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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,2 ha und befindet sich im Sid-
osten der Ortslage von Lorsch, nérdlich des Starkenburgrings (L 3111). Die
Flachen sind im Bestand durch eine Senioren-Residenz, ein Pflegezentrum
und einen gewerblichen Betrieb zu einem geringen Teil bebaut. Die sonstigen
Flachen werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet wird
eingerahmt durch den Starkenburgring im Stden, durch ein Gewerbegebiet
im Westen, die freie Feldflur im Norden und durch eine kleinere Waldflache
im Osten.
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Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

- im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstlicks 10,

- im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flurstlicke 47, 48 und
49,

- im Suden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 89, 86, 85/2,
60/1, 128/49, 140/16 (Ludwig-Gartner-Strale) und 129/21,
sowie

- im Westen: durch eine Verlangerung der Ostlichen Grenze des Flur-

stiicks 129/21 und durch die dstlichen Grenzen der Flur-
stlicke 4/34, 282/3 (Am Forstbann), 252/70.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 11, 12, 13,
17/1, 19/1, 2417, 24/4, 24/5, 24/6, 24/3, 140/18 und 130/28 vollstandig, sowie
die Flursticke 29/1, 57/1 (Starkenburgring), 88, 130/22, 130/26, 287/13,
284/17 und 283/24 teilweise.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan.

2. Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Die Stadt Lorsch hat im Jahr 2016 den Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Klinik
Lorsch® aufgestellt. Dieser Bebauungsplan wurde durch Verdéffentlichung am
21.03.2017 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan wurde auf einer kleinen
Teilflache durch den Neubau zweier Senioren- bzw. Pflegeeinrichtungen und
eines Gewerbebetriebs umgesetzt. Die betreffenden Flachen sind als Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fir gesundheitliche Flachen“ und als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Das ursprungliche zentrale Planungsziel des Bebauungsplans, die planungs-
rechtliche Absicherung des Neubaus eines Krankenhauses, ist jedoch auf-
grund geanderter Absichten des urspringlichen Vorhabentragers zwischen-
zeitlich nicht mehr realisierbar. Die im rechtsgultigen Bebauungsplan als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet* festgesetzten Flachen sud-
lich der Bestandsbebauung konnen daher nicht mehr in der ursprunglich be-
absichtigten Form bebaut werden.

Die Stadt Lorsch strebt daher eine anderweitige Nutzung der planungsrecht-
lich bereits ausgewiesenen Bauflachen an. Da eine héherwertige 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 Baugrundsticken fur gewerbliche Nutzungen
sowie flir gesundheitliche Zwecke, die in den bestehenden Baugebieten nicht
mehr gedeckt werden kann, unterliegt, beabsichtigt die Stadt Lorsch die bis-
lang unbebauten Baugrundsticksflachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 57 ,Schon Kilinik Lorsch® einer gewerblichen Nutzung bzw. ei-
ner Nutzung als Sondergebiet fir gesundheitliche Zwecke zuzuflihren.

Am noérdlichen Rand der realisierten Bebauung wurde eine 6ffentliche Er-
schlielBungsstral®e hergestellt, die bislang nur einseitig bebaut ist. Fur eine
wirtschaftliche Nutzung der hergestellten ErschlieRungsanlagen ist erganzend
vorgesehen, die Bauflache nach Norden in einer Bautiefe auszudehnen.
Diese Flachen sind aktuell planungsrechtlich als Auf3enbereich gemafy § 35
BauGB zu bewerten.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Umnutzung der bislang als Sonder-
gebiet ,Klinikgebiet® festgesetzten Flachen und zur Erweiterung der Bebau-
ungsmaoglichkeiten Richtung Norden wird eine Anderung und Erweiterung des
rechtsgultigen Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund der engen inhaltlichen
Verknupfungen wird der Bebauungsplan dabei vollstandig neu gefasst und
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41.
41.1.

erhalt in diesem Zusammenhang auch die neue Bezeichnung ,Nordlich des
Starkenburgrings®.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fur die Aufstellung des Bebauungs-
plans ist insbesondere

e die Umnutzung einer Sondergebietsflache, fur die eine Bebauung in der
bislang vorgesehenen Form nicht mehr zu erwarten ist, in Gewerbegebiets-
flachen

o die wirtschaftliche Nutzung bereits bestehender ErschlieRungsanlagen
durch Erganzung von Bauflachen

¢ die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung

¢ die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Beachtung
der Auswirkungen durch die umgebenden Nutzungen.

Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen

Gemal § 1 Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baulucken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten
zahlen 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 Bebauungsplans zu erwarten wére.

Die Flachen nérdlich der Bestandsbebauung sind bereits durch die Hildegard-
von-Bingen-Stralde vollstandig erschlossen. Die landwirtschaftlichen Flachen
werden zudem nach Norden durch ein Feldgehdlz von der freien Feldflur ab-
geschirmt. Die bislang nicht zulassige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen umfasst ein Gebiet von lediglich ca. 0,57 ha Grole.

Die Inanspruchnahme der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen wird
seitens der Stadt Lorsch daher als hinnehmbar betrachtet.

Verhaltnis zu Ubergeordneten Planungen und sonstigen Pla-
nen

Regionalplan

Regionalplan Siidhessen

Der Regionalplan Sudhessen weist der Stadt Lorsch die Funktion eines Mit-
telzentrums und die Funktion ,Siedlungsbereich Gewerbe® zu. Das Plangebiet
selbst ist als Vorranggebiet Siedlung in Planung ausgewiesen. Die westlich
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4.1.2.

an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im sudlichen Bereich als Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe und im noérdlichen Bereich als Vorrangge-
biet Siedlung ausgewiesen. Im Norden setzt sich das Vorranggebiet Siedlung
in Planung fort. Im Osten folgt ein Vorranggebiet fir die Landwirtschaft, das
mit durch einen Regionalen Grinzug Uberlagert wird. Im Sidden grenzt ein
Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft an.
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Regionalplan Stdhessen (Ausschnitt)

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

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

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Wohnen in Planung dargestellt. Dabei handelt es sich um eine nach-
richtliche Darstellung, der kein Zielcharakter zukommt.
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4.2,

Weiterhin Ubertragt der Einheitliche Regionalplan der Stadt Lorsch die Funk-
tionen eines Mittelzentrums sowie die Funktionen als Siedlungsbereich Woh-
nen und Siedlungsbereich Gewerbe. In den Siedlungsbereichen Gewerbe sol-
len neben der Bestandssicherung und Weiterentwicklung vorhandener Be-
triebe, unter Berlcksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingun-
gen, auch angemessene Flachenreserven fur erganzende gewerbliche Neu-
ansiedlungen vorgehalten werden.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (Ausschnitt)

Im Rahmen der bereits beschlossenen, aber noch nicht genehmigten 1. Tei-
landerung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ergeben sich fur
das Plangebiet gemal den Entwurfsunterlagen zur Beschlussfassung keine
veranderten Darstellungen.

Flachennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt innerhalb der 4. Teilanderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch. Dieser stellt die studlichen unbe-
bauten Flachen als Sondergebiet ,Klinikgebiet, den éstlichen Teil der bebau-
ten Flachen als Sondergebiet ,Gesundheitliche Zwecke® und den westlichen
Teil der bebauten Flachen als gewerbliche Bauflache dar. Die Flachen im Be-
reich des sog. ,ehemaligen Landgraben® sind als Grunflache dargestellt. Im
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Nordwesten ist ein kleiner Teil als gemischte Bauflache dargestellt. Der Star-
kenburgring ist als ,sonstige Uberértliche und 6rtliche Hauptverkehrsstrale’
ausgewiesen.

Efnfried

“.  Flur17

4. Teildnderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch (Auszug)

Fir die unbebauten Flachen noérdlich des Sondergebiets bzw. der gewerbli-
chen Bauflache, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Teilanderung
des Flachennutzungsplans liegen, ist die Ursprungsfassung des Flachennut-
zungsplans der Stadt Lorsch, die am 23.01.2007 wirksam wurde, mafdgebend.
Die betreffenden Flachen sind dort als ,Flachen fir die Landwirtschaft darge-
stellt.
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4.3.

Die Bebauungsplan-Anderung kann somit nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden. Daher wird eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes im Parallelverfahren durchgefihrt.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich gréRtenteils im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 57 ,Schoén Klinik Lorsch®, mit Satzungsbeschluss vom
20.12.2016. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung fir die sudlichen un-
bebauten Flachen ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kli-
nikgebiet* fest. Zulassig sind Einrichtungen der Klinik, der Unterbringung me-
dizinischer Dienstleistung und Versorgung. Ebenso zuldssig sind Arztehduser
sowie Raume und Gebaude fur freie Berufe des Gesundheitswesens. Einzel-
handel innerhalb des Klinikgebaudes ist unter Beschrankungen fur Sortiment,
Anzahl und Grole der Verkaufsflachen zulassig.

Die bebauten Flachen sind im dstlichen Teil als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Gesundheitliche Zwecke* festgesetzt. Zulassig sind
Anlagen und Nutzungen zur Betreuung von pflegebediirftigen Menschen, Arz-
tehduser sowie Raume und Gebaude fur freie Berufe des Gesundheitswe-
sens. Ausnahmsweise zulassig sind Buro- und Verwaltungsgebaude sowie
Wohnungen flur Pflegepersonal, Betriebsleiter und -inhaber.
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Die bebauten Flachen sind im westlichen Teil als Eingeschranktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, die die Schutzan-
spruche der gesundheitlichen Einrichtungen nicht storen, Buro- und Verwal-
tungsgebaude sowie Beherbergungsbetriebe, in denen nicht gewohnt wird
und Anlagen fur gesundheitliche Zwecke. Unzulassig sind Gewerbebetriebe
(in Form von Prostitutionsbetrieben aller Art), Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstel-
len, sowie Anlagen fur sportliche Zwecke. AuRerdem unzulassig sind Einzel-
handelsbetriebe, Anlagen fir kirchliche Zwecke und Vergnligungsstatten.

Fur alle Baugebiete gelten Emissionskontingente, welche tagsuber und
nachts von den Nutzungen nicht Uberschritten werden durfen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine maximal zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 sowie durch eine maximal zulassige Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,4 und eine Baumassenzahl von 10,0 bestimmt. Die
Hohe der baulichen Anlagen ist auf maximal 15,5 m beschrankt, wobei im
sudlichen Teil des ,Klinikgebiets* maximal 12 m Gebaudehohe zulassig sind.
Es qilt die abweichende Bauweise.

Die Flachen im Bereich des sog. ,ehemaligen Landgraben® sind als &ffentliche
Griunflache festgesetzt. Diese wird von einem Pflanz-, bzw. Erhaltungsgebot
fur Baume und Straucher Uberlagert. Entlang des Starkenburgrings befindet
sich ebenfalls eine Grinflache mit Pflanzgebot. Im Osten, im Bereich des be-
fahrbaren Wirtschaftswegs, ist eine Flache zur Entwicklung einer Magerrasen-
flache festgesetzt.

Die Flachen nérdlich der bestehenden Bebauung liegen aulRerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Schén Klinik Lorsch”. Sie sind daher
dem unbeplanten Auldenbereich gemal’ § 35 BauGB zuzuordnen. Im Aul3en-
bereich ist ein Bauvorhaben — mit Ausnahme weniger privilegierter Vorhaben
— grundsatzlich unzulassig. Eine Bebauung durch soziale Einrichtungen bzw.
eine Gewerbebebauung in der angestrebten Form erflillen diese Vorausset-
zungen nicht.
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Bebauungsplan Nr. 57 ,Schoén Klinik® (Auszug)
4.4. Planungsrechtliche Situation im Umfeld

Fir die bebauten Flachen westlich des Geltungsbereichs der Bebauungsplan-
Anderung besteht kein Bebauungsplan. Die Flachen sind daher dem unbe-
planten Innenbereich zuzuordnen. Als Art der baulichen Nutzung kommt den
Flachen der Charakter eines Gewerbegebiets zu. Nur entlang des Richtung
Norden fuhrenden Teilabschnitts der Strale ,Am Forstbann® kann ein Misch-
gebiet zugrunde gelegt werden.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 18 ,Sport- und Freizeitzentrum Ost* mit Satzungsbe-
schluss vom 16.06.1987. Dieser setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Tennishalle, Sporthalle, Funktionsgebaude und Gerateraume* fest.
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5.2.

Bebauungsplans Nr. 18 ,Sport- und Freizeitzentrum Ost* (Auszug)

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder
Unterschutzstellungen.

Wasserschutzrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungs-
planes Hessisches Ried“. Dieser stuft das Plangebiet als ,Vernassungsge-
fahrdete Flache“ ein.

Nach dem ,Hochwasserrisikomanagementplan fur das Einzugsgebiet Ober-
rhein (Hess. Ried) mit Weschnitz“ (RP Darmstadt, Juni 2015) befindet sich
das Plangebiet innerhalb des westlichen Randbereichs der potenziellen Uber-
schwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. Das geplante Baugebiet
befindet sich damit in einem tGberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der We-
schnitz, welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei
Versagen von Deichen uberschwemmt werden kann.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzung

Das Gebiet ist derzeit durch die Hildegard-von-Bingen-Strafl’e baulich er-
schlossen und im sldlichen Bereich der StralRe mit einer Seniorenresidenz,
einem Pflegezentrum und einem gewerblichen Betrieb bebaut. Die nicht Gber-
bauten Flachen werden gréRtenteils ackerbaulich genutzt. An der ndrdlichen
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Plangebietsgrenze befindet sich ein Feldgehdlz mit hochwertigen Vegetati-
onsstrukturen.

Die westlich des Geltungsbereichs liegende Bebauung zeichnet durch grol3-
flachige, hohe Hallenbauten aus. Noérdlich der gewerblichen Hallenbauten
schlieRt die ein- bis zweigeschossige Bebauung eines Mischgebietes an. Ost-
lich schliel3t eine kleine Waldflache an. Sudlich des Geltungsbereiches befin-
det sich verschiedene Sportanlagen.

Die Gebaudehdhen der bestehenden Gewerbehallen im Westen betragen im
nordlichen Abschnitt max. ca. 16,00 m fiir die Traufwand sowie ca. 17,90 m
fur die Oberkante des Dachfirstes, und im stdlichen Abschnitt 7,10 m fur die
Traufwand und 9,10 m fur den First. Die sudlich des Geltungsbereiches lie-
gende Tennishalle weist eine Traufwandhohe von ca. 11,50 m auf.

Vorhandene ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Hildegard-von-Bingen-Stral3e teilweise baulich
erschlossen. Die Stral’e kann fir die ErschlieBung des ndérdlichen Teilbe-
reichs herangezogen werden.

Der sudliche Teil des Plangebiets ist derzeit nur direkt vom angrenzenden
Starkenburgring im Stden anfahrbar. Die verkehrliche Erschlielung des std-
lichen Bereichs kann durch die Anbindung einer Stichstralle an den Starken-
burgring erfolgen. Der an die Bauflachen angrenzende Stral3enabschnitt be-
findet sich stral’enrechtlich innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen.

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

Technische Infrastruktur

Die Baugrundsticke, welche von der Hildegard-von-Bingen-Stral3e erschlos-
sen werden, sind durch die bestehenden Leitungsnetze bereits grundsatzlich
mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation versorgt sowie an das be-
stehende Kanalnetz angeschlossen. Der sudliche Teilbereich ist derzeit nur
durch den Starkenburgring erschlossen. Die Anbindung des sudlichen Be-
reichs des Plangebiets an die bestehende technische Infrastruktur kann Gber
eine Stichstralle 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. 9.4) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes
ausgefuhrt werden.

Artenschutz

Aufgrund der im Planungsgebiet vorhandenen Biotopstrukturen, insbeson-
dere dem Feldgeholz im Norden des Plangebiets, kann fur das Plangebiet
nicht ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng
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6.6.

6.7.

6.8.

geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Da-
her wurde zum Bebauungsplan ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt
(Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch®
in Lorsch — Artenschutzgutachten, BFL Heuer & Doring Landschaftsarchitek-
tur und Bauleitplanung, Wiesbaden, Juli 2025).

Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 9.4.5 des Umweltberichts verwiesen.

Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie ergeben sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das
Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche
Bodenveranderungen und/ oder Grundwasserschaden.

Kampfmittel

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Kilinik Lorsch®
wurden geomagnetische Untersuchungen des Gebietes durchgefiihrt, in die
auch der KampfmittelrAumdienst einbezogen wurde. Dabei wurden Funde
festgestellt, die in der Folge weitestgehend beraumt wurden. Die bereits in
den Bebauungsplan einbezogenen Flachen gelten somit als kampfmittelfrei.

Fir die Flachen, die durch die Erweiterung des Bebauungsplans Richtung
Norden neu als Bauflachen ausgewiesen werden sollen, wurden am
27.02.2023 aufgrund der Vorerkenntnisse fur die studlich gelegenen Flachen
ebenfalls nahere Untersuchungen durch die GGU — Gesellschaft flir Geophy-
sikalische Untersuchungen mbh in Karlsruhe - durchgefuhrt.

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

- ein Objekt der Kategorie 1 (stark erhohter Verdacht®)

- keine Objekte der Kategorie 2 und

- zwei Objekte der Kategorie 3 (,leicht erhdhter Verdacht®).

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

Die im Zuge der geomagnetischen Untersuchungen festgestellten Anomalien
wurden daraufhin von einer Fachfirma mittels Aufgrabung Uberprift. 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 durchgefuhrt. Das Ergeb-
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7.1.
71.1.

nis lies keine archaologischen Befunde erwarten. Dennoch wurde eine wei-
tere Sondierung zum Ausschluss maoglicher Befunde durchgefuhrt. Auch hier
wurden keine Funde festgestellt.

Fur die Flachen, die durch die Erweiterung des Bebauungsplans Richtung
Norden neu als Bauflachen ausgewiesen werden sollen, wurden aufgrund der
Markierung der Flache des Plangebiets im Geoportal Hessen als eingetrage-
nes Flachendenkmal ebenfalls nahere Untersuchungen am 27.02.2023 durch
die GGU — Gesellschaft fur Geophysikalische Untersuchungen mbh in Karls-
ruhe in Kooperation mit einer Archaologin durchgefihrt. Gemal} dem Endbe-
richt ,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Erkundung nach archaologischen
Resten mit Geomagnetik — Messbericht” vom 10.03.2023, zeigen sich Ano-
malien, bei denen es sich um archaologische Befunde handeln kann. Um eine
Aussage zur Art dieser Anomalien treffen zu konnen, sind weitere Untersu-
chungen (z. B. Sondagen, Bohrungen) notwendig.

Planung
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gliedern sich in drei Teilbe-
reiche:

Sondergebiet ,Gebiet fiir gesundheitliche Zwecke*

Das im bislang gultigen Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet ,Gebiet fur
gesundheitliche Zwecke* wird in die Anderung des Bebauungsplans libernom-
men und auf die nérdlich der Hildegard-von-Bingen-StralRe liegenden Flachen
ausgedehnt.

Zulassig sind — wie bislang - Anlagen und Nutzungen zur Betreuung von pfle-
gebediirftigen Menschen, Arztehduser sowie Rdume und Gebaude fir freie
Berufe des Gesundheitswesens. Ausnahmsweise zulassig sind zudem Buro-
und Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen flr Pflegepersonal, Betriebslei-
ter und -inhaber. Die ausnahmsweise zuldassigen Wohnnutzungen werden je-
doch erweitert um Wohnungen fur Angehoérige pflegebedurftiger Menschen,
da hier erfahrungsgemal ein erheblicher Bedarf besteht.

Die Flachen sudlich der Hildegard-von-Bingen-Strale sind bereits entspre-
chend den Vorgaben des Bebauungsplans bebaut. Fur die nordlich angren-
zenden Flachen besteht eine konkrete Nachfrage nach einer Erganzung der
bestehenden Nutzungen. Stadtebaulich sind die Erweiterungsflachen auf-
grund der gegebenen Vorpragung fur die angedachte Nutzung geeignet.

Eingeschrédnktes Gewerbegebiet entlanq der Hildegard-von-Bingen-Strale

Das eingeschrankte Gewerbegebiet entlang der Hildegard-von-Bingen-
Stralde wurde im bislang gultigen Bebauungsplan als Pufferflache zwischen
den gewerblichen Nutzungen im Westen und den Mischgebietsnutzungen im
Nord-Westen des Gebietes einerseits und andererseits den damals geplan-
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ten, zwischenzeitlich realisierte Nutzungen fir gesundheitliche Zwecke ange-
siedelt. Somit wurde erreicht, dass im Hinblick auf die angestrebten Nutzun-
gen, die Umsetzung von Schallschutzmalinahmen und der getroffenen Ge-
rauschkontingentierung keine Konfliktpotentiale entstehen.

Auch diese Konzeption wird auf die ndrdlich der Hildegard-von-Bingen-Strale
liegenden Flachen ausgedehnt. Um eine Zufahrt zu diesen Flachen Uber die
entwasserungstechnisch notwendige Verkehrsflache zu ermdglichen, wird
festgesetzt, dass die in der Planzeichnung festgesetzten Verkehrsgriinflachen
je angrenzendem Baugrundstuck in einer Breite von maximal je 12,0 m durch
Zufahrten zu diesen Baugrundstlicken in Anspruch genommen werden dur-
fen.

Die Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungen werden weitgehend aus
dem bislang gultigen Bebauungsplan ubernommen. Zulassig sind demnach
Gewerbebetriebe aller Art, die die Schutzanspruche der gesundheitlichen Ein-
richtungen nicht storen. Weiter sind zulassig Buro- und Verwaltungsgebaude
sowie Beherbergungsbetriebe. Neu zugelassen werden Geschaftsgebaude,
wobei der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben unverandert bestehen
bleibt. Es ist jedoch kein stadtebaulicher Grund erkennbar, warum Betrieb des
Dienstleistungsgewerbes mit Kundenverkehr ausgeschlossen werden sollen.
FUr Beherbergungsbetriebe entfallt die Beschrankung ,in denen nicht ge-
wohnt wird“, da fur diese Beschrankung ebenfalls keine Erforderlichkeit er-
kennbar ist. Sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes ge-
wahrt bleibt, sind Anlagen flr soziale gesundheitliche Zwecke allgemein zu-
lassig.

Aufgrund der hohen Schutzanspriche der benachbarten gesundheitlichen
Einrichtungen sind Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Tank-
stellen, Anlagen fur sportliche Zwecke, Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fur
kirchliche Zwecke, Vergniigungsstatten und Gewerbebetriebe besonderer Art
in Form von Prostitutionsbetrieben aller Art nicht zulassig.

Um die Uberpragung des Plangebiets durch Werbeanlagen zu vermeiden,
wird zudem klnftig Fremdwerbung ausgeschlossen. Damit sind Werbeanla-
gen, die nicht einem im Plangebiet zulassigerweise vorhandenen gewerbli-
chen Angebot dienen, unzulassig.

Eingeschridnktes Gewerbegebiet im Bereich der urspriinglich fiir einen Klinik-
Neubau vorgesehenen Fldachen

Das urspringliche zentrale Planungsziel des Bebauungsplans, die planungs-
rechtliche Absicherung des Neubaus eines Krankenhauses, ist aufgrund ge-
anderter Absichten des ursprunglichen Vorhabenstragers zwischenzeitlich
nicht mehr realisierbar. Die im rechtsgulltigen Bebauungsplan als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet* festgesetzten Flachen sudlich
der Bestandsbebauung kdonnen daher nicht mehr in der ursprunglich beab-
sichtigten Form bebaut werden.

Daher wird eine anderweitige Nutzung der planungsrechtlich bereits ausge-
wiesenen Bauflachen angestrebt. Da eine hoherwertige Nutzung z.B. durch
Wohnungsbau aufgrund bestehender gewerblicher Nutzungen und bestehen-
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7.1.2.

der Sportanlagen in der Nachbarschaft nicht in Betracht kommt und da zu-
gleich die Stadt Lorsch einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsticken fur
gewerbliche Nutzungen, die in den bestehenden Gewerbegebieten nicht mehr
gedeckt werden kann, unterliegt, sollen die bislang unbebauten Baugrund-
stiicksflachen einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

Der Stadt ist dabei bewusst, dass durch die nérdlich angrenzenden Pflege-
und Seniorenwohneinrichtungen ein hohes immissionsschutzrechtliches Kon-
fliktpotenzial besteht. Im Vorfeld der Bebauungsplan-Anderung wurde daher
in einem Schallgutachten die grundsatzliche Realisierungsmaoglichkeit einer
gewerblichen Bebauung des Areals geprift. Ergebnis ist, dass eine Bebauung
grundsatzlich nicht ausgeschlossen ist, dass aber voraussichtlich zu den be-
stehenden Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke eine weitgehend
geschlossene Bebauung zu realisieren sein wird. Zudem ist eine nachtliche
Betriebstatigkeit nur in einem allenfalls untergeordneten Umfang maéglich.

Die Festsetzungen zu den zulassigen und unzulassigen Nutzungen entspre-
chen weitgehend denen, die auch fur das eingeschrankte Gewerbegebiet ent-
lang der Hildegard-von-Bingen-Stralde gelten. Jedoch werden Anlagen fir so-
ziale und gesundheitliche Zwecke ebenfalls ausgeschlossen, damit Uber die
nordlich angrenzenden immissionsschutzrechtlich schutzenswerten Nutzun-
gen hinaus nicht noch weitere Nutzungen mit immissionsschutzrechtlich rele-
vanten schutzbedurftigen Nutzungen im Gebiet selbst entstehen kdnnen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind aus dem bislang
gultigen Bebauungsplan ubernommen und werden auch auf die Erweiterungs-
flache nordlich der Hildegard-von-Bingen-Stralie ausgedehnt. Fir die gesam-
ten Bauflachen werden somit als zulassige Grundflachenzahl (GRZ) 0,8, als
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4 und als Baumassenzahl (BMZ)
10,0 festgesetzt. Dies entspricht den Orientierungswerten fur die jeweiligen
Obergrenze der Tabelle gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO

Bezlglich der Gesamthdhe der Gebaude erfolgt eine Zonierung parallel des
Starkenburgrings, die mittels einer Abgrenzung der Hohe im Planteil unter-
schieden wird. Die Abgrenzung der Hohe verlauft mit einem Abstand von 25
m parallel der Strallenbegrenzungslinie des Starkenburgrings und sieht vor,
dass im Bereich stdlich der Abgrenzung eine Gesamthdhe der Gebaude von
12 m nicht Uberschritten werden darf. Nordlich der Abgrenzung darf die Ge-
samthohe der Gebaude maximal 15,50 m betragen. Damit erfolgt eine Anleh-
nung an die sudlich und westlich des Gebietes bestehende Bebauung.

Eine Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da die Hohen-
entwicklung der Gebaude durch die Festsetzungen zu den Gesamthohen, der
maximal moglichen Dachneigung sowie zur Dachform ausreichend geregelt
ist. Als Gestaltungsmittel wird aus dem bislang gultigen Bebauungsplan zu-
dem Ubernommen, dass das mdgliche oberste Geschoss (unterhalb der ma-
ximalen Gebaudehdhe von 15,50 m, oberhalb von 12 m Gebaudehdhe) op-
tisch deutlich von den darunter liegenden Geschossen abzusetzen ist. Dies
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7.1.3.

7.1.4.

7.1.5.

7.1.6.

kann durch Farbwahl, Materialwahl oder Fassadengliederung erreicht wer-
den, was einen gewissen planerischen und gestalterischen Freiraum ein-
raumt, um das Ziel der optischen Gliederung der Fassaden zu erlangen.

Uberschreitungen der maximal zuldssigen Gebaudehdhe durch untergeord-
nete Dachaufbauten (Technikaufbauten, z.B. Uberfahrt Fahrstuhlanlage, Liif-
tungsanlagen), die in ihrer Gesamtheit eine Flache von maximal 15% der
Grundflache der Summe der Gebaudekdrper eines Grundsticks nicht Uber-
schreiten und die maximal zulassige Gesamthéhe um nicht mehr als 2,00 m
uberschreiten, werden gemalf} § 16 Abs. 6 BauNVO zugelassen. Solaranlagen
durfen die maximal zulassigen Gebaudehohe auf der gesamten Gebaudefla-
che um maximal 2 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uUberbaubaren Grundstucksflachen werden entsprechend dem bislang
gultigen Bebauungsplan groRzlgig durch Baugrenzen abgegrenzt. Es wird
keine stadtebauliche Erforderlichkeit dafur gesehen, Uber Mindestabstande zu
den angrenzenden Strallen, Wegen und zu erhaltenden Gehdlzbestanden
hinaus weitergehende Vorgaben zu treffen.

Zum Fahrbahnrand des Starkenburgrings ist daher ein Mindestabstand von
10 m einzuhalten. Die Vorgabe sichert die Moglichkeit die Umsetzung der als
Grunordnerische Festsetzung geregelten Anpflanzung einer stralenbeglei-
tenden Baumreihe. Im Ubrigen werden nur die bauordnungsrechtlichen Min-
destabstande von 3 m zu Grenzen vorgegeben.

Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise werden aus dem bislang gultigen Bebau-
ungsplan ibernommen. Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO ist eine abweichende
Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung der
maximal zulassigen Gebaudelange, festgesetzt.

Mit der Ubernahme dieser Festsetzung wird einerseits der Bestandssituation
Rechnung getragen. Andererseits soll sich durch die Festsetzungen zur Bau-
weise keine Einschrankung der Zulassigkeit von Gebaudelangen ergeben, da
Gebaude mit Langen uber 50 m gegebenenfalls aus Schallschutzgrinden
sinnvoll bzw. erforderlich sein kénnten.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Es wird fir die gesamten Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans keine stadtebauliche Erforderlichkeit fur eine rdumliche Einschrankung
der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gesehen. Ne-
benanlagen, Stellplatze und Garagen kénnen daher auf den gesamten Bau-
grundstucksflachen zugelassen werden.

Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
Die Festsetzung, dass die Neueinrichtung von oberirdischen Leitungen (Frei-
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7.2,

7.21.

leitungen) zur Versorgung mit elektrischer Energie oder fur Zwecke der Tele-
kommunikation im gesamten Geltungsbereich unzulassig ist, wird aus dem
bislang gultigen Bebauungsplan ubernommen. Leitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

Immissionsschutz

FUr den Geltungsbereich des bislang gultigen Bebauungsplans wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch das Blro FIRU Gfl, Gesellschaft fir Im-
missionsschutz, Kaiserslautern, erstellt. Beurteilt wurden in der Untersuchung
die auf das Gebiet einwirkenden Immissionen, die von den gewerblichen Nut-
zung westlich des Gebietes (Gewerbelarm), vom Starkenburgring (Straf3en-
verkehrslarm) sudlich des Gebietes und den Sportanlagen (Sportlarm) eben-
falls stdlich des Gebietes ausgehen. Ebenso wurden Aussagen zu den Emis-
sionen, die aus dem Planungsgebiet zu erwarten sind, getroffen. Aus der Un-
tersuchung ging hervor, dass im Hinblick auf die angestrebten Nutzungen
Konfliktpotentiale bestehen. Auf der Grundlage der Schalltechnischen Unter-
suchung wurden Festsetzungen getroffen, die eine konfliktfreie Nutzung der
geplanten Bebauung gewahrleisten.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans sind die Ergebnisse des da-
maligen Gutachtens in Hinblick auf die veranderten Rahmenbedingungen
(veranderte Nutzungskonzeption, Ausdehnung der Bauflachen, veranderte
Schutzwurdigkeiten) zu Gberprufen.

Beschrankung der zulassigen Emissionen
Gerduschkontingentierung

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die Nach-
barbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG
geschutzt wird. Um dieses Ziel zu erreichen, wird flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Gerauschkontingentierung durch Festsetzung von
Emissionskontingente (Lek) nach DIN 45691 “Gerauschkontingentierung” vor-
genommen. Grundlage hierfir ist das schalltechnisches Gutachten ,Schall-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Schdn Klinik Lorsch
— 1. Anderung und Erweiterung“! der Stadt Lorsch®, das von der FIRU GFI —
Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, mit Datum vom
16.02.2024 erstellt wurde.

Das Instrument der Gerduschkontingentierung innerhalb des Plangebietes
wird bei der Aufstellung des Bebauungsplans gewahlt, da die spatere Nutzung
des Plangebietes aus schalltechnischer Sicht, das heil3t mit den sich aus der
Bebauung ergebenden Abschirmungen und Reflexionen, zur Zeit noch nicht
ausreichend genau definiert werden kann. Um der Entwicklung des Plange-

1 Der Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Schén Klinik Lorsch — 1. Anderung und Erweiterung® wurde
zwischenzeitlich in Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Noérdlich des Starkenburgrings“ umbenannt.
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bietes entsprechenden Spielraum zu geben, werden daher allgemeine Fest-
legungen ohne Berucksichtigung von Abschirmungen und Reflexionen getrof-
fen.

Emissionskontingente

Die Emissionskontingente innerhalb des Plangebietes sind dabei so festzu-
setzen, dass an den nachstgelegenen Gebauden in der Nachbarschaft mit
schutzbedurftigen Raumen die dort maRgebenden Immissionsrichtwerte der
TA Larm nicht in unzulassiger Weise bzw. nur in einem Rahmen, der sich aus
der bereits bestehenden Gemengelagesituation stadtebaulich vertretbar er-
scheint, Uberschritten werden. Die aus schalltechnischer Sicht immissionsre-
levante Vorbelastung der bestehenden Gewerbeflachen im Umfeld des Plan-
gebietes sind bei der Festlegung der Emissionskontingente als bestehende
Vorbelastung berlcksichtigt. Dabei wird im schalltechnischen Gutachten - auf
der sicheren Seite liegend - angenommen, dass die bestehenden, gewerbli-
chen Nutzungen die geltenden Immissionsrichtwerte bereits ausnutzen. Dies
bedeutet, dass fur die zusatzlichen Emissionsquellen an den malfigeblichen
Immissionsorten um 6 dB(A) reduzierte Immissionsrichtwerte der Beurteilung
zugrunde zu legen sind.

Daraus leiten sich die folgenden maximal mdglichen Emissionskontingente
Lex fUr das Plangebiet ab:

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

Im Plangebiet werden danach nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren
Schallemission die festgesetzten Emissionskontingente nicht Gberschreiten.
Hohere Emissionen sind dann zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Be-
triebsgerausche unter Berucksichtigung von pegelmindernden Abschirmun-
gen auf dem Betriebsgrundstick bzw. dem Schallausbreitungsweg das dem
Betriebsgrundstiick zugeordnete Immissionskontingent an den maf3geblichen
Immissionsorten unterschreitet. Die entsprechenden Nachweise sind im Rah-
men der jeweiligen Bauantragsverfahren zu erbringen.

Zusatzkontingente

Mit der festgesetzten Gerauschkontingentierung werden die Planwerte an al-
len mafigeblichen Immissionsorten in den Sondergebieten flr gesundheitliche
Zwecke eingehalten. Die moglichen Gerauschkontingente werden durch die
bestehenden und zulassigen Nutzungen in den geplanten Sondergebieten be-
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grenzt. Dagegen werden die Planwerte an den Immissionsorten an den be-
stehenden Wohngebauden in der gemischten Bauflache westlich des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (Am Forstbann 25 und 26) um 19 dB(A)
am Tag und um 14 dB(A) in der Nacht unterschritten, am Immissionsort im
benachbarten bestehenden Gewerbegebiet werden die Planwerte um 21
dB(A) am Tag und um 16 dB(A) in der Nacht unterschritten.

Um das geplante Gewerbegebiet insgesamt unter schalltechnischen Ge-
sichtspunkten besser zu nutzen, werden gemal Anhang A.2 der DIN 45691:
2006-12 zusatzliche Regelungen zur Erhéhung der Emissionskontingente fur
einzelne Richtungssektoren getroffen. Fur diese Richtungssektoren werden
Zusatzkontingente festgelegt, die bei der Beurteilung der zulassigen Gewer-
belarmeinwirkungen an den Immissionsorten innerhalb der jeweiligen Rich-
tungssektoren zu berlcksichtigen sind. Der Bezugspunkt im nordwestlichen
Teil des Plangebiets ist dabei so gewahlt, dass flr einen mdglichst grolen
Winkelbereich um diesen Bezugspunkt Zusatzkontingente vergeben werden

konnen.
Richtungssektor| Richtungswinkel der Sek- Zusatzkontingente
toren
(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

Unter Berucksichtigung der Zusatzkontingente sind die zulassigen Gewerbe-
larmemissionen der geplanten eingeschrankten Gewerbegebiete am Tag le-
diglich bezogen auf die Immissionsorte im Richtungssektor A (Sondergebiet
fur gesundheitliche Zwecke, Winkelbereich von 55°) deutlich eingeschrankt.
Dagegen ist unter Berlcksichtigung der Zusatzkontingente die zulassige
Schallabstrahlung der geplanten Gewerbegebiete am Tag in Richtung Westen
und Suden (Richtungssektoren B und C, Winkelbereich von insgesamt 305°)
nicht oder nur geringfligig eingeschrankt.

Baugebietstibergreifende Gliederung der Gewerbegebiete im Gemeindege-
biet

Nach der aktuellen Rechtsprechung des BVerwG, muss bei der Kontingentie-
rung eines Baugebiets mindestens ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschran-
kung festgesetzt oder mit solchen Emissionskontingenten belegt werden, die
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7.2.2.

jeden nach § 8 BauNVO zulassigen Betrieb ermdglichen. Da eine solche Fest-
setzung innerhalb des Geltungsbereichs angesichts der benachbarten schut-
zenswerten Nutzungen nicht realisierbar ist, besteht die Moglichkeit der bau-
gebietstubergreifenden Gliederung. Die baugebietsibergreifende Gliederung
setzt voraus, dass es im Gemeindegebiet neben dem emissionskontingentier-
ten Gewerbegebiet noch mindestens ein Gewerbegebiet gibt, in dem keine
Emissionsbegrenzungen gelten. Daher wird die Gerauschkontingentierung im
Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO als Gliederung der Gewer-
begebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Be-
durfnissen und Eigenschaften im Verhaltnis zu bestehenden uneingeschrank-
ten Gewerbegebieten im Gemeindegebiet festgesetzt (baugebietslibergrei-
fenden Gliederung). Gewerbegebiete ohne Emissionsbeschrankungen sind in
Lorsch in den Geltungsbereichen der Bebauungsplane Nr. 61 ,Im Daubhart I
(2019) und Nr.33 ,Gewerbegebiet im Daubhart‘ Teilplan 1, 4. Anderung
(2010) festgesetzt.

Nachweis der Einhaltunq der schalltechnischen Vorgaben

Die Kontingentierungsfestsetzung wird beim Neubau oder bei der Anderung
von baulichen Anlagen wirksam. Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung
oder Nutzungsanderung einer baulichen Anlage innerhalb der kontingentier-
ten Baugebiete ist nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissionskontin-
gente und die damit verbundenen zulassigen Immissionsanteile (Immissions-
kontingente, zzgl. richtungsbezogene Zusatzkontingente) an den mafgebli-
chen Immissionsorten eingehalten werden. Sind einem Vorhaben mehrere
Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen, diurfen die Immissionskon-
tingente dieser Teilflachen und Teilen von Teilflachen energetisch summiert
werden (Summation gemaR Punkt 5 der DIN 45691:2006-12). Die Festset-
zung gilt in diesem Fall als erfullt, wenn die Gerauschimmissionen des ge-
samten Vorhabens die energetische Summe aller Immissionskontingente der
in Anspruch genommenen Teilflachen einhalt. Ein Vorhaben erfillt auch dann
die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der Beur-
teilungspegel Lr;den Immissionsrichtwert an den mafRgeblichen Immissionsor-
ten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze gemaf Punkt 5
der DIN 45691:2006-12).

Verkehrslarmschutz

Die Verkehrslarmeinwirkungen insbesondere durch den Kfz-Verkehr auf dem
Starkenburgring haben bei der urspriinglichen Planungskonzeption mit einer
Klinik an den dem Starkenburgring zugewandten Fassaden der geplanten Ge-
baude Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und
in der Nacht verursacht. Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen wa-
ren daher SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Hierflr wurden Vorgaben zu
passiven Schallschutzmalinahmen festgesetzt.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz sind in der DIN 4109 defi-
niert. Dort werden die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3en-
bauteilen von Gebauden unter Berlcksichtigung unterschiedlicher Raumarten
oder Nutzungen genannt. Diese sind abhangig von den Larmpegelbereichen,

Seite 25



Stadt

PLANUNGSBURO

PISKE

Lorsch, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Nérdlich des

Starkenburgrings” Fassung zur Offenlage vom 17.09.2025

7.2.3.

7.2.4.

in denen die zu schutzenden Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche wer-
den vom ,malgeblichen Aullenlarmpegel® abgeleitet. Dieser mal3gebliche
Aulenlarmpegel ist auf die Tageszeit (Tag oder Nacht) zu beziehen, die die
hoheren Anforderungen ergibt. Er ist gemaf Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 unter
Berucksichtigung der verschiedenen Larmquellen (u.a. Stral3enverkehr,
Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln. Hierzu wer-
den die bei freier Schallausbreitung ermittelten Gerauscheinwirkungen durch
die Hauptlarmquellen Verkehr und Gewerbe energetisch addiert und zu dem
Summenpegel ein Zuschlag von 3 dB(A) addiert.

Die so ermittelten Larmpegelbereiche im Plangebiet wurden im bislang gulti-
gen Bebauungsplan dargestellt und gekennzeichnet. Diese Regelungen sind
in die Anderung des Bebauungsplans libernommen, da auch fiir Gewerbege-
biete Anforderungen an die maximal zulassigen Innenraumpegel einzuhalten
sind.

Sportanlagenlarm

Gegenuber den Sportanlagenlarmeinwirkungen waren wegen der zu erwar-
tenden Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts fiir Krankenh&user an der
Sudfassade des geplanten stdlichen Bettenhauses innerhalb und aulerhalb
der Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen ebenfalls geeignete MalRnahmen zum
Larmschutz festgesetzt. Die Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts
reichten jedoch nicht bis zu den realisierten Gebauden im verbleibenden Son-
dergebiet fur gesundheitliche Zwecke.

Da im geplanten Gewerbegebiet keine schutzwirdigen Immissionsorte in
Form von Wohnungen zulassig sind, ist — vorbehaltlich der Ergebnisse des zu
Uberarbeitenden Schallgutachtens — davon auszugehen, dass Immissions-
schutzmaldnahmen gegenlber Sportanlagenlarm nicht erforderlich sind.

Gewerbelarmvorbelastung

Aufgrund der bei freier Schallausbreitung prognostizierten Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Orientierungswerte der DIN
18005 am Tag und in der Nacht fur Krankenhauser waren innerhalb der fest-
zusetzenden Sondergebiete Larmschutzmalinahmen vorzusehen.

Aufgrund der Regelungen der TA Larm, die den mafdgeblichen Immissionsort
in 0,5 m vor der Mitte des geodffneten Fensters definiert, kann gegentber dem
Gewerbelarm kein passiver Schallschutz angewendet werden. ZweckmaRige
Schallschutzmalinahmen gegenuber dem Gewerbeldrm haben entweder die
Einhaltung des Immissionsrichtwerts durch Reduzierung der Gewerbe-
larmeinwirkungen zu gewahrleisten oder sicherzustellen, dass an den von den
Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten einer Bebauung inner-
halb der Sondergebiete keine zu 6ffnenden Fenster von schutzbedurftigen
Raumen mit der Schutzbeduirftigkeit von Bettenraumen in Krankenhausern
und Pflegeanstalten gemal DIN 4109 angeordnet werden. Eine Reduzierung
der Beurteilungspegel an den Immissionsorten kann durch Abschirmung bei-
spielsweise in Form von vorgelagerten Gebauden in der Umgebung, eine ent-
sprechende Gebaudeanordnung oder baulich-technische Mallnhahmen wie
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7.3.

7.3.1.

eine zweite vorgehangte Fassade, verglaste Balkone, Laubengange oder
Prallscheiben erreicht werden. Die Sicherstellung, dass keine zu 6ffnenden
Fenster von schutzbedirftigen Raumen an den von Uberschreitungen be-
troffenen Fassadenabschnitten angeordnet sind, kann Uber eine entspre-
chende Grundrissorientierung oder feststehende Fenster erfolgen.

Im bislang gtiltigen Bebauungsplan wurden fur den Schutz gegentber dem
Gewerbelarm entsprechende Festsetzungen getroffen. Diese werden flur die
verbleibenden Sondergebietsflachen Gbernommen.

Verkehr

Zur Prifung der verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans wurde eine
verkehrstechnische Untersuchung ,Verkehrstechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Noérdlich des Starkenburgrings“ in Lorsch® beim
Buro T+T Verkehrsmanagement GmbH, Dreieich, beauftragt. In diesem Gut-
achten vom 15.04.2025 wurden die zu erwartende Verkehrserzeugung des
Gebiets und die Auswirkungen auf das umgebende Verkehrsnetz untersucht.

Verkehrserzeugung

Die kunftig zu erwartende Verkehrserzeugung wurde gemaf den ,Hinweisen
zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® (FGSV 2006)
und weiterer zur Verflugung stehender Nutzungsangaben eine Verkehrserzeu-
gung fir die geplante Erweiterung des Pflegezentrums und das einge-
schrankte Gewerbegebiet abgeschatzt.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Das eingeschrankte Gewerbegebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca.
2,5 Hektar. Da die konkreten Nutzungen derzeit noch nicht feststehen, wurde
ein branchenubergreifender Mix angesetzt, um eine mdglichst realitatsnahe
Verkehrserzeugung abzubilden. Der Fokus wurde hierbei vor allem auf
Dienstleistung und Buros gelegt. Sie sind in eingeschrankten Gewerbegebie-
ten oft starker vertreten als in regularen Gewerbegebieten, da sie wenig sto-
renden Verkehr erzeugen. Betriebe mit intensivem Schwerlastverkehr oder
klassisches Industrie- und Schwergewerbe wurden weitgehend vernachlas-
sigt. Insgesamt wurden durchschnittliche Ansatze gewahlt.

Unter Berucksichtigung des Anwesenheitsfaktors, des MIV-Anteils, der Wege-

haufigkeit und des Besetzungsgrades der Fahrzeuge resultieren daraus ins-
gesamt 1.336 Fahrten/24h (jeweils 668 Kfz/ 24h im Quell- und Zielverkehr).

Mithilfe tabellierter Tagesganglinien flr den Kfz-Verkehr wurden anschlie3end
die Spitzenstundenbelastungen fur die Verkehrserzeugung der Gewerbefla-
chen abgeleitet. In der Morgenspitze ergeben sich demnach insgesamt 25
Fahrten/h im Quellverkehr und 76 Fahrten/h im Zielverkehr. In der Abend-
spitze treten 69 Fahrten/h im Quellverkehr und 49 Fahrten/h im Zielverkehr
auf.
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7.3.2.

Erweiterung Fachpflegezentrum

Fir die Erweiterung des bestehenden Fachpflegezentrums steht nérdlich der
Hildegard-von-Bingen-Stralle eine vollerschlossene Grundstucksflache der
Stadt Lorsch mit 4.100 m? zur Verflgung. Die vorgesehene Bruttogeschoss-
flache betragt insgesamt rund 2.400 m?. Das Gebaude soll Uber vier oberirdi-
sche Geschosse sowie eine Tiefgarage mit 750 m? verfigen. Zudem ist ein
externes Materiallager inklusive Warenannahme mit einer Bruttogeschossfla-
che von 500 m? vorgesehen. Im Gebaude sind 12 Intensivpflegeplatze, 10
Mitarbeiter-Wohnungen, 10 Therapieraume, ein Schulungsraum, ein Bistro
sowie 14 Buroraume geplant.

Da es sich um ein stationares Intensivpflegezentrum handelt, wurde bei den
Pflegekraften ein Pflegeschlissel von 1:3 angesetzt. Bei 12 Intensivpflege-
platzen ergeben sich hieraus 4 Pflegekrafte pro Schicht und 12 Pflegekrafte
pro Tag (Annahme: 3-Schicht-Betrieb: Frih-/ Spat-/ Nacht). Hinzu kommen
18 sonstige Mitarbeiter (z.B. Therapeuten, Hilfskrafte, Leitung, Reinigung,
Warenannahme, Buro). Insgesamt wurde bei der Verkehrserzeugung von ca.
30 Beschaftigten ausgegangen. Um bei den Leistungsfahigkeitsberechnun-
gen vom ungunstigsten Belastungsfall ausgehen zu kdonnen, wurde zudem
angesetzt, dass alle Mitarbeiter von aufderhalb des Planungsgebietes anrei-
sen. In der Realitat sind jedoch mehrere Mitarbeiter-Wohnungen vorgesehen.

Zudem wurde von 2 Besuchern pro Patient ausgegangen. Hierin sind auf-
grund der relativ geringen Anzahl an Bewohnern auch eventuelle Neuan-
kinfte von Intensivpatienten enthalten. Beim Lieferverkehr wurden 5 Lieferun-
gen pro Tag angesetzt (z.B. medizinische Versorgung, Lebensmittel, Wasche/
Reinigung, Sonstige Lieferungen).

Unter Berucksichtigung des MIV-Anteils, der Wegehaufigkeit und des Beset-
zungsgrades der Fahrzeuge resultieren daraus insgesamt 58 Fahrten/24h
durch Beschaftigte, 34 Fahrten/24h durch Besucher und 10 Fahrten durch
Lieferverkehr. Insgesamt kommt es durch die Erweiterung des Fachpflege-
zentrums zu 102 zusatzlichen Fahrten/24h (jeweils 51 Fahrten/24h im Quell-
und Zielverkehr).

Mithilfe tabellierter Tagesganglinien fur den Kfz-Verkehr und sinnvoll gewahl-
ter Ansatze wurden anschlief3end die Spitzenstundenbelastungen fur die Ver-
kehrserzeugung der Fachpflegezentrum-Erweiterung abgeleitet. In der Mor-
genspitze ergeben sich demnach insgesamt 10 Fahrten/h im Quellverkehr
und 14 Fahrten/h im Zielverkehr. In der Abendspitze treten 15 Fahrten/h im
Quellverkehr und 16 Fahrten/h im Zielverkehr auf.

Auswirkungen auf das Verkehrsnetz

Der Mitarbeiter/Beschaftigten- sowie der Kunden- und Besucherverkehr des
eingeschrankten Gewerbegebietes wurde anhand der bestehenden Belas-
tungsverteilung des Starkenburgrings (L 3111) auf das angrenzende Stralen-
netz umgelegt. Aufgrund der relativ ausgeglichenen Verteilung wurden 40%
des neu induzierten Pkw-Verkehrs nach Westen und 60% nach Osten ange-
setzt. Zudem wurde beim Kunden- und Besucherverkehr ein Mithahmeeffekt
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von 25% berUcksichtigt. Der Liefer- und Wirtschaftsverkehr des eingeschrank-
ten Gewerbegebietes wurde aufgrund der nahegelegenen Autobahnen A 67
und A5 komplett von und nach Osten angesetzt.

Beim neu induzierten Pkw-Verkehr des Fachpflegezentrums (Beschaftigte,
Patienten, Besucher) wurden aufgrund des Uberregionalen Einzugsgebietes
80% nach Osten (An- und Abreise Uber die Autobahn) angesetzt. Die verblei-
benden 20% wurden nach Westen umgelegt. Der Lieferverkehr des Fachpfle-
gezentrums wurde analog zum eingeschrankten Gewerbegebiet komplett von
und nach Osten angesetzt.

Nach Umlegung des neu induzierten Verkehrs wurde die Verkehrserzeugung
der Erweiterungsflachen mit den hochgerechneten Prognosebelastungen des
Zielhorizonts 2040 Uberlagert.

Auf dieser Grundlage erfolgten die rechnerischen Leistungsfahigkeitsnach-
weise fur die Knotenpunkte Starkenburgring (L 3111)/ Industriestral’e und
Starkenburgring (L 3111)/ Anbindung Baugebiet gemal’ dem ,Handbuch fur
die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen® (HBS 2015). Dabei ergaben
sich folgende Ergebnisse:

Knotenpunkt Starkenburgring (L 3111)/ Industriestralle

Zu Vergleichszwecken wurde zunachst die Leistungsfahigkeit flr die aktuelle
Verkehrssituation an der vorfahrtsrechtlich geregelten Kreuzung Starkenburg-
ring (L 3111)/ Industriestral’e gepruft.

Mit allen angesetzten Verkehrsbelastungen (Bestand, Nullfall 2040, Planfall
2040) stellt sich an der vorfahrtsrechtlich geregelten Kreuzung Starkenburg-
ring (L 3111)/ Industriestral’e rechnerisch in beiden Spitzenstunden eine sehr
gute Verkehrsqualitat (QSV A) ein. Die mittleren Wartezeiten betragen fur alle
Verkehrsstrome <10s/Fz. Der Verkehrsfluss ist frei und es kommt zu keinen
Ruckstaus.

Knotenpunkt Starkenburgring (L 3111)/ Anbindung Baugebiet

Fir den neuen vorfahrtsrechtlich geregelten Knotenpunkt Starkenburgring (L
3111)/ Anbindung Baugebiet ergibt sich mit den angesetzten Verkehrsbelas-
tungen des Planfalls eine sehr gute Verkehrsqualitat (QSV A). Die mittleren
Wartezeiten betragen fur alle Verkehrsstrome <10s/Fz. Der Verkehrsfluss ist
frei und es kommt zu keinen Ruckstaus.

KP Am Forstbann/ Hildegard-von-Bingen-Stralle

Fir den Knotenpunkt Am Forstbann/ Hildegard-von-Bingen-Stralde wurden
keine Leistungsfahigkeitsnachweise durchgeflhrt, da die Verkehrsbelastun-
gen im Bestand, Nullfall 2040 und Planfall 2040 sehr gering sind. Aufgrund
dieser Belastungen ist naheliegend, dass eine sehr gute Verkehrsqualitat ge-
wahrleistet ist und keine Engpasse zu erwarten sind.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die durch das Baugebiet neu induzierten
Verkehre an allen Knotenpunkten leistungsfahig abgewickelt werden kénnen.
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Es sind noch ausreichend Leistungsfahigkeitsreserven vorhanden. Die Errich-
tung einer Lichtsignalanlage oder eines Kreisverkehrs ist aus verkehrstechni-
scher Sicht nicht erforderlich.

7.3.3. Verkehrliche ErschlieBung

AuBere ErschlieBung

Die aulere verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ist durch
den Starkenburgring im Stden und die Anbindung an die Stral3e ,Am Forst-
bann“ im Nordwesten sowie die im bislang gultigen Bebauungsplan festge-
setzte offentliche Verkehrsflache entlang der Grinflache ,Landgraben® sicher-
gestellt. Die Stralden genugen in ihrem Ausbauzustand den Erfordernissen zur
ErschlieBung des Planungsgebiets. AusbaumalRnahmen sind nicht erforder-
lich.

Innere ErschlielSung

Zur inneren Erschlieung des nordlichen Teils des Bebauungsplangebiets
wird die im bislang gultigen Bebauungsplan als Planung nachrichtlich inner-
halb der Bauflachen dargestellte und zwischenzeitlich hergestellte Stralde (Hil-
degard-von-Bingen-Stral’e) als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
StralRe genugt mit einer Ausbaubreite von 6.25 m den ErschlieBungserforder-
nissen fur die bestehenden und geplanten Sondergebietsflachen. Gleiches gilt
auch in Bezug auf die angrenzenden Gewerbegebietsflachen, da dort ange-
sichts der vorgenommenen Einschrankungen der zulassigen Nutzungen — un-
ter BerUcksichtigung der Vorgaben aus der Emissionskontingentierung —
keine Nutzungen mit hoherem Verkehrsaufkommen, insbesondere nicht mit
einem hoheren LKW-Aufkommen zu rechnen ist.

Far den sudlichen Bereich ist eine Anbindung an den Starkenburgring plane-
risch vorbereitet. Die Fuhrung einer moglichen Stral’e innerhalb der Gewer-
begebietsflachen wird im Bebauungsplan nicht vorgegeben, da diese von der
Parzellierung der Flache abhangig ist. Eine Festlegung der Verkehrsflache ist
zugleich nicht erforderlich, da die Flachen in einheitlichem Eigentum stehen
und Verkehrsflachen innerhalb eines Gewerbegebiets grundsatzlich zulassig
sind.

Zufahrtsverbote

In der Planzeichnung sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gemal § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB im Bereich der westlichen sowie der 6stlichen Baugrenze sowie
an den sudostlichen und stdwestlichen Ecken des Gelandes entlang des
Starkenburgrings festgesetzt. Die dort verlaufenden Ful3- und Radwege sollen
moglichst keine Stdérungen durch Ein- und Ausfahrten erfahren, um Gefahren-
situationen zu vermeiden. Im Verlauf der sudlichen Baugrenze sind Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt an den Stellen unterbrochen, an denen maglicher-
weise eine Ein-/ Ausfahrt auf die Grundstlcke erforderlich wird.
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Querung von Verkehrsgriinfldchen
Um eine angemessene Erschliebarkeit von Baugrundstlicken sicherstellen
zu kdnnen, wird festgesetzt, dass die in der Planzeichnung festgesetzten Ver-
kehrsgrinflachen je angrenzendem Baugrundstick in einer Breite von maxi-
mal je 12,0 m durch Zufahrten zu diesen Baugrundsticken in Anspruch ge-
nommen werden durfen.

74. Ver- und Entsorgung

Leitungsinfrastruktur

Die Flachen des Plangebietes sind bisher nur im Bereich der Hildegard-von-
Bingen-Stral3e erschlossen.

Die Anbindung der sudlich 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
Klinik-Neubau wurden im westlichen Teil des Geltungsbereiches die Flihrung
neuer Leitungen verlegt, die westlich des Radweges (in nord-sudliche Rich-
tung verlaufend) verlaufen.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Wasserbeschaffungsver-
band Riedgruppe Ost. Aus der Wasserbedarfsprognose des Wasserbeschaf-
fungsverbands Riedgruppe Ost aus dem Jahr 2022 ergibt sich - ausgehend
von den bestehenden wasserrechtlichen Zulassungen von 22,9 Millionen
m?3/Jahr und nach Abzug von rund 0,3 Millionen m3/Jahr fir Betriebswasser
und einer fur Lieferungen im Verbund vorgesehenen Wassermenge von 16,1
Millionen m3®/Jahr im Landkreis Bergstral3e eine freie Wasserwerkskapazitat
von 6,5 Millionen m3Jahr. Damit sind alle Varianten der Wasserbedarfsprog-
nose abgedeckt. Bezogen auf dem Maximalbedarf im Trockenjahr von 6,35
Millionen m3/Jahr besteht immer noch eine geringe Reserve.

Die Wasserversorgung kann demnach fur das Planungsgebiet als gesichert
angesehen werden.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemaf DVGW Arbeitsblatt W 405 wird durch die
ErschlieRung des Gebietes sichergestellt. Die Léschwasserversorgung ist im
Rahmen des Bauantragsverfahrens durch den Bauherrn nachzuweisen.

Schmutzwasserableitung

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

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das anfallende Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachfla-
chen der privaten Baugrundstiicke ist entsprechend den Vorgaben der allge-
mein anerkannten Regeln der Technik (u.a. DWA-A 138 und DWA-M 153)
innerhalb der privaten Grundstucke zu versickern, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Bei der Verwendung von
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Niederschlagswasser als Brauchwasser sind die Vorgaben der Trinkwasser-
verordnung zu beachten.

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

Ausnahmsweise kénnen 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. Kit dieser
Regelung wird dem hoch anstehenden Grundwasser Rechnung getragen.

Zwischen dem hochst gemessenen Grundwasserstand und der Versicke-
rungsanlage muss dabei mindestens 1 Meter Sickerraum liegen. Die Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundsttick bedarf
einer wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde.

Das Material fur die Dachflachen muss so gewahlt werden, dass das Regen-
wasser nicht nachteilig beeinflusst wird und vor Ort versickert werden kann.
Daher ist es unzulassig, dass Dachflachen, Rinnen und Fallrohre aus unbe-
handelten Metallen, insbesondere Blei, Zink und Kupfer, ausgefihrt werden.

Durch die Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt zum einen eine Ver-
ringerung der Beeintrachtigung des naturlichen Wasserkreislaufs, zum ande-
ren eine Entlastung der Kanalisation.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Rahmen der planerischen Zurickhaltung werden die bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen auf das stadtebaulich notwendige Mal} beschrankt, um
die Bauherren in ihrer Gestaltungsfreiheit nicht unnétig zu beschranken. Bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen werden daher ausschliel3lich zur Dach-
und Fassadengestaltung, zur Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen der
privaten Baugrundstlcke, zu Einfriedungen sowie zur Gestaltung von Werbe-
anlagen getroffen.

Dachgestaltung

Ausgehend vom Bestand in der Umgebung wurden im bislang gultigen Be-
bauungsplan nur Flachdacher, Pultdacher und Satteldacher mit einer zulassi-
gen Dachneigung zwischen 0° und 15° zugelassen. Diese Regelung wird in
die Anderung des Bebauungsplans tibernommen. Dachgauben sind — wie bis-
lang - nicht zulassig.

Fassadengestaltung

Als Gestaltungsmittel wird aus dem bislang gultigen Bebauungsplan Uber-
nommen, dass das mdgliche oberste Geschoss (unterhalb der maximalen Ge-
baudehohe von 15,50 m, oberhalb von 12 m Gebaudehohe) optisch deutlich
von den darunter liegenden Geschossen abzusetzen ist. Dies kann durch
Farbwahl, Materialwahl oder Fassadengliederung erreicht werden. Es wird
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7.6.1.

damit ein planerischer und gestalterischer Freiraum eingeraumt, wie das Ziel
der optischen Gliederung der Fassaden umgesetzt wird.

Gestaltung der nicht liberbauten Fldachen der privaten Baugrundstiicke

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung der geplanten Bauflachen wird ge-
regelt, dass die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen als Grinflachen anzu-
legen und zu nutzen sind, soweit sie nicht durch zulassige Zugange und Zu-
fahrten oder durch zulassige Nebenanlagen, Stellplatze oder Garagen in An-
spruch genommen werden. Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern hat
mit einheimischen und standortgerechten Arten gemal Pflanzliste zu erfol-
gen.

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche
Mindestmal} zu beschranken.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sind aus dem bislang gultigen Bebau-
ungsplan dbernommen. Sie erlauben unter Berlcksichtigung gestalterischer
Anforderungen an die Wirkungen von Einfriedungen auf den o6ffentlichen
Raum einen angemessenen Schutz der privaten Baugrundstucke.

Werbeanlagen

Durch die Beschrankung von Werbeanlagen auf die Eigenwerbung und die
enge Begrenzung der Grolle zulassiger Werbeanlagen kann eine Uberpra-
gung des Plangebiets durch Fremd- oder Eigenwerbung wirksam vermieden
werden.

Durch den Ausschluss von mit bewegtem Licht sowie Pylone werden zusatz-
lich die Werbeanlagen mit dem grofdten Storpotenzial fur das Landschafts-
und Siedlungsbild ausgeschlossen.

Grinordnung

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
berticksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutz-
gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundfla-
chen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschafts-
bild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen.

Flachenbilanz

Durch die Umsetzung der Planung ist bei einem Vergleich der bisherigen mit
der kunftigen planungsrechtlichen Situation von folgenden Anderungen der
zulassigen Flachennutzungen auszugehen:
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Gegeniiberstellung derzeitiges Planungsrecht — kiinftiges Planungsrecht
Nutzung Bisheriges Kiinftiges Pla- | Differenz in m?

Planungs- nungsrecht

recht (gemék BP  57-1

,Nordlich des Star-
kenburgrings®)

Versiegelte Fldachen
Offentliche Verkehrsflache 2.780 m? 3.150 m? + 370 m?
Verk.ehrsflache besondere Zweck- 1.280 m?2 2 060 m? + 490 m?
bestimmung
S%Ias&ge Versiegelung mit GRZ 26.430 m? 30.520 m? +4.180 m?
davon begriinte Dachfldche* 2.000 m?
Summe versiegelte Flache 30.490 m? 35.730 m? + 5.240 m?
Unversiegelte Flachen
Landwirtschaftliche Flachen (§ 35 5740 m? _ -5.740 m?
BauGB)
Feldgeholz (§ 35 BauGB) 3.820 m? 3.820 m? --
Offentliche Griinflachen 5.530 m? 5.020 m? - 330 m?
Private Grinflachen bei GRZ 0,8 6.620 m? 7.630 m? +1.030 m?
Summe unversiegelte Flachen 21.710 m? 16.470 m? - 5.240 m?
Gesamtsumme 52.200 m? 52.200 m?

* Annahme: in der Erweiterungsflache SO und im GE 1.1 werden 40 % der Grundstucksflache durch Gebaude ge-
nutzt. 80 % der Dachflache werden begriint. Mgliche Dachflachenbegriinungen in den GE 2.1, 2.2 und 2.3 werden
nicht berticksichtigt, da keine hinreichende Umsetzungswahrscheinlichkeit gegeben ist.

Wie aus der Flachenbilanz zu entnehmen ist, wird durch die Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans eine Mehrversiegelung von maximal
5.240 m? zugelassen. Diese Mehrversiegelung ergibt sich vorrangig durch die
Ausweiterung der Bebauungsmoglichkeiten Richtung Norden (4.670 m?2),
durch die Erganzung eines Gehwegs und einer Zufahrt am Starkenburgring
(570 m?).

Betroffen von der zusatzlichen Versiegelungsmoglichkeit sind

¢ landwirtschaftliche Flachen (5.740 m?, davon versiegelbar 4.590 m?)

¢ planungsrechtlich festgesetzte Randeingrinungsflachen (70 m?)

¢ planungsrechtlich festgesetzte Bauflachen (50 m?, davon bereits bislang
bei GRZ 0,8 versiegelbar: 40 m?)

e Bankettflachen am Starkenburgring (ca. 570 m?)

Durch diese zusatzlich zulassig werdende Versiegelung gehen die natlrlichen
Bodenfunktionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Was-
serkreislauf, Filter und Puffer fur Schadstoffe, Standort fur die natirliche Ve-
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getation) nahezu vollstandig verloren. Weiterhin stehen die betroffenen Fla-
chen kunftig nicht mehr als Lebensraum fur Arten der Kulturlandschaft und
des Siedlungsraums zur Verfigung. Die kleinklimatischen Ausgleichswirkun-
gen unbebauter Freiflachen gehen ebenso verloren. Die Grundwasserneubil-
dung kann jedoch gesichert werden, wenn das Niederschlagswasser entspre-
chend den wasserrechtlichen Vorgaben auf den Grundstlcken selbst zur Ver-
sickerung gebracht wird.

In der Abwagung der Belange erscheint die durch den Bebauungsplan zusatz-
lich zulassige werdende Versiegelung angesichts des in Lorsch bestehenden
Bedarfs an gewerblichen bzw. flr soziale und gesundheitliche Einrichtungen
nutzbaren Bauflachen unter Berucksichtigung der geringen 6kologischen
Wertigkeit der betroffenen Flachen sowie der zu ergreifenden Ausgleichsmal3-
nahmen als hinnehmbar.

Festsetzungen zur Vermeidung oder Verminderung der Eingriffe in Bo-
den, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen flir MaRnahmen zur Vermeidung oder Verminderung der
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft werden aus dem bislang gultigen
Bebauungsplan ubernommen und punktuell erganzt:

Erhaltung von Gehélzen

Die am westlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereiches bestehenden
Gehdlzzige 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.

Begriinung von Dachfldchen

Um das Wasserriickhaltevermogen zu verbessern, die Uberwarmung versie-
gelter Flachen zu mindern und um neue Lebensraume zu schaffen, sind Dach-
flachen von Gebauden oder Gebaudeteilen, die nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans neu errichtet werden, mit einer mindestens 8 cm méachtigen, Vege-
tation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortgerechten Grasern oder
standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu begrinen, soweit sie
nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder technischen Aufbauten genutzt
werden.

Um unangemessene Belastungen fur die Bauherren bei kleinflachigen Erwei-
terungen zu vermeiden, wird jedoch geregelt, dass die Begriinungspflicht
nicht bei Vordachern und untergeordneten Gebaudeteilen gilt, wenn das auf
diesen Dachflachen anfallende Niederschlagswasser an anderer Stelle inner-
halb des Baugrundsticks zurtickgehalten wird.

Ebenso sollen unangemessene Belastungen flr die Bauherren bei grovolu-
migen Gebauden mit gro3en Spannweiten der Dachkonstruktion vermieden
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werden. Daher wird die Verpflichtung zur Dachflachenbegriinung in der sudli-
chen Gewerbegebietsflache, die sich zur Ansiedlung gro3erer Betriebe eig-
net, auf die Dachflachen von Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude so-
wie von Beherbergungsbetrieben beschrankt.

Klarstellend wird geregelt, dass Thermische Solaranlagen sowie Photovol-
taikanlagen auf den begrinten Dachflachen zulassig sind. Diese sind mit ei-
nem Hohenabstand von mind. 30 cm von der Dachflache anzubringen. Auch
unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist vollflachig Substrat aufzubringen und
zu begrunen.

Pflanzung von Gehélzen

Im Bereich des Starkenburgrings ist eine Baumreihe anzulegen. An den fest-
gesetzten Standorten ist jeweils ein einheimischer, standortgerechter Baum
der Wuchsklasse | gemaf Pflanzliste zu pflanzen.

Innerhalb der Baugebietsflache ist je angefangene 500 m? Grundsttcksflache
mindestens ein Baum der Pflanzliste anzupflanzen.

Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze sind gemal’ der aktuellen Stell-
platzsatzung der Stadt Lorsch auszufuhren.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen.

AuBBenbeleuchtung

Fir die Aulienbeleuchtung dirfen ausschlieBlich voll abgeschirmte Lampen
mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause mit warmweildem
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
1.600 - 3000 Kelvin, deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt,
zum Einsatz kommen. Die Beleuchtung darf nicht Gber den Bestimmungsbe-
reich hinaus strahlen. Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux
fur die Weg- und Zugangsbeleuchtung von Grundstlicken sowie 10 Lux flr
Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

Durch diese Festsetzung soll die insektenanziehende Wirkung der Aul3enbe-
leuchtung verringert und damit die Population der nachtaktiven Insekten ge-
schutzt werden.

Durchléssigkeit fiir 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. Dadurch soll die Barrierewirkung der Bebauung gemindert werden.

Artenschutzrechtliche MalBhahmen

Zum Schutz der gegebenenfalls 6stlich der geplanten Bauflachen vorkom-
menden Zauneidechsen ist auf der Lange des Baugrundsticks an der Ost-
seite des Plangeltungsbereichs, vor Baubeginn ein mobiler Schutzzaun zu er-
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richten und bis zum Abschluss der Baumalinahmen zu unterhalten. Ein Ein-
dringen von Zauneidechsen in den Baubereich und deren Totung wird somit
verhindert und der Eintritt eines Verbotstatbestands im Sinne des § 44 (1) Nr.
1 BNatSchG ausgeschlossen.

Ausgleichsmalinahmen

Die am ostlichen Rand des Geltungsbereichs liegende Flache ist mit einer
standorttypischen Gras- und Krautermischung unter Verwendung von zertifi-
Ziertem Saatgut anzusaen und durch extensive Pflege als Magerrasen zu ent-
wickeln. DUnge- und Pestizidanwendungen sind ausgeschlossen. Die Flache
ist einmal pro Jahr (September) zu mahen. Das Mahdgut ist abzutransportie-
ren. Die MalRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde herzustellen und zu pflegen. Die Funktionsfahigkeit im Hinblick auf das
Entwicklungsziel ist dauerhaft zu sichern. Die dafir erforderlichen Pflege- und
Entwicklungsmalinahmen sind durchzufuhren.

MaBnahmen zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestinde

GemaR dem artenschutzrechtlichen Gutachten zum Bebauungsplan ((Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch® in
Lorsch — Artenschutzgutachten, BFL Heuer & Doéring Landschaftsarchitektur
und Bauleitplanung, Wiesbaden, Juli 2025) mussen folgende Vorkehrungen
zur Vermeidung durchgefiihrt werden, um Stérungen, Tétungen und / oder
Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von eu-
ropaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden
oder zu mindern.

V 1: Es wird in einen Gehdlzbestand eingegriffen - im Norden des geplanten
Sondergebietes und angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich
Gehodlzbestande. Gehdlzrodungen werden auf das Notigste beschrankt.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Erweiterung der Bauflache im Norden wird so abgegrenzt, dass kein
Eingriff in das vorhandene Feldgehélz erfolgt.

V 2: Der nicht in Anspruch genommene Teil des Feldgehdlzes ist durch einen
Bauzaun von der Baustelle zu trennen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es besteht keine Rechtgrundlage fiir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.
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V 3:

V 4:

V 5:

Die Raumung des Baufeldes erfolgt zwischen dem 01.Oktober und dem
29. Februar. Dabei sind alle als Brutbiotop geeigneten Strukturen zu ent-
fernen, und mit dem Bau ist danach zlgig zu beginnen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es besteht keine Rechtgrundlage fiir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

Es werden Malinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag durch Reduk-
tion der Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit bei grofieren zusammen-
hangenden Glasflachen ergriffen. Folgende Mallinhahmen sind hierzu ge-
eignet

o flachige Markierungen,
¢ halbtransparente Materialien,

e architektonische GestaltungsmalRnahmen oder Vogelschutzfenster
nach neuestem technischem Stand,

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

Es besteht keine Rechtgrundlage fir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

Malnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuch-
tung (§ 41a BNatSchG):

e Die Beleuchtung darf nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus
strahlen.

e Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ra-
tio) mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutz-
klasse IP 65) und einem fur die meisten Arten wirkungsarmen Farb-
spektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweif3es Licht
mit Farbtemperaturen von 1600 — 2400 K, max. 3000 K), deren Ober-
flache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

¢ Die Lichtpunkthéhen sind moglichst niedrig zu halten.

¢ Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fur die Weg-
und Zugangsbeleuchtung von Grundstiicken sowie 10 Lux fur Hof-
und Parkplatzbeleuchtung.

Umsetzung im Bebauungsplan

Festsetzung als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft.
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V 6: Die ausfihrenden Baufirmen sind vor der Vorbereitung des Baufeldes
uber das Vorkommen von streng geschutzten Tierarten zu informieren.
Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschitzten Tierarten
unverzuglich der Unteren Naturschutzbehoérde gemeldet werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es besteht keine Rechtgrundlage fir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

Externe Ausgleichsflache

Im bislang gultigen Bebauungsplan ist zum Ausgleich der nicht vollstandig in-
nerhalb des Geltungsbereichs kompensierbaren Eingriffe eine externe Flache
fur Maldnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Teilgeltungsbereich des Be-
bauungsplanes festgesetzt. Es handelt sich um eine Flache im Bereich der
Gemarkung Lorsch, Flur 25, Flurstick 11 mit einer Grof3e von ca. 7.551 gm.
Diese externe Ausgleichsflache ist nicht in die Anderung des Bebauungsplans
einbezogen. Fur sie bleibt somit der Bebauungsplan ,Schoén-Klinik Lorsch® in
seiner bisherigen Fassung gultig.

Ausgleichsflachenbedarf

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum erfolgt gemanR der Kompen-
sationsverordnung. Im Ergebnis ergibt sich gegenuber dem bisherigen Pla-
nungsrecht ein Ausgleichsdefizit von 30.050 Wertpunkten.

Blatt Nr.

[Ermitlung der Abgabe nach § 6b des Hessischen HENaIG) und der 7 )
Stadt Lorsch, Bebauungsplan Nr. 57-1 "Schoén-Klinik Lorsch - Anderung und Erweiterung 1"
Stand. 18.08.2025
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert | Differenz
/qm vorher nachher vorher nachher
Ty, Bezeiohnung Sp.ax5p. 4 Sp.3x5p.6 Sp.8-5p. 10
Sp. 1 2 3 a 5 5 7 B B 70 i 12 13
[Bitte ghedem in: Eigene Blatter fur : Ubertrag
1. Bestand Zusatzbewertung von Blatt:

2. Zustand nach Ausgleich getrennte ErsatzmaRinahmen
F 0
L 2.400 |Neuanpflanzung von Hecken und Geblischen 27 420 0 11340
A 04.110|Einzelbaum (ca. 500 m? ein Baum a je 7 m?) 34 460 540 15640
C 4.600|Feldgehdiz 50 6700 6100 305000
H 6.420 |Magerrasen 69 890 890 61410
E 9.160 |StraBenrander 13 1940 1850 25220
N 10.530 Flachen, deren wird 8] 30490 33730 182940
B 10.720 |Dachfisiche, extensiv begrtint * 19 0 2000 0 38000'
1 11.221|Gértnenisch gepfiegte Aniagen 14 6620 7630 92680 106820'
L 71.191 |Acker, intensiv gentizt 76| 5740 0 91840 of
A
N ~ Annahme: in der Enverterungsiache SO und im GE 1.1 werden 10 % der

Grundstucksfliche durch Gebauide genutzi. 80 % der Dachfische verden

[begriint. Mogliche Dachfléchenbegriinungen in den GE 2.1, 2.2 und 2.3 verden

nicht berticksichtigt. da keine

jgegeven ist.

[Summel Ubertrag nach Blatt Nr. 52200} 52200} 786070) 756020) 30050}
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr.: 1} |
[Anrechenbare ErsatzmaRnahme (Siehe Blatt Nr )
Summe 30050)

formalstrukturelle Bewertung der Veranderungen der Biotoptypen gemal Kompensationsver-
ordnung
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Die Ermittlung des aus der Versiegelung resultierenden Kompensationsbe-
darfs fur das Schutzgut Boden erfolgt gemal’ der Arbeitshilfe ,Kompensation
des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs flr das Schutzgut Boden in Hessen
und Rheinland Pfalz* des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) und dem Landesamt fir Geologie und Bergbau Rhein-
land-Pfalz. Im Ergebnis zeigt sich ein Ausgleichsbedarf von 2,52 Bodenwert-
einheiten. Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch
nicht.
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Bodenbilanzierung gemal der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgutes Boden in der

Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das

Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland Pfalz®
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7.6.6. Ausgleich der zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, die nicht inner-
halb des Bebauungsplangebiets kompensiert werden konnen, wird eine Teil-
flache von 1.453 m? des Flursticks Flur 22, Flurstiicks-Nr. 2/2 herangezogen.
Es handelt sich hierbei um eine Teilflache der Okokonto-MaRnahmen ,Altma-
anderflutung Weschnitzinsel“ mit einer 6kologischen Wertigkeit von 30.060 Bi-
otopwertpunkten. Die MalRnahme ist bereits hergestellt.

28475m*

20877m*

Lange Wiesen

Nr. 6: B-Pkan Nr. 57/1 /

"Nordlich des Starkenburgrings”
(30.060 BWP entspricht
einer Flache von 1.453 m?)

\ A\ -

Lageplan der zugeordneten Ausgleichsflache. Eiling Planungsgesellschaft mbH, Heidelberg

Fl.22

25
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Gruppierung pflanzensoziologischer Einheiten nach
Standard-Nutzungstypen (KV) mit Wertpunkten

02.100 B Gebusch, trocken bis frisch, sauer, voll entwickelt (36)

I:l Feldgehdlz (Prunus spinosa)
Weidengebisch

05.440 B GroRkseggenriede/-rohricht (56)
Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - Auspragung mit Alopecurus pratensis
- Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - Auspragung mit Iris pseudacorus

Caricetum gracilis

(

(
Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried
l:l Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - typische Auspragung
Glyceri imae (Wasserschwaden-Rshricht)
|:| Phragmitetum communis (Schilf-Réhricht)
- Rohrglanzgras-Réhrichte - Auspragung mit Alopecurus pratensis

Schlankseggen-Ried) - Auspragung mit Phalaris arundinacea

Auspragung mit Phragmites australis

) -
) -
) -
) -

- Rohrglanzgras-Réhrichte - Auspragung mit Iris pseudacorus

L____l-' Bilanzierte Gesamtfldche: 55.894 m2

Ausgleichsmalnahmen B-Plane

EZZ2 . 1: B-Plan "Viehweide", 5.052 m2, 112.000 Okopunkte

== Nr.2: B-Plan"Im Daubhart"; 16.985 m2, 402.436 Okopunkte

7] nr. 3: B-Pian Nr. 3472 "Am Wiesenteich®, 9.973m?, 206.390 BWP

Nr. 4: B-Plan Nr. 68/1 "Lagerfeld West, nardlicher Teilbereich”, 315m?, 6.526 BWP

Nr. 5: B-Plan Nr. 68/2 "Lagerfeld West, stdlicher Teilbereich™, 12.288m?,
254306 BWP

Nr. 6: B-Plan Nr. 57/1 "Nérdlich des Starkenburgrings”, 1.453 m#,
30.060 BWP

06.110 (B) Nahrstoffarme Feuchtwiesen (59)

Silgen-Wiese

06.130 B Flutrasen (42)

Carex hirta-Bestand

06.310 (B) Extensiv genutzte Frischwiesen (44)
I:l Arrhenatheretum elatioris (Glatthaferwiese) frischer bis wechselfeuchter Standort
I:l Arrhenatheretum elatioris (Glatthaferwiese) maRig trockener bis trockener Standort

09.130 (B) Wiesenbrachen und ruderale Wiesen (39)
- Brache feuchter Standorte

Brache trockener Standorte

Nicht bilanzierter Nutzungstyp
- Brombeer-Gestripp

0 25

50

100

150 200

250 ’ N

1 Meter

Lorsch

Magistrat der Stadt Lorsch
. Kaiser - Wilhelm Platz |

64653 Lorsch

BFEILING

Planungsgesellschaft mbH

Ringstraie 19 B Tel.: 06227/ 99 854 - 0
88115 Heidelberg Fax: 07254/ 71 0B 8 - 98
wwnwalling.ing Mail: infog@elling.ing

Malnahme: Okokonto Altmaanderflutung Weschnitzinsel

Planinhalt:  Zuordnung von Standard-Nutzungstypen (KV) zu pflanzensoziologischen Einheiten
Dotum ___ {Heme Projektnummer: 07214 Plan-Hr.
Gezeichnet |12.08.2025 |BW
Bearbeitzt 12082025 |BW Malstab: 1:2500 B-1
Geprit  ]12.08.2025 | MC Blaigrofle: 573 x297

Gesehen

Legende zum Lageplan der zugeordneten Ausgleichsflache. Eiling Planungsgesellschaft

mbH, Heidelberg

Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist keine Bodenordnung im Sinne des

BauGB erforderlich.
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9. Umweltbericht
Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB definiert die Umweltprifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Be-
lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestellt
und ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
9.1. Beschreibung der Planung
9.1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Lorsch hat im Jahr 2016 den Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Kilinik
Lorsch® aufgestellt. Dieser Bebauungsplan wurde durch Veroffentlichung am
21.03.2017 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan wurde auf einer kleinen
Teilflache durch den Neubau zweier Senioren- bzw. Pflegeeinrichtungen und
eines Gewerbebetriebs umgesetzt. Die betreffenden Flachen sind als Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Gebiet flir gesundheitliche Flachen® und als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Das ursprungliche zentrale Planungsziel des Bebauungsplans, die planungs-
rechtliche Absicherung des Neubaus eines Krankenhauses, ist jedoch auf-
grund geanderter Absichten des ursprunglichen Vorhabentragers zwischen-
zeitlich nicht mehr realisierbar. Die im rechtsgultigen Bebauungsplan als Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinikgebiet* festgesetzten Flachen suid-
lich der Bestandsbebauung kénnen daher nicht mehr in der ursprunglich be-
absichtigten Form bebaut werden.

Die Stadt Lorsch strebt daher eine anderweitige Nutzung der planungsrecht-
lich bereits ausgewiesenen Bauflachen an. Da eine hdherwertige 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 Baugrundstlicken flr gewerbliche Nutzungen
sowie fur gesundheitliche Zwecke, die in den bestehenden Baugebieten nicht
mehr gedeckt werden kann, unterliegt, beabsichtigt die Stadt Lorsch die bis-
lang unbebauten Baugrundsticksflachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 57 ,Schén Klinik Lorsch® einer gewerblichen Nutzung bzw. ei-
ner Nutzung als Sondergebiet flr gesundheitliche Zwecke zuzufuhren.

Am nordlichen Rand der realisierten Bebauung wurde eine offentliche Er-
schlielBungsstral’e hergestellt, die bislang nur einseitig bebaut ist. Fur eine
wirtschaftliche Nutzung der hergestellten ErschlieRungsanlagen ist erganzend
vorgesehen, die Bauflache nach Norden in einer Bautiefe auszudehnen.
Diese Flachen sind aktuell planungsrechtlich als Aufdenbereich gemaf § 35
BauGB zu bewerten.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Umnutzung der bislang als Sonder-
gebiet ,Klinikgebiet“ festgesetzten Flachen und zur Erweiterung der Bebau-
ungsmdglichkeiten Richtung Norden wird eine Anderung und Erweiterung des
rechtsgultigen Bebauungsplans erforderlich. Aufgrund der engen inhaltlichen
VerknUpfungen wird der Bebauungsplan dabei vollstandig neu gefasst.
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9.1.2.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,2 ha und befindet sich im Sud-
osten der Ortslage von Lorsch, ndrdlich des Starkenburgrings (L 3111). Die
Flachen sind im Bestand durch eine Senioren-Residenz, ein Pflegezentrum
und einen gewerblichen Betrieb zu einem geringen Teil bebaut. Die sonstigen
Flachen werden Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet wird
eingerahmt durch den Starkenburgring im Stden, durch ein Gewerbegebiet
im Westen, die freie Feldflur im Norden und durch eine kleinere Waldflache
im Osten.
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Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

- im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 10,

- im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flursticke 47, 48 und
49,

- im Siuden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstlicke 89, 86, 85/2,
60/1, 128/49, 140/16 (Ludwig-Gartner-Stral’e) und 129/21,
sowie

- im Westen: durch eine Verlangerung der 6stlichen Grenze des Flur-

sticks 129/21 und durch die ostlichen Grenzen der Flur-
stlicke 4/34, 282/3 (Am Forstbann), 252/70.
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9.1.3. Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fir die Aufstellung des Bebauungs-
plans ist insbesondere

die Umnutzung einer Sondergebietsflache, flr die eine Bebauung in der
bislang vorgesehenen Form nicht mehr zu erwarten ist, in Gewerbegebiets-
flachen

die wirtschaftliche Nutzung bereits bestehender ErschlieRungsanlagen
durch Erganzung von Bauflachen

die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung

die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Beachtung
der Auswirkungen durch die umgebenden Nutzungen.

Der Bebauungsplan trifft hierzu im Wesentlichen die folgenden Festsetzun-
gen:

Festsetzung eingeschrankter Gewerbegebiete. Zulassig sind Gewerbe-
betriebe aller Art, die die Schutzanspriche der angrenzenden gesundheit-
lichen Einrichtungen nicht stéren, sowie Bluro- und Verwaltungsgebaude.
Im Bereich nordlich und westlich der bestehenden Bebauung sind ergan-
zend Beherbergungsbetriebe sowie Anlagen fur soziale und gesundheit-
liche Zwecke zulassig.

Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fur
gesundheitliche Zwecke". Zulassig sind insbesondere Anlagen und Nut-
zungen zur Betreuung von pflegebediirftigen Menschen, Arztehauser so-
wie Radume und Gebaude fur freie Berufe des Gesundheitswesens.

Festsetzung einer Larmkontingentierung fur die gewerblichen Baufla-
chen.

Festsetzungen zum Schutz vor Aulzenlarm.

Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, einer Geschossfla-
chenzahl von 2,4 und einer Baumassenzahl von 10 fiir die geplanten Bau-
flachen

Begrenzung der maximal zulassigen Gebaudehdéhe auf 15,50 m; im stra-
Renseitigen Grundstlcksbereich zum Starkenburgring auf 12 m.

Abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise ohne Be-
grenzung der maximal zulassigen Gebaudelange.

Festsetzungen zum Erhalt bestehender Geholzflachen und zweier Einzel-
baume.

Festsetzungen zum Schutz des Grundwassers und zur Forderung der
Grundwasserneubildung durch Ausschluss von Dachern, Regenrinnen
und Fallrohren aus unbeschichteten Metallen sowie zur Versickerung und
wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und We-
gen.

Festsetzung zur Dachflachenbegrunung.
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e Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung von Dachern, Wer-
beanlagen, Einfriedungen sowie zur gartnerischen Gestaltung der unbe-
bauten Flachen der Grundsticke.

9.1.4. Flachenbedarf der Planung

Zur Bewertung der Umweltauswirkungen ist einerseits ein Vergleich mit dem
gegebenen Bestand, andererseits jedoch auch mit der planungsrechtlich zu-
l&ssigen Situation erforderlich.

Ein Vergleich zwischen der derzeitigen Bestandssituation und der kinftigen
planungsrechtlichen Situation, die in Hinblick auf den Versiegelungsgrad der
bisherigen planungsrechtlichen Situation entspricht, zeigt folgendes Bild:

Gegeniiberstellung derzeitige Flaichennutzung — kiinftiges Planungsrecht
Nutzung Bestand in | Kiinftiges Pla- | Differenz in m?
m? nungsrecht
(gemal BP 57-1
,Nordlich des Star-
kenburgrings*)
Versiegelte Fldchen
Gebéude 3.120 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.230 m? 3.150 m?
Private V_erkehrsfléchen (Hilde- 840 m?
gard-von Bingen-Stral3e)
Wirtschaftsweg/ Ful3- und Radweg 1.480 m?
L/:;I;?nhr;sjﬁgche besondere Zweck- 2 060 m?
Sonstige versiegelte Flachen 2.990 m?
g,téléssige Versiegelung mit GRZ 30.520 m?
Summe versiegelte Flache 10.660 m? 35.730 m? + 25.070 m?
Unversiegelte Fldchen
Ackerflache, intensiv genutzt 29.970 m?
Feldgehdlze 6.100 m?2 6.100 m?
Strallenrandgriin 2410 m? 1.850 m?
Magerrasen 890 m? 890 m?
Private Gartenflache bei GRZ 0,8 2.170 m? 7.630 m?
Summe unversiegelte Flachen 41.540 m? 16.470 m? - 25.070 m?
Gesamtsumme 52.200 m? 52.200 m?

Seite 47



Stadt

Starkenburgrings”

PLANUNGSBURO

PISKE

57-1 ,Noérdlich des
Fassung zur Offenlage vom 17.09.2025

Lorsch, Begriindung zum Bebauungsplan Nr.

9.2.
9.2.1.

Gegeniiberstellung derzeitiges Planungsrecht — kiinftiges Planungsrecht
Nutzung Bisheriges Kiinftiges Pla- | Differenz in m?

Planungs- nungsrecht

recht (gemék BP  57-1

,Nordlich des Star-
kenburgrings®)

Versiegelte Flachen
Offentliche Verkehrsflache 2.780 m? 3.150 m? + 370 m?
Verk.ehrsflache besondere Zweck- 1.280 m?2 2 060 m? + 490 m?
bestimmung
S%Ias&ge Versiegelung mit GRZ 26.430 m? 30.520 m? +4.180 m?
davon begriinte Dachfldche* 2.000 m?
Summe versiegelte Flache 30.490 m? 35.730 m? + 5.240 m?
Unversiegelte Flachen
Landwirtschaftliche Flachen (§ 35 5740 m? _ -5.740 m?
BauGB)
Feldgeholz (§ 35 BauGB) 3.820 m? 3.820 m? --
Offentliche Griinflachen 5.530 m? 5.020 m? - 330 m?
Private Grinflachen bei GRZ 0,8 6.620 m? 7.630 m? +1.030 m?
Summe unversiegelte Flachen 21.710 m? 16.470 m? - 5.240 m?
Gesamtsumme 52.200 m? 52.200 m?

* Annahme: in der Erweiterungsflache SO und im GE 1.1 werden 40 % der Grundstucksflache durch Gebaude ge-
nutzt. 80 % der Dachflache werden begriint. Mgliche Dachflachenbegriinungen in den GE 2.1, 2.2 und 2.3 werden
nicht berticksichtigt, da keine hinreichende Umsetzungswahrscheinlichkeit gegeben ist.

Wie aus der Flachenbilanz zu entnehmen ist, ist bei vollstandiger Umsetzung
der Planung mit einer Mehrversiegelung von maximal 25.070 m? gegenuber
dem tatsachlich vorhandenen Bestand zu rechnen.

Gegenuber dem bisherigen Planungsrecht wird eine Mehrversiegelung von
5.240 m? zulassig. Diese Mehrversiegelung ergibt sich vorrangig durch die
Ausweiterung der Bebauungsmoglichkeiten Richtung Norden (4.670 m?),
durch die Erganzung eines Gehwegs und einer Zufahrt am Starkenburgring
(570 m?2).

Ubergeordnete Vorgaben
Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

FUr den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes malRgebend:
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Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft
so zu schutzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer ge-
sichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigen kdnnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmallinahmen). Ausge-
glichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funk-
tionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet
ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwerti-
ger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu
gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fir das Planungsgebiet ist nicht auszuschliel3en, dass besonders geschutzte
Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bun-
desnaturschutzgesetz mallgebend. Gemaly § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten flr die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Ver-
bote allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen
Vorhaben nur fir in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europadischen Vogelarten gemaly Artikel 1 der Vogel-
schutzrichtlinie (eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2
BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fir alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet
ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsrege-
lung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswir-
kungen auf besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kolo-
gische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage
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9.2.2.

der Situation im raumlichen Zusammenhang eine maligebende Bedeutung
Zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgeflhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen
Vogelarten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachti-
gungen (einschlieBlich der Tétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in
ihrer Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern.
Weiterhin sind an oberirdischen Gewassern so weit wie moglich naturliche
und schadlose Abflussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch
Ruckhaltung des Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen
Hochwasserfolgen vorzubeugen.

Niederschlagswasser soll gemal § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Béden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
und Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschrif-
ten vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schutzen. Dem Entstehen schad-
licher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemaly § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zu-
zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen
ausgehende Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so
weit wie mdglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz
der angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebie-
tes herrschen.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen

Im Plangebiet befinden sich keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder
Unterschutzstellungen.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungs-
planes Hessisches Ried®“. Dieser stuft das Plangebiet als ,Vernassungsge-
fahrdete Flache® ein.

Nach dem ,Hochwasserrisikomanagementplan flr das Einzugsgebiet Ober-
rhein (Hess. Ried) mit Weschnitz* (RP Darmstadt, Juni 2015) befindet sich
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9.3.
9.3.1.

9.3.2.

das Plangebiet innerhalb des westlichen Randbereichs der potenziellen Uber-
schwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. Das geplante Baugebiet
befindet sich damit in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der We-
schnitz, welches bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers oder bei
Versagen von Deichen uberschwemmt werden kann.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes werden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal}
§ 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 Nutzung und weiteren baulichen Entwicklung des Plangebietes
ist allgemein mit folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden
Baustellentatigkeiten im Zuge der Herstellung der baulichen Anlagen (Ge-
baude und private Infrastrukturen auf dem Baugrundsttick). Sie wirken flir eine
begrenzte Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

¢ Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir die kunftige bauliche
Nutzung

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustral’en, Inanspruchnahme bestehender
Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

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

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen,
Befahrung von Flachen).

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

Anlagenbedingte Wirkungen

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

e Flacheninanspruchnahme und damit der Verlust von Lebensraumen sowie
Versiegelung von Flachen durch Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenan-
lagen

e Veranderung des naturlichen Bodengefluges und der naturlichen Topogra-
fie in Folge der Bautatigkeit

e dauerhafte Veranderung des Siedlungs- und Landschaftsbildes.
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9.4.
9.4.1.

9.4.2.

Betriebsbedingte Wirkungen

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

e Gerausche / Larm durch Verkehr, Wohn- und Mischgebietstypisches Ge-
werbe sowie die normalen Lebensaullerungen der Wohnnutzung

¢ Schadstoffimmissionen durch Heizen, Verkehr und mit der Wohnnutzung
vertragliches Gewerbe

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr sowie offentliche und
private Auldenbeleuchtung

Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes
Naturraumliche Gliederung und Gelandeform

Gemal der naturraumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich die Stadt
Lorsch in der naturraumlichen Haupteinheit der Hessischen Rheinebene am
Schnittpunkt der Untereinheiten Kafertal-Viernheimer Sand, Lampertheimer
Sand, Einhauser Weschnitzdurchbruch und sudliches Neckarried. Das Plan-
gebiet selbst ist dem Lampertheimer Sand zuzuordnen, der als wenig nahr-
stoffreiche Sandebene beschrieben wird, die noch im 19. Jahrhundert Odland
war. Neben Kiefernforsten findet sich heute grol3flachiger Spargelanbau. Na-
turrdaumlich steht der Lampertheimer Sand dem Kafertal-Viernheimer Sand
nahe.

Das Plangebiet zeigt sich als teilweise baulich genutzte Flache in Ortsrand-
lage. Das Plangebiet ist weitgehend eben.

Schutzgut Boden

Die Stadt Lorsch befindet im Bereich der schwach reliefierten Terrassenfla-
chen des ndrdlichen Oberrheingrabens. Das anstehende Substrat umfasst
pleistozane Sedimente, bestehend aus fluvialen Sanden und Kiesen. Fur das
Plangebiet stellt die Bodenkarte Braunerde-Gley aus Decksedimenten Uber
Flug- und Terrassensand dar (Hessisches Landesamt flr Bodenforschung,
Bodenkarte der nérdlichen Oberrheinebene, 1990). Die Wasserdurchlassig-
keit wird als hoch, das Ertragspotential des Bodens als gering bewertet.

Die Boden im Planungsgebiet sind teilweise durch die vorhandene Bebauung
anthropogen Uberformt, sodass die naturlichen 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. Boden-
verdichtung, potenzieller Eintrag von Agrochemikalien in Boden und Grund-
wasser).
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9.44.

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

Die durchgefiuihrten 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 Dinen-
sande. Aufgrund des aolischen Sedimentationsprozesses sind diese Sande
gut sortiert. Zwischenlagen mit gréReren Anteilen an bindigen Komponenten
sind meist auf ehemalige Bodenbildungshorizonte und auf das Auftreten von
Feinkorn und somit auf Mineralverwitterungsprozesse zurtickzufihren. Tem-
porare und / oder saisonale Grundwasserstande sind durch rostfarbene Oxi-
dationssaume und -flecken gekennzeichnet. In Tiefenbereichen, die dauerhaft
grundwassergesattigt sind, ist das Sediment durch Reduktionsprozesse grau
bis dunkelgrau verfarbt. Der Baugrund setzt sich (im Griindungssohlenbereich
unterkellerter Gebaude) aus enggestuften Sanden zusammen. In nassen Jah-
reszeiten ist hier mit dem Auftreten von Grundwasser zu rechnen. Die geolo-
gische Situation wird in Bezug auf die Baugrundverhaltnisse als unproblema-
tisch beurteilt. 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 Héhe
der Atmosphare unterbunden, was zu drickender Schwile im Sommer und
Inversionslagen im Herbst und Winter fuhrt. Entsprechend bedeutsam sind
daher Abkuhlungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Schutzgut Wasser
Im Plangebiet selbst befinden sich keine naturlichen Gewasser.

Laut geotechnischem Bericht (Geotechnischer Untersuchungsbericht, Geo-
technik BFW GmbH, Mainz, 01.07.2015), der im Zuge des Verfahrens zum
bestehenden Bebauungsplan Nr. 57 ,Schon Klinik“ erstellt wurde, war zum
Zeitpunkt der Gelandeuntersuchungen Grundwasser in Tiefen zwischen ca.
2,20 und 3,20 m unter Gelandeoberkante anzutreffen.
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Um den Bemessungsgrundwasserstand fur die Einschatzung von Abdich-
tungserfordernissen richtig ermitteln zu konnen, wurde ein Gutachten zum Be-
messungswasserstand erarbeitet (,Bemessungswasserstande fur Bauwerks-
abdichtung in Lorsch®, BGS Umweltplanung GmbH, Darmstadt, Mai 2003).

In der Karte ,Grundwassergleichen / Flurabstande /Bemessungsgrundwas-
serstand“ dieses Gutachtens wird der Bemessungsgrundwasserstand im
Plangebiet im sudlichen Teil bei ca. 0,5 — 1,0 m und im nordlichen Bereich bei
ca. 1,0 — 1,5 m unter Gelandeoberkante angegeben. Aufgrund der geringen
Grundwasserflurabstande und der durchlassigen Bodenschichten besteht
eine hohe Empfindlichkeit gegenuber einer mdglichen Verschmutzung.

Der Zustand der Grundwasserkoérper hinsichtlich der Parameter SO4, PSM,
NO3, NH4, 0-PO4-P und Chlorid wird im Grundwasserbeschaffenheitsbericht
2022 des Hessisches Landesamt flr Naturschutz, Umwelt und Geologie in
Bezug auf 0-PO4-P und Chlorid als gut und im Ubrigen als schlecht bewertet.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist — soweit sie nicht aufgrund der
bestehenden Versiegelung durch Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenanla-
gen eingeschrankt mit — mit ca. 250 -300 mm/Jahr (Daten der Jahre 1961 bis
1991) vergleichsweise hoch.

Eine Nutzung des Grundwassers zur Trinkwassergewinnung erfolgt nicht.

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 Frei-
flachen sind ackerbaulich gepragt. Im Norden befindet sich ein Feldgehdlz mit
hdherwertigen Vegetationsstrukturen.

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

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

Zur Prifung der artenschutzrechtlichen Belange wurde daher ein gesondertes
Fachgutachten erstellt (,Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
57 Schon Klinik Lorsch in Lorsch — Artenschutzgutachten®, BFL Heuer & D6-
ring Landschaftsarchitektur und Bauleitplanung, Wiesbaden, Juli 2025).

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgten jeweils vier Begehungen zur Erfas-
sung der Avifauna und von Reptilien sowie eine Potenzialanalyse in Hinblick
auf Fledermause.
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Fledermause

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

Alle Fledermause 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, Monchsgrasmicke und
Zilpzalp.
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Legende
@ Amsel
& Bunanfing
@ Elster
@ cartengrasmicke e
@ canm Lorsch
() Hausspering Bebauungsplan 'Schon-Klink'
@ Kohlmeise
Mdnchsgrasmicke 5 % fir Landschaftsékologie
Heuer und Doring
@ Nachtigall Mainzer StraBe 25, 65185 Wiesbaden, Tel 01573 946 5385, www BfL-odw de
Ringeltaube Fundpunktekarte Gezeichnet: Heuer
' MaRstab 1 : 2.000 Juli 2025
@ Zilpzalp

Fundpunkte der im Jahr 2025 nachgewiesenen Brutvogelarten und Nahrungsgaste.
Aus: BFL Heuer & Déring, Wiesbaden, Juli 2025

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

Als Nahrungsgaste wurden Rauchschwalbe, Distelfink und Star beobachtet.
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9.4.6.

9.4.7.

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

Ebenfalls streng geschitzt sind die im Gebiet heimischen Greifvogel-Arten
gemal EU-Verordnung fur Greifvogel - abgeleitet aus dem Washingtoner Ar-
tenschutzabkommen. Eine Brut von Greifvdgeln (Horste) wurde jedoch nicht
beobachtet.

Reptilien

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

Sonstige Arten

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

o Flora

Fische

Amphibien

Insekten (einschl. Libellen)

Saugetiere mit Ausnahme der Fledermause
Spinnen und

o Weichtiere

mit groRer Sicherheit ausgeschlossen werden. Streng geschitzte Arten aus
diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer Lebensrauman-
spruche nicht im Gebiet zu erwarten.

O O O O O

Schutzgut Flache

Das Plangebiet umfasst eine 5,2 ha grolde 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 Gewer-
bebauten im Westen liegt jedoch bereits eine bauliche Pragung vor. Insofern
konnen die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im gegen-
wartigen 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-
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9.4.8.

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
genutzt. Das Plangebiet wird im westlichen Randbereich durch lineare Ge-
holzstrukturen von der dahinterliegenden Bebauung abgegrenzt. Die Bebau-
ung im Westen zeichnet sich Uberwiegend durch flache Gewerbebauten aus.

Durch den 6stlich angrenzenden Diunenzug mit Kiefernbestand, den nérdlich
der Ackerflache folgenden Geholzstreifen, den Grunzug im Westen und einem
Geholzstreifen sldlich des Starkenburgrings ist das Plangebiet durch Begru-
nung arrondiert und landschaftlich sehr gut eingebunden. Eine Blickbeziehung
zur Bergstrale ist dennoch gegeben

Schutzgut Mensch und Erholung
Immissionsschutz

In direkter Umgebung des Plangebiets befindet sich eine larmbelastete Haupt-
verkehrsstrale (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 ein-
wirken, wurde im Rahmen des Verfahrens zum bestehenden Bebauungsplan
57 ,Schon Klinik Lorsch® eine schalltechnische Untersuchung (,Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Schon-Klinik Lorsch Stadt Lorsch®,
FIRU Gfl mbH, Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, Au-
gust 2016) durchgefihrt. 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 fur den Tag- und Nachtzeitraum und zum ande-
ren unter der Berlcksichtigung der damals geplanten Klinikgebaude und
exemplarisch angenommene Gebaude im SO ,Gebiet fur gesundheitliche
Zwecke® und im eingeschrankten Gewerbegebiet. Zweitere wurde geschoss-
weise in Einzelpunktberechnungen fur 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.

Gemaly dem Gutachten wirkt direkt am Starkenburgring (L3111) Verkehrs-
schall in der GroRenklasse von 55 — 60 dB(A). Sudlich des SO ,Gebiet fur
gesundheitliche Zwecke® und des eingeschrankten Gewerbegebiets wirken
40 — 45 dB(A). Daher kann bei der GroRenordnung des auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrsschalls vermutet werden, dass die Schalltechnischen
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 fir ein Besonderes Wohngebiet
und von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht fur ein Mischgebiet im
Plangebiet zumindest im sudlichen Bereich bereits im Bestand Uberschritten
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werden. Die Orientierungswerte fir ein Gewerbegebiet werden jedoch einge-
halten.

Schalltechnische Unter
zum Bebauungsplan Nr. 57
"Schon-Klinik Lorsch”
Stadt Lorsch

Karte 1:

| Verkehrslarmeinwirkungen Tag
Planfall Prognose 2025

freie Schallausbreitung im Plangebiet

Beurteilungspegel Tagzeitraum
(6.00-22.00 Uhr)

Orientierungswerte DIN 18005
- 55 dB(A) Allgemeines Wohngebiet
- 60 dB(A) Mischgebiet

- 65 dB(A) Gewerbegebiet

Isophone in 14,5 m iiber Grund

(2102)

Legende

—— Emission StraBe

<=35

<=40 @ immissionsort
<=45 [ Gebiude
i

OriginalmaBstab (A4) 1:2000
010 20 o
——

chung zum Bebauungsplan Schén-Klinik Lorsch Stadt Lorsch®, FIRU Gfl mbH, Gesellschaft
fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016.

Fir die Flachen des Sondergebiets ,Gebiet fur gesundheitliche Zwecke“ und
fur das nordlich angrenzende eingeschrankte Gewerbegebiet kdnnen keine
reprasentativen Aussagen aus der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan 57 ,Schon Klinik Lorsch* herangezogen werden, da die vom Gut-
achter angenommene Bebauung nicht in der Form realisiert wurde, wie sie die
Simulation bertcksichtigt. Gleichzeitig kann die Simulation der freien Schal-
lausbreitung ebenfalls nicht herangezogen werden, weil die Bebauung im SO
,Gebiet fir gesundheitliche Zwecke” und im eingeschrankten Gewerbegebiet
entsprechend des Bebauungsplanes umgesetzt wurde.

Sport- und Freizeitldrm

Die Berechnung des Sport- und Freizeitlarm erfolgte nach der gleichen Sys-
tematik wie die des Stralkenverkehrsschalls. Auch hier kann fir den sidlichen
Teilbereich die Simulation der freien Schallausbreitung herangezogen wer-
den.

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

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

Angaben zu schalltechnisch relevanten Betriebsvorgangen auf den Betriebs-
gelanden wurden bei den Betriebsinhabern abgefragt. Auf Grundlage der An-
gaben der Betriebsinhaber wurde ein digitales Emissionsmodell erstellt. Die
malfdgeblich zur Gewerbelarmvorbelastung innerhalb des Plangebiets beitra-
genden Betriebe im Tagzeitraum (6.00 — 22.00 Uhr) sind:

e Dietsch Speditionsgesellschaft mbH, Industriestrale 2
¢ Kunststoffverarbeitung Richard Schumacher GmbH, Industriestralle 2¢c

e Behindertenhilfe Bergstralle gemeinnltzige GmbH, Starkenburgring
11

e Pfenning Logistics, Lagerhalle, Seehofstr. 64

Nach Angaben der Betriebsinhaber sind im Nachtzeitraum (22.00-6.00 Uhr)
relevante Gewerbelarmeinwirkungen ausschlief3lich durch die Dietsch Spedi-
tionsgesellschaft mbH zu erwarten.

Auch flr die Berechnung des Gewerbelarms kann fir den Bereich sudlich der
bestehenden Bebauung die Simulation der freien Schallausbreitung herange-
zogen werden. Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet wird der Immissi-
onsrichtwert der TA Larm fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag (6.00-
22.00 Uhr) im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans eingehalten.
Der Immissionsrichtwert fur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag wird bei freier
Schallausbreitung bis zu einem Abstand von bis zu 50 m von der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs uberschritten. Der Immissionsrichtwert fur all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird bis zu einem Abstand von rund 110
m von der westlichen Grenze des Geltungsbereichs Uberschritten. Ohne Ab-
schirmung im Plangebiet wird der Immissionsrichtwert flir Krankenhauser von
45 dB(A) im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberschritten.
Auf der Grundlage des oben beschriebenen Emissionsmodells fir den Tag-
zeitraum werden fur die nachstgelegenen Wohnhauser Am Forstbann 25 und
26, die sich in einer nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch darge-
stellten Mischbauflache befinden, Gewerbelarmeinwirkungen von 59,4 dB(A)
bzw. 53,3 dB(A) berechnet. Der Immissionsrichtwert fur Mischgebiete von 60
dB(A) wurde damit nahezu ausgeschopft. Der Nachtbetrieb der Dietsch Spe-
ditionsgesellschaft hat an diesen nachstgelegenen bestehenden Immission-
sorten in der ungunstigsten Nachtstunde den gegentber dem Tagwert um 15
dB(A) niedrigeren Immissionsrichtwert fur Mischgebiete gemal 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 gesonderte Darstellung der in der Nacht zu erwar-
tenden Gewerbelarmvorbelastung kann damit entfallen.
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9.4.9.

= Schalltechnische Untersuchung
\ zum Bebauungsplan Nr. 57

"Schén-Klinik Lorsch”

Stadt Lorsch

Karte 12:
l==| Gewerbelarmvorbelastung Tag
durch bestehende Betriebe

freie Schallausbreitung

Beurteilungspegel Tagzeitraum
(6.00-22.00 Uhr)

Immissionsrichtwerte TA Larm:
== - 45 dB(A) Krankenhaus

- 55 dB(A) Alige:
- 60 dB(A) Mischgebiet

- 65 dB(A) Gewerbegebiet

e

(R

1\~

Isophone 13 m iber Grund
Einzelpegel im lautesten Geschoss
(4400, 4402)

[ Ml OriginalmaBistab (A4) 1:3000
|/ 0 15 30 EDm
| / - —

Gewerbevorbelastung Tag durch bestehende Betriebe. Quelle: Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan Schon-Klinik Lorsch Stadt Lorsch, FIRU Gfl mbH, Gesellschaft
fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016.

Erholung

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

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Sachguter bestehen im Plangebiet in Form der bestehenden Bebauung der
Hildegard-von-Bingen-Stralte, des Starkenburgrings (L3111) und befahrba-
ren Wirtschaftswegen im Osten und Westen des Plangebiets.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schon-Klinik Lorsch® wurde
eine geomagnetische Untersuchung des Gebietes durchgefiihrt. Das Ergeb-
nis lies keine archaologischen Befunde erwarten. Dennoch wurde eine wei-
tere Sondierung zum Ausschluss mdéglicher Befunde durchgefihrt. Auch hier
wurden keine Funde festgestellt.

Fir die Flachen, die durch die Erweiterung des Bebauungsplans Richtung
Norden neu als Bauflachen ausgewiesen werden sollen, wurden aufgrund der
Markierung der Flache des Plangebiets im Geoportal Hessen als eingetrage-
nes Flachendenkmal ebenfalls nahere Untersuchungen am 27.02.2023 durch
die GGU — Gesellschaft fur Geophysikalische Untersuchungen mbh in Karls-
ruhe in Kooperation mit einer Archaologin durchgefihrt. Gemal dem Endbe-
richt ,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Erkundung nach archaologischen
Resten mit Geomagnetik — Messbericht” vom 10.03.2023, zeigen sich Ano-
malien, bei denen es sich um archaologische Befunde handeln kann. Um eine
Aussage zur Art dieser Anomalien treffen zu konnen, sind weitere Untersu-
chungen (z. B. Sondagen, Bohrungen) notwendig.
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9.4.10. Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Malde. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verla-
gerungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechsel-
wirkungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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9.5. Alternativenpriufung

9.5.1.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

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

Fir den durch den Bebauungsplan ,,Schon Klinik Lorsch® Gberplanten Teilbe-
reich ist davon ist von zwei Szenarien auszugehen.

Auf der einen Seite muss davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet
entsprechend den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans Uber-
plant wird. Auf der anderen Seite erscheint eine Realisierung eines Kranken-
hauses, aufgrund geanderter Absichten des urspriinglichen Vorhabentragers,
als nicht mehr realisierbar. Daher werden zwei Prognosen der Entwicklung
des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung erstellt.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist bei einer Realisierung
eines Bauvorhabens entsprechend der Festsetzungen des bestehenden Be-
bauungsplans von folgender Entwicklung auszugehen:

Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter
bei Durchfiihrung eines Vorhabens entsprechend der Festsetzungen des be-
stehenden Bebauungsplans

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Die bestehende Immissionsbelastung durch die gewerbliche Nut-
zung im Westen und den Starkenburgring im Siden (L3111)
bleibt erhalten. 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 Kliniknutzung bieten der Pflanzen-
und Tierwelt zusatzliche Lebensraume.

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

Wasser Die Flache geht als naturliche Versickerungsflache verloren. Das
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick versickert und
verwertet.

Luft/Kima Die landwirtschaftliche Flache entfallt als nachtliche Kaltluftpro-
duktionsflache.

Landschaft Das Landschaftsbild wird gepragt von der Ortsrandlage.

Biologische Vielfalt Das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern geman des Pflanz-

gebotes ist zu erwarten, was neue Lebensrdume fir die lokale
Fauna bietet.

Kultur- und Sachguter Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Erhaltungsziele und | FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.
Schutzzweck von FFH-
und Vogelschutzgebie-
ten
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9.5.2.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist bei Nichtdurchflihrung
der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans von folgender Entwick-

lung auszugehen:

Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-
gliter bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Die bestehende Immissionsbelastung durch die gewerbliche Nut-
zung im Westen und den Starkenburgring im Siden (L3111)
bleibt erhalten.

Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet bleiben erhalten.

Tiere und Pflanzen

Die Flachen im Siden und Norden werden weiterhin intensiv
landwirtschaftlich genutzt. Entwicklungsmdglichkeiten fur 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 Studen
und Norden bleiben als intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
che erhalten. Der Eintrag von agrarchemischen Stoffen bleibt er-
halten.

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

Landschaft Das Landschaftsbild wird geprégt von der Ortsrandlage.

Biologische Vielfalt Bei einer Beibehaltung der bisherigen Nutzung ist keine Verande-

rungen zu erwarten.

Kultur- und Sachguter

Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Erhaltungsziele und

FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Schutzzweck von FFH-
und Vogelschutzgebie-

ten

Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmog-
lichkeiten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umwelt-
auswirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungs-
maoglichkeiten wurden fur das Planungsgebiet im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht geprift, da eine Entwicklung als Klinikgebiet aufgrund
geanderter Absichten des Vorhabentragers nicht mehr realisierbar ist und es
ausgehend von den umgebenen Nutzungen Ziel der Planung ist, gewerbliche
Bauflachen und Flachen fur gesundheitliche Anlagen zu entwickeln. Dartber
hinaus erscheinen andere Nutzungen aufgrund der bestehenden Schallbelas-
tung als unrealistisch.
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9.6.

9.6.1.

9.6.2.

Grundsatzliche Standortalternativen

Derzeit verflgt 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 fur soziale Nut-
zungen entwickelt, béten auch weder die erforderliche verkehrstechnische
Anbindung noch die erforderliche Grundstucksgrof3e. Dies fuhrte zu einem re-
alen Verlust von ca. zehn Hektar Gewerbeflache, die anderen Nutzungen zu-
gefuhrt wurden. Aktuell kann nachfragenden Betrieben kein Angebot an
Grundsticken gemacht werden.

Standortalternativen fir die geplanten Nutzungen wurden im Vorfeld der Fla-
chenauswahl| daher nicht betrachtet. Uberwiegend handelt es sich um eine
bauplanungsrechtlich bereits Uberplante Flache, welche aufgrund geanderter
Absichten des Vorhabentragers nicht mehr entsprechend der bestehenden
Darstellungen des Flachennutzungsplans bebaut werden kann, aber fir eine
gewerbliche Nutzung geeignet ist. Die Erweiterungsflache im Norden nutzt
eine bereits bestehende ErschlieRung und stellt eine Arrondierung der bishe-
rigen Nutzungen im Umfeld dar.

Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits teilweise erschlossene
und bebaute Flache in Ortsrandlage der Stadt Lorsch. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans soll eine Bebauung ermdglicht werden, die sich an den
bestehenden Nutzungen im Plangebiet und dessen Umfeld orientiert. Die Zu-
lassigkeit baulicher Nutzungen bleibt im Bereich der bestehenden baulichen
Nutzungen und im stdlichen Bereich sowohl in Bezug auf das Mal} der bauli-
chen Nutzung als auch in Bezug auf die Flache, die Uberbaut werden darf
gegenuber dem bestehenden Bebauungsplan gleich. Nur im Norden ergeben
sich gegenuber dem bisherigen Zustand und der planungsrechtlichen Zulas-
sigkeit Abweichungen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es gegenuber dem bisherigen Planungsrecht zu
einer zusatzlichen Versiegelungsmdglichkeit bislang offener Bodenflachen
auf insgesamt bis zu ca. 5.240 m? Flache.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (nattrliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer far
Schadstoffe, Standort fir die nattrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es gegenuber dem bisherigen Planungsrecht zu
einer zusatzlichen Versiegelungsmdglichkeit bislang offener Bodenflachen
auf insgesamt bis zu ca. 5.240 m? Flache.

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasser-
neubildung wird dementsprechend unterbrochen. Zugleich entsteht durch die

Seite 66



Stadt

PLANUNGSBURO

PISKE

Lorsch, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Nérdlich des

Starkenburgrings” Fassung zur Offenlage vom 17.09.2025

9.6.3.

9.6.4.

9.6.5.

9.6.6.

bauliche Nutzung des Gelandes ein erhdhtes Risiko gegeniber Schadstoffe-
intragen, wahrend zugleich die Eintrage von Pflanzenschutz- und Dungemit-
teln reduziert werden.

Durch MalRnahmen des Niederschlagswassermanagements (Versickerung,
Ruckhaltung) konnen die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung bzw.
auf das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewassernetz jedoch
vermieden oder zumindest reduziert werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch das Vorhaben geht gegenuber dem bisherigen Planungsrecht auf einer
Flache von ca. 5.240 m? die bisherige lufthygienische und kleinklimatische
Ausgleichswirkung verloren.

Fir die unmittelbar angrenzende Bebauung entfallt damit eine kleinklimati-
sche Ausgleichsflache, die bei klimatisch problematischen Wetterlagen zu ei-
ner Reduzierung der Uberhitzung und zu einer Verbesserung des lokalen
Kleinklimas beitragt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsfla-
chen. Betroffen von der zusatzlichen Versiegelungsmoglichkeit sind

¢ landwirtschaftliche Flachen (5.740 m?, davon versiegelbar 4.590 m?)
e planungsrechtlich festgesetzte Randeingrinungsflachen (70 m?)

e planungsrechtlich festgesetzte Bauflachen (50 m?, davon bereits bislang
bei GRZ 0,8 versiegelbar: 40 m?)

e Bankettflachen am Starkenburgring (ca. 570 m?)

Eine besondere Bedeutung als Lebensraum fir Flora und Fauna kommt den
Flachen nicht zu.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Ar-
ten ergibt sich nicht.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Erlebnispotenzial

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

Vielmehr erfolgt mit Verwirklichung des Planungsvorhabens die Bebauung ei-
ner Flache, welche durch die Ortsrandlage im Stiden und Westen bereits bau-
lich vorgepragt ist.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Gegenuber dem bisherigen Planungsrecht wird durch die Planung eine ca.
5.740 m? grol3e, bislang unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Flache ei-
ner baulichen Nutzung zugefuhrt.
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9.6.8.

9.7.

9.7.1.

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

Ob Auswirkungen auf Kulturgiter zu erwarten sind, kann aus den vorliegen-
den archaologischen Untersuchungen nicht mit hinreichender Sicherheit ab-
geleitet werden. Insofern kdnnen Auswirkungen auf archaologische Fundstel-
len nicht ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Immissionsbelastung Schall

Im Rahmen des Verfahrens zum bestehenden Bebauungsplan 57 ,Schon Kii-
nik Lorsch® wurde eine schalltechnische Untersuchung (,Schalltechnische Un-
tersuchung zum Bebauungsplan Schon-Klinik Lorsch Stadt Lorsch®, FIRU Gfl
mbH, Gesellschaft fir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016)
durchgefuhrt. Diese ermittelte, welche Larmemissionswerte innerhalb des
Plangebiets eingehalten werden muissen, um nachteilige Auswirkungen auf
die umgebenden Siedlungsbereiche zu vermeiden.

Um nachteilige Auswirkungen auf die umgebenden Siedlungsbereiche zu ver-
meiden, wurden fir den Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplan
Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch® unter Beachtung der nachstgelegenen schutz-
wurdigen Nutzungen, die maximal zulassigen, immissionswirksamen, flachen-
bezogenen Schallleistungspegel, die sogenannten Emissionskontingente Lex,
bestimmt.

Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem Sondergebiet
,Klinikgebiet” hin zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet fallt jedoch eine
nach 16. BImSchV und TA-Larm schitzenswerte Nutzung weg. Mit der Fest-
setzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets ergibt sich vielmehr die Zu-
|assigkeit von potenziell schallemittierenden Betrieben. Aufgrund der nord-
westlich angrenzenden schitzenswerten Nutzungen bedarf es demnach
ebenfalls der Festsetzung von Emissionskontingenten fiir das eingeschrankte
Gewerbegebiet.

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

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

Zur Vermeidung, zur Verminderung oder zum Ausgleich der Eingriffe in Bo-
den, Natur und Landschaft werden folgende MalRnahmen festgesetzt, die be-
reits Uberwiegend im bislang gultigen Bebauungsplan verankert waren:

Erhaltung von Gehélzen

Seite 68



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Lorsch, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Nérdlich des
Starkenburgrings” Fassung zur Offenlage vom 17.09.2025

Die am westlichen und nérdlichen Rand des Geltungsbereiches bestehenden
Gehdlzzige 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.

Begriinung von Dachfldchen

Um das Wasserrlickhaltevermogen zu verbessern, die Uberwdrmung versie-
gelter Flachen zu mindern und um neue Lebensraume zu schaffen, sind Dach-
flachen von Gebauden oder Gebaudeteilen, die nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans neu errichtet werden, mit einer mindestens 8 cm méachtigen, Vege-
tation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortgerechten Grasern oder
standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu begrinen, soweit sie
nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder technischen Aufbauten genutzt
werden.

Um unangemessene Belastungen fur die Bauherren bei kleinflachigen Erwei-
terungen zu vermeiden, wird jedoch geregelt, dass die Begriinungspflicht
nicht bei Vordachern und untergeordneten Gebaudeteilen gilt, wenn das auf
diesen Dachflachen anfallende Niederschlagswasser an anderer Stelle inner-
halb des Baugrundstlicks zuruckgehalten wird.

Ebenso sollen unangemessene Belastungen fur die Bauherren bei gro3volu-
migen Gebauden mit groRen Spannweiten der Dachkonstruktion vermieden
werden. Daher wird die Verpflichtung zur Dachflachenbegrinung in der sudli-
chen Gewerbegebietsflache, die sich zur Ansiedlung groRerer Betriebe eig-
net, auf die Dachflachen von Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude so-
wie von Beherbergungsbetrieben beschrankt.

Klarstellend wird geregelt, dass Thermische Solaranlagen sowie Photovol-
taikanlagen auf den begrinten Dachflachen zulassig sind. Diese sind mit ei-
nem Hohenabstand von mind. 30 cm von der Dachflache anzubringen. Auch
unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist vollflachig Substrat aufzubringen und
zu begrunen.

Pflanzung von Gehélzen

Im Bereich des Starkenburgrings ist eine Baumreihe anzulegen. An den fest-
gesetzten Standorten ist jeweils ein einheimischer, standortgerechter Baum
der Wuchsklasse | gemaR Pflanzliste zu pflanzen.

Innerhalb der Baugebietsflache ist je angefangene 500 m? Grundstticksflache
mindestens ein Baum der Pflanzliste anzupflanzen.

Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze sind gemal der aktuellen Stell-
platzsatzung der Stadt Lorsch auszufihren.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen.

AuBBenbeleuchtung
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9.7.2.

Fir die Aulienbeleuchtung dirfen ausschlielich voll abgeschirmte Lampen
mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause mit warmweiliem
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
1.600 - 3000 Kelvin, deren Oberflache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt,
zum Einsatz kommen. Die Beleuchtung darf nicht Gber den Bestimmungsbe-
reich hinaus strahlen. Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux
fur die Weg- und Zugangsbeleuchtung von Grundstiicken sowie 10 Lux flr
Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

Durch diese Festsetzung soll die insektenanziehende Wirkung der Aul3enbe-
leuchtung verringert und damit die Population der nachtaktiven Insekten ge-
schutzt werden.

Durchléssigkeit fiir 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. Dadurch soll die Barrierewirkung der Bebauung gemindert werden.

Artenschutzrechtliche Mallnahmen

Zum Schutz der gegebenenfalls 6stlich der geplanten Bauflachen vorkom-
menden Zauneidechsen ist auf der Lange des Baugrundsticks an der Ost-
seite des Plangeltungsbereichs, vor Baubeginn ein mobiler Schutzzaun zu er-
richten und bis zum Abschluss der Baumaflnahmen zu unterhalten. Ein Ein-
dringen von Zauneidechsen in den Baubereich und deren Totung ist somit zu
verhindern und der Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
auszuschlief3en.

AusgleichsmalRnahmen

Die am ostlichen Rand des Geltungsbereichs liegende Flache ist mit einer
standorttypischen Gras- und Krautermischung unter Verwendung von zertifi-
ziertem Saatgut anzusaen und durch extensive Pflege als Magerrasen zu ent-
wickeln. Dlnge- und Pestizidanwendungen sind ausgeschlossen. Die Flache
ist einmal pro Jahr (September) zu mahen und das Mahdgut ist abzutranspor-
tieren. Die MaRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde herzustellen und zu pflegen. Die Funktionsfahigkeit im Hinblick auf das
Entwicklungsziel ist dauerhaft zu sichern. Die dafur erforderlichen Pflege- und
Entwicklungsmalinahmen sind durchzufihren.

MaBnahmen zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestiande

Gemalk dem artenschutzrechtlichen Gutachten zum Bebauungsplan ((Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch® in
Lorsch — Artenschutzgutachten, BFL Heuer & Doéring Landschaftsarchitektur
und Bauleitplanung, Wiesbaden, Juli 2025) mussen folgende Vorkehrungen
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zur Vermeidung durchgefuhrt werden, um Stérungen, Tétungen und / oder
Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von eu-
ropaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden
oder zu mindern.

V1:

V 2:

V 3:

V 4:

V 5:

Es wird in einen Geholzbestand eingegriffen - im Norden des geplanten
Sondergebietes und angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich
Gehodlzbestande. Gehdlzrodungen werden auf das Notigste beschrank.
Umsetzung im Bebauungsplan

Die Erweiterung der Bauflache im Norden wird so abgegrenzt, dass kein
Eingriff in das vorhandene Feldgehblz erfolgt.

Der nicht in Anspruch genommene Teil des Feldgehodlzes ist durch einen
Bauzaun von der Baustelle zu trennen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es besteht keine Rechtgrundlage fiir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

Die Raumung des Baufeldes erfolgt zwischen dem 01.0Oktober und dem
29. Februar. Dabei sind alle als Brutbiotop geeigneten Strukturen zu ent-
fernen, und mit dem Bau ist danach zugig zu beginnen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es besteht keine Rechtgrundlage fiir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

Es werden Malinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag durch Reduk-
tion der Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit bei gréReren zusammen-
hangenden Glasflachen ergriffen. Folgende MalRnahmen sind hierzu ge-
eignet

o flachige Markierungen,

¢ halbtransparente Materialien,

e architektonische GestaltungsmalRnahmen oder Vogelschutzfenster
nach neuestem technischem Stand,

¢ halbtransparente Trennwande (z.B. an Balkonen oder Durchgangen),
¢ keine spiegelnden Fassadenflachen.
Umsetzung im Bebauungsplan

Es besteht keine Rechtgrundlage fiir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

Malnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Beleuch-
tung (§ 41a BNatSchG):
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9.7.3.

V 6:

e Die Beleuchtung darf nicht Uber den Bestimmungsbereich hinaus
strahlen.

e Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward Light Ra-
tio) mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem Gehause (Schutz-
klasse IP 65) und einem fur die meisten Arten wirkungsarmen Farb-
spektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blaulichtanteil, warmweif3es Licht
mit Farbtemperaturen von 1600 — 2400 K, max. 3000 K), deren Ober-
flache sich nicht auf mehr als 60 °C aufheizt.

¢ Die Lichtpunkthdhen sind moglichst niedrig zu halten.

¢ Die hochstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux fur die Weg-
und Zugangsbeleuchtung von Grundstiicken sowie 10 Lux fur Hof-
und Parkplatzbeleuchtung.

Umsetzung im Bebauungsplan

e Festsetzung als MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Die ausfuhrenden Baufirmen sind vor der Vorbereitung des Baufeldes
uber das Vorkommen von streng geschutzten Tierarten zu informieren.
Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschitzten Tierarten
unverzuglich der Unteren Naturschutzbehérde gemeldet werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Es besteht keine Rechtgrundlage fiir eine Festsetzung dieser Mal3-
nahme im Bebauungsplan. Sie wird daher als Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

Externe naturschutzrechtliche KompensationsmafRnahme

Zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, die nicht inner-
halb des Bebauungsplangebiets kompensiert werden kdnnen, wird eine Teil-
flache von 1.453 m? des Flurstlcks Flur 22, Flursticks-Nr. 2/2 herangezogen.
Es handelt sich hierbei um eine Teilflache der Okokonto-MaRnahmen ,Altma-
anderflutung Weschnitzinsel mit einer 6kologischen Wertigkeit von 30.060 Bi-
otopwertpunkten. Die MaRnahme ist bereits hergestellt.
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9.7.4.

Gruppierung pflanzensoziologischer Einheiten nach
Standard-Nutzungstypen (KV) mit Wertpunkten

02.100 B Gebusch, trocken bis frisch, sauer, voll entwickelt (36)

I:l Feldgehdlz (Prunus spinosa)
Weidengebisch

05.440 B GroRkseggenriede/-rohricht (56)

Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - Auspragung mit Alopecurus pratensis
- Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - Auspragung mit Iris pseudacorus

.. .| Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - Auspragung mit Phalaris arundinacea
Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - Auspragung mit Phragmites australis
l:l Caricetum gracilis (Schlankseggen-Ried) - typische Auspragung

Glycerietum maximae (Wasserschwaden-Réhricht)

|:| Phragmitetum communis (Schilf-Réhricht)

- Rohrglanzgras-Réhrichte - Auspragung mit Alopecurus pratensis

- Rohrglanzgras-Réhrichte - Auspragung mit Iris pseudacorus

L____l-' Bilanzierte Gesamtfldche: 55.894 m2

Ausgleichsmalnahmen B-Plane

EZZ2 . 1: B-Plan "Viehweide", 5.052 m2, 112.000 Okopunkte
== Nr.2: B-Plan "Im Daubhart"; 16.985 m2, 402.436 Okopunkte

m Nr. 3: B-Plan Nr. 3472 "Am Wiesenteich”, 9.973m?, 206.390 BWP
r<Z)| Nr_4: B-Plan Nr. 68/1 "Lagerfeld West, nardlicher Teilbereich”, 315m?, 6.526 BWP

Nr. 5: B-Plan Nr. 68/2 "Lagerfeld West, stdlicher Teilbereich™, 12.288m?,
254306 BWP

Nr. 6: B-Plan Nr. 57/1 "Nérdlich des Starkenburgrings”, 1.453 m®,
30.060 BWP

06.110 (B) Néhrstoffarme Feuchtwiesen (59)
I sigen-Wiese

06.130 B Flutrasen (42)
Carex hirta-Bestand

06.310 (B) Extensiv genutzte Frischwiesen (44)

I:l Arrhenatheretum elatioris (Glatthaferwiese) frischer bis wechselfeuchter Standort
I:l Arrhenatheretum elatioris (Glatthaferwiese) maRig trockener bis trockener Standort
09.130 (B) Wiesenbrachen und ruderale Wiesen (39)

Brache feuchter Standorte

Brache trockener Standorte

Nicht bilanzierter Nutzungstyp

- Brombeer-Gestripp
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I 1 Meter
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Malnahme: Okokonto Altmaanderflutung Weschnitzinsel

Planinhalt:  Zuordnung von Standard-Nutzungstypen (KV) zu pflanzensoziologischen Einheiten
patum __ {Name Projektnummer: 07214 Plan-Hr.
Gezeichnet |12.08.2025 |BW
B 12.08.2025 [BW MaBstab: 1:2500 B-1
G 12.08.2025 | MC Blatigrofe: 573 x 297
Gesehen

Legende zum Lageplan der zugeordneten Ausgleichsflache. Eiling Planungsgesellschaft

mbH, Heidelberg

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von

Schallimmissionen

Zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von Schallimmissionen
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zu einer Gerauschkontingentie-
rung, zum Schutz vor Gewerbelarm und zum Verkehrslarmschutz getroffen.

e Gerduschkontingentierung

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Gerauschkontin-
gentierung durch Festsetzung von Emissionskontingente (Lex) nach DIN
45691 “Gerauschkontingentierung” vorgenommen. Damit wird sicherge-
stellt, dass die Nachbarbebauung vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG geschutzt wird. Grundlage hierflr ist das schalltechni-
sches Gutachten ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
57-1 ,Schén Klinik Lorsch — 1. Anderung und Erweiterung“? der Stadt
Lorsch®, das von der FIRU GFI — Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH,
Kaiserslautern, mit Datum vom 16.02.2024 erstellt wurde.

Die Emissionskontingente innerhalb des Plangebietes sind dabei so fest-
zusetzen, dass an den nachstgelegenen Gebauden in der Nachbarschaft

2 Der Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Schén Klinik Lorsch — 1. Anderung und Erweiterung® wurde
zwischenzeitlich in Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Noérdlich des Starkenburgrings“ umbenannt.
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mit schutzbedurftigen Raumen die dort malgebenden Immissionsricht-
werte der TA Larm nicht in unzulassiger Weise bzw. nur in einem Rahmen,
der sich aus der bereits bestehenden Gemengelagesituation stadtebaulich
vertretbar erscheint, Uberschritten werden. Die aus schalltechnischer Sicht
immissionsrelevante Vorbelastung der bestehenden Gewerbeflachen im
Umfeld des Plangebietes sind bei der Festlegung der Emissionskontin-
gente als bestehende Vorbelastung bertcksichtigt. Dabei wird im schall-
technischen Gutachten - auf der sicheren Seite liegend - angenommen,
dass die bestehenden, gewerblichen Nutzungen die geltenden Immissions-
richtwerte bereits ausnutzen. Dies bedeutet, dass fur die zusatzlichen
Emissionsquellen an den malfdgeblichen Immissionsorten um 6 dB(A) redu-
zierte Immissionsrichtwerte der Beurteilung zugrunde zu legen sind.

Daraus leiten sich die folgenden maximal moglichen Emissionskontingente
Lex fr das Plangebiet ab:

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

Im Plangebiet werden danach nur Betriebe und Anlagen zugelassen, deren
Schallemission die festgesetzten Emissionskontingente nicht Gberschrei-
ten. Hohere Emissionen sind dann zulassig, wenn der Beurteilungspegel
der Betriebsgerausche unter Berucksichtigung von pegelmindernden Ab-
schirmungen auf dem Betriebsgrundstick bzw. dem Schallausbreitungs-
weg das dem Betriebsgrundstuck zugeordnete Immissionskontingent an
den maldgeblichen Immissionsorten unterschreitet. Die entsprechenden
Nachweise sind im Rahmen der jeweiligen Bauantragsverfahren zu erbrin-
gen.

Mit der festgesetzten Gerauschkontingentierung werden die Planwerte an
allen mafigeblichen Immissionsorten in den Sondergebieten fir gesund-
heitliche Zwecke eingehalten. Die mdglichen Gerauschkontingente werden
durch die bestehenden und zulassigen Nutzungen in den geplanten Son-
dergebieten begrenzt. Dagegen werden die Planwerte an den Immission-
sorten an den bestehenden Wohngebauden in der gemischten Bauflache
westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Am Forstbann 25
und 26) um 19 dB(A) am Tag und um 14 dB(A) in der Nacht unterschritten,
am Immissionsort im benachbarten bestehenden Gewerbegebiet werden
die Planwerte um 21 dB(A) am Tag und um 16 dB(A) in der Nacht unter-
schritten.

Um das geplante Gewerbegebiet insgesamt unter schalltechnischen Ge-
sichtspunkten besser zu nutzen, werden gemal® Anhang A.2 der DIN
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45691: 2006-12 zusatzliche Regelungen zur Erhohung der Emissionskon-
tingente fur einzelne Richtungssektoren getroffen. Fir diese Richtungssek-
toren werden Zusatzkontingente festgelegt, die bei der Beurteilung der zu-
lassigen Gewerbelarmeinwirkungen an den Immissionsorten innerhalb der
jeweiligen Richtungssektoren zu bertcksichtigen sind. Der Bezugspunkt im
nordwestlichen Teil des Plangebiets ist dabei so gewahlt, dass fur einen
mdglichst grolRen Winkelbereich um diesen Bezugspunkt Zusatzkontin-
gente vergeben werden kdnnen.

Richtungs- Richtungswinkel der Sek- Zusatzkontingente
sektor toren
(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

Verkehrsldarmschutz

Die Verkehrslarmeinwirkungen insbesondere durch den Kfz-Verkehr auf
dem Starkenburgring haben bei der urspringlichen Planungskonzeption
mit einer Klinik an den dem Starkenburgring zugewandten Fassaden der
geplanten Gebaude Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 am Tag und in der Nacht verursacht. Zum Schutz vor den Verkehrs-
larmeinwirkungen waren daher SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Hier-
fur wurden Vorgaben zu passiven Schallschutzmal3inahmen festgesetzt.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz sind in der DIN 4109 de-
finiert. Dort werden die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen von Gebauden unter Bericksichtigung unterschiedlicher
Raumarten oder Nutzungen genannt. Diese sind abhangig von den Larm-
pegelbereichen, in denen die zu schutzenden Nutzungen liegen. Die Larm-
pegelbereiche werden vom ,maldgeblichen AulRenlarmpegel abgeleitet.
Dieser maldgebliche Aulenlarmpegel ist auf die Tageszeit (Tag oder
Nacht) zu beziehen, die die héheren Anforderungen ergibt. Er ist gemafk
Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 unter Berucksichtigung der verschiedenen
Larmquellen (u.a. Strallenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Indust-
rieanlagen) zu ermitteln. Hierzu werden die bei freier Schallausbreitung er-
mittelten Gerauscheinwirkungen durch die Hauptlarmquellen Verkehr und
Gewerbe energetisch addiert und zu dem Summenpegel ein Zuschlag von
3 dB(A) addiert.
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9.8.
9.8.1.

Die so ermittelten Larmpegelbereiche im Plangebiet wurden im bislang gul-
tigen Bebauungsplan dargestellt und gekennzeichnet. Diese Regelungen
sind in die Anderung des Bebauungsplans tibernommen, da auch fiir Ge-
werbegebiete Anforderungen an die maximal zulassigen Innenraumpegel
einzuhalten sind.

Gewerbeldrmvorbelastung

Aufgrund der bei freier Schallausbreitung prognostizierten Uberschreitun-
gen der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der Orientierungswerte der
DIN 18005 am Tag und in der Nacht fur Krankenhauser waren innerhalb
der festzusetzenden Sondergebiete Larmschutzmalinahmen vorzusehen.

Aufgrund der Regelungen der TA Larm, die den maldgeblichen Immission-
sort in 0,5 m vor der Mitte des geoffneten Fensters definiert, kann gegen-
Uber dem Gewerbelarm kein passiver Schallschutz angewendet werden.
Zweckmaldige SchallschutzmalRnahmen gegenuber dem Gewerbelarm ha-
ben entweder die Einhaltung des Immissionsrichtwerts durch Reduzierung
der Gewerbelarmeinwirkungen zu gewahrleisten oder sicherzustellen, dass
an den von den Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten einer
Bebauung innerhalb der Sondergebiete keine zu 6ffnenden Fenster von
schutzbedurftigen Raumen mit der Schutzbedurftigkeit von Bettenrdaumen
in Krankenhausern und Pflegeanstalten gemaf DIN 4109 angeordnet wer-
den. Eine Reduzierung der Beurteilungspegel an den Immissionsorten
kann durch Abschirmung beispielsweise in Form von vorgelagerten Gebau-
den in der Umgebung, eine entsprechende Gebaudeanordnung oder bau-
lich-technische Mallnahmen wie eine zweite vorgehangte Fassade, ver-
glaste Balkone, Laubengange oder Prallscheiben erreicht werden. Die Si-
cherstellung, dass keine zu 6ffnenden Fenster von schutzbedirftigen Rau-
men an den von Uberschreitungen betroffenen Fassadenabschnitten an-
geordnet sind, kann Uber eine entsprechende Grundrissorientierung oder
feststehende Fenster erfolgen.

Im bislang gultigen Bebauungsplan wurden fur den Schutz gegenuber dem

Gewerbelarm entsprechende Festsetzungen getroffen. Diese werden fir
die verbleibenden Sondergebietsflachen iUbernommen.

Zusatzliche Angaben
Technischer Umweltschutz (Abfall / Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kdnnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Im Rahmen des Umweltberichts kdnnen zugleich keine naheren Angaben
uber die im Bereich des Planungsgebiets kunftig zu erwartende Abfallerzeu-
gung gemacht werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben typi-
schen Siedlungsabfallen, die durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Kreis
Bergstralle (ZAKB) beseitigt werden, weitere gewerbliche Abfalle anfallen
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9.8.2.

9.8.3.

9.8.4.

kénnen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwertung in daflir zugelas-
senen Anlagen bedurfen.

Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Ener-
giebedarf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf kdnnen auf
Ebene des Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des Klima-
wandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernden Forschung zum anthropo-
gen induzierten Klimawandel konnen die genauen, innerhalb der kommenden
Jahrzehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf
kleinraumlicher Ebene bisher nicht abschlieRend oder eindeutig prognostiziert
werden.

Einig sind sich die Prognosen flir Deutschland in Bezug auf die Erwartung
einer grundsatzlich hdheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere
in warmeren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Ver-
schiebung der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trocke-
neren Sommern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie bspw. Stirme, Ha-
gel, unwetterartige Gewitter, kleinrdumliche Starkregen und im Vergleich zur
Durchschnittstemperatur strengen winterlichen Kalteeinbrichen wird voraus-
sichtlich weiter zunehmen.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage, Eigenart und Nutzung als ,,Gebiet
fur gesundheitliche Flachen“ und Eingeschranktes Gewerbegebiet keine er-
hohte Exposition oder Empfindlichkeit gegenluber den Folgen des Klimawan-
dels auf.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

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

Risiken fir die menschliche Gesundheit kbénnen sich durch die Larmemissio-
nen der geplanten Nutzungen ergeben. Mit Einhaltung der Immissionsricht-
werte der TA Larm bzw. der Normen zum Verkehrslarmschutz kann eine ge-
sundheitsgefahrdende Wirkung jedoch ausgeschlossen werden.

Weitere Risiken fur die menschliche Gesundheit und die Umwelt kdnnen sich
durch die kunftigen Nutzungen ergeben, insbesondere, soweit es sich um ge-
werbliche Nutzungen z.B. im Bereich der organischen Chemie, der Biotech-
nologien, der Medizin oder der Physik handelt. Der Bebauungsplan kann
hierzu jedoch keine naheren Regelungen zur Zulassigkeit solcher Nutzungen
treffen. In der Folge ist es nicht moglich, im Umweltbericht die daraus folgen-
den Risiken abzuschatzen.
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9.8.5.

9.8.6.

9.8.7.

9.8.8.

9.8.9.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete

Der Stadt Lorsch liegen keine Informationen zu einer potenziellen baulichen
Entwicklung im naheren Umfeld des Plangebiets vor. Dementsprechend I6st
der Bebauungsplan auch keine Kumulationswirkungen aus.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Aufga-
ben aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten, techni-
sche Lucken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Fir die Erstellung des Umweltberichts waren keine technischen Verfahren er-
forderlich.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen der Planung

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe-
malinahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, nicht
zu erwarten.

Referenzliste der fur den Umweltbericht herangezogenen Quellen
Far den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:

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

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

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

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

o Schalltechnische Untersuchung, erstellt durch FIRU Gfl mbH, Gesell-
schaft fir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, August 2016
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o ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Schon
Klinik Lorsch — 1. Anderung und Erweiterung“® der Stadt Lorsch®, FIRU
GFlI — Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern,

16.02.2024.

o Archaologische Untersuchung ,Lorsch, In den langen Ruten Sud — Er-
kundung nach archaologischen Resten mit Geomagnetik — Messbe-
richt”, GGU — Gesellschaft flir Geophysikalische Untersuchungen mbh,
Karlsruhe, 10.03.2023.

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

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

. Geotechnischer Untersuchungsbericht, Geotechnik BFW GmbH, Mainz,
01.07.2015.

o ,Geotechnischer Untersuchungsbericht, Lorsch, Bebauungsplan Nr. 57,
Erweiterung Sudost (Bereich ,Schon Klinik)“, Geotechnik Team Mainz
GmbH, 05.06.2023.

9.8.10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits teilweise baulich erschlos-
sene Flache. Planungsrechtlich liegt es grofitenteils im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch®. Dieser weist die Flachen sud-
lich der Bestandsbebauung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kli-
nikgebiet aus. Nachdem das urspringliche Planungsziel, Neubau eines
Krankenhauses, nicht mehr realisierbar ist, sollen die Flachen im Siden um-
gewidmet werden. Richtung Norden soll zudem die bestehende Erschliel3ung
wirtschaftlicher genutzt werden.

Da die Stadt Lorsch einer stetigen nach Baugrundstiicken fir gewerbliche
Nutzungen sowie fur gesundheitliche Zwecke, die in den bestehenden Bau-
gebieten nicht mehr gedeckt werden kann, unterliegt, sollen durch die Ande-
rung des Bebauungsplans ausreichend grofRe Bauflachen zur Ansiedlung von
Unternehmen sowie von Anlagen fur gesundheitliche Zwecke als Angebots-
flache bereitgestellt werden.

Aulerdem 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
umgebenden Nutzungen gewahrleistet werden.

Im Rahmen einer baulichen Nachverdichtung ergeben sich weitreichende
Auswirkungen auf die Naturguter. Ein erheblicher Teil dieser Auswirkungen ist
jedoch bereits bislang auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplan Nr. 57

3 Der Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Schén Klinik Lorsch — 1. Anderung und Erweiterung® wurde
zwischenzeitlich in Bebauungsplan Nr. 57-1 ,Noérdlich des Starkenburgrings“ umbenannt.
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»ochon Klinik Lorsch® zuldssig. Im noérdlichen Teilbereich werden jedoch auch
zusatzliche Baurechte geschaffen, die ohne Aufstellung des Bebauungsplans
nicht gegeben waren. Insbesondere wird im Vergleich zum tatsachlich vor-
handenen Bestand eine zusatzliche Versiegelung auf ca. 2,5 ha zugelassen.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Er-
klarung beizufligen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Flachen-
nutzungsplan berlcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
der Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewahlt wurde

Zielsetzung der Planung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits teilweise baulich erschlos-
sene Flache. Planungsrechtlich liegt es grofdtenteils im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 57 ,Schon Klinik Lorsch®. Dieser weist die Flachen sud-
lich der Bestandsbebauung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,KIi-
nikgebiet aus. Nachdem das urspriingliche Planungsziel, Neubau eines
Krankenhauses, nicht mehr realisierbar ist, sollen die Flache umgewidmet
werden.

Da die Stadt Lorsch einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsticken fur ge-
werbliche Nutzungen sowie fur gesundheitliche Zwecke, die in den bestehen-
den Baugebieten nicht mehr gedeckt werden kann, unterliegt, sollen durch die
Anderung des Bebauungsplans ausreichend groRe Bauflachen zur Ansied-
lung von Unternehmen sowie von Anlagen fur gesundheitliche Zwecke als An-
gebotsflache bereitgestellt werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des der-
zeitigen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die
Planung zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich die-
ser Eingriffe erforderlichen Malinahmen bertcksichtigt. Weiterhin wird eine
Emissionskontingentierung zum vorbeugenden Immissionsschutz vorgenom-
men.

Zudem wird fUr die gewerbliche Entwicklung eine Flache vorgesehen, der
keine besondere Bedeutung fur den Naturhaushalt zukommt. Die 6kologisch
wertvollen Vegetationsstrukturen werden durch die Festsetzung von Offentli-
chen Griunflachen planungsrechtlich gesichert.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
...wird im Laufe des Verfahrens erganzt...

Gepriifte anderweitige Planungsmaglichkeiten
Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungs-
moglichkeiten wurden fur das Planungsgebiet im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht geprift, da eine Entwicklung als Klinikgebiet aufgrund
geanderter Absichten des Vorhabentragers nicht mehr realisierbar ist und es
ausgehend von den umgebenen Nutzungen Ziel der Planung ist, gewerbliche
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Bauflachen und Flachen fir gesundheitliche Anlagen zu entwickeln. Darlber
hinaus erscheinen andere Nutzungen aufgrund der bestehenden Schallbelas-
tung als unrealistisch.

Grundsatzliche Standortalternativen

Derzeit verflgt 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 fur soziale Nut-
zungen entwickelt, béten auch weder die erforderliche verkehrstechnische
Anbindung noch die erforderliche Grundstucksgrof3e. Dies fuhrte zu einem re-
alen Verlust von ca. zehn Hektar Gewerbeflache, die anderen Nutzungen zu-
gefuhrt wurden. Aktuell kann nachfragenden Betrieben kein Angebot an
Grundsticken gemacht werden.

Standortalternativen fir die geplanten Nutzungen wurden im Vorfeld der Fla-
chenauswahl| daher nicht betrachtet. Uberwiegend handelt es sich um eine
bauplanungsrechtlich bereits Uberplante Flache, welche aufgrund geanderter
Absichten des Vorhabentragers nicht mehr entsprechend der bestehenden
Darstellungen des Flachennutzungsplans bebaut werden kann, aber fir eine
gewerbliche Nutzung geeignet ist. Die Erweiterungsflache im Norden nutzt
eine bereits bestehende ErschlieRung und stellt eine Arrondierung der bishe-
rigen Nutzungen im Umfeld dar.
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