Rechtsgrundlagen

Als rechtliche Grundlage werden das Baugesetzbuch BauGB, die Baunutzungsverordnung
BauNVO, das Bundesnhaturschutzgesetz, das Hessische Naturschutzgesetz, das Bundes-
immissionsschutzgesetz, 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 Katasteramt abzugleichen.

Textliche Festsetzungen

I Festsetzungen nach Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.1 Artund Mal der baulichen Nutzung gemaf 8 9 (1) 1 BauGB und § 1 (2) BauNVO

1.1.1 Fur den Bereich der Kennziffer 1 wird die Art der baulichen Nutzung nicht
festgesetzt. Die Zulassigkeit ergibt sich gemall 8§ 34 BauGB aus den bestehenden
Nutzungen der Umgebung. Folgende Nutzungsarten sind unter anderem anzutreffen:
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzung, Wohnen, Arztpraxen,
Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie.

1.1.2 Fur den Bereich der Kennziffer 2 wird die Art der baulichen Nutzung als sonstiges
Sondergebiet gemall 8 11 BauNVO festgesetzt. Der Bereich wird als Erweiterung
des angrenzenden Sondergebietes ,Klosterbezirk® gemaR dort geltendem
Bebauungsplan Nr. 8 VII festgesetzt.

1.1.3 Hohe baulicher Anlagen gemal 8§ 16 (2) 4 und 8§ 18 (1) BauNVO
Die zulassige Ho6he der baulichen Anlagen wird durch die Angabe der
Traufwandhéhe (TWH), der Firsthéhe und der Dachneigung festgesetzt. Die
festgesetzte Traufwandhohe ergibt sich aus der Hohe des im Februar 2004
genehmigten Bestandes fir jedes Gebdude. Der Bezugspunkt flr die maximalen
Traufwandhéhen wird gemessen von der Oberkante der nachstgelegenen
anbaufahigen Verkehrsflache an der Grundstiicksgrenze bis zum Schnittpunkt der
aufgehenden Wand mit der Dachhaut (bei traufstandigen Gebauden) bzw. bis zur
waagrechten Grundlinie der Giebelflache (bei giebelstdndigen Gebauden) in der Mitte
der stralRenseitigen Gebaudekante.

Kennziffer 1: TWH max. Héhe des Bestandes
Kennziffer 2: TWH max. 5,20 m (Hauptgebéaude), max. 2,70 m Anbau
Firsthohe max. 9,20 m (Hauptgebaude), max. 4,30 m Anbau

1.1.4 Gr6e der Grundflache baulicher Anlagen gemaf § 19 BauNVO
Die Nutzung der Grundsticke mit der Lage im Ortskern von Lorsch entspricht im
Bereich der Kennziffer 1 der einer Mischnutzung, die GRZ wird hier mit 0,6
festgesetzt. Mdgliche Uberschreitungen der zulassigen Grundflache gemaR § 19 (4)
werden nicht zugelassen. Fur den Bereich der Kennziffer 2 wird die Grundflache mit
max. 115 gm festgeschrieben.

1.1.5 Zahl der Vollgeschosse gemaf § 20 BauNVO
Kennziffer 1: Z=1l, maximal zulassig sind zwei Vollgeschosse
Kennziffer 2: Z=1, maximal zulassig ist ein Vollgeschol

1.2 Bauweise, uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen sowie
Stellung der baulichen Anlagen gemaf 8§ 9 (1) 2 BauGB

1.2.1 Innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen
zu Kennziffer 1 und Kennziffer 2 ist gem. § 22 (4) BauNVO eine (von der offenen
bzw. geschlossenen) abweichende Bauweise festgesetzt, die der Baustruktur der
historischen Altstadt entspricht. Vordergebaude entlang der Verkehrsflachen sind
entlang der Baulinien in geschlossener Bauweise zu errichten, seitliche Baulinien bzw.
zuruckgesetzte Baugrenzen legen Gebaudekanten in der Fassadenabwicklung fest.

1.2.2 Die uberbaubare Grundstucksflache gemdR § 23 BauNVO Flache ist durch
Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Baulinien begrenzen das Baufenster auf den
stadtebaulich bedeutenden Seiten und legen die Anordnung der Baukorper fest. Im
Bereich der Baulinien sind keine Vor- oder Rickspringe zuldssig. StralRenseitige
Baugrenzen werden mit einem im Planteil vermaliten Abstand von der
Grundstlcksgrenze festgelegt. Baugrenzen kénnen 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.
Die weiteren Festsetzungen gemal § 6 HBO sind zu beachten.
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (1) BauNVO sowie sonstige nach der
Landesbauordnung innerhalb der Abstandsflachen zulassige bauliche Anlagen sind in
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgeschlossen. Die Ausnahmen gem.
§ 14 (2) BauNVO werden nicht zugelassen.

1.2.3 Die Stellung der baulichen Anlagen ist entlang der Verkehrsflachen gemaf der im
Planteil festgesetzten Hauptfirstrichtung auszufihren.

1.3 FEléchen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemafl 8§ 9 (1) 4 BauGB

1.3.1 Notwendige Stellplatze und Garagen sind entsprechend der jeweils glltigen
kommunalen Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch auf dem Grundstiick innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache herzustellen und zu unterhalten.

I Landschaftsplanerische Festsetzungen
gemaf § 9 (1) ff BauGB in Verbindung mit § 4 HENatG

2.1 Flachen mit Bindungen zur Bepflanzung und Erhaltung von Badumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen 8§ 9 (1) Nr. 25a und Nr. 25b BauGB

2.1.1 Dargestellte bestehende Gehélz- und Pflanzbestande sind zu erhalten.

2.1.2 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, sind mit standortgerechten, heimischen
Geholzen zu begrinen. Zur Gestaltung der an die Klostermauer angrenzenden
Gartenbereiche sind kleinkronige Laubbdaume (16/18 STU) oder hochstammige
Obstbdume (10/12 STU) zu pflanzen. Je angefangene 200 m2 Grundsticksfreiflache
ist mindestens ein mittel- bis grof3kroniger Laubbaum oder Obstbaumhochstamm zu
pflanzen und zu erhalten. Auf grof3flachige Zierrasenflachen ist zu verzichten. Die
Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang durch standortgerechte
Neupflanzungen zu ersetzen.

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

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

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

3.1 Daécher §81 (1) HBO
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Satteldacher mit einer
Mindestdachneigung von 45 Grad zulassig, Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Zur
Eindeckung der Gebaudedacher sind keine reflektierenden oder glasierten Materialien
zu verwenden. Faserzement ist auch bei Nebengebduden unzulassig.

3.1.1 zu Kennziffer 1:
Als Dachaufbauten sind Schlepp-, oder Spitzgauben, pro Dach ist nur eine
Gaubenform zulassig. Dachaufbauten sind zuldssig bis zu einer Lange von insgesamt
1/3 der betreffenden Dachflache. Der Mindestabstand zwischen mehreren
Dachaufbauten innerhalb einer Dachflache ist die Dachaufbautenbreite. Zwischen
Dachaufbauten und aufgehender Firstwand muf3 ein Mindestabstand von 1 m
eingehalten werden, zur aufgehenden Wand der Traufseite muf3 ein Mindestabstand
von 50 cm eingehalten werden. Der First des Dachaufbaus muf3 mindestens 50 cm
unterhalb der Firsthbhe des Hauptdaches liegen. Bei Grenzbebauung sind die
Dachaufbauten nur auf der von der Grenze abgewandten Dachseite zuldssig.

3.1.2 zu Kennziffer 2:
Dachaufbauten kénnen nur in Abstimmung und mit Genehmigung der Denkmalpflege
zugelassen werden.

3.2 Werbeanlagen § 81 (1) HBO

3.2.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldassig und mussen sich auf das
jeweilige Geschoss beschranken.

3.2.2 Werbeanlagen, Firmenaufschriften, etc. missen sich in Héhe, Werkstoff, Form und
Farbe der Gebaudegestaltung unterordnen.

3.2.3 Die Errichtung einer selbststdndigen Werbeanlage als Gesamt-Hinweistafel geman
§ 2 (1) 7 HBO ist unzuléssig.

3.2.4 Unzulassig sind:
- Werbeanlagen mit wechselndem und / oder bewegtem Licht
- Anschlage oder Plakatwerbung auRRerhalb der genehmigten Werbeflache

3.3 Grundsticksfreiflachen § 8 (1) HBO

3.3.1 Die nicht Uberbauten Freiflachen der bebauten Grundsticke sind zu begriinen oder
zu bepflanzen, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benoétigt
werden.

IV Kennzeichnungen gemaRr § 9 (5) 1 BauGB

4.1 FElachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dul3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmallnahmen gegen
Naturgewalten  (hier: _hohe bzw. schwankende Grundwasserstinde,
Hochwasserschutz) erforderlich sind.

Hochwasserschutz:

Das Plangebiet liegt im "Risiko-Uberschwemmungsgebiet des Rheins", welches beim
Versagen eines Deiches Uberschwemmt wird. Bei Sanierung und Neubau von
Objekten im Geltungsbereich sind bautechnische MalRihahmen vorzusehen, um den
Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen zu verhindern
(z.B. die hochwassersichere Heizollagerung). Grundsatzlich wird empfohlen, weitere
elementare Vorsorgemalinahmen beim Bau, der Erweiterung und der Sanierung zu
treffen, um das SchadensausmaR bei Uberschwemmungen zu reduzieren.
Grundwasser:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch Grundwasserstande gefahrdet.
Der Grundwasserstand kann stark schwanken. Den Bauherren wird empfohlen, sich
Uber die geplante Grundwasseraufspiegelung zu informieren sowie im Rahmen der
Bauplanung eine objektbezogene Baugrunduntersuchung und Bestimmung des
anstehenden Grundwasserspiegels durchzufihren sowie ggf. entsprechende,
bauliche SchutzmalBnahmen zu treffen. Entschadigungen fir zusatzliche
Aufwendungen oder Vernassungsschaden sind ausgeschlossen. Forderungen gegen
die Stadt Lorsch, gegen Gebietskorperschaften, das Land oder den Bund sind bei
Eintritt von Grundwasserschaden ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundwasserstdnde im Plangebiet schwanken
kénnen, daher kann wahrend der Bauphase eine Grundwasserhaltung erforderlich
werden. Fur die Grundwasserentnahme wird eine Erlaubnis der Unteren
Wasserbehdrde beim Landrat des Kreises Bergstral3e bendétigt.

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasser-
Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried, in dessen Rahmen grof3flachige
Grundwasserspiegelanhebungen vorgesehen sind. Eine dauerhafte

Bauwerksabdichtung gegen driickendes Wasser, z.B. in Form einer weillen Wanne,

ist aufgrund der relativen Grundwasserschwankungen dringend anzuraten. Deshalb
sollte die Griindung auf einer statisch bewehrten Platte erfolgen.

V  Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise gem4R § 9 (6) BauGB

5.1 Vor- oder friihgeschichtliche Bodendenkmaler ( 8§ 19 HDSchG ) im Bereich des

Plangeltungsbereiches sind nicht bekannt. Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an
den geschuitzten Bereich des UNESCO-Weltkulturerbes an.
Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z.B. Scherben,
Steingerate und Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische
Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung zu schiitzen (8 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.

5.2 Kulturdenkmal
Im Geltungsbereich befinden sich zwei als Kulturdenkmal gekennzeichnete Gebaude,
der gesamte Bereich ist Teil des Denkmalensembles "Gesamtanlage Ortskern".
Der angrenzende Bereich des UNESCO-Weltkulturerbes ist umgeben von der unter
Denkmalschutz stehenden Klostermauer.

5.3 Abgrabungen und Aufschittungen sind nur im Bereich der Baufenster zulassig. Im
Bereich der Klostermauer sind Gelandeveranderungen mit der
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

5.4 Informationen aus der Altflachendatei sind der entsprechenden Liste beim Bauamt
der Stadt Lorsch zu entnehmen. Altlastenfunde sind unverziglich dem Staatlichen
Umweltamt beim Regierungsprasidium in Darmstadt anzuzeigen, auf die Erlasse vom
12.01.87 und 07.04.89 beziglich der Bebauung von Altlasten und Altlastenstandorten
wird hingewiesen.

5.5 Bei eventuell erforderlichen Grundwasserhaltungen im Zusammenhang mit
BaumaRnahmen oder auch bei privater und gewerblicher Grundwassernutzung ist die
Qualitat des Grundwassers Uberprifen zu lassen. Bei Auffalligkeiten ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Darmstadt,
Dezernat 41.5, hieriber umgehend zu informieren. Dieser Hinweis ist in den Wortlaut
der Zustimmung zur Baugenehmigung aufzunehmen.

5.6 Um Beschadigungen an den im Gebiet befindlichen Versorgungsleitungen bei der
Bauausfuhrung zu vermeiden, sind die Bauausfilhrenden in die genaue Lage
einzuweisen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch
Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender Baume sind die erforderlichen
SchutzmalRnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

5.7 Der oberirdische Ausbau von Versorgungs- oder Telekommunikationsanlagen ist
im Gebiet nicht zulassig.

5.8 Wassergefédhrdende Stoffe (§ 31 HWG )
Nach 8§ 31 HWG ist die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen nach 8 19g Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der
zustandigen Wasserbehdrde anzuzeigen. Hierunter fallen neben Lageranlagen auch
Anlagen zum Abflllen, Umschlagen, Herstellen, Behandeln und Verwenden
wassergefahrdender Stoffe sowie Rohrleitungsanlagen.

5.9 Qualifizierter Freiflachenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist als
Bestandteil der Planvorlagen ein qualifizierter Freiflachenplan (mind. M 1:200)
beizufigen, der neben den bebauten Flachen, die Freiflachengestaltung mit
Stellplatzen, Zufahrt etc. sowie die Umsetzung der grinplanerischen Festsetzungen
wie Erhaltung von Geholzen, Neuanlage von Pflanzflaichen und die Art ihrer
Bepflanzung, sowie sonstige Begrinungsmalnahmen entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplanes darstellt. Die Planung ist zu bilanzieren.
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Der Bebauungsplan Nr. 45 "Sudlich des Benediktinerplatzes" setzt sich zusammen aus:

- dem Planteil im Mal3stab 1:500 ( Blatt 1)
mit integrierter Landschaftsplanung und textlichen Festsetzungen
- der Begrindung einschl. der land schaftsplanerischen Aussagen

Der Bearbeiter:

Bensheim, den

Planungsbiro SHR ( Dipl. Ing. L. Mundt)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

des einfachen Bebauungsplanes gemali

§ 30 Abs. 3BauGB durch die Stadtverordnetenversammliung am 19.02.2004
Bekanntmachung des Aufstellung sbeschlusses
gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 29.07.2004
Billigung des Bebauungsplanentwurfes
und Auslegungsbeschluss

durch die Stadtverordnetenversammliung am 30.03.2006
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB am 03.04.2006
Offentliche Auslegung

des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung am 10.04.2006
gemal § 3 Abs. 2 BauGB bis 15.05.2006

Nach der Prufung der fristgemal eingegangenen Stellungnahmen

Satzungsbeschluss

durch die Stadtverordnetenversammlung
gemal § 10 BauGB am 29.06.2006
Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil dieses Bebauungs-
plans in der Fassung vom 07.07.2006 mit dem Satzungsbeschluss der Stadt-
verordnetenversammlung vom 29.06.2006 identisch ist.

Lorsch, den

Der Burgermeister
Rechtskraftig

durch Bekanntmachung gemal § 10 BauGB
(BauGB 2004) am 21.07.2006

Der Burgermeister
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