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Textliche Festsetzungen
Stand 06.03.00

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtiich ihres Geltungs-
bereiches deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan ,ehem. Autobahnmeisterei”
der Stadt Lorsch zeichnerisch dargestellten Geltungsbereich. Die zeichnerischen
und sonstigen Festsetzungen der Plandarstellung werden durch die textlichen Fest-
setzungen ergéanzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 (1) BauGB in Verbindung
mit der BauNVO

1.  § 9 (1) Nr. 1 BauGB: MaR der baulichen Nutzung:

Das MaR der baulichen Nutzung wird tber die GR und BM sowie die zulassige
Zahl der Voligeschosse bestimmt und durch die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte festgesetzt.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die in der Nutzungsschablone angege-
benen Werte festgesetzt. Die maximal. zulassige Traufwand- (TWH) und
Firsthéhe (FH) wird auf den Bezugspunkt ,StraBenoberkante der anbaufahigen
Verkehrsflache in Mitte der Betriebszufahrt” bezogen.

2. §9(1) Nr.1BauGBi. V. m. § 8 (2) BauNVO: Art der baulichen Nutzung:

Von den nach § 8 BauNVO in einem Gewerbegebiet (GE) zulassigen Nutzun-
gen sind innerhalb des Geltungsbereiches Tankstellen und Vergnigungsstatten
unzulassig. Eine Betriebstankstelle ist zulassig. Einzelhandelsbetriebe
innerhalb des Geltungsbereiches sind nur dann zuldssig, wenn es sich um
Verkaufsflachen von Handwerksbetrieben handelt, bzw. sofern der Verkauf
nicht auf dem Grundstiick stattfindet (Einzelhandel mit Bringservice und
Verkauf direkt am Wohnort der Kunden). Lebensmittel- und Verbrauchermarkte
u.a. sind unzulassig. Es ist je Grundstiick nur eine Wohnung fir Aufsichts- oder
Bereitschaftspersonen, Betriebsleiter oder Betriebsinhaber zulassig, wobei eine
Wohnflache von maximal 200 m? nicht Uberschritten werden darf und die
Wohnung dem Gewerbebetrieb direkt zugeordnet sein mul.
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Die innerhalb des Teilbereiches ,B“ zum Zeitpunkt der Bebauungsplanauf-
stellung vorhandenen 6 Wohneinheiten sind als Ausnahme von den vorge-
nannten Festsetzungen zuldssig. Erweiterungen an dem Bestand dieser
Wohnungen dirfen jedoch nur dann erfolgen, wenn diese einem Gewerbe-
betrieb direkt zugeordnet sind und sich der Betrieb auf dem gleichen Grund-
stlick befindet wie die Wohnnutzung.

Die gewerbliche Nutzung innerhalb des Teilbereiches ,B ist durch die Fest-
setzung ,GE.“ auf Betriebe eingeschrénkt, die hinsichtlich ihrer Emissionen
auch in einem Mischgebiet zuléssig sind.

Innerhalb des im zeichnerischen Teil entsprechend gekennzeichneten Berei-
ches ist eine Lagerung von Gefahrstoffen unzulassig.

3. §9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO: Uberbaubare und nicht iiber-
baubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen:

Die Uberbaubaren Fliachen sind gem. § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen kénnen nach § 23 (3)
BauNVO durch Vorbauten wie z.B. Erker oder sonstige Geb&udeteile gering-
fugig (bis zu 1,50 m Tiefe) Uberschritten werden, wenn diese im einzelnen nicht
breiter als 5,0 m sind.

Die nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen kénnen, soweit nicht als Flachen
zur Erhaltung bzw. zum Anpflanzen von Strduchern und Baumen festgesetzt,
als innerbetriebliche Verkehrs- und Lagerflachen genutzt werden.

Der Versorgung des Gebietes dienende Nebenanlagen nach § 14 (2) BauNVO
sind auch auBerhalb der liberbaubaren Flachen zuléssig. Bei Bedarf ist den
Versorgungstragern entsprechendes Gelénde zur Verflgung zu stellen.
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4.1

4.2

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB: Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonsti-

gen Bepflanzungen:

Bei Pflanzungen an den im B-Plan dargestellten Standorten sowie fir
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen, sind folgende standortgerechte Gehodlze

zu verwenden:

Baumarten:

Acer platanoides
Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucauparia
Sorbus aria

Tilia cordata

Tilia platyphylos

Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicer xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Spitzahorn
Feldahorn
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Stieleiche
Eberesche
Mehlbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
Haselnuf®
Weilddorn
Pfaffenhltchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Weinrose
Holunder
Gemeiner Schneeball
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5. §9 (1) Nr. 25 b BauGB: Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen:

VVorhandene Straucher und Baume innerhalb der im Plan festgesetzten Berei-
che sind zu erhalten und vor schadlichen Einflissen, insbesondere bei der
Durchfiihrung von BaumaRnahmen, zu bewahren (DIN 18920: Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen).
Der vorhandene Bewuchs ist durch Neuanpflanzungen gem. Punkt 4 zu ergan-
-en. Diese sind ebenfalls zu erhalten und dauerhaft zu pflegen, Abgange sind
zu ersetzen.

Sofern als zu erhaltend festgesetzte Griinstrukturen durch erforderliche Zufahr-
ten unterbrochen werden missen, ist fur den entfallenden Grunbestand eine
Ersatzpflanzung nach § 4 innerhalb der iberbaubaren Flachen oder der als
Lager- und Verkehrsfldchen zugelassenen Bereiche zwingend vorzunehmen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 87 HBO

1.  §87 (1) Nr. 1 HBO: AuBere Gestaltung baulicher Anlagen:

Es sind alle Dachformen zulassig. Die Dachneigung wird auf maximal 30 ° alter
Teilung begrenzt. Es sind nicht spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden.

Unbeleuchtete und beleuchtete Werbeschilder, auch durch Leuchten ange-
strahlte Werbeanlagen, dirfen eine Flache von 18 m? nicht tberschreiten und
sind nur unterhalb der zuldssigen Firsthohe des jeweiligen Gewerbebetriebes
zulassig.

Werbeanlagen sind mit Ausnahme des Bereiches der A 67 einschlieBlich
AnschluRast und K 31 nur in einem Abstand von mindestens 3,00 m zu Grund-
stlicksgrenzen zul&ssig.
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Langs der A 67 sowie dem Anschlulast B 47/A 67 durfen gem. § 9 Abs. 6
FStrG Werbeanlagen in einem Abstand von 40 m, gemessen vom aulersten
befestigten Fahrbahnrand, nicht errichtet werden. Gleiches gilt fur die Frei-
haltung der gem. § 23 Abs. 1 HStrG geltenden Bauverbotszone langs der K 31

Von Werbeanlagen darf keine Blendwirkung fur den Verkehr, insbesondere auf
den Autobahnstreifen, die KreisstraRe sowie den umgebenden Auflienbereich
ausgehen.

2. § 87 (1) Nr. 3 HBO: Einfriedungen (Mauern, Zaune, Hecken etc.):

Mauern als Abgrenzungen der Grundstlcke sind bis zu einer Héhe von 0,50 m
zulassig. Als Ausnahme auch héher zulassig sind erforderliche Stitzmauern
zur Herstellung von Geléndespriingen, z.B. fir Laderampen etc.

Zaune sind angrenzend an o&ffentliche Flachen bis zu einer Hoéhe von 3,00 m
zulassig, an Grenzen zu privaten Grundstiicken sind die Bestimmungen des
Hessischen Nachbarrechts maRgebend.

3.  § 87 (1) Nr. 4 HBO: Gestaltung von Stellplatzen und Garagen:

Ab 4 nebeneinander liegenden Stellplatzen ist je angefangener 4 Stellplatze
mindestens ein groRkroniger Laubbaum so zu pflanzen, daR die Stellplatze
beschattet werden.

Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger, teilbegriinter Oberflache (Rasengitter,
Breitfugenpflaster, Schotterrasen oder anderen versickerungsaktiven Materia-
lien) zu befestigen. Bituminése Decken oder Betonbelage sind unzuldssig.
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4. § 87 (2) Nr. 3 HBO: Sammeln und Verwenden von Niederschlagswasser:

Um Trinkwasser einzusparen (§ 55 HWG) ist nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser fur die Grunflachenbewésserung aufzufangen und zu
nutzen. Eine Nutzung als Brauchwasser z.B. fur Fahrzeugwasche o.a. wird
empfohlen. Die hierfir erforderlichen MaBnahmen kénnen auf der Grundlage
der ,Empfehlung fur Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen in privaten und
&ffentlichen Gebauden" des Hess. Ministeriums fir Umwelt und Reaktorsicher-
heit vom April 1994 (Neuauflage) getroffen werden. Die Mainahmen sind u.U.
zuschuBfahig. Naheres hierzu ist bei der Stadtverwaltung zu erfahren.

Nicht verwendetes Niederschlagswasser der Dachflachen, befestigten Hof-
flachen oder aus dem Uberlauf der Zisternen ist bei geeigneten Untergrund-
verhéltnissen innerhalb des Grundstiickes zu versickern oder in den
bestehenden Graben auf der Parzelle 86 einzuleiten. Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser sind
gemaR ATV - Arbeitsblatt A 138 anzulegen. Die entsprechenden Malnahmen
sind nach dem Hessischen Wassergesetz (HWG) erlaubnispflichtig.

C. Hinweise

1. Versorgungsleitungen

Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versor-
gungsleitungen bei Neupflanzung von Béumen sind SchutzmaRBnahmen nach
geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungs-
leitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind
die erforderlichen SchutzmaBnahmen durch die Versorgungstrager zu errich-
ten.
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2.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Sofern innerhalb des Grundstiickes eine dem Gewerbebetrieb zugeordnete
Wohnnutzung erfolgen soll, sind die fir eine Wohnnutzung erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen auf Kosten des Bauherrn geméaR den Orientierungs-
werten der DIN 18005 zu bemessen und herzustellen. Forderungen an die
StraRenbauverwaltung oder die Stadt sind ausgeschlossen. Es wird empfohlen,
an allen straRenzugewandten Geb3udeseiten von Wohnungen, Blros oder
sonstigen larmempfindlichen Nutzungen geeignete Schallschutzmanahmen
zu treffen, wie

- Schallschutzfenster einer entsprechenden Schallschutzklasse

- Schalldammung der Rolladenkésten

- Schalldammung von dinnwandigen Heizkérpernieschen

Bodendenkmaler

Es wird darauf hingewiesen, daR bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B.
Scherben, Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach
§ 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG).

Baugrund / Grundwasserstinde

Es wird darauf hingewiesen, daR von der Stadt keine Baugrunderkundung
durchgefiihrt wurde. Es wird daher empfohlen, vor Planung- bzw. Baubeginn
eine objektbezogene Erkundung auch in Bezug auf mogliche Grundwasser-
stinde zu beauftragen. Es ist davon auszugehen, dal Grundwasser ober-
flachennah ansteht.

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiro Seite 7



Stadt Lorsch Bebauungsplan ,ehem. Autobahnmeisterei*, Textliche Festsetzungen

5. Ausgleichsmafnahmen

Es wird darauf hingewiesen, dal bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Belange von Natur und Landschaft wegen des ,einfachen B-Planes” nicht
bilanziert wurden. Auf dem Grundstiick durch Erweiterungen der baulichen
Anlagen oder Veranderungen im Bereich der Freiflachengestaltung verursachte
Eingriffe sind so weit mdglich auf dem Grundstlick selbst auszugleichen. Die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist auf die Ebene der konkreten
Baugesuche verschoben.
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1 Situation und Grundlagen

1.1 Anlass der Planung

Auf Antrag der Firma Gebriuder Rapp GmbH aus Mannheim wird ein Verfahren zur Aufstel-
lung eines “einfachen” Bebauungsplanes nach § 2 BauGB in Verbindung mit § 8 und 9
BauGB sowie § 30 BauGB durchgefiihrt. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von
Baurecht innerhalb eines Gewerbegebietes auf den Flachen der ehemaligen Autobahn-
meisterei Lorsch zur Vorbereitung der Firmenumsiediung der Fa. Rapp von Mannheim nach
Lorsch,

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 17.12.1998 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Lorsch beschlossen.

Die Baurechtschaffung tber einen Bebauungsplan ist erforderlich, weil die bisherige Nutzung
lediglich tber eine Eintragung im Flachennutzungsplan der Stadt mit der Aussage “Auto-
bahnmeisterei” planungsrechtlich berlcksichtigt war. Somit ist fir eine allgemeine gewerb-
liche Nutzung eine Baugenehmigung innerhalb der bisher bereits baulich genutzten Flachen
auf Grundlage des § 34 BauGB nicht méglich. Da es sich bei der Firmenumsiedlung nicht um
ein privilegiertes Vorhaben im Sinne des BauGB handelt, scheidet auch eine Genehmigung
nach § 35 aus.

Eine Genehmigung zur Bebauung der Grundstiicke kann grundséatzlich in Aussicht gestellt
werden, wenn durch einen Bebauungsplan oder einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(V+E-Plan) entsprechendes Baurecht geschaffen wird. Der V+E-Plan scheidet als Plan-
instrument aus, da innerhalb des Geltungsbereiches neben der Fa. Rapp noch weitere
Grundstlicke der ehem. Autobahnmeisterei zu beriicksichtigen sind, fur die derzeit noch kein
Kaufinteressent bekannt ist und somit kein eindeutiger “Vorhabentrager” benannt werden
kann. Wegen der bisherigen baulichen Nutzung sowie den geringen Konfliktpotentialen zu
umgebenden Nutzungen, weiterhin aufgrund der bereits vorhandenen verkehrlichen
ErschlieBung und vertraglichen Verpflichtung der Fa. Rapp zur Vervollstandigung dieser
ErschlieBung auf eigene Kosten, wird ein einfacher Bebauungsplan nach § 30 BauGB als
Beurteilungsgrundlage flir ausreichend angesehen. Es ergeben sich fir die Grundstiicks-
eigentimer Vorteile dadurch, dass nicht im Bebauungsplan abschlieRend tber die Belange
von Eingriff und Ausgleich entschieden werden muss, sondern diese Entscheidung im
Rahmen der konkreten Bauantrage nach § 34 BauGB getroffen wird.
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Der Bebauungsplan konkretisiert hier im wesentlichen lediglich das Baurecht nach

§ 34 BauGB durch Festlegung von .ﬁberbaubaren Flachen, des MaR der baulichen Nutzung
sowie von Festsetzungen zur Beriicksichtigung des geringen Abstandes zur Bundesauto-
bahn. ‘ '

Die Nachverdichtung von bereits bebauten Flachen bzw. ein "Brachflachenrecycling” ist aus
Griinden des Landschaftsschutzes einer Ausweitung des Stadtgebietes in die freie Land-
schaft vorzuziehen. Zudem ist eine wirtschaftliche Verwertung der ehemaligen Autobahn-
- meisterei, wie sie durch das zusténdige Landesamt flir Straftén- und Verkehrswesen beab-
sichtigt ist, ohne Schaffung eines allgemeinen Baurechtes durch B-Plan nicht méglich.

1.2  Planungsvorgaben

Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessens 1995 ist der Geltungsbereich als “Gelb-
flache” mit deutlich erkennbarem baulichen Bestand ausgewiesen. Die tberplante Fléche ist
im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan als “Sonderbaufiache - Autobahnmeisterei”
dargestellf. ‘

Das Piangebiet [iegt aulerhalb festgesetzter Schutzgebiete.

Belange, die gegen eine bauliche Nutzung der Flachen stehen, sind weder den Vorgaben
der Regionalplanung noch dem Flachennutzungsplan zu entnehmen. Der FNP muf® jedoch
im Parallelverfahren geéndert werden. Das Vorhaben ist mit den Bestimmungen des § 1
Bau-GB vereinbar, insbesondere ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung .und
Ordnung gewahrleistet.

1.3  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordlich der K 31, westlich der A 67 und
siidostlich der B47 und betrifft die Grundstiicke Gemarkung Lorsch, Flur 9, Flurstiicke Nr. 73
(teilweise), 82, 84, 85, 86 (teilweise) und 87.

Der Geltungsbereich hat eine Gesamtgréfie von rund 29,500 m* und ist in zwei Teilgeltungs-
bereiche geteilt.

Sartorius + Partner, Planungs- und Ingenieurbiire Seite 4

L] (-’



Stadt Lorsch Einfacher Bebauungsplan “Ehemalige Autobahnmeisterei”

1.4  Aktuelle Nutzung des Plangeltungsbereiches

Die Flache des Geltungsbereiches wurde bisher als Autobahnmeisterei genutzt. Im Teilbe-
reich B bestehen drei Wohngeb&dude mit insgesamt 6 Wohneinheiten, davon zwei in Doppel-
haushalften. Die Freiflachen dieses Teilgeltungsbereiches sind in den Randbereichen durch
Hecken- und Gebuschstrukturen gepragt, die als zu erhalten festgesetzt werden. Die ubrigen
Freiflachen sind durch intensiv gepflegte Gartenbereiche und befestigte Wege gepragt.

Im Teilbereich A war die eigentliche Autobahnmeisterei mit Biiro- und Verwaltungsgebzude,
Lager- und Lkw-Hallen untergebracht. Weite Teile des Grundstickes sind aufgrund der bis-
herigen Nutzung bereits befestigt. Innerhalb der unbefestigten Flachen, insbesondere in den
-Randbereichen, sind Bdume und Straucher vorhanden, die in den Randflachen als zu erhal-
ten festgesetzt werden.

Aktuell steht der Teilbereich A leer, im Bereich B sind noch zwei Wohnungen belegt. Verein-
barungsgemal wurde der Winterdienst der Saison 98/99 noch vom Standort aus unterstiitzt,
indem das dort befindliche Streusalzlager zur Nachbefillung der Streufahrzeuge genutzt
wurde. Zwischenzeitlich wurde der Teilbereich “A” vollstdndig gerdumt und an den kiinftigen
Nutzer Ubergeben.

2. Stadtebauliche Situation

21 Lage zur vorhandenen Bebauung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist von Verkehrsanlagen umschlossen und liegt
dadurch abseits weiterer Bebauung. In Gegenlage an der K 31 befinden sich weitere
gewerblich genutzte Grundstlcke. Die nicht Uberplante Dreiecksfliche innerhalb des
Stralendreiecks ist weitgehend landwirtschaftlich genutzt.

MafRstébe fir kinftige Planfestsetzungen sind allenfalls im Geb&dudebestand auf den Flachen
selbst zu suchen. Beeintrachtigungen der Umgebung durch gewerbliche Emissionen sind
aufgrund fehlender Umgebungsbebauung sowie wegen der Vorbelastung des Gebietes
durch Verkehrslarm nicht zu erwarten.
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2,2  Verkehrssituation, Stellpldatze

Das Plangebiet wird durch die K 31 (Bensheimer Strafe) erschlossen. .Die unmittelbare
Grundstlickszufahrt des Teilbereiches A besteht liber eine stadiische Wegeflache, die
straRenméfig ausgebaut ist.

Durch die unmittelbare Anbindung an das klassifizierte Strafiennetz ist eine optimale
~ Verkehrserschliefiung gerade fir den gewerblichen Verkehr gegeben. Die Fa. Rapp wird
nach der Umsiedlung mit ca. 50 - 60 Lkw operieren, d.h. es werden morgens ab ca. 7:00 Uhr
die entsprechenden Lkw das Grundstuick fiberwiegend mit Fahrtziel Autobahn verlassen und
ab ca. 15:00 Uhr bis 19:00 Uhr das Grundstiick wieder anfahien. Die zu erwartende Spitzen-
verkehrsstérke liegt in der Morgenspitze bei ca. 50 Lkw/h. Langfristig ist eine Erweiterung auf
einen Bestand von bis zu 100 Lkw vorgesehen.

b

Die aufgrund der kinftigen Nutzungen geméR Steliplatzsatzung erforderlichen Stellplatze - ) -

kdnnen innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen oder innerhalb der Uberbaubaren
Flachen nachgewiesen werden. Weitere Regelungen sind in diesem Punkt nicht erforderlich.

3. Planungsinhalt

3.1  Stidtebauliches Grundkonzept |

Der Geltungsbereich wird in zwei Teilbereiche unterteilt, die sich hinsichtlich der zulédssigen

Grundflachen und Baumasse (GR und BM) sowie der zulassigen Nutzungen unterscheiden. J

Wiahrend innerhalb des Teilgeltungg.bereiches A keine Einschrankung der zuldssigen.
gewerblichen Nutzungen vorgenommen wird, muss in Teilbereich B zur Berlicksichtigung der
. bereits vorhandenen Wohnnuizung eine Einschrénkung der zuléssigen Emissionen erfolgen.
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Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Durch diese Festlegung ist
eine minimale stadtebauliche Ordnung gewéhrleistet, ohne die gewerblich erforderlichen
Bebauungs- und damit Nutzungsspielrdume zu stark zu beeintrachtigen. Aufgrund der
isolierten Lage sind die stadtebaulichen Anspriiche an eine Ordnung des Bereiches gering.
Auf weitergehende Festsetzungen zu Gebaudestandorten und Gebéudestellungen kann
verzichtet werden.

Die Bauweise wird fur den Geltungsbereich nicht bestimmt, da hierfiir aus den o.g. Grinden
kein Erfordernis gesehen wird.

3.2 Bauliche Nutzung

Fur den gesamten Bereich wird eine Zweigeschossigkeit zugelassen. Diese wird jedoch nicht
zwingend festgesetzt, da flr gewerbliche Hallen eine eingeschossige Bauweise zu erwarten
ist.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird tber GR und BM bestimmt und gemaR Nutzungs-
schablone festgesetzt. Im Teilbereich A dirfen insgesamt 9.000 m? durch Gebaude tberbaut
werden. Dies entspricht bei rund 22.000 m? Grundstiicksflache einer GRZ von ca. 0,41. Der
Gebdudebestand ist in dieser Summe bereits bericksichtigt.

Fir den Teilbereich B entspricht die maximal Uberbaubare Flache von 2.250 m? einer GRZ
von ca. 0,31. Hier wurde die Uberbaubare Flache anteilig geringer festgesetzt, um die mit
einer Bebauung einhergehenden Verluste von Grunflachen zu begrenzen.

3.3 Gestaltung der Baukorper

Es werden, mit Ausnahme von Festsetzungen bezuglich der Dachgestaltung, keine gestalte-
rischen Festsetzungen fir die Gebdude getroffen, da aufgrund der Lage auRerhalb bebauter
Stadtgebiete keine Gestaltungsanforderungen zur Einfiigung in das Stadtbild bestehen.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Dachgestaltung (nicht spiegelnde Materialien) dient der
Sicherheit des Verkehrs auf der Autobahn und den lbrigen angrenzenden StraRen. In die
gleiche Richtung zielen auch die Festsetzungen zu den Werbeanlagen.
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N

Die’ Festseizungen hinsichtlich der Einfriedungen -erfolgen zur Regelung der gewerblichen

+ Sicherheitsanspriiche, da diese Zaunh&hen Uber die nach Hess. Nachbarrecht zuldssigen
H&hen hinaus erfordern.

3.4 Steilplﬁtze und Garagen

Die erforderliche Anzahl an Stellplétzen ist anhand der Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch zu
ermitteln. Der genaue Stellplatzbedarf ist zu gegebener Zeit im Rahmen des Bauantrages zu
 fithren. Im Plan sind jedoch unabh&ngig vom tatséchlichen Nachweis Flachen festgesetzt, in
denen Garagen oder Stellplétze errichtet werden-dirfen.

3.5 . MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffes

Auch wenn der “einfache” Bebauungsplan die Belange von Eingriff und Ausgleich in Natur
und Landschaft nicht abschliefend regelt, werden dennoch einige Festsetzungen zur Mini-
mierung der Eingriffe bzw. zum Ausgleich der verbleibenden Eingriffe getroffen.

Zur Reduzierung der Flédchenversiegelung und damit Minimierung des Eingriffs in den
Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung durch Versickerung), wird fiir Stellplatze festge-
setzt, dass nur teilbegriinte und teildurchléssige Materialien wie Rasenfugenpflaster, Rasen-
gittersteine oder Schotterrasen zulassig sind.

Das von Dachflachen ablaufende 'Niedefschlagswasser ist zu nutzen oder zu versickern.
Hierdurch wird neben dem positiven Aspekt der Grundwasseranreicherung auch eine Mini-
mierung der Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Kanalsystems erzielt. '

Die Randeingriinung der Grundstlicke wird durch enisprechende Festsetzungen gesichert
bzw. ergénzt. Wertvo[lg Strukturen, insbesondere in der Teilflache B werden so geschiitzt.
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4, Bodenordnende MaRnahmen

Eine Baulandumlegung nach BauGB ist nicht vorgesehen. Eventuelle Grundstlicksveran-
derungen sind durch privatrechtliche Vertrdge abzudecken. Eine Berlicksichtigung von
ErschlieRungsflachen ist wegen der vorhandenen Wege- und Strallenflachen nicht erforder-
lich. Erganzungen hinsichtlich ErschlieRungsflachen sind aufgrund offentlicher Anspriiche
nicht erforderlich. Der Ausbau der Ver- und Entsorgungsanlagen wird direkt durch die Bau-
herren vorgenommen. Entsprechende Vertradge mit der Stadt werden noch abgeschlossen.

5 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist grundsatzlich durch die K 31 (Bensheimer Stralle) erschlossen. Die innere
Erschlieung erfolgt zu Lasten der Grundstickseigentimer und wird durch Vertrage geregelt.
Die Stadt wird durch die weitere GebietserschlieRung finanziell nicht belastet.

Die derzeit vorhandene Kleinkldranlage im Bereich der ehem. Autobahnmeisterei wird still-
gelegt. Alle Grundsticke des Geltungsbereiches werden an die stadtische Kanalisation
angeschlossen. Die Ubrige Ver- und Entsorgung des Bereiches wird im Auftrag des Erwer-
bers der Teilflache “A” derzeit geplant. Hierzu zahlt auch die Trink- und Léschwasserver-
sorgung. Nach Druckmessungen und hydraulischen Berechnungen hat sich die Verlegung
einer weiteren Wasserleitung zur Bereitstellung der notwendigen Léschwassermenge als
erforderlich herausgestellt.

Die mit der erstmaligen ErschlieBung (Kanal und Wasserleitung) verbundenen Kosten
werden durch diesen Erwerber getragen. Eine entsprechende Regelung erfolgt in einem
- Stadtebaulichen Vertrag.

Zur Einsparung von Trinkwasser bzw. Foérderung der Grundwasserneubildung wird empfoh-
len:

Regenwasser zu sammeln und z.B. zur Grinflachenbew&sserung zu verwenden
Bei Mehrfamilienhdusern wohnungsbhezogene Wasserzahler vorzusehen
wassersparende Technik im Haushalt zu verwenden

befestigte Flachen zu entsiegeln und Neuversiegelungen zu minimieren

sich Uber Férderprogramme zu informieren

sorgsam mit Wasser umzugehen
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