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| STADTEBAULICHE AUSSAGEN

1.0 RAHMENBEDINGUNGEN
1.1 Erforderlichkeit, Ziel und Zweck der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 umschlieBt das Gebiet zwischen NibelungenstraBe,
KriemhildenstraBe, den StraBen ,Waldrandsiedlung® und ,Am Birkengarten® in Lorsch. Eine
1. sowie 2. Anderung wurde fiir Teilbereiche dieses Bebauungsplanes bereits durchgefiihrt (s.
Anlage 1).

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 bestand friiher
aus zwei Flursticken mit unterschiedlichen Festsetzungen, es wurde bisher

. fir einen Teil des Flurstiicks 808/1 ein Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise, max.
ll-geschossig, mit einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,7, einer Traufwandhdhe (TWH)
von max. 7 m, einer Firsthbhe von max. 10 m sowie einer Dachneigung von 0° - 35°
festgesetzt,

o fir den restlichen, gréBeren (= nérdlichen) Teil des Flursticks 808/1 ein Allgemeines
Wohngebiet in offener Bauweise, mit Planeinschrieb ,Hotel*, max. IV-geschossig, mit einer
GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 1,0, bei einer Dachneigung von 0° festgesetzt.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird der stidtebaulichen Entwicklung des
festgesetzten Geltungsbereichs in Form einer einheitlichen Grundlage entsprochen, um die dort
bestehende Bauruine durch moderne Wohnformen ersetzen zu kénnen.

Dementsprechend wird auf dem Flurstiick innerhalb des festgesetzten Baufensters eine
Bebauung ermdglicht, deren Héhenentwicklung in Anlehnung an den Gebaudebestand sowie die
stdlich angrenzende Bebauung gestaffelt festgesetzt ist.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Hinter der OberstraBe, Briickelacker® ersetzt
innerhalb ihres raumlichen Geltungsbereiches den Bebauungsplan in allen seinen
Festsetzungen.
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1.2 Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 6 wurde in der Sitzung der
Stadtverordneten am 27.06.2013 gefasst, der Geltungsbereich mit Beschluss am 30.01.2014
erweitert, und am 01.02.2014 bekannt gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.

Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren kénnen aufgestellt werden, wenn folgende
Kriterien geman § 13a (1) eingehalten werden:

. der Bebauungsplan dient MaBnahmen der Innenentwicklung und / oder einer Nach-
verdichtung,

o die GroBe der Grundflachen, die gemaB § 19 (2) BauNVO festgesetzt werden geringer als
20.000 gm sind,

. wenn der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 (4), Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen wéaren d.h. wenn bei dem
Bebauungsplan die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung entfallt.

Durch den Abbruch des ehemaligen ,Hotels Sandhas“ mit 4 Vollgeschossen sowie 1 Dach-
geschoss und der geplanten Neubebauung mit 3 bis 5 Vollgeschossen erfolgt auf diesem
Flurstick eine Nachverdichtung.

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 3.166 gm und liegt damit
weit unter der Hochstgrenze von 20.000 gm.

Da der Bebauungsplan auch keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, treffen die
Zulassigkeitsvoraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a BauGB zu.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaB § 3 (2) BauGB wurde der Entwurf
des Bebauungsplanes mit der Begrindung in der Zeit vom 10.02.2014 bis einschlieBlich
14.03.2014 offentlich ausgelegt, die ortsiibliche Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung
erfolgte am 01.02.2014.

Die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden kann, wurden gemans § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 07.02.2014 zur
Abgabe einer Stellungnahme in der Zeit ab 10.02.2014 bis einschlieBlich 14.03.2014
aufgefordert.
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Nach Entscheidung tber die eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan Nr. 6/
3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelacker* gemaB § 10 (1) BauGB von der
Stadtverordnetenversammlung am 15.05.2014 als Satzung beschlossen.

Nach ortstiblicher Bekanntmachung gemaB § 10 (3) BauGB am 12.06.2014 ist die Satzung des
Bebauungsplan Nr. 6/ 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelacker* rechtsverbindlich und
wird zu jedermanns Einsicht im Rathaus bereitgehalten.

1.3 Ubergeordnete Planaussagen

Der Regionalplan Sidhessen 2010 weist fir den Geltungsbereich ,Vorranggebiet Siedlung
Bestand“ aus.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch (vorbereitender Bauleitplan,
Rechtswirksam 23.01.2007) weist flr den Geltungsbereich ,Wohnbauflachen“ aus.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4 Réaumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung

Der ca. 3.166 gm groBe Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes betrifft das
Flurstiick Nr. 808/1 sowie einen Teil des Flurstlicks 737/4 (Str.), Flur 10 der Gemarkung Lorsch,

er wird wie folgt begrenzt:

° im Norden von dem Flurstiick 770/1
° im Osten von der KriemhildenstraBe
° im Stdden von dem Flurstiick 807

° im Westen von den Flurstlicken 800/1, 801/3, 801/4, 802/2, 802/3, 803/1 und 803/2.
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2.0 BESTAND

2.1 Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich befindet sich im Westen der Stadt Lorsch. Das Gebiet ist bereits bebaut und
erschlossen.

2.2 Gegenwartige Nutzung und Gebaudebestand

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist der Geltungsbereich bereits als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Der nérdliche Bereich des Geltungsbereiches ist bebaut, das Gebaude steht nicht unter
Denkmalschutz. Das Gebaude wurde als Hotel genutzt, steht jedoch leer und verféllt seit Jahren
zusehends.

Die sudlich an das Gebaude anschlieBende Flache ist als Stellplatzflache genutzt, deren
Oberflache sowie die der Ubrigen Flachen des Geltungsbereiches sind weitestgehend versiegelt.

Die vorhandenen Gebaudehbhen des ehemaligen Hotels betragen ca. 13,50 m fir die Traufwand
sowie ca. 17,25 m fir die Oberkante des Dachfirstes. Die sldlich des Geltungsbereiches
bestehende Bebauung (KriemhildenstraBe Nr. 9) weist eine Traufwandhéhe von ca. 8 m sowie
eine Firsthéhe von ca. 10,50 m auf.

2.3 VerkehrserschlieBung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Verkehrsflachen neu festzusetzen, das
Grundstick ist direkt von der angrenzenden KriemhildenstraBe anfahrbar. Dort befinden sich an
der Westseite der StraBe offentliche Stellplatze in Form von Léangsparkern, von denen
mindestens 6 Stellplatze sowie die im Planteil festgesetzten Bestandsbdume bestehen bleiben
muissen.
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3.0 PLANUNG

FOr das Grundstick des ehemaligen ,Hotels Sandhas“ mit zugehérigem Parkplatz gibt es
Planungsiberlegungen zur Errichtung von drei Mehrfamilienhausern.

Demnach kdnnte, nach Abbruch des ehemaligen Hotels, auf dem slidlichen Teil des Grundstiicks
ein Gebaude mit 3 Vollgeschossen erstellt werden, auf dem nérdlichen Teil, im Bereich des
ehemaligen Hotelbaus, zwei weitere Gebaude mit 4 bzw. 5 Vollgeschossen.

Das Konzept wird von der Stadt Lorsch beflirwortet, da ein Einflgen in die Umgebung und eine
grundsatzliche Ubereinstimmung mit den stadtebaulichen Zielen gesehen wird.

Beflirwortet wird die mégliche Bebauung auch deshalb, weil damit der stéddtebauliche Missstand
des seit Jahren leer stehenden und verfallenden Hotelgebdudes an einer der HauptstraBen im
Ort beseitigt werden kénnte. Flr das bestehende Gebaude hatten sich keine Interessenten, die
es als Hotel weiter betreiben oder zu einem Mehrfamilienhaus umnutzen wollten, gefunden.

Das Vorhaben wirde mit einer zeitgemaBen Mehrfamilienhausbebauung am Rand dieses
Wohngebiets westlich der KriemhildenstraBe einen Ubergang von der zweigeschossigen Ein-
bzw. Zweifamilienhausbebauung hin zu einer reprasentativen Wohnbebauung in der Néhe des
Ortseingangs schaffen. Die wohnungsnahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs ist
durch den Versorgungsbereich an der NibelungenstraBe und die Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr durch die nahe liegende Bushaltestelle gesichert. Das Wohnungsangebot
im Lorsch wirde damit bereichert. Auch die weitere erforderliche Infrastruktur ist bezlglich der
Versorgung mit Kindergarten und Schulen gegeben.

Zur Verwirklichung des Vorhabens ist die vorliegende Anderung des Bebauungsplans
erforderlich.
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3.1 Art der baulichen Nutzung, Ausnutzung und Uberbaubarkeit der Grundstiicke

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 werden die folgenden
Festsetzungen ausgewiesen, die in der Tabelle ,Nutzungsschablone® des Planteils aufgeflihrt
sind.

Grundlage fir die Festsetzungen und das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ist § 9 (1) 1
BauGB in Verbindung mit der BauNVO. Festgesetzt werden fir den Planungsraum:

- die Art der baulichen Nutzung : WA
- die Grundflachenzahl GRZ =0,4
- die Geschossflachenzahl GFZ=14

- die Héhe H 1 der baulichen Anlagen  max. TWH (Traufwandhéhe) 1 =12 m,2=15m
- die Héhe H 2 der baulichen Anlagen  max. TWH (Traufwandhéhe) 1 =6,5m,2=9,1 m

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der bereits bestehenden Festsetzung
als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, wobei, neben den zulassigen
Nutzungen, als Ausnahmen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen flir Verwaltungen zugelassen werden kénnen.

Stadtebaulich ist in diesem Bereich der KriemhildenstraBe eine Arrondierung der Wohnbebauung
gewulnscht. Die mit dem Betrieb von Gartenbaubetrieben sowie Tankstellen mdglicherweise
einhergehenden Stérungen auf das Wohnumfeld sollen vermieden werden, daher werden diese
nicht zugelassen. Daflir besser geeignete Flachen in Mischgebieten befinden sich nérdlich
angrenzend an den Geltungsbereich, in einem Streifen sudlich der NibelungenstraBe sowie
nordlich der NibelungenstraBe. Dort, in ca. 70 m Entfernung zum Geltungsbereich, besteht
zudem bereits eine Tankstelle.

Als zulassige Grundflaichenzahl (GRZ) wird 0,4 festgesetzt, wobei eine Uberschreitung der
Kappungsgrenze GRZ 0,8 (Satz 2) bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig ist. Diese Festsetzung wird
auf der Grundlage des § 19 (4) Satz 3 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden getroffen, da hier
in einem stark versiegeltem Bestandsgebiet geplant wird und durch die Abweichung ,mit keinen
»--Auswirkungen auf die natdrlichen Funktionen des Bodens...” zu rechnen ist. Zurzeit ist das
Flurstiick nahezu vollflachig versiegelt oder bebaut und wirde durch eine Neubebauung eine
Entsiegelung groBer Flachen erfahren. Dies spiegelt sich deutlich, beispielsweise im
Berechnungsnachweis der Uberbauten Flachen einer projektierten Planung wider, wonach die
Grundflachen der Gebaude einschlieBlich der Flachen fir Zufahrten, Stellplatze und dergleichen
unterhalb der im Rahmen der gemaB § 19 (4) Satz 2, 1. Halbsatz, mdglichen GRZ von 0,6
bleiben. Die oben genannte Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,9 wére ausschlieBlich wegen
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der Einplanung einer Tiefgarage erforderlich, die jedoch, mit einer ausreichenden Uberdeckung
versehen, als begriinte und bepflanzte Flache nutzbar bleiben wirde. Als geringfligig kann die
Auswirkung der Uberschreitung angesehen werden, da der Boden des Flurstiicks durch die
MaBnahme nicht weiter versiegelt wird und beispielsweise auch Bodenflora und -fauna nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Als zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird 1,4 festgesetzt. Diese Festsetzung wird auf der

Grundlage des § 17 (2) BauNVO getroffen, wonach die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadte-

baulichen Griinden unter den dort genannten Voraussetzungen Uberschritten werden kdnnen.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl erfolgte in Anlehnung an die értlichen Gegebenheiten,

insbesondere an das bereits seit Jahren dort bestehende Hotelgebdude. Der angefiihrte

exemplarische Bebauungsvorschlag greift diese Kubatur auf, verteilt sie jedoch auf drei Gebaude

und lockert die Baumasse auf dem Grundstiick damit auf.

Zudem ist die Festsetzung der Geschossflachenzahl mit 1,4 aus stadtebaulicher Sicht an dieser
Stelle durchaus vertretbar, da das Grundstiick durch seine Lage am Kreuzungsbereich von
Kriemhilden- und NibelungenstraBe, am Zugang zur KriemhildenstraBe, eine etwas grbBere,
stadtische Bebauung vertragt.

Im Hinblick auf den Planungsvorschlag der Bebauung wird eine Uberschreitung beispielsweise

nur dadurch erforderlich, dass die Staffelgeschosse der Geb&ude, allein wegen einer

vorgesehenen Uberdachung der Dachterrassen, als Vollgeschosse zu werten sind, deren

Bruttogeschossflachen bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache nach § 20 (3) Satz 1

BauNVO mitzurechnen sind.

Auch ist es nicht unbedingt notwendig, wegen der allgemeinen Anforderungen an gesunde

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder wegen der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die

Umwelt, grundsatzlich von einer Uberdachung der Dachterrassen abzusehen, nur damit das

oberste Geschoss als Nicht-Vollgeschoss zu werten ist und somit nicht auf die zulassige

Geschossflache angerechnet werden muss und eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17

(1) BauNVO dadurch vermieden wirde.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da die Hbhenentwicklung der
Gebaude mit Festsetzungen zu den Traufwandhdhen, der maximal mdglichen Dachneigung
sowie der Dachform geregelt wird und somit die stéddtebauliche Einflgung gewahrleistet ist. Von
einer Festsetzung der Firsthdhen wurde abgesehen.

Die H6hen baulicher Anlagen sind innerhalb des Baugebietes verschieden festgesetzt.
Im nérdlichen Bereich des Baufensters wurde die Traufwandhéhe (TWH) 1 auf 12 m, die TWH 2
auf 15 m begrenzt, was, in Verbindung mit der maximal mdglichen Dachneigung von 15° eine

9

Planungsbiiro Stadt-Haus-Raum, Bensheim
Begriindung Teil | - Stadtebauliche Aussagen - Stand 02.06.2014, Satzung S H R




Bebauungsplan Nr. 6, 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelicker* STADT LORSCH

flr den Bereich des ehemaligen Hotels Sandhas

Hbéhenentwicklung der Bebauung in Anlehnung an die Héhen des bestehenden Hotelbaus (mit
einer TWH von ca. 13,50 m sowie einer Firsth6he von ca. 17,25 m) ermdglicht.

Im stdlichen Bereich des Baufensters wurde die Traufwandhéhe (TWH) 1 auf 6,50 m, die TWH 2
auf 9,10 m begrenzt, da hier die Héhensituation des sidlich angrenzenden Bestandsgebaudes
Nr. 9 (mit einer TWH von ca. 8,00 m sowie einer Firsthéhe von ca. 10,50 m) aufgenommen
wurde.

Untergeordnete Aufbauten (iber Dach (Technikaufbauten z.B. Uberfahrt Fahrstuhlanlage), die in
ihrer Gesamtheit eine Flache von maximal 10% der Flache des darunter liegenden Geschosses
nicht Uberschreiten und die maximal zuldssige Traufwandhéhe 2 um nicht mehr als 1,50 m
Uberschreiten, werden zugelassen.

Die Bauweise wird nicht gemaB der bereits im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen sowie
der in der naheren Umgebung vorherrschenden Bauweise als offene ausgewiesen. Mit dieser
Festsetzung wére im ausgewiesenen Baufenster eine Bebauung mit einer Gebaudelange von
maximal 50 m zulassig, was stadtebaulich nicht gewlnscht ist.

Um an dieser Stelle eine aufgelockertere Bebauung zu erhalten, wird abweichende Bauweise
festgesetzt, wobei nur Einzelhduser zuldssig sind, deren maximale Ausdehnung der
oberirdischen Gebaude an der vorderen Grundstlicksgrenze jeweils 24 m betragen darf, sofern
andere Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die tberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) wird durch Baugrenzen festgesetzt.

Innerhalb des Baufensters sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen geman

§ 14 (1) BauNVO =zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Um sicher zu stellen, dass Stellplatze, sonstige Nebenanlagen und die Zufahrt zur Tiefgarage nur
im Bereich 6stlich des Baufensters, d. h. zwischen Bebauung und KriemhildenstraBe, angeordnet
werden, erfolgt hier eine Flachenausweisung gemaB § 9 (1) 4 BauGB als Flache fir Stellplatze.
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3.2 Sonstige Festsetzungen und Gestaltung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Gestaltungsfestsetzungen im
Wesentlichen zur Gewahrleistung des gestalterischen Einfligens nach Hessischer Bauordnung
(HBO) oder Hessischem Nachbarrecht getroffen.

Als Dachform finden sich im Planungsraum und in der ndheren Umgebung Uberwiegend
Satteldacher. Wegen der Grundrissgestaltung und besseren Nutzbarkeit der Dachgeschosse
einer mdglichen Neubebauung wurden fiir den Geltungsbereich Flachdacher, Zeltdacher oder
Walmdacher zugelassen, wobei Schopfwalm- oder FuBwalmdacher ausgeschlossen sind.

Die Dachneigung kann zwischen 0° und 15° liegen, fur die Eindeckung der Gebaudedacher sind
reflektierende oder glasierte Materialien nicht zuldssig. Dachgauben werden nicht zugelassen.

3.3 Private Stellplatze und Tiefgarage

Die notwendigen Stellplatzflachen sind auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch
zu berechnen und nachzuweisen; hierzu ist die am 19.03.2013 giltige Stellplatzsatzung
zugrunde zu legen, sofern eine Neubebauung mit Baubeginn bis Ende 2014 erfolgt. Ansonsten
ist die Stellplatzsatzung in der jeweils gtiltigen Fassung bindend.

Zulassig sind Garagen oder Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flachen sowie Stellplatze nur
in der dafiir festgesetzten Flache.

Vorgeschlagen wird, die privaten Stellplatze tGberwiegend in der unter dem Flurstlick liegenden
Tiefgarage unterzubringen, einzelne Stellplatze sind oberirdisch im Bereich der Vorgarten
moglich.

Der Anschluss des allgemeinen Wohngebietes an die KriemhildenstraBe wurde vorab geprift und
diskutiert, entsprechend die Zufahrten zu einzelnen privaten Stellplatzen bzw. Tiefgarage mit
maximal maoglichen Einzelbreiten sowie einer nicht zu Uberschreitenden Gesamtbreite
reglementiert. Stadtebaulich wichtig ist dabei u. a., dass mdglichst viele, der dort entlang der
KriemhildenstraBe bestehenden o6ffentlichen Stellplatze erhalten bleiben kénnen, ebenso wie 4
Baume.

Die HaupterschlieBung des Flurstlicks erfolgt von der KriemhildenstraBe, wobei fir die Zufahrten
zu den privaten Stellplatzen eine Einzelbreite von maximal 6 m, fur die Zufahrt zur Tiefgarage von
maximal 7 m festgelegt ist und die Summe aller Zufahrten (inclusive aller direkt angefahrenen
oberirdischen Stellplatze) maximal 30 m betragen darf.
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Bebauungsplan Nr. 6, 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelicker* STADT LORSCH

flr den Bereich des ehemaligen Hotels Sandhas

Im Vorfeld wurde geprift, ob die Zufahrt zu einer méglichen Tiefgarage maBlich auf dem
Grundstuck fixiert werden soll. Davon wurde jedoch abgesehen, da dies einer flexiblen Nutzung
des Flurstlicks durch verschiedene Bebauungsvarianten widersprechen wirde.

Fir die Zufahrt zur méglichen Tiefgarage wird daher kein Einfahrtbereich mittels Planzeichen
ausgewiesen, die Zufahrt sollte jedoch nicht direkt an der nérdlichen oder der stdlichen Grenze
des Geltungsbereiches erfolgen, um eine Stérung der Nachbarschaft méglichst zu verringern und
dadurch deren Belange zu schitzen.

3.4 Freiflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich auf dem privaten Flurstiick zurzeit
wenige Baume und vereinzelte Gehdélzbestande, die Flachen sind nahezu vollflachig versiegelt.
Im Bereich des offentlichen Flurstiicks der StraBe befinden sich im Bereich der 6ffentlichen
Stellplatze vier Baume, die zu erhalten und daher im Planteil entsprechend als Bestand
festgesetzt sind.

Die Freiflachengestaltung einer méglichen Bebauung ist in Anlage 3 exemplarisch dargestellt.
Geplant sind hier eine Entsiegelung der Flachen und eine Begriinung der verbleibenden
Freiflachen an den Gebauden, wobei auch die Flache auf der unterirdisch angelegten Tiefgarage
weitestgehend zu begriinen und gartnerisch zu gestalten ist. Zudem ist je angefangene 900 m?2
Grundsticksflache, zuséatzlich zu den gemaB Stellplatzsatzung zu pflanzenden B&umen,
mindestens 1 Baum zu pflanzen.

3.5 Umweltvertraglichkeit

Durch die geplanten Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes sind gegeniiber dem
bestehenden Bebauungsplan fir diesen Bereich keine erheblichen Auswirkungen auf die
Belange der Umwelt zu erwarten, es treffen die Zulassigkeitsvoraussetzungen fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB zu (beschleunigtes Verfahren). Eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

Mittels der bereits getroffenen Festsetzungen wird im Geltungsbereich den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch verschiedene MaBnahmen Rechnung getragen. Beispielsweise sind
kompakte Baukérper vorgesehen, und durch die zuldssige Gebaudehéhe, die Anordnung des
Baufensters und die dadurch bedingte Stellung der baulichen Anlagen auf dem Grundstlick

besteht fir die gesamten Westfassaden Verschattungsfreiheit. Durch die getroffenen
12
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Bebauungsplan Nr. 6, 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelicker* STADT LORSCH

flr den Bereich des ehemaligen Hotels Sandhas

Festsetzungen hinsichtlich der Begrenzung der Uberbaubarkeit des Grundstiicks und damit der
Versiegelung der Flachen, sowie der Mindestqualitdt der Begrinung wird ebenfalls den
Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen. Ferner wird durch die Nachnutzung eines
bebauten Grundstiicks (B-Plan der Innenentwicklung) neuer Flachenverbrauch vermieden.

Schutzgebiete (Naturschutz-, Landschaftsschutz-, Vogelschutz- und FFH-Gebiete) werden von
der Planung nicht berihrt.

3.6 Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie ergeben
sich fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenverdnderungen und/ oder Grundwasser-
schaden. Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt, der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt,
bestehen somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bedenken gegen das Vorhaben.

4.0 Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches wird gegeniiber dem rechtskraftigen Planstand nicht
geandert. Die Flachen des Plangebietes sind bereits erschlossen.

Die Léschwasserversorgung ist gewahrleistet.

Die Anbindung an bestehende Versorgungsleitungen der 6értlichen Versorger ist grundsatzlich
moglich, die Versorgung mit Medien ist gesichert.

Die Schmutzwasserentsorgung Uber das vorhandene Kanalnetz ist gewdhrleistet. Da das
Flurstiick des Geltungsbereiches zu klein ist und die Flachen rundum bereits seit Jahren bebaut
sind, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers von Dachflachen schlecht zu realisieren
und wurde daher nicht festgesetzt.
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Zusammenfassung

Die schalltechnische Untersuchung zu Verkehrslarmeinwirkungen durch die KriemhildenstraBBe
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 "Hinter der OberstraBe, Briickelacker", 3.
Anderung, Stadt Lorsch, fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Beurteilung
Im Tag- und Nachtzeitraum werden bei freier Schallausbreitung im Plangebiet innerhalb der

Baugrenze die Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ flr allgemeine Wohngebiete im Westen
eingehalten, im Osten um maximal 5 dB(A) (iberschritten. Damit liegen die Uberschreitungen
innerhalb des in Kap. 3.1 erlauterten Abwagungsspielraumes von 5 dB(A). Insbesondere die
nach Westen hin orientierten AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Garten) sind ausrei-
chend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschutzt.

Die oben beschriebenen Larmeinwirkungen auf das Plangebiet sind typisch fir innerstadtische
Situationen. Die bestehende Wohnbebauung entlang der KriemhildenstraBe wird aufgrund der
stellenweise noch geringeren Abstande zur StraBe z. T. mit noch héheren La&rmimmissionen wie

das Plangebiet beaufschlagt.

Konfliktbewaltiqung Schallschutz

Zur Konfliktbewaltigung der auf das Plangebiet einwirkenden StraBenverkehrsgerdusche werden
in Kap. 6.2 verschiedene Schallschutzkonzepte diskutiert.

Da beim geplanten Vorhaben im Westen des Plangebietes ausreichend geschitzte AuBenwohn-
bereiche zur Verfligung stehen und die im Osten des Plangebietes auftretenden Orientierungs-
wertlberschreitungen innerhalb des in Kap. 3.1 erlauterten Abwé&gungsspielraumes von 5 dB(A)
liegen, kann an Fassaden mit verbleibenden Orientierungswertliberschreitungen das in der DIN
18005 /1/ formulierte Ziel "Schutz der AuBenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthalts-
rdume" hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume in Geb&uden kdnnen wirksam durch passive
MaBnahmen geschtzt werden (s. Kap. 0.3).

Passiver Schallschutz

Larmpegelbereiche

Das Plangebiet liegt nach DIN 4109 /4/ in den Larmpegelbereichen Il und Ill. Die Larmpegelbe-
reiche bilden die Grundlage fir den objektbezogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109 /4/
gegen AuBenldrm, d. h. fiir die Bemessung der Schallddmmung von z. B. Fenstern.
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Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen AuBenldarm erfiillen i. d. R.
bis zum Larmpegelbereich Il AuBenbauteile, die den Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) genlgen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung. Fenster besitzen hierbei
gemaB VDI 2719 /5/ mindestens die Schallschutzklasse 2. Dies gilt auch fir Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten.

Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Fir Schlaf- und Kinderzimmer, die Fenster ausschlieBlich an der straBenseitigen Ostfassade be-
sitzen, werden schallddmmende Liftungseinrichtungen empfohlen. Dies gilt auch fiir Ubernach-
tungsraume in Beherbergungsstatten.

Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit
einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallge-
dammter Luftaustausch gewahrleistet ist.
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Sachverhalt und Aufgabenstellung

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 6, "Hinter der OberstraBe, Briickelacker", der Stadt Lorsch
umschlieBt das Gebiet zwischen NibelungenstraBe, KriemhildenstraBe, den StraBen "Waldrand-
siedlung” und "Am Birkengarten®. Eine 1. sowie 2. Anderung wurde fiir Teilbereiche dieses Be-
bauungsplanes bereits durchgefiihrt. Mit der hier zu beurteilenden 3. Anderung des Bebauungs-
planes wird der stadtebaulichen Entwicklung des festgesetzten Geltungsbereichs in Form einer
einheitlichen Grundlage entsprochen, um die dort bestehende Bauruine durch moderne Wohn-

formen ersetzen zu kdnnen (s. Abb. 1 im Anhang).

Als Art der baulichen Nutzung soll Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich befindet sich im Westen der Stadt Lorsch westlich der KriemhildenstraBe.
Das Gebiet ist bereits bebaut und erschlossen. Der nérdliche Bereich des Geltungsbereiches ist
bebaut. Das Gebaude wurde als Hotel genutzt, steht jedoch leer und verfallt seit Jahren. Die
stdlich an das Gebaude anschlieBende Flache ist als Stellplatzflache genutzt, deren Oberflache

sowie die der Ubrigen Flachen des Geltungsbereiches sind weitestgehend versiegelt.

Durch die 6stlich verlaufende KriemhildenstraBe kommt es zu Verkehrslarmeinwirkungen auf das

Plangebiet.

Die Details der ortlichen Situation sowie der Planung werden als bekannt vorausgesetzt.

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung sollen die Verkehrslarmeinwirkungen durch
die KriemhildenstraBBe auf das Plangebiet gemaB DIN 18005 /1/ prognostiziert und beurteilt wer-
den. Falls erforderlich, sollen die Grundlagen fir die Bemessung geeigneter passiver Larm-
schutzmaBnahmen gemaB DIN 4109 /4/ angegeben werden. Grundsétzlich mégliche Larm-

schutzmaBnahmen sollen diskutiert werden.
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Grundlagen

1/

12/

13/

14/

5/

DIN 18005-1, 2002-07, Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir
die Planung

DIN 18005-1 Beiblatt 1, 1987-05, Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung

16. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036)

Richtlinien fur den Larmschutz an StraBen - RLS-90, Ausgabe 1990, eingefiihrt durch
das allgemeine Rundschreiben StraBenbau Nr. 8/1990 vom 10.4.1990 des Bundesmi-
nisters flir Verkehr, StB 11/14.86.22-01/25 Va 90

DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau", Anforderungen und Nachweise, November 1989

VDI-Richtlinie 2719, "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen",
August 1987.
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Anforderungen an den Immissionsschutz

Verkehrslarmeinwirkungen

Zur Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen sind gemas DIN 18005 /1/ den unterschiedlichen
schutzbedirftigen Nutzungen die in Tab. 3.1 dargestellten Orientierungswerte zuzuordnen. Die
Orientierungswerte gelten auBen, d. h. vor den Gebauden, und sind mit den prognostizierten
Beurteilungspegeln zu vergleichen.

Tab. 3.1: Orientierungswerte far Verkehr nach DIN 18005 /1/

Gebietsnutzung Orientierungswerte / [dB(A)]
tags (6 — 22 Uhr) | nachts (22 — 6 Uhr)

reine Wohngebiete (WR), Wochenendhaus- 50 40
gebiete, Ferienhausgebiete

allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsied- 55 45
lungsgebiete (WS), Campingplatzgebiete

Friedhéfe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen 55 55
besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (M) 60 50
Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55

Die DIN 18005 /1/ gibt folgende Hinweise und Anmerkungen fir die Anwendung der Orientie-
rungswerte:

Orientierungswerte sind als eine sachverstdndige Konkretisierung der Anforderungen an den
Schallschutz im Stéddtebau aufzufassen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stddtebaulichen Planung erforderlichen Abwé-
gung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen.
Die Abwédgung kann in bestimmten Féllen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entspre-
chenden Zurtickstellung des Schallschutzes fiihren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen sich die Ori-
entierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwédgung mit plausibler Begriindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (berwiegen, sollte
méglichst ein Ausgleich durch andere MaBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesi-
chert werden. Mdgliche MaBnahmen sind z. B. geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissge-
staltung sowie bauliche SchallschutzmafBnahmen.
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Zur Bedeutung der Orientierungswerte seien noch beispielhaft folgende Gerichtsbeschlisse zi-
tiert:

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88):

Da die Werte der DIN 18005 /1/ lediglich eine Orientierungshilfe fir die Bauleitplanung sind, darf
von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall noch mit dem
Abwagungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte flr allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten Abwégung

sein.

OVG Liineburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97):

Die in § 43 BImSchG erhaltene Erméachtigung des Verordnungsgebers zur normativen Festset-
zung der Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerauschen schliet es grundsatzlich aus, Larm-
immissionen, die die in der Verkehrslarmschutzverordnung /2/ festgesetzten Grenzwerte unter-
schreiten, im Einzelfall als erhebliche Belédstigung einzustufen. Die Grenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung /2/ betragen in reinen und allgemeinen Wohngebieten tags 59 dB(A),
nachts 49 dB(A), in Mischgebieten tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A). Es ist davon auszugehen,

dass bei Einhaltung der Werte fir Mischgebiete gesunde Wohnverhéltnisse noch gewahrt sind.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06):

Zum stédtebaulich begriindeten Verzicht auf aktive SchallschutzmaBnahmen bei der Neuaus-
weisung von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen fiihrt das Gericht
aus, dass an den Randern eines Wohngebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ um bis
zu 15 dB(A) Uberschritten werden kénnen, wenn diese Werte im Inneren des Gebiets im Wesent-
lichen eingehalten werden. Dies ist jedenfalls dann mit dem Gebot gerechter planerischer Abwa-
gung nach § 1 Abs. 6, 7 BauGB vereinbar, wenn im Inneren der betroffenen Randgebaude durch
die Raumanordnung, passiven Larmschutz und die Verwendung schallschitzender AuBBenbau-
teile angemessener Larmschutz gewahrleistet wird. Dabei kann insbesondere in die Abwagung
eingestellt werden, dass durch eine geschlossene Riegelbebauung geeignete geschutzte Au-
Benwohnbereiche auf den straBenabgewandten Flachen derselben Grundstiicke und ggf. weite-
rer Grundstlicke geschaffen werden kdénnen. Die DIN 18005 /1/ sieht eine solche Larmschutz-

maBnahme in ihren Nummern 5.5 und 5.6 gerade vor.
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Passiver Schallschutz

Bei hohen AuBenlarmbelastungen sind fir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume i. S. von Kap. 4.1
der DIN 4109 /4/ zusétzliche passive SchallschutzmaBnahmen (z. B. Schallschutzfenster, schall-
ddmmende Liftungseinrichtungen) vorzusehen.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109 /4/

Als Grundlage fir den objektbezogenen Schallschutznachweis gegen AuBenlarm dienen die
Larmpegelbereiche in Tab. 3.2 (entspricht Tab. 8 der DIN 4109 /4/). Anhand der Larmpegelbe-
reiche kénnen bei der Geb&udeplanung in eindeutiger Weise die Schallddmm-MaBe der AuBen-
bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen ermittelt werden. Die Larmpegelbereiche wer-
den gemaB DIN 4109 /4/ aus den maBgeblichen AuBenldrmpegeln tags abgeleitet. Die maBgeb-
lichen AuBenlarmpegel sind geman DIN 4109 /4/ aus den Beurteilungspegeln tags zu berechnen
(bei Linienschallquellen, z. B. StraBen, zusatzlich Addition von 3 dB(A)). Die maBgeblichen Au-
Benlarmpegel dirfen daher nicht mit den Orientierungswerten der DIN 18005 /1/ verglichen wer-

den.
Tab 3.2: (= Tab. 8 der DIN 4109 /4/)
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
Spalte | 1 | 2 3 | 4 5
Raumarten
Zeile |Larmpegel- |"MaBgeblicher |Bettenrdume in | Aufenthaltsrdume | Blrordume "
bereich AuBenlarm-pe- | Krankenanstal- | in Wohnungen, und ahnliches
gel" ten und Sana- | Ubernachtungs-
torien rdume in Beher-
bergungsstéatten,
Unterrichtsrdume
u. a.
dB(A) erf. R' res des AuBenbauteils
in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1] 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 Vv 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2) 50 45
7 Vil > 80 2) 2) 50

1 An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten
Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2)  Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Ausreichende Beliiftungen von Wohn- und Schlafrdumen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Aufenthaltsrdume
ausreichend mit AuBenluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises Offnen
der Fenster. In Schlafrdumen, bei denen ein nachtliches Offnen der zum Schallschutz geschlos-
senen Fenster nicht zumutbar ist, kann die ausreichende Frischluftzufuhr durch zusétzliche,

schallddmmende Liftungseinrichtungen erfolgen.

Uber die Notwendigkeit des Einsatzes solcher Fensterliiftungssysteme macht die VDI 2719 /5/

folgende Aussage:

"Da Fenster in Spaltliiftung nur ein bewertetes Schallddmm-MaB R,,, von ca. 15 dB erreichen, ist

diese Liftungsart nur bei einem A-bewerteten AuBengerduschpegel Ly, < 50 dB fiir schutzbe-

dirftige Rdume zu verwenden. Bei hbherem AuBengerduschpegel ist eine schallddmmende, evil.
fensterunabhéngige Liiftungseinrichtung notwendig. In jeder Wohnung ist dann wenigstens ein
Schlafraum oder ein zum Schlafen geeigneter Raum mit entsprechenden Liiftungseinrichtungen
vorzusehen.... Zur Liftung von Rdumen, die nicht zum Schlafen benutzt werden, kann die StoB-

liiftung benutzt werden.”
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Vorgehensweise

Vom Untersuchungsgebiet wird auf der Grundlage des digitalen Katasterplanes und des stadte-
baulichen Entwurfs sowie einer Ortsbesichtigung ein digitales Schallquellen-, Gelande- und Hin-
dernismodell erstellt (SoundPLAN Vs. 7.3).

Die Emissionspegel der KriemhildenstraBe werden im nachfolgenden Kapitel berechnet.

Mittels richtlinienkonformer Ausbreitungsrechnungen, die im Sinne einer Prognose von einer die
Schallausbreitung férdernden Mitwind- bzw. Temperaturinversions-Situation sowie von freier
Schallausbreitung ausgehen, werden flachenhaft im Plangebiet die Beurteilungspegel "StraBe"
prognostiziert (Immissionshéhe exemplarisch 4 m, Rasterweite 5 m * 5 m).

Aus den Beurteilungspegeln des StraBenverkehrs tags werden entsprechend Kap. 3.2 gemaR
DIN 4109 /4/ durch Addition von 3 dB(A) die maBgeblichen AuBenlarmpegel ermittelt. Anhand
Tab. 8 der DIN 4109 /4/ werden die maBgeblichen AuBenlarmpegel in 5-dB(A)-Klassen unterteilt
und entsprechenden Larmpegelbereichen zugeordnet (s. Tab. 3.2). Die Larmpegelbereiche bil-
den die Grundlage fir den objektbezogenen Schallschutznachweis gegen AuBenlarm schutzbe-

dlrftiger Aufenthaltsraume.

Es wird weiterhin geprift, ob die Nachtpegel iber 50 dB(A) liegen und somit gemaB VDI 2719 /5/
in Schlaf- und Kinderzimmern schallddmmende Liftungseinrichtungen erforderlich sind.

-11 -
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Ausgangsdaten

Die Emissionspegel der KriemhildenstraBe werden in Tab. 5.1 gemaB RLS-90 /3/ auf der Grund-
lage von Verkehrszahlungen zwischen Januar und Marz 2014 der Stadt Lorsch berechnet. Im
Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wird bis zum Prognosejahr 2025 von einer allgemei-
nen Verkehrszunahme um 1 % pro Jahr ausgegangen (Faktor (1 + 0,01)').

Tab. 5.1: Verkehrsmengen und Emissionspegel der KriemhildenstraBBe

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1"
StraBe DTV M_T | M_N |p_T|p_N|v_Pkw|v_Lkw| D_StrO |Steigg|L_m,E,T [L_m,E,N
KfzR24h | Kfzh | Kfzh | % % km/ kmh | dB(A) Y% dB(A) dB(A)
KriemhildenstraBe: 0,06*DT) 0,011"DTV
Zahlung 2014 4.106 246 45| 2,01 0,6 40 40 0|<5% 55,0 46,6
Prognose 2025 4.581 275 50| 2,0 0,6 40 40 0[|<5% 55,5 47,1

Erlauterungen zu den Spalten:
1 DTV: Durchschnittliche tdgliche Verkehrsstarke
2 M_T: maBgebende stindliche Verkehrsstarke am Tag (6-22 Uhr)
3 M_N: maBgebende stiindliche Verkehrsstarke in der Nacht (22-6 Uhr)
4 p_T: Lkw-Anteil am Tag (6-22 Uhr)
5 p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-6 Uhr)
6 v_Pkw: zuldssige Hochstgeschwindigkeit fir Pkw
7 v_Lkw: zuldssige Héchstgeschwindigkeit fir Lkw
8 Zuschlag fir die StraBenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4
9 Steigung der Fahrbahn

10,11 L_m,E=L_m(25) + D_v + D_Stg + D_Stro

Emissionspegel (in 25 m Abstand zur StraBe) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22-6 Uhr)

Die Aufteilung der DTV-Werte auf den Tag- und Nachtzeitraum erfolgt entsprechend den ein-
schlagigen Faktoren fir GemeindestraBen nach Tab. 3 der RLS-90 /3/.

Die unter Beriicksichtigung des zuldssigen Gesamtgewichtes von max. 3,5 t auf der sicheren
Seite abgeschatzten prozentualen Lkw-Anteile werden unter Beachtung des Verhaltnisses der
einschlagigen Anhaltswerte fiir GemeindestraBen nach Tab. 3 der RLS-90 /3/ auf den Tag- und
Nachtzeitraum aufgeteilt.

Die Emissionspegel "Prognose 2025" aus Tab. 5.1 werden den in Abb. 1 im Anhang dargestellten
Linienschallquellen der KriemhildenstraBe im Rechenmodell zugeordnet.

Die Emissionspegel in Tab. 5.1 sind Eingangswerte fiir die Schallausbreitungsrechnungen und

ddrfen nicht mit den Orientierungswerten der DIN 18005 /1/ verglichen werden.

-12-
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Ergebnisse

Die schalltechnische Untersuchung zu Verkehrslarmeinwirkungen durch die KriemhildenstraBBe
auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 "Hinter der OberstraBe, Briickelacker", 3.
Anderung, Stadt Lorsch, fiihrt zu den nachfolgend aufgefiihrten Ergebnissen. Die Schallausbrei-
tungsrechnungen wurden im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite ohne Berlicksichtigung
der abschirmenden Wirkung der bestehenden und geplanten Gebaude durchgefiihrt. Durch die
vorgesehene Bebauung wird zuklnftig insbesondere der Westen des Plangebietes zusétzlich

abgeschirmt werden.

Beurteilung
Im Tagzeitraum wird gem&fB Abb. 1 im Anhang im Plangebiet innerhalb der Baugrenze der Ori-

entierungswert der DIN 18005 /1/ firr allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) im Westen
eingehalten, im Osten um maximal 4 dB(A) (iberschritten. Damit liegen die Uberschreitungen
innerhalb des in Kap. 3.1 erlduterten Abwagungsspielraumes von 5 dB(A). Insbesondere die
nach Westen hin orientierten AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Garten) sind ausrei-

chend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschutzt.

Im Nachtzeitraum wird gemaB Abb. 2 im Anhang im Plangebiet innerhalb der Baugrenze der
Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete von nachts 45 dB(A) im Westen
eingehalten, im Osten um maximal 5 dB(A) {iberschritten. Damit liegen auch nachts die Uber-
schreitungen innerhalb des in Kap. 3.1 erlduterten Abwagungsspielraumes von 5 dB(A).

Die oben beschriebenen Larmeinwirkungen auf das Plangebiet sind typisch flr innerstadtische
Situationen. Die bestehende Wohnbebauung entlang der KriemhildenstraBe wird aufgrund der
stellenweise noch geringeren Abstande zur StraBe z. T. mit noch héheren La&rmimmissionen wie

das Plangebiet beaufschlagt.

Konfliktbewaltiqung Schallschutz

Zur Konfliktbewaltigung der StraBenverkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet werden fol-

gende SchallschutzmaBnahmen betrachtet:

§ MaBnahmen an der Quelle
Die Reduzierung der zulédssigen Hdchstgeschwindigkeit auf der KriemhildenstraBe von 40
km/h auf 30 km/h wiirde lediglich eine nicht wahrnehmbare Pegelminderung um < 1,1 dB(A)

bewirken.

-13-
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§ Aktive SchallschutzmaBnahmen
Aufgrund der innerstédtischen Lage und der erforderlichen Zufahrten zu den Stellplatzen ent-
lang der KriemhildenstraBe kann im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben mit Larm-

schutzwanden/-wallen nicht auf die StraBenverkehrslarmeinwirkungen reagiert werden.

§ Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)
Eine differenzierte Baugebietsausweisung (z. B. eine immissionsunempfindlichere Mischge-
bietsnutzung entlang der StraBe) widerspricht dem Planungsziel "Wohnen". Somit kann hier-
durch im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben nicht auf die Verkehrslarmeinwirkun-

gen reagiert werden.

§ Einhalten von Mindestabstédnden
Aufgrund der geringen Plangebietstiefe kdnnen gréBere Abstande der geplanten Wohnbe-

bauung zur KriemhildenstraBe nicht realisiert werden.

§ Gebaudestellung
Zur Ausnutzung der Eigenabschirmung der Geb&ude kdnnen AuBenwohnbereiche (z. B. Ter-
rassen, Balkone, Géarten) bevorzugt auf die von der KriemhildenstraBBe abgewandten Gebau-
deseiten angeordnet werden.

§ Grundrissorientierung
Zur Bellftung erforderliche Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsraume kénnen bevorzugt auf

die von der KriemhildenstraBe abgewandten Gebaudeseiten hin orientiert werden.

§ Wintergérten
Zusatzliche Terrassen oder Balkone an den Ostfassaden kénnen als geschlossene Winter-
garten ausgefihrt werden.

Da beim geplanten Vorhaben im Westen des Plangebietes ausreichend geschitzte AuBenwohn-
bereiche zur Verfligung stehen und die im Osten des Plangebietes auftretenden Orientierungs-
wertlberschreitungen innerhalb des in Kap. 3.1 erlauterten Abwégungsspielraumes von 5 dB(A)
liegen, kann an Fassaden mit verbleibenden Orientierungswertliberschreitungen das in der DIN
18005 /1/ formulierte Ziel "Schutz der AuBenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthalts-
rdume" hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume in Geb&uden kdnnen wirksam durch passive

MaBnahmen geschitzt werden (s. Kap. 6.3).
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Passiver Schallschutz
Nachfolgend werden die Grundlagen fir die Bemessung geeigneter objektbezogener passiver
SchallschutzmaBnahmen geman DIN 4109 /4/ sowie die Kriterien fir das Erfordernis schalldam-

mender Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern angegeben.

Larmpegelbereiche

GemaB Abb. 3 im Anhang liegt das Plangebiet nach DIN 4109 /4/ in den Larmpegelbereichen Il
und lll. Die Larmpegelbereiche bilden die Grundlage fiir den objektbezogenen Schallschutznach-
weis nach DIN 4109 /4/ gegen AuBenlérm, d. h. fir die Bemessung der Schallddmmung von z.

B. Fenstern.

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen AuBenlarm erfillen i. d. R.
bis zum Larmpegelbereich Ill AuBenbauteile, die den Anforderungen der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) genligen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung. Fenster besitzen hierbei
geman VDI 2719 /5/ mindestens die Schallschutzklasse 2.

GemaB Tab. 10 der DIN 4109 /4/ gilt fir Gebaude mit Raumhdéhe von etwa 2,5 m und Raumtiefe
von etwa 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 % Uberschlagig und vor-
behaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

- bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach VDI
2719 /6/ dem Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z. B. L&rmpegelbereich Il -> Fenster-

Schallschutzklasse 2). Dies gilt auch fiir Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten.

Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn- und Schlaf-
raume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises
Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuBenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch
gemaB VDI 2719 /5/ in Schlafrdumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine aus-
reichende Frischluftzufuhr mit zusétzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzu-

stellen.

Da gem&B Abb. 2 im Anhang an der &stlichen Baugrenze der Nachtwert von 50 dB(A) erreicht
bzw. nur gering um bis zu ca. 1 dB(A) unterschritten ist, werden fir Schlaf- und Kinderzimmer,
die Fenster ausschlieBlich an der straBenseitigen Ostfassade besitzen, schallddmmende LUf-
tungseinrichtungen empfohlen. Dies gilt auch fiir Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten.
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Auf dezentrale schalldimmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit
einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallge-

dammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

N

Dr. Frank Sghaffner
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Anhang
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Bebauungsplan Nr. 6, 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelicker* STADT LORSCH

flr den Bereich des ehemaligen Hotels Sandhas

1] TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Als rechtliche Grundlage werden das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO 2013), die Planzeichenverordnung (PlanZV), die Hessische Bauordnung (HBO) und die
Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der zum Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen
Fassung herangezogen.

Die nachfolgend aufgefihrten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan Nr. 6, 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe,
Brlckelacker in Lorsch zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen werden durch die textlichen Festsetzungen ergénzt.

A Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt. Neben den zulassigen Nutzungen gemaB § 4 (2) BauNVO kénnen gemaf § 4 (3)
BauNVO die unter 1. — 3. aufgeflihrten Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden. Geman
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden die unter 4. und 5. des § 4 (3) BauNVO aufgefihrten Ausnahmen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit unzulassig.

2.  MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 BauNVO

Das MaB der baulichen Nutzung wird ber die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte flr
die GRZ und die GFZ festgesetzt.

Eine Uberschreitung der GRZ ist gemaB § 19 (4) Satz 3 BauNVO bis zu 0,9 zulassig, dies gilt
ausschlieBlich fur begriinte Tiefgaragen.

Die H6he baulicher Anlagen gem. § 16 (2), (4) und § 18 (1) BauNVO wird durch die Angabe der
maximal zulassigen Traufwandhéhen (TWH 1 + TWH 2) mit den in der Nutzungsschablone
angegebenen Werten festgesetzt. Der angegebene Bezugspunkt (+/-0,00 m) ist gleich Oberkante
der anbauféhigen Verkehrsflache der KriemhildenstraBe in Fahrbahnmitte, gemessen senkrecht
vor der Gebaudemitte in Meter.

Die Angabe in Meter flr die Oberkante Traufwandhéhe 1 bezieht sich auf den Schnittpunkt von
auBerer Vorderkante AuBenwand und oberem Abschluss der AuBenwand (Oberkante Attika)
oberhalb des Vollgeschosses unterhalb des obersten Geschosses.

Die Angabe in Meter fir die Oberkante Traufwandhdhe 2 bezieht sich auf die Hauptdachflache
des obersten Geschosses bei geneigten Dachern und wird fixiert durch den Schnittpunkt der

auBeren Vorderkante AuBenwand mit den Oberkanten der Tragkonstruktionen der Dachflachen.
2
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Bei Flachdachern ist die TWH 2 durch die Oberkante der Tragkonstruktion des Flachdaches
fixiert.

Die Hbéhe baulicher Anlagen wird gemaB § 16 (5) BauNVO flr Grundstiicksteile unterschiedlich
festgesetzt, die Bereiche sind mittels Planzeichen abgegrenzt.

GemaB § 16 (6) BauNVO werden untergeordnete Aufbauten Gber Dach (Technikaufbauten z.B.
Uberfahrt Fahrstuhlanlage), die in ihrer Gesamtheit eine Flache von maximal 10% der Flache des
darunter liegenden Geschosses nicht Uberschreiten und die maximal zulassige Traufwandhdhe 2
um nicht mehr als 1,50 m Uberschreiten, zugelassen.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und
23 BauNVO

Die Bauweise ist gemaB § 22 (4) BauNVO als eine von § 22 (1) BauNVO abweichende Bauweise
festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser zuldssig. Die maximale Ausdehnung der oberirdischen
Gebaude darf an der vorderen Grundstiicksgrenze jeweils 24 m betragen, sofern andere
Vorschriften nicht entgegenstehen. Die im Planteil dargestellten Baugrenzen kénnen nach § 23
(3) BauNVO nur durch die Luftungsschachte der Tiefgarage geringfligig tberschritten werden,
wenn diese im Einzelnen mindestens 2 m von Nachbargrenzen entfernt bleiben.

4.  Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§
12 und 14 BauNVO

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind innerhalb der Uberbaubaren Flache
zulassig. AuBerhalb der Uberbaubaren Flache sind Stellplatze, sonstige Nebenanlagen sowie die
Zufahrt zur Tiefgarage nur in der daflr festgesetzten Flache zuladssig, Garagen sind auBerhalb
der Uberbaubaren Flache nicht zulassig.

5. Verkehrsflaichen sowie Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die Breite der Zufahrten entlang der KriemhildenstraBe zu den Stellplatzen darf im einzelnen 6 m,
die Zufahrt zur Tiefgarage darf 7 m nicht Oberschreiten, wobei die Summe aller Zufahrten
(inclusive aller direkt angefahrenen oberirdischen Stellplatze) maximal 30 m betragen darf. Die
Zufahrten sind so anzuordnen, dass von den d&stlich des Flurstiicks entlang der
KriemhildenstraBe bestehenden 6ffentlichen Stellplatzen mindestens 6 Stlick Bestand haben und
die dargestellten Baume bestehen bleiben.

6. Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB
Die Neueinrichtung von oberirdischen Leitungen (Freileitungen) zur Versorgung mit elektrischer

Energie oder fir Zwecke der Telekommunikation ist im gesamten Geltungsbereich unzulassig.
Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

3

Planungsbiiro Stadt-Haus-Raum, Bensheim
Begriindung Teil Il — Textliche Festsetzungen - Stand 02.06.2014, Satzung S H R




Bebauungsplan Nr. 6, 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelicker* STADT LORSCH

flr den Bereich des ehemaligen Hotels Sandhas

7.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB

Larmpegelbereiche: Die Luftschallddmmung von  AuBenbauteilen schutzbedurftiger
Aufenthaltsrdume ist entsprechend dem Larmpegelbereich 11l gemaB DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise", November 1989, auszubilden.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Bertcksichtigung der Abschirmung
durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile kénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Schallddammende Liftungseinrichtungen: Fir Schlaf- und Kinderzimmer sowie
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten, die Fenster ausschlieBlich an der straBenseitigen
Ostfassade besitzen, sind schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale
schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen
Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter
Luftaustausch gewéhrleistet ist. Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A) an den Fassaden
anliegen (z. B. unter BerUcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

8. Das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaB § 9 (1) Nr. 25a BauGB sowie Bindungen fir die Erhaltung von Baumen gemas §
9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die nichtliberbauten Flachen sind zu begriinen, auch die Tiefgarage ist zu begrtinen.

Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 900 m?2
Grundsticksflache, zuséatzlich zu den gemaB Stellplatzsatzung zu pflanzenden B&umen,
mindestens 1 Baum zu pflanzen.

Die Bepflanzung mit Baumen auf privaten Flachen hat zu mindestens 80 % mit einheimischen
und standortgerechten Arten (z. B. gemaB nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.
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Pflanzlisten

Liste 1: Baume, Wuchsklasse |

alte regionale Obstbaumsorten (Hochstamm-Sorten)

bei Birnen z. B.: Gelbméstler, Champagner Bratbirne, Alexander Lukas

bei Apfeln z. B.: Boskoop, Brettacher, Gewdrzluiken, Bittenfelder, Speierling

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stileiche
Acer pseudoplatanus | Bergahorn Tilia cordata Winterlinde
Fagus sylvatica Rotbuche Tilia platyphyllos Sommerlinde

Quercus petraea

Traubeneiche

Liste 2: Baume, Wuchsklasse Il

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn Salix auretaria Ohr-Weide
Alnus glutinosa Schwarzerle Salix caprea Salweide
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aria Mehlbeere
Fraxinus ornus Blumenesche Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus avium Vogelkirsche Sorbus torminalis Elsbeere

Prunus padus

Traubenkirsche

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 (HBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 81 (1) Nr. 1 HBO

STADT LORSCH

Zulassig sind folgende Dachformen: Flachdach, Zelt- oder Walmdach, wobei Schopfwalm- und
FuBwalmdéacher ausgeschlossen sind.

Zulassige Dachneigung: 0°— 15°, Dachgauben sind nicht zulassig.

Zur Eindeckung der Gebaudedacher sind reflektierende oder glasierte Materialien nicht zulassig.
Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss so zu gestalten, dass mindestens 2
gegenlberliegende Fassaden des obersten Geschosses um mindestens 1 m gegeniber den
darunterliegenden Fassaden zuriickgesetzt werden.

Planungsbiiro Stadt-Haus-Raum, Bensheim
Begriindung Teil Il — Textliche Festsetzungen - Stand 02.06.2014, Satzung



Bebauungsplan Nr. 6, 3. Anderung ,Hinter der OberstraBe, Briickelicker* STADT LORSCH

flr den Bereich des ehemaligen Hotels Sandhas

C Kennzeichnungen gem. § 9 (5) 1 BauGB

1.  Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &auBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind

Anhand der vorliegenden Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten Plangebiet mit sehr
hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechende
bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen sind. Zur Bemessung
von Bauwerken, auch Bauwerken zur Versickerung von Regenwasser, sind die in dem der Stadt
vorliegenden Gutachten (Ing.-Biro BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt) angegebenen
Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen in Lorsch anzusetzen, um
Verndssungsschaden zu vermeiden.

D Hinweise gem. § 9 (6) BauGB

1. Bodendenkmaler

Vor- oder frihgeschichtliche Bodendenkmaler nach § 19 HDSchG sind im Bereich des
Plangeltungsbereiches nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit
Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B.
Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen. Es wird gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren. Dieser
Hinweis ist in den Wortlaut der Zustimmung zur Baugenehmigung aufzunehmen.

2. Stellplatze

Notwendige Stellplatze sind entsprechend der kommunalen Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch
auf dem Grundstilick innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder innerhalb der dafiir festgesetzten
Flachen herzustellen und zu unterhalten. Sofern eine Neubebauung mit Baubeginn bis Ende
2014 erfolgt, ist der Stellplatznachweis auf der Grundlage der am 19.03.13 gdltigen
Stellplatzsatzung zu flhren. Ansonsten ist die Stellplatzsatzung in der jeweils gtltigen Fassung
bindend.
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3.  Schutz von Versorgungsleitungen

Es ist zu beachten, dass hinsichtlich geplanter AnpflanzungsmaBnahmen im Bereich der
Leitungstrasse, tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen
Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand
unterschritten, sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der
Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaBnahmen im Nahbereich der Betriebsmittel
sind deshalb vorher mit dem jeweiligen Versorger abzustimmen.

4. Nachsorgender Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem
Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da
41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.
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