionen, die in
Form von Verkehrs-, Gewerbe- und Sportlarm auf das Baugebiet selbst einwir-
ken, wurde im Rahmen des Verfahrens zum bestehenden Bebauungsplan 57
»ochon Klinik Lorsch® eine schalltechnische Untersuchung (,Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Schon-Klinik Lorsch Stadt Lorsch®, FIRU
Gfl mbH, Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016)
durchgefiihrt. Diese hatte zum Ergebnis, dass im Geltungsbereich im Hinblick
auf die angestrebten Nutzungen Konfliktpotentiale bestehen.

StralRenverkehrsschall

Die Berechnung der Verkehrslarmeinwirkungen erfolgte durch die Simulation
der Schallausbreitung zum einen als freie Schallausbreitung in einem Raster
flachig in 14,5 m Uber Grund fir den Tag- und Nachtzeitraum und zum anderen
unter der Berilicksichtigung der damals geplanten Klinikgebaude und exempla-
risch angenommene Gebaude im SO ,Gebiet flr gesundheitliche Zwecke® und
GEe. Zweitere wurde geschossweise in Einzelpunktberechnungen fiir den Tag
und die Nacht durchgefuhrt.

Weil das Klinikgebaude nicht realisiert wurde, kann fur den sudlichen Teilbe-
reich die Simulation der freien Schallausbreitung herangezogen werden.

Gemal dem Gutachten wirkt direkt am Starkenburgring (L3111) Verkehrsschall
in der GroRenklasse von 55 — 60 dB(A). Sudlich der bestehenden Bebauung
wirken 40 — 45 dB(A). Daher kann bei der GroRenordnung des auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrsschalls vermutet werden, dass die Schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen von 55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht fur ein Allgemeines Wohngebiet, von
60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht fur ein Besonderes Wohngebiet
und von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht fur ein Mischgebiet im
Plangebiet zumindest im stdlichen Bereich bereits im Bestand uberschritten
werden. Die Orientierungswerte flr ein Gewerbegebiet werden jedoch einge-
halten.
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Verkehrslarmeinwirkungen Tag Planfall Prognose 2025. Quelle: Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Schon-Klinik Lorsch Stadt Lorsch®, FIRU Gfl mbH, Gesellschaft fir
Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016.

Fur die Flachen der Sonderbauflache ,Gesundheit” und flir die angrenzende
gewerbliche Bauflache kdnnen keine reprasentativen Aussagen aus der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan 57 ,Schon Kilinik Lorsch® her-
angezogen werden, da die vom Gutachter angenommene Bebauung nicht in
der Form realisiert wurde, wie sie die Simulation berlcksichtigt. Gleichzeitig
kann die Simulation der freien Schallausbreitung ebenfalls nicht herangezogen
werden, weil die Bebauung der Sonderbauflache ,Gesundheit” und fur die an-
grenzende gewerbliche Bauflache umgesetzt wurde.

Sport- und Freizeitlarm

Die Berechnung des Sport- und Freizeitlarm erfolgte nach der gleichen Syste-
matik wie die des Stra3enverkehrsschalls. Auch hier kann fur den sudlichen
Teilbereich die Simulation der freien Schallausbreitung herangezogen werden.

Bei freier Schallausbreitung in 13 m Gber Grund wirken gemafl dem Gutachten
an der sudlichen Plangebietsgrenze Schallimmissionen in der GroRRenklasse
von 50 — 55 dB(A). Damit wird der Immissionsrichtwert der 18.BImSchV fur
Sportanlagenlarmeinwirkungen in Kurgebieten, Krankenhausern und Pflegean-
stalten von 45 dB(A), Reinen Wohngebieten von 50 dB(A) und Allgemeinen
Wohngebieten von 55 dB(A) im Tagzeitraum an der sidlichen Plangebiets-
grenze Uberschritten. Der Immissionsrichtwert fir Gewerbegebiete (65 dB(A)
wird im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans eingehalten.
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Gewerbelarm

Die Berechnung der Emissionen der einzelnen Betriebe erfolgt auf Basis von
Betreiberangaben, Genehmigungsunterlagen und Emissionsansatzen aus der
Fachliteratur sowie Ergadnzungen aufgrund von Erfahrungswerten.

Angaben zu schalltechnisch relevanten Betriebsvorgangen auf den Betriebsge-
landen wurden bei den Betriebsinhabern abgefragt. Auf Grundlage der Anga-
ben der Betriebsinhaber wurde ein digitales Emissionsmodell erstellt. Die mal3-
geblich zur Gewerbelarmvorbelastung innerhalb des Plangebiets beitragenden
Betriebe im Tagzeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) sind:

Dietsch Speditionsgesellschaft mbH, Industriestral3e 2
Kunststoffverarbeitung Richard Schumacher GmbH, Industriestral3e 2c
Behindertenhilfe BergstraRe gemeinnitzige GmbH, Starkenburgring 11
Pfenning Logistics, Lagerhalle, Seehofstr. 64

Nach Angaben der Betriebsinhaber sind im Nachtzeitraum (22.00-6.00 Uhr) re-
levante Gewerbelarmeinwirkungen ausschlie3lich durch die Dietsch Speditions-
gesellschaft mbH zu erwarten.

Auch fur die Berechnung des Gewerbelarms kann fiir den Bereich sudlich der
bestehenden Bebauung die Simulation der freien Schallausbreitung herange-
zogen werden. Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet wird der Immissions-
richtwert der TA Larm fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag (6.00-22.00
Uhr) im gesamten Geltungsbereich des Planungsgebiets eingehalten. Der Im-
missionsrichtwert fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag wird bei freier Schal-
lausbreitung bis zu einem Abstand von bis zu 50 m von der westlichen Grenze
des Geltungsbereichs Uberschritten. Der Immissionsrichtwert fir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) wird bis zu einem Abstand von rund 110 m von der
westlichen Grenze des Geltungsbereichs tberschritten. Ohne Abschirmung im
Plangebiet wird der Immissionsrichtwert fir Krankenhauser von 45 dB(A) im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplans tberschritten. Auf der Grundlage
des oben beschriebenen Emissionsmodells fiir den Tagzeitraum werden fur die
nachstgelegenen Wohnhauser Am Forstbann 25 und 26, die sich in einer nach
dem Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch dargestellten Mischbauflache be-
finden, Gewerbelarmeinwirkungen von 59,4 dB(A) bzw. 53,3 dB(A) berechnet.
Der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) wiurde damit nahezu
ausgeschopft. Der Nachtbetrieb der Dietsch Speditionsgesellschaft hat an die-
sen nachstgelegenen bestehenden Immissionsorten in der unginstigsten
Nachtstunde den gegeniber dem Tagwert um 15 dB(A) niedrigeren Immissi-
onsrichtwert fur Mischgebiete gemald TA Larm von 45 dB(A) einzuhalten. Damit
ist auch innerhalb des Plangebiets in der Nacht mit einer um mindestens 15
dB(A) niedrigeren Gewerbelarmeinwirkungen zu rechnen als am Tag. Eine ge-
sonderte Darstellung der in der Nacht zu erwartenden Gewerbelarmvorbelas-
tung kann damit entfallen.
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8.4.9

Gewerbevorbelastung Tag durch bestehende Betriebe. Quelle: Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Schon-Klinik Lorsch Stadt Lorsch, FIRU Gfl mbH, Gesellschaft fir Immis-
sionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016.

Erholung

Die Flachen des Plangebiets selbst weisen keine wesentliche Erholungsnut-
zung auf.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Sachguter bestehen im Plangebiet in Form der bestehenden Bebauung der Hil-
degard-von-Bingen-Stra3e, des Starkenburgrings (L3111) und befahrbaren
Wirtschaftswegen im Osten und Westen des Plangebiets.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Schon-Klinik Lorsch® wurde
eine geomagnetische Untersuchung des Gebietes durchgefiihrt. Das Ergebnis
lies keine arch&ologischen Befunde erwarten. Dennoch wurde eine weitere
Sondierung zum Ausschluss méglicher Befunde durchgefihrt. Auch hier wur-
den keine Funde festgestellt.

Fur die Flachen, die durch die Erweiterung des Bebauungsplans Richtung Nor-
den neu als Bauflachen ausgewiesen werden sollen, wurden aufgrund der Mar-
kierung der Flache des Plangebiets im Geoportal Hessen als eingetragenes
Flachendenkmal ebenfalls ndhere Untersuchungen am 27.02.2023 durch die
GGU — Gesellschatft fur Geophysikalische Untersuchungen mbh in Karlsruhe in
Kooperation mit einer Arch&ologin durchgefihrt. Gemald dem Endbericht
,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Erkundung nach arch&ologischen Resten
mit Geomagnetik — Messbericht vom 10.03.2023, zeigen sich Anomalien, bei
denen es sich um archaologische Befunde handeln kann. Um eine Aussage zur
Art dieser Anomalien treffen zu koénnen, sind weitere Untersuchungen (z. B.
Sondagen, Bohrungen) notwendig.
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8.4.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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8.5
8.5.1

Alternativenprifung

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Grundlage fir den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzguter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung der Planung.

Fur den Geltungsbereich der 4. Teilanderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Lorsch ist von zwei Szenarien auszugehen:

Auf der einen Seite muss davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 57 ,Schoén Klinik
Lorsch® Gberplant wird. Auf der anderen Seite erscheint eine Realisierung eines
Krankenhauses, aufgrund geénderter Absichten des urspringlichen Vorha-
benstragers als nicht mehr realisierbar. Daher werden zwei Prognosen der Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung erstellt.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist bei einer Realisierung ei-
nes Bauvorhabens entsprechend der Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplans von folgender Entwicklung auszugehen:

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung eines Vor-
habens entsprechend der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Die bestehende Immissionsbelastung durch die gewerblichen Baufla-
chen im Westen und den Starkenburgring im Stden (L3111) bleibt er-
halten. Die Immissionen werden nach Norden durch die entstehende
Bebauung in Teilen abgeschirmt.

Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet bleiben erhalten.

Tiere und Pflanzen Die privaten Grinflachen der Sonderbauflache bieten der Pflanzen-
und Tierwelt zusatzliche Lebensraume.

Boden Durch die Errichtung der baulichen Anlagen kommt es zu einer zusatz-
lichen Versiegelung in einer GréRenordnung von ca. 2,5 ha.

Wasser Die Flache geht als natirliche Versickerungsflache verloren. Das Nie-
derschlagswasser wird auf dem Grundstlick versickert und verwertet.

Luft/Kima Die landwirtschaftliche Flache entféllt als nachtliche Kaltluftprodukti-
onsflache.

Landschaft Das Landschaftshild wird gepragt von der Ortsrandlage.

Biologische Vielfalt Das Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaf des Pflanzgebo-
tes ist zu erwarten, was neue Lebensraume fiir die lokale Fauna bietet.

Kultur- und Sachgiter | Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Erhaltungsziele und | FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
Schutzzweck von
FFH- und Vogel-
schutzgebieten
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8.5.2

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist bei Nichtdurchfihrung der
der Darstellungen des Flachennutzungsplans von folgender Entwicklung aus-
zugehen:

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Die bestehende Immissionsbelastung durch die gewerblichen Baufla-
chen im Westen und den Starkenburgring im Suden (L3111) bleibt er-
halten.

Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet bleiben erhalten.

Tiere und Pflanzen Die Flachen im Suden und Norden wird weiterhin intensiv landwirt-
schaftlich genutzt. Entwicklungsmdglichkeiten fir Tiere und Pflanzen
bleiben erhalten.

Boden Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die Flachen im Suden und
Norden bleiben intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Wasser Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die Flachen im Suden und
Norden bleiben als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache erhalten.
Der Eintrag von agrarchemischen Stoffen bleibt erhalten.

Luft/Kima Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die landwirtschaftliche Fla-
che bleibt als nachtliche Kaltluftproduktionsflache bestehen.

Landschaft Das Landschaftshild wird gepragt von der Ortsrandlage.

Biologische Vielfalt Bei einer Beibehaltung der bisherigen Nutzung ist keine Veranderun-
gen zu erwarten.

Kultur- und Sachguter | Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Erhaltungsziele und | FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
Schutzzweck von
FFH- und Vogel-
schutzgebieten

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung ergibt sich aus Kapitel 8.6 des Umweltberichts.

Ubersicht Giber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaglich-
keiten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umweltaus-
wirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten wurden fur das Planungsgebiet im Rahmen der Anderung des Fla-
chennutzungsplans nicht gepruft, da eine Entwicklung als Klinikgebiet aufgrund
geéanderter Absichten des Vorhabentragers nicht mehr realisierbar ist und es
ausgehend von den umgebenen Nutzungen Ziel der Planung ist, gewerbliche
Bauflachen und Flachen fir gesundheitliche Anlagen zu entwickeln. Dartber
hinaus erscheinen andere Nutzungen aufgrund der bestehenden Schallbelas-
tung als unrealistisch.
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8.6
8.6.1

8.6.2

Grundsatzliche Standortalternativen

Derzeit verfugt die Stadt Lorsch Uber keine nennenswerten Gewerbeflachen
mehr, die Flachen sind alle vermarktet. Eine Aktivierung von Gewerbebrachen
ist nicht moglich, da diese nicht vorhanden sind. Entsprechende Flachen wur-
den in den vergangenen Jahren zu Wohnflachen oder Flachen fir soziale Nut-
zungen entwickelt, béten auch weder die erforderliche verkehrstechnische An-
bindung noch die erforderliche Grundstiicksgrdl3e. Dies fuihrte zu einem realen
Verlust von ca. zehn Hektar Gewerbeflache, die anderen Nutzungen zugefihrt
wurden. Aktuell kann nachfragenden Betrieben kein Angebot an Grundstiicken
gemacht werden.

Standortalternativen fir die geplanten Nutzungen wurden im Vorfeld der Fla-
chenauswahl daher nicht betrachtet. Uberwiegend handelt es sich um eine bau-
planungsrechtlich bereits tUberplante Flache, welche aufgrund geéanderter Ab-
sichten des Vorhabentragers nicht mehr entsprechend der bestehenden Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans bebaut werden kann, aber fir eine ge-
werbliche Nutzung geeignet ist. Die Erweiterungsflache im Norden nutzt eine
bereits bestehende ErschlieBung und stellt eine Arrondierung der bisherigen
Nutzungen im Umfeld dar.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf den Boden und die Flache

Gegeniber dem bisherigen Planungsrecht wird durch die Planung eine 0,6 ha
grol3e, bislang groftenteils unbebaute Flache einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt. Hiervon betroffen sind ausschlief3lich intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen

Mit der Versiegelung von ca. 0,5 ha gehen die natirlichen Bodenfunktionen (na-
turliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und
Puffer fur Schadstoffe, Standort fir die nattrliche Vegetation) vollstandig verlo-
ren.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Gegenuber dem bisherigen Planungsrecht fihrt die Planung zu einer Umwand-
lung einer intensiv landwirtschaftlich genutzten Flache hin zu einer Gewerbli-
chen Bauflache in einer Grolenordnung von 0,5 ha. Eine besondere Bedeutung
als Lebensraum fiur Flora und Fauna kommt den Flachen nicht zu.

Um eine Betroffenheit bzw. Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
streng geschutzter Arten dennoch ausschliel3en zu kénnen, wurde im Rahmen
des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens ein artenschutzrechtliches
Gutachten (Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 57 ,Schén Kii-
nik Lorsch® in Lorsch — Artenschutzgutachten, BFL Heuer & Doring Land-
schaftsarchitektur und Bauleitplanung, Wiesbaden, Juli 2025) erstellt. Laut die-
sem Gutachten werden durch das Vorhaben keine erheblichen artenschutz-
rechtlichen Konflikte bzw. Beeintréchtigungen hervorgerufen. Spezifische Ver-
meidungs- und Minimierungsmaflinahmen wurden formuliert, die dazu geeignet
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8.6.3

8.6.4

8.6.5

8.6.6

sind, die entsprechenden artenschutzrechtlichen Konflikte zu minimieren bzw.
zu vermeiden. Diese werden im Bebauungsplan festgesetzt. Ein Eintreten von
Verbotstatbestanden nach 8§ 44 Abs.1 Nr.1-4 BNatschG kann bei termin- und
fachgerechter Umsetzung der im artenschutzrechtlichen Gutachten beschriebe-
nen Maflinahmen vermieden werden.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten
ergibt sich nicht.

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch die Planung kommt es gegentuber dem bisherigen Planungsrecht zu ei-
ner zusatzlichen Versiegelungsmaglichkeit bislang offener Bodenflachen auf
insgesamt bis zu ca. 0,5 ha Flache.

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasser-
neubildung wird unterbrochen.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Durch das Vorhaben gehen gegentiber dem bisherigen Planungsrecht auf einer
Flache von ca. 0,5 ha die bisherige lufthygienische und kleinklimatische Aus-
gleichswirkung verloren.

Fur die unmittelbar angrenzende Bebauung entfallt damit eine kleinklimatische
Ausgleichsflache, die bei klimatisch problematischen Wetterlagen zu einer Re-
duzierung der Uberhitzung und zu einer Verbesserung des lokalen Kleinklimas
beitragt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Mit der Realisierung des Vorhabens ist kein Verlust von Flachen besonderer
Vielfalt, Eigenart oder Schénheit verbunden.

Vielmehr erfolgt mit Verwirklichung des Planungsvorhabens die Bebauung einer
Flache, welche in Ortsrandlage im Siden und Westen bereits baulich vorge-
pragt ist.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die von gewerblichen Bauflachen
ausgehenden Schallimmissionen nachteilige Auswirkungen auf die umgeben-
den Siedlungsbereiche haben, wurde im Rahmen des Verfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch® eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt (,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Schoén-Kli-
nik Lorsch Stadt Lorsch®, FIRU Gfl mbH, Gesellschaft flir Immissionsschutz
mbH, Kaiserslautern, August 2016).

MalRnahmen zur Vermeidung oder zur Verminderung von negativen Auswirkun-
gen auf den Menschen durch Schallimmissionen sind auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplans nicht mdglich. Die genaue Bestimmung der zu erbringen-
den MalRnahmen zur Konfliktbewéltigung erfolgt im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens.
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8.6.7

8.7

8.8
8.8.1

8.8.2

8.8.3

8.8.4

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Auswirkungen auf schitzenswerte Sachgiter sind nicht zu erwarten.

Ob Auswirkungen auf Kulturgiter zu erwarten sind, kann aus den vorliegenden
archéologischen Untersuchungen nicht mit hinreichender Sicherheit abgeleitet
werden. Insofern kénnen Auswirkungen auf archéologische Fundstellen nicht
ausgeschlossen werden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen

Maflnahmen zur Vermeidung oder zur Verminderung nachteiliger Umweltaus-
wirkungen sind auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht moglich. Die ge-
naue Bestimmung der zu erbringenden AusgleichsmalRnahmen erfolgt im Rah-
men des parallel verlaufenden Bebauungsplanverfahrens.

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und -verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts knnen keine nadheren Angaben uber die im
Bereich des Planungsgebiets zu erwartende Abfallerzeugung gemacht werden.

Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens ist mit zusatzlichem Schmutzwasseraufkommen
zu rechnen. N&here Angaben hierzu kdnnen auf Ebene des Flachennutzungs-
planes jedoch nicht getroffen werden.

Energie
Mit Umsetzung des Vorhabens ist mit einem zusatzlichen Energiebedarf zu

rechnen. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf kénnen auf
Ebene des Flachennutzungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des Klima-
wandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernden Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel kénnen die genauen, innerhalb der kommenden Jahr-
zehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf klein-
raumlicher Ebene bisher nicht abschliel3end oder eindeutig prognostiziert wer-
den.

Einig sind sich die Prognosen fur Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich héheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in war-
meren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Verschiebung
der ja&hrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trockeneren Som-
mern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie bspw. Stirme, Hagel, unwet-
terartige Gewitter, KkleinrAumliche Starkregen und im Vergleich zur
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Durchschnittstemperatur strengen winterlichen Kalteeinbrichen wird voraus-
sichtlich weiter zunehmen.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage, Eigenart und der angestrebten Nut-
zung als gewerbliche Bauflache keine erhdhte Exposition oder Empfindlichkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels auf.

8.8.5 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich in Hinblick auf Unfalle oder Kata-
strophen keine besonderen Risiken. In Bezug auf das kulturelle Erbe kann nicht
ausgeschlossen werden, dass kleinflachige archaologische Fundstellen betrof-
fen werden.

Risiken fur die menschliche Gesundheit kdnnen sich durch die La&rmemissionen
der geplanten Nutzungen ergeben. Nahere Angaben zu den negativen Auswir-
kungen auf den Menschen durch Schallimmissionen sind auf der Ebene des
Flachennutzungsplans nicht moglich. Die genaue Bestimmung der zu erbrin-
genden MafRRnahmen zur Konfliktbewéltigung erfolgt im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Weitere Risiken fiir die menschliche Gesundheit und die Umwelt kénnen sich
durch die kunftigen Nutzungen ergeben, insbesondere, soweit es sich um ge-
werbliche Nutzungen z.B. im Bereich der organischen Chemie, der Biotechno-
logien, der Medizin oder der Physik handelt. Der Flachennutzungsplan kann
hierzu jedoch keine naheren Regelungen zur Zulassigkeit solcher Nutzungen
treffen. In der Folge ist es nicht moéglich, im Umweltbericht die daraus folgenden
Risiken abzuschatzen.

8.8.6 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbar-
ter Plangebiete

Der Stadt Lorsch liegen keine Informationen zu einer potenziellen baulichen
Entwicklung im naheren Umfeld des Plangebiets vor. Dementsprechend I6st die
Anderung des Flachennutzungsplans keine Kumulationswirkungen aus.

8.8.7 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens ist, dass in einem Flachennutzungsplanverfahren nur die
flachenhafte Darstellung bestimmter Nutzungen erfolgen kann. Die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes sind nicht auf eine direkte Umsetzung ausge-
legt. Es werden rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher
Weise und in unterschiedlicher Intensitat in nachgeordneten Planungsverfahren
ausgenutzt werden kdnnen.
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8.8.8

8.8.9

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachli-
teratur und -gesetze.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Durch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ergeben sich nicht unmit-
telbar erhebliche Umweltauswirkungen fir das Plangebiet. Erst aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelte Bebauungsplane enthalten in der Regel rechts-
verbindliche Festsetzungen, die auf einen unmittelbaren Vollzug angelegt sind.
Eine Uberwachung der erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen kann sich
im Rahmen des Flachennutzungsplanes nur auf die vorgeschriebene allge-
meine Uberpriifung des Flachennutzungsplanes gemalR § 5 BauGB erstrecken.

8.8.10 Referenzliste der fir den Umweltbericht herangezogen Quellen

Im Rahmen des Umweltberichts wurden - neben eigenen Begehungen des
Plangebiets und eigenen Einschéatzungen - folgende Quellen herangezogen:

o Artenschutzrechtliches Gutachten, erstellt durch BFL Heuer & Doéring
Landschaftsarchitektur und Bauleitplanung, Wiesbaden, Juli 2025

o Bemessungswasserstande fur Bauwerksabdichtung in Lorsch, erstellt
durch: BGS Umweltplanung GmbH, Darmstadt, zum Mai 2003

. Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen
(GruSchu); aufgerufen unter: http://gruschu.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/gruschu/index.html?lang=de

o Umgebungslarmkartierung 2017; dargestellt im Larmviewer Hessen; auf-
gerufen unter: http://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/
laerm/index.html?lang=de

. Schalltechnische Untersuchung, erstellt durch FIRU Gfl mbH, Gesell-
schaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016.

. Archaologische Untersuchung ,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Er-
kundung nach archéaologischen Resten mit Geomagnetik — Messbericht",
GGU - Gesellschaft fur Geophysikalische Untersuchungen mbh, Karls-
ruhe, 10.03.2023.

o Kampfmitteluntersuchung ,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Erkun-
dung nach Kampfmitteln mit Geomagnetik — Messbericht*, GGU — Ge-
sellschaft fur Geophysikalische Untersuchungen mbh, Karlsruhe,
10.03.2023.

o Geophysikalischer Abschlussbericht, OBK Sid GmbH, Ortung & Ber-
gung von Kampfmitteln, Bensheim, 27.09.2024

o Geotechnischer Untersuchungsbericht, Geotechnik BFW GmbH, Mainz,
01.07.2015.
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o ,Geotechnischer Untersuchungsbericht, Lorsch, Bebauungsplan Nr. 57,
Erweiterung Sudost (Bereich ,Schon Kilinik)“, Geotechnik Team Mainz
GmbH, 05.06.2023.
8.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits teilweise baulich erschlossene
Flache. Planungsrechtlich liegt es gréf3tenteils im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch®. Dieser weist die Flachen sudlich der
Bestandsbebauung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet*
aus. Nachdem das ursprungliche Planungsziel, Neubau eines Krankenhauses,
nicht mehr realisierbar ist, sollen die Flachen im Stiden umgewidmet werden.
Richtung Norden soll zudem die bestehende Erschliel3ung wirtschaftlicher ge-
nutzt werden.

Da die Stadt Lorsch einer stetigen nach Baugrundstiicken fir gewerbliche Nut-
zungen sowie fur gesundheitliche Zwecke, die in den bestehenden Baugebieten
nicht mehr gedeckt werden kann, unterliegt, sollen durch die Anderung des
Bebauungsplans ausreichend grof3e Bauflachen zur Ansiedlung von Unterneh-
men sowie von Anlagen fur gesundheitliche Zwecke als Angebotsflache bereit-
gestellt werden.

AuRerdem soll in Hinblick auf die Lage am Ortsrand eine angemessene land-
schaftliche Einbindung gesichert werden. Des Weiteren sollen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse unter Beachtung der Auswirkungen auf die umgeben-
den Nutzungen gewahrleistet werden.

Im Rahmen einer Bebauung ergeben sich weitreichende Auswirkungen auf die
Naturguter. Ein erheblicher Teil dieser Auswirkungen ist jedoch bereits bislang
auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplan Nr. 57 ,Schoén Klinik Lorsch”
zulassig. Im nordlichen Teilbereich werden jedoch auch zusatzliche Baurechte
geschaffen, die ohne Aufstellung des Bebauungsplans nicht gegeben waren.
Insbesondere wird im Vergleich zum tatsachlich vorhandenen Bestand eine zu-
satzliche Versiegelung auf ca. 2,5 ha zugelassen.

Eine Festlegung von Maflinahmen zur Vermeidung oder zur Verminderung von
Umweltauswirkungen sind auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht mog-
lich. Die genaue Bestimmung der zu erbringenden Ausgleichsmalinahmen er-
folgt im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
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9.1

9.2

9.3

9.4

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 6a BauGB ist dem Flachennutzungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beizufugen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Fla-
chennutzungsplan bertcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan
nach der Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaoglichkeiten gewéhlt wurde

Zielsetzung der Planung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits teilweise baulich erschlossene
Flache. Planungsrechtlich liegt es groéf3tenteils im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch®. Dieser weist die Flachen sudlich der
Bestandsbebauung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet*
aus. Nachdem das ursprungliche Planungsziel, Neubau eines Krankenhauses,
nicht mehr realisierbar ist, sollen die Flache umgewidmet werden.

Da die Stadt Lorsch einer stetigen nach Baugrundstiicken fir gewerbliche Nut-
zungen sowie fur gesundheitliche Zwecke, die in den bestehenden Baugebieten
nicht mehr gedeckt werden kann, unterliegt, sollen durch die Anderung des
Flachennutzungsplans ausreichend grol3e Bauflachen zur Ansiedlung von Un-
ternehmen sowie von Anlagen fur gesundheitliche Zwecke als Angebotsflache
bereitgestellt werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die durch die Planung betroffenen Flachen sind durch die umliegenden Ge-
werblichen, bzw. Wohnbauflachen bereits baulich gepragt. Des Weiteren wird
fur die gewerbliche Entwicklung eine Flache vorgesehen, die keine besondere
Bedeutung fur den Naturhaushalt zukommt. Die 6kologisch wertvollen Vegeta-
tionsstrukturen bleiben erhalten.

Maflnahmen zur Vermeidung oder zur Verminderung des Eingriffs sind auf der
Ebene des Flachennutzungsplans nicht méglich. Die genaue Bestimmung der
zu erbringenden AusgleichsmalRnahmen erfolgt im Rahmen des parallel verlau-
fenden Bebauungsplanverfahrens.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
... wird im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt....

Geprufte anderweitige Planungsmadglichkeiten
Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten wurden fur das Planungsgebiet im Rahmen der Anderung des Fla-
chennutzungsplans nicht gepruft, da eine Entwicklung als Klinikgebiet aufgrund
geéanderter Absichten des Vorhabentragers nicht mehr realisierbar ist und es
ausgehend von den umgebenen Nutzungen Ziel der Planung ist, gewerbliche
Bauflachen und Flachen fir gesundheitliche Anlagen zu entwickeln. Dartber

Seite 44



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Lorsch, Begrindung zur 8. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Lorsch Fassung zur Offenlage vom 17.09.2025

hinaus erscheinen andere Nutzungen aufgrund der bestehenden Schallbelas-
tung als unrealistisch.

Grundsatzliche Standortalternativen

Derzeit verfugt die Stadt Lorsch tber keine nennenswerten Gewerbeflachen
mehr, die Flachen sind alle vermarktet. Eine Aktivierung von Gewerbebrachen
ist nicht moglich, da diese nicht vorhanden sind. Entsprechende Flachen wur-
den in den vergangenen Jahren zu Wohnflachen oder Flachen fur soziale Nut-
zungen entwickelt, béten auch weder die erforderliche verkehrstechnische An-
bindung noch die erforderliche Grundstiicksgrof3e. Dies fuhrte zu einem realen
Verlust von ca. zehn Hektar Gewerbeflache, die anderen Nutzungen zugefihrt
wurden. Aktuell kann nachfragenden Betrieben kein Angebot an Grundstiicken
gemacht werden.

Standortalternativen fir die geplanten Nutzungen wurden im Vorfeld der Fla-
chenauswahl daher nicht betrachtet. Uberwiegend handelt es sich um eine bau-
planungsrechtlich bereits tUberplante Flache, welche aufgrund geénderter Ab-
sichten des Vorhabentragers nicht mehr entsprechend der bestehenden Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans bebaut werden kann, aber fiir eine ge-
werbliche Nutzung geeignet ist. Die Erweiterungsflache im Norden nutzt eine
bereits bestehende ErschlieBung und stellt eine Arrondierung der bisherigen
Nutzungen im Umfeld dar.
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