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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Die Stadt Lorsch beabsichtigt, auf dem bislang baulich ungenutzten stadtischen Areal zwischen
dem Friedhof und der LagerhausstralRe eine Uberwiegende Nutzung als Wohnbebauung fir
allgemeine Sozialwohnungen bzw. auch fur die mégliche Unterbringung von Fliichtlingen oder
Asylbegehrenden bereitzustellen. Unterstitzung erhalt die Stadt dabei von einer Wohnungs-
baugenossenschaft, die sich im sozialen Wohnungsbau auskennt und die Errichtung eines
Grolteiles der geplanten Gebaude vornehmen wird. Fir einen Teil des Plangebietes steht noch
keine konkrete wohnbauliche Nutzung fest, weshalb hier kein bestimmter Nutzerkreis
zugeordnet werden soll.

Die Vorbereitung fur eine bauliche Nutzung einer innerértlichen, bislang baulich ungenutzten
Flache, entspricht grundsatzlich den Zielen des Regionalplanes Siudhessen und dient dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden. Die Stadt Lorsch kommt mit der Planung und dem
Bau entsprechender Unterkinfte zum einen ihrer sozialen Verantwortung und zum anderen
ihrem Unterbringungsauftrag innerhalb des Kreises Bergstrafl3e nach.

Auch wenn durch die letzten Anderungen des Baugesetzbuches (BauGB) erleichterte
Bedingungen fur die Errichtung von baulichen Anlagen fir die Unterbringung von Flichtlingen
oder Asylbegehrenden innerhalb des unbeplanten Siedlungsbereiches bestehen, soll das
Vorhaben durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes - und die damit einhergehenden
Beteiligungsschritte fiir die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange - die notwendige offentliche Transparenz und eine gréRtmdagliche planungsrechtliche
Investitionssicherheit erreichen.

Es wurde im Vorfeld zur vorliegenden Bauleitplanung eine Abstimmung zwischen der Stadt
Lorsch und der Wohnungsbaugenossenschaft durchgefihrt, bei der verschiedene stadtebauli-
che Konzepte diskutiert wurden. Letztlich wurde sich dabei auf ein Bebauungskonzept geeinigt,
welches dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist und auf dem auch der stadtebauliche
Rahmen des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplanes basiert.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen der geplanten Wohnbebauung sollen durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes sowie die entsprechende Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren (8 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB) geschaffen werden.

I.1.2 Betroffener Bereich der Flachennutzungsplananderung

Das Plangebiet liegt zwischen dem Friedhof Lorsch im Suden und Westen sowie der
Lagerhausstral3e im Norden und Osten. Der von der Flachennutzungsplananderung betroffene
Bereich ist identisch mit dem Geltungsbereich des im Parallelverfahren aufgestellten
Bebauungsplanes und umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 3 der Gemarkung Lorsch:
Flurstiicke Nr. 66 (teilweise), Nr. 70 (teilweise), Nr. 151 (teilweise) und Nr. 155/2 (teilweise). Das
Plangebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 1,19 ha.
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Friedhof Lorsch

Abbildung 1:  Betroffener Bereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
sLagerhausstrale West" in Lorsch (unmal3stablich)

1.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbereich als
,vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt.

—

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen 2010 (unmalf3stéblich)
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In dem seit 22.01.2007 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lorsch ist das
Plangebiet uberwiegend als ,Griunflachen* mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Im
Bereich der geplanten offentlichen Stellplatzreihe nérdlich der Lagerhausstralle sind
.Gewerbliche Bauflachen, Planung” abgebildet. Der Flachennutzungsplan ist daher entspre-
chend der Planung des Bebauungsplans zur Festsetzung einer Wohnbebauung zu andern. Die
im aktuellen Flachennutzungsplan vorgesehene Friedhofserweiterung ist aufgrund des Wandels
im Bestattungswesen nicht mehr erforderlich. Durch die Zunahme der Urnenbestattungen, aber
auch durch die Anlage von Bestattungswaldern und anderen Bestattungsmdoglichkeiten ist der
vormals durch Erdbestattungen gepragte Flachenbedarf erheblich reduziert worden.

- ‘ o 'Ff-/ o

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch (unmaf3stablich)

Fur den Planbereich gibt es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungspléne).

Das Plangebiet liegt gemaR dem Informationsangebot des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden (Internet-Link:
http://natura2000-verordnung.hessen.de) aulerhalb von Gebieten der Natura 2000-
Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG)
sind nicht unmittelbar betroffen. Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet, namlich das
Vogelschutzgebiet Nr. 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen®, liegt Uber 900 m 6stlich,
sodass keine diesbeziiglichen Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten sind.

Das Vorhaben liegt auRBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die
Weschnitz wurden u.a. Gefahrenkarten fir die Weschnitz erstellt. Nach der Gefahrenkarte
-HWGK_Weschnitz_45" ist allerdings nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem
Hochwasserereignis Uberschwemmt wird. Der Planbereich liegt somit auch auf3erhalb eines
tiberschwemmungsgefahrdeten Gebietes, d.h. eines Risiko-Uberschwemmungsgebietes der
Weschnitz.

Das Plangebiet liegt allerdings im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659). Innerhalb des Planbereiches kdénnen
daher besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen bzw. besondere bauliche
SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten (hier: Vernassungen aufgrund hoher bzw.
schwankender Grundwasserstande) erforderlich werden. Da die konkret geplanten Gebaude
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nach aktueller Planung jedoch nicht unterkellert werden sollen, sind daraus resultierende
Gebaudeschaden nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.
Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Fur weitere Erlauterungen zu den wasserwirtschaftlichen Belangen wird auf das entsprechende
Kapitel 1.1.7 verwiesen.

Das Wohnbauvorhaben ist mit den Ubergeordneten Planungen vereinbar bzw. an diese
angepasst. Die notwendige Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
wird durch die parallele Anderung des Flachennutzungsplanes erreicht. Die Grundsétze der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind gewabhrt.

I.1.4 Nachweis der Dichtevorgaben der Regionalplanung

Im Regionalplan Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist im Ziel ,Z3.4.1-9"
formuliert, dass im Rahmen der Bauleitplanung fur den Siedlungstyp ,verstadterte Besiedlung
und ihre Umgebung“ als Dichtevorgabe 35 bis 50 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland
einzuhalten sind. Dieser Siedlungstyp liegt in Lorsch vor. Hierzu wurde den Kommunen seitens
des RP Darmstadt mit Datum 04.07.2016 ein ,Prifschema* zum sachgerechten Nachweis der
Dichtewerte an die Hand gegeben, an dem sich die nachfolgenden Ausfiihrungen orientieren.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird der geforderte Nachweis zur Einhaltung der
Dichtevorgaben gefiihrt. Fir die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans ist dies nicht
erforderlich, da der Flachennutzungsplan keine Regelungen tber die bauliche Dichte enthalt. Im
Sinne des Nachweises der Zielvorgaben des Regionalplans wird nachfolgend der entsprechen-
de Auszug aus der Begrindung des Bebauungsplans wiedergegeben.

»+Aufgrund des zwischen der Stadt Lorsch und der Wohnungsbaugenossenschaft abgestimmten
Bebauungskonzeptes (siehe Anlage zur Begriindung), das den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegt, ist die voraussichtliche Anzahl der zu
errichtenden Wohnungen weitgehend vorbestimmt. Lediglich in den Teilbereichen mit den
Kennziffern 1 und 4 steht die konkrete Wohnnutzung noch nicht fest, weshalb hierfiir Annahmen
getroffen werden muissen. Insgesamt ist der Realisierungswille zur Wohnungsanzahl im
Plangebiet jedoch so handfest, dass es hierzu keiner weiteren Festsetzungen auf Ebene des
Bebauungsplanes bedarf.

Unter Berlicksichtigung der vorliegenden Bruttowohnbaulandflache von ca. 1,19 ha ergibt sich
in Verbindung mit der stadtebaulichen Konzeption sowie unter Berlicksichtigung der Bestands-
bebauung folgende tatsachlich zu erwartende Wohndichte im Plangebiet:

Bruttowohnbauland (= GroRe Geltungsbereich) 1,19 ha
59 Wohneinheiten
(5 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 1)
Voraussichtliche Anzahl der Wohneinheiten (10 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 2)

(42 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 3)
(2 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 4)

Resultierende Wohndichte 49,6 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland

Die Vorgaben des Regionalplanes werden im Plangebiet selbst somit im oberen Bereich der
zulassigen Siedlungsdichte eingehalten. Dem schonenden Umgang mit Grund und Boden wird
hier in besonderem Mal3e Rechnung getragen.

Gemall dem ,Prufschema“ des RP entfaltet das Plangebiet selbst aufgrund seiner GroRRe
deutlich unter 5,0 ha jedoch keinen eigenstdndigen Charakter, sodass die Umgebungsflachen
in die Beurteilung einzubeziehen sind. Hier liegt im Bereich der LagerhausstralRe tberwiegend
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eine geringere bauliche Dichte vor, da dort auf vergleichsweise grof3en Grundstiicken vor allem
Einfamilienh&user stehen.

Durch die benachbarten Friedhofsflachen ergibt sich in gréRerem Siedlungszusammenhang
zudem eine deutlich geringere Wohndichte, auch wenn der Friedhofsbereich halftig dem
Bereich LagerhausstraRe und dem Baugebiet Viehweide anzurechnen ist.

Nachdem die Siedlungsdichtevorgabe im Plangebiet selbst voraussichtlich im Bereich der
Obergrenze der regionalplanerischen Dichtevorgabe liegt, unter Bertcksichtigung der
umliegenden Flachen aber eine geringere mittlere Wohndichte gegeben ist, werden die
diesbezlglichen Vorgaben des Regionalplanes sicher eingehalten. Eine Uber die vorliegende
Planung hinausgehende Wohndichte innerhalb des Plangebiets, die ggf. auch unter Beriicksich-
tigung der benachbarten Flachen und insbesondere des Friedhofs die tatsachliche mittlere
Wohndichte naher an die Obergrenze der Siedlungsdichte heranfiihren kdnnte, ist stadtebaulich
in der Ortsrandlage nicht vertretbar und ware auch unter Wirdigung der Anforderungen an die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Quartier nicht angemessen."

I.L1.5 Bavuliche Pragung von Gebiet und Umgebung

.W\‘

Abbildung 4:  Luftbild des Plangebietes und der nadheren Umgebung - Zustand vor Waldrodung
(unmalf3stéblich)

Die Flachen des Planbereiches sind, mit Ausnahme der Gebdude Lagerhausstral3e 16, 28 und
30, frei von baulichen Anlagen. Die Flachen waren bis Februar 2016 mit Wald bestanden,
welcher im Luftbild zwar noch zu sehen ist, allerdings auf Basis der Genehmigung des Kreises
Bergstralle vom 23.02.2016 noch im Februar 2016 gerodet wurde. Hierbei wurde sowohl eine
Walderhaltungsabgabe als auch eine naturschutzrechtliche Ersatzzahlung erhoben, durch die
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits nach damaliger Bilanzierung ausgeglichen wurden.
Nahere Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flachen sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Im Suden und Westen des Plangebietes grenzt der Lorscher Friedhof an. Im Nordwesten
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Norddstlich liegt der stadtische Bauhof. Im
Nordosten und Osten sind zudem die bestehenden Bebauungen entlang der Lagerhausstral3e
anzutreffen. Hier sind neben freistehenden Einfamilienhdusern auch bereits einige Mehrfamili-
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enh&user vorhanden, durch die die Umgebung insgesamt baulich gepréagt wird. Die Bestands-
gebéude weisen tUberwiegend eine zweigeschossige Bauweise mit Satteldach auf.

1.1.6  ErschlieBungsanlagen und OPNV-Angebot

Die auRere Erschlielung des Planbereiches ist mit der LagerhausstraRe bereits vorhanden,
welche zu diesem Zweck im Norden des Plangebietes als 6ffentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt wird. Die innere ErschlieRung des Gebietes wird auf Ebene des Bebauungsplans
durch Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung geregelt.

Die fur das Plangebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind innerhalb der
verkehrsberuhigten Bereiche zu verlegen und an die Ver- und Entsorgungsanlagen, die in der
Lagerhausstrale vorhanden sind, anzuschlieRen. Fir die leitungs- bzw. kabelgebundenen
Versorgungsanlagen der verschiedenen Versorgungsunternehmen stehen in den geplanten
Verkehrsflachen ausreichende Trassen zur Verfugung. Fir den Fall von Bepflanzungsmalf3-
nahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen werden verschiedene Hinweise im
Textteil des Bebauungsplanes zur Beachtung gegeben.

Aufgrund der vorhandenen sandigen Bdden, eignet sich das Plangebiet sehr gut zur
Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers unmittelbar vor Ort,
weshalb diesbezlgliche Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden.

Im Hinblick auf das bestehende Angebot des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist
festzustellen, dass sich das Plangebiet nur knapp tber 500 m und damit ca. 6 Gehminuten vom
Lorscher Bahnhof mit der dort befindlichen Bushaltestelle bzw. dem Bahnhaltepunkt entfernt
befindet. Hierdurch stehen die entsprechend angebotenen Bus- und Bahnverbindungen in einer
geringen Entfernung zur Verfugung, weshalb von einer sehr guten OPNV-Anbindung des
Plangebietes gesprochen werden kann. Selbst fur Personen ohne eigenes Kraftfahrzeug
ermdglicht der Wohnstandort daher eine gute personliche Mobilitat.

1.1.7 Wasserwirtschaftliche und -rechtliche Belange

1.1.7.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und -leitungen gesichert, die lediglich in das Plangebiet hinein erweitert werden
missen, um das geplante Vorhaben an das ortliche Trinkwassernetz anzuschlieBen. Das
Plangebiet wird einen Trinkwassermehrverbrauch von ca. 8.400 m3/a (59 Wohnungen x ca.
3 Einwohner/Wohnung (Erfahrungswert fir Neubaugebiete, der auch im sozialen Wohnungsbau
realistisch ist) x ca. 0,13 m3/Einwohner und Tag x 365 Tage/Jahr) verursachen. Fir den Fall
einer héheren Wohnungsbelegung durch Asylbegehrende kann der Wasserbedarf entspre-
chend gréR3er sein.

Die Trinkwasserversorgung ist Uber den Wasserbeschaffungsverband Riedgruppe Ost als
Trinkwasserlieferanten sichergestellt.

Die Wasserqualitat des zur Verfigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV).

1.L1.7.2 Loéschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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Der Léschwasserbedarf entspricht dem im angrenzenden Siedlungsgebiet der Lagerhausstral3e
und kann Uber das Wasserleitungsnetz bzw. dessen Erweiterung sichergestellt werden. Im
Ubrigen ist die Loschwasserversorgung im Rahmen der einschlagigen Anforderungen (u.a. 300-
m-Regel) im Zuge der ErschlieBung zu gewahrleisten.

Im Rahmen der bestehenden &ufReren ErschlieBung des Plangebietes wird nur der Grund-
schutz (96 m3/h Uber 2 h) gewahrleistet. Ggf. dartber hinausgehender Loschwasserbedarf
(Objektschutz) ist in den bauaufsichtlichen Verfahren bei Bedarf durch geeignete MalRhahmen
(z.B. Léschwasserzisternen, Loschwasserbrunnen) nachzuweisen.

1.1.7.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Vorhaben liegt nach den Informationen aus dem Geoportal Hessen des Hessischen
Landesamtes fir Bodenmanagement und Geoinformation in Wiesbaden (Internet-Link:
http://www.geoportal.hessen.de) auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne
des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die
Weschnitz wurden gemald § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller
digitaler Geldndemodellierungen u.a. Gefahrenkarten fir die Weschnitz erstellt (siehe
Internetprasenz des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
in Wiesbaden unter http://www.hInug.de/themen/wasser/hochwasser.html). In den Gefahrenkar-
ten sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte
~-HWGK_Weschnitz_45" ist allerdings nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem
Hochwasserereignis Uberschwemmt wird. Der Planbereich liegt somit auch auf3erhalb eines
uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes, d.h. eines Risiko-Uberschwemmungsgebietes der
Weschnitz.

Das Plangebiet befindet sich gemal der Internetseite zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtli-
nie in Hessen (\WRRL-Viewer"; Internet-Link: http://wrrl.hessen.de) des Hessischen Ministeri-
ums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden aufRerhalb
eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Das néachstgelegene Wasserschutzgebiet, ein
Trinkwasserschutzgebiet der Zone lll, beginnt in einer Entfernung von tber 350 m norddstlich
der B460, weshalb keine Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten sind.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

1.1.7.4 Bodenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die zulassige Bodenversiegelung wird infolge der Planung zunehmen. Im Textteil des
Bebauungsplanes wird zur Minimierung der Bodenversiegelung und der damit einhergehenden
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung folgendes festgesetzt:

* Pkw-Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache
herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasen-
fugenpflaster) oder seitlich in Grunflachen zu versickern. Eine wasserundurchlassige
Flachenbefestigung von Pkw-Stellplatzen und ErschlieBungsflachen kann als Ausnahme
zugelassen werden, wenn dies aus Grinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist.
(Uber das Erfordernis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die
zustandige Untere Wasserbehotrde des Kreises Bergstral3e entschieden.)

« Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende, nicht schéadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt,
zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder die Griunflachenbewasserung
verwendet wird. Als Ausnahme kann eine Einleitung in die offentliche Abwasseranlage
zugelassen werden, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht
mdglich oder wasserrechtlich nicht genehmigungsfahig ist.
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In der Lagerhausstral3e besteht eine Trennkanalisation, die in das Plangebiet hinein erweitert
werden kann. Somit besteht auch die Mdglichkeit der Ableitung des Niederschlagwassers in
einen Regenwasserkanal, was aber im Hinblick auf die Belange des Wasserkreislaufes
ungunstiger zu bewerten ist als eine dezentrale Versickerung.

Fur die angestrebte Niederschlagswasserversickerung ist eine entsprechende wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, die bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Bergstraflie einzuholen
sind. Hierbei sind die erforderlichen Nachweise gemafl DWA-M 153 und DWA-A 138 zu fuhren.
Die Sohle der Versickerungsanlage darf nach im Rahmen der zum Verfahren abgegebenen
Hinweise der Unteren Wasserbehdrde nicht tiefer liegen als 93,5 miuNN, um einen Mindest-
grundwasserabstand von einem Meter zu gewahrleisten. Auch fir die eventuelle Nutzung von
Erdwarme ist eine Genehmigung der Unteren Wasserbehodrde des Kreises Bergstralie
erforderlich. Die Bohrtiefe fir Geothermie-Bohrungen ist auf 46 m unter Gelandeoberkante
begrenzt.

1.1.7.5 Grundwasser

Das Plangebiet liegt nach dem Informationsportal ,Grundwasser-Online* (Internet-Link:
http://www.grundwasser-online.de) im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659). Im Rahmen der Umsetzung
dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groR3flachige Grundwasserspiegelan-
hebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinftigen Bebauung zu beachten sind.
Malgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrund-
wasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes zu berlcksichtigen. Im Beteiligungsverfahren wurde seitens der Unteren
Wasserbehodrde des Kreises Bergstral3e ein Bemessungsgrundwasserstand von 92,50 m fur die
Planung und Bemessung von Versickerungsanlagen mitgeteilt.

Es ist grundsétzlich mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasser-
schwankungen sind auch Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes maoglich. Innerhalb
des Planbereiches ist daher ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkelle-
rung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Verndssung) zu
rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernasstes oder
vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernéssung
trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen.

Das Plangebiet wird aufgrund oberflichennaher bzw. schwankender Grundwasserspiegel
gemanR 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgeféahrdet gekennzeichnet.

1.1.7.6 Abwasser

Das Plangebiet ist an die vorhandenen stadtischen Abwasseranlagen in der Lagerhausstral3e
durch gebietsinterne Erweiterungen anzuschlieen. In die Kanalisation soll ausschliellich
hausliches Schmutzwasser eingeleitet werden. Der Anschluss von Drainagen oder die
Einleitung von Niederschlagswasser ist aus Griinden begrenzter Kapazitat bzw. zur Unterstiit-
zung der Grundwasserneubildung nicht zulédssig. Das auf privaten Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagwasser kann Uber eine wasserdurchlassige Oberflache oder seitlich Gber
Grunflachen versickert werden. Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist ebenfalls eine
Versickerung Uber eine wasserdurchlassige Oberflache oder Uber angrenzende o6ffentliche
Griunflachen oder ein Anschluss an den in der Lagerhausstral3e verlaufenden Regenwasserka-
nal moglich.

1.1.7.7 Oberirdische Gewadsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Ostlich der Lagerhaus-
stralRe befindet sich jedoch der Landgraben, der nordéstlich der B460 in die Weschnitz mindet.
Aufgrund einer Entfernung von tiber 100 m zwischen dem Plangebiet und dem Landgraben sind
Beeintrachtigungen des Grabens nicht zu erwarten.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 12



Stadt Lorsch Ordnungsschlussel: 006-31-16-3029-002-056-05
5. FNP-And. im Bereich ,LagerhausstraBe West* Begrindung und Umweltbericht

1.1.8 Artenschuiz

Zur frihzeitigen Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung wurden
Bestandsaufnahmen und Bewertungen durch Fachgutachter vorgenommen, welche dieser
Begriindung als Anlage beigefugt sind.

Der Fachgutachter Dr. Josef Kreuziger kommt im Rahmen seines faunistischen Screenings zum
Vorkommen von Brutvogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu folgender
naturschutzfachlichen Einschéatzung:

.Die hier vorgelegte naturschutzfachliche Einschatzung mit besonderem Blick auf arten-
schutzrechtliche Belange durfte mit hoher Wahrscheinlichkeit als reprasentativ einzustufen
sein, auch wenn nur wenige Begehungen durchgefihrt wurden (vgl. SUDBECK et al. 2005).

Die Erfassungen haben gezeigt, dass keine Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie zu
erwarten sind. Jedoch kommen bis zu 29 Brutvogelarten im erweiterten Umfeld vor, die
artenschutzrechtlich zu betrachten sind.

Wahrend die Arten mit guinstigem Erhaltungszustand gem. hessischen Artenschutzleitfaden
(HMUELV 2011) nur bzgl. des Tétungsverbotes (da individuenbezogen) zu betrachten sind,
missen die Arten mit unglnstigem Erhaltungszustand bzgl. aller Verbotstatbestéande
betrachtet werden.

Zusammenfassend und in aller Kirze stellt sich die Situation fur die Brutvogelarten folgen-
dermal3en dar:

Verbotstatbestand der Tétung im Sinne des 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG

Eine Totung von Individuen bzw. Zerstérung von Gelegen kann nur im Rahmen der Bau-
maflinahmen (Rodungsarbeiten) erfolgen. Da Rodungen jedoch alleine schon aufgrund der
Erfordernisse des 8 39 (5) BNatSchG nur im Winter (Oktober bis Februar) - und somit
aulRerhalb der Fortpflanzungsperiode der Brutvégel - zuldssig sind, kann im vorliegenden
Fall eine baubedingte T6tung von Brutvogeln von vornherein ausgeschlossen werden.

Verbotstatbestand der Stérung im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG

Hier sind nur Arten mit unginstigem Erhaltungszustand vertiefend zu betrachten, weil fur alle
haufigen Arten mit glnstigem Erhaltungszustand im Regelfall davon auszugehen ist, dass
der hier relevante Erhaltungszustand der lokalen Population sich im Sinne des § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG nicht verschlechtert und daher ein Verbotstatbestand auszuschlieRen ist. Da es
sich bei allen nachgewiesenen Brutvogelarten jedoch um keine stérungsempfindlichen Arten
handelt und sie als typische Brutvogelarten des Siedlungsraumes nur sehr geringe Fluchtdis-
tanzen aufweisen (FLADE 1994), kénnen fir alle Brutvogelarten, auch unabhéangig von ihrem
Erhaltungszustand, erhebliche Stérungen - und somit dieser artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestand - ausgeschlossen werden.

Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG

Auch hier sind nur Arten mit ungiinstigem Erhaltungszustand vertiefend zu betrachten, weil
fur alle haufigen Arten mit giinstigem Erhaltungszustand im Regelfall davon auszugehen ist,
dass die Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang im Sinne des § 44 (5)
BNatSchG gewahrt bleibt und daher ein Verbotstatbestand auszuschliel3en ist. Im direkten
Plangebiet wurde nur der Girlitz als Art mit ungiinstigem Erhaltungszustand nachgewiesen.
Da diese Art aber ein Freibriter ist, der alljahrlich ein neues Nest baut und zudem in der
naheren Umgebung innerhalb seines Revieres ausreichend weitere geeignete Baume zur
Nestanlage vorhanden sind, kann auch fir diese Art eine Zerstérung von Fortpflanzungsstat-
ten ausgeschlossen werden.

Fazit

Die Betrachtungen haben gezeigt, dass artenschutzrechtlich nur die vorhandenen Brutvogel
zu betrachten sind, bei diesen jedoch das Eintreten von Verbotstatbestdnden ausgeschlos-
sen werden kann. Einer Bebauung des Plangebietes westlich der Lagerhausstral3e steht
somit aus Sicht artenschutzrechtlicher Belange nach aktuellem Kenntnisstand nichts
entgegen.”
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In einem weiteren Schreiben vom 01.07.2016 an die Stadt Lorsch wurden noch folgende
Aussagen durch den Gutachter erganzt:

»A. Bzgl. des betroffenen Geb&udes stellt sich die Situation folgendermalen dar:
Brutvogel

1. Da im Rahmen des von mir durchgefiihrten faunistischen Screenings, wie auch dort
dargestellt, die Brutvdgel auch im angrenzenden Umfeld mit registriert wurden, wurden auch
mdgliche Geb&udebriter erfasst. Wie aus den Ergebnissen zu ersehen, betrifft dies zwei
Arten (Hausrotschwanz, Haussperling), die an bzw. im direkten Umfeld dieses Gebaudes
Reviere inne hatten und daher dort von einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte auszugehen
ist.

2. Bzgl. des Totungsverbotes gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG bedingt dies, dass der Abriss
des Gebaudes im Regelfall aul3erhalb der Brutzeit erfolgen muss, um diesen Verbotstatbe-
stand sicher ausschlief3en zu kénnen. Soweit es jedoch wahrend der Brutperiode abgerissen
werden soll, ist nur méglich, wenn im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung kurz vor
dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses nachgewiesen wurde, dass keine dieser beiden Arten
direkt am Geb&ude brutet.

3. Bzgl. der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. 8§ 44 (1) Nr. 3
BNatSchG muss artspezifisch unterschieden werden: Fir den Hausrotschwanz als Art mit
gunstigem Erhaltungszustand wird gem. hessischem Artenschutzleitfaden Ublicherweise
davon ausgegangen, dass die ©kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang (im
Sinne des § 44 (5) BNatSchG) gewahrt bleibt, so dieser Verbotstatbestand auszuschliel3en
ist. Im Falle des Haussperlings handelt es sich jedoch um eine Art mit aktuell ungiinstigem
Erhaltungszustand in Hessen. Hier ist situativ zu prifen, ob die ©kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang gewabhrt bleibt. Auch wenn aufgrund Art und Lage der Bebauung
im direkten Umfeld davon ausgegangen werden kann, dass adaquate Nistméglichkeiten
vorhanden sind, sollten aus Griinden der Vorsorge CEF-MalRhahmen umgesetzt werden.
Dies ist fur den Haussperling durch das Ausbringen einiger Nistkdsten (10 empfohlen) im
naheren Umfeld leicht und kostengtinstig umsetzbar und funktioniert sehr gut.

4. Storungen (im Sinne des % 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) konnen hier von vornherein
ausgeschlossen werden, weil es sich bei beiden Arten um Kulturfolger mit sehr geringer
Storungsempfindlichkeit handelt.

Fledermause

Quartiere von Fledermausen sind grundsatzlich mdglich, da das Gebaude selbst im Rahmen
des faunistischen Screenings nicht betrachtet wurde. Hier wéare noch durch einen Fachkun-
digen zu tberprifen, ob solche vorkommen und welche Mal3nhahmen aus artenschutzrechtli-
cher Sicht ggf. ergriffen werden missen. Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten sind
im Gebaude jedoch nicht mehr zu erwarten.

B. Bzgl. der Zauneidechse stellt sich die Situation folgendermaf3en dar:

1. Im Rahmen der Begehungen wurden keine Zauneidechsen ermittelt; auch die potenzielle
Eignung wurde nicht als besonders hoch eingeschatzt, zumal auch die angrenzende
Umgebung keine Eignung fir Zauneidechsen aufweist und die Flache daher stark isoliert ist.
Dies gilt auch fur den benachbarten Friedhof, fur den mangels geeigneter Strukturen
ebenfalls keine Besiedlung durch Zauneidechsen anzunehmen ist. Eine Einwanderung von
aulRen auf die geplante Bauflache ist daher nicht zu erwarten, zumal diese Flache nach der
Rodung zwar offen ist, aber ansonsten keine weiteren fir Zauneidechsen attraktiven
Strukturen mehr aufweist, die fur eine Einwanderung erforderlich waren. Der von der UNB
geforderte Zaun, der das Einwandern von Zauneidechsen verhindern soll, ist daher aus
fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht nicht erforderlich.”
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Aufgrund der Hinweise des Gutachters wurde seitens der Stadt noch ein weiterer Fachbeitrag
zur Bewertung mdoglicher Beeintrachtigungen von Flederm&usen an Herrn Dipl.-Biol. Gerhard
Eppler beauftragt, dessen Bericht vom August 2016 zu folgenden Schlussfolgerungen kommt:

.ES liegt zwar aktuell keine Nutzung der Gebaude durch Flederméuse vor, allerdings nutzen
Fledermausarten im Jahreslauf nicht nur ein einziges Quartier (als Wochenstuben, Uber-
gangs-, Paarungs- oder Winterquartier), zudem auch wahrend der Wochenstubenphase oft
einen Verbund aus mehreren Quartieren im Wechsel. Daher muss trotz des hier vorliegen-
den Negativhachweises bei der Entfernung des Daches mit Vorsicht vorgegangen werden.

Nach den dargestellten Erkenntnissen sind die Verbotstatbestande nach 844 (1) BNatSchG
mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschliel3en. Dennoch sind bei den Abrissarbeiten die
nachfolgend erwahnten Vorsichtsmalinahmen zu beachten. Die ausfiihrenden Betriebe sind
im Vorfeld darauf hinzuweisen.

Verbot der Tétung nach 844 (1) Nr. 1 BNatSchG

Bei den Fledermausarten ist eine versehentliche Tétung nur im Rahmen von Abrissarbeiten
theoretisch moglich. Zur Zeit der Untersuchung wurden keine geb&udebewohnenden
Flederméause in den drei Gebauden festgestellt. Wegen eines moéglichen Quartierwechsels
nach der Untersuchung ist dennoch ein Vorkommen nicht hundertprozentig auszuschlief3en,
wenn auch nicht sehr wahrscheinlich. Dies gilt auch im Falle des Abrisses aufRerhalb der
Brutperiode der Vogelarten (1. 10. bis 28. 2.), da Spaltrdume an Gebauden z.B. auch durch
Rauhautfledermause als Winterquartiere genutzt werden kdnnen. Die Dachverkleidungen
und Umkantungen in den Giebelbereichen sind daher, wie in Begriindung und Umweltbericht
zum Vorentwurf (Kap. 1.1.8) bereits beschrieben, von Hand zu entfernen und auf darunter
sitzende Fledermause zu achten. Werden dabei Flederméuse angetroffen, so ist die Untere
Naturschutzbehdérde umgehend zu informieren und durch qualifizierte Fachleute eine
Umsetzung der Tiere zu veranlassen.

Verbot der Stérung nach 844 (1) Nr. 2 BNatSchG

Stérungen von Fledermausarten sind im vorliegenden Fall méglich, falls sie im Zuge der
Abrissarbeiten am Gebaude angetroffen werden sollten. In diesem Falle gilt das gleiche wie
beim Tatbestand der Totung beschrieben. Wegen ihrer nachtlichen Aktivitdt und ihres
ausgedehnten Aktionsraums werden Fledermause aufRerhalb ihrer Quartiere durch die
Bauarbeiten nicht nennenswert gestort.

Zum Schutz der Insektenfauna als Nahrungsgrundlage der Fledermause wird ergénzend zur
Empfehlung im Entwurf zum Umweltbericht dringend empfohlen, gerade im sensiblen
Stadtrandbereich zur freien Landschatft fur die AuRenbeleuchtung LEDs mit maximal 3000
Kelvin Farbtemperatur (warmweif3e LED) zu verwenden.

Verbot der Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nach 844 (1) Nr. 2 BNatSchG

Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind nach vorliegenden Erkenntnissen aktuell nicht
betroffen. Es wird aus oben bereits ausgefuhrten Griinden dennoch empfohlen, als arten-
schutzrechtliche AusgleichsmafRnahme an den neu zu errichtenden Gebauden Quartiermég-
lichkeiten fur Fledermuse vorzusehen. Am einfachsten ist dies machbar durch zumindest
teilweises Weglassen der ,Insektenschutzgitter* am unteren Rand von Fassadenverkleidun-
gen.”

Zur besonderen Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange in der Bauleitplanung
werden im Textteil des Bebauungsplans folgende diesbeziiglichen Festsetzungen getroffen:

¢ RodungsmafRnahmen und Gebaudeabriss sind nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. und
somit aulRerhalb der Brut- und Setzzeit zulassig. Durch diese Festsetzung wird im Sinne des
§ 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eine Toétung von Individuen bzw.
Zerstorung von Gelegen im Rahmen der Baumalinahmen (Rodungsarbeiten) explizit
ausgeschlossen. Durch die Ubernahme dieser gesetzlichen Regelung als Festsetzung in den
Bebauungsplan wird die Einhaltung dieser artenschutzrechtlich relevanten Mafihahme auch
ohne explizite Kenntnis des Gesetzestextes des BNatSchG sichergestellt.
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* Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebduden des Plangebietes sind
lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Gebauderisse
und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Flederméause zu
uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberpriifungen Fledermause angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrale zu
beantragen. Obwohl derzeit keine konkreten Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an
Bestandsgebauden im Plangebiet geplant sind und diese fur den Vollzug des Bebauungs-
planes auch nicht erforderlich sind, soll durch diese Festsetzung auch bei zukinftigen
BaumafRnahmen an den aktuell vorgesehenen Neubebauungen dem Schutz von Fledermau-
sen besondere Rechnung getragen werden.

e Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebduden sind aufRerhalb der
Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - durchzufiihren. Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten an Gebauden kénnen auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September
zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebdude oder Gebaudeteile unmittelbar vor
dem Beginn der Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhan-
densein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenem beginnendem Nestbau,
Nestern mit Gelegen, britenden Voégeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das
Ausfliegen der Jungvdgel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzu-
fuhren. Der Unteren Naturschutzbehtérde des Kreises Bergstral3e ist in jedem Fall ein
Ergebnisbericht zu Ubergeben. Durch diese Festsetzung wird der spatere Schutz gebaude-
briitender Vogelarten sichergestellt, da im Moment keine konkreten Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten an Bestandsgebduden im Plangebiet geplant sind und diese fir den
Vollzug des Bebauungsplanes auch nicht erforderlich sind.

* Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestérten
Wechsel von Kleinsdugern (z.B. Igel) zu gewéhrleisten. Aus diesem Grund werden auch
Mauern und Wande zur Herstellung von Einfriedungen ausgeschlossen. Hiervon ausge-
nommen werden allerdings Gabionen und Trockenmauern bis zu einer Hohe von maximal
1,0 m, da diesen eine besondere Funktion als Lebensraum zukommt.

* Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich warmweiRe LED-Leuchten zur Minderung von
beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna
zulassig.

Um die Bauherren insgesamt fiir den Artenschutz zu sensibilisieren, werden im Bebauungsplan
darliber hinaus noch verschiedene Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz und zur
Okologischen Aufwertung des Plangebietes gegeben.

Nach bisherigem durch die gutachterlichen Fachbeitrdger untermauertem Kenntnisstand wird
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Ausnahmegenehmigung von
den Verboten des § 44 BNatSchG erforderlich.

.1.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt sidlich der in diesem Bereich als KraftfahrstraRe mit zwei baulich
getrennten Fahrstreifen fir jede Richtung ausgebauten B47, der zweispurigen B460 sowie der
sudlichen Verbindungsspange zwischen diesen beiden Bundesstral3en. Da somit ein Konflikt
zwischen dem bestehenden Verkehrslarm und der geplanten Wohnbebauung nicht grundséatz-
lich ausgeschlossen werden konnte, wurde bereits eine schalltechnische Stellungnahme eines
Fachgutachters eingeholt, um den Belang des Immissionsschutzes somit friihzeitig in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Diese schalltechnische Stellungnahme wurde aufgrund von
Hinweisen aus der ersten Behdrdenbeteiligung Uberarbeitet und ist der Begrindung als Anlage
beigefugt.

Nach der Einschatzung des Fachgutachters liegt das Plangebiet geméaf3 DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau" im Larmpegelbereich IV, sodass voraussichtlich Fenster der Schallschutz-
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klasse 3 ausreichend sind (aktuell Ubliche Standardfenster gemaf3 Anforderungen der EnEV),
um den Schallschutzanforderungen zu entsprechen.

Aufgrund dessen werden im Bebauungsplan angemessene Festsetzungen zur Regelung des
Schallschutzes getroffen. Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind keine entsprechenden
Regelungen oder Hinweise erforderlich, da erst der Bebauungsplan konkrete Realisierungs-
maglichkeiten ertffnet.

Wesentliche Auswirkungen der Planung (Wohnnutzung) auf benachbarte Flachen sind mit
Ausnahme der Ublichen Emissionen in der Phase der baulichen Realisierung nicht zu erwarten.
Die spateren Ublichen Emissionen einer Wohnnutzung sind gebietsadaquat und stellen keine
wesentliche Beeintrachtigung dar.

In der naheren Umgebung des Plangebiets gibt es keine emittierenden Nutzungen (z.B.
Gewerbe, Freizeitanlagen), die beeintrachtigend auf das Plangebiet einwirken. Lediglich durch
die in der Nahe des Gebiets verlaufenden Bundesstrallen (B 460 und B47) bzw. deren
Verbindungsspange bestehen Verkehrslarmeinwirkungen, die aber gutachterlich untersucht und
bewertet wurden (s.0.).

Wesentliche Immissionen oder Emissionen aus den Bereichen Lufthygiene (Geruch, Staub),
Erschitterungen, Licht, Strahlung, Elektrosmog und Klima sind nicht festzustellen, da im
Plangebiet und dessen Umgebung keine entsprechenden Emittenten bestehen. Die Staubent-
wicklung auf den nordlich benachbarten Landwirtschaftsflachen betrifft im Wesentlichen die
Erntezeit und ist somit zeitlich sehr begrenzt. Zudem leitet die Hauptwindrichtung (Stdwesten)
madgliche Emissionen vom Wohngebiet hinweg. Weiterhin befinden sich zwischen Ackerflache
und Wohngebiet die Lagerhausstral3e und eine Parkplatzreihe, durch die ein angemessener
Abstand gewahrt ist.

1.1.10 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

1.1.11 Altlasten sowie Boden- und Grundwasserschutz

Aufgrund im Vorfeld vermuteter Bodenverunreinigungen wurde seitens der Stadt Lorsch eine
diesbeziigliche Uberpriifung der Flachen durch eine Fachfirma beauftragt und durchgefiihrt. Der
entsprechende umwelttechnische Untersuchungsbericht zur Altablagerung auf dem Gelande
LagerhaustraRe 13 - 20 in Lorsch der Geotechnik Budinger Fein Welling (BFW) GmbH, Mainz
(Stand vom 24.06.2015), liegt der Stadt Lorsch vor.

Das Gutachten kommt zu folgender Beurteilung:

~Anhand der Analysenergebnisse ist deutlich zu erkennen, dass in den Auffillungen eine
Belastung durch PAK, diverse Metalle, insbesondere Zink und lokal Sulfat vorliegt. Zur
Abschéatzung des Ausmalles des belasteten Materials wurde auf der Grundlage der punktu-
ellen Auffullungsmachtigkeiten in den Schirfen und Bohrungen eine Karte der Auffillungs-
machtigkeit mit Hilfe von geostatistischen Interpolationsmethoden (universal kriging)
interpoliert. [...]

Es wurden daher zwischenzeitlich alle Auffillungen fachgerecht entnommen und die
bestehenden Verunreinigungen, bei denen es sich tiberwiegend um Baustoffe (Mauerwerksres-
te, Pflastersteine etc.) handelte, fachgerecht entsorgt und die entstandenen Bodenvertiefungen
mit unbelastetem Bodenaushub verflillt.

Der die Erdarbeiten begleitende Fachgutachter kommt im Ergebnisbericht vom 15.07.2016
(siehe Anlage 5) zu folgender Bewertung:

.Nach Abfuhr und Ruckverfillung im stdlichen Teil der Flache bzw. der Aufbereitung der
Massen im nérdlichen Baufeld werden die MalRBnhahmen- und Beurteilungswerte der relevan-
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ten Richtlinien (BBodSchV und hess. Handbuch Altlasten) eingehalten. Es besteht keine
Geféahrdung fur die Schutzgiter Mensch, Boden oder Grundwasser. Einer Nutzung der
Flache entsprechend der vorgesehenen Planung, sowohl mit Kinderspielflachen als auch als
Wohngebiet, ist nach unserer Bewertung problemlos mdglich. Die abschlieende Bewertung
der Malinahmen und resultierenden Gegebenheiten obliegt den zustandigen behdrdlichen
Stellen. (Untere Wasser- und Umweltbehdrde bzw. Regierungsprasidium Darmstadt).”

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Bauleitplanverfahren hat sich das fur die Belange
des Bodenschutzes zustdndige Fachdezernat in der abschlieBenden Stellungnahme des
Regierungsprasidiums Darmstadt der Auffassung des Gutachters angeschlossen, dass nach
Abschluss der entsprechenden MafRnahmen ,keine Gefahrdung fur die Schutzgluter Mensch,
Nutzpflanze und Grundwasser* mehr besteht. Gemaf der Stellungnahme des Regierungspréasi-
diums Darmstadt sind die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes im Bebauungsplan
ausreichend berilcksichtigt. Der Status der Flache in der Datenbank ALTIS konnte entspre-
chend in ,Anfangsverdacht aufgehoben* gedndert werden.

1.1.12 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Mit Ausnahme der geplanten Stellplatzreihe (,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentliche Parkflachen®) nérdlich der LagerhausstraRe sind keine landwirtschaftlichen
Flachen von der Planung betroffen. Die betroffenen Landwirtschaftsflachen sind im derzeit
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch bereits als ,Gewerbliche Bauflachen,
Planung” dargestellt, sodass die bauliche Nutzung dieser Flachen schon grundsatzlich
vorbereitet ist. Im Ubrigen werden durch die geplanten offentlichen Stellplatze lediglich ca.
325 m2 in Anspruch genommen, sodass sich die landwirtschaftlich nutzbare Flache nur
geringfugig verkleinert. Die Inanspruchnahme der Landwirtschaftsflache ist insofern sehr gering
und wird im Rahmen der Planungsentscheidung gegen die beabsichtigte und im 6&ffentlichen
Interesse stehende Schaffung von Wohnraum fir Flichtlinge und Sozialwohnungen abgewo-
gen.

Die Flachen, die zur eigentlichen Wohnbebauung vorgesehen sind, waren bis Februar 2016 mit
Wald bestanden, welcher allerdings auf Basis der Genehmigung des Kreises Bergstralle vom
23.02.2016 und im Benehmen mit Hessen-Forst (Forstamt Lampertheim) gerodet wurde.
Hierbei wurde sowohl eine Walderhaltungsabgabe als auch eine naturschutzrechtliche
Ersatzzahlung erhoben, durch die Eingriffe in Natur und Landschaft bereits nach damaliger
Bilanzierung ausgeglichen wurden.

Bei den entlang der sudlichen und westlichen Planbereichsgrenze verbliebenen Baumen
handelt es sich nicht mehr um Wald, weshalb die Belange des Waldes kiinftig auch nicht mehr
betroffen sind. Diese Geholze werden in einer Breite von 5,0 m als zu erhalten festgesetzt.
Damit ist eine nicht zuletzt aus Pietatsgrinden angebrachte Eingriinung des Plangebietes zum
Lorscher Friedhof hin bereits vorhanden.

1.1.13 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Da aufgrund der erforderlichen Rodungen im Plangebiet eine komplette Baufeldfreimachung
erfolgte und die vorgefundenen Bodenverunreinigungen ohnehin Erdarbeiten grof3eren
Umfangs mit sich bringen, bot es sich an, im Zuge dessen auch dem Verdacht von Kampfmittel-
resten nachzugehen. Seitens der Stadt Lorsch wurde daher eine systematische Uberpriifung
der Flachen im Hinblick auf mégliche Kampfmittelreste durch eine Fachfirma beauftragt und
durchgefuhrt. Dabei vorgefundene Kampfmittelreste wurden von einer Fachfirma ordnungsge-
mal gerdumt, sodass das Plangebiet als kampfmittelfrei erklart werden konnte.

Diese Aussage gilt allerdings nur fur die untersuchten Flachen, d.h. die bereits bebauten
Flachen auRerhalb der zur Neubebauung vorgesehenen Flachen wurden bislang nicht
untersucht, weshalb auf diesen Flachen auch kinftig von einem Kampfmittelverdacht
auszugehen ist.
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1.1.14 Klimaschutz und Energiewende

Die Stadt Lorsch geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung berlcksichtigt sind, ohne dass es weiterer
Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Besondere Gefahren fir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

.2 Planinhalt der Flachennutzungsplananderung

In dem seit 22.01.2007 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lorsch ist das
Plangebiet Uberwiegend als ,Grinflachen* mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Im
Bereich der geplanten Ooffentlichen Stellplatzreihne nérdlich der Lagerhausstral3e sind
.Gewerbliche Bauflachen, Planung” abgebildet. Der Flachennutzungsplan wird daher vorliegend
entsprechend der Planung einer Wohnbebauung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
geéndert.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Darstellung als ,Wohnbauflachen* (W)
gemal 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO zum Inhalt. Nordlich
der LagerhausstralRe erfolgt zudem entsprechend der verbindlichen Festsetzung &ffentlicher
Parkflachen die Darstellung ,Ruhender Verkehr* gemaR 85 Abs.2 Nr.3 BauGB. Das
Plangebiet wird im Ubrigen aufgrund der Lage innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
~Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659) und damit
wegen oberflachennaher bzw. schwankender Grundwasserspiegel gemall 85 Abs. 3 Nr. 1
BauGB als vernassungsgeféahrdet gekennzeichnet.

II. Umweltbericht

.1 Allgemeines

Der Begrundung zum Bauleitplan ist nach 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufligen, der die auf Grund der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

1.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Anderung des Fldchennutzungsplanes
Auf die Begrindung in Teil | wird verwiesen.

I.1.2 Beschreibung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes
Auf die Begrindung in Teil | wird verwiesen.

I1.1.3 Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Da der Bedarf bestehender Gebaude - insbesondere in Gebieten mit bereits angespanntem
Wohnungsmarkt - fir die Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden nicht ausreicht,
beabsichtigt die Stadt Lorsch auf dem bislang baulich ungenutzten stadtischen Areal zwischen
dem Friedhof und der LagerhausstraRe planungsrechtliche Investitionssicherheit zu schaffen.
Es soll eine uberwiegende Nutzung als Wohnbebauung fir allgemeine Sozialwohnungen bzw.
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auch fir die mdogliche Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden bereitgestellt
werden.

Damit kommt die Stadt Lorsch dem gesetzgeberischen Zielen der BauGB-Novelle nach, die
Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese" zu reduzieren, um die Urbanitat und
Attraktivitat von Stadten und Gemeinden durch Maf3nahmen der Innenentwicklung zu wahren
und zu starken. Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Da die im aktuellen Flachennutzungsplan vorgesehene Friedhofserweiterung aufgrund des
Wandels im Bestattungswesen nicht mehr erforderlich ist, steht diese Flache der Innenentwick-
lung zur Verfligung. Alternative Flachen mit vergleichbarer Lagegunst in Bezug auf die
Anbindung an den OPNV und die stadtischen Infrastruktureinrichtungen sind im Lorscher
Innenbereich derzeit nicht verfigbar.

I.1.4 Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbereich als
Lvorranggebiet Siedlung, Bestand" dargestellt.

In dem seit 22.01.2007 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lorsch ist das
Plangebiet Gberwiegend als ,Grinflachen* mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Im
Bereich der geplanten offentlichen Stellplatzreihe nérdlich der Lagerhausstral3e sind
.Gewerbliche Bauflachen, Planung” abgebildet. Der Flachennutzungsplan ist daher entspre-
chend der Planung einer Wohnbebauung in einem parallelen Bauleitplanverfahren zu andern.

Im Landschaftsplan der Stadt Lorsch (April 2002) ist das Plangebiet analog zum FNP als
Griunflache dargestellt. Es sind keine Entwicklungsziele benannt.

Fur den Planbereich gibt es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungspléne).

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die
Weschnitz wurden u.a. Gefahrenkarten fir die Weschnitz erstellt. Nach der Gefahrenkarte
HWGK_Weschnitz_45" ist allerdings nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem
Hochwasserereignis tUberschwemmt wird. Der Planbereich liegt somit auch auf3erhalb eines
uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes, d.h. eines Risiko-Uberschwemmungsgebietes der
Weschnitz.

Das Plangebiet liegt allerdings im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659). Innerhalb des Planbereiches kdénnen
daher besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen bzw. besondere bauliche
SicherungsmalRhahmen gegen Naturgewalten (hier: Vernassungen aufgrund hoher bzw.
schwankender Grundwasserstande) erforderlich werden.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.
Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

I.1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden
* Auswertung vorhandener Unterlagen

* Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort
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* Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fir die verschiedenen Land-
schaftspotenziale

« sowie rechnerische Bilanzierung analog zur hessischen Kompensationsverordnung

I.1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Bei der Zusammenstellung der Informationen wurde bzw. wird auf folgende Unterlagen und
Materialien zurtickgegriffen:

* Regionalplan Studhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

¢ Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch mit integriertem Landschaftsplan (wirksam seit
22.01.2007)

e Landschaftsplan der Stadt Lorsch (April 2002)

+ Bodenkarte der nordlichen Oberrheinebene 1:50.000; Hessisches Landesamt fir Bodenfor-
schung, Wiesbaden (erschienen 1990)

* Faunistisches Screening zum Vorkommen von Brutvogelarten und Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie fir eine mdglichen Bebauung im Bereich der Lagerhausstral3e (Lorsch); Dr.
Josef Kreuziger, Zwingenberg; Stand vom 12.07.2015

* Nachuntersuchung zum faunistischen Screening; Dr. Josef Kreuziger, Zwingenberg; Stand
vom 01.07.2016

« Schalltechnische Stellungnahme zum Stra3enverkehrslarm; Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt; Stand vom 11.08.2016

* Umwelttechnischer Untersuchungsbericht zur Altablagerung auf dem Geldnde Lager-
haustral3e 13 - 20 in Lorsch; Geotechnik Budinger Fein Welling (BFW) GmbH, Mainz; Stand
vom 24.06.2015

« Umwelttechnischer Bericht zur Beseitigung der Ablagerung und Baureifmachung des
Gelandes Lagerhausstralle in Lorsch; Geotechnik Biudinger Fein Welling (BFW) GmbH,
Mainz; Stand 15.07.2016

« Bemessungsgrundwasserstande fur Bauwerksabdichtungen; Brandt-Gerdes-Sitzmann
Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003

* Hydrologisches Kartenwerk, Hessische Rhein- und Mainebene, Grundwasserhdhengleichen
im April 1957, Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) Januar 2013

e Prifung auf aktuelle Vorkommen von Fledermausarten, memo-consulting, Dipl.-Biol.
Gerhard Eppler, August 2016

* Bescheid zum Antrag auf Genehmigung einer Waldumwandlung/-rodung; Kreis Bergstralie,
Abt. Raumentwicklung, Landwirtschaft, Denkmalschutz; 23.02.2016

Es sind bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen keine Schwierigkeiten
aufgetreten.
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.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandtieile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

I.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Die Hessische Rheinebene umfasst den Hauptteil der rechtsrheinischen Niederterrasse
zwischen den heutigen MiUndungen von Main und Neckar. Sie bildet zusammen mit dem
hessischen Teil der Nérdlichen Oberrheinniederung das so genannte ,Hessische Ried".

Der Untersuchungsraum liegt in der Untereinheit 225.61 ,Sudliches Neckarried”. Als sandige,
schwach reliefierte Niederterrasse umfasst das Neckarried - neben Flugsand- und Dinengebie-
ten - ausgedehnte Flachen, die mit Neckarschwemmlehm bedeckt sind sowie das als feuchte
Rinne in Erscheinung tretende Altneckarbett.

Das ca. 1,19 ha grofRe Plangebiet liegt am nordostlichen Siedlungsrand der Stadt Lorsch. Im
Siuden und Westen grenzt der Lorscher Friedhof an. Im Norden befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Norddstlich liegt der stadtische Bauhof. Im Nordosten und Osten sind zudem
die bestehenden Bebauungen entlang der LagerhausstralRe anzutreffen. Das Plangebiet und
sein nordliches, westliches und stdliches Umfeld sind gepragt durch den Naturraum Neckarried
mit seinen DUnensanden und der geringen Reliefenergie. Die Lagerhausstral3e grenzt im Osten
hingegen an einen Altlauf, der in der Weschnitzniederung in Nord-Sid-Richtung verlauft.

I.2.2 Schutzgut Boden und Altlasten

Fur das Umfeld des Planbereichs stellt die Bodenkarte Braunerde aus Decksedimenten uber
Flug- und Terrassensand dar. (Hessisches Landesamt fur Bodenforschung, 1990: Bodenkarte
der nordlichen Oberrheinebene).

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um eine Flache, auf der friher offensichtlich
Ablagerungen und Verfullungen von Bombentrichtern stattgefunden haben. Aus diesem Grund
wurde das mogliche Schadstoffinventar im Boden untersucht und eine Einschatzung Uber das
Volumen der zu entsorgenden Massen getroffen (,Umwelttechnischer Untersuchungsbericht zur
Altablagerung auf dem Gelande Lagerhaustra3e 13 - 20 in Lorsch®, Geotechnik Budinger Fein
Welling (BFW) GmbH, Mainz; Stand vom 24.06.2015).

1.2.2.1 Beschreibung und Bewertung Boden

Nach dem in Anlage beigefligten umwelttechnischen Untersuchungsbericht umfasste das
anstehende Substrat im Wesentlichen sandig-kiesige Auffullungen auf natirlichem Untergrund
aus Sand. Die Auffillungen beinhalteten ein hohes Mal3 an bodenfremden Bestandteilen, wie
Glas(-flaschen), Metall, Keramik, Ziegel- bzw. Backsteine und Kunststoff. Die Machtigkeit der
Auffillungen variierte zwischen 0,40 und 3,20 Meter im sidwestlichen Bereich des Gelandes
und zwischen 1,00 und 1,50 Meter im zentralen und norddstlichen Bereich. Der Auffillungskér-
per war vor Ort durch eine deutliche Geldndestufe zu erkennen.

Angesichts der Analysenergebnisse beziglich des Schadstoffinventars und der Substratzu-
sammensetzung erfolgte ein Aushub der Ablagerungen bis zur Sohle und deren Entsorgung
und Deponierung. Der ,Umwelttechnische Bericht zur Beseitigung der Ablagerung und
Baureifmachung des Gelandes Lagerhausstraf3e in Lorsch” (Geotechnik Budinger Fein Welling
(BFW) GmbH, Mainz; Stand 15.07.2016) fuhrt aus, dass nach Abfuhr und Ruckverfillung mit
ortstypischen, versickerungsfahigen Sanden und Kiesen, die MaRhahmen- und Beurteilungs-
werte der relevanten Richtlinien eingehalten werden. Es bestehe keine Gefahrdung fur die
Schutzgliter Mensch, Boden und Grundwasser. Eine Nutzung der Flache entsprechend der
vorgesehenen Planung, sowohl mit Kinderspielflachen als auch mit Wohngebiet, ist nach der
Bewertung problemlos mdglich.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 22



Stadt Lorsch Ordnungsschlussel: 006-31-16-3029-002-056-05
5. FNP-And. im Bereich ,LagerhausstraBe West* Begrindung und Umweltbericht

11.2.2.2 Beschreibung und Bewertung Altlasten

Aufgrund der Ergebnisse des ,Umwelttechnischen Untersuchungsberichts zu der Altablagerung
in der Lagerhausstrae 13 - 20 in Lorsch®* wurde die Flache in die Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie aufgenommen. Durch die zwischenzeitliche
vollstdndige Entnahme aller Altmaterialien ist die Flache nicht als ,altlastenverdachtig” zu
kennzeichnen.

1.2.3 Schutzgut Klima

Die Oberrheinische Tiefebene stellt eine der klimatisch begiinstigten Regionen Deutschlands
dar. Die Klimadaten zeigen, dass die Rheinebene zu den regenarmsten Raumen Deutschlands
zahlt. Die Gemarkung Lorsch gehort zu den Trockengebieten der nérdlichen Oberrheinebene.

Charakteristisch sind ein hoher Anteil von sogenannten Schwachwind-Wetterlagen und
Uberwiegend sid-westliche Windrichtungen. Die Lage in der Ebene zeichnet sich durch
sommerliche Hitze, geringe Durchliftung und somit geringe Frischluftzufuhr und einen hohen
Anteil an Schwilletagen aus.

Das Klimagebiet lasst sich nach der Klassifikation dem warm-gemaRigten Regenklima
zuordnen.

o Die durchschnittlichen Niederschlage liegen zwischen 550 mm und 700 mm / Jahr.
o Die mittlere jhrliche Lufttemperatur betragt 9,0-9,5°C

o Die Vegetationsperiode beginnt bereits in der ersten Marzhalfte, um erst in der zweiten
Novemberhalfte zu enden.

11.2.3.1 Beschreibung und Bewertung Klima

Fur die Gemarkung Lorsch spielt vor allem das Kleinklima der unterschiedlichen Flachennut-
zungen eine Rolle. Der Siedlungsbereich von Lorsch stellt aufgrund des hohen Versiegelungs-
grades durch Siedlungs- und Verkehrsflachen einen Raum mit hoher Warmebelastung dar.

Im noérdlichen Umfeld des Plangebiets wirken die StralRenbaukérper der B47 und L3111 als
Luftaustausch-Barrieren zwischen Offenland und Siedlungsflache.

Dem gegentber dienen die grof3en, innerstadtischen Grinflachen des Friedhofs mit altem
Baumbestand sudlich und westlich des Plangeltungsbereichs sowie die bestehenden
Freiflachen des ndrdlichen und nordéstlichen Umfelds als Frischluftproduzenten und haben die
Funktion der Kaltluftentstehung mit Bezug zur Siedlungsflache. Der ehemalige Waldbestand hat
sich aufgrund der Verdunstungsleistung und Filterwirkung fir luftgetragene Schadstoffe
regulierend auf das Lokalklima ausgewirkt. Die aktuell bestehende, vegetationsfreie Flache
offenen Bodens bedingt durch die fehlende Beschattung erhdéhte Oberflachen- und Lufttempe-
raturen.

Die Freiflachen des Umfelds sind fir die Lufthygiene (Frischluftversorgung, Luftfilterung,
Beschattung) von Bedeutung. Aufgrund der Lage des Untersuchungsgebiets am norddstlichen
Siedlungsrand der Stadt Lorsch ist ein Kaltluftaustausch von der offenen Flur zur Siedlungsfla-
che zu erwarten. Durch die Hauptwindrichtung (Sudwesten) ohne bauliche Barrieren im
Ubergang zum westlich gelegenen Friedhof wird eine Durchliiftung des Gebietes gewéhrleistet.

I1.2.4 Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser

1.2.4.1 Beschreibung und Bewertung Grundwasser

Das Planungsgebiet gehoért zur hydrogeologischen Grof3einheit ,Quartdr des Oberrheingra-
bens”. Charakteristisch ist der vertikale Aufbau des Grundwasserkdrpers aus sehr machtigen,
weniger gut durchléssigen Schichten Uber denen machtige sandige bis sandig-kiesige
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Lockergesteinsfolgen lagern. Entsprechend seinem geologischen Aufbau bietet das Hessische
Ried groRe und gut nutzbare Grundwasservorkommen , die fir die Wassergewinnung
Uberregional bedeutsam ist. Das Grundwasser flieRt im Stadtgebiet von Osten in Richtung
Rhein im Westen.

Aufgrund der vorherrschenden Dunensande, der ebenen Gelandeform des Stadtgebietes, die
einen geringen oberflachlichen Abfluss von Niederschlagswasser bedingt, und der geringen
Flachenversiegelung zeichnen sich die Freiflachen durch eine hohe Wasserdurchlassigkeit
und Grundwasserneubildungsrate  aus.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegenuber Verschmutzungen im molekularen Bereich
ist als relativ hoch einzuschatzen, da sandige und kiesige Schichten aufgrund der geringen
Sorptionsfahigkeit Uber ein geringes Rickhaltevermdgen verfugen. Die Filterwirkung der
sandigen Deckschichten ist jedoch in Bezug auf Schwebstoffe und daran gebundene
Schadstoffe als gut einzustufen.

Das Plangebiet befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659), hier im westlichen Randbereich des
Teilraums 11 Heppenheim. Fur die stdlich des Planungsgebiets liegende Referenzmessstelle
Lorsch Nr. 544174 wird der Richtwert fur einen mittleren Grundwasserstand auf 92,70 m
festgesetzt.

Fiur die Planung von Bauwerken, die in das Grundwasser eintauchen kénnen, werden die
hochsten zu erwartenden Grundwasserstande, die ,Bemessungsgrundwasserstande,
zugrunde gelegt. Um den Bemessungsgrundwasserstand fir die Einschétzung von Abdich-
tungserfordernissen richtig ermitteln zu kénnen, wurde im Auftrag der Stadt Lorsch durch das
Ingenieurbiiro BGS Umwelt das Gutachten ,Bemessungsgrundwasser fur Bauwerksabdichtun-
gen in Lorsch” erstellt. Die Ableitung der Bemessungsgrundwasserstande geht von dem Fall
aus, dass das Grundwasserstandsniveau nicht mehr durch Grundwasserférderung von
Wasserwerken abgesenkt wird.

>0.50 bis 1.00 m

>1.00 bis 1.50 m

>1.50bis 2.00m

>2.00bis 3.00m

>3.00 bis 4.00 m

M1

>4.00bis 5.00m

>5.00 bis 7.50 m
>7.50 bis 10.00 m
>10.00 bis 15.00 m
>15.00 bis 20.00 m

>20.00m

Gemeindegrenze

[ Geléndemedell mit Kanal-
~ deckelhdhen verbessert

0 mEEE

—— Grundwassergleichen

Abbildung 5:  Ausschnitt aus der Karte ,Bemessungsgrundwasserstande fur Bauwerksabdichtungen®
Brandt-Gerdes-Sitzmann Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003 (unmaf3stéb-
lich)
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Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung zur vorliegenden Bauleitplanung wurde seitens der
Unteren Wasserbehorde des Landkreises Bergstral3e fur das Plangebiet ein Bemessungswas-
serstand von 92,50 miNN benannt.

Aufgrund von bestehenden Gelandehthen zwischen 94,50 m und 95,50 miUNN bzw. im Bereich
der Neubebauung vorgesehenen Plangebietshéhen zwischen 95,00 mUiNN und 96,00 miNN ist
kunftig mit einem maximalen Grundwasserstand von etwa 2-3 m unter Flur zu rechnen. Fir das
geplante Baugebiet sind entsprechende bauliche MaBhahmen zum Schutz gegen Grundwas-
sereinfluss durch den Bauherrn vorzusehen. Der Plangeltungsbereich ist gemafl § 9 Abs. 5 (1)
BauGB als vernéassungsgeféhrdetes Gebiet zu kennzeichnen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG). Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht
betroffen.

1.2.4.2 Beschreibung und Bewertung Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewésser. Ostlich der Lagerhaus-
stralRe befindet sich jedoch der Landgraben, der nordéstlich der B460 in die Weschnitz mindet.
Aufgrund einer Entfernung von tiber 100 m zwischen dem Plangebiet und dem Landgraben sind
Beeintrachtigungen des Grabens nicht zu erwarten.

I.2.5 Schutzguter Flora und Fauna

Die potentiell natiirliche Vegetation im Gemarkungsgebiet Lorsch, die sich ohne Eingriff des
Menschen bis zu ihrem Endzustand (Klimaxstadium) entwickeln wirde, ware in der Regel Wald
in unterschiedlichen Gesellschaftsformen. In den Bereichen des Planungsgebietes wirde sich
ein Eichen-Hainbuchen-Wald einstellen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

1.2.5.1 Beschreibung und Bewertung Vegetation und Biotoptypen

Die Bestandsaufnahme des Plangebiets (Stand 02.08.2016) hatte zum Ergebnis, dass die
Biotopstrukturen im Planungsgebiet und der Umgebung anthropogen geprégt sind.

Der Bereich bestehender Bebauung innerhalb des Plangeltungsbereichs wird bestimmt von
einem hohen Versiegelungsgrad durch Bauwerke, Zuwegungen und Stellplatze mit nur
kleinteilig angelegten, strukturarmen Hausgéarten.
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a’ : TSP SARESY, e e

Abbildung 6:  Lagerhausstral3e 28, Nordrand des Plangebiets

e

Abbildung 7:  Zufahrt zwischen Lagerhausstrafl3e 16 und 20A am 6stlichen Gebietsrand

Im zentralen Bereich des Plangebiets dominiert die im Zuge der Bodensanierung verfillte
ebene Flache offenen Bodens, auf dem stellenweise eine erste Ruderalvegetation aufkommt.
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Abbildung 8:  Zentraler Plangebietsbereich mit weitgehend vegetationsfreiem offenem Boden

An den sudlichen und westlichen stellenweise stark gebdschten Randbereichen des
Plangebiets besteht im Ubergang zum Friedhofgelande ein Geholzsaum. Wahrend zur
westlichen Grenze - als typischer Baum trockener Flugsand- und Dinengebiete - die Kiefer
(Pinus sylvestris) als geschlossene Baumreihe dominiert, Uberwiegt im sudlichen hoéher
gelegenen Bodschungsteil ein teilweise Uberalterter Laubbaumbestand mit einem hohen Anteil
Robinie (Robinia Pseudoacacia).

Abbildung 9:  Gebietsrandbegriinung im Ubergang zum Friedhofgel4ande
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Angrenzende Flachen:

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde seitens der Botanischen
Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) auf ein Vorkommen der artenschutzrechtlich
geschutzten Osterluzei (Aristolochia clematitis) in der ndheren Umgebung des Plangebiets an
der ostlichen Bdschung zwischen Friedhof und Lagerhausstral3e hingewiesen. Im Rahmen der
floristischen Bestandsaufnahme (02.08.2016) wurde kein Vorkommen von Osterluzei innerhalb
des Plangeltungsbereichs selbst ermittelt. Die seitens der BVNH gemeldeten Bestande sollen
im Zuge der ndchsten Fortschreibung des Landschaftsplans berticksichtigt werden. Zudem wird
die Stadtverwaltung die Pflege der entsprechenden Béschungsbereiche im Hinblick auf den
Bestand der Osterluzei optimieren, um deren Bestand zu foérdern. Gemeinsam mit UNB und
BVNH soll gepriift werden, ob die PflegemaRnahmen in das Oko-Konto der Stadt eingebucht
werden kénnen. Fir den vorliegenden Bebauungsplan ist kein externer Ausgleich erforderlich,
da die entsprechende Bewertung und der Ausgleich bereits im Zuge des Rodungsverfahrens
erfolgten. Die Bestande der Osterluzei sind durch die Planung auch nicht gefahrdet, da entlang
der Bdschung kein Gehweg verlauft und auch nicht geplant ist, sodass sich kein Risiko durch
Betreten durch Passanten in Folge der wohnbaulichen Innenentwicklung ergibt.

1.2.5.2 Beschreibung und Bewertung Fauna

Fur den B-Plan Nr. 56 der Start Lorsch wurden faunistische Erfassungen unter besonderer
Bertcksichtigung der Brutvégel sowie eine Potenzialabschatzung zum Vorkommen von Arten
des Anhanges IV der FFH-Richtlinie durchgefiihrt. Die ornithologische Kartierung wurde an zwei
Tagen (30.04. und 09.05.2015) durchgefuhrt. Dariiber hinaus erfolgte eine Potenzialabschét-
zung zur Beurteilung einer mdglichen Betroffenheit weiterer Arten oder Artengruppen. Da
aufgrund der vorhandenen Lebensraumstruktur moglicherweise Vorkommen der Zauneidechse
zu erwarten waren, wurde an zwei weiteren Tagen (12.06. und 28.06.2015) die Flache auf
Zauneidechsen kontrolliert.

Die Ergebnisse sind ausfuhrlich dargestellt in der Anlage ,Faunistisches Screening zum
Vorkommen von Brutvogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie fur eine
mdglichen Bebauung im Bereich der LagerhausstraBe (Lorsch)*; Dr. Josef Kreuziger,
Zwingenberg; Stand vom 12.07.2015.

Der Untersuchungsraum der Kartierung umfasste als Kernzone den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. In die Erfassung wurden allerdings auch die unmittelbaren bzw. direkt
funktional eingebundenen Umgebungsflachen miteinbezogen.

Zum Zeitpunkt der faunistischen Kartierung stellte der Kernbereich des Plangebiets Waldbe-
stand mit Kiefern und Laubgehdlzen dar. Der Wald wurde im Februar 2016 gerodet, um einen
Bodenaustausch vorzunehmen. Aufgrund der verédnderten Bestandssituation nach der
Bodensanierung und eines geplanten Gebaudeabrisses erfolgte am 1. Juli 2016 eine
Nachuntersuchung der Flache zum Vorkommen von Gebdaudebritern, Fledermausarten und
Zauneidechsen (Nachuntersuchung zum faunistischen Screening; Dr. Josef Kreuziger,
Zwingenberg; Stand vom 01.07.2016).

Eine Prufung auf aktuelle Vorkommen von Fledermausarten wurde im August 2016 durch Herrn
Dipl.-Biol. Gerhard Eppler durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind ausfuhrlich dargestellt in der
Anlage ,Prifung auf aktuelle Vorkommen von Fledermausarten“, memo-consulting, Dipl.-Biol.
Gerhard Eppler, August 2016.

Der Fachgutachter Dr. Josef Kreuziger kommt im Rahmen seiner faunistischen Screenings zu
folgender Einschatzung:

Vogel

Insgesamt wurden bei den Begehungen im und am Rande des Untersuchungsgebiets 24
Brutvogelarten erfasst. Fur funf weitere Arten sind ebenfalls Brutvorkommen anzunehmen, die
aber aufgrund ihres Aktivitatsschwerpunktes im Frihjahr wahrend der beiden Begehungen nicht
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registriert werden konnten. Hierbei handelt es sich zumeist um h&ufige und ungeféhrdete Arten.
Funf Arten (Haus- und Feldsperling, Goldammer, Klappergrasmicke und Stieglitz) sind
gegenwartig jedoch auf der Roten Liste Hessen in der Vorwarnliste (Kategorie V). Zwei weitere
Arten (Girlitz, Turkentaube) sind ungeféhrdet, besitzen jedoch ebenfalls einen unglnstigen
Erhaltungszustand.

Im direkten Plangebiet inkl. direkt angrenzender Umgebung kamen 13 Brutvogelarten vor, von
denen nur der Girlitz zu den Arten mit ungtinstigem Erhaltungszustand zu rechnen ist.
Die Nachuntersuchung im Juli 2016 hat gezeigt, dass

- zwei Arten von Gebaudebrutern erfasst wurden (Hausrotschwanz und Haussperling), die
an bzw. im direkten Umfeld eines Gebaudes Reviere inne hatten und daher dort von
einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte auszugehen ist.

Vorkommen von Arten des Anhanges IV der FEH-Richtlinie

Die Begehungen zur Potenzialabschatzung zum Vorkommen von Arten des Anhanges IV
zeigten, dass zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen 2015 keine relevanten Arten im Bereich
des Plangebietes vorkamen.

Die Nachuntersuchung im Juli 2016 hat gezeigt, dass

- Quartiere von Fledermausen grundsatzlich mdglich sind und deren Vorkommen durch
einen Fachgutachter zu Uberprifen sind.

- im Rahmen der Begehungen keine Zauneidechsen ermittelt wurden und die potenzielle
Eignung des Untersuchungsgebiets und seiner angrenzenden Umgebung keine Eignung
fur Zauneidechsen aufweist.

Der Fachgutachter Herr Dip.-Biol. Gerhard Eppler kommt im Rahmen seiner Prufung auf
aktuelle Vorkommen von Fledermausarten zu der Einschatzung, dass aktuell keine Nutzung der
Gebaude durch Fledermause vorliegt. Da Fledermausarten im Jahreslauf nicht nur ein einziges
Quartier nutzen, muss trotz des hier vorliegenden Negativhachweises vor Abrissarbeiten das
Vorkommen von Fledermausarten gepruft werden.

1.2.6 Schutzgut Landschaft

Das geplante Baugebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand, der aufgrund seiner
bestehenden Siedlungs- und Verkehrsflachen deutlich anthropogen gepragt ist. Der grof3te Teil
des Plangeltungsbereichs war bis Februar 2016 mit Wald bestanden (Kiefern und Laubb&ume),
welcher im Luftbild zwar noch zu sehen ist, allerdings auf Basis der Genehmigung des Kreises
Bergstrafle vom 23.02.2016 gerodet wurde. Dieser Rodungsbereich stellt aktuell eine ebene
Flache offenen Bodens dar ohne malR3gebliche Vegetation.

Abbildung 10: Ansicht des Planbereichs von der Std-West-Ecke in Blickrichtung Nord-Ost
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Im Stden und Westen des Plangebietes grenzt die grof3e innerstadtische Flache des Lorscher
Friedhofs an. Im Nordwesten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Norddéstlich
liegt der stadtische Bauhof. Im Nordosten und Osten sind zudem die bestehenden Bebauungen
entlang der LagerhausstraBe anzutreffen. Hier sind neben freistehenden Einfamilienhdusern
auch bereits einige Mehrfamilienhauser vorhanden, durch die die Umgebung insgesamt baulich
gepragt wird.

1.2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Es sind keine archaologischen Fundstellen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans bekannt.

Im Hinblick auf eine Betroffenheit von Sachgutern ist der Verlust land- und forstwirtschaftlicher
Flache zu nennen. Der Waldbestand wurde auf Basis der Genehmigung des Kreises
Bergstralle vom 23.02.2016 und im Benehmen mit Hessen-Forst (Forstamt Lampertheim)
gerodet und durch eine Walderhaltungsabgabe sowie eine naturschutzrechtliche Ersatzzahlung
bereits ausgeglichen.

Die landwirtschaftlich genutzte Flache wir in einem nur sehr geringen Umfang in Anspruch
genommen. Zudem ist im behdrdenabgestimmten FNP der Stadt fur die Ackerflaiche bereits
eine Gewerbenutzung dargestellt und der Verlust der Landwirtschaftsfliche damit bereits
planungsrechtlich vorbereitet.

1.2.8 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit
anderen Schutzgttern, insbesondere mit den Schutzgiitern Landschaftsbild, Grundwasser,
Boden sowie Klima/Luft. Zu den moglichen Beeintrachtigungen fir den Menschen zéhlen
Auswirkungen durch Larm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen sowie durch Altlasten.

In direkter Umgebung des Plangebiets befinden sich die Hauptverkehrsstralen B 47, B 460
sowie die sudliche Verbindungsspange zwischen beiden BundesstralRen, durch die sich
Larmemissionen ergeben, die auf das Plangebiet einwirken. Die Ergebnisse sind ausfuhrlich
dargestellt in der Anlage ,Schalltechnische Stellungnahme zum StraRenverkehrslarm®; Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt; Stand vom 10.08.2016.

Weitere emittierende Nutzungen, die beeintrachtigend auf das Plangebiet einwirken, gibt es in
der naheren Umgebung des Plangebiets nicht.

Die umliegenden Wirtschaftswege werden zur Naherholung genutzt. Der grof3en innerstadti-
schen Grinflache Friedhof kommt durch ihre raumgestalterische Wirkung und positiven Effekte
auf Lufthygiene und Kleinklima eine Bedeutung fir die Lebensqualitat des Menschen zu.

Grundlegende Anforderungen an den Erholungsraum sind Bewegungsfreiheit, Ruhe und frische
Luft. Diese Voraussetzungen werden hier durch Verkehrslarm und Abgase der nordlich
gelegenen Verkehrsflachen beeintrachtigt. Die umgebende Feldflur und der ehemals
bestehende forstwirtschaftlich genutzte Wald sind durch diese Belastungen in ihrer Bedeutung
fur die Erholung als méaRig einzustufen.

Aufgrund der Ergebnisse des ,Umwelttechnischen Untersuchungsberichts zu der Altablagerung
in der Lagerhausstrale 13 - 20 in Lorsch* wurde die Flache in die Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie aufgenommen. Durch die zwischenzeitliche
vollstindige Entnahme aller Altmaterialien ist die Flache nicht als ,altlastenverdachtig” zu
kennzeichnen.

Nach den Ausfiihrungen des ,Umwelttechnischen Berichts zur Beseitigung der Ablagerung und
Baureifmachung des Gelandes Lagerhausstralde in Lorsch” (Geotechnik Budinger Fein Welling
(BFW) GmbH, Mainz; Stand 15.07.2016) besteht keine Gefahrdung fir die Schutzguter
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Mensch, Boden und Grundwasser. Eine Nutzung der Flache entsprechend der vorgesehenen
Planung, sowohl mit Kinderspielflichen als auch mit Wohngebiet, ist nach der Bewertung
problemlos maglich.

Im Zuge der umfangreichen Bodensanierung des Gelandes wurde eine systematische
Uberpriifung der Flachen im Hinblick auf mogliche Kampfmittelreste durch eine Fachfirma
durchgefuhrt. Dabei vorgefundene Kampfmittelreste wurden von einer Fachfirma ordnungsge-
malf3 gerdumt, sodass das Plangebiet als kampfmittelfrei erklart werden kann.

Diese Aussagen gelten allerdings nur fir die untersuchten Flachen, d.h. die bereits bebauten
Flachen auRerhalb der zur Neubebauung vorgesehenen Flachen wurden bislang nicht
untersucht, weshalb auf diesen Flachen auch kinftig von einem Kampfmittelverdacht
auszugehen ist.

11.2.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern

Auf die Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern wurde in den jeweiligen Kapiteln
eingegangen. So nehmen die Bodeneigenschaften und geologischen Gegebenheiten Einfluss
auf das Verhalten des Bodenwassers, des Grundwassers, der natirlichen Vegetationsstruktu-
ren sowie der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung und Anbaumdglichkeiten. Die Nutzungs- /
Vegetationsstrukturen nehmen durch ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung
Einfluss auf die lokalklimatische Situation. Sie pragen den Charakter der Landschaft und deren
Funktion als Erholungsraum sowie die Bedeutung als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen.

Die moglichen Veranderungen der Flachen wirken sich in geringem Malf3e auf die behandelten
Schutzglter aus; es sind auch keine besonders bedeutenden Wechselwirkungen der
vorgenannten Schutzgiter oder kumulierenden Effekte bei Durchfihrung der Planung
festzustellen.

1.3 Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umwelirelevanten
MaBnahmen

1.3.1 Schutzgut Boden

Umweltbelang Prognose

= Verlust der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung im Bereich
der Uiberbaubaren Flachen (Geb&ude, Erschlielungsflachen, Park-

Boden platzflachen)

= Stdrungen des Bodens durch Verdichtung, Abtrag und Umlagerung im
Rahmen des Baustellenbetriebs im gesamten Baustellenbereich

Erlauterung

Der Boden ist Grundlage fur Pflanzenwachstum und Lebensgrundlage fir Mensch und Tier
sowie Standort fir Bauwerke aller Art. Er erflllt vielfaltige Funktionen im Naturhaushalt, so
liefert er zum Beispiel eine natirliche Bodenfruchtbarkeit, ist Standort fir natirliche Vegetation,
ist Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und Filter sowie Puffer fiir Schadstoffe.

Eine Uberbauung von Boden ist somit immer als erheblicher Eingriff zu bewerten, da Grund und
Boden nicht vermehrbar ist und somit auch kein Ausgleich oder Ersatz moglich ist. Nach § 1a
Abs. 2 Baugesetzbuch ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden, § 1 Satz 3 Bundes-Bodenschutzgesetz.
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Die Schwere des Eingriffs ergibt sich aus der Neuversiegelungsrate, die sich aufgrund der
bestehenden unversiegelten Flachen im Gebiet bei Umsetzung des Bebauungsplans erheblich
erhéhen wird. Aufgrund der Vorbelastungen des Bodens im Kernbereich des Plangebiets, der
Abfuhr des belasteten Bodenmaterials und einer Rickverfillung mit ortstypischen, versicke-
rungsfahigen Sanden und Kiesen ist bereits im Vorfeld der BaumalRhahme eine Aufwertung des
Schutzguts Boden erfolgt.

Aufgrund der Ergebnisse des ,Umwelttechnischen Untersuchungsberichts zu der Altablagerung
in der LagerhausstraRe 13 - 20 in Lorsch” wurde die Flache in die Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie aufgenommen. Durch die zwischenzeitliche
vollstdndige Entnahme aller Altmaterialien ist die Flache nicht als ,altlastenverdachtig” zu
kennzeichnen. Folgende MalRnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans zur Beriicksich-
tigung des Schutzguts bestimmt:

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

o0 Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassigkeit:
Pkw-Stellplatze und ErschlieRungsflachen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzu-
stellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugen-
pflaster) oder seitlich in Grunflachen zu versickern. Ausnahmsweise kénnen Flachen
wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Grinden des Grundwasserschutzes
erforderlich ist.

0 Schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden und Férderung seiner Durchliftung durch
standige Vegetationsdecken: Entwicklung begriinter Flachen auf den nicht Uberbauten
Grundstucksflachen fir eine Regeneration des Bodens und seiner Funktionen im Natur-
haushalt - soweit sie nicht durch zulassige Zugénge, Stellplatzflachen und Zufahrten oder
durch zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

0 Humoser Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen: Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau von
Oberboden nach DIN 19731. Er soll méglichst vor Ort einer Folgenutzung zugefihrt wer-
den.

0 Vermeidung von Verdichtungen auf Freiflaichen: Vermeidung schadlicher Bodenverdichtun-
gen, indem bauliche Téatigkeiten, die zu Verdichtungen fihren kénnen, Uberwiegend in
Trockenphasen erfolgen und nicht wéahrend oder kurz nach Starkregenereignissen. Ver-
wendung von Baggermatten fur stark befahrene Bereiche, fachgerechte Wiederherstellung
der Bodenfunktionen durch Rekultivierung verdichteter Bereiche.

o0 Organoleptische Auffalligkeiten: Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist vorsorglich auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. auRergewothnliche Verfar-
bungen, Geruch) zu achten.

o Schadliche Bodenverunreinigungen: Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Fir erforderliche
Auffillungen darf nur unbelastetes Material Verwendung finden.

Unbrauchbare und/oder belastete Bdéden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufthren.

Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintradge bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.
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1.3.2 Schutzgut Klima

Umweltbelang Prognose

= Offene, Uberwiegend vegetationsfreie Flachen werden tberbaut oder
versiegelt, siedlungsnahe kalt- und frischluftproduzierende Flachen
gehen verloren

= Erh6hung von Temperaturextremen und kleinrdumige Veranderungen
der Temperatur- und Stromungsverhaltnisse aufgrund der Flachenver-
siegelung

Klima » kleinrdumige Erhéhung der Emission von Luftschadstoffen durch

erhohtes Verkehrsaufkommen

= Kkleinklimatische Verhdltnisse in bereits besiedelten, angrenzenden
Bereichen werden durch Barrierewirkung neuer Gebaude sowie durch
die Erh6hung der Versiegelungsrate im Gebiet verandert

= erhohte Schadstoff- und Staubbelastung wahrend der Bauphase

Erlauterung

Das geplante Wohngebiet verursacht keine Luftschadstoff-lmmissionen in einem Umfang,
welcher zu einer relevanten Verschlechterung der Luftqualitdt fihren wirde. Eine erhdhte
Schadstoff- und Staubbelastung ist wahrend der Bauphase nur temporér zu erwarten. Trotz der
etwas zunehmenden Verkehrsbelastung sind keine negativen Auswirkungen auf die Luftschad-
stoffbelastung (insbesondere durch Stickstoffdioxid) zu erwarten.

Grundsatzlich ist auf der Ebene des Flachennutzungsplans kein Regelungsbedarf fir
Fragestellungen bezlglich erforderlicher Heizungs-, Kihlungs-, Klima- und Luftungsanlagen
vorhanden. Im Sinne einer klimagerechten stadtebaulichen Entwicklung wird im Bebauungsplan
der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.)
empfohlen.

Eine Veranderung des Kleinklimas tritt fir den Geltungsbereich punktuell ein, wobei durch die
Anlage von Hausgéarten und Neupflanzung von Laubbdumen und -strAuchern einer aufkom-
menden Belastung durch Versiegelung entgegengewirkt wird. Erhebliche nachteilige
Veranderungen der lokalklimatischen Situation sind durch die Umsetzung des Bauvorhabens
nicht zu erwarten.

Da im Geltungsbereich keine besonderen klimatischen Ausgleichsfunktionen wirksam sind, die
einen Bezug zu innerstadtischen Wirkrdumen haben, sind diesbezlglich keine Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten. Folgende MalRnahmen werden auf Ebene des
Bebauungsplans zur Berucksichtigung des Schutzguts bestimmt:

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

o Erhalt der wichtigsten klimatisch und lufthygienisch wirksamen Vegetationsstrukturen durch
Bestandsschutz fur die am Sud- und Westrand des Plangebiets bestehenden Baume und
BegrinungsmafRnahmen im Planbereich.

0 Durch die Begrinung der nicht Uberbauten Grundstlicksteile im Sinne einer gezielten
Beschattung versiegelter Flachen werden Flachen geschaffen, die eine Uberhitzung
vermeiden und durch Verdunstung, Beschattung und Luftfilterung zum klimatischen Aus-
gleich beitragen.

0 Zur Vermeidung klimarelevanter Emissionen sowie zur rationellen Verwendung von Energie
wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikan-
lagen etc.) empfohlen. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und
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das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEW&armeG) wird verwiesen. Zur Nutzung von
Erdwarme gilt eine Bohrtiefenbegrenzung, Bohrungen erfordern eine wasserrechtliche
Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustandigen unteren Wasserbehdrde des Kreises
Bergstral3e abzustimmen.

1.3.3 Schutzguter Grund- und Oberflachenwasser

Umweltbelang Prognose

= Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Bodenversiege-
lung

= Verlust des Rickhaltevermégens flr Niederschlage im Bereich der
Uberbauten Flachen

* Reduzierung der Versickerungsfahigkeit / Wasseraufnahmefahigkeit

el durch Bodenverdichtung im Rahmen des Baustellenbetriebs

» Verringerung der Grundwasserneubildung durch Abnahme der
versickerungsfahigen Flache und entsprechendem Verlust an natiirli-
cher Filterleistung; dadurch zusatzliche Belastung der Vorfluter durch
erhohten Oberflachenabfluss

Erlauterung

Aufgrund der Versiegelung im Baugebiet ist davon auszugehen, dass die Grundwasserneubil-
dungsrate eingeschrankt wird.

Da eine Vorbelastung des Grundwassers, aufgrund der Vorbelastung des Bodens, nicht
ausgeschlossen werden kann, ist die durchgefihrte Bodensanierung als Verbesserung zu
werten. Qualitative Beeintrachtigungen des Grundwassers sind durch die Ruckverfillung mit
ortstypischen, versickerungsfahigen Sanden und Kiesen im Kernbereich des Plangebiets nicht
Zu erwarten.

GemalR den Erlauterungen unter Kapitel 11.2.4 ,Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser* ist
zu bertcksichtigen, dass sich das geplante Baugebiet in einem durch hohe Grundwasserstande
gepragten Bereich befindet. In diesen Gebieten sind bei Neubau von Objekten entsprechende
bauliche MalRnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss durch den Bauherrn vorzuse-
hen. Folgende MaRnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans zur Berilicksichtigung des
Schutzguts bestimmt:

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

o Der Versiegelungsgrad ist moglichst gering zu halten; Pkw-Stellplatze und ErschlieBungs-
flachen sind mit wasserdurchléassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) oder seitlich in Grinfla-
chen zu versickern. Eine wasserundurchlassige Flachenbefestigung von Pkw-Stellplatzen
und ErschlieBungsflachen kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn dies aus Grinden
des Grundwasserschutzes erforderlich ist.

o Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist - sofern es nicht als Brauchwasser und/oder die Grunflachenbe-
wasserung verwendet wird - auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser
anfallt, zu versickern, sodass es im oOrtlichen Wasserkreislauf verbleibt.

0 Durch Bodenlockerungsmaf3hahmen und anschlieRende Begriinung der nicht tberbauten
Grundsticksteile wird die Aufnahmefahigkeit fur Niederschlagswasser auf diesen Teilfla-
chen wieder hergestellt
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0 Aufgrund des zeitweise hohen Grundwasserstandes sind entsprechende bauliche
Vorkehrungen zu treffen. Der Plangeltungsbereich ist als verndssungsgefahrdetes Gebiet zu
kennzeichnen.

1.3.4 Schutzguter Flora und Fauna

Umweltbelang Prognose

= Verlust von Biotopstrukturen, hier: offener Boden im Bereich des
Flora gerodeten Waldbestands, strukturarme private Grunflache im Bereich
bestehender Hausgarten, intensiv genutzte Ackerflache

Erlauterung

Die Flachen, die zur eigentlichen Wohnbebauung vorgesehen sind, waren bis Februar 2016 mit
Wald bestanden, dessen Bestand durch einen Uberwiegenden Teil Kiefern gepragt wurde.
Dieser zentrale Bereich des Plangebiets wird aktuell durch die - im Zuge der Bodensanierung
verflllte - ebene Flache offenen Bodens gepragt, auf dem stellenweise eine erste Ruderalvege-
tation aufkommt. Bei den entlang der sudlichen und westlichen Planbereichsgrenze verbliebe-
nen Baumen handelt es sich nicht mehr um Wald, weshalb die Belange des Waldes kinftig
auch nicht mehr betroffen sind. Die Inanspruchnahme der betroffenen Landwirtschaftsflachen
an der nordlichen Plangebietsgrenze ist sehr gering, sodass sich die landwirtschaftlich nutzbare
Flache nur geringfiigig verkleinert.

Mit der geplanten Umnutzung der Flache entstehen neue, qualitativ veranderte Habitatstruktu-
ren, die insbesondere fir die an den menschlichen Siedlungsbereich angepassten Arten
nutzbar sind. Die Funktionen der beanspruchten Habitatstrukturen konnen teilweise von
umliegenden Flachen und von den neu uberplanten privaten Grunflachen ibernommen werden.

Alle fur den Artenschutz relevanten Randbereiche werden im Zuge der Planung erhalten und
deren Bestandssicherung im Bebauungsplan festgesetzt. Das betrifft innerhalb des Plangebiets
den am suddlichen und westlichen Randbereich des Plangebiets bestehenden Gehdlzsaum.
Diese Gehdlze werden in einer Breite von 5,0 m als zu erhalten festgesetzt. Damit ist eine nicht
zuletzt aus Pietatsgriinden angebrachte Eingriinung des Plangebietes zum Lorscher Friedhof
hin bereits vorhanden.

Folgende MaRnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans zur Berlcksichtigung des
Schutzguts bestimmt:
Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

o0 Baumpflanzungen im Plangebiet mit Festsetzungen zur Verwendung heimischer Baum-
und Straucharten

0 Festsetzung zur Bestandssicherung im Bebauungsplan fir den am siudlichen und
westlichen Randbereich des Plangebiets bestehenden Geholzsaums

Umweltbelang Prognose

= Verlust potenziell nutzbarer Bruthabitate, insbesondere im Hinblick auf
Fauna Gebaudebriiter

Erlauterung

Die faunistischen Untersuchungen ergaben, dass der Planbereich insbesondere fir Brutvogel-
arten von Bedeutung ist. Als Arten mit einer gesteigerten Empfindlichkeit bzw. artenschutzfach-
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lichen Bedeutung wurden Haus- und Feldsperling, Goldammer, Klappergrasmiicke und Stieglitz
(Rote Liste Hessen, Vorwarnliste Kategorie V) festgestellt. Da die Rodung des Waldbestands
aufgrund der Erfordernisse des 8 39 (5) BNatSchG im Februar 2016 auf3erhalb der Brutzeit
(01.10. bis 28.02.) erfolgt ist, konnte eine Totung von Brutvégeln ausgeschlossen werden.

Fur zwei Arten von Gebaudebritern sowie das Vorkommen von Fledermausarten im Umfeld
des Plangebietes kann es im Rahmen der geplanten Abriss- und BaumafRnahmen zu
Beeintrachtigungen kommen.

Der Abriss von Gebduden muss im Regelfall aul3erhalb der Brutzeit erfolgen, um den
Verbotstatbestand gem. 8§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG sicher ausschlielBen zu kdnnen. Soweit
wahrend der Brutperiode abgerissen werden soll, ist im Rahmen einer ékologischen Baubeglei-
tung kurz vor dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses das Vorkommen von Gebaudebritern
auszuschlieBen. Fiur Fledermause gilt dies auch im Falle des Abrisses aullerhalb der
Brutperiode der Vogelarten.

Zum Schutz der Insektenfauna als Nahrungsgrundlage der Flederméuse wird empfohlen, im
sensiblen Stadtrandbereich zur freien Landschaft fir die AufRenbeleuchtung LEDs mit maximal
3000 Kelvin Farbtemperatur (warmweil3e LED) zu verwenden.

Im Falle des Haussperlings ist situativ zu prifen, ob die 6kologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt. Auch wenn aufgrund Art und Lage der Bebauung im direkten
Umfeld davon ausgegangen werden kann, dass adaquate Nistmdéglichkeiten vorhanden sind,
sollte aus Grinden der Vorsorge das Ausbringen von Nistkasten im ndheren Umfeld als CEF-
Malnahme umgesetzt werden.

Eine Einwanderung von Zauneidechsen auf die geplante Bauflache ist nicht zu erwarten.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der
nachfolgend aufgefiihrten MalBhahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen
fur besonders oder streng geschiitzte, europarechtlich relevante Arten zu erwarten sind.

Eine Beruhrung der Verbotstatbestande des 8 44 BNatSchG ist damit nicht erkennbar.
Folgende MaRnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans zur Berlcksichtigung des
Schutzguts bestimmt:

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

0 RodungsmafRnahmen und Gebaudeabriss sind nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. und
somit aulRerhalb der Brut- und Setzzeit zulassig, um den Verbotstatbestand gem. § 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG sicher ausschliel3en zu kénnen.

0 Bei Gebaudeabrissen wahrend der Brutperiode ist im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung kurz vor dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses das Vorkommen von Ge-
baudebritern und Fledermausarten auszuschlie3en. Werden dabei Fledermause angetrof-
fen, so ist die Untere Naturschutzbehdrde umgehend zu informieren und durch qualifizierte
Fachleute eine Umsetzung der Tiere zu veranlassen.

0 CEF-MaRRnahme Haussperling: Anlage von 10 Nisthilfen fir hdhlenbritende Vogelarten im
naheren Umfeld zur Verbesserung der Habitatbedingungen fir synanthrope Vogelarten.
Die Umsetzung und Funktionsfahigkeit von CEF-Malinahmen ist vor der Umsetzung des B-
Planes zu gewabhrleisten.

0 Einsatz von warmweif3en LED-Leuchten (bis maximal 3000 Kelvin Farbtemperatur) fir die
AulRenbeleuchtung

o0 Empfehlung zur Einrichtung von Quartiermdglichkeiten fir Fledermause an den neu zu
errichtenden Geb&uden
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0 Einfriedungen sind so zu gestalten, dass umlaufend durch Abstande zwischen Zaun und
Boden mit einem Mindestabstand von 10 cm oder durch geeignete Durchldsse ein unge-
hinderter Wechsel von Kleinsaugern gewahrleistet werden kann.

1.3.5 Schutzgut Landschaft

Umweltbelang Prognose

» Veranderung des ehemals mit Wald bestandenen unbebauten

Lardsehe e Bereichs, hier: offener Boden

= Verlust kleinteiliger Ackerflache

Erlauterung

Das geplante Baugebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand innerhalb eines
Bereichs, der nach Norden und Osten durch Ein- und Mehrfamilienhduser entlang der
Lagerhausstral3e baulich gepréagt ist. Somit wird mit der geplanten Bebauung der Siedlungsrand
nicht verschoben, sondern vielmehr durch planungsrechtliche Festsetzungen flr bestehende
Bauflachen im Bereich der Lagerhausstral3e Nr. 28 und 30 neu definiert und der Innenbereich
verdichtet.

Die ehemals mit Wald bestandene Flache offenen Bodens im Kern des Plangeltungsbereichs
wird zu bebautem Gebiet. Der Bdschungshang zum Friedhof wird fur private Gartenbereiche
sowie den Gemeinschaftsspielplatz der Wohnanlage genutzt. Ein kleinteiliger Ackerstreifen am
nordlichen Siedlungsrand wird als Stellplatzflache genutzt. Die bereits bebauten Flachen
entlang der Lagerhausstrale werden - nach Umsetzung der Baumalnahme und mit
zunehmender Wirksamkeit der Begrinungsmafinahmen - mit dem geplanten Wohngebiet als
zusammenhangender Siedlungsbereich wahrgenommen. Der Gehdlzsaum entlang der
sudlichen und westlichen stellenweise stark gebdschten Randbereiche des Plangebiets wird als
zu erhalten festgesetzt. Damit ist eine nicht zuletzt aus Pietéatsgriinden angebrachte Eingrinung
des Plangebietes zum Lorscher Friedhof hin bereits vorhanden.

Durch die Begrenzung und Zonierung der Gebaudehdhen und der Lage zwischen bestehender
Bebauung und baumbestandenen Bdschungen, wird das Plangebiet stadtebaulich gut
eingebunden, sodass sich keine visuellen Stérungen des Orts- und Landschaftsbilds ergeben.
Folgende MaRnahmen werden auf Ebene des Bebauungsplans zur Berlcksichtigung des
Schutzguts bestimmt:

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

0 Vorgaben zur Gebietsgestaltung und planungsrechtliche Festsetzung in Anpassung an
bestehende Strukturen

0 Sicherung bestehender Gehdlzsaume im Ubergang zum Friedhof

0 Begrinungsmalnahmen mit standortgerechten Arten

1.3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Umweltbelang Prognose

) = Inanspruchnahme von land- und forstwirtschaftlich
Kultur- und Sachguter genutzter Flache
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Erlauterung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Im Hinblick auf eine Betroffenheit von Sachgttern ist der Verlust ehemals forstwirtschaftlich
genutzter und landwirtschaftlicher Flache zu nennen, deren Inanspruchnahme im Rahmen der
Planungsentscheidung gegen die beabsichtigte und im offentlichen Interesse stehende
Schaffung von Wohnraum fir Flichtlinge und Sozialwohnungen abgewogen wird. Zudem ist im
behordenabgestimmten FNP der Stadt fir den Bereich der Ackerflachen eine Gewerbenutzung
dargestellt und der Verlust der Landwirtschaftsflache damit bereits planungsrechtlich
vorbereitet.

1.3.7 Schutzgut Mensch

Umweltbelang Prognose

= mogliche Beeintrachtigungen durch Larmemissionen

Mensch = Verlust siedlungsnaher Freiflachen

Erlauterung

In direkter Umgebung des Plangebiets befinden sich die Hauptverkehrsstralen B 47, B 460
sowie die sidliche Verbindungsspange zwischen beiden Bundesstrallen. Aufgrund dieser
umgebenden Nutzungen ergeben sich LArmemissionen, die auf das Plangebiet einwirken. Die
Schallthematik wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (,Schalltechnische
Stellungnahme zum StralRenverkehrslarm®; Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt; Stand vom 10.08.2016) behandelt.

Diese hatte zum Ergebnis, dass im Geltungsbereich im Hinblick auf die angestrebte Wohnnut-
zung Konfliktpotential besteht. Aufgrund der vorliegenden schalltechnischen Stellungnahme und
der hierauf basierenden, getroffenen Festsetzungen kénnen negative Verkehrslarmeinwirkun-
gen auf die geplante Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung (Wohnnutzung) auf benachbarte Flachen sind mit
Ausnahme der Ublichen Emissionen in der Phase der baulichen Realisierung nicht zu erwarten.
Die spateren Ublichen Emissionen einer Wohnnutzung sind gebietsadaquat und stellen keine
wesentliche Beeintrachtigung dar.

Im Zuge der umfangreichen Bodensanierung des Gelandes wurde eine systematische
Uberpriifung der Flachen im Hinblick auf mogliche Kampfmittelreste durch eine Fachfirma
durchgefuhrt. Dabei vorgefundene Kampfmittelreste wurden ordnungsgemaf geraumt, sodass
das Plangebiet als kampfmittelfrei erklart werden kann. Diese Aussage gilt allerdings nur fir die
untersuchten, zur Neubebauung vorgesehenen Flachen. Auf den bereits bebauten, bislang
nicht untersuchten Flachen muss auch kinftig von einem Kampfmittelverdacht ausgegangen
werden.

Die Nutzbarkeit der bestehenden Wegeverbindungen zum Zweck der Erholung bleibt auch mit
der Umsetzung des Vorhabens erhalten.

Fur das Wohnumfeld des Menschen sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
das geplante Wohngebiet zu erwarten. Folgende MaflRnahmen werden auf Ebene des
Bebauungsplans zur Berucksichtigung des Schutzguts bestimmt:

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

0 Festsetzungen zur Umsetzung von SchallschutzmalRBhahmen
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0 Erhalt bestehender Gehélze
o Pflanzmal3nahmen im Plangebiet

o0 Fur bebaute Flachen innerhalb des Plangebiets ist vor Baumaflinahmen eine Prifung
im Hinblick auf mogliche Kampfmittelreste vorzunehmen

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch* ergeben sich inhaltliche Uberschneidungen mit
anderen Schutzgutern. Die in den einzelnen Schutzguter beschriebenen eingriffsminimierenden
und kompensierenden MalRnahmen fiihren in Abwagung mit der im offentlichen Interesse
stehenden Schaffung von Wohnraum fir Fliichtlinge und Sozialwohnungen zu einer vertretba-
ren Auswirkung auf das ,Schutzgut Mensch*.

.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Umweltbelange Prognose

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von

natura 2000 und weiteren Schutzgebieten Keine Auswirkungen

Fur das Wohnumfeld des Menschen sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die geplante Bebauung zu erwarten.

Verkehrslarm, der durch die angrenzenden
Verkehrsflachen bedingt ist, wird durch die
getroffenen Festsetzungen zur Umsetzung
von SchallschutzmalRnahmen Rechnung
getragen

Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
soweit diese umweltbezogen sind

Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige

Sachguter, soweit diese umweltbezogen sind Keine malgeblichen Auswirkungen

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwaéssern

Bertcksichtigt im Rahmen der Festsetzungen
zum B-Plan

Nutzung erneuerbarer Energien sowie der
sparsame und effiziente Umgang mit Energie

Berlcksichtigt im Rahmen der Festsetzungen
zum B-Plan

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie
von sonstigen umweltbezogenen Planen

Bertcksichtigt im Rahmen des Umweltbe-
richts

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
bestimmten Gebieten

Keine mal3geblichen Auswirkungen

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen

Belangen des Umweltschutzes Keine mal3geblichen Auswirkungen

Die durch die Anderung des Flachennutzungsplans und den Bebauungsplan moglichen
Veranderungen der Flachen wirken sich in relativ geringerem Mal3e auf die behandelten
Schutzglter aus. Die mit der Schaffung von Siedlungsflachen einhergehende Zerstérung und
Versiegelung gewachsenen Bodens ist im Plangebiet gemindert, da durch den mit der
BaumalRnahme verknipften Bodenaustausch eine Verbesserung des Schutzguts Boden,
Wasser, Flora, Fauna und Mensch erreicht werden konnte.

Die Rodung des Biotops Wald ist als Eingriff zu werten, der auf Basis der Genehmigung des
Kreises Bergstrale vom 23.02.2016 und im Benehmen mit Hessen-Forst (Forstamt Lampert-
heim) durch eine Walderhaltungsabgabe sowie eine naturschutzrechtliche Ersatzzahlung
bereits ausgeglichen wurde. Die Beeintrachtigung der aktuell bestehenden Biotope ist nicht als
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gravierend zu werten, da ihre floristische Ausstattung und ihr naturschutzfachlicher Wert im
Plangebiet als wenig bedeutsam zu bezeichnen ist.

Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen werden durch VermeidungsmalRnahmen und
eine vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MalRnahme) aufgefangen.

Eine maligebliche Beeintréachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund der der Lage des
Plangebiets im Innenbereich, der Vorpragung durch angrenzende Wohnbebauung und
Verkehrswege sowie der Vorgaben zur Gebietsgestaltung nicht zu erkennen und auch nicht
anzunehmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Durchfihrung der artenschutzrechtlichen
Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen und den Grlngestaltungsmalnahmen im Gebiet
keine mal3gebliche Verschlechterung des Umweltzustandes eintritt und keine nachhaltigen
negativen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten sind.

I.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde auf Ebene des Bebauungs-
plans eine Bilanzierung durchgefuhrt. Die Bilanzierung fur das Plangebiet wurde gemaf
Kompensationsverordnung (,Verordnung Uber die Durchfiihrung von Kompensationsmal3nah-
men, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompen-
sationsverordnung - KV)“) vom 1. September 2005 vorgenommen. Durch die Festsetzungen auf
Ebene des Bebauungsplans sowie die bereits erfolgte Ausgleichszahlung im Rahmen der
Waldrodungsgenehmigung werden die Eingriffe innerhalb des Plangebiets vollstandig
ausgeglichen. Fur den Flachennutzungsplan ergibt sich daher kein Erfordernis zur Darstellung
externer Ausgleichsflachen.

1.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei Vollzug des Bebauungsplanes (Monitoring)

Die Kommune soll tiberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umweltauswir-
kungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im Wesentlichen der
frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete GegenmalRnahmen
Abhilfe zu schaffen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt Lorsch die sachgemaRe
Pflege und dauernde Unterhaltung auf den 6ffentlichen und privaten Flachen Uberprifen.

.7 Zusammenfassung

Die Stadt Lorsch beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 56 ,Lagerhausstralie
West" auf einer Flache von rund 1,19 ha. Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die
umweltrelevanten Auswirkungen der geplanten Wohngebietsausweisung auf die Schutzguter
Boden, Wasser, Klima, Pflanzen-/Tierwelt, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachguter
und deren Wechselwirkungen. Weiterhin wurde geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande vorliegen. Auf dieser Grundlage werden im Umweltbericht Malinahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen erarbeitet, die in den
textlichen Festsetzungen und den Empfehlungen und Hinweisen des Bebauungsplans
Bertcksichtigung finden.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete von der Planung betroffen. Da sich das
geplante Baugebiet in einem durch hohe Grundwasserstande gepréagten Bereich befindet, ist
der Plangeltungsbereich als verndssungsgefahrdetes Gebiet nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB zu
kennzeichnen.
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Durch das Vorhaben werden v.a. Flachen offenen Bodens in Anspruch genommen. Durch Bau-
und Verkehrsflachen werden Béden versiegelt und ihrer Funktion im Naturhaushalt entzogen.
Das Landschaftshild verandert sich durch die Umwandlung innerstadtischer Freiflache in ein
Wohngebiet. Durch die etablierte Randbegriinung im Siden und Westen des Planungsareals
und die bestehende Bebauung im Norden und Osten fligt sich die geplante Bebauung jedoch
gut in das Siedlungsgeflige der Stadt Lorsch ein.

Andere erhebliche Auswirkungen der Planung auf die in der Umweltprifung behandelten
Schutzguter konnten nicht festgestellt werden.

Das Ergebnis der Prifung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europaischen
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ergibt, dass die Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG durch die geplante Innenverdichtung unter Berticksichtigung von Vermeidungsmal3-
nahmen nicht ausgeldst werden. Eine Ausnahmegenehmigung nach 8 45 BNatSchG oder eine
Befreiung nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Durch Maflinahmen zur Vermeidung und Verringerung werden negative Auswirkungen auf die
Schutzgiter soweit als mdglich reduziert. Hier ist vor allem der Erhalt des Gehdlzstreifens am
westlichen und sidlichen Rand des Geltungsbereichs zu nennen, der Habitatfunktionen fur
artenschutzrechtlich relevante Vogelarten erfillt und gleichermalRen eine wichtige Funktion im
Naturhaushalt und fir das Orts- und Landschaftsbild besitzt.

Durch die Wahl versickerungsfahiger Flachenbefestigungen und der Rickhaltung des
Niederschlagswassers auf den Grundsticksfreiflachen werden die Eingriffe in Bdéden und
Landschaftswasserhaushalt sowie die lokalklimatische Situation gemindert.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Gebdude und Freiflichen und die Festsetzung von
landschaftsgerechten Begriinungsmafnahmen auf den privaten und 6ffentlichen Freiflachen
ermdglichen eine Integration der Neubauflachen in das Siedlungs- und Landschaftsbild und
schaffen Ersatz-biotope fiir die vom Eingriff potenziell betroffenen Tier- und Pflanzenarten.

Durch Festsetzungen zur Umsetzung von Schallschutzmallnahmen kann ein angemessener
Schallschutz gewahrleistet und Schallimmissionskonflikte im Hinblick auf die angestrebte
Wohnnutzung vermieden werden.

Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens liegt das
Biotopwertverfahren des Landes Hessen zugrunde. Nach Anrechnung der im Zuge der
Waldumwandlungsgenehmigung bereits erfolgten Walderhaltungsabgabe und naturschutzrecht-
lichen Ersatzzahlung, kann durch Ein- und Durchgrinung des Gebiets und aller weiteren
geplanten SammelersatzmalRhahmen der bauliche Eingriff und die geplante Flachenversiege-
lung vollstandig innerhalb des Plangeltungsbereichs ausgeglichen werden. Der Ausgleichsver-
pflichtung im Rahmen der Bauleitplanung wird damit vollumfanglich entsprochen.

Die Stadt Lorsch verpflichtet sich zur Uberwachung und fachgerechten Ausfiihrung der
geplanten Malinahmen.
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lll. Planverfahren und Abwagung

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich ,Lagerhausstrae West" in Lorsch wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Lorsch am 24.05.2016 gefasst. In gleicher Sitzung erfolgte auch ein Beschluss
zur Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Norden. Die beiden
Aufstellungsbeschliisse wurden am 04.06.2016 ortsublich bekannt gemacht.

Die beiden Planverfahren wurden mit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange fortgesetzt. Die Birger hatten hierbei
Gelegenheit, sich frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planungen, sich
wesentlich unterscheidende Loésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung des
Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen zu
unterrichten, wobei auch Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben wurde. Die
Vorentwurfsplanung zur Flachennutzungsplananderung und zum Bebauungsplan wurde hierzu
in der Zeit vom 06.06.2016 bis einschlie3lich 01.07.2016 o6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die Planungen
beruhrt werden kann, wurden gemalR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 02.06.2016 Uber die
Planungen informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, mit einer Frist bis zum 01.07.2016 gegeben. Zudem bestand fur alle Trager
offentlicher Belange die Moglichkeit der Information und Erérterung im Rahmen eines
Behordentermins (Scoping-Termin) am 23.06.2016.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde seitens der Stadt Lorsch um Mitteilung von planungsrelevan-
ten Umweltdaten oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese
Informationen in die beiden Bauleitplanverfahren einfliel3en kdnnen.

Alle im Rahmen der Offentlichkeits- sowie Behoérden- und Tragerbeteiligung daraufhin
eingegangenen Stellungnahmen wurden fachlich bewertet und in die Abwagungsentscheidung
der Stadtverordnetenversammlung angemessen einbezogen.

Die eingegangenen Stellungnahmen fiihrten im Wesentlichen zur weitergehenden Ausarbeitung
und Konkretisierung der Begriindung einschlief3lich des Umweltberichtes sowie zur Konkretisie-
rung von Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswirkungen. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung wurde vorgenommen. Aufgrund der bereits im Zusammenhang mit der
erfolgten Waldumwandlung geleisteten Ersatzzahlung sind keine weitergehenden Ausgleichs-
maflinahmen mehr erforderlich.

Die Planung konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 22.09.2016
gegentber der Vorentwurfsplanung entsprechend erganzt als Entwurf zur Durchfiihrung der
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der formlichen
Beteiligung der bertihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs.
2 BauGB beschlossen werden. Als weiterer Verfahrensschritt wurde die formliche Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch die offentliche Auslegung der Entwurfspla-
nung in der Zeit vom 04.10.2016 bis einschlie3lich 04.11.2016 durchgefihrt, worauf in der
ortstiblichen Bekanntmachung am 26.09.2016 hingewiesen wurde. Die Birger hatten wahrend
dieses Zeitraumes erneut Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zur Planung. Von
dieser Mdglichkeit der Stellungnahme wurde kein Gebrauch gemacht. Es gingen im Rahmen
der offentlichen Auslegung der Planung nach § 3 Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen von
Birgern ein.

Die von der Planung mdglicherweise bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden geméal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 29.09.2016 tber die oOffentliche
Auslegung der Planung informiert. Auch ihnen wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme mit
einer Frist bis zum 04.11.2016 gegeben. Im Rahmen der eingegangenen Stellungnahmen
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wurden weder Hinweise noch Anregungen zur Darstellung des Flachennutzungsplans
vorgebracht, so dass die 5. Anderung des Flachennutzungsplans in der Sitzung der Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Lorsch am 20.12.2016 gegenuUber der Entwurfsplanung
unverandert zur Genehmigungsanzeige bei der héheren Verwaltungsbehorde (Regierungspra-
sidium Darmstadt) beschlossen werden konnte.
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