5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.0

2.0

1.1
1.1.1

Rechtsgrundlagen

Als rechtliche Grundlage werden das Baugesetzbuch ( BauGB ), die Baunutzungs-
verordnung ( BauNVO ), das Bundesnaturschutzgesetz, das Hessische Naturschutzgesetz,
das Bundesimmissionsschutzgesetz, das Hessische Wassergesetz ( HWG ), das
Hessische Denkmalschutzgesetz ( HDSchG ), die Hessische Bauordnung (HBO), die
Hessische Gemeindeverordnung und die Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch in der
jeweiligen zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des B-Planes aktuellen Fassung
herangezogen.

Der Eintrag der Grundstlicksgrenzen ist ohne Gewahr.

Der aktuelle Stand der Parzellierung ist mit dem Amt fiir Bodenmanagement abzugleichen.

Die bestehenden textlichen Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes
behalten ihre Gilltigkeit, sofern sie nicht nachfolgend als Anderung/ Erganzung kursiv oder

durchgestrichen als Uberarbeitung markiert sind.

Textliche Festsetzungen

Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung gemaB § 9 (1) 1 ff BauGB

Die Uberbaubare Flache ist durch Baugrenzen festgesetzt. Baugrenzen kdnnen durch
Vorbauten wie z.B. Erker, Balkone, Wintergarten und dergleichen in einer maximalen
Ausdehnung von 1,50 m Uber die Baugrenzen Uberschritten werden, wenn sie im Einzelnen
nicht langer als 5,00 Meter sind und von Nachbargrenzen mind. 2,00 Meter entfernt bleiben.
Diese Regelung gilt nicht an 6ffentlichen Verkehrsflachen. Diese Regelung gilt auch nicht
an den Bauverbotszonen entlang der klassifizierten StraBen entsprechend der Vorschriften
des § 23 HStrG und § 9 FStrG. Die weiteren Festsetzungen gem. § 6 der Hessischen
Bauordnung (HBO) sind zu beachten.

1.1.2 Innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Flachen zu den Kennziffern 2, 3, 4, 5 und 6 ist

1.2

abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO mit Gebaudelangen Gber 50 m und
seitlichem Grenzabstand zul&ssig.

Fir den Bereich Kennziffer 1
Vorhalteflache fiir Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
gemaB § 9 (1) 11 + 24 BauGB
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

1.3

1.4

Fir den Bereich Kennziffer 2

Gewerbegebiet (GE) gemaB § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO

sind zulassig :

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe

- Verkaufsstatten von im Gebiet ansassigen Produktions- und Handwerksbetrieben. Der
produzierende Anteil der gewerblichen Tatigkeit soll dabei Uberwiegen.

- Tankstellen

sind ausnahmsweise zulassig :

im Bereich entlang der ,,Carl — Benz- StraBe“ bis zu einer Grundsttickstiefe von 100 m
gemaB § 1 (4) + (5) BauNVO

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Hubschrauberlandeplatze, ohne regelmaBigen Flugbetrieb

- Anlagen far sportliche Zwecke innerhalb von Gebduden sofern bei den

vorgenannten Nutzungen die in Festsetzung 1.13 genannten Larmschutzwerte eingehalten
werden.

sind nicht zuldssig : im gesamten Gebiet gemaB § 1 (5) + (6) BauNVO

- selbstandige Lagerplatze

- Betriebe, von denen eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeht

- Vergnlgungsstatten

fur den Bereich Kennziffer 3

Gewerbegebiet (GE) gemaB § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO

sind zulassig :

- nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe und 6ffentliche Betriebe

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke innerhalb von Gebauden

- Verkaufsstatten von im Gebiet ansassigen Produktions- und Handwerksbetrieben. Der
produzierende Anteil der gewerblichen Tatigkeit soll dabei Gberwiegen.

sind ausnahmsweise zulassig im gesamten Gebiet gemaB § 8 (3) BauNVO

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, welche dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, wenn die héchstzulassige Anzahl und GréBe geman
Festsetzung 1.8 nicht Uberschritten wird und die in Festsetzung 1.13 genannten
Larmschutzwerte eingehalten werden.

sind ausnahmsweise zulassig:

im Bereich zwischen der L 3111 und dem ,,Otto — Hahn — Ring“

gemaB § 1 (4) + (5) BauNVO

- Tankstellen
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1.5

1.6

sind nicht zulassig:

im gesamten Gebiet gemaB § 1 (5) + (6) BauNVO

- Betriebe, von denen eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeht
- selbstandige Lagerplatze

- Vergnlgungsstatten

fir den Bereich Kennziffer 4

Gewerbegebiet (GE)

gemaB § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO

sind zulassig :

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche Betriebe

- Verkaufsstatten von im Gebiet ansassigen Produktions- und Handwerksbetrieben. Der
produzierende Anteil der gewerblichen Tatigkeit soll dabei Gberwiegen.

- Anlagen fir sportliche Zwecke innerhalb von Gebauden

sind ausnahmsweise zulassig :

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, welche dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, wenn die hdchstzuldssige Anzahl und GréBe geman
Festsetzung 1.8 nicht Uberschritten wird und die in Festsetzung 1.13 genannten
Larmschutzwerte eingehalten werden.

sind nicht zulassig :

im gesamten Gebiet gemaB § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO

- Tankstellen

- Betriebe, von denen eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeht

- selbstandige Lagerplatze und Lagerhauser

- Vergnlgungsstatten

fur den Bereich Kennziffer 5

Sondergebiet (SO) ,,Grossflachiger Einzelhandel*

gemaB § 9 (1) BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO

sind zulassig :

- die Ansiedlung einer Verkaufsflache von max. 4.300 gm

- die Verkaufsflache beinhaltet die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters plus
—discounters mit max. 2.900 gm, eines Getrankefachmarktes mit max. 600 gm, eines
Fachmarktes (z. B. Danisches Bettenlager, Zoobedarf 0. 4.) mit max. 600 gm und weitere
Kleinflachen fir Handel und Dienstleistungen mit 200 gm.

- nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe und 6ffentliche Betriebe

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fir sportliche Zwecke innerhalb von Gebauden

- Verkaufsstatten von im Gebiet ansassigen Produktions- und Handwerksbetrieben. Der
produzierende Anteil der gewerblichen Tatigkeit soll dabei Uberwiegen.
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1.7

1.8

sind ausnahmsweise zulassig :

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, welche dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, wenn die héchstzulassige Anzahl und GréBe geman
Festsetzung 1.8 nicht Uberschritten wird und die in Festsetzung 1.13 genannten
Larmschutzwerte eingehalten werden.

sind nicht zulassig :

im gesamten Gebiet gemaB § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO

- die Ansiedlung eines Textilfachmarktes und weiterer Fachmarkte mit innenstadtrelevanten
Sortimenten Uber die 4.300 gm Verkaufsflache hinausgehend

- Lagerhauser, Lagerplatze

- Tankstellen

fiir den Bereich Kennziffer 6

Sondergebiet (SO) ,,Mébelhaus“

gemdB § 9 (1) BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO

sind zulédssig:

- die Ansiedlung eines Mdbelhauses mit einer Verkaufsfldche von max. 4.100 gm. Hierbei
sind zentrenrelevante Sortimente als médbelhausaffine Randsortimente im Sinne der unter
Punkt 5.10 genannten Sortimentsliste auf max. 10 % der gesamten Verkaufsfldche
zuldssig. Die maximal zuldssige Grundflédche fir die Sondergebietsnutzung ,Verkaufsfldche”
wird mit einem Verhdltniswert von 0,53, die maximale Fldche der genannten
Randsortimente mit einem Verhéltniswert von 0,053 festgesetzt. Der Verhéltniswert bezieht
sich jeweils auf die Gesamtgrundstticksflédche.

- Werkstatt- und Lagerrdume des Mdébelhauses

es kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsrdume,

- Rdume fiir soziale, sportliche oder gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen (nicht gréBer als 120 gm) im Sinne der Festsetzung 1.8 und nach MaBgabe
der Festsetzung 1.13,

soweit sie insgesamt 25 % der errichteten Verkaufsfldche nicht Gberschreiten.

sind nicht zulédssig:

im gesamten Gebiet gemaB3 § 9 (1) BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO

- die Ansiedlung sonstiger Verkaufsfldchen mit zentrenrelevantem Einzelhandel fir Gliter
des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfes im Sinne der unter Punkt 5.10 genannten
Sortimentsliste.

Die héchstzuldssige Anzahl der Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist im Sinne von § 8 (3) BauNVO als
Ausnahme gem. § 31 (1) BauGB auf max. 1 Wohneinheit (WE) je Betriebsgrundstiick mit
einer Nettowohnflache von max. 120 gm beschrankt.
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1.9 MaB der baulichen Nutzung gemaB § 9 (1) ff+ (2) ff BauGB

1.9.1 Héhe baulicher Anlagen gemaB § 16 (2) 4 und § 18 (1) BauNVO
Die zulassige H6he der baulichen Anlagen wird durch die Angabe der Traufwandhéhe
(TWH) und der Dachneigung festgesetzt. Die angegebene Bezugshdhe (+/-0,00m) ist
gleich der Oberkante fertiger StraBenbelag, gemessen in der Fahrbahnachse der
anbaufahigen Verkehrsflache, Ubertragen in rechtwinklig verlangerter Linie auf die jeweilige
Gebaudemitte. Die Oberkante der Traufwandhdéhe (OK TWH) bezieht sich auf die
Hauptdachflache und wird fixiert durch den Schnittpunkt von &uBerer Vorderkante
AuBenwand und Oberflache der Dachhaut oder dem oberen Abschluss der AuBenwand
(Oberkante Attika) bei Gebauden mit Flachdach.

1.10 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemaB § 9 (1) 4 BauGB

1.10.1 Notwendige Stellplatze sind entsprechend der kommunalen Stellplatzsatzung der Stadt
Lorsch auf dem Grundstiick innerhalb der Baufenster herzustellen und zu unterhalten.
Zulassig ist auch die Unterbringung von Stellplatzen innerhalb der “nichtliberbaubaren
Grundsticksflachen mit Pflanzbindung” im Bereich zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum
und der vorderen Baugrenze, sofern Pkt. 2.2.2 + 2.5.2 bericksichtigt wird. Nicht zulassig
sind von der 6ffentlichen ErschlieBungsflache direkt angebundene Stellplatze in Bereichen
mit vorgelagerten 6ffentlichen LKW- bzw. KFZ-Stellplatzen ( z.B. Westseite ,Carl — Benz —
StraBe®). Ebenfalls nicht zuldssig sind Carports oder Garagen im Bereich der
“nichtliberbaubaren Grundstlicksflachen mit Pflanzbindung” ( privater Grinbereich
zwischen Grundstiicksgrenze und Baugrenze ).

1.10.2 Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.
Nebenanlagen fir Kleintierhaltung werden gem. § 14 (1) BauNVO ausgeschlossen. Die
der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind
uneingeschrankt zulassig.

1.11 Verkehrsflichen sowie Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
gem. § 9 (1) 11 BauGB

1.11.1 StraBenbegleitendes Griin kann durch Zufahrten und Zuwege unterbrochen werden.

1.11.2 Der Abstand von Garageneinfahrten zur straBenseitigen Grundstliicksgrenze muss mind.
5,00 m betragen.

1.11.3 Bereiche ohne Ein- / Ausfahrten sind mit Planzeichen 6.4 festgesetzt.

1.72 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen gemaB § 9 (1) 21 BauGB
Festsetzung geman Planeintrag mit Planzeichen 15.5
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1.13

Bauliche und sonstige techn. Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von

schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Passive SchallschutzmaBnahmen

1.13.1 Im geplanten Baugebiet sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der

Immissionen aus Verkehrslarm gemaB § 8 BauGB fur Wohnungen und Aufenthaltsraume
bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Nach DIN 4109 ("Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise", Ausgabe 1989) sind zum Schutz von
Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm die Anforderungen an die Luftschalldimmung von
AuBenbauteilen gemaB Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten. Fir Raume, die dem
dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum (Schlafrdume) dienen, wird zusatzlich der Einbau
schallgedampfter Liftungselemente empfohlen.

1.13.2 Die Einhaltung ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Wohnnutzung geman

1.14

2.1

2.2

2.2.1

Pkt. 1.8 ist nur bei Einhaltung der Larmschutzwerte zulassig.

Flachen fir Aufschittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) 26 BauGB)

Zulassigkeit auf privaten Grundstiicksflachen

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind Aufschittungen und Abgrabungen auf den
privaten Grundstlcksflachen zuldssig bzw. zu dulden.

Die Oberflache des jeweiligen Grundstiicks ist in ihrer Hohenentwicklung so herzustellen,
dass ein hdhengleicher, durchgangiger Ubergang zu der angrenzenden o&ffentlichen
Verkehrsflache gegeben ist. Diese Hohenlage ist mindestens bis in eine Grundstiickstiefe
entsprechend der im Planteil dargestellten Flache auszufihren. Abbdschungen auf
natirliches Gelande sind bis zu einem Winkel von 30° zulassig. § 9 (1) 17 und (2) BauGB.

Festsetzungen auf der Grundlage des Griinordnungsplanes
gemaR § 9 (1) ff BauGB in Verbindung mit § 4 HENatG und § 8 a (1) BNatSchG

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen innerhalb der Privatgrundstiicke sind zu
begrinen (vgl. 2.5).

Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14 BauGB) sowie
Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Bei Erdarbeiten ist der Oberboden
abzuschieben und separat in Mieten zu lagern. Bei langerer Lagerung ist die Miete
zwischenzeitlich zu begriinen. Der bei den Bauarbeiten anfallende unbelastete Erdaushub
ist sachgemaB zwischen zu lagern und unmittelbar auf den Grundstiicken wieder zu
verwenden.

2.2.2 Die Beschrankung der maximalen Einleitmenge in I/s*ha in die Abwasserkanalisation wird

durch die Stadt Lorsch vorgegeben. Die ausreichende Vorhaltung von Versickerungs- und /
6
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oder Ruickhalteeinrichtungen auf dem Grundstlck ist zwingend. Der Nachweis ist der
Wasserbehérde durch den Bauherrn zur Prifung und Genehmigung bzw. Erteilung einer
Erlaubnis vorzulegen.

2.2.3 Das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist weitestméglich auf dem
Grundstlick zu versickern. Die dezentrale Versickerung bedarf der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Die Versickerung Uber Graben und Mulden wird empfohlen.

2.24 Das auf Ooffentlichen  Verkehrsflachen anfallende unschéadlich  verunreinigte
Niederschlagswasser ist oberflachig abzuleiten sowie Uber 6ffentliche Grunflachen und
Uber die Versickerungsmulden zur Versickerung zu bringen.

2.2.5 Das Oberflachenwasser von Lade- und Abflllflachen ist unter Beachtung der
Abwassersatzung der Stadt Lorsch an die Abwasserkanalisation anzuschlieBen. Falls
erforderlich sind vom Grundstlickseigentiimer technische MaBnahmen zu ergreifen.

2.2.6 Bei Befestigungen von Stellplatzen, Zufahrten und sonstigen Wege- und Platzflachen sind
wasserdurchlassige Belage wie Dranagepflaster (Einkornbeton), Pflaster mit breiten Fugen
(mind. 2,5 cm) oder Einlauftrichtern, Rasengittersteine oder wassergebundene
Wegedecken zu verwenden. Die Zwischenrdume sind je nach zu erwartender
Nutzungsbelastung zu begriinen oder mit Split zu verfillen.

2.2.7 Das auf Dachflachen und versiegelten Flachen anfallende nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist in Zisternen aufzufangen und zu verwenden. Uberschissiges
Wasser ist in Mulden zu versickern. Diese Versickerungsflachen sind auBerhalb der
“nichtlberbaubaren Grundstlcksflachen mit Pflanzbindung” anzulegen.

2.2.8 Ungegliederte geschlossene AuBenwande mit mehr als 50 gm Fassadenflache sind mit
Klettergehélzen aus der Pflanzliste fachgerecht zu begrinen. Stitzen von Carports,
Pergolen etc. sind ebenfalls fachgerecht zu beranken.

2.3 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

2.3.1 Aufgrund der zu erwartenden Grundwasserspiegelerhéhung ( vergleiche MaBnahmen des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried ) sind fir das Gebiet entsprechende
bauliche MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers vorzusehen.

2.3.2 Bei AuBenbeleuchtungen im 6ffentlichen und privaten Bereich sind UV-Licht-freie Lampen
zu verwenden (Natriumhoch- bzw. -niederdruckdampflampen).

2.4 Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

2.4.1 Dargestellte  bestehende Gehdlz- und Pflanzbestdande im  Randbereich des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind zu erhalten.

2.4.2 Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen ist ein Mindestabstand von 2,5 m zu
bestehenden Baumen einzuhalten. Bei BaumaBnahmen sind ordnungsgemalie
SchutzmaBnahmen fir die bestehenden Baume durchzufihren.
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2.5 Festsetzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

2.5.1In dem Grinstreifen entlang der Hauptachse und den Versickerungsmulden der
ErschlieBungsstraBen wird alle 20 m ein groBkroniger Laubbaum der Pflanzliste gesetzt.
Ausnahme bilden die Bereiche der Ein- und Ausfahrten.

Die Baumscheiben in den 2 m breiten Griinstreifen werden mindestens 4,5 m lang.

2.5.2 Die Flache auBerhalb der zuldssigen Grundflache ist zu 25% intensiv mit
standortgerechten, heimischen Gehdlzen der Pflanzliste zu begrinen. Auf groBflachige
Zierrasenflachen ist zu verzichten. Je angefangene 400 m?2 liberbaubare Grundstiicksflache
ist mindestens ein mittel- bis groBkroniger Laubbaum oder Obstbaumhochstamm der
Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang
durch standortgerechte Neupflanzungen zu ersetzen. Wenn Baume im Bereich der
"nichtliiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Pflanzbindung" gepflanzt werden, missen
diese einen Mindestabstand von 12 m zur Achse des nachsten Baumes haben. Stellplatze
sind mit eben solchen Laubbdumen je 5 Stellplatzen zu Uberstellen, sofern sie den 12 m
Abstand zu den straBenbegleitenden Baumen nicht unterschreiten.

2.5.3 Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut sind, intensiv zu begrinen. Ausgenommen
davon sind auf der Tiefgarage gelegene notwendige Befestigungen fir Wege und Platze.

2.5.4 Geschlossene Fassaden sind mit einem Mindestanteil von 30% zur Okologischen
Aufwertung und zur Verbesserung des Ortsbildes mit Klettergehdlzen der Pflanzliste (gem.
Grinordnungsplan) zu begriinen.

2.5.5 Lagerflachen sind mit heimischen Strduchern mit einer Mindesthéhe von 1,8 m
abzupflanzen.

2.5.6 Innerhalb der "nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Pflanzbindung" entlang der
StraBen und um den Verkehrskreisel werden Baumstandorte der Pflanzenliste
LJAlleebdume” in einem Abstand zur Fahrbahn hin von 2 m und einem Baumabstand von 15-
20 m (je nach Baumart) empfohlen. Die Flachen sind mit Landschaftsrasen der
Saatgutmischung RSM 7.1.2 anzulegen.

2.5.7 In Kreuzungsbereichen und im Bereich von Ein- und Ausfahrten diirfen Unterpflanzungen
eine H6he von 0,6 m nicht Uberschreiten. Ausnahme bilden Hochstdamme mit einem
ordnungsgemaBen Lichtraumprofil.

2.5.8 Innerhalb der "nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen mit Pflanzbindung" sind zum
Gewerbegebietsrand hin Gehélze der Pflanzenliste ,Hecke/ Geblsch® zu pflanzen. Eine
Untersaat der Saatgutmischung RSM 7.1.2 ist anzulegen.

2.5.9 Der ndrdliche Rand des Verkehrskreisels ist mit heimischen Gehdlzen der Pflanzliste
abzupflanzen.

2.6 Zuordnungsfestsetzung gemaB § 9 (1a) BauGB
Die gem. § 1a BauGB notwendigen MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft, die auf den nicht fir gewerbliche Zwecke genutzten Grundstiicken innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches sowie auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches auf
gemeindeeigenen Flachen durchgefiihrt werden, werden samtlichen im raumlichen
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicken als Sammelersatz-
maBnahme gem. § 9 (1a) BauGB zugeordnet.

E1 Weschnitzrenaturierung nordlich Wattenheimer Bricke

E2 Umwandlung Ackerflache in der Fortsetzung der Streuobstwiese 6stlich
KannengieBer Berg (Ausgleich Viehweide)

E 3 A Altmaanderflutung Weschnitzinsel

Waldzuwachsflache:

fir die im Geltungsbereich teilweise in Anspruch genommene Waldzuwachsflache sind zwei
derzeit als Ackerflache genutzte Flurstiicke im Siden der Gemarkung 6stlich des "Roten
Boden" als forstwirtschaftliche Ersatzflache vorgesehen.

Il Festsetzungen nach Hessischer Bauordnung (HBO) und Landesvorschriften
gemaB § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 HBO

3.1 Dacher
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Déacher bis zu einer maximalen
Dachneigung von 30 Grad zulassig.

3.2 Werbeanlagen
3.2.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléssig.

3.2.2 Hinweisschilder sind als Teil einer Gesamt-Hinweistafel zuléssig.

3.2.3 Werbeanlagen, Firmenaufschriften, etc. missen sich in Ho6he, Werkstoff, Form und Farbe
der Gebaudegestaltung unterordnen. Die Héhe der Werbeanlagen muss unter der jeweils
maximal zulassigen Gebaudehdhe liegen.

3.2.4 Mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude sollen zu einer gemeinsamen Werbeanlage
zusammengefasst und in GréBe und Form aufeinander sowie auf die Gr6Be des Gebaudes
abgestimmt werden.

3.2.5 Die Errichtung einer selbstandigen Werbeanlage als Gesamt-Hinweistafel gemaB § 2 (1) 7
HBO ist zulassig. Die maximale Héhe wird auf 30 m begrenzt.

3.2.6 Unzulassig sind:

- Werbeanlagen mit wechselndem und / oder bewegtem Licht
- Anschlage oder Plakatwerbung auBerhalb der genehmigten Werbeflache

3.2.7 Der Mindestabstand von 20 m zum befestigten Fahrbahnrand der B 47 und L 3111 bzw. 40
m bis zum befestigten Fahrbahnrand der BAB A 67 darf bei der Errichtung von
Werbeanlagen und Hochbauten nicht unterschritten werden (gem. § 23 HStrG und § 9
FStrG).
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

3.3
3.3.1

Oberflachengestaltung

Offentliche und private Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsintensitat (z.B. FuBwege,
Platzflachen, Stellflachen) sind als teilversiegelte Flachen anzulegen; zuladssig sind
Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mind. 15 %, wassergebundene Wegedecken
oder sonstige wasserdurchlassige Belage. Eine zusatzliche Begriinung dieser Flachen wird
empfohlen.

3.3.2 Ausgenommen hiervon sind Stellplatze und Platzflachen, auf denen betriebsbedingte

3.4
3.4.1

4.1

Verschmutzungen auftreten, welche die Grundwasserqualitat beeintrachtigen kénnten.

Grundstickseinfriedungen

An offentlichen Verkehrsflachen dirfen diese nur in 3,0 m Abstand von der
StraBenbegrenzungslinie errichtet werden. Als Einfriedungen sind, wo notwendig, in
Hecken oder Gehdlzen gefiihrte Z&dune und leichte Stahlgitterkonstruktionen zulassig (max.
zulassige Héhe 2,0 m, Laubgehdélze sind in der doppelten Héhe zulassig). Undurchsichtige
Einfriedungen, wie z.B. Mauern, geschlossene Holzz&une 0.4. sind nicht zuldssig. Massive
Sockel sind bis 0,30 m zul&ssig.

Kennzeichnungen gemaR § 9 (5) 1 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen é&uBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten (hier: hohe bzw. schwankende Grundwassersténde) erforderlich sind.
Der Plangeltungsbereich ist als "Vernassungsgefahrdete Flache" eingestuft.

Der laut Grundwasserbewirtschaftungsplan angegebene zulassige Bereich fir den ,Oberen
Grundwasserstand“ liegt bei 91,2 m. Dieser Wert wird U(berschritten. Die dem
Planungsgebiet am néachsten gelegenen Grundwassermessstellen zeigten Hdchststande
von 92,35 m im Jahr 1966 (Messstelle Nr. 544074) sowie von 92,25 m im Jahr 2001
(Messstelle Nr. 544058).

Unter Berlicksichtigung gegebener Geldndeunebenheiten sind auch  kinftig
Grundwasserstdnde von 1,50 m unter Flur und hdéher zu erwarten, es wird darauf
hingewiesen, dass mit Grundwasserschwankungen bis zu 2,0 m gerechnet werden muss.
Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden Grundwasserstande sind
entsprechende bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.
Auf Keller und Tiefgaragen sollte verzichtet werden. 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 Bemessungs-
grundwasserstande flur Bauwerksabdichtungen in Lorsch anzusetzen.
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

5.1

5.1.1

5.2

5.2.1

5.3

5.4

5.5

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise gemaB § 9 (6) BauGB

Vor- oder friihgeschichtliche Bodendenkmdler ( § 19 HDSchG ) im Bereich des
Plangeltungsbereiches sind nicht bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, z.B. Scherben, Steingerate
und Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt flir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverédndertem 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.

Bei den BaumaBnahmen zur Verlegung des Deiches ist auf Spuren zu achten, die auf die
vermutete Verlegung der Weschnitz in rémischer Zeit schlieBen lassen, der
Gelandequerschnitt sollte festgestellt werden.

Altlastenfunde sind unverziglich dem Staatlichen Umweltamt beim Regierungspréasidium in
Darmstadt anzuzeigen, auf die Erlasse vom 12.01.87 und 07.04.89 beziglich der
Bebauung von Altlasten und Altlastenstandorten wird hingewiesen.

Bei eventuell erforderlichen Grundwasserhaltungen im Zusammenhang mit
BaumaBnahmen oder auch bei privater und gewerblicher Grundwassernutzung ist die
Qualitat des Grundwassers Uberprifen zu lassen. Bei Auffélligkeiten ist das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Darmstadt, Dezernat 41.5, hierliber
umgehend zu informieren. Dieser Hinweis ist in den Wortlaut der Zustimmung zur
Baugenehmigung aufzunehmen.

Um Beschadigungen an den im Gebiet befindlichen Versorqgungsleitungen bei der
Bauausfiihrung zu vermeiden, sind die Bauausfiihrenden in die genaue Lage einzuweisen.
Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich
bestehender B&ume sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die
Versorgungstrager zu errichten.

Der oberirdische Ausbau von Versorqungs- oder Telekommunikationsanlagen ist im
Gebiet nicht zulassig. Die Versorgungsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB werden gem.
Planzeichen nach Bedarf ausparzelliert.

Vorhandene Versorqungsleitungen im Gebiet sind, soweit bekannt, dargestellt. Die
Eintragung der Leitungen erfolgt auf der Grundlage von Angaben der jeweiligen Versorger.
Es besteht keine Katastergenauigkeit, die Lage ist vor Ort zu Gberprifen.
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5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

Auffullungsmaterial

Die geplanten Auffillungen dirfen nur mit anthropogen unbelastetem Material / Erdaushub
erfolgen, das den Zuordnungswert Z 0 gemdB den Mitteilungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) vom 06.11.1997 - Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abféllen (Technische Regeln) -
unterschreitet.

Wassergefahrdende Stoffe ( § 31 HWG )

Nach § 31 HWG ist die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen nach § 199 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der zustandigen
Wasserbehdérde anzuzeigen. Hierunter fallen neben Lageranlagen auch Anlagen zum
Abflllen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und Verwenden wassergefahrdender Stoffe
sowie Rohrleitungsanlagen.

Bauverbotszone

Entsprechend der Vorschriften des § 23 HStrG und § 9 FStrG dirfen Hochbauten jeder Art
sowie Abgrabungen und Aufschiittungen entlang der Bundes- und LandesstraBen in einer
Entfernung bis zu 20 m und entlang der Autobahnen in einer Entfernung bis zu 40 m -
gemessen vom auBeren befestigten Fahrbahnrand - nicht errichtet werden.

Eine Blendung des Verkehrs auf den klassifizierten StraBen, hervorgerufen durch stérende
Lichtquellen, ist auszuschlieBen, die AuBenbeleuchtung ist mit blendfreien Leuchten,
Abdeckungen, Blenden oder Jalousien zu versehen. Eine Blendung des Verkehrs auf den
BundesfernstraBen, beispielsweise durch die auf dem Grundstliick parkenden Fahrzeuge,
ist ebenfalls durch geeignete MaBnahmen (z. B. Bepflanzung) auszuschlieBen.

Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Grund- und Nahversorgungsgliter, die dem tadglichen Bedarf dienen:

- Lebensmittel/ - Getrdnke/ - Drogerie/ - Pharmazeutika/ - Haushaltswaren, Wasch- und
Putzmittel/ - Zeitungen, Zeitschriften/ - Schreibwaren, Schulbedarf/ - Blumen

Gdter fdr den mittel- und langfristigen Bedarf:

- Bekleidung, Wésche, Lederwaren, Schuhe/ - Baby- und Kinderartikel

- Sanitdtswaren, Parfimerie/ - Blumen, Zooartikel, Tiernahrung/ - Haus- und Heimtextilien,
Gardinen und Zubehdr, Stoffe/ - Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle/ - Blicher, Papier,
Bliroorganisation (ohne Mdbel)/ - Foto, Video, Optik, Akustik/ - Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel/ - Kunst und —gewerbe, Bilder, Antiquitdten, Bastelartikel/
- Beleuchtungskérper, Lampen/ - Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrdger/
- Spielwaren, Sportartikel und —bekleidung, Campingartikel/ - Fahrrdder und Zubehdr/
- Waffen und Jagdbedarf/ - Uhren, Schmuck, Silberwaren/ - Unterhaltungselektronik,
Computer und Kommunikationselektronik/ - Elektroklein- und —groBgeréte
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

- Bad-, Sanitdreinrichtung und —zubehdr/ - Bauelemente, Baustoffe/ - Beschldge,
Eisenwaren/ - Bodenbeldge, Teppiche/ - Boote und Zubehér/ - Brennstoffe,
Mineralblerzeugnisse/ - Biromdbel und —maschinen/ - Erde, Torf/ - Fahrzeuge aller Art
(ohne Fahrrdder) und Zubehér/ - Farben, Lacke und Tapeten/ - Fliesen/ - Gartenhduser, -
geréte/ - Installationsmaterial, Heizung, Ofen/ - Mébel, Kiichen/ - Pflanzen und —gef4Be/
- Rollldden, Markisen/ - Werkzeuge

5.11 Die Umsetzung der Festsetzungen fir den Bereich der "Kennziffer 6" ist zwischen dem
Grundstiickseigentimer (der EGL) und dem Kéaufer im Kaufvertrag festzuschreiben.
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart” STADT LORSCH
Art und MaR der baulichen Nutzung
Kennd Art der Bauweise MaR der baulichen Nutzung Angaben und Hinweise | Anmerk-
ziffer | baulichen ungen
Nutzung gemal
BauGB § 9 (1) ff| BauNVO § 22 gemal BauNvO § 16 (2)
GE= | Absténde u. |(Z): Zahl der| Hohe der | Grund- Geschoss- Dach- Dach-
Gewerbegebiel | Anstands- | Vollge- baulichen | flachenzahl |flachenzahl | neigung form
BauNvO § 8 R
fiachen schosse Anlagen
SO=
sonstiges HBO §6 BauNVO §19 | BauNvO §20 | HBO§81(1) | HBO§81(1)
Sondergebiet
BauNVO § 11
zulassig ist: Hauptgebaude
a = abweichendg BauNVvO
Bauweise §16,§18
max. GRZ GFZ Grad (a.T.)
1 Kennziffer liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplanes
a .
E;Tr“f;n;”e“ Traufwand-/
2 GE dber 50 m und - Firsthohe | max. 0,8 - 0-30° frei
seitlichem max. 15m
BauNvO § 8 Grenzabstand
sind zulassig
a .
tiﬁufaen;: Traufwand<4
3 GE iber 50 m und - Firsthohe | max. 0,8 - 0-30° frei
seitlichem max. 11m
BauvO § 8 Grenzabstand
sind zulassig
a
Gebaude mit
einer Lange Firsthohe o .
4 GE ub:;ﬁi((): rr:e rer'nd - max. 125 m max. 0,8 - 0-30 frei
2 O Grenzabstand
sind zul&ssig
SO Traufwand-/
5 BauVO S 11 a - Firsthdhe | max. 08 - 0-30° frei
IOk max. 15m
"Grofflachiger
Einzelhandel”
a Traufwand/
Gebaude mit Firsthohe
so einer Lange Mngelr ?I:T?
6 aber 50 m und - Treara— max. 0,8 - 0-30° frei
BaulVO§ 11 | seiichem Firsthhe Lager-/
"Mabethaus” | Grenzabstand erkstatigebaude
sind zulassig max. 12,5 m
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Begriindung zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 33
"Gewerbegebiet Im Daubhart"
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| STADTEBAULICHE AUSSAGEN

1.0 RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Lorsch liegt im Verdichtungsraum zwischen Darmstadt und Heidelberg. Die
regionalplanerischen Vorgaben weisen der Stadt Lorsch als Mittelzentrum eine Uber die

Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit zu.

Konkreter Anlass der 5. Anderung des Bebauungsplanes ist die beabsichtigte Festsetzung

einer Teilflache als Sondergebiet ,Mdbelhaus*.

Flr das geplante Sondergebiet "Moébelhaus"” wurde eine Abweichung vom neu genehmigten
Regionalplan  Slidhessen (RPS) 2000 beantragt, welcher in der Sitzung der
Regionalversammlung am 26. Juni 2009 zugestimmt wurde. Der entsprechende Bescheid des

Regierungspréasidiums wurde am 8. Juli 2009 erteilt.

Im Flachennutzungsplan (FNP), der am 11.07.2006 genehmigt wurde, ist die o. g. Teilflache als
Gewerbliche Baufliche Bestand dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den
betroffenen Bereich wurde in der Stadtverordnetenversammlung am 26.03.2009 beschlossen.
Der FNP ist zu andern, der dargestellte Bereich ist entsprechend der Ziele des Bebauungsplanes

demnach als ,Sonderbauflache” darzustellen. (Darstellung s. Anlage 2)

1.2 Verfahrensablauf
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Gewerbegebiet Im Daubhart“ wurde gem.

§ 10 (1) BauGB von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lorsch am 04.10.2007 als

Satzung beschlossen.
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

Der Bebauungsplan ist gem. § 10 (3) BauGB durch Bekanntmachung am 19.10.2007

rechtsverbindlich.

Der Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung am
10.04.2008 gefasst und am 02.06.2008 bekannt gemacht.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB,
ein Satzungsbeschluss erfolgte noch nicht.
Der Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung am
26.03.2009 gefasst und am 03.07.2009 bekannt gemacht. Die 5. Anderung erfolgte im
Regelverfahren nach § 3 und § 4 BauGB.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
10.07.2009 bis 07.08.2009 statt, diese wurde am 03.07.2009 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der durch die Planung beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemanB § 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 07.07.2009 in der
Zeit ab 10.07.2009 bis einschlieBlich 07.08.2009.

Die Stadtverordnetenversammlung fasste am 24.09.2009 die Beschlisse Uber die

eingegangenen Stellungnahmen und den Entwurf fir die Auslegung.

Zur Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gemaB § 3 (2) BauGB wird der Entwurf des
Bebauungsplanes mit der Begrindung in der Zeit vom 06.10.2009 bis einschlieBlich 06.11.2009

offentlich ausgelegt, die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am 29.09.2009.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom 01.10.2009 zur Abgabe einer Stellungnahme in der Zeit ab 06.10.2009 bis
einschlieBlich 06.11.2009 aufgefordert.

Nach Entscheidung lber die eingegangenen Stellungnahmen wurde die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Gewerbegebiet Im Daubhart“ gemaB § 10 (1) BauGB von der

Stadtverordnetenversammlung am 28.01.2010 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan mit Begriindung und den weiteren erforderlichen Unterlagen wurde geman
§ 10 (2) BauGB der hdheren Verwaltungsbehérde (Regierungsprasidium) zur Genehmigung

vorgelegt. Die Erteilung der Genehmigung erfolgte am 06.07.2010.
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Nach ortstiblicher Bekanntmachung gemaB § 10 (3) BauGB am 19.07.2010 ist die Satzung der
5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,,Gewerbegebiet Im Daubhart“ rechtsverbindlich

und zu jedermanns Einsicht im Rathaus bereitgehalten.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich der 5. Anderung

Der zu andernde Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes umfasst eine
Grundstiicksflache von ca. 7.700 gm, betroffen von der Anderung ist Flur 7 mit der Parzelle
490/3 (teilweise).

Es handelt sich um den westlichen Teil des Grundstiicks 490/3 der Kennziffer 3, dieses befindet
sich sidlich des "Otto-Hahn-Ring", 6stlich angrenzend an eine o6ffentliche Griinflache (in

Verlangerung der "Carl-Benz-StraBe") und nérdlich der Trasse der B 47.

1.4 Eigentumsverhaltnisse
Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes betrifft das Grundstiick

Gemarkung Lorsch, Flur 7, Parzelle 490/3 teilweise.

Die genannte Parzelle befindet sich im Eigentum der Entwicklungsgesellschaft Lorsch.
2.0 PLANUNG
2.1 Anlass der 5. Anderung

Konkreter Anlass der 5. Anderung des Bebauungsplanes ist die Festsetzung einer Teilfliche

des Bebauungsplanes als Sondergebiet ,,Mébelhaus*.
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Die Abweichung von den Zielen des RPS 2000 fir die Flache des beantragten Sondergebietes
wurde gemaB § 12 Abs. 3 HLPG von der Regionalversammlung Sidhessen am 26.06.2009 mit

folgenden MaBgaben zugelassen:

1.  ,Die Verkaufsflache fir das Sondergebiet ,M6belhaus” ist im Rahmen des Bebauungsplan-
anderungsverfahrens auf maximal 4.100 m2 zu begrenzen.*

2. ,Darlber hinaus sind die zentrenrelevanten Sortimente als mdbelhausaffine Rand-
sortimente, wie bspw. Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehdr, Stoffe, Glas,
Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Kunst und —gewerbe, Bilder, Beleuchtungskérper,
Lampen oder Elektrokleingerate (siehe beigefligte Sortimentsliste) im Rahmen des
Bebauungsplanédnderungsverfahrens auf max. 10 % der gesamten Verkaufsflache zu
begrenzen. Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel fir Glter des taglichen, mittel- und
langfristigen Bedarfes im Sinne der beigefligten Sortimentsliste ist in dem Sondergebiet
.Mdbelhaus“ im Rahmen der Bebauungsplandnderung ganzlich auszuschlieBen.*

3. ,In einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabenstrager sind diese Regelungen

umzusetzen.”

Die MaBgaben wurden getroffen, um mdgliche schadliche Auswirkungen des geplanten
Sondergebietes ,Mdébelhaus” auf die Innenstadt (=Versorgungskern) der Stadt Lorsch sowie die
benachbarten Gemeinden zu vermeiden.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan wird nun entsprechend der unter 1., 2. und 3. benannten

MaBgaben der genehmigten Abweichung geandert.

2.2 Erlauterung der 5. Anderung
2.2.1 Geplante MaBnahme

Ein seit langem in der Stadt Lorsch (Mittelzentrum) ansassiges Mébelhaus plant die Verlegung
seines Standortes in das Gewerbegebiet "Im Daubhart" und zwar an die stidliche Grenze des
Gesamtgeltungsbereiches, benachbart der bestehenden Sondergebietsflache "GroBflachiger
Einzelhandel".
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

Ziel der geplanten Umsiedlung ist eine Zusammenlegung der Betriebszweige Lager,
Werkstatt und Verkauf an einem Standort. Gleichzeitig ist mit einer VergréBerung der
Verkaufsflachen die weitere Positionierung sowie Starkung des Familienunternehmens (im Jahr
2011 besteht das Unternehmen 100 Jahre) geplant, um am Standort Lorsch auch zukinftig

wettbewerbsfahig bleiben zu kénnen.

2.2.2 Bestehender Standort/ geplanter Standort

Derzeit sind die bestehenden Flachen fiir Lager, Werkstatt und Verkauf an verschiedenen
Standorten im Norden der Stadt Lorsch angesiedelt, umgeben von engen WA-Gebieten.

Die bestehenden Standorte bieten keine Méglichkeiten zur Erweiterung der Betriebe, die
erforderlichen Stellplatze konnen nicht auf dem eigenen Grundstiick angeboten werden, die

Kunden des Mdbelhauses weichen auf Stellplatze im éffentlichen StraBenraum aus.

Der geplante neue Standort liegt nur ca. 650 m Luftlinie vom traditionellen Verkaufsstandort des
Unternehmens entfernt und bietet aufgrund der im "Daubhart" mdéglichen GréBe der ankaufbaren
Grundsticksflache (7.700 gm) die gewiinschten Erweiterungs- und Entwicklungs-
maoglichkeiten fir das Unternehmen. Der gewéhlte Standort ist erschlossen, verkehrstechnisch
gut anzudienen und wirtschaftlich zu betreiben. Die Flache weist eine enge bauliche und

funktionelle Verbindung zu bereits bestehenden Siedlungsgebieten auf.

Die Ansiedlung des Mdbelhauses am neuen Standort im ,Gewerbegebiet Im Daubhart wird von
der Stadt Lorsch beflirwortet zumal dies der Entwicklung des Gebietes als Standort fiir
héherwertiges Gewerbe entspricht. Im ,Gewerbegebiet Im Daubhart® wurde klar definiert,
welche Nutzungen in der Nachbarschaft zu erwarten sind und welche dort seitens der Stadt
Lorsch nicht gewiinscht sind. Zudem befindet sich das betreffende Grundstiick in exponierter
Lage des Gebietes, d. h. am Rand des Gebietes an der vorbeifiihrenden BundesstraBBe 47, auch
bedingt dadurch wird seitens der Stadt auf eine entsprechende Gestaltung und AuBenwirkung

des geplanten Objektes Wert gelegt.

Entsprechend dieser Zielsetzungen wurden fir den geplanten Standort die Festsetzungen

gewahlt, die Ansiedlungswinsche behandelt und die weiteren Vertragsgrundlagen gestaltet.

7

Planungsbiiro Stadt-Haus-Raum, Bensheim
Begriindung Teil | - Stadtebauliche Aussagen - Stand 15.02.2010 S H R




5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

Neben der Zweckbestimmung des Sondergebietes mit der Ansiedlung eines Mébelhauses
gemaB Festsetzung 1.7 sowie der Errichtung von Werkstatt- und Lagerrdumen des
Mobelhauses konnen auf verbleibenden Flachen ausnahmsweise zugelassen werden

o Geschafts-, Blro- und Verwaltungsraume,

. Raume flr soziale, sportliche oder gesundheitliche Zwecke,

o Wohnungen (nicht gréBer als 120 gm) im Sinne der Festsetzung 1.8 und nach MafBgabe der

Festsetzung 1.13

Nicht vertraglich flir das Gebiet und daher nicht zulassig ist

. die Ansiedlung sonstiger Verkaufsflachen mit zentrenrelevantem Einzelhandel fir Giter des
taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfes im Sinne der unter Punkt 5.10 genannten

Sortimentsliste.

2.2.3 Flachenbedarf fur das geplante M6belhaus mit Lager und Werkstatt

Am geplanten neuen Standort ist die Ansiedlung von Werkstatt- sowie Lagerflachen
aufgrund der bestehenden rechtskraftigen Festsetzungen als Gewerbegebiet (GE) bereits
heute zulassig und kénnte umgehend erfolgen.

Geplant ist die Schaffung von ca. 800 gm Lagerflachen sowie 300 gm Werkstattflachen.

Fir die Umsiedlung des Mébelhauses dagegen ist, wegen der GesamtgréBe der Verkaufs-

flachen von 4.100 gm, die Festsetzung eines Sondergebietes ,,Mébelhaus* erforderlich.

Die geplante GrdBe der Verkaufs- und Lagerflachen steht in Relation zu der GréBe des

Versorgungsbereiches der Stadt Lorsch.
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2.3 Konkrete Anderungen des Bebauungsplanes

Das beantragte SO-Gebiet "Moébelhaus" wird im stidlichen Bereich des Bebauungsplanes
angesiedelt, ostlich anschlieBend an das bestehende SO-Gebiet "GroBflachiger

Einzelhandel".

Fir die Flache des SO-Gebietes ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Art der baulichen
Nutzung bisher Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen (Kennziffer 3), die Flache, die das Baufenster

umgibt, ist als "nichtiiberbaubare Flache mit Pflanzbindung" festgesetzt.

Nordlich des Grundstlicks verlduft die Marie-Curie-StraBe, westlich grenzt eine o6ffentliche

Grinflache an, sudlich des Grundstlicks verlauft die héherliegende Trasse der B 47.

Im Zuge der im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes erfolgten friihzeitigen
Unterrichtung der Beh6rden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden diese
aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der

Umweltprifung zu auBern (§ 4 (1) BauGB).

Die im Baugesetzbuch aufgelisteten Schutzgiter der Umwelt, des Naturhaushalts und des
Landschaftsraums (§§ 1 (6) Nr. 7, 1a BauGB) bleiben unveréndert. Eine umfangreiche
Betrachtung und Bewertung der Belange der Umwelt erfolgte bereits im Rahmen des Verfahrens

zum rechtskréaftigen Bebauungsplan (rechtsverbindlich seit 28.01.2004).

Durch die beschriebenen Anderungen sind voraussichtlich keine zusétzlichen oder anderen

erheblichen Auswirkungen auf die Belange der Umwelt zu erwarten.

Eine weitergehende Umweltpriiffung wird daher im Rahmen der Bebauungsplanung nicht

durchgefihrt.

2.3.1 Geplante Festsetzungen

Mit der 5. Anderung wird fiir das Sondergebiet "Mébelhaus" die neue "Kennziffer 6"
eingefuhrt, die sich bezlglich "Art der baulichen Nutzung" (vormals GE) und "zul&ssiger
Gebaudehbhe fir das Lager-/ Werkstattgebaude" (vormals 11 m) von den bisherigen

Festsetzungen der "Kennziffer 3" unterscheidet und folgendes festsetzt:
9
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5. Anderung des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Im Daubhart" STADT LORSCH

1. Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet "Mdbelhaus" (SO),
2. MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl max. 0,8,

3. Bauweise: abweichende Bauweise

4. zulassige Traufwandhodhe fir das Mébelhaus:  max. 11,00 m,

Firsthdhe: max. 11,00 m

zulédssige Traufwandhdhe fir das Lager-/ max. 12,50 m,
Werkstattgebaude:
Firsthohe: max. 12,50 m

5. Dachneigung: 0-30°, Dachform: frei

Die Flachen zwischen Baugrenze und Grundstiicksgrenze bleiben als "nichtiiberbaubare

Flachen mit Pflanzbindung" festgesetzt.

Fir die Flache des SO-Gebietes ,Mobelhaus® werden im gednderten B-Plan die
Festsetzungen unter der neuen Kennziffer 6 getroffen, dabei werden die unter o. g. Punkt 2.1
benannten MaBgaben 1., 2. und 3. der genehmigten Abweichung entsprechend

beriicksichtigt.

Zur Konkretisierung der Planinhalte, begriindet durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 03.04.2008 -4 CN 3.07-, wird eine detaillierte Festsetzung fiir Verkaufsflachen
vorgenommen. Hierzu wird die maximal zuldssige Verkaufsflache (VK max. 4.100 m?) fir das
SO-Gebiet in Bezug zu der Grundstiicksflache gesetzt, d. h. 4.100 m?2 VK/ 7.700 m2 Grundstuick,
daraus ergibt sich der Verhaltnis-Wert von 0,53. Ebenso wird die maximale Flache der
genannten Randsortimente max. 10 % der VK) mit einem Verhéltniswert von 0,053 festgesetzt.
Diese Werte wurden in die textlichen Festsetzungen unter Punkt 1.7 aufgenommen. Dadurch wird,
auch im Falle einer méglichen Grundsticksteilung, die Festsetzungsbestimmtheit der Planung

sichergestellt.

Die textlichen Festsetzungen werden unter Punkt 1.7 folgendermaBen getroffen:
,1.7 fiar den Bereich Kennziffer 6

Sondergebiet (SO) ,,Mébelhaus*

geman § 9 (1) BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO

sind zulassig:

- die Ansiedlung eines Mébelhauses mit einer Verkaufsflache von max. 4.100 gm. Hierbei

sind zentrenrelevante Sortimente als mdbelhausaffine Randsortimente im Sinne der unter
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Punkt 5.10 genannten Sortimentsliste auf max. 10 % der gesamten Verkaufsflache zulassig.
Die maximal zulassige Grundflache flr die Sondergebietsnutzung ,Verkaufsflache” wird mit
einem Verhaltniswert von 0,53, die maximale Flache der genannten Randsortimente mit
einem Verhéltniswert von 0,053 festgesetzt. Der Verhaltniswert bezieht sich jeweils auf die
Gesamtgrundstlicksflache.

- Werkstatt- und Lagerraume des Mébelhauses

es kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsraume,

- Raume fir soziale, sportliche oder gesundheitliche Zwecke,

- Wohnungen (nicht gréBer als 120 gm) im Sinne der Festsetzung 1.8 und nach MaBgabe
der Festsetzung 1.13,

soweit sie insgesamt 25 % der errichteten Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

sind nicht zulassig:

im gesamten Gebiet gemaB § 9 (1) BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO

- die Ansiedlung sonstiger Verkaufsflachen mit zentrenrelevantem Einzelhandel far Gulter
des taglichen, mittel- und langfristigen Bedarfes im Sinne der unter Punkt 5.10 genannten

Sortimentsliste.

Die weiteren Festsetzungen sowie die Sortimentsliste sind dem rechtskraftigen Bebauungsplan
zu entnehmen. Die bisher getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubertragen ihre

Gltigkeit, soweit sie im Text- bzw. Planteil nicht neu getroffen wurden.

2.3.2 Geplante Bauweise

Geplant ist die Erstellung eines zweigeschossigen Verkaufsgebaudes fiir das Mébelhaus im
stdlichen Bereich des benannten Gesamtgrundstiickes angrenzend an die B 47. Hierflr ist eine
maximale Traufwand- bzw. Firsthéhe von 11 m zulassig.

Nérdlich daran angrenzend soll auf dem gleichen Grundstick das Werkstattgebaude mit
Hochregallager entstehen, dessen maximal zuldssige Traufwand- bzw. Firsthéhe bei 12,5 m

liegt.
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Das geplante Vorhaben fligt sich in die Struktur der vorhandenen und derzeit im Bau

befindlichen gewerblichen Unternehmen ein.

2.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches wurde gegeniiber dem rechtskraftigen Planstand

nicht geandert.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage ist der geplante Standort gut in das bestehende
regionale bzw. Giberregionale StraBennetz eingebunden.

Der Standort ist sowohl fir den Fahrzeugverkehr, als auch fir Radfahrer, FuBganger und
Nutzer des 6ffentlichen Personennahverkehrs aus Richtung Lorsch gut zu erreichen (im
Gebiet befindet sich eine Haltestelle des OPNV, Buslinie 643) und ist aufgrund seiner Nahe zur
zugeordneten, benachbarten Gemeinde Einhausen ebenso fir die dortige Bevélkerung

attraktiv.

Die Nachweise zur verkehrstechnischen ErschlieBung wurden im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung "Gewerbegebiet Im Daubhart" geflihrt, zusatzlich wurde bereits im
Antrag fir das geplante Sondergebiet "GroBflachiger Einzelhandel" (2. Anderung) das
Verkehrsaufkommen ermittelt und die Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsmaBnahmen

nachgewiesen.

Die Zufahrt auf das Grundstiick wird aus nérdlicher Richtung, d. h. vom bereits ausgebauten

Otto-Hahn-Ring aus erfolgen.

2.5 Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatzflachen sind auf der Grundlage der Stellplatzverordnung der Stadt

Lorsch zu berechnen und geman der textlichen Festsetzungen herzustellen und zu unterhalten.
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ANLAGE 2

KARTENAUSZUG ZUR DARSTELLUNG DES ZU ANDERNDEN FLACHENNUTZUNGSPLANES
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