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A.

1.

1.1
1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.2
1.2.1

1.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BAUGB)

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Gebiet fiir gesundheitliche Zwecke*

Das sonstige Sondergebiet (SO) hat die Zweckbestimmung ,Gebiet flr ge-
sundheitliche Zwecke".

Allgemein zuldssig sind

e Anlagen und Nutzungen zur Betreuung von pflegebedurftigen Menschen,
e Arztehauser sowie

e Raume und Gebaude fur freie Berufe des Gesundheitswesens.

Ausnahmsweise zulassig sind Buro- und Verwaltungsgebaude sowie Woh-
nungen flr Pflegepersonal, fur Angehdrige pflegebedurftiger Menschen und
fur Betriebsleiter und -inhaber.

Eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 1.1 und GEe 1.2

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1.1 und GEe 1.2 gemal} § 8
BauNVO sind allgemein zulassig:

o Gewerbebetriebe aller Art, die die Schutzanspriche der angrenzenden
gesundheitlichen Einrichtungen nicht stéren und soweit sie nicht gemaf
Festsetzung 1.2.2 unzulassig sind,

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
e Beherbergungsbetriebe,
e Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1.1 und GEe 1.2 gemal} § 8
BauNVO sind gemal § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen
bzw. Arten von Betrieben und Anlagen nicht zulassig:

e Gewerbebetriebe in Form von Prostitutionsbetrieben aller Art,
e Gewerbebetriebe in Form von Fremdwerbeanlagen,

e Lagerhauser und Lagerplatze,

o Offentliche Betriebe,

¢ Einzelhandelsbetriebe,

e Tankstellen,

e Anlagen fir sportliche Zwecke,

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter,

e Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke und
e Vergnlugungsstatten.
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1.3 Eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 2.1, GEe 2.2 und GEe 2.3

1.3.1 In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 2.1, GEe 2.2 und GEe 2.3 ge-
mal} § 8 BauNVO sind allgemein zulassig:

Gewerbebetriebe aller Art, die die Schutzanspriiche der angrenzenden
gesundheitlichen Einrichtungen nicht storen, und soweit sie nicht gemaf
Festsetzung 1.3.2 unzulassig sind,

Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Beherbergungsbetriebe.

1.3.2 In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 2.1, GEe 2.2 und GEe 2.3 ge-
mafR § 8 BauNVO sind folgende Nutzungen bzw. Arten von Betrieben und
Anlagen nicht zulassig:

Gewerbebetriebe in Form von Prostitutionsbetrieben aller Art,
Lagerhauser und Lagerplatze,

offentliche Betriebe,

Einzelhandelsbetriebe,

Tankstellen,

Anlagen fur sportliche Zwecke,

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
Vergnugungsstatten,
Fremdwerbeanlagen.

1.4 In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind die oben festgesetzten Vorha-
ben nur dann zulassig, wenn deren Gerausche die in der nachfolgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691 tags (6.00 bis
22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht Uberschreiten.

Emissionskontingente Lek in dB

LEK, Tag [db(A)] LEK, Nacht [db(A)]
GEe 1.1 41 34
GEe 1.2 44 31
GEe 2.1 36 21
GEe 2.2, GEe 2.3 44 34
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2.1

2.2

Far die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A, B und C er-
héhen sich die Emissionskontingente Lek,i um folgende Zusatzkontingente

LEK,zusZ
Richtungssektor Richtungswinkel der Zusatzkontingente
Sektoren
(Norden 0°, Drehung im Tag Nacht
Uhrzeigersinn) [dB(A)] [dB(A)]
A 30° 85° 0 0
B 85° 300° +21 +16
C 300° 30° +19 +14

Richtungssektoren und Zusatzkontingente

Der Bezugspunkt fur die Richtungssektoren ist wie folgt definiert:
Bezugspunkt X= 469230 Y= 5498700
Koordinatensystem UTM 32, Referenzsystem ETRS89, EPSG-Code: 25832

Die Anwendung der Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der
DIN 45691 ist zulassig.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wo-
bei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k
Lekidurch Lex; + Lek zus k ZU ersetzenist.

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone an-
gegebenen Werte fur die GRZ, die GFZ sowie die BMZ festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen gemafs § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO
wird durch die Angabe der maximal zulassigen Gesamthdhen mit den in der
Nutzungsschablone angegebenen Werten festgesetzt. Die angegebene Be-
zugshohe (+/-0,00 m) ist die NHN-(Normalhéhennull)-Hohe des in der Plan-
zeichnung eingetragenen Hoéhenbezugspunktes (bestehender Kanaldeckel

kante-Aullenwandund-OberkanteHohe baulicher Anlagen ist bei Gebauden

mit geneigten Dachern am hochsten Punkt der Dachhaut: zu bestimmen. Bei
Gebauden mit Flachdachern istergibt sich die Gesamthéhe-durch-dieHohe
baulicher Anlagen an der Oberkante der Attika des Flachdaches-fixiertFlach-
dachs.

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO darf die maximal zulassige Gesamthéhe durch
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untergeordnete Aufbauten (Technikaufbauten, z.B. Uberfahrt Fahrstuhlan-
lage, LUftungsanlagen) auf 15 % der Grundflache der Summe der Gebaude-
korper eines Grundstticks und durch Solaranlagen auf 100 % der Grundflache
um jeweils nicht mehr als 2,00 m Uberschritten werden.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB), Flachen fiir
Nebenanlagen sowie fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (§
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB),

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist gemal § 23 BauNVO durch Baugren-
zen bestimmt.

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind gemal § 23 Abs. 5
BauNVO auf der gesamten Flache der Baugrundstlicke zulassig.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise ist gemal § 22 (4) BauNVO als eine von § 22 (1) BauNVO
abweichende Bauweise festgesetzt. Es qilt die offene Bauweise. Abweichend
davon sind Baukorper Uber 50 m Lange zulassig.

5. Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen geman§ 9 (1) Nr. 11
BauGB

5.1 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit

Zweckbestimmung Fullganger- und Radwegbereich sowie Wirtschaftsweg
sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mittels Planzeichen festgesetzt.

5.2 Die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsgrinflachen dirfen je an-
grenzendem Baugrundstuck in einer Breite von maximal je 12,0 m durch Zu-
fahrten zu diesen Baugrundstiicken in Anspruch genommen werden.

6. Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen gemaR§ 9 (1) Nr. 13
BauGB

Die Neueinrichtung von oberirdischen Leitungen (Freileitungen) zur Versor-
gung mit elektrischer Energie oder flir Zwecke der Telekommunikation ist im
gesamten Geltungsbereich unzuldssig. Leitungen sind unterirdisch zu verle-
gen.

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

7.1 AulRenbeleuchtung

FiUr die Auldenbeleuchtung dirfen ausschlieBlich voll abgeschirmte Lampen
mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehduse mit warmweilem
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal1.600 - 3000 Kelvin, deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Lorsch, Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Nordlich des
Starkenburgrings® VMerentwarfFassung zur Offenlage vom 20-02.202419.09.2025

aufheizt, zum Einsatz kommen. Die Beleuchtung darf nicht Gber den Bestim-
mungsbereich hinaus strahlen. Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke be-
tragt 5 Lux fur die Weg- und Zugangsbeleuchtung von Grundsticken sowie
10 Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

7.2 Durchlassigkeit fur Kleintiere

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass umlaufend durch Abstande zwischen
Zaun und Boden mit einem Mindestabstand von 10 cm oder durch geeignete
Durchlasse ein ungehinderter Wechsel von Kleintieren gewahrleistet werden
kann.

7.3 Umgang mit dem Niederschlagswasser

7.3.1  Das auf den befestigten Flachen und Dachflachen der privaten Baugrundstu-
cke anfallende Niederschlagswasser ist im Sinne des § 37 Abs. 4 HWG -
vorbehaltlich einer erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung — inner-
halb des jeweiligen Baugrundstiicks zu verwerten wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Bei der Verwendung von
Niederschlagswasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung zu be-
achten.

7.3.2 Bei einer Versickerung des Niederschlagswassers muss zwischen dem
hdchst gemessenen Grundwasserstand von 93,50 m U NN (Bemessungswas-
serstand) und der Versickerungsanlage mindestens 1 Meter Sickerraum ver-
bleiben.

7.3.3 Auf den privaten Baugrundsticken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstlick verwertet
wird.

7.3.4 Ausnahmsweise kdnnen Flachen wasserundurchlassig befestigt und das hier
anfallende Oberflachenwasser, nach einer den Regeln der Technik entspre-
chenden Vorbehandlung, in den Entwasserungskanal eingeleitet werden,
wenn dies aus Grunden des Grundwasserschutzes erforderlich ist.

7.3.5 Das Material fur die Dachflachen ist so zu wahlen, dass das Regenwasser
nicht nachteilig beeinflusst wird und vor Ort versickert werden kann. Dachfla-
chen, Rinnen und Fallrohre aus unbehandelten Metallen (insbesondere Blei,
Zink und Kupfer) sind unzulassig.

7.3.6  Fur die Versickerung des anfallenden, nicht behandlungsbeditirftigen Nieder-
schlagswassers auf dem Grundstuck ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der
zustandigen Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Die Entwasserungssatzung der Stadt Lorsch ist zu beachten.

7.3.7 Hinweis: Sollte ein Zisternensystem zum Einsatz kommen, ist dieses auf-
triebssicher herzustellen. Kommen Zisternen mit Uberlauf zur Versickerung in
Betracht, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der zustandigen Unteren
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7.4
7.4.1

7.5

8.1
8.1.1

Wasserbehorde einzuholen.

Artenschutzrechtliche MafRhahmen

Zum Schutz der am-éstlichenRand-desPlangebietsgegebenenfalls 6stlich der

geplanten Bauflachen vorkommenden Zauneidechsen; ist auf der Lange des
Baugrundstticks an der Ostseite des Plangeltungsbereichs, vor Baubeginn ein
mobiler Schutzzaun zu errichten und bis zum Abschluss der BaumalRnahmen
zu unterhalten. Ein Eindringen von Zauneidechsen in den Baubereich und de-
ren Totung ist somit zu verhindern und der Verbotstatbestand im Sinne des §
44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschliefden.

Ausgleichsmafinahmen

Auf den in der Planzeichnung festgesetzte Offentliche Griinflache mit der Be-
zeichnung sind folgende Malinahmen festgesetzt:

Die Flache ist mit einer standorttypischen Gras- und Krautermischung unter
Verwendung von zertifiziertem Saatgut anzusaen und durch extensive Pflege
als Magerrasen zu entwickeln. Dunge- und Pestizidanwendungen sind aus-
geschlossen. Die Flache ist einmal pro Jahr (September) zu mahen und das
Mahdgut ist abzutransportieren. Die MalRnahmen sind in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde herzustellen und zu pflegen. Die Funktionsfa-
higkeit im Hinblick auf das Entwicklungsziel ist dauerhaft zu sichern. Die dafir
erforderlichen Pflege- und Entwicklungsmalinahmen sind durchzufuhren.

Zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor oder zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ge-
man§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Schutz vor AuRenlarm

Zum Schutz vor Auf3enlarm sind flr AufRenbauteile von schutzbedurftigen
Raumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau", Ausgabe Juli 2016 einzuhalten. Nach auf3en abschlie-
Rende Bauteile von schutzbedurftigen Raumen sind so auszuflhren, dass sie
die folgenden resultierenden Schalldamm-Male aufweisen:

Larmpegelbereich Erforderlich resultierendes Schalldamm-Maf R'w,res
des Aulienbauteils in dB
Bettenraume Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biroraume und
in Kranken- Ubernachtungsrdume in Beherber- ahnliches
anstalten gungsstatten, Unterrichtsraume und
ahnliches
Il 35 30 30
Il 40 35 30
v 45 40 35
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8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.2

Auszug aus Tabelle 7 der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schalldamm-Mal3e sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
gesamten AulRenflache eines Raums zur Grundflache des Raums nach Glei-
chung (33) der DIN 4109-2 mit dem Korrekturfaktor KAL zu korrigieren. In
Raumen, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedirf-
tigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energiequelle ist durch den Ein-
bau von Luftungseinrichtungen flr ausreichende Belliftung zu sorgen, soweit
die Raume nicht Uber andere zulassige 6ffenbare Fenster oder Tlren verfu-
gen und dadurch eine ausreichende Bellftung sichergestellt ist.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen wer-
den, soweit nachgewiesen wird, dass - insbesondere an gegenluber den Larm-
quellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen -
geringere Schallddamm-Malde erforderlich sind.

Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen ist im Rahmen der Bauge-
nehmigung zu fuhren.

Schutz vor Gewerbelarmeinwirkungen

In den Sondergebieten sind an den nach Norden, Siden und Westen orien-
tierten Gebaudeseiten von Krankenanstalten, Sanatorien und Pflegeanstalten
keine offenbaren Fenster von schutzbedurftigen Bettenrdumen gemald DIN
4109 zulassig. Ausnahmsweise konnen an nach Norden, Stiden und Westen
orientierten Gebaudeseiten von Krankenanstalten, Sanatorien und Pflegean-
stalten 6ffenbare Fenster von schutzbedtrftigen Bettenraumen gemaR DIN
4109 zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewie-
sen wird, dass durch vorgelagerte Gebaude und/ oder baulich-technische
Malnahmen wie z.B. vorgelagerte Gebaudeteile, vorgesetzte zweite Fassa-
den, verglaste Balkone, Laubengange, Prallscheiben, die Gewerbelarmein-
wirkungen soweit gemindert werden, dass vor diesen Fenstern der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) am Tag und 35 dB(A) in der Nacht
eingehalten wird.

An den nach Norden, Studen und Westen orientierten Gebaudeseiten von
sonstigen Gebauden sind bis zu einem Abstand von 110 m von der westlichen
Plangebietsgrenze keine offenbaren Fenster von schutzbedirfligenschutzbe-
durftigen Radumen gemaf Tab. 7 Spalten 4 und 5 der DIN 4109 zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen an nach Norden, Stiden und Westen orientierten Ge-
baudeseiten von sonstigen Gebauden offenbare Fenster von schutzbedurfti-
gen Raumen gemal Tab. 7 Spalten 4 und 5 der DIN 4109 zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass durch vorge-
lagerte Gebaude und/ oder baulich-technische Mal3nahmen wie z.B. vorgela-
gerte Gebaudeteile, vorgesetzte zweite Fassaden, verglaste Balkone, Lau-
bengange, Prallscheiben, die Gewerbelarmeinwirkungen soweit gemindert
werden, dass vor diesen Fenstern der Immissionsrichtwert der TA Larm von

Seite 8



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Lorsch, Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Nordlich des
Starkenburgrings® VMerentwarfFassung zur Offenlage vom 20-02.202419.09.2025

9.1

55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht eingehalten wird.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§
9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Sondergebiet sowie in den Gewerbegebieten GE 1.1 und GE 1.2 sind bei

9.2

Gebauden, die nach Inkrafttreten der Bebauungsplan-Anderung neu errichtet
werden, die Dachflachen mit einer mindestens 8 cm machtigen, Vegetation
tragenden Boden- / Substratschicht mit standortgerechten Grasern oder
standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu begrinen, soweit sie
nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder technischen Aufbauten genutzt
werden. Kombinationssysteme aus Dachflachenbegrinung und Regenriick-
haltung sind zulassig.

Bei Vordachern und untergeordneten Gebaudeteilen kann auf eine Dachbe-
grinung verzichtet werden, wenn das auf diesen Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser an anderer Stelle innerhalb des Baugrundsticks zurtickge-
halten wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten
Dachflachen sind zuldssig. Diese sind mit einem Hohenabstand von mind. 30
cm von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovoltaikanla-
gen ist vollflachig Substrat aufzubringen und zu begrtnen.

Festsetzung 9.1 qilt analog auch fir die Gewerbegebiete GE 2.1, GE 2.2 und

GE 2.3, jedoch nur fur Dachflachen von Geschafts-, Blro- und Verwaltungs-
gebdude sowie von Beherbergungsbetrieben.

Im Bereich des Starkenburgrings ist eine Baumreihe gemal} Planeintrag an-

zulegen. An den festgesetzten Standorten ist jeweils ein einheimischer, stand-
ortgerechter Baum der Wuchsklasse | gemal Pflanzliste zu pflanzen. Von den
Standorten der zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten Baume kann um
bis zu 10 m abgewichen werden. Im Bereich einer Zufahrt kann die Baum-
pflanzung entfallen. Auf den erforderlichen Schutz von Versorgungsleitungen
wird hingewiesen.

Innerhalb der Baugebietsflache ist je angefangene 500 m? Grundsticksflache

mindestens ein Baum der Pflanzliste anzupflanzen. Baumpflanzungen im Be-
reich der Stellplatze sind gemal der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt
Lorsch auszufuhren. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang
durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Die zeichnerisch festgesetzten MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen

und Strauchern/ Hecken sowie Bestandsgehdlze sind auf die textlich festge-
setzten Anpflanzungsmalnahmen anzurechnen.

9.49.6 Die Artenauswahl fur alle Pflanzungen (Baume, Hecken) ist entsprechend der

nachfolgend aufgefuhrten Pflanzlisten zu treffen.

Pflanzlisten

Liste 1: Baume, Wuchsklasse |
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(Hochstamm, 3xv., mit Ballen, Stammumfang mindestens 16-18 cm):

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur (Fasti- Stieleiche
iata
Acer Bergahorn giata)
Pinus sylvestris Waldkiefer Tilia cordata Winterlinde

Quercus petraea

Traubeneiche

Tilia platyphyllos

Sommerlinde

Liste 2: Baume, Wuchsklasse Il, Baumarten
(Hochstamm, 3xv., mit Ballen, Stammumfang mindestens 14-16 cm):

alte regionale Obstbaumsorten, hier insbesondere hessische Lokalsorten (z.B. Spitzrabau, Metz-
renette, Gestreifter Maiapfel, Ausbacher Rater, Kloppenheimer Streifling, Gacksapfel, Dilzels Rosen-
apfel, Korter Edelapfel, Heuchelheimer Schneeapfel), Wildobstsorten (z.B. Wildapfel, Wildbirne, Ede-
leberesche, Speierling, Elsbeere) und Streuobstbaume (z.B. Apfelbdume, Birnen, Kirschen, Zwetsch-
gen, Mirabellen, Renekloden). Fir die Pflanzung von Streuobstbdumen wird die Verwendung alter
hessischer Lokalsorten empfohlen.

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn Sorbus aucuparia Vogelbeere
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Salix aurita Ohr-Weide
Betula pendula Hangebirke Salix caprea Salweide
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aria Mehlbeere

Fraxinus ornus

Blumenesche

Liste 3: Straucher

(2 x verpflanzter Strauch, mindestens 4 Triebe, mindestens 60 — 100cm, Pflanzabstand maximal 1,5

m):

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Amelanchier lamarkii | Felsenbirne Rhammus  Catharti- | Kreuzdorn
cus
Amelanchier ovalis Gew. Felsenbirne Rosa Arvensis Kriechrose
Berberis vulgaris Berberitze Rosa canina Hundsrose
Corylus avellana Haselnuss Rosa gallica Essigrose
Cornus mas Kornelkirsche Rosa rubiginosa Weinrose
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa tomentosa Filzrose
Crataegus spp. WeilRdorn-Arten Rosa agrestis Feldrose
Euonymus europaeus | Gew. Pfaffenhiitchen | Rosa corymbifera Buschrose

Lonicera nigra

Schw. Heckenkirsche

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Potentilla fruticosa Funffingerstrauch Spirea salicifolia Weidenbl. Spier-
strauch
Prunus spinosa Schlehe Ulmus minor Feld-Ulme
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10. Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen geman§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

10.1  Dargestellte bestehende Gehdlzbestande sind zu erhalten, im Falle abgangi-
ger Geholze sind Ersatzpflanzungen entsprechend oben genannter Pflanzlis-
ten durchzufihren.

10.2  Die am westlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereiches bestehenden
Gehodlzzige sind als Bruthabitat und Vernetzungselement in ihrer Funktion fur
die vorhandene Fauna in der derzeitigen Auspragung zu erhalten, vor schad-
lichen Einflissen zu schutzen und im Fortbestand dauerhaft zu sichern. Eine
Rodung des Baum- und Strauchbestands ist nicht zulassig.

11. Zuordnungsfestsetzung gemaR § 1 a BauGB in Verbindung mit§ 9 (1 a)
BauGB

Die-gemalGemal § 1 a BauGB netwendigenwerden den Baugrundsticken

im Geltungsbereich des Bebauungsplans

e die MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, die
auf den offentlichen und stadtischen Grundsticken innerhalb des raumli-

chen Geltungsberelchs dwehge#uhﬁ—werden—we#den—samﬂ%hemmmm—

e cine Teilflache von 1.453 m? des Flurstucks Flur 22, Flurstucks-Nr. 2/2
zugeordnet.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 81
HBO I.V.M. § 9 ABS. 4 BAUGB

12. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

12.1  Dachgestaltung
Zulassig sind folgende Dachformen: Flachdach, Pultdach, Satteldach
Zulassige Dachneigung: 0° -15°. Dachgauben sind nicht zulassig.

12.2  Fassadengestaltung

In den Sondergebieten ist das mdgliche oberste Geschoss (unterhalb der ma-
ximalen Gebaudehdéhe von 15,50 m, oberhalb von 12 m Gebaudehdhe) op-
tisch deutlich -z.B. durch Farbwahl, Materialwahl, Fassadengliederung - von
den darunter liegenden Geschossen abzusetzen.

12.3  Werbeanlagen

Werbeschilder/ Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig
und durfen die zulassige Gesamthohe der jeweiligen baulichen Anlage nicht
Uberschreiten. Von diesen darf keine Blendwirkung auf den StralRenverkehr
oder die Nachbarschaft ausgehen. Werbeanlagen in Form von Stelen sind
zulassig, sofern diese nicht hoher als 4,50 m sind, zudem sind Werbeanlagen
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13.

14.

in Form von Werbetafeln mit einer maximalen Hohe von 4,50 m zulassig, de-
ren Werbeflache 15 gm nicht Uberschreiten darf. Werbeanlagen mit beweg-
tem Licht sowie Pylone sind nicht zulassig.

Einfriedungen gemaR § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Einfriedungen sind als transparenteoffene Holz- oder Metallzdune zulassig,
ebenso als Hecken- oder Strauchpflanzungen. Geschlossene Zaunelemente,
als gestalterische Elemente in Form von Gabionen, Holzelementen oder
Wandflachen, sind bis zu einer Lange von 30 % der jeweiligen Grundstlicks-
seite zulassig. Die maximale Gesamthdhe von Einfriedungen und gestalteri-
schen Elementen wird mit 2,20 m festgesetzt.

Mulltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entwe-
der in Bauteile einzubeziehen oder durch Hecken abzupflanzen.

Begriinung von baulichen Anlagen sowie Nutzung, Gestaltung und Be-
pflanzung der Grundstiicksfreiflaichen gemaR§ 81 Abs. 1 Nr. 5§ HBO

Nicht Uberbaute Grundstlicksflachen sind als Grinflachen anzulegen und zu
nutzen, soweit sie nicht durch zulassige Zugange und Zufahrten oder durch
zulassige Nebenanlagen, Stellplatze oder Garagen in Anspruch genommen
werden. Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern hat mit einheimischen
und standortgerechten Arten gemaR Pflanzliste zu erfolgen.

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche
Mindestmal} zu beschranken.
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C. KENNZEICHNUNGEN GEMASS § 9 (5) 1 BAUGB

1. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen erforderlich sind
1.1 Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefahrdete Flache gekenn-

zeichnet. Anhand der vorliegenden Grundwasserflurabstandskarten ist im ge-
samten Plangebiet mit sehr hohen und stark schwankenden Grundwasser-
standen zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende bauli-
che Malinhahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen sind.
Zur Bemessung von Bauwerken, auch Bauwerken zur Versickerung von Re-
genwasser, sind die in dem der Stadt vorliegenden Gutachten (Ing.-Blro BGS-
Umweltplanung GmbH, Darmstadt) angegebenen Bemessungsgrundwasser-
stande fur Bauwerksabdichtungen in Lorsch anzusetzen, um Vernassungs-
schaden zu vermeiden.

Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und
Schrumpfungen des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden
und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der
Lage des Bauvorhabens im Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung
und ggf. Kellerraumen entsprechende bauliche MaRnahmen zum Schutz ge-
gen Grundwassereinfluss vorzusehen. Zur Berlcksichtigung der lokalen Bo-
den- und Grundwasserverhaltnisse wird die Erstellung eines vorhabenbezo-
genen Gutachtens dringend empfohlen.

1.2 Der Plangeltungsbereich ist als Risiko-Uberschwemmungsgebiet der We-
schnitz gemal § 46 (2) Satz 2 HWG gekennzeichnet. Nach dem Hochwas-
serrisikomanagementplan Rhein mit Weschnitz, Gefahrenkarte Weschnitz,
RP Darmstadt, Nov. 2012 / Dez. 2015, befindet sich das Plangebiet innerhalb
der potentiellen Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers.

Bauliche Anlagen sollen daher nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko
angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
errichtet oder wesentlich erweitert werden.

1.3 Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried (mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt
und veroffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999 S. 1659 in
der Fassung vom 17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31/2006 S:
1704), dessen Vorgaben zu beachten sind. Im Rahmen dessen Umsetzung
sind grof¥flachige Grundwasseraufspiegelungen moglich, die bei der Planung
von Vorhaben zu beachten sind.

D. HINWEISE

1. Bodendenkmaler

Der Planungsbereich wurde auf das Vorkommen von Bodendenkmalern un-
tersucht. Sollten dennoch Bodendenkmaler; wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate und

Skelettreste entdeckt werden, sind diese nach § 20-HDSehG-unverziglich
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aufzunehmen)21 HDSchG unverziiglich der Denkmalfachbehdrde anzuzei-
gen. Die Anzeige kann auch gegenuber der Gemeinde oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde erfolgen; diese leiten die Anzeige unverziglich der
Denkmalfachbehoérde zu. Anzeigepflichtig sind die Entdeckerin oder der Ent-
decker, die Eigentimerin oder der Eigentumer des Grundstiicks sowie die Lei-
terin oder der Leiter der Arbeiten, bei denen die Sache entdeckt worden ist.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Stellplatze

Notwendige Stellplatze sind entsprechend der kommunalen Stellplatzsatzung
der Stadt Lorsch herzustellen und zu unterhalten.

Schutz von Versorgungsleitungen

Es ist zu beachten, dass, hinsichtlich geplanter Anpflanzungsmafnahmen im
Bereich von Leitungstrassen, tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den
technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versor-
gungsleitungen aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, sind
die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der
Baume dementsprechend zu verschieben. Pflanzmalinahmen im Nahbereich
der Betriebsmittel sind deshalb vorher mit dem jeweiligen Versorger abzustim-
men.

Abstand zum Wald

|©

Die Bauflachen in den Gewerbegebieten GEe 2.1, GEe 2.2 und GEe 2.3 gren-
zen im Osten mittelbar an Wald an. Die Grundsttickseigentumer bzw. Bauher-
ren _sind gehalten, in eigener Verantwortung bei der Planung der Gebaude
MaRnahmen zur Minderung der Schadensrisiken in Bezug auf Astbruch oder
umstirzende Baume vorzusehen, wie etwa durch eine verstarkte Statik.

Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie ergeben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen,
schadlichen Bodenveranderungen und/ oder Grundwasserschaden.

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
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organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung bergrin-
denbegrunden, sind diese umgehen der zustandigen Behdrde, dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Verwendung regenerativer Energien

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimare-
levanter Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird der
Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovolta-
ikanlagen etc.) empfohlen. In diesem Zusammenhang wird im Besonderen
empfohlen, bei der Errichtung von Gebauden die hierfur erforderlichen Mal3-
nahmen, insbesondere fur den Einsatz von Photovoltaik, zu treffen.

Zur Nutzung von Erdwarme gilt eine Bohrtiefenbegrenzung, Bohrungen erfor-
dern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustandigen
unteren Wasserbehdrde des Kreises Bergstralde abzustimmen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau oder
Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffs-
verbote des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG) zu beachten. Dies gilt unabhangig davon, ob die Malknahmen
baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Sofern im Sinne der artenschutz-
rechtlichen Vorgaben die relevanten Arten (z.B. Fledermause, europaische
Vogelarten) getotet bzw. erheblich gestort oder deren Lebensstatten bescha-
digt bzw. zerstért werden, kann es sich um einen Verstol3 gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote handeln. VerstdRe gegen die artenschutz-rechtli-
chen Verbote fallen unter die BuRgeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a
BNatSchG).

Der Einbau von geeigneten Niststeinen (Spezialsteine) zur Férderung héhlen-

britender Vogelarten in die oberen Hauswandbereiche der Neubauten wird
empfohlen

Magerrasenflache: Eine Uberfahrung der Magerrasenflache fiir die Bewirt-

7.4

schaftung des Waldes ist ausnahmsweise madglich (auf Biotopschutz und Be-
sonderheiten ist zu achten). Dabei ist darauf zu achten, dass Zufahrten sorg-
faltig gewahlt werden und deren Anzahl auf ein Minimum begrenzt wird. Es ist
nicht beabsichtigt, die vorgesehene Flache des Magerrasens zu frasen, so
dass Wurzeln der benachbarten Bestandsbaume nicht gefahrdet sind.

ZDas zu erhaltende Feldgeholz im Norden des Bebauungsplangebiets ist

wahrend der Baumafinahmen durch einen Bauzaun von der Baustelle zu tren-
nen.
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7.5

Die Rdumung der Baufelder hat zwischen dem 01. Oktober und dem 29. Feb-

7.6

ruar zu erfolgen. Dabei sind vorab alle als Brutbiotop geeigneten Strukturen
zu entfernen, und mit dem Bau ist danach ziigig zu beginnen.

Es sind MaRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag durch Reduktion der

1.7

Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit bei groReren zusammenhangenden
Glasflachen zu ergreifen. Folgende MalRnahmen sind hierzu geeignet:

e flachige Markierungen,
e halbtransparente Materialien,

e architektonische GestaltungsmalRnahmen oder Vogelschutzfenster nach
neuestem technischem Stand,

e halbtransparente Trennwande (z.B. an Balkonen oder Durchgangen),
e keine spiegelnden Fassadenflachen.

Es wird ergidnzend auf die BUND-Broschure ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht“ hingewiesen.

Die ausfuhrenden Baufirmen sind vor der Vorbereitung eines Baufeldes Uber

8.

910.

das mogliche Vorkommen von streng geschuitzten Tierarten zu informieren.
Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschltzten Tierarten un-
verzuglich der Unteren Naturschutzbehorde gemeldet werden.

Freiflachenplan

Zum Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass) ein-
zureichen, in dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden griinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans sowie artenschutzrechtlich erforderli-
chen Malnahmen Ubernommen und konkretisiert werden. Der Freiflachen-
plan ist zeitnah umzusetzen.

Erdbebengefahrdung

Die Stadt Lorsch liegt in der Erdbebenzone 1. Der Bemessungswert der Bo-
denbeschleunigung betragt ca. 0,4 ms2. Die Untergrundklasse ist mit S (tiefe
Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentflullung) anzugeben. Entsprechende
bauliche MaRnahmen sind zu treffen.

Kampfmittel
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13-Die Flachen des Bebauungsplangebiets wurden auf Kampfmittel unter-

sucht. Es ergaben sich dabei keine Hinweise auf Kampfmittel.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass trotz fachgerechter Untersuchung
und Berdumung nach dem aktuellen Stand der Technik und den gesetzlichen
Vorgaben nicht auszuschlie3en ist, dass sich auf den untersuchten Grundstu-
cken weiterhin Kampfmittel befinden. Bei jeglichem Verdacht des Antreffens
von Kampfmitteln ist deshalb die zustandige Behorde zu benachrichtigen und
die Bauarbeiten in diesem Bereich sind einzustellen.

DIN-Normen

Die DIN 4109-1:2018-01; "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforde-
rungen®, die DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rech-
nerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen" und die DIN
45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung®, die den Inhalt von Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes konkretisieren und hierdurch die Zulassigkeit eines
Vorhabens planungsrechtlich beeinflussen, kdnnen im Bau- und Umweltamt
der Stadt Lorsch eingesehen werden.
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