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1. ALLGEMEINES

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lorsch hat in ihrer Sitzung vom 21.07.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Lagerfeld West“ sowie die Anderung des Flachen-
nutzungsplans in diesem Teilbereich (Parallelverfahren) beschlossen (ortsiibliche Bekannt-
machung am 19.08.2022). Planziel ist die Schaffung bauplanungsrechtlicher Voraussetzun-
gen fur eine Bebauung des Areals sidwestlich der Kreuzung von Kastanienallee und Lager-
feldstral’e mit Mehrfamilienhdusern. Zudem ist die Errichtung einer Kindertagesstatte beab-
sichtigt.

Gemal dem Regionalplan Slidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 liegt das ca.
4,1 ha grofde Plangebiet in Ganze innerhalb eines Vorranggebiets fur Landwirtschaft und wird
bereichsweise von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug sowie von einem Vorbehaltsge-
biet fir den Grundwasserschutz tberlagert. Unter Beachtung der Anpassungspflicht von Bau-
leitplanen an die Ziele der Raumordnung, wurde vor diesem Hintergrund seitens der Verwal-
tung Kontakt mit dem Regierungsprasidium (RP) Darmstadt aufgenommen, um die Frage zu
klaren, ob die Aufstellung des o0.g. Bebauungsplans ein Zielabweichungsverfahren vom Regi-
onalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 auslést. Seitens des RP Darm-
stadt als hierflir zustandige obere Landesplanungsbehdrde ging daraufhin die Mitteilung ein,
dass sich die Ziele der Planung nicht mit den Raumordnungszielen vereinbaren lassen, so-
dass die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens gemaf § 6 Abs. 2 ROG (Raumord-
nungsgesetz) in Verbindung mit § 8 Abs. 2 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) erfor-
derlich sei.

Die Stadt Lorsch hat daher die Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beantragen, um im Bereich ,Lagerfeld
West* die mit der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 68 ,Lagerfeld West* angestrebten Pla-
nungsziele, der Schaffung von Wohnraum und Sicherung eines Standortes fir eine Kinderta-
gesstatte, umsetzen zu kénnen.

Der Magistrat der Stadt Lorsch hat am 21.08.2023 die Durchflihrung eines Zielabweichungs-
verfahrens vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Lagerfeld West beschlossen. Eine Beschlussfas-
sung durch den Bau- und Umweltausschuss wurde in seiner Sitzung am 14.09.2023, eine Be-
schlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung am 28.09.2023 vorgenommen.

Mit der Ausarbeitung der erforderlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. 68 ,Lagerfeld
West“ der Stadt Lorsch und der Mitwirkung bei der Durchfiihrung des Zielabweichungsverfah-
ren wurde die FIRU mbH, Kaiserslautern, beauftragt.

Die Beauftragung der Planungsleistungen an FIRU mbH umfasst neben der Ausarbeitung des
Bebauungsplanes auch die Ausarbeitung des Antrags der Stadt Lorsch auf Zulassung einer
Abweichung von den Zielen der Raumordnung des Regionalplans Stidhessen / Regionalen
Flachennutzungsplan 2010.
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Die Ausfuhrungen zur konkreten Planung der Vorhaben bezogen sich daher zunachst auf die,
auf der Basis der ,Vorzugsvariante C* der stadtebaulichen Studie ,Lagerfeld West", Stand Au-
gust 2022, des Blro AG5 Architekten und Stadtplaner Part GmbH, erstellte erste Vorentwurf-
splanung des Bebauungsplans.

Zwischenzeitlich wurde ein Zielabweichungsverfahren durchgefuhrt. Der Antrag der Stadt
Lorsch auf Zulassung einer Zielabweichung vom Regionalplan Sidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 fiir die Ausweisung eines Wohngebietes im Bereich ,Lagerfeld West®
wurde gemal § 8 Abs. 5 HLPG durch Beschluss der Regionalversammlung Stidhessen vom
08. Dezember 2023 positiv beschieden.

Die Stadt Lorsch beabsichtigt aktuell zur Sicherung des Standortes zur Errichtung einer drin-
gend bendtigten KITA, eine Teilflache von ca. 07, ha GréRe im nérdlichen Geltungsbereich
des B-Plan Nr. 68 ,Lagerfeld West" in ein eigenstandiges Bebauungsplanverfahren zu Gber-
fuhren.

Die Aufstellung eines eigenstandigen Bebauungsplanes ,KITA Lagerfeld West* zur Sicherung
des KITA-Standortes wird fir zielfiihrend erachtet, da die Stadt Lorsch die erforderlichen Fla-
chen fiir den KITA-Neubau durch Erwerb kurzfristig sichern kann.

Hierdurch wird, im Gegensatz zur Ausweisung des Wohngebietes ,Lagerfeld West", kein Bo-
denordnungsverfahren erforderlich, wodurch eine zeitnahe Realisierung der KITA mdglich
wird. Anwendung finden soll das zweistufige Verfahren mit friihzeitiger Beteiligung und férmli-
cher Offenlage.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nérdlicher Teil-
bereich”. Der Bebauungsplan fir die geplante Wohnbauflache erhalt die Bezeichnung B-Plan
Nr 68/2 ,Lagerfeld West, stdlicher Teilbereich®.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch wird gemall § 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten
Parallelverfahren mit der 9 Teilanderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lorsch gean-
dert.
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1.1. Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Stdwesten der Stadt Lorsch, sldlich der Kastanienallee und westlich
der Lagerfeld Strale.

Die genaue Lage innerhalb der Stadt Lorsch ist aus dem nachfolgend abgedruckten Lageplan
zu entnehmen.

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nordlicher
Teilbereich® umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Lorsch: Flur 11, Nr. 349 teilweise,
350/2 teilweise, 705 teilweise, sowie Flur 17 die Flurstiicke 277 teilweise, 135/1 teilweise,
142/2 teilweise, und FISt-Nrn.250.

Die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche ist im Aufstellungsbeschluss konkretisiert.
1.2. Aufstellungsbeschluss
Zur Erreichung der Zielsetzung wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes gemal § 2 Abs.

1 BauGB am __._ .2024 von Rat der Stadt Lorsch gefasst und gemaf § 2 Abs. 1 S. 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht.
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1.3. Lage des Plangebietes
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Abb. 2: Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt sidwestlich der Kernstadt Lorsch, stdlich der Kastanienallee und westlich

der LagerfeldstraRe in Stadtrandlage im Ubergang zur offenen Feld- und Wiesenlandschatft.

Die Flachen des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West

nordlicher Teil“ sind vollstandig landwirtschaftlich genutzt, stdlich angrenzend beabsichtigt die

Stadt Lorsch mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68/2 Lagerfeld West, sudlicher Teil*

die Ausweisung eine allgemeinen Wohngebietes auf ebenfalls vollstandig genutzten landwirt-

schaftlichen Flachen; im Umfeld des Plangebietes befinden sich Griinstrukturen, bzw. ein ge-

schutztes Biotop sudlich des kinftigen B-Plan Nr 68/2 ,Lagerfeld West, sudlicher Teil.

Westlich verlauft in ca. 650 m Entfernung die Autobahn A 67, dstlich innerhalb der bebauten

Bereiche die L3111, ndrdlich schliet sich ein allgemeines Wohngebiet an, dstlich ein Ge-

werbe- und Mischgebiet und im Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen, im Suden schlie-

Ren Sonderbauflachen (Kleintierzucht-/Gefligelzuchtverein und Pferdehaltung) an, die im
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Zuge der Anderung des Flachennutzungsplan Lorsch (2011) fiir den Bereich des Bebauungs-

plan Nr. 50 ,Pferdehaltung Lagerfeld” in der Gemarkung Lorsch ausgewiesen wurden.

Auf der nachfolgenden Darstellung im Luftbild ist zu erkennen, dass der Planbereich direkt an
die Ortslage der Stadt Lorsch angrenzt und vollstadndig innerhalb landwirtschaftlicher Nutzfla-

chen liegt.

Abb. 3: Luftbild Lorsch
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2. EINFUGEN IN DIE GESAMTPLANUNG
21. Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 1 Abs.4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen. Im LEP Hessen 2020 — 4. And. ist die Stadt Lorsch als Mit-
telzentrum in Kooperation im Verdichtungsraum (zusammen mit Birstadt und Lampertheim)

ausgewiesen.

Die fir die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind unter anderem
im Regionalplan Stdhessen 2010 festgelegt. Dieser legt flr die Gemeinde Lorsch und das
Plangebiet derzeit ein Vorranggebiet fir Landwirtschaft fest. Das Gebiet wird zudem durch ein
Vorranggebiet Regionaler Grinzug beruhrt. Die angestrebte Bauleitplanung durch den Bebau-
ungsplan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West nordlicher Teil* und die entsprechende Teilanderung des
Flachennutzungsplans kénnen daher nicht im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der

Raumordnung angepasst angesehen werden.

Das zwischenzeitlich auf Antrag der Stadt Lorsch durchgefiihrte Zielabweichungsverfahren auf
Zulassung einer Zielabweichung vom Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 fUr die Ausweisung eines Wohngebietes im Bereich ,Lagerfeld West* wurde geman
§ 8 Abs. 5 HLPG durch Beschluss der Regionalversammlung Sidhessen vom 08. Dezember

2023 positiv beschieden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nordlicher Teil“ war Teil-
bereich des Antrages auf Zielabweichung.

Die Entscheidung auf Abweichung vom Ziel Z 10.1-10 des Regionalplans Sidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 war mit Nebenbestimmungen verbunden, die im Zuge der
Bauleitplanung zu berlicksichtigen sind.

Die Zulassung auf Abweichung erfolgte mit folgenden Nebenbestimmungen:

A) Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich hat moéglichst auf3erhalb im Regional-
plan Siidhessen /Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegter Vorranggebiete
fur Landwirtschaft zu erfolgen. Innerhalb festgelegter Vorranggebiete flr die Landwirt-
schaft sind ausschliel3lich Mallnahmen zuldssig, die eine weitere landwirtschaftliche
Nutzung nicht erheblich erschweren oder unmaoglich machen.

B) Im Rahmen der Bebauungsplanung sind durch geeignete Festsetzungen Beeintrachti-
gungen des angrenzenden Biotops zu vermeiden.

Die Nebenbestimmung zu B) betrifft ausschliel3lich den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 68/2
.Lagerfeld West, sudlicher Teilbereich“, Der B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nordlicher Be-
reich grenzt ja an den Geltungsbereich der geplanten Wohnbauflachen des sldlichen Teilbe-
reiches Lagerfeld West an.
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2.2. Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010

Die fur die vorliegende Bauleitplanung relevanten Ziele der Raumordnung sind unter anderem
im Regionalplan Siddhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010 festge-
legt. Dieser legt flr das Plangebiet der Stadt Lorsch derzeit ein Vorranggebiet fur Landwirt-

schaft und angrenzend ein Vorranggebiet Grinzug fest.
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
(RPS/RegFNP) 2010

Weitere Festlegungen des Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
(RPSRegFNP) 2010 beziehen sich auf die Umgebungsflachen, diese sind &stlich als

Vorranggebiet Siedlung Bestand ausgewiesen.

Nach den Grundsatzen des Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan (RPS-
RegFNP) 2010 sind Mittelzentren, die ein entsprechendes Flachenangebot aufweisen, Stand-

orte fur eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit.
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2.3. Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung

2.3.1  Flachennutzungsplan Lorsch 2006

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan ist derzeit in der Fassung der Gesamtfortschreibung vom
22.01.2007 rechtswirksam.

Dieser stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nérdlicher
Teil* als Flache fir die Landwirtschaft dar. Nordlich sind Wohnbauflachen und &stlich Misch-
und Gewerbeflache als Bestandsflachen dargestellt. Westlich grenzen weitere Flachen fur die
Landwirtschaft sowie Waldflachen an.

Sudlich grenzt ein nach § 15 HENatG geschutztes Biotop (Schutz besonderer Lebensraume
nach Hessischer Biotopkartierung) sowie ein gemaf § 30 BNatschG geschiitztes Biotop an.

Abb.5:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan Lorsch 2006

Der Bebauungsplan kann daher gem. § 8 Abs. 2 BauGB nicht aus dem Flachennutzungsplan
heraus entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist dementsprechend fir die Flache des
Geltungsbereichs zu andern.
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2.3.2 Landschaftsplan Lorsch 2006

Fir das Stadtgebiet Lorsch ist 2006 ein Landschaftsplan aufgestellt worden. Hierhin sind flr
den vorlaufigen Planbereich folgende Aussagen und Anforderungen getroffen worden.

Im Landschaftsplan wird dargelegt, dass der Planbereich Lagerfeld West im Bereich Biotop-
und Nutzungstypen als Ackerflache eingestuft ist, dies gilt auch fur den Geltungsbereich des
B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, ndrdlicher Teilbereich®.

\

| v b
R
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\

Abb. 6: Auszug aus dem Landschaftsplan Lorsch 2006

Bei den beiden sudlich angrenzenden Grundstlicksflachen handelt es sich um Sandtrocken-
rasen, auf welchem sich Gebulsch/ Hecken/Feldgehdlze trockenwarmer Standorte aus Uber-
wiegend standortgemafen/einheimischen Arten befinden.

Sowohl der Sandtrockenrasen als auch das Gehdlz sind nach § 13 HAGBNatschG geschutzt,
bzw. gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatschG.

Das Entwicklungskonzept zum Landschaftsplan sieht den Erhalt und die Pflege von Magerra-
sen vor; auRerdem sind EntwicklungsmafRnahmen fir Bdume vorgesehen.

Diese Flachen werden wegen ihres besonderen Schutzstatus nicht in den Geltungsbereich
einbezogen.

Weitere Aussagen zu Landschaft / Landschaftsbild werden im Umweltbericht zum Bebauungs-
plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, ndrdlicher Teil“ dargelegt. Der Bebauungsplan wird notwendige
Festsetzungen und Regelungen, soweit erforderlich, berticksichtigen.
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3. PLANUNGSERFORDERNIS / Planungsanlass

31 Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan ,Nr. 68/1 “Lagerfeld West, nérdlicher Teilbereich® enthalt die rechtsver-
bindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage fur weitere
zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche Mallnhahmen.

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Grundsatzen der Bauleitplanung im
Rahmen des § 1 Abs. 5 BauGB Geltung zu verschaffen. Die unterschiedlichen Anforderungen
und Bedurfnisse sind ihrem Rang gemal zu berucksichtigen und im Rahmen einer gerechten
Abwagung in die Planung einzustellen.

Der Bebauungsplan soll gemal § 1 Abs. 5 Bau GB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung sichern und eine zum Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut-
zung gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln. Gleichzeitig sollen die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild erhalten und entwickelt werden.

Folgende Planungsgrundsatze sind dem Bebauungsplan als Leitsatze zugrunde gelegt und
sollen zur Verwirklichung der im BauGB vorgegebenen Ziele beitragen:

1. Arrondierung des Siedlungskdrpers und stadtebauliche Integration des Baugebietes in
die ortliche Bebauung,

2. Sicherung eines Standortes flr die Errichtung einer Kindertagesstatte,

3. Rickhaltung (soweit mdglich) des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes,
Ableitung der Abwasser im modifizierten Trennsystem,

4. Reduzierung des ErschlieBungsaufwandes; ortsgerechter  Stralenausbau
(Mischverkehrsflache).

Die unterschiedlichen Anforderungen und Bedurfnisse sind ihrem Rang gemafl zu bertick-
sichtigen und im Rahmen einer gerechten Abwagung in die Planung einzustellen.

3.2 Planungsanlass

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lorsch hat in der Sitzung am 21.07.2022 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Lagerfeld West" beschlossen und am 19.08.2022 orts-
Ublich bekanntgemacht.

Wie in anderen Teilen der Metropolregion Rhein-Neckar bzw. Bergstralte besteht auch im
Stadtgebiet Lorsch seit einiger Zeit erhdhter Bedarf und vermehrte Nachfrage nach Wohnraum
unterschiedlicher Form und GrofRRe. Bedarf besteht sowohl im Bereich Wohnen im Einfamilien-
haus als auch bezuglich Geschosswohnungsbau/Mehrfamilienhaus. Der Bedarf begrindet
sich durch die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Lorsch, diese wird nachfolgend naher dar-
gelegt. Neben der Deckung des bestehenden Bedarfes an Wohnbauflachen ist auch die Si-
cherung eines Standortes fur die Errichtung einer Kindertagesstatte von besonderer Bedeu-
tung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Lagerfeld West".
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Da die Realisierung einer neuen Kindertagesstatte fur die Stadt Lorsch von hdchster Prioritat
ist, wurde, wegen des dem Bebauungsplanaufstellungsverfahren nachgeschalteten bodenord-
nungsrechtlichen Verfahrens mit den entsprechenden Verfahrenslaufzeiten, fur den nérdlichen
Teil des geplanten KITA-Standortes beschlossen, ein eigenstéandiges B-Planverfahren durch-
zufGhren.

Die Stadt Lorsch hat die Méglichkeit, die Flachen des Geltungsbereiches zum B-Plan Nr. 68/1
.Lagerfeld West, nérdlicher Teil* durch Ankauf zu sichern, wodurch sich ein Bodenordnungs-
verfahren fur diesen Teilbereich erlbrigt. Aufgrund der unmittelbaren Flachenverfligbarkeit ist
eine zeitnahe Umsetzung des geplanten Vorhabens der Realisierung einer dringend benétig-
ten Kindertagesstatte durch die Aufstellung des B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nérdlicher
Teilbereich® gegeben.

Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, n6rd-
licher Teil* erforderlich, um die bauplanungsrechtliche Grundlage zu schaffen, das bisher fur
landwirtschaftliche Zwecke genutzte Gelande funktional und gestalterisch in geordneter Form
der Nutzung fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte (KITA) zuzu-
fuhren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die kurzfristige Standortsicherung einer Kinder-
tagesstatte der Stadt Lorsch gedeckt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierten gestalterischen Festsetzungen
nach § 91 HBO sowie umweltbezogenen bzw. griinordnerischen Festsetzungen sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieRung und Bebauung, d.h. fir eine langfris-
tige geordnete Siedlungsentwicklung geschaffen werden.

4 Stadtebauliches Konzept B-Plan Nr. 68 ,,Lagerfeld West*

Die Darstellung des Stadtebaulichen Konzeptes umfasst neben Aussagen zur Bebauung auch
Aussagen zum Verkehr und den Grin- und Freiflachen sowie sonstigen MaRnahmen.

Grundlage fur die Ausarbeitung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Lagerfeld West“ der Stadt Lorsch
ist die entsprechend der stadtebaulichen Studie ,Lagerfeld West* aus dem Jahr 2022

favorisierte Variante C (vgl. auch nachfolgende Darstellung; Auszug aus der Studie).
4.1 Raumliches und bauliches Konzept

Grundkonzeption fur das Gebiet ist die Gliederung in ,Nachbarschaften“ und baulich arron-
dierte Teilbereiche. Durch die Stellung der Baukorper ergeben sich 3 ,Cluster” unterschiedli-
cher Gro3e und Anordnung mit jeweils ca. 70 Wohneinheiten mit griinen Innenbereichen. Die
Wohnungsanzahl ist variabel und von der Wohnungsgréfie bzw. Dachgestaltung abhangig.
Als Baukdrper werden jeweils Zeilen in Spanner-ErschlieBung mit max. 3 Vollgeschossen vor-

geschlagen.
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Abb.7:  Auszug aus »Stadtebauliche Studie Lagerfeld West,

Biiro AG5 Architekten und Stadtplaner GmbH

Insgesamt gruppieren sich diese um eine zentrale lineare Freiflache bzw. ,Promenade®, die
die Teilbereiche verbindet und gliedert. An dieser FulRgangerverbindung kénnen tertiare Nut-
zungen angelagert werden, z. B. ein Kiosk und im Bereich des EG im slddstlichen Cluster
gemeinschaftliche Nutzungen, sodass auch die Aufenthaltsqualitdt gewahrleistet werden
kann. Das sudlich gelegene Naturschutzgebiet wird nicht Gberplant. Im Norden wird als Ab-

schluss bzw. “Auftakt‘ am vorhandenen Griinzug die Flache fir eine Kita vorgeschlagen.

Insgesamt werden fur die Wohnbauten max. drei Vollgeschosse vorgeschlagen, die in Teilbe-
reichen durch Staffel- bzw. Dachgeschosse erganzt werden kénnen. Die Dachgestaltung ist

freigestellt, jedoch werden vorwiegend begriinte Flachdacher vorgeschlagen, die dartber hin-
aus Solaranlagen aufnehmen kénnen.
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4.2 Verkehr und ErschlieBung

Wichtigster Ansatz ist das Bestreben, das Gesamtquartier von Kfz-Verkehr freizuhalten. Inner-
halb des Gebietes ist nur Andienung, Mullabfuhr und Feuerwehrzufahrt moglich sowie Fahr-
rad- und FuBwegerschlief3ung.

Die Haupterschliel3ung erfolgt ausschlieBlich von der LagerfeldstraRe. Lediglich die Kinderta-
gesstatte wird von dem nérdlichen ErschlieRungsweg parallel zum Grinzug erschlossen. Fol-
gerichtig sieht das Stellplatzkonzept zwei Parkierungsanlagen (Parkpaletten) jeweils im Stden
und im Norden des Gebietes vor, die direkt an der Lagerfeldstralle angeschlossen sind. Dar-
Uber hinaus kann entlang der Lagerfeldstralle am westlichen Rand geparkt werden. Auf Tief-
garagen soll aus Kostengrinden verzichtet werden. Sollte entwurfsbedingt ein Mehrbedarf an
Stellplatzen entstehen steht optional die Errichtung von Tiefgaragen zur Verfigung.

Innerhalb des Quartiers sind in den jeweiligen Clustern an den HauptfuBwegen Fahrradsam-
melplatze vorgesehen. Die WohnungserschlieRung erfolgt Uber Wohnwege. Ein differenzier-
tes FuRwegenetz erschlief’t alle Teilbereiche in Nord-Sud- und in Ost-West Richtung. Daraus
ergibt sich auRerdem die Méglichkeit einer guten Verknlpfung mit den Umgebungsbereichen

und den sich westlich anschlieRenden Landschaftsraum.
4.3 Griin- und Freiflachen, sonstige MaBnahmen

Das Freiflachenkonzept sieht eine Gliederung und Hierarchie von &ffentlichen, halboffent-
lichen und privaten Frei- und Grinflachen vor, sodass sowohl ein Angebot an gemein-
schafts- und identitatsstiftenden Bereichen besteht und gleichzeitig sich halbprivate bis
einzelne Privatflachen ergeben.

Die im Landschaftsplan als Schutzgebiet ausgewiesene sldliche Freiflache bleibt von der
Freiflachenplanung unberihrt, kann aber bedarfsweise in Abstimmung mit der UNB in noch
zu bestimmender Weise in das Freiflachenkonzept integriert werden.

Wichtiges Element ist die von Norden nach Siden verlaufende zentrale FuRwegachse, die
als offentliche Griin- und Freiflachen alle Bereiche verbindet. An dieser Fuldgangerverbin-
dung kénnen tertiare Nutzungen angelagert werden, z. B. ein Kiosk und im Bereich des
EG im sudostlichen Cluster gemeinschaftliche Nutzungen, sodass auch die Aufenthalts-
qualitat gewahrleistet werden kann.

Jedes Wohncluster verfigt dariber hinaus Uber einen gemeinschaftlichen, ,halbéffentli-
chen® griinen Wohnhof, der auch wohnungsnahe Angebote, z. B. Spielplatz u. &. umfassen
kann. Den Wohnzeilen sind im EG private Grunflachen zugeordnet. Die Kindertagesstatte

verflgt Uber einen eigenen Freibereich mit insgesamt ca. 5.500 gm Grundsticksflache.
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Im Bereich Lagerfeld ist in Teilbereichen gegenuber den gewerblichen Nutzungen eine
Larmschutzmalnahme (LS-Wand) vorzusehen, um die Gebietsabgrenzung zum Wohnge-

biet zu gewahrleisten und Immissionen abzuwenden.

Weiterhin ist bezlglich der Larmbelastung auch zu prifen, ob und in welchem Mal3e sich der
Verkehrslarm, der von der in ca. 650 m Entfernung verlaufenden Autobahn A 67 ausgeht,

auswirkt.

Die Details zum Larmschutz werden im anstehenden Bebauungsplanverfahren geklart und in

dem erforderlichen Umfang in den Bebauungsplan integriert.
4.4  Vorentwurf des Bebauungsplan Nr. 68 ,,Lagerfeld West“

Auf der Basis der ,Vorzugsvariante C* der Stadtebaulichen Studie ,Lagerfeld West* wurde ein

erster Entwurf des Rechtsplans zum Bebauungsplan ,Lagerfeld West* erstellt.

Bebauungsplan Nr. 68/ 2, Lagerfeld West, stdlicher Teilbereich”
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Abb. 8: Vorentwurf Bebauungsplan (Planteil);
FIRU mbH; Stand: Juli 2023
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Im Nordwesten des Geltungsbereiches, sudlich der Kastanienallee, ist eine Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte festgesetzt.

An die Flache der geplanten KITA grenzen 6stlich und im Stiden Wohnbauflachen an, diese
werden hinsichtlich der Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Am sudlichen Rand des Plangebietes, angrenzend an die bestehenden Gehdlzstrukturen, ist
eine offentliche Griinflache (OG) zur Gebietseingriinung und vertraglichen Zuordnung zu den
Grunbestanden festgesetzt, die entsprechenden Malinahmen der Begrinung sind in Abstim-
mung mit dem Fachbeitrag Naturschutz / U-Bericht) in die textlichen Festsetzungen aufzuneh-
men.

Flachenangaben zum Planbereich Lagerfeld West:

Im Zuge der Verbindlichen Bauleitplanung kénnen sich noch Anderungen / Anpassungen zu
den angegebenen FlachengréfRen ergeben.

Die Bebauung des Areals ,Lagerfeld West* ist mit Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Diese
sollen vornehmlich im Wege des sozialen Wohnungsbaus mit einem Anteil von ca. 75 % an
der Gesamtanzahl entstehen. Insgesamt werden ca. 175 — 200 Wohneinheiten angestrebt.

Die stadtebaulichen Kennwerte kdnnen Stand Vorentwurfsplanung auf der Grundlage der fa-
vorisierten ,Variante C* der Stadtebaulichen Studie wie folgt angegeben werden:

Gesamtgeltungsbereich: ca. 4,14 ha
Davon:

Wohnbauflachen: ca. 2,95 ha (29.404 m 2)
Flachen fiir den Gemeinbedarf: ca. 0,55 ha (5.504 m?)
Verkehrsflachen

- Strallenflache: ca. 0,41 ha (4.089 m?)
Grunflachen

Offentliche Griinflachen: ca. 0,23 ha (2.312 m?)

Angaben zur Dichte der Wohneinheiten.

Mit Bezug auf das Bruttobauland und den geplanten Wohneinheiten von ca. 175 bis 200 WE
(Mittelwert 188 WE) kann im Planbereich ,Lagerfeld West" eine Dichte der Wohneinheiten je
ha von ca. 45 WE/ha angenommen werden.

Eine vergleichende Betrachtung der umgebenden Gebietsgréfien von bis zu 5,0 ha ergibt ei-
nen Beurteilungswert von 35 bis 40 WE/ha.

Der Tabellenwert von 50 WE/ha fir verstadterte Bereiche wird wie dargelegt, eingehalten.
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4.5 Teilanderung des Flachennutzungsplan Stadt Lorsch
- Teilbereich Lagerfeld West

Da Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird fiir den Bereich
Lagerfeld West flr die beiden zwischenzeitlich eingeleiteten Bebauungsplanaufstellungsver-
fahren B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nérdlicher Teilbereich® und B-Plan Nr. 68/2 ,Lagerfeld
West sudlicher Teilbereich® die Teildnderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lorsch hat in ihrer Sitzung vom 21.07.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Lagerfeld West“ sowie die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes in diesem Teilbereich (Parallelverfahren) beschlossen (ortsiibliche Bekannt-
machung am 19.08.2022).

Der 1. Entwurf der 9. Teilanderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lorsch fiir den
Teilbereich Lagerfeld West ist der nachfolgenden Darstellung zu entnehmen:

9. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Stadt Lorsch Planzeichenerkldrung

Bestand Planung
Art éer baulichen Nutzung
{5 5 Abs. 2 Nr. 1 BeuGH)

—
-

Wohnbauffachen

: - . Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mic
’ o ’ Gistern und Dienstleistungen des SFfentichen
urd privaten Bereichs, Fischen fir den Gemein-
bedarf {5 5 Ab=. 2 Nr. 25 und Abs. 4 BeuGB)

I:l Flachen fiir den Gemeinbedarf

Flzchen fiir die Landwirtschaft und Wald ~ Grinfiachen

{55 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB] {5 5.Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)
Flichen fir die s
R Griinfischen

Sanstige Planzeichen

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss gem3 § 2 Abs.1 BauGE

2. Ortsiibliche ung des
gemih § 2 Abs 1 BauGE
3. Frithzeitige Beteiligung der Gffentlichkett gema
§3 Abs.1 BauGB von
biz

4 Friihzeitige Behérden- und Trigerbeteiigung gemal
§4 Abs. 1 BauGB und Abstimmung der Planung mit
den Nachbargemeinden gemik § 2 Abs. 2 BauGS von

bis

L

{iber die wihrend des frihasitigen Beteiligungaverfahrens
singegangenen Stellungrnahmen wurde in

der Sitzung am

shgewagzn und entschisden.

-

. Beschiuss iber die Sffentiche Auslegung des
Planentwurfes gem3a § 3 Abs. 2 BauGE und Gber die
Durchfiihrung der (regulSren) Behdrcen- und
Trigerbeteiligung gem3t § & Abs. 2 BauGB

bl

Bekanntmachung der Sffentlichen Auslegung gem3t
§3 Abs. 2 BauGB

B. O iche Auslegung des mit der
dizugehirenden Begriindung gemil
§ 3 Abs. 2 BauGE van
biz

5. (Regulire] Behdrden- und Trigerbetziligung
gemak § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

10.Uber die wihrend den Beteiligungsverfahren
zingezangenan Stellungrahmen wurde in der
Sitzung am
shgewogzn und entschisden.

Die Alwigungsentscheidung wurde den Einsencern
gemmfi § 3 Abs. 2 Satz 4 mit Schreiben vom
Bekanntgegeben.

Abb. 9: Vorentwurf 9. Teilanderung des Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch;
FIRU GmbH 06-2024
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4.6 Vorentwurf des B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nordlicher Teilbereich*

Nach dem fur den Bereich der Gemeinbedarfsflache fur die zeitnahe Realisierung einer Kin-
dertagesstatte die Aufstellung eines eigenstandigen, von der Wohnbauflache abgekoppelten
Bebauungsplan beschlossen wurde, kann der Vorentwurf zum B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld
West, ndrdlicher Teilbereich wie folgt dargestellt werden:

Bebauungsplan Nr. 68/ 1 ,Lagerfeld West, nérdlicher Teilbereich”

\
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Abb. 10: Vorentwurf B-Plan Nr. 68/1 ,,Lagerfeld West, nordlicher Teilbereich“ (Planteil);
FIRU mbH; Stand: Juni 2024

4.6.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Der raumliche Geltungsbereich grenzt nérdlich an die geplante Wohnbauflachen-
ausweisung des B-Plan Nr. 68/2 ,Lagerfeld West, sudlicher Teilbereich an.
Die GesamtgroRe betragt ca. 0,71 ha, inkl. der angrenzenden Verkehrsflachen.

4.6.2 Bestandssituation
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans zur Ausweisung der Gemeinbedarfsfla-
che wird, wie dargelegt derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Westen grenzt ein Wirt-
schaftsweg an, im Norden und Osten die Verkehrsflachen der Kastanienallee und
der LagerfeldstralRe. Sudlich grenzen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen
an.
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4.6.3 Bebauungs- und Nutzungskonzeption

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept sieht fir die Kindertagesstatte eine tberbaubare Fla-
che im Westen der Gemeinbedarfsflache mit einer Ausdehnung von 30,0 m x 60,0 m vor.

Vorgesehen ist eine dreigeschossige Bebauung zur Unterbringung eines 6-gruppigen Kin-
dertagesstatte. Nach Osten schlief3en Freiflachen der Gemeinbedarfseinrichtung sowie eine
Grunflache fur einen Kinderspielplatz an. Im Osten ist angrenzend an die Lagerfeldstralle die
Anordnung von Stellplatzflachen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs vorgesehen.

4.6.4 Verkehrliche ErschlieBung
Die auldere ErschlieBung erfolgt Gber die dstlich angrenzende Lagerfeldstralle.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine Stichstralle mit Wendeanlage, um einen reibungs-
losen Bring- und Holverkehr fiir die geplante Kindertagesstatte sicherstellen zu kénnen.

Darlber hinaus wird Uber den ausreichend dimensionierten StralRenquerschnitt von 6,00 m
die Andienung einer Stellplatzanlage fur die Kindertagesstatte ermoglicht. Im Osten des Gel-
tungsbereiches sind innerhalb der Gemeinbedarfs Flache Flachen fliir Gemeinschaftsstell-
platze ausgewiesen, um weitere Bedarfe des ruhenden Verkehrs der Gemeinbedarfseinrich-
tung sicherstellen zu kénnen.

Fir die kinftige ErschlieBungsstralte wird ein niveaugleicher Ausbau angestrebt. Es ist ein
Ausbau im sog. ,Mischprinzip“ vorgesehen. Flr den Ausbau wird eine ,weiche Trennung“ vor-
gesehen, d.h. es soll im Sinne eines ortsgerechten Ausbaus auf Hochborde zwischen Fahr-
bahn und Gehweg verzichtet werden.

4.6.5 Ver-und Entsorgung

¢ Wasser/ Strom / Telekommunikation

Zur Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser; Strom und Telekommunikation erfolgt jeweils
ein Anschluss an die bestehenden Hauptleitungen der ortlichen Versorgungsnetze der Stadt
Lorsch.

¢ Entwasserungskonzept

Die Abwasserbeseitigung des Gebietes erfolgt gemal den aktuellen gesetzlichen Bestimmun-
gen im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser kann Uber die bestehende Kanalisation in der Lagerfeldstralle
abgeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser soll dezentral auf den Flachen innerhalb des Geltungs-
bereiches zuriickgehalten und versickert werden.

Auf das ,Entwasserungskonzept fur den B-Plan 68 Lagerfeld West“ des Buro aquadrat inge-
nieure GmbH vom April 2024 wird in diesen Zusammenhang verwiesen.
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Das Konzept bezieht auch die Flachen des Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 68/1 ,Lagerfeld
West, nérdlicher Teil ein. Alle relevanten Aussagen und Empfehlungen auch fir die kinftige
Realisierung der geplanten Vorhaben sind hier detailliert erldutert.

4.6.6 Landespflegerische Situation /Griinordnungsplanung

Die landespflegerische Situation und Aussagen zum Natur- und Artenschutz werden im eigen-
standigen Umweltbericht dargelegt, darin ist der Fachbeitrag Naturschutz integriert. Der Um-
weltbericht mit integriertem Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West,
nordlicher Teil“ des Buro PCU ist dieser Begrindung als Anhang beigefugt (vgl. Anhang 3).

4.6.7 Altlasten, Ablagerungen und Verdachtsflachen

Das Plangebiet wurde als Ackerland genutzt. Uber Altlastenverdachtsflachen liegen keine
Kenntnisse vor.

Fir den urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Lagerfeld West®
wurde vom KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen mit Schreiben vom 28.07.2023 mit-
geteilt, dass es nach Luftbildauswertung keinen begriindeten Verdacht gibt, dass auf der Fla-
che mit dem Auffinden mit Bombenblindgangern zu rechnen ist.

Dies gilt somit auch fir den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 68/ 1 ,Lagerfeld West, nérdlicher
Teilbereich®.

4.6.8 Archaologie
Archaologische Fundstellen sind nicht bekannt.
4.6.9 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68/1 ,Lagerfeld West, nordlicher Teilbe-
reich” ist eine schalltechnische Untersuchung zu erstellen.

Zu untersuchen und zu beurteilen sind die Einwirkungen durch den Verkehr der Autobahn BAB
67 und die Gewerbelarmeinwirkungen durch die bestehenden Gewerbebetriebe 6stlich des
Plangebiets auf die geplante Kindertagesstatte. Darlber hinaus sind die durch die Nutzung
der geplanten Kindertagesstatte zu erwartenden Gerauscheinwirkungen an den bestehenden
Wohngebauden in der Umgebung zu ermitteln und zu beurteilen, wozu auch die planbedingten
Auswirkungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse gehoren.

Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch die KITA ist die Regelung in § 22 Abs. 1a
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten:

Die ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 68/1 ,Lagerfeld West — Teilbe-
reich Nord“ des Buro FIRU Gfl mbH ist dieser Begriindung als Anlage (vgl. Anhang 2) beigefugt
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5 PLANINHALT

5.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Geltungsbereiches wird (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) als Flache
fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Innerhalb der Gemeinbedarfsflache sind Gebaude und An-
lagen fir soziale Einrichtungen zur Kinderbetreuung (insbesondere Kindergarten, Kinderta-
gesstatte) sowie Spielplatze und Spielbereiche zulassig.

Malf} der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch Festsetzungen der maximal zuldssigen Grundflache
und der Geschossflache sowie die héchst zuldssige Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der maxi-
malen Gebaudehdhe hinreichend bestimmt. Das Mal3 der baulichen Nutzungen wird tber die
in der Nutzungsschablone aufgenommenen Eintragungen festgesetzt.

Zur stadtebaulichen Integration des Plangebietes in das Ortsbild, wurde die zulassige Gebau-
dehdhe der umliegenden Bebauung sowie der sich sudlich anschlieBenden, geplanten kinfti-
gen Wohnbebauung angepasst.

Bezugspunkt fir die festgesetzte Gebaudehdhe ist die Oberkante der nachstgelegenen Ka-
nalschachthéhe in der angrenzenden Straldenverkehrsflache (LagerfeldstralRe/Kasta-
nienallee).

Bauweise, liberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen
Anlagen

Die abweichende Bauweise (offen, jedoch max. 60,0 m Lande der Bebauung) wird festgesetzt,
um den konkreten Bedurfnissen der geplanten Kindertagesstatte zu entsprechen.

Dies wird durch die Zulassigkeit der maximalen Grundflache und der zulassigen Zahl der Voll-
geschosse erreicht.

Durch Festsetzungen von Baugrenzen wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum ermog-
licht. Das Baufenster ist ausreichend grof3 bemessen, um das festgesetzte Mal der baulichen
Nutzung zu verwirklichen, gleichzeitig wird eine umweltgerechte, sparsame und wirtschaftliche
Grundstiicksausnutzung erméglicht.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Mit der Festsetzung, von Stellplatzen und Gemeinschaftsstellplatzanlagen innerhalb des Gel-
tungsbereiches, wird der Verkehrssicherheit Rechnung getragen.

Mit der Ausweisung der Gemeinschaftsstellplatzanlage innerhalb der Gemeinbedarfsflache
soll der steigende Bedarf zur Unterbringung des motorisierten Individualverkehrs im o6ffentli-
chen Raum entlastet werden und damit die Leichtigkeit des Verkehrs sowohl innerhalb als
auch im Umfeld des Geltungsbereiches des Plangebietes sichergestellt werden.
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Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflachen nur
rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung, Breite und Art des Ausbaus. Der Be-
bauungsplan definiert damit zunachst nur die 6ffentliche Verkehrsflache ohne konkrete
Querschnittdarstellungen. Hiermit sollen einerseits die erforderlichen Flachen zur Organi-
sation der Verkehrsbeziehungen gesichert werden, andererseits aber flexible Spielrdume
fur die zuklnftige Strallengestaltung durch Verzicht auf eine detaillierte Festlegung der Ein-
zelquerschnitte ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan setzt die bestehenden Verkehrsflachen als Stral3enverkehrsflachen
und Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung Wirtschaftsweg fest, um einerseits
die aulere Erschlieung zu sichern und andererseits dem landwirtschaftlichen Verkehr
westlich des Planbereiches Rechnung zu tragen.

Die Verkehrsflachen der ,Inneren® ErschlieBung werden mit der Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich® bzw. Zweckbestimmung Stellplatz (ST) festgesetzt.

Auf Grund der reinen Erschlieungs- und Aufenthaltsfunktion soll die innere Erschlielung
des Plangebietes in flachensparender Form erfolgen und die Verkehrsflachen als ,verkehrs-
beruhigte Bereiche“ gewidmet und als Mischflachen gestaltet werden. Dies stellt einen der
stadtebaulichen Struktur angepassten Ausbau unter besonderer Berlcksichtigung der An-
spriche ,schwacher* Verkehrsteilnehmer sicher, da in einem solchen Stralienraum alle
Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind.

Grinordnerische Festsetzungen

Um der allgenmeinen landschaftsgartnerischen Gestaltung des Plangebietes Rechnung zu
tragen, werden fir die Gemeinbedarfsflachen die griinordnerischen Festsetzungen zur
Begriinung der nicht tGberbaubaren Grundstlicksflachen, der 6ffentlichen Griinflachen
sowie bezliglich der festgesetzten Flachen des Verkehrsgriin getroffen.

Die Begriinung hat innerhalb einer Frist von einem Jahr nach Fertigstellung der Hoch-
baumalinahmen zu erfolgen und ist dauerhaft zu unterhalten.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird nicht nur durch die au3eren Vorgaben, wie bei-
spielsweise die Straltenflhrung, die Stellung der Baukoérper und die Begrinung gepragt sein.
Vielmehr haben die Gestaltung des Einzelbaukdrpers und der Umgang mit dem Gelande
ebenfalls wesentlichen Einfluss auf das stadtebauliche Gesamtbild, daher kommt dem jewei-
ligen Bauherrn und Architekten eine hohe Eigenverantwortung im Umgang mit der durch deren
Planung beeinflussten Umgebung zu.

Die Stadt Lorsch wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindungmit § 91 der
Hessischen Bauordnung (HBO) jedoch in die Lage versetzt, in gewissen Grenzen Einfluss auf
die Baugestaltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen sind dann
zuldssig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwinschte Erscheinungen oder Beeintrachti-
gungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fernzuhalten, soweit dieses auf sachge-
rechten Erwagungen beruht und wenn dabei eine angemessene Abwagung der (privaten) In-
teressen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennbar ist.
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Mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird der Zweck verfolgt zusatzlich zu den Festsetzungen auf
Grundlage des BauGB bzw. der BauNVO Gestaltungsvorgaben innerhalb des Plangebiets zu
machen.

Die vorgesehenen 6rtlichen Bauvorschriften stellen einen angemessenen Kompromiss zwi-
schen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundsticksnutzung einerseits und anderer-
seits dem offentlichen Interesse an einer stadtgestalterischen Integration des Plangebiets in
das bauliche Umfeld dar.

Es werden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden mindes-
tens erforderlich und von elementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Bauge-
biets sind.

Um einen mdglichst umfassenden Gestaltungsspielraum zu ermdglichen, werden die bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen nur in einem unbedingt erforderlichen Umfang festgesetzt:

e Dachform/ Dachneigung,
e Dacheindeckung,
e Fassaden,

e Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, Stellplatze, Zufahrten und Fullwege
sowie

e Einfriedungen

e Aufschittungen und Abgrabungen
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6. BETEILIGUNG DER BURGER UND BEHORDEN

6.1 Fruhzeitige Bilirgerbeteiligung

Der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch 6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplans Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Auslegung des Planentwurfs mit zu-
gehdriger Begrindung erfolgte in der Zeit vom xx.yy.204 bis zum xx.yy.2024.

Die Plangrundlagen wurden in diesem Zeitraum zur allgemeinen Einsichtnahme im Bauamt
der Stadtverwaltung Lorsch Bauamt, ausgelegt. In diesem Zeitraum der Auslegung konnten
Anregungen und Bedenken schriftlich oder zur Niederschrift wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden geltend gemacht werden.

6.2 Vorgezogene Behordenbeteiligung

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
gemal § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom xx.yy.2024 an der Auf-
stellung des Bebauungsplanes beteiligt. Die beteiligten Behdrden hatten dabei bis zum
xx.yy.2024 die Gelegenheit zur Abgabe ihrer Stellungnahme.

Die im Zuge der Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen wurden fir die Beratung und Abwagung in der Sitzung des Stadtrates Lorsch vom
xX.yy.2024 in Form einer Tischvorlage aufbereitet. Darin wurden die Inhalte der Stellungnah-
men dokumentiert, aus stadtebaulicher Sicht kommentiert und zu jeder Stellungnahme jeweils
ein Beschluss gefasst.

7. AUSLEGUNG / Biirger- und Behordenbeteiligung
71 Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- Wird nach Durchfiihrung ergéanzt -

. 7.2 Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

- Wird nach Durchfiihrung ergéanzt -

8. AUSWERTUNG DER IM RAHMEN DER AUSLEGUNG EINGEGANGEN BEDENKEN

- Wird nach Durchfiihrung ergéanzt -
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9. ABWAGUNG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemal § 1 Abs. 6 BauGB die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen und die in § 1 Abs. 5
BauGB benannten Grundsatze zu berlcksichtigen.

Im konkreten Planungsfall wurden im Zuge der Planaufstellung und Abwagung insbesondere
folgende Belange berlcksichtigt:

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

. die Bedurfnisse der Bevdlkerung zur Versorgung mit sozialen Einrichtungen des Ge-
meinbedarfes

o die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes,

o die wirtschaftliche und im Sinne der Nutzung sinnvolle Bebaubarkeit Bauflachen,

. die Belange des Verkehrs und der Ver- und Entsorgung sowie Niederschlagswasser-
beseitigung

° die Belange der Starkregenvorsorge und des Hochwasserschutzes

. die Belange des Naturschutzes,

° die artenschutzrechtlichen Belange.

o die Erfordernisse des Kilmaschutzes

10. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
10.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter/ Umwelt werden im Umweltbericht darge-
legt (vgl. Anhang 3).

Weitere Auswirkungen sind der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Anhang 2) sowie dem
Entwasserungskonzept (vgl. Anhang 1) zu entnehmen.

10.2 Auswirkungen auf soziale und wirtschaftliche Verhiltnisse

Angesichts der konkreten Nachfrage wird durch die Baugebietsausweisung die Voraussetzung
zur Realisierung einer dringend bendtigten Kindertagesstatte ermaoglicht.
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1. FLACHEN- UND WIRTSCHAFTLICHKEITSANGABEN

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 0,71 ha. Die differenzierte Flachenermittiung
der Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Auflistung zu entneh-
men.

Geltungsbereich: 7.063 m?

Absolut Anteil v. H.

o GesamtgroRe ca. 7.063 m?> 100 %

e Flache fiir den Gemeinbedarf ca. 3.943 m?> 55,0 %
Davon:
Gemeinschaftsstellplatze 649 9.0%

e Verkehrsflachen 2.003 m*> 282 %
Davon:
Bestand ca. 612 m2 8,7%
Verkehrsfl. Bes. Zweckbestimmung Ca. 1.391 m2 197

o Offentl. Griinflaiche ca. 1.117 m?> 158 %

inkl. KISPI

12 REALISIERUNG

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 68/ 1 ,Lagerfeld West, nérdlicher Teilbereich® in
der Stadt Lorsch soll moglichst umgehend erfolgen.

Da die Stadt Lorsch vorab die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches erwirbt, werden
zur Neuordnung der Grundstlicksverhaltnisse keine bodenordnenden MalRnahmen erforder-
lich.

13 KOSTEN UND FINANZIERUNG DER BAULEITPLANUNG

Die Kosten der Bauleitplanung und der erforderlichen Gutachten sind durch die Stadt Lorsch
zu tragen.

Aufgestellt:
Kaiserslautern den 10.06.2024

FIRU GmbH
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