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Textliche Festsetzungen
(Juni 2011)

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich der 11. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 22 ,Viehweide“ in der Stadt Lorsch. Die fir das Plangebiet nicht
zutreffenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sind nachfolgend nicht
wiedergegeben und mit dem Vermerk ,Nicht zutreffend” versehen. Die zeichnerischen und
sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die nachfolgenden textlichen
Festsetzungen erganzt. Die nachfolgenden Textfestsetzungen berlicksichtigen auch den
Stand folgender Anderungen:

1. Anderung, rechtskraftig seit 30.07.1999
2. Anderung, rechtskraftig seit 28.12.2001
3. Anderung, rechtskraftig seit 11.02.2000
Anderung Teilbereich ,Georg-Werner-StraBe”, rechtskraftig seit 08.08.2001
4. Anderung, rechtskraftig seit 06.03.2008
5. Anderung, rechtskraftig seit 26.02.2004
6. Anderung, rechtskraftig seit 27.07.2005
7. Anderung, rechtskraftig seit 01.06.2004
8. Anderung, rechtskraftig seit 11.10.2005
9. Anderung, rechtskraftig seit 04.04.2006
10. Anderung, rechtskraftig seit 30.09.2009

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) in Verbindung mit (i.V.m.) der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO)

1. Art und MaB der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Nutzungsschablone
Siehe ,Tabellarische Festsetzungen (Nutzungsschablone)®.

1.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 7 (ausgenommen WA 1.2) sind Anlagen
gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO auch als Ausnahme nicht zulassig, § 1 Abs. 6
BauNVO. Im WA 1.2 sind Anlagen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO auch als Aus-
nahme nicht zulassig.

1.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 bis WAS5.2, WA6.2, WA6.3 und WA?7
(ausgenommen WA 1.2) sind Anlagen geméaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO nur als
Ausnahme zulassig, § 1 Abs. 5 BauNVO.
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1.4-1.13 Nicht zutreffend

1.14 Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (Dach- und Kellerge-

schossen) einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswande sind, auBer im WA 5.2, WA 6.1, WA 6.2 und WA 6.3, ganz
auf die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) mit anzurechnen, § 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO.
Als Klarstellung der bestehenden Festsetzung gilt fir die Gebiete WA 5.2 und WA 6.3:
Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als den Wohngeschossen
(Dach- und Kellergeschoss) sind nicht auf die Geschossflachenzahl (GFZ) mit anzu-
rechnen, § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO.

1.15-1.22 Nicht zutreffend

2. Stellung der baulichen Anlagen, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
21-22 Nicht zutreffend

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéude,
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

3.1 Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen ist wie folgt festgelegt:
Im WA 5.1 und WA 5.2 auf maximal 1 Wohnung pro Reihenhauseinheit.

Im WA2, WA3, WA7.1 bis WA73, M4, Mly5 und Mly 5.1 auf maximal
2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte.

Im WA 1, WA 1.1 und WA 1.2 auf Grundstiicken mit Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen bis zu 200 m2 auf maximal 3 Wohnungen, ab einschlieBlich 200 m? bis 250 m?
Uberbaubarer Grundstlcksflache auf maximal 4 Wohnungen, ab einschlieBlich 250 m?
Uberbaubarer Grundstucksflache auf maximal 5 Wohnungen pro Einzelhaus.

Im WA 1.3 ist je Geb&dude maximal 1 Wohnung zulassig.
Im WA 2.2 ist je Doppelhaushalfte maximal 1 Wohnung zulassig.

Im WA4 und WA4.1 auf maximal 3 Wohnungen pro Doppelhaushélfte bzw.
6 Wohnungen pro Einzelhaus.

Im MI 5.1 auf maximal 3 Wohnungen pro Einzelhaus.
Im MI 5.2 und MI 3 auf maximal 4 Wohnungen pro Einzelhaus.

Dies schlie3t auch mégliche Wohnungen im Dach- oder Kellergeschoss mit ein.
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3.2 Nicht zutreffend

4.

MindestgrundstiicksgroBen sowie Mindest- und HoéchstmaBe fiir die
Breite von Wohnbaugrundstiicken, § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

41-42 Nicht zutreffend

6.1

Flachen fiir den sozialen Wohnungsbau, § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB
Nicht zutreffend

Stellplatze und Garagen geman § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO und § 21 a BauNVO sowie § 81 Hessische Bauord-
nung (HBO)

Im WA1, WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2, WA 2.2, WA 3, WA4, WA4.1, Mly 5 und
Ml 5.1 sind Garagen (Ga) und Stellplatze (St) nur innerhalb der dafiir auf den Grund-
stlicken festgelegten Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und im Bereich der Gber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig.

Carports (Cp) sind Garagen gleichgestellt.

Werden im WA1, WA1.1, WA1.2 und WA4.1 Wohngebadude mit mehr als
2 Wohnungen errichtet, so sind die zusatzlichen erforderlichen Stellplatze / Garagen
im Bereich der tberbaubaren Grundstlcksflachen zu errichten. Dabei darf die Vorgar-
tenflache in einer maximalen Breite von 50 % einer StraBenfront je Grundstiick durch
Stellplatze / Zufahrten genutzt werden. Bei unginstigem Grundstickszuschnitt (z.B.
am Ende von StichstraBen, Parzelle 788 und 844) wird eine vergleichbare StraBenfront
angenommen.

Es durfen auch Tief- oder Kellergaragen errichtet werden, wobei die im Plan festge-
setzte Stellplatz- / Garagenflache fir die Zufahrt zu nutzen ist. Fir die Tief- oder Kel-
lergarage darf vorrangig der Bereich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
genutzt werden, wobei die Baulinie an der Grundstlicksgrenze zwingend ist; dartber
hinaus kénnen sie bis zu einem Mindestgrenzabstand von 3,00 m bzw. maximal bis zur
gekennzeichneten Baugrenze (bis zu den im Plan festgesetzten privaten Pflanzstrei-
fen) errichtet werden.

Auf die Festsetzungen 1.20, 1.21, 8.6, 9.7 und 15.4 sowie die zeichnerischen Festset-
zungen wird verwiesen.

Werden im WA 4 Wohngebaude mit mehr als 2 Wohnungen errichtet, so sind die
zusatzlichen erforderlichen Stellplatze / Garagen im Bereich der zugeordneten Ge-
meinschaftsanlage (Bereich G) zu errichten.
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Dementsprechend sind jedem Doppelhausgrundstiick im WA 4 zwei zusatzliche Stell-
platze innerhalb der Gemeinschaftsanlagen zuzuordnen.

Im WA 5.2 (Reihenhduser) sind Stellplatze mit extensiv begrinten Carports innerhalb
der den Reihenhausgrundstiicken im Plan durch Einschrieb (A - B) zugeordneten
Flachen fir Gemeinschaftsanlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB herzustellen. In
der Teilflache in Ziffer C sind extensiv begrlinte Carports zuléssig.

Jeder Reihenhauseinheit sind mindestens 2 Stellplatze innerhalb der Gemeinschafts-
anlage zuzuordnen (Bereich A, B und C). Die Stellplatze werden mit der Zuordnung ein
fester, nicht getrennt verauBerbarer Bestandteil der jeweiligen Wohngrundstiicke.

Die Gemeinschaftsanlagen fir Carports, Millsammelplatze und Fahrrader sind von
den Eigentimern gemeinsam zu bauen und zu bepflanzen. Eine Anlage ist jeweils in
einem Bauabschnitt, zumindest aber in funktionsféahigen Teilabschnitten (z.B. zusam-
menh&ngende Carportreihe) herzustellen. Die Carports sind einheitlich in GréBe, Mate-
rial und Dachform herzustellen und extensiv zu begrinen.

Ausnahmsweise sind auf den fir Gemeinschaftsanlagen festgesetzten Flachen auch
Einzelcarports zul&ssig, wenn sich die gemeinsame Herstellung aus rechtlichen oder
tatsachlichen Griinden nicht realisieren l&asst und die Einzelcarports in gestalterischer
Hinsicht einander angeglichen werden.

6.2 - 6.6 Nicht zutreffend

6.7 Bei ins Gebaude integrierten Garagen ist die Geschossflache gemaB § 21 a Abs. 4
Nr. 3 BauNVO nicht anzurechnen.

7. Nebenanlagen gemaB § 14 i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

Nebenanlagen (Gebaude) sind in den Gebieten WA 1 bis WA 6, Mly, 5 und Ml 5.1
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. den Flachen fiir Nebenanla-
gen / Garagen sowie hinter der festgesetzten riickwartigen Baugrenze im straBenab-
gewandten Gartenbereich bis zu einer Grundflache von maximal 6 m2 zuléssig. In den
{ibrigen Gebieten (auch im Bereich der 6. Anderung) richtet sich die Zul&ssigkeit von
Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 23 Abs. 5 und
§ 19 Abs. 4 BauNVO.

8. Bauliche und technische MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gemaB § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB, zur Verwendung
luftverunreinigender Stoffe gemaB §9 Abs.1 Nr.23 BauGB und zum
Schutz vor duBeren Einwirkungen gemas § 9 Abs. 5 Nr. 1 und 3 BauGB
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8.1

8.2

8.3

8.4

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume vor Verkehrslarm sind an den Wohngebauden zur
Gewaéhrleistung der Innenschallpegel nach VDI-Richtlinie 2710 bauliche und sonstige
MaBnahmen zur Schallddmmung vorzusehen.

Folgende bewertete BauschallddmmmaBe R*W sind, mit Ausnahme des Gebietes
WA 5.2, mindestens zu erreichen:

Bei AuBenwéanden, Dachkonstruktionen, Dachschragen = 30 dB(A)
Bei Fenstern = 30 dB(A)
Empfehlung:

Bei den beiden der K31 néachstgelegenen Hauserzeilen des allgemeinen und des
besonderen Wohngebietes sollten Bauteile an der Sidseite mit einem Bauschall-
dammmafB von = 35 dB(A) (= SSK 3) vorgesehen werden. Fir deren stliche und
westliche Gebaudeseiten sowie flir Wohnungen bzw. Wohnhduser im Mischgebiet
entlang der K 31 wird dieses BauschallddmmmaB ebenfalls empfohlen.

Im WA 5.2 sind folgende bewertete BauschallddmmmaBe R*“W mindestens zu errei-
chen:

Bei AuBenwanden, Dachkonstruktionen, Dachschragen = 35 dB(A)
Bei Fenstern = 35 dB(A)

Fur Schlafraume sind schallgedammte Luftungselemente vorzusehen.

Empfehlung:
Auch bei der Gestaltung der Gebaudegrundrisse sollte die Larmbelastung von der

B 47 und Einhduser LandstraBe angemessen berticksichtigt werden.
Nicht zutreffend

Zwischen dem Mlg 5 (Getrdnkemarkt) und dem Mly 5 / Mly 5.1 (Wohnbebauung) ist
entlang der riickwartigen Grundstlicksgrenzen des Mly 5 / Mly 5.1 ein durchgehender
Larm- und Sichtschutzzaun (bepflanzter Holzlamellenzaun o0.4.) in der Héhe von 2,5 m
zu errichten.

Empfehlung:
Auch bei der Gestaltung der Gebaudegrundrisse sollte die Larmbelastung von der

B 47 und K 31 angemessen berlcksichtigt werden. Insbesondere bei der im Nahbe-
reich an der K 31 geplanten Bebauung sollten larmempfindliche Aufenthaltsraume wie
z.B. Schlaf- oder Kinderzimmer nur auf der kreisstraBenabgewandten Gebaudeseite
angeordnet werden. StraBenseitige Aufenthaltsrdume kénnen auch durch vorgelagerte
Wintergéarten gegen Verkehrslarm abgepuffert werden.

Empfehlung:
Es wird empfohlen, die Gebaude als Passivhaus (20 kWh/(m?2a)) oder zumindest ent-

sprechend dem Niedrigenergiehausstandard (maximal 70 kWh/(m2a) Wohnflache) zu
erstellen (Berechnung nach dem Leitfaden ,Energie im Hochbau - Energiebewusste
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8.5

8.6

8.6.1

8.7

Gebaudeplanung® 1994, des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Bun-
desangelegenheiten). Es wird empfohlen, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
einzubauen. Es wird empfohlen, aus Griinden der Energieeinsparung die Hausoberfla-
che moglichst gering zu halten.

Empfehlungen:

+ Feste und flissige Brennstoffe sollten fir Warmeversorgung und Warmwasserbe-
reitung nicht verwendet werden; Ausnahmen davon sind fir Passivhauser maoglich.

« Das Verhaltnis der Primarenergie zur Heizenergie sollte nicht gréBer als 1,5 sein;
Ausnahmen davon sind fir Passivhauser moglich.

* Fir Reihen- und Doppelhduser werden Gemeinschaftsheizanlagen, z.B. auch
Blockheizkraftwerke, empfohlen; Ausnahmen davon sind fur Niedrigenergiehduser
moglich.

* Die Heizanlagen sollten den Anforderungen fir das Umweltzeichen ,Blauer Engel®
entsprechen; Ausnahmen davon sind fir Niedrigenergiehduser méglich.

Empfehlung:
Es wird empfohlen, die Baugrund- bzw. geologischen Verhaltnisse der Baugrundsti-

cke zu untersuchen und, falls erforderlich, entsprechende SicherungsmaBnahmen zu
ergreifen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch hohe Grundwasserstéande
vernassungsgefahrdet. Der Grundwasserstand kann stark schwanken. Zur Planung
der Gebaude wird empfohlen, durch Bodengutachten sowie Einholung von Grundwas-
serdaten (Referenzmessstellen) der zustéandigen Fachbehdérden die maximal zu erwar-
tenden Grundwasserhdhen festzustellen.

Empfehlung:
Es wird empfohlen, Geb&udeteile unterhalb des héchstanzunehmenden Grundwasser-

standes durch geeignete MaBnahmen vor Vernassungsschaden zu sichern. Beim Bau
eines Kellers wird die Ausfihrung einer ,weiBen Wanne“ empfohlen. Auf die einschla-
gigen Normen insbesondere zur Ausbildung von Fugen und Anschliissen wird hinge-
wiesen. Entschadigungsanspriche durch Grundwasserspiegelanhebungen im Rah-
men des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried kénnen nicht geltend
gemacht werden.

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass von der Gemeinde keine Baugrunderkundung
durchgefuhrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine
objektbezogene Erkundung auch in Bezug auf mdégliche Grundwasserstande zu beauf-
tragen. Es ist davon auszugehen, dass Grund- bzw. Hang- und Schichtenwasser
oberflachennah ansteht.
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8.7.1

Es liegen derzeit keine Informationen Uber Altstandorte, Altablagerungen, Altlasten
und / oder Grundwasserschaden vor.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten (Farbe, Geruch) zu achten. Werden diese festgestellt, ist umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darm-
stadt (Dezernat 41.5) zu informieren.

Zur Gewahrleistung des Bodenschutzes (§ 202 BauGB) sind MaBnahmen zur Erhal-
tung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens - vor Vernichtung
oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagigen Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf
der Oberboden des urspriinglichen Geléandes nicht Uberschittet werden, sondern er ist
zuvor abzuschieben. Far Auffullungen ist ausschlieBlich Aushubmaterial zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufiihren.

Es wird empfohlen, den anfallenden Erdaushub méglichst weitgehend auf den Bau-
grundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Umweltvorsorge ist
die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundsticken einer
Deponierung vorzuziehen.

Die Ldschwasserversorgung ist Uber das ortliche Wasserversorgungsnetz sicherzu-
stellen. Zur Brandbekdmpfung muss eine Wassermenge von 96 m?/h fir eine Lésch-
zeit von 2 Stunden zur Verfigung stehen. Der FlieBilberdruck in Léschwasserversor-
gungsanlagen darf bei maximaler Loéschwasserentnahme 1,5 bar nicht Uberschreiten.
Auf die DIN 14090 - Flachen fur die Feuerwehr - ist zu achten.

8.7.2 (aus der 7. Anderung, dort 8.7)

An der Grenze zwischen dem WA 1.1 und WA 5.1 (Grundstiick Nr. 699) ist in dem im
Planteil gekennzeichneten Bereich ein Sichtschutz mit maximal 4,00 m Lange und
maximal 2,00 m Hbéhe zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 HBO und
wasserrechtliche Festsetzungen nach § 37 Abs. 4 Hessisches
Wassergesetz (HWG) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Gebaudegestaltung geman § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die straBenseitige AuBenwandhdhe ist wie folgt festgelegt:
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9.2

9.3

Im WA 1, WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2, WA 2.2, WA 3, WA 4,
WA 4.1, WA 5.1, WA 5.2, WA 7, WA 7.1 (freie Seite), WA 7.2,

WA 7.3, Ml 4, Mly, 5 und Mly, 5.1 maximal 6,50 m
Im WA 6.2, Ml 1, Mig 5, Ml 5.1 und MI 5.2 maximal 7,50 m
Im WB 3 maximal 7,60 m
Im WA 6.1, Ml 2, GE 1 und GEg 2 maximal 9,00 m

Fir das Baugebiet WA 6.3 qilt: Die straBenseitige AuBenwandh6he und damit glei-
chermaBen die Traufwandhéhe sind beschrankt auf minimal 6,00 m und auf maximal
7,50 m.

Jeweils gemessen von der Oberkante der néchstgelegenen anbauféhigen Verkehrs-
flache an der StraBenbegrenzungslinie bis zum Schnittpunkt der aufgehenden Wand
mit der Dachhaut (bei traufstdndigen Gebauden) bzw. bis zur waagerechten Grundlinie
der Giebelflache (bei giebelstandigen Gebauden) in der Mitte der straBenseitigen
Gebdudekante.

Die Firsthdhe ist wie folgt festgelegt:

ImWA1, WA1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2, WA 2.2, WA 3, WA 4,
WA 4.1, WA 5.1, WA5.2, WA 6.2, WA 7.1, WA7.2und WA 7.3 maximal 13,00 m

Im WB 3, Ml 1, MI 3, MI 4, Mly, 4, Miy 4.1, Ml 5, MI 5.1,
MI 5.2, GE 1 und GEg 2 maximal 13,00 m

Im WA 6.1 und MI 2 maximal 16,00 m
Fir das Baugebiet WA 6.3 entféllt eine Festsetzung der Firsthdhen.

Jeweils gemessen von der Oberkante der nachstgelegenen anbauféhigen Verkehrs-
flache an der StraBenbegrenzungslinie bis zur Oberkante der Dachkonstruktion.

Im WA1 bis WA7 (auBer im WA1.3, WA2.2 und im WA5.2), WB3 und im
gesamten MI sind die Dacher von Gebauden mit mehr als 50 m? Grundflache als
geneigte Sattel- oder Walmdacher, versetzte Satteldacher sowie Pultdacher mit First
an der Sudseite (Mindestabstéande nach HBO sind einzuhalten) oder extensiv begriinte
Flachdacher zugelassen.

Versetzte Pultdacher sind ebenfalls zuldssig, wenn der Versatz der Firstlinie der sich
gegeniberliegenden Dachflachen nicht mehr als eine halbe Geschosshdhe betragt
(maximal 1,50 m).

Die Dacher der Gebaude im WA 1.3 und WA 2.2 sind als Satteldacher zugelassen.

Die Dacher der Gebaude im WA 5.2 sind als geneigte Satteldacher, versetzte Sattel-
dacher sowie Pultdacher mit First an der Sludseite (Mindestabstande nach HBO sind
einzuhalten) oder extensiv begrinte Flachdacher zugelassen. Versetzte Pultdacher

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 8



Stadt Lorsch Ordnungsschlissel: 006-31-16-3029-004-022-11
11. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Viehweide* Textliche Festsetzungen

9.4

9.5

9.6

sind ebenfalls zulédssig, wenn der Versatz der Firstlinie der sich gegenuberliegenden
Dachflachen nicht mehr als eine halbe Geschosshdhe betragt (maximal 1,50 m).

Im WA 6.1.1 NEU sind die Hauptdachflachen als Sattel- bzw. Walmdéacher mit einer
mittigen Firstausbildung zu errichten.

In Erganzung fur das Gebiet WA 6.3: Abweichend davon sind ausnahmsweise andere
Dachformen erlaubt, wenn gewabhrleistet ist, dass fur das gesamte Gebaude (RH, DH)
eine einheitliche Dachform gewéhlt wird.

Im Gewerbegebiet GE 1 und GEg 2 ist die Dachform freigestellt.

Dachaufbauten sind grundséatzlich in Form von gleichschenkligen Sattel- und
Dreiecksgauben sowie Tonnengauben und Schleppgauben zugelassen.

Empfehlung:
Im WA 3, WA 4, WA 4.1, WA 5, WA5.2, WA 6.3 und Mly 5 (Reihenh&user und Dop-

pelhduser) sollten die Gauben hinsichtlich ihrer Gestaltung einander so angeglichen
werden, dass auf der Gesamtdachflache eines Doppelhauspaares bzw. einer Reihen-
hauszeile nur eine Gaubengrundform in etwa den gleichen Abmessungen entsteht.

Die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite (je Einzelhaus, Doppelhaushalfte,
Reihenhauseinheit) darf héchstens die Hélfte der Trauflange dieser Dachseite betra-
gen. Bei Walmdachern gilt als maBgebende Traufldange die Trauflange plus der First-
lange geteilt durch zwei.

Der seitliche Abstand zum Giebel (Schnittlinie der aufgehenden Giebelwand mit der
Dachhaut) sowie der Gauben untereinander muss mindestens 1,25 m betragen.

Der héchste Punkt der Dachgauben muss mindestens 0,50 m unter der Firstoberkante
des Daches liegen.

Auf einer Dachseite darf nur eine Gaubenform zur Ausfihrung kommen.

Im WA 2.1.1 darf die Gesamtlange von Dachaufbauten auf der stidlichen Dachseite
héchstens 1/3 der Trauflange dieser Dachseite betragen. Bei einem Walmdach gilt als
mafBgebende Trauflange die Trauflange plus der Firstlange geteilt durch zwei.

Im Gebiet WA 6.3 sind Dachaufbauten nur zulassig, wenn die zu Grunde liegende
Dachflache eine Mindestneigung von 30 ° aufweist.

Nicht zutreffend

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind als Bedachungsmaterial und zur Integration in
Fassaden zugelassen.

Empfehlungen / Hinweise:

Standorte flr Millbehalter sollten in das Hauptgebaude integriert oder durch einen
wirksamen Sichtschutz (Hecke, berankte Holzelemente) dem Einblick vom &ffentlichen
StraBenraum entzogen werden, § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO.
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Bei der Errichtung von Gebduden im Plangebiet sind die Vorgaben der Energieein-
sparverordnung fir Gebaude (EnEV) zu beachten.

9.7-9.8 Nicht zutreffend

10.

11.

12.
12.1

12.2

12.3

Werbeanlagen gemaB § 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO

Anlagen der AuBenwerbung sind im MI 1 nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie
sind im WA sowie im WB und MI 1 nur innerhalb der Erdgeschosszone zulassig.

Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen gemaB § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Im WA 1 bis 7 sowie im WB 3, Ml 3, Mly, 5 und MIy, 5.1 ist die Nutzung des Vorgar-
tenbereiches als Arbeits- oder Lagerflache nicht zugelassen.

Gestaltung von Einfriedungen gemas § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Einfriedungen sind in durchbrochener Form als Hecke, transparente Holzz&une,
Stahlrank- oder Drahtgeflechtzaune ggf. mit Hinterpflanzung durch Hecken auszufiih-
ren. Massive Sockel sind bis 0,30 m zulassig.

Als maximale Hbhe ist hierfur festgesetzt (gilt nicht fir das Gebiet WA 5.2)
(Klammerwerte fir Mig 5, Ml 5.1, Ml 5.2, GE 1 und GEg 2):

zur StraBe hin 1,20m (2,00 m)
bei Einhaltung notwendiger Sichtbeziehungen 0,70 m

zur rickwartigen Grundstiicksgrenze und

auf den seitlichen Grundstlicksgrenzen 1,50m (2,00 m)

Als maximale Héhe im WA 5.2 ist hierflrr festgesetzt:

zur StraBe hin (Vorgarten) keine Einfriedung
Wohngérten zu den StraBen / AuBengrenzen hin 1,20 m

zwischen Wohngarten 0,80 m

Lebende Einfriedungen mit Laubgehdlzen nach der den textlichen Festsetzungen

beigelegten Pflanzliste (Anlage 1) sind gemaBn den Festsetzungen flr bauliche Einfrie-
dungen in der doppelten H6he zulassig. Bei Einhaltung notwendiger Sichtbeziehungen
ist auch hier nur eine H6he von 0,70 m zulassig.

Koniferen und geometrisch geschnittene Laubhecken sollten, auBer im WA 5.2, flr die
Einfriedung von Grundstiicken nicht verwendet werden.
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Im WA 5.2 kénnen geometrisch geschnittene Laubhecken fir die Einfriedung von
Grundstliicken verwendet werden.

Bei Reihenhausbebauung im WA 5.2 ist auf der Wohngartenseite entlang der seitli-
chen Nutzungs- / Grundstiicksgrenze ein Sichtschutz von maximal 2,00 m Héhe und
2,00 m Tiefe, gemessen von der rlickwartigen Gebaudekante, zulassig.

12.4-12.5 Nicht zutreffend

C. Landschaftsplanerische Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20
und Nr. 25 BauGB i.V.m. § 81 HBO

13. Begrinung der Grundstiicksfreiflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25
BauGB i.V.m. § 81 HBO

13.1 Auf Baugrundsticken im WA 1 bis WA 5.2, bei denen das MaB der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) zu mehr als 90 % ausgenutzt wird, ist mindestens ein hochstammiger,
mittelkroniger und den Standortanspriichen entsprechender Laubbaum, gemai der
den textlichen Festsetzungen beigelegten Pflanzliste (Anlage 1), mit einem Stammum-
fang von mindestens 14 / 16 cm anzupflanzen. Die Pflanzung muss bis spatestens
1 Jahr nach Bezugsfertigkeit des Neubaus erfolgt sein.

Empfehlungen:

Im WA 1 bis WA 7 und im MI 4, Mly, 5 und Mly 5.1 wird bei neuanzulegenden Garten
sowie im WA 7, dem WB 3 und im MI 1, Ml 2, MI 3, Mig 5, Ml 5.1 und MI 5.2 bei der
Umgestaltung vorhandener Géarten, eine strukturreiche und naturorientierte Gartenges-
taltung empfohlen. Dabei sollte sich die Auswahl des Pflanzmaterials zur Gartengestal-
tung an der den textlichen Festsetzungen beigelegten Pflanzliste (Anlage 1) orientie-
ren.

+ Intensiv gepflegte Rasenflachen und / oder artenreiche Wiesenflachen sollten je-
weils nur bis zu 40 % der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflache betragen.

+ Rasen- und Wiesenflachen sollten zusammengenommen jedoch 40 % der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht Gbersteigen.

« Pflanzflachen sollten als Ziergarten mit Baumen, Strduchern und Stauden und /
oder als Nutzgarten angelegt werden.

» Einfriedungen in Form von Heckenpflanzungen und / oder Sichtschutzpflanzungen
sind nicht zwingend notwendig.

+ Teichanlagen kénnen in allen gangigen Ausfuhrungen angelegt werden. Auf eine
naturgemaBe Bepflanzung ist zu achten.
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» Auf das Anpflanzen von Koniferen sollte verzichtet werden.

» Zur Reduzierung des Abfallaufkommens wird in den Wohngebieten die Kompostie-
rung von hierfir verwendbaren Abfallen empfohlen.

» Auf jedem Grundstiick der Wohnbebauung sollte mindestens ein hochstammiger,
mittelkroniger und den Standortanspriichen gerechter Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 10 / 12 cm gepflanzt werden.

Im WB 3, Ml 1 bis MI 3, Mig 5, Ml 5.1 und MI 5.2 wird bei der Umgestaltung vorhan-
dener Garten empfohlen, bei der Entfernung bestehender Koniferen standortgerechte
Laubgehdlze aus der den textlichen Festsetzungen beigelegten Pflanzliste (Anlage 1)
anzupflanzen.

13.2-13.6  Nicht zutreffend

14. Bepflanzung der 6ffentlichen Griunflaichen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB

14.1 -14.3  Nicht zutreffend

15. Oberflachengestaltung und Bepflanzungen im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie von Stellplatzen gemaB §9 Abs.1 Nr.20 und
Nr. 25 BauGB i.V.m. § 81 HBO

15.1 -15.3  Nicht zutreffend

15.4 Offentliche und private Parkplatze, die Randbereiche von Garagenplatzen sowie die
Flachen zwischen den Stellplatzen sind durch Pflanzung von Bdumen besonders zu
gestalten (Beschattung). Nach je 5 Einstellplatzen ist ein hochstammiger Laubbaum
mit einem Stammumfang von mindestens 18 / 20 cm zu pflanzen und zu erhalten.
Zusatzliche SchutzmaBnahmen von Baumen sind gemaB der Stellplatzsatzung der
Stadt Lorsch zu berucksichtigen.

Samtliche Kfz-Stellplatz- und Parkplatzflachen dirfen nicht voll versiegelt werden.

Flr die zusatzlichen Stellplatze / Zufahrten im WA 1, WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3 und
WA 4.1 sind nur wasserdurchlassige Belage zulassig.

Fir das Gebiet WA 6.3 qilt: Fur Stellplatze (nicht Garagen und Tiefgaragen) / Zufahr-
ten sind nur wasserdurchlassige Belage zulassig.

16. Dach- und Fassadenbegriinung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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16.1

17.

17.1

Im WA1, WA1.1, WA1.2, WA4.1, WA6.1 und WA 6.3 sind die vorgesehenen
Tiefgaragen (auBerhalb der Gebaude) als begeh- und nutzbare Dachflachen intensiv
zu begriinen. Die Begriinung ist im dreischichtigen Aufbau mit einer Gesamtaufbauhé-
he von > 10 cm auszufiihren und muss einen Abflussbeiwert von mindestens ¥ = 0,3
erzielen.

Empfehlungen:

Die Dachflache des Kindergartens sollte extensiv begriint werden. Die Dachbegriinung
sollte in mindestens zweischichtiger Bauweise ausgeflihrt werden und sollte einen
Abflussbeiwert von mindestens W = 0,4 erzielen.

Die Dachflachen von Garagen und Carports sollten bei der Ausfiihrung mit Flachdach
bzw. flachgeneigtem Dach mindestens extensiv begrint werden.

Die extensive Begrinung sollte aus einem mindestens zweischichtigen Aufbau mit
einer Gesamtaufbauhdhe von > 5 cm bestehen und hierbei einen Abflussbeiwert von
mindestens W = 0,5 erzielen.

In GE1 und GEg 2 sollten Dachflachen mindestens extensiv begriint werden, die
extensive Begrinung sollte aus einem mindestens zweischichtigen Aufbau mit einer
Gesamtaufbauhéhe von > 8 cm bestehen und hierbei einen Abflussbeiwert von min-
destens W = 0,4 erzielen.

Im Bereich GE 1 und GEg 2 sollten Fassadenflachen, die auf einer Ladnge von 5,00 m
keine Fenster, Tor- oder Turéffnungen aufweisen, pro angefangene 5,00 m Lange mit
mindestens zwei rankenden und kletternden Pflanzen begrint werden.

Im Bereich WA 6.1 und 6.3 sollten Fassadenflachen pro angefangene 5,00 m Léange
mit mindestens einer rankenden und kletternden Pflanze begriint werden.

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 7 sowie im Mischgebiet Ml 4, Mly 5 und Ml 5.1
sollten Geb&ude mit mindestens einer rankenden und kletternden Pflanze pro Wohn-
einheit begriint werden.

Im WA 6.3 sind Tiefgaragen auBerhalb der Gebaude grundsétzlich intensiv zu begri-
nen. Die sonstigen Festsetzungen 16.1 bleiben bestehen.

Behandlung von anfallendem Niederschlagswasser im Plangebiet geman
§ 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

In den Gebieten WA 1 bis WA 7 sowie MI 4, Ml 5 und Ml 5.1 ist das von den
Dachflachen der Gebaude abflieBende Niederschlagswasser in daflir auf den Grund-
stlicken anzulegenden Zisternen zu sammeln und fir die Gartenbewéasserung bzw. die
Brauchwassernutzung zu verwenden. Der Uberlauf der Zisternen ist, mit Ausnahme
des Gebietes WA 5.2 (Teilbereich an der Einhduser LandstraBe), an den Kanal anzu-
schlieBen. Hierbei kann eine Versickerungsmulde auf dem Grundstiick zwischenge-
schaltet werden. Im Gebiet WA 5.2 (Teilbereich an der Einhduser LandstraBBe) ist der
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Uberlauf der Zisternen an die zeichnerisch festgesetzte Versickerungsrinne und Versi-
ckerungsmulde anzuschlieBen.

Je m2 angeschlossene Dachflache sind mit Ausnahme der Gebiete WA 1.3, WA 2.1,
WA 2.2 und WAS5.2 (Teilbereich an der Einhduser LandstraBe), WA 6.4 und des
Bereiches der 6. Anderung mindestens 75 | Zisternenvolumen zu errichten.

Im Geltungsbereich der 6. Anderung wird das Zisternenvolumen auf 50 | je m2 Dach-
flache reduziert.

In den Gebieten WA 1.3, WA 2.1, WA 2.2 und WA 6.4 sind je m? angeschlossene
Dachflache mindestens 40 | Zisternenvolumen zu errichten.

17.2 Nicht zutreffend

17.3 Die Ausfihrung und Bemessung der Versickerungsmulden richtet sich nach dem
Arbeitsblatt DWA-A 138. Versickerungsmulden und Versickerungsrinnen sind als
temporar wasserfuhrende Bereiche entsprechend naturnah auszufihren und zu be-
pflanzen. Rinnen und Mulden sollten eine Mindesttiefe von 10 cm und eine Maximaltie-
fe von 1,50 m nicht Uber- bzw. unterschreiten.

17.4 Es sind auch andere dezentrale Versickerungsformen nach Prifung im Einzelfall
maoglich.

18. MaBnahmen sowie Flachen fiir MaBhnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, § 9 Abs.1 Nr. 20
BauGB

18.1 -18.4  Nicht zutreffend

19. Gestaltungsplane gemaB § 81 HBO i.V.m. § 2 Abs. 3 BauVorIVO

Mit der Vorlage von Bauantragen fir die einzelnen Grundsticke sind gleichzeitig fach-
lich qualifizierte Gestaltungsplane mit Darstellung und Erlauterung der griingestalteri-
schen MaBnahmen vorzulegen, die nach fachkundiger Prifung Gegenstand der Ge-
nehmigung werden.

D. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise gemaB §9 Abs.6
BauGB
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20.

21.

22.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, sind diese dem Landesamt
fur Denkmalpflege, Abteilung Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehdérde unverziiglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG).

Die fir die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen sind standig freizuhalten, hierfir hat der Eigentiimer zu sorgen. Auf
die Freihaltung ist dauerhaft und leicht erkennbar hinzuweisen. Auf die DIN 14090 -
Flachen fir die Feuerwehr - wird verwiesen.

Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefédhrdete Flache eingestuft. Dabei
handelt es sich im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB um Flachen, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufBlere Einwirkungen oder bei denen
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten (hier: hohe bzw.
schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind. Der Bemessungsgrundwasser-
stand ist dem bei der Stadt Lorsch einsehbaren Gutachten des Ing.-Biros BGS-
Umweltplanung GmbH, Darmstadt (Bemessungswasserstéande fir Bauwerksabdich-
tungen in Lorsch) zu entnehmen. Es ist mit Grundwasserschwankungen zu rechnen.
Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen
des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden
Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der Tiefe von Fundamentierung und ggf.
Kellerrdumen entsprechende bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen Grundwasser-
einfluss vorzusehen. Seitens der Stadt wurde keine Baugrunderkundung fiir den Plan-
bereich vorgenommen. Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasser-
verhaltnisse wird die Erstellung eines vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens
dringend empfohlen.
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Anlage 1: Pflanzenauswahl verwendbarer Geholze und Stauden
im Bebauungsgebiet ,,Viehweide® in Lorsch
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Ordnungsschliissel: 006-31-16-3029-004-022-11
Textliche Festsetzungen

Baume
Feld-Ahorn Acer campestre 10-15m 6-8m Vs, Bn H vs
Bastard-Linde Tilia x intermedia 20-30m 15m Bn B, H VS-S
Birne Pyrus communis -15m 6-8m Vn, Bn, In F. B vs-as
Dreidorniger Gleditsia triacanthos 20-30m 15m Bn FHD sp./ vs-as
Lederhilsenbaum
Felsenbirne Amelanchier lamarckii 6-10m 4m Vn, Bn eF, B, H Ifr. vs-hs
Kirsch-Pflaume Prunus cerasifera -8m 5m Vn,Bn eF, B fr./ vs-hs
Kabler-Weide Salix x smithiana 5-6m S5m H fr./ s-hs
Mehlbeere Sorbus aria 8-15m 6-8m Vn, Bn eF, B, H Vs-as
Platane Platanus x hybrida 25-35m 20m Bn F. sp./ Vs
Purpur Apfel Malus purpurea 6-8m 4-6m Vn, Bn eF, B vs-as
Robinie Robinia pseudoacacia 20-25m 10m Bn F.B,D sp./ vs-as
RoRkastanie Aesculus 20-30m 12m Bn F,B, H vs-as
Hippocastanum
Schnurbaum Sophora japonica 15-25m 15m Bn P B sp./ vs-as
Schwarz-Pappel Populus nigra -30m 20m Bn, In vs-as
Schwedische Sorbus intermedia 10-12m 6m F.BH Ifr. vs-as
Mehlbeere
Stiel-Eiche Quercus robur 25-30m 20m Bn, In o sp./sp. Vs-as
Trompetenbaum Catalpa bignonoides -10m 10m kB sp./fr. VS-S
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Tulpenbaum Liriodendron tulpifera 10m Bn kB, VS-S
Vielblutiger Apfel Malus floribunda 8m Vn, Bn eF, B vs-as
Vogelbeere Sorbus aucuparia 10-15m 6-8m Vn, Bn eF.Bn, H /fr. Vs-as
Walnufl Juglans regia 15-20m 15m Bn eF _sp./fr, VS-SR
Winter-Linde Tilia cordata 15-30m 20m Bn B, H VS-S
Waldkiefer* Pinus sylvestris -40m R

* (zusatzlich fur den Grinstreifen zwischen Wohn- und Gewerbegebiet als Einzelbdume)

Straucher

Blasenstrauch Colutea arborescens 3-5m 2m E.B vs-as
Eibisch Hibiscus syriacus -3m 1,5m Bn B sp./sp. vs-as
Erbsenstrauch Caragana arborescens 3-5m 2m Vs B fr./fr. vs-as
Feuerdorn Pyracantha coccinea 2-3m 2-3m Vs, Bn | vs-hs
Fiederspiere Sorbaria sorbifolia 2-3m 3m Bn B H fr./ so-hs
Fingerstrauch Potentilla fruticosa 1-1,5m 1,5m Bn B fr./sp. Vs-as
Flieder Syringa vulgaris 5-7Tm 4-6m Bn B vs-as
Forsythie Forsythia x intermedia 2,5-3m 2m B /sp. vs-as
Frahlings-Spiere Spiraea thunbergii -2m 2m Bn B, H Isp. so0-as
Gewohnlicher Viburnum opulus 3-6m 3-5m Vs, Bn F, B so-hs
Schneeball »
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GroRblutiger Philadelphus inodorus 4-5m 3m Bn B
Pfeifenstrauch var,'grandiflorus’
Hundsrose Rosa canina 2-3m 3m Vn, In Eog VS-S0
Japanische Pieris japonica 2-3m 2m B | as-hs
Lavendelheide : 4
Johannisbeere Ribes nigrum -2m 1,5m Bn, In eF vs-hs
Kartoffel-Rose Rosa rugosa 1,5-2m 1,5m Vs, Vn, Bn F.B. H fr./ vs-as
Kolkwitzia Kolkwitzia amabilis 2-3m 2-3m B so-hs
Kornelkirsche Cornus mas 5-8m 5-6m Vs, Bn eF, B /fr. so-hs
Kreuzdorn Rhamnus catharticus 6-8m 4-6m Vs, Bn D Vs-as
Liebliche Weigelie | Weigela florida 1-1,5m 1,5m Bn B vs-as
Olweide Elaeagnus- 5-8m 3-5m Bn F.B. D fr./sp vs-as
: angustifolia .
Pracht-Spiere Spiraea x vanhouttei 2-3m 2m Bn B Isp. so-as
Ranunkelstrauch Kerria japonica 1,5-2m 1,5m B fr./ S0-S
Rispen-Hortensie Hydrangea paniculata 2-3m’ 2m B sp./ vs-as
Rote Sommerspiere Spiraea x bumalda -1m im Bn B so-as
Sanddorn Hippophae 3-6m 3-4m Vn, bn eF vs-as
rhamnoides
Schmetterlingsstrauch | Buddleia davidii 2-3m Bn,In B vs
Schneebeere Symphoricarpus albus 2-3m 2m Bn F S0-S
Schwarzer Holunder | Sambucus nigra 6-10m 5m Vs, Bn efF, B fr./ so-hs
Sommerflieder Buddleia alternifolia 2-3m 3m In B vs-hs
Steinweichsel Prunus mahaleb -10m -8m Vn, Bn eF, B /sp. vs-as
Wolliger Schneeball Viburnum lantana 3-5m 3m Vs, Bn B Ifr. VS-S
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Kletter- & Rankpflanzen

D
ematis montana -800 cm n, Vs, Vn, Bn
‘Superba’
Chinesischer Wisteria sinensis 6-10m In, Vs, Vn, Bn BB so0-as
Blauregen e
Clematis-Hybriden Clematis-Hybriden 200-400 cm In, Vs, Vn, Bn B vs-hs
Echtes Geifldblatt Lonicera caprifolium 300-500 cm In, Vs; Vn, Bn B so-hs
Gewohnlicher Efeu* Hedera helix 10-20m In, Vs, Vn, Bn as-s
Gewohnliches Efeu | Hedera Helix 300-400 cm In, Vs, Vn, Bn so-as
‘Goldherz"™ ‘Goldheart’
Herbst-Waldrebe Clematis paniculata 800-800 cm In, Vs, Vn, Bn B as
Immergrines Lonicera henryi 300-400 cm In, Vs, Vn, Bn B.F as-s
Geifdblatt R
Japanischer Wisteria floribunda 6-10m In, Vs, Vn, Bn’ 2B S0-as
Blauregen ‘Macrobotrys’
Jungfernrebe* Parthenocissus 8-12m In, Vs, Vn, Bn H. F so-hs
tricuspidata 'Veitchii'
Kletter-Hortensie Hydrangea petiolaris 500-700 cm In, Vs, Vn, Bn B SO-S
Kletter- Euonymus fortunei -150cm In, Vs, Vn, Bn B so-hs
Spindelstrauch* ‘Gracilis’
Kletterrosen 100-200 cm In, Vs, Vn, Bn B, D s0-as
Trompetenblume** Campsis radicans 700-900 cm In, Vs, Vn, Bn B vs
Wilder Wein Parthenocissus 800-900 cm In, Vs, Vn, Bn . H SO-S
" { quinquefolia
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Erlduterung zu den Tabellenabkiirzungen: Bdume, Strducher, Kletter-& Rankpflanzen

Spalte 3:Faunistischer Nutzwert

Vs Vogelschutz, -nistgehélz
vn Vogelndhrgehélz

Bn Bienennahrgeholz

In Insektennahrgehélz

| Immergrin

Spalte 4: Zierwert

D:UIUJ%‘N

schmickende Frichte
elbare Frichte
auffallende Blute
auffallende Herbstfarbung
schmickende Rinde

auffallend lange Dornen, Stacheln
* Kletterhilfe nicht notwendig

fr./ frihaustreibend
sp./ spataustreibend
Ir. friher Laubfall
Isp. spater Laubfall

Spalte 6: Lichtanspriiche

vs vollsonnig
SO sonnig
as absonnig

hs halbschatten
] schattig

** Kletterhilfe in Windlagen empfehlenswert

alle anderen hier vorgeschlagenen Pflanzen nur mit Kletterhilfe

Stauden

Spalte 5:Laubaustrieb / Laubfall

unte Margerite rysanthemum coccineum 70cm B B S0
Ehrenpreis Veronica incana 30cm FR4 W vs
Gansekresse Arabis caucasica 20cm SF FS B~ so
Immergriin Vinca minor 15cm G \ as, hs
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Stadt Lorsch
11. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Viehweide*

Ordnungsschliissel: 006-31-16-3029-004-022-11
Textliche Festsetzungen

Johanniskraut - Hypericum calycinum 30cm GR w as
Karpatenglocken-blume ‘| Campanula carpatica 25cm FS-SF B SO
Kaukasusvergimeinnicht Brunnera macrophylla 50cm G 0 as
Kissenaster Aster dumosus 40cm B B S0
Lavendel Lavandula angustifolia 40cm FRy b (FS) B so-as
Prachtspiere Astilbe x arendsii 100cm G i3 hs
Prachtspiere Astilbe chinensis 40cm GR B hs
Prachtspiere Astilbe taquetii ‘Superba’ 110cm GR w hs
Rittersporn in Sorten Delphinum spec. 120-180cm B B SO
Seifenkraut Saponaria ocymoides 15cm SF w Vs
Sonnenhut Rudbeckia sullivantii 70cm B B Vs
Sternmoos Sagina subulata 5cm M w Vs
Stockrose Althea ficifolia 200cm B W SO
Storchschnabel in Sorten Geranium spec. 10-30cm SF, GR W s-hs
Waldsteinie in Sorten Waldsteinia spec. 10-25cm G W as, hs
Erldauterung zu den Tabellenabkiirzungen der Staudenliste
Spalte b Spalte c Spalte d
G Gehélz Beet w Wildstaude vs vollsonnig
GR  Gehdlzrand Steinanlagen B Beetstaude so sonnig
Fr Freiflache Matten s schattig

as absonnig

hs halbschattig
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Stadt Lorsch Ordnungsschlutssel: 006-31-16-3029-004-022-11
11. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Viehweide" Begrundung

. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Grundlagen

I.1.1 Anlass der Planung

Der Plangeltungsbereich befindet sich innerhalo des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Viehweide®. Anlass flr die Anderung des Bebauungsplanes ist die geplante
Bebauung des Flurstiickes Nr. 602 durch eine Bautrégergesellschaft.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist fur das Grundstick die Errichtung eines Mehrfamilienhau-
ses festgesetzt. Nachdem bereits nérdlich und stdlich des Grundstiickes nach entsprechenden
Anderungen des Bebauungsplanes eine Einfamilienhausbebauung errichtet wurde, ist der
.LUckenschluss® auf dem Grundstliick Nr. 602 aus stadtgestalterischer Sicht zu begriBen, da
hierdurch die Bebauung der Ostseite der Konrad-Adenauer-Allee harmonisiert wird. Aufgrund
der Grundstlicksabmessungen sollen im Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungs-
planes nur Einzelhauser zugelassen werden. Fur das Plangebiet konnen die Festsetzungen aus
dem Teilgebiet WA 1.3 der 10. Anderung des Bebauungsplanes (sidlich des Geltungsberei-
ches) unmittelbar Gbernommen werden. Es kénnen vier Einzelhduser errichtet werden.

Abbildung 1: Bebauungskonzept
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Stadt Lorsch Ordnungsschlutssel: 006-31-16-3029-004-022-11
11. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Viehweide" Begrindung

Da im Wesentlichen nur Ubernahmen der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
erfolgen, und es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, kann fir die
Bebauungsplananderung das beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB gewahlt werden.

I.L1.2 Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst ausschlieBlich das Grundstiick in
der Gemarkung Lorsch, Flur 7, Flurstiick Nr. 602.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 0,14 ha.

I.1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Studhessen 2000 ist der Geltungsbereich als ,Siedlungsbereich, Bestand®“ und
im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes Sidhessen aus dem Jahr 2009 entspre-
chend als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt. Die Planung ist an die Ziele der
Regionalplanung angepasst.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lorsch stellt den Uberplanten
Bereich als ,Wohnbauflachen, Bestand“ dar. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Belange, die gegen die vorgesehene bauliche Nutzung der Flachen stehen, sind somit weder
den Vorgaben der Regionalplanung noch dem Flachennutzungsplan zu entnehmen. Das
Vorhaben ist mit den Bestimmungen des §1 BauGB vereinbar, insbesondere ist eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von ausgewiesenen Schutzgebieten.

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt bei Erlangen der Rechtskraft die Festsetzun-
gen der seit 30.07.1999 rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Viehweide® in dem
Uberlagerten Bereich.

I.1.4 Bauliche Préigung von Gebiet und Umgebung

Das Baugebiet ,Viehweide® ist weitgehend realisiert. Einzelne Baulicken werden derzeit
bebaut. Wenige freie Bauplatze koénnen Kkurzfristig eine Bebauung entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes erfahren.

Der Planbereich der vorliegenden Anderung ist durch die bestehende Mehrfamilienwohnhaus-
bebauung sudlich des Plangebietes gegen Schallemissionen der Bensheimer StraBe und der
Bahnanlagen weitgehend abgeschirmt. Die Bebauung an der Konrad-Adenauer-Allee ist nach
verschiedenen Anderungen des Bebauungsplanes, der friiher in diesem Bereich ausschlieBlich
Mehrfamilienwohnhduser vorsah, zwischenzeitlich vor allem durch Einfamilienwohnh&user

gepragt.

1.1.5 Vorbelastungen

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des Wohngebietes ,Viehweide* mit deutlichem
Abstand zur KreisstraBe 31 (K 31) sowie die Eisenbahnstrecke Bensheim - Worms. Die
Verkehrslarmbelastung des Gebietes ist daher wesentlich geringer als bei der Gebaudereihe
unmittelbar an der Bensheimer StraBe. Auf die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten
passiven SchallschutzmaBnahmen wird hingewiesen. Die entsprechende Festsetzung gilt auch
weiterhin fir den vorliegend Uberplanten Teilbereich. Es sind zum Schutz der Aufenthaltsraume
an den Wohngebduden bauliche und sonstige MaBnahmen zur Schallddmmung mit einem
Mindestschallddmmmal von 30 dB (A) vorzusehen.
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Stadt Lorsch Ordnungsschlutssel: 006-31-16-3029-004-022-11
11. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 ,Viehweide" Begrindung

.1.6 Altlasten

Fir den Planbereich liegen der Stadt keine Informationen zu Boden- oder Grundwasserverun-
reinigungen, Altflaichen oder Altlasten vor. Aufgrund der Vornutzung als Grinland sind
Verunreinigungen oder Vorbelastungen auch nicht zu erwarten. Bei allen BaumaBnahmen, die
einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf organoleptische Auffélligkeiten (z.B.
auBergewbhnliche Verfarbungen, Geruch) zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt
(Dezernat 41.5), zu informieren.

I.1.7 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
geschutzten Kulturgiter. Auch wenn Bodenfunde im Plangebiet nicht bekannt sind, wird darauf
hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, entdeckt
werden kdénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpfle-
ge Hessen, Abteilung Arch&ologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise zu schitzen.

I.1.8 ErschlieBungsaniagen

Das Plangebiet ist grundsétzlich durch die vorhandenen &éffentlichen ErschlieBungseinrichtun-
gen in der Konrad-Adenauer-Allee erschlossen.

Im Rahmen der geplanten Neuparzellierung des Grundstiickes soll die ErschlieBung der neuen
rickwartigen Grundstiicke mittels einer kleinen privaten ErschlieBungsflache erfolgen. Hier sind
neben dem Geh- und Fahrrecht zugunsten der rickwartigen Grundstlicke auch Leitungsrechte
fur die erforderlichen neuen Ver- und Entsorgungsleitungen einzutragen.

Die Stellplatze und Garagen sind auf den im Planteil ausgewiesenen Flachen bzw. innerhalb
der Uberbaubaren Grundstuicksflachen anzuordnen.

.2 Festsetzungen der Bebauungsplandnderung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung bleibt gegentiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan
unverandert. Die Bauflachen sind als ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzt.

Die bisher festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache wird in Einzelbaufenster aufgeteilt und
diese auf dem Grundstlick neu geordnet.

Die geanderten Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die neuen festgesetzten
Baugrenzen definiert. Die insgesamt (lberbaubare Grundstiicksflache entspricht in etwa der
bisher festgesetzten Bauflache einschlieBlich Tiefgarage. Die geplante ErschlieBungsflache
entspricht hinsichtlich der versiegelten Flache der bisher festgesetzten Tiefgaragenzufahrt. Eine
detaillierte Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist aufgrund der Geringfligigkeit der
Anderung nicht erforderlich. Gemé&B § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die zusétzlichen Eingriffe
als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Es entsteht somit kein auszugleichender Eingriff.
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Das MaB der baulichen Nutzung ist Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ2) sowie Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse bestimmt und durch die in der
Nutzungsschablone angegebenen Werte festgesetzt. Die GRZ wird wie im benachbarten
Gebiet der 10. Anderung des Bebauungsplanes gegentber der bisherigen Festsetzung flr das
Gebiet WA 6.1 von 0,3 auf 0,4 erhéht, die GFZ von 0,9 auf 0,8 reduziert.

Wie fur die im Verfahren der 9. und 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Viehweide*
geanderten Bereiche ist auch flr die geplanten Einzelhduser im vorliegenden Plangebiet die
zulassige Zahl der Wohnungen im Plangebiet WA 1.3 auf maximal 1 je Wohngebaude begrenzt.

Des Weiteren werden die baulichen Anlagen im Plangebiet durch die Festsetzung von maximal
zuldssigen Hoéhen Uber der Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache in Fahrbahnmitte
begrenzt. Die zulassige Firsthéhe (FH) wird in dem Bereich WA 1.3 wie auch im siddstlich
angrenzenden Bereich auf 10,50 m festgesetzt. Die Traufwandhéhe (TWH) wird analog zu den
Ubrigen zweigeschossigen Wohnbauflachen auf 6,50 m festgesetzt. Im Bereich WA 6.1 waren
bisher eine Firsthéhe von 16,00 m sowie eine Traufwandhéhe von 9,00 m zuldssig. Mit der
Planénderung ist somit eine wesentliche Reduzierung der zulassigen Gebaudehéhe verbunden.

In den textlichen Festsetzungen ist festgelegt, dass das von den Dachflachen der Geb&ude
abflieBende Niederschlagswasser in auf den Grundsticken anzulegenden Zisternen zu
sammeln und fir die Gartenbewédsserung bzw. die Brauchwassernutzung zu verwenden ist.

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes ,Viehweide* erfolgt ausschlieBlich zeichnerisch. Alle
bisher fir die benachbarten Teilflachen mit Bezeichnung ,WA 1.3“geltenden Texifestsetzungen
werden unverandert fir das vorliegende Plangebiet Gbernommen.

.3 Grundwasserstdinde

Im Bereich des Baugebietes ,Viehweide® ist mit schwankenden Grundwasserstanden zu
rechnen. Zur Bemessung der Bauwerke sind die jemals gemessenen maximalen und minimalen
Grundwasserstéande an einer reprasentativen Messstelle zu beachten.

Zuséatzlich werden objektbezogene Baugrund- und Grundwasseruntersuchungen empfohlen,
um bei BaumaBnahmen flr diese geeignete SchutzmaBnahmen gegen steigendes und
fallendes Grundwasser bestimmen zu kénnen.

Schadensersatzanspriiche bei Verndassungs-, Setzungs-, oder sonstigen Schaden infolge
schwankender Grundwasserstdnde kénnen gegen die Stadt Lorsch oder die fir wasserwirt-
schaftliche Belange zustandigen Behdrden nicht geltend gemacht werden. Hierauf wird in den
textlichen Festsetzungen nochmals ausdrlcklich hingewiesen.

1.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht erforderlich. Notwendige Grundstiicksneuordnun-
gen kénnen Uber eine Teilungsvermessung vorgenommen werden.
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ll. Belange von Natur und Umwelt, Umweltbericht

Im Verfahren nach § 13 a BauGB werden Eingriffe in Natur und Landschaft so gestellt, als
waren sie vor der Planung bereits zuldssig oder erfolgt. AusgleichsmaBnahmen sind daher nicht
erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange angemessen in der Abwagung zu berlcksichti-
gen, was u.a. auch durch geeignete Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe erfolgt.

Es werden aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes und Lage im Innenbereich des
im Zusammenhang bebauten Stadtbereiches keine wesentlich anderen Auswirkungen auf
Mensch und Umwelt ausgeldst als ohne das Planverfahren zuléssig, so dass unabhangig von
der formalen Betrachtung auch inhaltlich von einer entsprechenden Darstellung abgesehen
werden kann.

Mit der Bebauungsplananderung werden Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswir-
kung getroffen bzw. aus dem bisherigen Bebauungsplan Ubernommen (Begrenzung der
Gebaudehohen, der zuldssigen Grundflache, Mindest-Grliinanteil, versickerungsfahige
Stellplatze usw.).

Fir den Geltungsbereich liegen keine Informationen Uber geschitzte Arten oder Biotope vor.
Aufgrund der umliegenden bestehenden Bebauung ist nicht mit entsprechenden Vorkommen zu
rechnen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande sind nicht erkennbar und auch nicht zu
erwarten.
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lll. Planverfahren und Abwdgung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lorsch hat in ihrer Sitzung am 31.03.2011 den
Aufstellungsbeschluss fir die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Viehweide® in der
Stadt Lorsch gemaB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Da es sich um eine Innenbereichsflache mit umliegendem baulichem Bestand handelt, kann
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewendet werden. Die Voraussetzungen
zur Planung nach § 13 a BauGB liegen hier vor. Insbesondere handelt es sich um eine Planung
der Innenbereichsentwicklung mit einer Summe der Grundflachen innerhalb des Plangebietes
von erheblich weniger als 20.000 m2. Es werden auch keine Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter ist nicht erkennbar. Die in § 13 a Abs. 2
Nr. 3 BauGB genannten Belange, insbesondere auch die Aspekte der Wohnraumversorgung
der Bevolkerung, wurden in der Planung bertcksichtigt. Im Rahmen dieses Verfahrens sind
kein Umweltbericht und keine formale Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich.

Das Planverfahren wurde gemaB den Verfahrensbestimmungen nach § 13 a BauGB mit der
formlichen Ooffentlichen Auslegung fortgesetzt. Der hierzu erforderliche Beschluss wurde
ebenfalls in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 31.03.2011 gefasst.

Alle der Stadt bekannten Informationen zum Planbereich wurden in die Abwagungsentschei-
dung und Beschlussfassung einbezogen.

Die Bebauungsplananderung wurde in der Zeit vom 19.04.2011 bis einschlieBlich 18.05.2011
offentlich ausgelegt.

Die von der Bebauungsplananderung betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B) wurden mit Schreiben vom 12.04.2011 Uber die Planung informiert. Ihnen wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme mit einer Frist bis zum 18.05.2011 gegeben.

Im Zuge der Abwagung aller zu berticksichtigender Belange untereinander und gegeneinander
beschloss die Stadtverordnetenversammlung Uber die Berlcksichtigung oder Zurlickweisung
der vorgebrachten Einwendungen.

Aufgrund der Einwendungen und Hinweise der Kreisverwaltung sowie eines privaten
Einwenders wurden folgende Konkretisierungen und Anderungen in der Planung bertcksichtigt:

« Ein Hinweis, wonach mit der vorliegenden 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
,Viehweide“ in Lorsch die bestehende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Viehweide*®
(rechtskraftig seit dem 30.07.1999) in dem entsprechenden Teilbereich Uberplant und ersetzt
wird, wurde auf dem Plan erganzt.

* FUr die beiden &stlichen Baufenster wurde die Festsetzung von Firstlinien in Nord-Sid-
Richtung erganzt. Da die Firstrichtung im Bebauungsplan als Gestaltungsfestsetzung nach
§ 81 HBO festgesetzt ist, erfordert diese Erganzung keine erneute Offenlage.

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung, bestehend aus Planzeichnung mit textlichen
Festsetzungen und Begriindung, konnte daraufhin in der Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Lorsch am 21.06.2011 im Ubrigen unveréndert als Satzung beschlossen
werden.

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Viehweide® in der Stadt Lorsch wurde durch
die 6ffentliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses rechtskraftig.
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