NN Lorsch

UNESCO-WELTERBE
Im Herzen unserer Stadt




Stadt Lorsch  Bebauungsplan Nr. 52

.Innenstadt Teilbereich 1*

Inhalt

v

A

Vil

Plangebiet

Ubergeordnete Planungen, vorbereitende
Bauleitplanung und vorhandene Bauleitplane

Planungserfordernis und Planungsziele
Bestandsanalyse

Begriindung der textlichen Festsetzungen
geman § 9 BauGB

A Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

B Landesrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO und § 37 HWG

C. Kennzeichnungen

D. Hinweise, Vermerke, nachrichtl. Ubernahmen

Umweltbericht

Anlagenubersicht

2

12

16

26

30

30

47

50

51

55

68

Begriindung mit Umweltbericht 23.09.2016  Schlisselnummer 006-31-16-3209-004-52/1-00_T



Stadt Lorsch  Bebauungsplan Nr. 52, Innenstadt Teilbereich I

Rechtsgrundiagen

Bundesrecht

o Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20 Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)
geandert worden ist

o Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 76 der Verordnung vom 31.
August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist

. Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist"

. Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
320 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert worden ist

Landesrecht

o Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15.01.2011, zuletzt ge&ndert durch
Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).

o Hessisches Denkmalschutzgesetz in der Fassung vom 5. September 1986 (GVBI. |
1986, 270), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 28. September 2014
(GVBI. S. 218)

o Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20. Dezember 2010 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27. Juni 2013
(GVBI. S. 458)

o Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), Zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28. September 2015 (GVBI. S. 338)

Sonstige Verordnungen und Satzungen

o Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548) geandert worden ist

o Planzeichenverordnung (PlanZv) 1990) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58)Geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

o TA Larm, als sechster allgemeiner Verwaltungsvorschrift zu §48 BImSchG in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990 (BGBI. | S.880)
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Plangebiet

Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet von insgesamt 10,9 ha GréBe grenzt unmittelbar an die Kernzone der
Welterbestatte des Klosters Lorsch und umfasst nahezu den gesamten historischen
Ortskern der Stadt. Das ehemals zum Kloster gehdérende Gelande um das
Museumszentrum und das auBerhalb des ehemaligen Klosters liegende Gelande des
stadtischen Kindergartens ,Villa Kunterbunt® ist als Pufferzone der Welterbestatte
Kloster Lorsch ausgewiesen.

Im Norden und Osten wird die Grenze des Geltungsbereiches durch bereits
vorhandene Bebauungsplédne definiert. Innerhalb des Geltungsbereiches liegende
Teilbereiche vorhandener Bebauungsplane werden durch die Festsetzungen des
neuen Bebauungsplans ersetzt. Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden
Bebauungsplane entstanden in den 70er Jahren und die Festsetzungen entsprechen
nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen Zielen.

Ostlich an den Geltungsbereich angrenzende neuere Bebauungsplane (45, 8 VIb)
bleiben erhalten.

-

= : .
AR\

7 Plangeltungsbereich
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Luftbild des Plangebietes
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Plandarstellung zu entnehmen.
Er umfasst folgende Grundstiicke:

Flur | Flurstiick Nr. Eigentiimer
Nr.
1 105, 108/1, 109/1, 110/2, 112/1, Privateigentum

113/1, 115,  116/2, 119/1 120/,
120/3, 1211  124/2, 124/3, 125/1,
126/1, 127/1 128/3, 128/4, 129/6,
129/7, 406/3, 407/3, 407/4, 409/1,
411, 412, 413, 414, 415,
416, 417/3, 417/5, 417/8, 417/9,
417/10, 417/11, 417/12, 417/14, 417/16,
417/17,417/20, 417/21, 417/22, 417/23,
417/24, 417/26, 417/27, 418/1, 419/3,
419/4; 42011, 420/2; 421, 4777,
477/2 479,  581/1, 583, 584,
585, 586/1, 586/2, 587/2, 589/2,
589/3, 591/1, 591/2, 592/7, 597/4,
599, 601/2, 602/2, 603/1, 603/2,
603/3, 604/1, 604/2, 605, 606/2,
606/3, 606/4, 607/4, 607/5, 612/3,
613/5, 614/1, 614/2, 615/1, 616/,

617/1, 618/1, 621/2, 622/1,

626/2, 627/2, 628/1, 631/1,
633/2, 635/1, 645/1, 645/3, 645/4,
647/2, 648/2, 649/3, 658, 6509,
660/1, 660/3, 670/1, 672/2, 673/,
673/2, 674,  675/2, 675/3,

2 38/1, 382, 39/1, 40/2, 40/3, Privateigentum
411,  41/2, 42/1, 42/2, 43/,
43/2, 4411, 45/1, 46/1, 46/2,
471, 491, 49/2, 50/, 50/2,
51, 57/6, 58/2, 59/4, 59/5,

59/6, 60, 61/1, 62/1, 63,
64/6, 65, 66/3, 66/6, 67,
85/10, 86/5,

10 169, 170,
171, 172, 173, 174/2, 175/2,
176/2, 177/5, 178/1, 179/1,

1 656, 657/1, 666/3, 872/3 Katholische Kirche St. Nazarius

1 417/13,587/3, 598/2, 608/2 632/1, Stadt Lorsch
637/1, 638/1, 639/2, 639/3, 661/1,
665/3, 665/4, 676/1, 679,

870/55 tlw. 870/56 tlw. 870/57,
870/58 tlw. 870/60, 870/61 tlw.
870/62 tlw. 870/70 tlw. 888/1

2 47/2, 48/1, 64/1, 64/5, 66/2,
66/4, 66/7, 68/5,

86/3, 397/2 tlw.

6

Begriindung mit Umweltbericht 23.09.2016  Schlisselnummer 006-31-16-3209-004-52/1-00_T



Stadt Lorsch  Bebauungsplan Nr. 52, Innenstadt Teilbereich I

3.

10 726/1 tlw. Stadt Lorsch

588/1 Entwicklungsgesellschaft Lorsch mbH

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende rechtskraftige Bebauungsplane
vorhanden (siehe auch Anlage 2):

- Teilbebauungsplan Nr. 8 / ,,Ortskern® Teil VI a

- Bebauungsplan Nr. 8 ,Ortskern® Teil Il

- Bebauungsplan Nr. 8 ,Ortskern” Teil |

- Bebauungsplan Nr. 20 ,Nérdlich der RehngartenstraBe”

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die Festsetzungen der vorhandenen
Bebauungsplane durch den zusammenhangenden neuen Plan ersetzt.

Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Die Nutzungsstruktur des Plangebietes ist nicht einheitlich. Wahrend einzelne
Bereiche eine kleinteilige innerstadtische Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gewerbe, Wohnen und &ffentlichen Nutzungen aufweisen, werden
andere Gebiete fast ausschlieBlich durch Wohnnutzungen gepragt.

Folgende Nutzungen sind im Gebiet vorhanden:
Verwaltungsnutzungen

Innerhalb des Plangebietes werden drei Geb&ude ganz oder teilweise von der
stadtischen  Verwaltung  genutzt  (Stadthaus am  Kaiser-Wilhelm-Platz,
Verwaltungsrdume im Museumszentrum Lorsch, Kultur- und Tourismusamt in der
StiftstraBe).

Die Rdume der Entwicklungsgesellschaft Lorsch befinden sich im Palais von Hausen
in der BahnhofstraBe.

Am Benediktinerplatz befindet sich die Verwaltung des Geo-Naturparks BergstraBe-
Odenwald e.V.

Im alten Rathaus befindet sich die Touristinfo Nibelungenland.

Die  Verwaltungseinrichtungen sind ein  wichtiger Bestandteil  des
Nutzungszusammenhangs in der Stadtmitte und unterstiitzen die zentrale Bedeutung
des Gebietes fir die Gesamtstadt.

Anlagen fur kirchliche Zwecke

Die 1725/26 erbaute katholische Kirche St. Nazarius ist das groBte Bauwerk in der
Innenstadt. Die Kirche bestimmt aufgrund ihrer GréBe und der ungewdhnlichen Lage
in einer offentlichen Grinflache im Inneren eines Baublockes die stédtebauliche
Struktur der Innenstadt wesentlich mit.

Auf einem Nachbargrundstick befindet sich der ebenfalls von groBzugigen
Grinflachen umgebene katholische Kindergarten St. Nazarius.
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Unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die evangelische
Kirche Lorsch (NibelungenstraBe 25), westlich angrenzend die 6ffentliche katholische
Blcherei (SchulstraBe 19).

Anlagen fur kulturelle Zwecke

Die unmittelbar an den Bebauungsplangeltungsbereich angrenzende Welterbestatte
des Klosters Lorsch ist von grundlegender Bedeutung fir die Entwicklung der
gesamten Lorscher Innenstadt und daher der wesentliche Anlass fir die Erarbeitung
des Bebauungsplans. Die einzigartige und universelle Bedeutung der Welterbestatte
erfordert eine angepasste Bauleitplanung fiir die angrenzende Stadtmitte.

Wichtigste kulturelle Nutzung innerhalb des Plangebietes ist das Museumszentrum
Lorsch. Das Museumszentrum beherbergt eine umfassende klostergeschichtliche
Abteilung zum Kloster Lorsch, eine volkskundliche Sammlung des Hessischen
Landesmuseums in Darmstadt sowie das Tabakmuseum der Stadt Lorsch.

In einem denkmalgeschitzten Fachwerkhaus in der SchulstraBe 16 befindet sich die
Kurpfalz Bibliothek, eine wissenschaftliche Prasenzbibliothek zur Erforschung des
ehemaligen politischen Zentrums der Kurpfalz.

Ebenfalls in der SchulstraBBe befindet sich das Haus der Vereine. Die im Besitz der
Stadt befindlichen Vereinsrdume in der ehemaligen Karolinger Schule dienen
entsprechend ihrer Widmung den Vereinen von Lorsch zur Abhaltung von Tagungen,
Sitzungen oder Veranstaltungen, die nicht einer Gestattung gemaB den
Bestimmungen des Gaststattengesetzes bedurfen.

Der Nibelungensaal im alten Rathaus wird sowohl fir Kulturveranstaltungen als auch
als Sitzungssaal flr die stadtischen Gremien genutzt.

Der ehemalige Kinosaal der Geb&ude HirschstraBe 1 wird als ,Kulturhaus REX*®
genutzt und bietet einen Saal fir verschiedenste Kulturveranstaltungen und Feste.

Ein Teilbereich des direkt an das Plangebiet angrenzenden Gebaudes RémerstraBe
16 wird durch die Kreisvolkshochschule BergstraBe genutzt.

Im Osten an den ndrdlichen Planbereich angrenzend befinden sich die als
Mehrzweckhalle fur bis zu 450 Personen ausgelegte Nibelungenhalle und die in
Tragerschaft des Kreises BergstraBe befindliche Grundschule Wingertsbergschule.
An der Kreuzung StiftstraBe/WaldstraBe unmittelbar an den Planbereich angrenzend
liegt die Kleinkunstblihne des Sapperlot Theaters.

Anlagen fir soziale Zwecke

Der katholische Kindergarten St. Nazarius wurde bereits im Abschnitt zu kirchlichen
Nutzungen genannt. Als weitere Kinderbetreuungseinrichtung befindet sich die
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stadtische Kindertagesstatte ,Villa Kunterbunt® im Grlnbereich hinter dem
Museumszentrum.

Anlagen fur sportliche Zwecke

Unterhalb des Gelandes der Wingertsbergschule und unmittelbar an das Plangelande
angrenzend wurde 2011 der Neubau einer Sporthalle realisiert.

Einzelhandelsnutzungen

Die Einzelhandelsnutzungen im Gebiet konzentrieren sich in der sidlichen
BahnhofstraBe und der RémerstraBe. Die teilweise geschlossene Bebauung in den
beiden StraBenzigen wird in den Erdgeschossen fast ausnahmslos durch
Einzelhandler, Gastronomiebetriebe und vereinzelte konsumnahe Dienst-
leistungsbetriebe (Reiseblro, Friseur etc.) genutzt. Die beiden StraBenziige haben
als einzige StraBenzige in der Innenstadt den Charakter von zusammenhangenden
EinkaufsstraBen.

AuBerhalb des Haupteinkaufsbereiches gibt es entlang der Sidseite des Kaiser-
Wilhelm-Platzes und der Westseite der R6merstraBe sudlich des Kaiser —Wilhelm-
Platzes eine kleine Konzentration von Ladenflachen in den Erdgeschossen. Aufgrund
der Lage auBerhalb des Haupteinkaufsbereiches und der teilweise sehr kleinen
Ladenflachen stehen hier mehrere Flachen leer oder werden nicht adaquat genutzt
(Spielhalle).

In allen anderen Bebauungsplangebieten sind nur vereinzelt Einzelhandelsflachen
vorhanden, die sich teilweise in ehemaligen Erdgeschosswohnungen ohne Laden-
fassade befinden (z.B. Musikgeschéft in der StiftstraBBe).

Gastronomische Nutzungen

Der Hauptbereich fur gastronomische  Nutzungen befindet an den
zusammenhangenden Platzraumen des Marktplatzes und des Benediktinerplatzes
im Kreuzungsbereich NibelungenstraBe, BahnhofstraBe und RoémerstraBe. Der
Bereich grenzt unmittelbar an die Torhalle des Klosters Lorsch und das historische
Rathaus und liegt in der Mitte des Haupteinkaufsbereiches. Das Gebiet bildet den
raumlichen und kulturellen Mittelpunkt der Gesamtstadt. Die in der Randbebauung
vorhandenen gastronomischen Nutzungen tragen wesentlich zur Belebung des
Gesamtbereiches bei.

Anders als die angrenzenden StraBenrdume der Innenstadt bieten die beiden
Platzraume ausreichend Platz fir AuBenbestuhlungen.

In der BahnhofstraBe, der RémerstraBe und der NibelungenstraBe sind ebenfalls
einzelne Gastronomiebetriebe vorhanden.

Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe und landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstellen

Im Plangebiet sind noch zwei landwirtschaftliche Betriebe vorhanden (KirchstraBe 2,
BahnhofstraBe 23).

9
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Eigentumsverhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse sind der Auflistung aller Flursticke unter Punkt 2
(Geltungsbereich) zu entnehmen.

Denkmalschutz
Welterbestatte

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Kernzone der Welterbestatte des Klosters
Lorsch. Das Plangebiet um das Museumszentrum und den stadtischen Kindergarten
,Villa Kunterbunt® sowie der an die Torhalle des Klosters angrenzende Bereich des
Benediktinerplatzes liegen innerhalb der um das Welterbe ausgewiesenen Pufferzone
(sie Ubersichtsplan Anlage 4)

Baudenkmale

Ein groBer Teil des Plangebietes steht als Gesamtanlage unter Denkmalschutz.
Innerhalb der Gesamtanlage sind 28 Bauten als Einzeldenkmaler in die Denkmalliste
eingetragen (siehe Ubersichtsplan Anlage 5).

Naturdenkmale

Die ortsbildpragende Stieleiche am Kaiser-Wilhelm-Platz vor dem Stadthaus ist
aufgrund ihrer besonders harmonischen Form und ihrer GrdoBe als Naturdenkmal
geschutzt.

Bodenverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet ist seit mehr als 100 Jahren bebaut. Aus der bisherigen
Bautatigkeit ergaben sich keine Hinweise auf problematische Bodenverhaltnisse.

Bei BaumaBnahmen sind die konkreten Baugrundverhéltnisse sind im Zuge der
Bauplanung zu bertcksichtigen.

Grundwasserstinde

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried”. Das gesamte Plangebiet wird daher als ,vernassungsgefahrdete
Flache* nach § 9. Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Flr das Plangebiet wurde zusatzlich zu dem bereits 2003 erarbeiteten Gutachten zu
Bemessungsgrundwasserstédnden fiir Bauwerksabdichtungen im Stadtgebiet Lorsch
ein vertiefendes Gutachten zur Grundwassersituation im Plangebiet erarbeitet (siehe
Anlage 14). Im Gutachten wurden die Werte von 7 Grundwassermessstellen im
Zeitraum zwischen 2001 und 2015 ausgewertet. Der Schwankungsbetrag der
Grundwasserstande in diesem Zeitraum betragt maximal 1,30 bis 1,75m.
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10.

Je nach Topographie schwankt der minimale Flurabstand innerhalb des
Plangeltungsbereiches zwischen 2,0m (Bereiche westlich der Bahnhofstrae und
stdlich des Kaiser Wilhelm Platzes) und 9,5m (Bereich Kloster und Wingertsberg).
Die zu erwartenden minimalen Flurabstdnde wurden in einer Ubersichtskarte
dargestellt und sind grundstlicksbezogen ablesbar. In den Textfestsetzungen wird
unter C 1 auf die Grundwassersituatioin hingewiesen. In Bereichen mit geringem
Grundwasserflurabstand (< 4 Meter unter Gelandeoberkante) missen Keller, die
zwischen 2,5 und 3 Meter in den Untergrund einbinden, gegen driickendes Wassaer
gemal DIN 18175 abgedichtet werden.

Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden und Grundwasserverhaltnisse wird die
Erstellung eines vorhabenbezogenen Grindungsgutachtens dringend empfohlen.
Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Setzungen und Vernassung liegen in der
Verantwortung des Bauherren. Forderungen gegen die Stadt Lorsch,
Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von
Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

Altstandorte und Altflichen

Im Altflacheninformationssystem ALTIS sind insgesamt 33 Verdachtsflachen mit einer
Branchenklasse von 2 bis 5 innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches gelistet.
Zur Untersuchung mdglicher Risiken im Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung und die Belange des Bodens wurde vom Magistrat der Stadt
Lorsch eine Aufstellung und Bewertung aller potenziellen Altstandorte durch die
GEOTECHNIK Buadinger Fein Welling GmbH beauftragt. Zum Standort einer
ehemaligen Reinigung in der BahnhofstraBe 7 und 9 wurde 2016 ein Gutachten auf
der Grundlage von 2 Rammkernbohrungen und einer tempordren Absaugung
erarbeitet. Die Ergebnisse der Untersuchung werden im Teil IV der Begrindung
(Bestandsanalyse) sowie im Umweltbericht naher erlautert.

Ver- und Entsorgungsanlagen und Einrichtungen
Das vorhandene Leitungs- und Kanalnetz hat ausreichende Reserven zur Aufnahme

der durch Realisierung der Planungsziele zu erwartenden Schmutzwasser- und
Regenwassermengen.
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Ubergeordnete Planungen, vorbereitende
Bauleitplanung und vorhandene verbindliche
Bauleitplane

Landschaftsrahmenplan Siidhessen 2000

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat als obere Naturschutzbehérde im Jahr
2000, nach altem Recht, den Landschaftsrahmenplan (LRP) fir die Region
Sudhessen aufgestellt. Die bestehenden Landschaftspléane und
lanschaftsplanerischen Gutachten des friiheren Umlandverbandes Frankfurt und der
weiteren  Mitgliedskommunen des  Regionalverbandes im  Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main sind vorerst weiterhin als Fachplane glltig und als
abwéagungsrelevante Unterlagen in Bauleitplanverfahren zu berlcksichtigen. Im
Landschaftsrahmenplan Sidhessen 2000 ist das gesamte Plangebiet als bestehende
Siedlungsflache ausgewiesen.

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Fir die Planungsregion Stidhessen gilt der Regionalplan Stidhessen / Regionale
Flachennutzungsplan 2010. Er wurde am 17. Dezember 2010 von der
Regionalversammlung beschlossen und im Juni 2011 von der Landesregierung
genehmigt. Mit der Bekanntmachung am 17. Oktober 2011 (Staatsanzeiger
42/2011) ist der Plan in Kraft getreten.

Im Regionalplan Stdhessen ist das gesamte Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung
im Bestand dargestellt.

1S
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Aufstellung, Fortschreibung und Anderung eines einheitlichen Regionalplans fiir
die Region Rhein-Neckar z&hlt nach Art. 3 des Staatsvertrages zwischen den
Landern Baden-Wrttemberg, Hessen und Rheinland-Pfalz vom 26. Juli 2005 zu den
zentralen Aufgaben des Verbandes Region Rhein-Neckar. Dabei sind insbesondere
die Landesentwicklungsprogramme und -plane der drei Lander zu beriicksichtigen.
Der Plan ist Ausdruck der politischen Willensbildung der Gesamtregion und
Grundlage fur ihre raumliche Entwicklung.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar ist nach Art. 5, Abs. 5, Satz 3 des
Staatsvertrages mit Datum vom 15. Dezember 2014 fir den baden-
wirttembergischen und den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes
verbindlich.

Im genehmigten Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das gesamte Plangebiet
als Siedlungsflache Wohnen im Bestand und als zentral6rtlicher Standortbereich fur
EinzelhandelsgroBprojekte ausgewiesen.
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Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch

Der 2007 vom RP Darmstadt genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch
weist im gesamten Plangebiet gemischte Bauflachen (M) und Wohnbauflachen (W)
aus.
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Stadtentwicklungsplan (STEP) der Stadt Lorsch

Im 2001 durch das Planungs- und Ingenieurbiro Sartorius und Partner erarbeiteten
Stadtentwicklungsplan sind Ziele fur die Verkehrssituation und den Einzelhandel in
der Innenstadt formuliert. In der Entwicklungskonzeption wird eine langfristige
Aufwertung des Geschéftsbereiches durch Schaffung einer verkehrsberuhigten und
parkierungsfreien Zone vorgeschlagen. Untrennbar mit einer parkierungsfreien Zone
verknipft ist die Erforderlichkeit zur Schaffung von Parkmdglichkeiten zur
Kompensation des Wegfalls der straBenbegleitenden Stellplatze. In Ubereinstimmung
mit den Zielen des Stadtentwicklungsplans werden daher im Bebauungsplan zwei
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noch in Privatbesitz befindliche Flachen im Bereich hinter der Volksbank
(BahnhofstraBe 15-17) als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Parken ausgewiesen. Die Stadt fOhrt bereits Gesprache mit den
Grundstickeigentimern und ist fir eine Realisierung der Bebauungsplanziele zur
Ubernahme der Grundstiicke bereit.

Ziele des Stadtentwicklungsplans zur Starkung und zum Schutz des Einzelhandels in
der Innenstadt sind

- Die Erhaltung der funktionierenden Strukturen der heutigen Innenstadt

- Der Schutz und die Starkung des stadtischen Einzelhandels

- Die Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt

Zur Umsetzung der genannten Ziele wird eine Festsetzung von zuldssigen
Sortimenten in der Innenstadt und der Gesamtstadt im Rahmen der Bauleitplanung
empfohlen. Die entsprechenden Empfehlungen des Stadtentwicklungsplans zur
Sortimentsfestsetzung werden im Bebauungsplan berlicksichtigt.

Managementplan fir die UNESCO-Welterbestatte Kloster Lorsch

Im Entwurf des Managementplans fiir die UNESCO-Welterbestatte Kloster Lorsch
sind die an das Klostergelande angrenzenden Teile des Bebauungsplangebietes als
Pufferzone ausgewiesen (sie Anlage 3). Die Ausweisung erfolgte gemaR Vorschlag
der Obersten Denkmalbehérde von 2005. Die Ausweisung der Pufferzone um das
Welterbe dient dem Erhalt bzw. der Herstellung der visuellen Integritat des
Schutzgutes Kloster Lorsch. Im Managementplan wird auf die im Hinblick auf das
Welterbe gegebenen Unzulanglichkeiten des vorhandenen Bebauungsplans 8 VI a
verwiesen und ein neuer Bebauungsplan fir den Bereich ndérdlich des
Benediktinerplatzes angeregt.

Vorhandene verbindliche Bauleitpléne

Innerhalb des Plangeltungsbereiches liegen mehrere zurzeit noch rechtskraftige
Bebauungspléane (8 1, 8 Il, 8 VI a, 20, siehe 1.3. zu bestehenden Rechtsverhaltnissen).
Ein Bebauungsplan galt der stadtebaulichen Einflgung gréBerer Bauvorhaben
(Bebauungsplan Nr. 20 “ndérdlich der RehngartenstraBe®). Die Bebauung wurde
inzwischen entsprechend der Bebauungsplanfestsetzungen realisiert.

Drei Plane stammen aus der Zeit zwischen 1975 und 1980 und stimmen hinsichtlich
der stadtebaulichen Ziele nicht mehr mit den aktuellen Entwicklungszielen Uberein.
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Planungserfordernis und Planungsziele

Planungsanlass und Planungserfordernis

Die Entwicklung der Innenstadt Lorsch ist untrennbar mit der Entwicklung des 6stlich
direkt an das Plangebiet angrenzenden Klosters Lorsch verbunden.

Das 764 gegrindete Kloster war bis zum hohen Mittelalter ein bedeutendes
religiéses, kulturelles, wirtschaftliches und machtpolitisches Zentrum. Die Konigshalle
des Klosters ist das am besten erhaltene Bauwerk der Karolingerzeit in Mitteleuropa
und ein Denkmal von europaischem Rang.

Aufgrund seines auBergewdhnlichen universellen Wertes wurde das Kloster 1991 auf
Antrag der Bundesrepublik Deutschland vom UNESCO-Welterbekomitee in die Liste
des Weltkulturerbes aufgenommen. Die Grenzen der Welterbestatte sind in zwei
Zonen gegliedert. Die zwei Kernzonen umfassen die Landesliegenschaft Kloster
Lorsch einschlieBlich der umgebenden stadtischen Grinflachen und die stadtische
Gedenkstatte Altenmunster. Die Pufferzone umfasst die an das Kloster
angrenzenden Teile der Innenstadt und umfangreiche Freiflachen einschlieBlich der
vorgesehenen Kulturachse zwischen den beiden Klosterstandorten. Die an das
Kloster angrenzenden Teile des Bebauungsplangeltungsbereichs liegen innerhalb der
Pufferzone und sind dadurch besonders geschiitzt (siehe Ubersichtsplan Anlage 3).
Die Welterbestatte Kloster Lorsch ist im Sinne von Art. 1 der Welterbekonvention ein
Denkmal, das Werke der Architektur mit Uberresten archéologischer Art verbindet,
die aus geschichtlichen, kilnstlerischen und wissenschaftlichen Grinden von
auBergewdhnlichem universellem Wert sind.

Laut Artikel 5 der Welterbekonvention ist das Kulturerbe in Bestand- und Wertigkeit
zu erhalten und zu schitzen und es ist ,eine allgemeine Politik zu verfolgen, die
darauf gerichtet ist, dem Kultur- und Naturerbe eine Funktion im &ffentlichen Leben
zu geben und den Schutz des Erbes in erschépfende Planungen einzubeziehen®.
Neben dem auf h6chstem Niveau zu gewahrleistenden materiellen Substanzerhalt ist
auch die visuelle Integritat des Schutzgutes zu berticksichtigen.

Durch seine herausragende universelle Bedeutung und den Welterbestatus bestehen
an den Schutz und den Erhalt des Klosters Lorsch auBerordentlich hohe Anspriiche.
Aufgrund der stadtgeschichtlichen, stadtraumlichen, gestalterischen und funktionalen
Verflechtung des Klosters mit der unmittelbar angrenzenden historischen Innenstadt
kann deren weitere Entwicklung nicht unabhangig von der Welterbestatte betrachtet
werden.

Der fur das Welterbe geltende hohe baukulturelle Anspruch kann nicht an der
Klostermauer enden, sondern muss, wenn auch in abgeschwéachter Form, auch fir
den historischen Ortskern gelten. Der besondere Schutz des Kulturerbes Kloster
Lorsch hat daher auch Konsequenzen fur die weitere Entwicklung der an das Kloster
angrenzenden historischen Teile der Innenstadt.

Laut § 1 BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung die stadtebauliche Gestalt und
das Ortsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Die Belange der Baukultur,
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen
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und Platze von geschichtlicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes sind besonders zu beriicksichtigen.
Den genannten Forderungen des § 1 BauGB kommt durch das unmittelbar
angrenzende Welterbe eine besondere Bedeutung zu.

Alle Teilbereiche der historischen Innenstadt werden von einer kleinstadtischen
Struktur gepragt. Der Marktplatz mit den auf das Rathaus bezogenen Bauten der
heutigen Klosterapotheke, dem Warmsler'schen Haus, dem Gasthof zum weiBBen
Kreuz und den angrenzenden Hausern ist, laut Bewertung der
Denkmalschutzbehérde, der einzige heute noch weitgehend geschlossen in seiner
Bausubstanz erhaltene Bereich der Stadtmitte. Er bildet zusammen mit dem
Benediktinerplatz und der an seinem norddstlichen Ende gelegenen Torhalle den
Kernbereich der Lorscher Innenstadt.

Die Bereiche Bahnhof-, Kirch-, Schul, Stift-, RémerstraBe und Kaiser-Wilhelm-Platz
bilden den erweiterten Kernbereich. Dieser wird gréBtenteils durch eine Gberwiegend
giebelstandige historische StraBenrandbebauung gepragt, die zusammen mit
seitlichen und riickwartigen Gebauden Hofanlagen bildet. Die stadtrdumliche Struktur
ist trotz teilweise erfolgter Neubebauung, Umbauten und Erweiterungen
identitatsstiftend und unverwechselbar und kann als erhaltenswerte Grundstruktur fir
die weitere Entwicklung dienen.

Zum Schutz der &auBeren Gestaltung der Bebauung und zum Erhalt des
identitatsstiftenden Ortsbildes wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Lorsch am 25.04.2013 die Gestaltungssatzung ,Innenstadt Lorsch®
beschlossen. Uber diese Satzung auf der Grundlage des § 81 der Hessischen
Bauordnung kann zwar auf die duBere Gestaltung baulicher Anlagen, nicht aber auf
die zuldssige Grundflache, Kubatur, Nutzung und Stellung der Gebaude auf dem
Grundstlck Einfluss genommen werden.

Die Zulassigkeit baulicher MaBnahmen wird momentan aufgrund der vorhandenen
Bebauungsplane und, fur den gréBten Teil der Innenstadt, auf der Grundlage des

§ 34 BauGB beurteilt und genehmigt.

Die vorhandenen Bebauungsplane beinhalten Festsetzungen, die den bestehenden
historischen Baustrukturen teilweise stark widersprechen und eine Weiterentwicklung
in historischer Kontinuitat erschweren oder teilweise unmdéglich machen. So wird z.B.
im Bebauungsplan 8 Teil | im Bereich der nérdlichen BahnhofstraBe an Stelle der
vorhandenen, Uberwiegend in  einseitiger = Grenzbebauung  errichteten
giebelstandigen Bestandsbebauung eine geschlossene traufstandige Bebauung
festgesetzt. Eine Weiterentwicklung der Bestandsbebauung unter Erhalt der
vorhandenen stédtebaulichen Grundstruktur wird damit unmdglich.

In Plangebietsteilen auBerhalb vorhandener Bebauungspldne zeigen realisierte
Neubauten und bauliche Erweiterungen, dass die im Umfeld des Welterbes
erforderliche sensible bauliche und nutzungsstrukturelle Einfigung in das
stadtebauliche und stadtgestalterische Umfeld auf der Grundlage des § 34 BauGB
nicht in einem angemessenen MaBe zu gewahrleisten ist.
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2.1

2.2

2.3

Grundsatzliche Ziele der Planung

Sicherung einer angemessenen stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld der
Welterbestatte Kloster Lorsch

Bedingt durch die unmittelbare Nahe zur Welterbestatte und die stadtrdumliche und
funktionale Verflechtung des Klosterareals mit der Innenstadt bestehen fir das
Plangebiet weit Uberdurchschnittliche stadtebauliche Anforderungen. Den Belangen
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Gestaltung des Ortsbildes kommt in der
Lorscher Innenstadt eine besondere Bedeutung zu. Auf der Grundlage der momentan
vorhandenen Bebauungsplane und des fir nicht beplante Bereiche geltenden
Paragraphen 34 BauGB ist eine angemessen qualitdtsvolle stadtebauliche
Entwicklung im Kontext mit der Welterbestatte Kloster Lorsch nicht zu gewahrleisten.
Der neue und fUr die gesamte Innenstadt geltende Bebauungsplan sichert durch
seine an die hohen stadtebaulichen Anforderungen angepassten und differenzierten
Festsetzungen eine zusammenhangende und an die Bedeutung der Welterbestatte
angepasste Entwicklung.

Erhalt der innerstadtischen Struktur in Art und MaB der baulichen Nutzung

Die vorhandene stadtebauliche Grundstruktur mit ihren typischen GebaudegréBen,
Gebaudeformen, Gebaudestellungen und Freiflichennutzungen und dem kleinteiligen
und funktionsféhigen Nutzungsmix soll langfristig erhalten werden.

Erhalt bedeutet dabei nicht, dass der Bestand nicht mehr weiter entwickelt werden
darf und unverandert erhalten werden muss. Die Innenstadt hat sich Uber lange
Zeitraume von einem kleinen Kernbereich am Kloster zu einer kleinstadtischen
Innenstadt entwickelt. Bis in die jingere Vergangenheit erfolgte diese Entwicklung
nach relativ einheitlichen Regeln. Die Geb&ude wurden nach bestimmten allgemein
anerkannten ,Spielregeln® erbaut und auf den Grundstliicken angeordnet. Diese
Regeln flhrten trotz der kontinuierlichen Neubautéatigkeit und Veranderung und
Erweiterung der einzelnen Bauten zu einem zusammenhangenden und
unverwechselbaren Ortsbild.

Erst durch die nach dem Krieg stark veranderten stédtebaulichen Leitbilder wurden
diese Regeln aufgegeben bzw. durch neue ersetzt.

Die Bebauungsplanfestsetzungen sollen gewahrleisten, dass sich kinftige
BaumaBnahmen an Regeln orientieren, die den vorhandenen Gebietstypen
entsprechen und eine Entwicklung in historischer Kontinuitéat gewahrleisten.

Regelung der gebietsvertraglichen Verdichtung

Der Verdichtungsgrad der einzelnen Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches
ist sehr unterschiedlich. Die Spannbreite reicht von komplett Uberbauten
Grundstiicken (GRZ 1,0) bis hin zu groBen Gartengrundstticken, die nur mit einem
kleineren Gebaude bebaut sind (GRZ 0,18).

Aufgrund der teilweise schon vorhandenen hohen Ausnutzung der Grundsticke sind
die Spielrdume flur Neubauten und Erweiterungen auf bisher unbebauten Flachen
sehr unterschiedlich. Auf bisher eher unterdurchschnittlich genutzten Grundstlicken
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sind umfangreichere bauliche Erweiterungen mdéglich als auf bereits dicht bebauten
Grundsticken.

Auf fast allen dichter bebauten Grundstiicken innerhalb des Plangebietes sind die
Baukdrper nach zwei Regeln angeordnet:

- Bis auf wenige Ausnahmen sind Grundstiicke mit héherer baulicher Dichte so
bebaut, dass auf dem Grundstick neben oder hinter der straBenseitigen
Bebauung ein Hofraum entsteht. Je nach GrundstlckgréBe und -zuschnitt sowie
Kubatur der Bebauung ist die Form der vorhandenen Hofrdume sehr
unterschiedlich. Es gibt schmale langliche oder eher quadratische Héfe, allseitig
umbaute oder nur zweiseitig geschlossene Héfe sowie zu den Nachbarn offene
oder durch eine seitliche Grenzbebauung gegentiber den Nachbarn geschlossene
Hofraume. Das Gemeinsame der dichteren Bebauungen ist nicht eine bestimmte
Hofform, sondern der Hof als solches.

- Die Firstrichtung der Gebaude ist auf den Hofraum bezogen. Hintergebdude
stehen in der Regel quer und mit der Traufseite zum Hof. Seitliche Gebaude (in
der Regel Grenzbebauungen) stehen ebenfalls mit der Traufe zum Hof. Die
Vorderhauser stehen in der Regel ebenfalls mit der Traufseite zum Hof. Bei
Vorderhausern, die giebelstandig zur StraBe angeordnet sind, befindet sich der
Hof haufig neben dem Gebdude und o6ffnet sich zum StraBenraum. Bei
Gebauden, die traufstandig zur StraBe angeordnet sind, befindet sich der Hof
meistens hinter dem Gebdude und ist Uber eine seitliche Zufahrt an den
StraBenraum angeschlossen.

Durch den Firstverlauf der hofbegrenzenden Geb&aude wird der Hof lberwiegend
von den Traufseiten der Gebaude begrenzt.

Der Bebauungsplan soll durch seine Festsetzungen gewahrleisten, dass zukinftige
Nachverdichtungen und bauliche Erweiterungen so auf dem Grundstiick angeordnet
werden, dass ortstypische Hofrdume entstehen und die Firstrichtung auf die
Gebaudestellung abgestimmt ist.

Sicherung zusammenhangender innerstadtischer Grinflachen

In vielen Teilbereichen der Innenstadt sind groBe zusammenhangende &ffentliche
und private Griinflachen vorhanden.

Der Grunbereich um die katholische Kirche St. Nazarius ist durch die angrenzenden
6ffentlichen Nutzungen und seine zentrale Lage einer der wichtigsten o6ffentlichen
Raume der Innenstadt. FUr die Bewohner der teilweise sehr dicht bebauten
Grundstlcke sind die 6ffentlichen innerstadtischen Grinflachen ein wichtiger Ersatz
far fehlende oder nur sehr kleine private Grunflachen.

GroBe private Grinflachen sind vor allem in Gebietsteilen vorhanden, fir die bisher
kein Bebauungsplan existiert. Fir die Wohnqualitdt auf den angrenzenden
Grundstlcken sind die Flachen von erheblicher Bedeutung.

In Teilbereichen wurden vorhandene Grinflachen bereits durch eine rlckwartige
Neubebauung verkleinert. Bei einer Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB
wdaren damit auch auf den Nachbargrundstiicken Nachverdichtungen mdéglich, die zu
einer deutlichen Reduzierung der privaten Grinflachen fihren und den raumlichen
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2.5

Zusammenhang der Flachen zerstéren wirden. Langerfristig ginge damit eine
wesentliche Qualitét der Lorscher Innenstadt verloren.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans Innenstadt ist es daher, durch geeignete
Festsetzungen eine behutsame Nachverdichtung zu ermodglichen, die einen
zusammenhdngenden Erhalt der vorhandenen Grinflachen gewéhrleistet.

Sicherung und Starkung des Einzelhandels

Im Rahmen des ,Standortcheck Einzelhandel Innenstadt Lorsch® der CIMA
Stadtmarketing GmbH (Mai 2007) werden als positive Standortfaktoren fir die
Gesamtstadt und die Innenstadt genannt:

- Das attraktive stadtebauliche Umfeld der Innenstadt ist ein ,Pfund, mit dem man
wuchern kann®

- Positive Bevodlkerungs- und Kaufkraftentwicklung in der Vergangenheit und der
Zukunft

- sehr hohe regionale und Uberregionale Verkehrsgunst

- angenehme Einkaufsatmosphare mit historischem Ambiente in der Innenstadt

- erhebliches touristische Potential (Kloster Lorsch, Museen) und deutliche
Zunahme der Besucherzahlen

- vielfaltiger Branchenmix in der Innenstadt, allerdings Uberwiegend Kleinflachen

- nur vereinzelte Ladenflachenleerstédnde

- erganzende Nutzungen wie Gastronomie (Eiscafé, Cafés, Bistros, Restaurants
etc.) und konsumnahe Dienstleistungen (Reiseblro, Bank, Friseur etc.)
vorhanden

- kostenlose Parkplatze mit teilweise zeitlicher Beschréankung in der Innenstadt
vorhanden

- fuBgénger- und radfahrerfreundliche Topographie

- kurze Wege in der Innenstadt

Als negative Standortfaktoren und Risiken werden genannt:

- beengte Bau- und Grundstiickssituationen in der historischen Altstadt und damit
Restriktionen zur Ansiedlung groBflachigerer Einzelhandelsbetriebe

- sehr ausgepragte Wettbewerbssituation durch die benachbarten Mittelzentren
Heppenheim und Bensheim sowie durch regionale Wettbewerbslagen
(Oberzentren Darmstadt, Mannheim, Rhein-Neckar-Zentrum Viernheim)

- begrenztes Marktgebiet als ,kleineres” Mittelzentrum

Im Rahmen der Bauleitplanung sind nicht alle der genannten positiven und negativen
Standortfaktoren beeinflussbar. Die Ziele des Bebauungsplans beschrénken sich
daher auf folgende, fir die Funktion der Einkaufsinnenstadt wesentliche Punkte:

- Erhalt der fir die Einkaufsatmosphére wichtigen Attraktivitat des stadtebaulichen
Umfeldes
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- bauleitplanerische Sicherung der vorhandenen innerstadtischen Parkplatze und
Ausweisung von Erweiterungsflachen fur zuséatzliche Stellplatze (siehe hierzu
auch die Ausfihrungen zu den Bebauungsplanzielen ,ruhender Verkehr")

- Sicherung von strukturvertrdglichen baulichen Erweiterungsméglichkeiten fur
Einzelhandelsflachen

- Ausschluss von innenstadtunvertraglichen Nutzungen, die zu einem Trading-
Down-Effekt im Umfeld fihren kénnen wie z.B. Wettbiros, Spielhallen und
Internetcafes.

Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen Wohnnutzung

In allen Teilbereichen der Innenstadt sind Wohnnutzungen vorhanden. In den
Randbereichen der Innenstadt (RehngartenstraBe, KirchstraBe, SchulstraBe,
StiftstraBe) Uberwiegt die Wohnnutzung. Nichtwohnnutzungen spielen hier eine eher
untergeordnete Rolle. In den Haupteinkaufsbereichen (sldliche BahnhofstraBe,
RomerstraBe) ist eine typisch kleinstadtisch-innerstadtische Nutzungsmischung aus
6ffentlichen Nutzungen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Blro- und Wohnnutzungen
vorhanden. Die Wohnnutzungen sind aber, anders als in Kerngebieten anderer
Stadte, auch in diesen Bereichen nicht untergeordnet. Der Geschossflachenanteil der
Wohnnutzungen an allen Nutzungen dirfte auch im Haupteinkaufsbereich zwischen
40% und 60% liegen.

Ein wichtiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandenen Wohnnutzungen als
wichtigen Bestandteil der vorhandenen Nutzungsmischung zu sichern und eine
zeitgeméaBe Weiterentwicklung zu ermdglichen.

Da die im Plangebiet vorhandenen Wohnqualitédten sehr unterschiedlich sind,

sind entsprechend differenzierte Festsetzungen erforderlich.

In dicht bebauten Bereichen wie z.B. dem Baublock NibelungenstraBe / SchulstraBe
(mit dem Gasthaus zum Schwanen) sind MaBnahmen zur Sicherung eines
MindestmaBes an unbebauten Freiflachen erforderlich. Die vorhandene GRZ auf den
Grundstlcken betragt hier bis zu 0,98. Zukunftig ist hier nur eine GRZ von 0,6 (WA)
bzw. 0,7 (MI) zuléssig.

In Bereichen mit groBen zusammenh&ngenden privaten Grlnflachen wie z.B. im
Baublock SchillerstraBe / KirchstraBe / RehngartenstraBe sind MaBnahmen zum
Erhalt der Grinflichen notwendig, die aber vertragliche bauliche
Erweiterungsmaglichkeiten nicht verhindern sollten.

Im Haupteinkaufsbereich sind MaBnahmen zur Lésung der Konflikte aus den
vorhandenen Grundstlickszuschnitten, der innerstadtischen Einzelhandelsnutzungen
und dem Wohnen erforderlich. Als Beispiel seien hier die Andienungszonen entlang
der Ostseite der KirchstraBe genannt, die die Qualitdt des Stadtbildes und der
gegeniberliegenden Wohnbebauung beeintrachtigen.

Auf der momentanen Rechtsgrundlage sind in Teilbereichen der Innenstadt
Vergnigungsstatten wie z.B. Spielhallen oder Wettbiros zulédssig. Diese Nutzungen
kénnen angrenzende Wohnnutzungen und schutzbedirftige Anlagen wie z.B.
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2.7

Schulen oder Kindertagesstatten beeintrachtigen. Zum Schutz der Wohnnutzungen
werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Ausschluss von Vergnigungsstatten
getroffen.

Ziele zur Umnutzung leer stehender Nebengebadude zu Wohnzwecken

In vielen Bereichen des Plangebietes sind in den hinteren Grundstiicksteilen ehemals
landwirtschaftlich oder gewerblich genutzte Gebaude und Nebengebaude vorhanden
(ehemalige Schuppen, Stélle, Scheunen etc.). Langerfristig ist zu erwarten, dass
diese Gebdude zu Wohngebauden umgenutzt werden.

In einzelnen Fallen handelt es sich dabei um relativ groBe Gebaude, deren Kubatur
das Volumen der Wohngebaude auf dem jeweiligen Grundstlick deutlich Ubertrifft.

Bei der zu erwartenden Umnutzung dieser Gebaude zu Wohngebauden kénnten, bei
entsprechender Grundrissgestaltung, teilweise bis zu 6 zuséatzliche Wohneinheiten
auf dem Grundstick errichtet werden. Die erforderlichen Stellplatze missten in den
Hofradumen zwischen Vorderhaus und umgenutztem Hinterhaus untergebracht
werden. Wahrend hinter den Hinterhausern in der Regel eine Grinflache als
Freiflache zur Verflgung steht, sind die Bewohner der Vorderhauser auf den Hofraum
als Freiflache und Aufenthaltsbereich angewiesen. Wenn die Héfe aufgrund einer zu
hohen Anzahl an Wohneinheiten in den Hintergebduden nur noch als Parkplatz
genutzt werden, wird sich die Wohnqualitdt in den Vorderh&usern erheblich
verschlechtern.

Eine Umnutzung groBvolumiger Scheunen ist auch aus gestalterischen Griinden
problematisch. Eine groBe Scheune hinter einem kleineren historischen
Wohngebdude wirkt in einer landlichen Kleinstadt nicht unlblich oder ungewéhnlich.
Im Falle einer Umnutzung der Scheune zu einem Wohngebdude oder des Abrisses
der Scheune und der Errichtung eines gleich groBen Wohngebaudes verandert sich
die Situation aber sehr grundsatzlich. Wo vorher ein einfacher und schlichter
Baukérper mit nur einem groBen Tor als Offnung war, ist nach der Umnutzung oder
dem Neubau ein Geschosswohnungsbau mit vielen Fenstern, Balkonen und
Dachgauben. Bildeten Wohnhaus und Scheune vorher ein zusammenh&ngendes
landliches Anwesen, so stehen nach dem Umbau zwei Wohngebaude auf einem
Grundstiick, die in vielen Fallen gestalterisch nichts miteinander zu tun haben.

Um eine zu dichte Wohnnutzung und die dadurch bedingte Ubernutzung der
HofrAume sowie unvertragliche gestalterische Briiche innerhalb der Bebauung zu
verhindern werden im Bebauungsplan angemessene MaximalgroBen far
Hintergebaude definiert.

Festlegung innenstadtvertraglicher Nutzungen

Das Plangebiet soll als innerdrtliches Versorgungszentrum und historischer
Identifikationskern der Gesamtstadt in seiner kleinteiligen Mischung aus
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und Gewerbe mit einem hohen Anteil
von Wohnnutzung erhalten und stabilisiert werden. Neue Nutzungen sollen sich in die
kleinteiligen vorhandenen Baustrukturen, in die Stadtgestalt und das vorhandene
Nutzungsgeflge, einfigen bzw. zu deren Aufwertung beitragen.
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Da im gesamten Gebiet nur beschrankt Einzelhandelsflachen zur Verfligung stehen
und nicht zu erwarten ist, dass Investitionen in gréBere bauliche Erweiterungen oder
den Neubau grdBerer Einzelhandelsflachen getatigt werden, ist es flr eine
Stabilisierung und Aufwertung der Innenstadt elementar wichtig, dass die
Ladenflachen fir ein Angebot genutzt werden, dass das vorhandene Angebot sinnvoll
erganzt und nicht zu dem in vielen Innenstadten zu beobachtenden Trading-Down-
Effekt fOhrt.

Nutzungen, die zu einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes
und zu einer Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen
Anlagen wie der Welterbestatte des Klosters Lorsch sowie Kirchen, Schulen und
Kindertagesstatten fihren, werden daher ausgeschlossen.

Von den Festsetzungen betroffen sind vor allem Spielhallen, Wettbiros und
Internetcafés, die durch ihre Nutzungen teilweise erhebliche Stérungen des
Funktionszusammenhangs und des Wohnumfeldes verursachen.

Wettbiiros

Die Umnutzung oder der Umbau eines Ladengeschéaftes oder einer sonstigen, nicht
einer naheren gewerberechtlichen Regelung unterworfenen Nutzung zu einem
Wettbiro berthrt die in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Belange im Hinblick auf neu
auftretende stadtebauliche Probleme (Vgl. BVerwG, Urteil vom 18.05.1990 — 4C
49/89). Die Zulassigkeit dieser Nutzung im Stadtigebiet Lorsch im Sinne einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung wird daher im Rahmen des
Bebauungsplanes geregelt.

Bei Wettbiros handelt es sich gemaB aktueller Rechtsprechung (z.B.
Verwaltungsgericht Minden Urteil vom 10.02.1006, 1 L 69/06, Verwaltungsgericht
Neustadt,

Beschlisse vom 3. Februar 2011 - 3 L 60/11.NW — und vom 9. Februar 2011 =3 L
59/11.NW ) um Vergniigungsstatten i.S.v. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Dazu gehéren
solche Betriebe, bei denen in unterschiedlicher Ausprdgung die kommerzielle
Unterhaltung der Besucher bzw. Kunden im Vordergrund steht.

Anders als in einer Lotto- und Toto-Annahmestelle, die immer an eine Verkaufsstelle,
in der Regel fur Zeitschriften, SUB- und Tabakwaren, angegliedert ist, will der
Besucher eines Wettblros im Allgemeinen nicht nur die Wette einreichen oder den
Gewinn abholen. In der Regel wird das Wettblro genutzt, um sich mit anderen
Wettenden auszutauschen und die Zeit bis zum Wettereignis, das in der Regel Uber
Monitore Ubertragen wird, auf angenehme Weise zu verbringen. Die Besucher eines
Wettblros werden durch die Ausgestaltung der Raumlichkeiten dazu animiert, sich
dort langer aufzuhalten und in geselligem Beisammensein (gemeinschaftliches
Verfolgen der Sportiibertragungen) Wetten abzuschlieBen (OVG Rheinland-Pfalz,
14.04.2011 8 B 10278/11.0VG).
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Bei diesem Aufenthalt werden regelmaBig auch Getréanke verzehrt. Aufgrund dieser
Nutzung ziehen Wettbiros, &hnlich wie Spielhallen und Geschéafte mit erotischer
Ausrichtung, aber génzlich anders als Lotto- und Toto-Annahmestellen, ein spezielles
Publikum an und werden vor allem von Familien mit Kindern gemieden. Wahrend es
sich bei einem Laden (oder einer Lotto-Annahmestelle) um einen Betrieb handelt, in
dem Kunden ihre Einkdufe erledigen (oder Lottoscheine abgeben) und sodann die
Geschaftsraume wieder verlassen, wird das Wettbiro auch dadurch charakterisiert,
dass es auch die Mdglichkeit anbietet, sich entsprechende Rennen bzw. Spiele vor
Ort anzusehen. Auch muss bei dem Betrieb eines Wettbliros mit einer nicht
unerheblichen Zahl auch abhangiger Spieler gerechnet werden, die zum Kundenkreis
des Wettburos gehéren und fur eine entsprechende Frequenz sorgen. Die mit einem
Wettblro verbundenen negativen Einflisse auf das Sicherheitsempfinden und die
Lebensqualitédt der im Umkreis wohnenden Bevélkerung sind bei der Beurteilung
heranzuziehen (Amtsgericht Minchen, 18.04.2012, AZ 482 C 24227/11 WEGQG)

Aus der Ublichen Nutzung eines Wettbiros folgt, dass diese geeignet ist, in Bezug auf
die in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Ziele der Bauleitplanung bodenrechtliche
Spannungen auszuldsen.

Toto- und Lottoannahmestellen, die auch Wetten bzw. Glicksspiel anbieten, dies
aber behdérdlich erlaubt und aufgrund der Lotteriegesetze der Bundeslander tun und
im  Allgemeinen nur im Nebengeschaft betrieben werden, da der
Hauptgeschaftszweck meist auf anderen Produkten (Schreibwaren, Zeitschriften etc.)
liegt, sind von den Festsetzungen dieses Bebauungsplans nicht betroffen.

Internetcafés

Aufgrund eines Urteils des Landesverwaltungsgerichts Leipzig (LVerw G 6 C 11.04)
sind Internetcafés unter bestimmten Umstanden als erlaubnispflichtige Spielhalle
nach §33i GewO zu bewerten. Flr Ihren Betrieb ist dann eine Spielhallenerlaubnis
entsprechend der GewO erforderlich. Das BVerwG stellt in seinem Urteil fest, dass
ein Internetcafé dann als Spielhalle zu bewerten ist, wenn die Gesamtumsténde
darauf schlieBen lassen, dass die Betriebsrdume hauptsachlich dem Spielzweck
gewidmet sind und die anderweitige Nutzung der Computer dahinter zurlcktritt.

Als Bewertung fir diese maBgeblichen Umstadnde kommen vor allem die Ausstattung
der Raumlichkeiten und die Programmierung der Computer, aber auch das
Betriebskonzept des Unternehmens in Betracht. Unabhangig davon kann sich auch
ein Internet Cafe, das zunachst nicht die Voraussetzungen des § 33i GewO erflllt, zu
einem spielhallendhnlichen Unternehmen weiterentwickeln, wenn es sich ergibt, dass
die Computer von den Kunden hauptsachlich zum Spielen genutzt werden. Es liegt in
der Verantwortung des Unternehmens bzw. Betreibers des Internetcafés, den
Spielbetrieb zur Abwendung der Rechtsfolge des § 33i GewO zu unterbinden.
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Konsequenzen fir die Bauleitplanung:

Die Entwicklung eines Internet Cafés, das zun&chst nicht die Voraussetzungen des §
33 i GewO erflllt, zu einer Spielhalle oder einem spielhallendhnlichen Unternehmen
hat auch Konsequenzen auf die bauplanungsrechtliche Zulédssigkeit. Wahrend ein
Uberwiegend flr Information und Datenaustausch genutztes Internetcafé prinzipiell
zunachst auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig ware, kann dasselbe Café
bei veréanderter Nutzung einen spielhallendhnlichen Charakter annehmen und wére
damit am Standort (WA) nicht mehr zuléssig.

Aufgrund der 6konomischen Labilitdt des Geschaftsmodells ,Internetcafé” (in der
Regel Kleingewerbebetriebe mit geringer Finanzreserve) ist anzunehmen, dass ein
Umzug in ein Stadtgebiet, in dem Vergnligungsstatten zuldssig sind, aufgrund der zu
tatigenden Investitionen von vielen Betreibern nicht zu finanzieren sein wird.
Realistisch ist auch, dass der Betreiber eines Internetcafés bei einer entsprechend
starken Nachfrage nach einer spielhallenadhnlichen Nutzung seiner Gerate ein
erhebliches 6konomisches Risiko einginge, wenn er diese gemaB der Auflagen der
Gewerbeordnung und des Jugendschutzes unterbinden wirde. Der Betreiber kann
dann zwar am Standort verbleiben, hat aber eventuell kein ékonomisch tragfahiges
Angebot mehr. Angesichts der mdglichen Wandlung eines Internetcafés in eine
spielhallenahnliche Nutzung aufgrund einer veranderten Nachfrage ist es, auch flr
einen Erhalt der Flexibilitdt und Nachfrageorientierung der Betreiberkonzepte,
sinnvoll, Internetcafés nur an Standorten zuzulassen, an denen prinzipiell auch
Vergnugungsstatten zuldssig waren.

Vergnligungsstatten (z. B. Spielhallen)

Vergnlgungsstatten sind Gewerbebetriebe, bei denen in unterschiedlicher Weise die
Unterhaltung der Besucher im Vordergrund steht. Sie dienen der Freizeitgestaltung,
der Zerstreuung, dem geselligen Beisammensein, der Bedienung der
Spielleidenschaft oder der erotisch sexuellen Interessen der Besucher.

Kleinere, aufgrund ihrer Nutzung, ihrer GréBe und ihres Einzugsbereiches nicht nur in
Kerngebieten zulassige Vergnigungsstatten sind ohne Ausnahme nur in gewerblich
gepragten Mischgebieten zulassig.

GroBere Vergnlgungsstatten mit hohem Stérgrad und weiterem Einzugsgebiet sind
ohne Ausnahme nur in Kerngebieten zulassig.

Um Fehlnutzungen von Einzelhandelsflichen und Stérungen fir die in allen
Gebietsteilen umfangreich vorhandenen Wohnnutzungen und die unmittelbar
angrenzende  Welterbestatte  Kloster  Lorsch  zu  vermeiden  werden
Vergnlgungsstatten in allen Plangebietsteilen ausgeschlossen.
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2.8

IV

Planungsziele ruhender Verkehr

Fidr die Entwicklung der Ziele zum ruhenden Verkehr waren folgende Entwicklungen

und Planungen von besonderer Bedeutung:

- Aufgrund der umfassenden Aufwertung des Welterbes Kloster Lorsch ist mit einer
Zunahme von Besuchern in der Innenstadt und einem entsprechend gréBeren
Parkplatzbedarf zu rechnen.

- Die in der Stadtentwicklungsplanung 2000 genannten Ziele zur Reduzierung der
Parkplatze in den StraBenrdumen der Innenstadt erfordern Ersatzparkplatze an
geeigneten Standorten auBerhalb des StraBenraumes und moglichst nahe am
Haupteinkaufsbereich.

- Fir die Funktion des Einzelhandels in der Innenstadt ist ein ausreichendes
Parkplatzangebot in raumlicher Nahe zu den Geschéften unverzichtbar.

Aufgrund der dichten Bebauung der Innenstadt und der relativ eng dimensionierten
StraBenrdume gibt es in der Innenstadt nur wenige Flachen, die fir eine Erweiterung
des Parkplatzangebotes geeignet sind. Die beiden wichtigsten geeigneten Flachen im
Bereich hinter der BahnhofstraBe 21-23 (unterhalb der Nibelungenhalle) liegen
innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches und werden entsprechend als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Parken
(Parkhaus) ausgewiesen. Beide Flachen befinden sich momentan noch in
Privatbesitz. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans entsteht der Stadt eine
Entschadigungspflicht nach § 40 BauGB gegeniber den von der Festsetzung
betroffenen Eigentimern.

Bestandsanalyse

Zur Ermittlung der charakteristischen Merkmale des Bestandes wurde eine
umfangreiche Bestandsanalyse durchgefiihrt

Vorhandene Bebauung

Zur nachvollziehbaren Ermittlung der vorhandenen MaBstablichkeit und
Grundstlicksausnutzung  wurde  far alle  Grundsticke die vorhandene
Gebaudegrundflache sowie die daraus resultierende GRZ ermittelt. Das
Gesamtgebiet wurde umfangreich begangen und fotografisch dokumentiert. Im
Stadtarchiv der Stadt Lorsch wurden die vorhandenen historischen Plane und
vorhandenes Bildmaterial gesichtet.

Nutzung

Um durch die Festsetzungen keine vorhandenen Nutzungen zu gefahrden wurden die
relevanten Nichtwohnnutzungen im Gebiet ermittelt. Vorhandene
Einzelhandelsnutzungen wurden im Lageplan verortet. Auf die Ermittlung
untergeordneter und in keinem Fall den Festsetzungen widersprechender Nutzungen
wie z.B. Raume fur freie Berufe wurde bewusst verzichtet.
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Grunstrukturen

Die vorhandenen privaten und o6ffentlichen Grinflachen wurden auf der Grundlage
einer Ortsbegehung und einer Luftbildanalyse im Lageplan dargestellt und hinsichtlich
ihrer Flache ermittelt (siehe Ubersichtsplan Anlage 9).

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein
Naturdenkmal:

Stieleiche (Quercus robur) vor dem Stadthaus
Geschitzt aufgrund besonderer Starke und Formschdnheit

Vorhandene Planungen

Vorhandene Planungen mit Aussagen zum Bebauungsplangebiet und dem
unmittelbaren Umfeld wie z.B die gultigen Raumordnungsplane, der Managementplan
fir das Kloster Lorsch, der Stadtentwicklungsplan 2000 und das Handlungskonzept
fir den Stadtumbau ,Mittlere BergstraBe® wurden hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf
das Plangebiet ausgewertet.

Artenschutz

Durch den neuen Bebauungsplan kénnen ggf. Eingriffe ermdglicht werden, durch die

Arten des Anhangs IV der FFH-RL und Vogelarten des Art. 1 der VSch-RL oder ihre

Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschadigt werden. Damit die Verbotstatbestande

des § 44 BNatSchG nicht verletzt werden, ist es erforderlich zu prifen, ob bzw.

inwieweit geschutzte Arten betroffen sind.

In einem durch die Planungsgruppe Natur & Umwelt (PGNU) erarbeiteten

artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurden:

- die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung
mit Abs. 5 BNatSchG bezlglich der europarechtlich geschitzten Arten (alle
europdischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das
Vorhaben erfillt werden kdnnen, ermittelt und dargestellt.

- die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten
geman § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Bei der Erarbeitung des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages wurde nach dem

,Leitfaden flr die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen®* (HMUELV 2011)

vorgegangen.

Die Ergebnisse des Fachbeitrages werden im Umweltbericht zusammenfassend

dargestellt. Die empfohlenen Festsetzungen und Hinweise wurden Gbernommen.

Untersuchung zu Schalleintragungen

Fir das Bebauungsplangebiet wurde im Mai 2015 eine schalltechnische
Untersuchung durch die Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft durchgefihrt.

Grundlage fir die schalltechnische Beurteilung waren Rasterlarmkarten fir den
unglnstigsten Lastfall mit freier Schallausbreitung und einer Immissionshéhe 5m

27

Begriindung mit Umweltbericht 23.09.2016  Schlisselnummer 006-31-16-3209-004-52/1-00_T



Stadt Lorsch  Bebauungsplan Nr. 52, Innenstadt Teilbereich I

Uber Gelande. Unter Berlcksichtigung der Gebaudeabschirmung sind insbesondere
in den straBenfernen Bereichen deutlich geringere Verkehrslarmeinwirkungen zu
erwarten.

Die schalltechnische Untersuchung zu Gerauscheinwirkungen durch StraBenverkehr
flhrt zu folgenden Ergebnissen:

Tagzeitraum

Im Tagzeitraum werden unter den o.g. Bedingungen an den Gebauden entlang der
HauptverkehrsstraBen die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ fir allgemeine
Wohngebiete von tags 55 dB(A) und fir Mischgebiete von tags 60 dB(A)
Uberschritten. In den straBenfernen Bereichen und entlang der NebenstraBen sind
die Orientierungswerte eingehalten.

Nachtzeitraum

Im Nachtzeitraum werden unter o.g. Bedingungen an den Gebauden der
HauptverkehrsstraBen die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ fir allgemeine
Wohngebiete von nachts 45 dB(A) und fir Mischgebiet von nachts 50 dB(A)
Uberschritten. In den straBenfernen Bereichen und entlang der NebenstraBen sind
die Orientierungswerte eingehalten.

Alle beschriebenen Larmeinwirkungen auf das Plangebiet sind typisch fir
vergleichbare innerstadtische Situationen.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109/4/

Als Grundlage fur den objektbezogenen Schallschutznachweis gegen AuBenlarm
wurden fir das gesamte Plangebiet die Larmpegelbereiche ermittelt und in einem
Ubersichtsplan dargestellt. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel wurden gemaB DIN
4109/4/ aus den im Rahmen der Untersuchung ermittelten Beurteilungspegeln tags
plus Zuschlag fur Linienschallquellen berechnet.

Die Begriindung der dem passiven Schallschutz dienenden Festsetzungen erfolgt im
entsprechenden  Abschnitt  zur  Begriindung der  konkreten textlichen
Bebauungsplanfestsetzungen.

Altlasten

Von den insgesamt 33 innerhalb des Geltungsbereiches in das
Altflacheninformationssystem ALTIS eingetragenen Altflachen sind drei der
Branchenklasse 2, sieben der Branchenklasse 3, zehn der Branchenklasse 4 und
dreizehn der Branchenklasse 5 zuzuordnen.

Um das Gefahrdungspotential der eingetragenen Verdachtsflichen einschatzen zu
kénnen, wurde durch die GEOTECHNIK Bidinger Feininger Welling GmbH eine
Aufstellung und Bewertung aller Standorte erarbeitet.
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Fur Standorte der Branchenklassen 4 und 5 wurde eine Zeitzeugenbefragung
durchgefiihrt und das Archiv, das Bauamt, das Ordnungsamt und das Steueramt der
Stadt Lorsch sowie die Unteren Wasserbehdrde abgefragt. Bei den stadtischen
Amtern und im Archiv der Stadt Lorsch sowie bei der Unteren Wasserbehérde sind
keine Informationen hinsichtlich dieser Altstandorte vorhanden.

Durch die Ergebnisse der Zeitzeugenbefragung war es mdglich, die tatséchlich als
Produktions-, Verarbeitungs- oder Lagerstandort genutzten Flachen der
Branchenklassen 4 und 5 zu ermitteln. Von den 23 der Branchenklasse 4 und 5
zugeordneten Flachen konnte durch die Zeitzeugenbefragung lediglich fir 6 Flachen
ein Produktions-, Verarbeitungs- oder Lagerstandort nachgewiesen werden.

Fir diese Verdachtsflachen wurde eine Einzelfallbewertung entsprechend Handbuch
Altlasten, Band 5 Teill durchgefuhrt. Fir die Flachen BahnhofstraBe 7-11 und
RémerstraBe 10 ergibt sich aufgrund der Gesamtpunktzahl von jeweils 130 Punkten
beim Schutzgut ,Luft® ein Anfangsverdacht. Zu beiden Flachen werden beim
Regierungsprasidium Darmstadt jeweils Vorgange angelegt. Alle verflgbaren
Unterlagen zu diesen Flachen werden dem RP Darmstadt von der Stadt Lorsch zur
Verfligung gestellt. Die Flachen werden in der Registraturliste beim RP flr eine
spatere Amtsermittlung nach § 9 (1) BBodSchG vorgemerkt.

Die Verdachtsflachen werden im Bebauungsplan durch ein Alt-Zeichen
gekennzeichnet. Im Textteil des Bebauungsplans wird unter den Punkten 4.1 und 4.2
der Vermerke, Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen auf Altlasten und
schédliche Bodenveranderungen hingewiesen. FlUr zwei in den Planunterlagen zur
Beteiligung nach §4 Abs. 2 BauGB mit einem ALT Zeichen gekennzeichnete
Grundsticke (BahnhofstraBe 7 und 9, ehemaliger Standort einer chemischen
Reinigung), wurde im Mai 2016 durch die AS Reutemann GmbH ein Gutachten zur
Orientierenden Untersuchung erarbeitet. Laut Schreiben des RP Darmstadt
(Dezernat IV/DA 41.5-Bodenschutz, IV/DA 41.5 089a 6361-3363 chem. Reinigung
,EdelweiB*) gibt es aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens fir beide Grundstiicke
keinen weiteren Untersuchungsbedarf und auch keinen Handlungsbedarf. Der
bodenschutzrechtliche Vorgang zu diesem Standort wurde entsprechend
geschlossen. Im aktualisierten Rechtsplan wurden die ALT Kennzeichnungen fir die
Standorte BahnhofstraBe 7 und 9 entfernt.
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1.1

Begriindung der textlichen Festsetzungen

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB
i.v.m. PlanzV

Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 2 BauGB)

Nutzungsschablone Baugebiete und zulassige GRZ / GR
(§ 1 Abs. 2, § 17 BauNVO)

Plan-

?;zets ::tl:iete GRZ
WA 1 WA 0,4
WA 2 WA 0,6
WA3 WA 0,8
MI 1 MI 0,6
MI 2 MI 0,7
MI 3 MI 0,8
Mi 4 MI 1,0
MI 5 MI 0,4

WA = Allgemeines Wohngebiet

MI = Mischgebiet GRZ = Grundflachenzahl

Maximal Giberbaubare Grundflachen (GR max.) in Gemeinbedarfsflachen

Siehe Eintragungen im Plan

Begriindung:

Baugebietstyp (Siehe Ubersichtsplan Anlage 7)

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung entsprechen den Vorgaben des
Fldchennutzungsplans fir Wohnbaufldchen und gemischte Baufldchen.

Abgestimmt auf die vorhandene Gebietsnutzung und die vorhandene
Bebauung wird das Plangebiet in Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete

gegliedert.
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Mischgebiete

Die ausgewiesenen Mischgebiete entsprechen in ihrer Lage und Dimension
den im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen gemischten Baufldchen.

Die Mischgebietsfestsetzung umfasst alle Haupteinkaufsbereiche der
Innenstadt und die daran angrenzenden Bereiche. Anders als die in den
vorhandenen Bebauungspldnen 8 | und 8 Il ausgewiesene Kerngebietsnutzung
(MK) entspricht die Mischgebietsausweisung der tatsdchlich im Bestand
ausgeubten Gebietsnutzung.

In allen als Mischgebiet ausgewiesenen Bereichen sind neben den
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen auch zahlreiche
Wohnungen vorhanden.

Anders als in einem Kerngebiet, in dem Wohnungen nur in Ausnahmen oder
aus besonderen stddtebaulichen Griinden zuldssig sind, dienen Mischgebiete
gleichberechtigt dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zwischen Wohn- und
Nichtwohnnutzungen besteht kein Rangverhéltnis. Das Mischgebiet in seiner
typischen Eigenart steht fir das Wohnen und flir das nichtstérende Gewerbe
im Sinne einer Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit beider Nutzungen
gleichermafBen offen. Angesichts der in allen als Mischgebiet ausgewiesenen
Bereichen vorhandenen Nutzungsmischung mit unterschiedlich hohen Anteilen
an Wohnnutzungen erscheint die Ausweisung als Mischgebiet angemessen.

Allgemeine Wohngebiete mit abweichend von § 17 Absatz 1 BauNVO
festgesetzter GRZ (WA2 = GRZ 0,6, WA3 = GRZ 0,8)

Die in § 17 Absatz 1 BauNVO genannten Obergrenzen fiir die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung kénnen (berschritten werden, wenn besondere
stadtebauliche Grinde dies erfordern und durch ausgleichende Umstdnde oder
MaBnahmen sichergestellt werden kann, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdchtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und sonstige Bedlirfnisse des
Verkehrs befriedigt werden.

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches als WA2 und WAS3 ausgewiesenen
Gebietsteile unterscheiden sich deutlich von den als WA1 ausgewiesenen
Allgemeinen  Wohngebieten und weisen neben den vorhandenen
Wohngeb&uden auch eine Vielzahl ehemals landwirtschatftlich oder gewerblich
genutzter Nebengebdude und Scheunen auf. Die Gebiete wurden ehemals
durch eine kleinteilige Nutzungsmischung aus Wohn- und Nichtwohnnutzungen
geprégt. Die vorhandenen Nichtwohngebdude werden heute zu groBen Teilen
nicht mehr gewerblich genutzt. Bisher sind nur wenige Scheunen und
Nebengebdude zu Wohngebduden umgebaut worden, es ist aber
wahrscheinlich, dass ein entsprechender Umbau in Zukunft verstarkt
Stattfinden wird.

Ziel der Festsetzung einer von § 17 Absatz 1 BauNVO abweichenden
Obergrenze fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung ist es, die
vorhandenen kleinteiligen und relativ dichten Baustrukturen mit ihren
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ortstypischen Hofrdumen auch in Zukunft erhalten zu kénnen und die
Umnutzung  von  ortsbildprdgenden  vorhandenen  Scheunen  und
Nebengebduden zu Wohnzwecken zu ermdglichen. Durch die festgesetzte
Lage und Dimension der lberbaubaren Fldchen kann sichergestellt werden,
dass die Bedingungen des § 17 Absatz 2 Satz 2 und 3 BauNVO erflllt werden.
Allgemeine Wohngebiete mit entsprechend der BauNVO festgesetzter GRZ
(WA1 =GRZ0,4)

Alle Plangebietsteile mit vorhandener Wohnbebauung ohne die fiir oben
genannten Wohngebiete typischen Scheunen und Nebengebdude wurden als
allgemeine Wohngebiete mit einer § 17 Absatz 1 BauNVO entsprechenden
GRZ von 0,4 ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung (GRZ)

Das vorhandene MaB der baulichen Nutzung ist innerhalb des Plangebietes
sehr unterschiedlich. Die vorhandene GRZ auf den einzelnen Grundstiicken
bewegt sich in einem Bereich zwischen 1,0 und 0,18. Wie bereits beschrieben,
weist die historische Bestandsbebauung in einigen Bereichen eine GRZ auf,
die Uber den Obergrenzen des § 17 Abs.1 BauNVO fir den jeweiligen
Gebietstyp liegt. Die Bebauung in diesen Bereichen ist aber in der Regel so auf
den Grundstiicken angeordnet, dass eine ausreichende Belichtung und
Beliiftung gewébhrleistet ist. Trotz der hohen Baudichte sind auf nahezu allen
Grundsticken gut nutzbare Freiflichen in ausreichender Dimension
vorhanden. Die teilweise hohe bauliche Dichte fihrt durch die traditionelle
Anordnung der Baukérper auf den Grundsticken zu hohen rdumlichen
Qualitaten der Freifldchen (Hofrdume etc.), die in neueren Baugebieten nicht
vorhanden sind.

Entsprechend § 17 Abs.3 BauNVO werden zum Erhalt der vorhandenen
stadtrdumlichen Qualitdten und der historischen Baustrukturen in Teilbereichen
des Plangebietes maximal mdégliche Grundflachenzahlen festgesetzt, die die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO (dberschreiten. Gleiches gilt fiir die in

§ 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen fir die GFZ. Durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehbéhen und die Lage und
Dimension der (iberbaubaren Fldchen kann in allen Baugebieten gewéhrleistet
werden, dass auch bei einer Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

MaB der baulichen Nutzung (GR)

Fur alle Gemeinbedarfsflichen wurde das MaB der baulichen Nutzung durch
Festsetzungen zur GR und zur maximalen Traufhéhe festgesetzt. Die
festgesetzte Grundfldche entspricht der durch Baulinien und Baugrenzen
definierten (berbaubaren Fldche. Die Uberbaubaren Fldchen orientieren sich
am Bestand, lassen aber geringe Spielrdume fiir kleinere bauliche
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Erweiterungen. Eine Ausnahme ist lediglich das Stadthaus am Kaiser-Wilhelm
Platz 1. Hier ist im rlickwértigen Bereich eine gréBere bauliche Erweiterung (TH

4,5m) méglich.

Begriindung der GRZ Uberschreitungen bzw. Unterschreitungen:

WA 2 (GRZ 0,6)

BahnhofstraBe 30:

Im Gebiet ist eine Wohnbebauung mit Nebengebduden
vorhanden. Die vorhandene GRZ betragt 0,54. Die
festgesetzten (berbaubaren Fldchen ermdglichen eine
geringfugige Erweiterung des Bestandes. Um den zwischen
den (berbaubaren Fldchen entstehenden Hofraum ausreichend
belichten zu kénnen, wurde die Traufthéhe auf 4,5m begrenzt.

RehngartenstraBe 2-8

KirchstralBBe 12

KirchstraBe 2

Das Gebiet wird durch eine an der Grenze zum StralBenraum
errichtete, giebelstédndige, ein- bis zweigeschossige Bebauung
mit Nebengeb&uden in den hinteren Grundstlicksteilen geprégt.
Die vorhandene GRZ betragt zwischen 0,51 und 0,69.

Die vorhandene Bebauung erméglicht gute Wohnbedingungen
und ausreichend groB3 dimensionierte und sinnvoll den
Gebduden zugeordnete Freiflachen.

Um eine ausreichende Belichtung der Freiflachen zu
gewdéhrleisten wurden die Traufhéhen in den hinteren
Grundstticksteilen auf den kleinen Grundstticken auf 3,2m und
auf einem gréBeren Grundstlick auf 4,5m reduziert. Die
Traufhdhe fir die an der StraBe angeordneten Wohngebéude
wurde entsprechend des bereits vorhandenen Bestands auf
7,0m begrenzt. Durch die festgesetzte GRZ von 0,6 werden die
bestehenden Freifldchen auf momentan héher ausgenutzten
Grundstticken langfristig vergréBert.

Die Festsetzung bezieht sich auf ein Eckgrundstiick mit einer
vorhandenen GRZ von 0,56 und einer zur KirchstralBBe
zweigeschossigen Bebauung mit einem eingeschossigen
Anbau. Die festgesetzten liberbaubaren Fldchen und die
Traufhéhe von 7,0m erlauben eine Aufstockung des
eingeschossigen Anbaus und eine geringfligige Erweiterung der
Grundflédche.

Grundsttick mit zwei zweigeschossigen Gebduden. Ein
Gebdude ist als Einzeldenkmal ausgewiesen. Die
Festsetzungen zu GRZ, (berbaubaren Fldchen und Traufhéhe
(Bestand, bzw. 7,0m) erlauben eine geringflgige Erweiterung
des Bestandes. Um das Ortsbild langfristig zu beruhigen wurde
fir das nicht denkmalgeschliitzte Gebdude eine gegeniiber dem
Bestand verédnderte Firstrichtung entsprechend des Neubaus
auf dem angrenzenden Grundsttick NibelungenstraBe 51
festgesetzt.
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NibelungenstralBe 59

SchulstraBe 3-11:

Schulstr. 20-24
Stiftstr. 7-15

StiftstraBe 3

WA 3 (GRZ 0,8)

BahnhofstraBe 16

Typische hofbildende Bestandsbebauung aus
zweigeschossigem giebelstdndigem Vorderhaus und dahinter
quer angeordnetem Wohngebdude. Vorhandene GRZ 0,44. Die
festgesetzten (berbaubaren Fldchen in Verbindung mit der
GRZ erlauben eine Erweiterung des Bestandes unter Erhalt des
Hofraumes. Zur besseren Belichtung der Freifldchen wurde die
Traufhéhe des hinteren Baukérpers auf 4,56m begrenzt.

Die Bestandsbebauung auf den kleinen Grundstiicken dieses
Gebietes weist eine GRZ zwischen 0,52 und 0,72 auf. Finf der
insgesamt 6 Grundstlicke weisen eine GRZ (iber 0,6 auf. Die
kleinste GRZ dieser fiinf Grundstiicke betrégt 0,65. Die
Festsetzung der GRZ von 0,6 und die reduzierte Traufhéhe in
den hinteren Grundstticksteilen (3,2m) fihren langfristig zu
einer angemessenen Reduzierung der baulichen Dichte in
diesem Bereich und gewéhrleisten eine angesichts der
innerstadtischen Lage ausreichende Belichtung und Dimension
der Freifldchen.

Zusammenhéngender Bereich mit zumeist giebelstandigen
zweigeschossigen Wohngebé&uden an der Stral3e,
Nebengeb&uden in Verldngerung der Wohngebdude und
querstehenden Scheunen / Nebengeb&uden als Hofabschluss.
Hinter den Hofrdumen sind groBe Griinfldchen vorhanden und
werden durch die Bebauungsplanfestsetzungen gesichert.

Die GRZ im Bestand liegt zwischen 0,45 und 0,61.

Die festgesetzten tiberbaubaren Fldchen entsprechen bis auf
wenige Ausnahmen der Bestandsbebauung und sichern die
traditionelle Raumfolge aus einem seitlich des Vorderhauses
angeordnetem Hofraum und groBen Griinflachen hinter den
Hofraum begrenzenden Scheunen bzw. Nebengeb&uden. Zur
Verhinderung einer zu groBen Anzahl von Wohneinheiten bei
der zu erwartenden Umnutzung der Nebengebdude und
Scheunen wurde die Traufhdhe in den hinteren
Grundstlicksbereichen auf 4,5m begrenzt.

Wohngebé&ude auf einem kleinen Grundstiick mit ausreichend
groBem Hofraum als einziger Freifldche. Die vorhandene GRZ
betragt 0,74. Die festgesetzte GRZ von 0,6 fihrt langfristig zu
einer VergréBerung der Freifldchen auf dem Grundsttick.

Zweigeschossiges Bestandsgebdude mit dreigeschossigem
Anbau entlang der RehngartenstraBe. Die vorhandene GRZ
betrédgt 0,75. Die Dreigeschossigkeit des Anbaus ist im
stadtebaulichen Umfeld stérend und flhrt zu einer starken
Verschattung der Freifldchen des angrenzenden Palais von
Hausen (BahnhofstraBBe 18). Die zur RehngartenstralBBe
orientierte Freifldche, die relativ geringe Tiefe des Seitentraktes
und die an das Hauptgebdude angrenzenden StraBenrdume
sorgen trotz der hohen baulichen Dichte flir eine ausreichende
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Belichtung und Belliftung der Gebdudeinnenrdume. Die
ausgewiesenen (berbaubaren Fldchen umfassen lediglich den
vorhandenen baulichen Bestand. Im Bereich des
dreigeschossigen Anbaus ist zuklnftig nur noch eine
zweigeschossige Bebauung (Traufhéhe 7,0m) méglich.

RehngartenstraBe 1-3

KirchstraBe 24:

MI 2 (GRZ 0,7)

Bereich mit sehr dichter, teilweise dreigeschossiger
Bestandsbebauung in untypischer neuerer Bauweise . Die
vorhandene GRZ liegt zwischen 0,86 und 0,94. Durch die
Festsetzung der (iberbaubaren Fldchen, GRZ von 0,8,
maximalen Traufhéhen von 7,0m bzw. 3,3m (in den
Gebdudezwischenrdumen) und der Firstrichtung wird die
Bebauung langfristig deutlich besser in das Ortsbild integriert
und an die gegenlberliegende Bebauung in der
RehngartenstraBe angeglichen.

Bestandsbebauung aus zweigeschossigem Eckgebdude mit
kleinem, nach Stiden orientierten, Innenhof. Die vorhandene
GRZ betrdgt 0,84. Durch die Lage an zwei StraBenrdumen und
den Innenhof ist eine ausreichende Belichtung und Belliftung
der Geb&udeinnenrdume gewébhrleistet.

Durch die Festsetzung der (berbaubaren Fldchen, der GRZ,
der Traufhéhen und der Firstrichtungen wird der Bestand im
Wesentlichen gesichert, die kiinftige Uberbaubarkeit ist aber
etwas geringer als der Bestand.

NibelungenstralBe 48-54

MI 3 (GRZ 0,8)

BahnhofstraBe 28

Gebiet mit bis auf eine Unterbrechung geschlossener
zweigeschossiger Bebauung auf kleinen Grundstiicken entlang
der NibelungenstraBe. Im hinteren Bereich eingeschossige
Nebengebdude und nach Stiden orientierte kleinere Hofrdume.
Die vorhandene GRZ liegt zwischen 0,52 und 0,99.

Die Festsetzungen sichern die zweigeschossige geschlossene
Bebauung entlang der StraBBe mit einer am Bestand orientierten
Tiefe der Bebauung. In den hinteren Bereichen, die auch zur
Erweiterung der erdgeschossigen Gewerbefldchen in den
Vorderhdusern genutzt werden kann, ist eine Traufhéhe von
maximal 3,2m festgesetzt. Insgesamt sichern die
Festsetzungen einen Erhalt der typischen Merkmale der
vorhandenen Bebauung. Die GRZ Festsetzung gewébhrleistet
aber zukuinftig auch auf den sehr hoch ausgenutzten
Grundstticken gréBere Freifldchen.

Vorhandenes, Uberwiegend dreigeschossiges, von drei
StraBenrdumen umgebenes Eckgebdude am
Einmdndungsbereich der RheinstraBe in die BahnhofstralBe.
Die vorhandene GRZ betrdgt 0,77. Die festgesetzten
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BahnhofstraBe 3-11
NibelungenstralBe 43

BahnhofstraBe 10-12

BahnhofstralBe 2

Uberbaubaren Fldchen umschreiben den Bestand und bieten
minimale Erweiterungsmadglichkeiten.

Durch die Festsetzung der maximalen Traufhéhe von 7,0m wird
die ungewdhnlich hohe Bebauung langfristig besser in das
stadtrdumliche Umfeld integriert.

Das Gebiet ist ein wichtiger Teilbereich des
Haupteinkaufsbereiches der Innenstadt. Gebiet mit zwei- bis
dreigeschossiger Bestandsbebauung in geschlossener
Bauweise (mit Ausnahme der NibelungenstraBBe 43). Auf allen
Grundstticken (auBer NibelungenstralBe 43) sind hinter den
Hauptgebéduden weitere Gebdude (Lager, Nebengebaude,
Scheunen, Einzelhandels- und Gastronomiefldchen) in ein- und
zweiseitiger Grenzbebauung vorhanden. Die vorhandene GRZ
liegt zwischen 0,6 und 0,99.

Im Bereich wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt, um
zeitgemdaBe Erweiterungen der Einzelhandels- und
Gastronomiefldchen in den Erdgeschossen zu erméglichen und
um die fiir das Gebiet typischen Hintergeb&dude erhalten bzw.
strukturvertrdgliche Neubebauungen ermdéglichen zu kénnen.
Die Traufhéhen werden abgestuft festgesetzt. Hinter den
Vordergebduden (TH 9,0m) kann die Hoffldche zur Erweiterung
der Erdgeschossfldchen in den Vordergebduden eingeschossig
Gberbaut werden (TH 3,2m). Hinter den Hoffldchen sind
Hintergebdude mit einer maximalen Traufhéhe von 7,0m
zulassig.

Das Gebiet ist ebenfalls wichtiger Teilbereich des
Haupteinkaufsbereiches und alle Gebdude an der
BahnhofstraBBe weisen in den Erdgeschossen
Einzelhandelsfldchen auf. Die Grundstiicke grenzen an Vorder-
und Rlickseite an éffentliche StraBenrdume (BahnhofstraBe und
KirchstraBe). Die vorhandene GRZ liegt zwischen 0,83 und
0,96. Problematisch an der Bestandsbebauung ist nicht die
vorhandene bauliche Dichte, sondern die Zuordnung und
Gestaltung der Andienungszonen und Geb&uderiickseiten
entlang der KirchstraBe. Zum Erhalt angemessen
dimensionierter Einzelhandelsfldchen ist eine Verkleinerung der
Uberbaubaren Fldchen in diesem Bereich nicht sinnvoll. Zur
langfristigen Aufwertung des baulichen Randes entlang der
KirchstraBBe werden die (berbaubaren Fldchen, die Traufhbhen
und die Firstrichtungen so festgesetzt, dass langfristig eine
Kammbebauung mit drei Giebeln entlang der KirchstralBe
entstehen kann. Die Traufhéhen sind abgestuft festgesetzt.
Entlang der Bahnhofstral3e ist eine dreigeschossige
geschlossene Bebauung entsprechend des Bestandes méglich.
Zur KirchstraBe werden die Traufhéhen auf 7,0
(Kammbebauung mit Giebeln zur KirchstraBBe) bzw. 3,2m
(Hofrdume) reduziert.

Zweigeschossiges Bestandsgebdude auf einem Eckgrundstiick
an der Ecke BahnhofstraBe / NibelungenstraBBe. Die Gebdude
kdnnen lber die angrenzenden StraBenrdume und den Hof
ausreichend belichtet werden. Die vorhandene GRZ betrdgt
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0,76. Die Festsetzung der GRZ von 0,8 sichert den Bestand
und ermdglicht eine stadtrdumlich vertrdgliche Erhéhung der
Traufhéhe auf 9,0m.

NibelungenstralBe 3-5

SchulstraBBe 2

RémerstralBle 12

MI 4 (GRZ 1,0)

BahnhofstraBe 14

MI 5 (GRZ 0,4)

RémerstraBBe 5

Wichtiges Innenstadtgebiet mit durchgehender
Einzelhandelsnutzung in den Erdgeschossen und
geschlossener zwei-bis dreigeschossiger Bebauung entlang der
Bahnhof- und SchulstraBe. Die hinteren Grundstlicksteile sind
mit niedrigeren Gebduden bebaut. Die vorhandene GRZ liegt
zwischen 0,55 und 0,83. Nur ein Grundstlick weist eine GRZ
unterhalb von 0,72 auf. Die GRZ von 0,8 wurde festgesetzt, um
eine zeitgeméBe Erweiterung der Einzelhandelsflachen im
Erdgeschoss (Hofliberbauung) zu erméglichen bzw. den
Bestand erhalten zu kénnen. Die Festsetzungen zur Traufhéhe
entsprechen der Bestandsbebauung.

Denkmalgeschlitztes Gebdude auf kleinem Eckgrundsttick. Die
Festsetzungen zur GRZ und zu den (berbaubaren Fldchen
sichern den Bestand und erlauben geringe Erweiterungen. Die
vorhandene GRZ ist 0,72.

Historische Bestandsbebauung auf einem an drei Seiten an
Offentliche StraBenrdume angrenzenden Grundstiick. Das
Grundsttick ist in diesem Teilbereich komplett (iberbaut (GRZ
1,0). Die Belichtung des Baukdrpers erfolgt (ber die drei
StraBenfassaden. Die Festsetzungen sichern den Bestand und
ermdglichen eine stadtrdumlich vertrdgliche Erhéhung der
Traufhéhe auf 9,0m.

Pfarrhaus der katholischen Kirchengemeinde mit ftir den
Gesamtbereich sehr geringer GRZ von 0,3. Auf die Ausweisung
eines einzigen Gebdudes bzw. Grundstiickes als Allgemeines
Wohngebiet wurde angesichts der durch typische
Mischgebietsnutzungen geprdgten Umgebung (Einzelhandel,
Wohnen, Dienstleistungen) bewusst verzichtet. Die
Festsetzungen zur GRZ und zu den liberbaubaren Fldchen
sichern den Bestand.
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1.2 Nutzungsschablone Geb&audetypen
(§16 Abs. 2, §22 BauNVO)

Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen, Bauweise

Gebaudetyp | Zahl der | H6he der baulichen | Bauweise
Vollgeschosse | Anlagen,
max. Traufhéhe (TH)
max. Firsthéhe (FH)
A - TH 7,0m, FH 12,0m 0
B - TH 4,5m, FH 9,0m 0
C - TH 7,0m, FH 12,0m al
D - TH 7,0m, FH 12,0m a2
E - TH 7,0m, FH 12,0m g
F - TH 4,5m, FH 9,0m a3
G - TH 4,5m, FH 9,0m at
H - TH 9,0m, FH 13,5m g
I - TH u. FH wie Bestand g
J - TH 7,0m, FH 12,0m a3
K I TH 3,2m a3
Denkmal wie Bestand |wie Bestand wie Bestand

d = geschlossene Bauweise; o = offene Bauweise
a = abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzungen 1.4 ff
| = Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf

Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der AuBenkante aufgehender Wand mit der
Oberkante der Dachhaut (OK Dacheindeckung).

Als Firsthéhe gilt der oberste auBere Abschluss des Daches (Oberkante Firstziegel).

Unterer Bezugspunkt fir Trauf- und Firsthéhe ist die Hohe der in der Mitte des
Grundstlickes gemessenen StraBengradiente des zugehdrigen Teils der
ErschlieBungsstraBe.

1.3  Nutzungseinschrankungen
(§ 1 Abs. 5und 6 BauNVO)

1.3.1 In allen Mischgebieten sind i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO folgende nach § 6 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassige Nutzungen nicht zulassig:
Vergniigungsstatten
Internet Cafés
Wettbiros
Tankstellen
Gartenbaubetriebe

38

Begriindung mit Umweltbericht 23.09.2016  Schlisselnummer 006-31-16-3209-004-52/1-00_T



Stadt Lorsch  Bebauungsplan Nr. 52, Innenstadt Teilbereich I

1.3.2

1.3.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

In allen Mischgebieten sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende nach § 6 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig:
Vergnugungsstatten

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende,
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig:
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Internet Cafés
Wettblros

Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichende Bauweise ai:
Halboffene Bauweise, jeweils ein Einzelgebaude mit einseitigem Grenzabstand

Die Gebaude sind entsprechend der Einzeichnungen im Plan an der
Nachbargrenze zu errichten.

Abweichende Bauweise a2:

Halboffene Bauweise, Doppelhauser

Die Gebaude sind entsprechend der Einzeichnungen im Plan paarweise an der
Nachbargrenze zu errichten.

Abweichende Bauweise a3:

Die Gebaude sind an mindestens einer Seite an der seitlichen Nachbargrenze
zu errichten. Vor AuBenwanden, die nicht an der Nachbargrenze errichtet
werden, sind die notwendigen Abstandsflachen einzuhalten.

Begriindung:
Bauweise

Da es sich bei dem Plangebiet um einen gewachsenen historischen Stadtkern
handelt wurden viele Gebdude nicht in einer der beiden Regelbauweisen des § 22
BauNVO (offene und geschlossene Bauweise) errichtet.  Der Erhalt und die
angepasste  Weiterentwicklung  der  vorhandenen,  historisch  bedingten
stddtebaulichen Struktur macht es daher erforderlich fiir bestimmte Baufenster
abweichende Bauweisen zu definieren. Die abweichenden Bauweisen a1 (einseitige
Grenzbebauung) und a2 (paarweise Bebauung an der seitlichen Grundstlicksgrenze)
sind durch Baulinien / Baugrenzen und Textfestsetzungen eindeutig definiert.

Die Bauweise a3 wurde bewusst offener formuliert. Sie ist in vielen hinteren
Grundstticksteilen festgesetzt, in denen historisch Nebengebdude und Scheunen in
ein- oder zweiseitiger Grenzbebauung errichtet worden sind. Typisch fir diese
Bereiche ist, dass es keine durchgehende Regelbebauung gibt und diese auch
planerisch nicht erstrebenswert ist. Aufgrund der relativ offenen Definition der
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1.5

1.5.1

Bauweise a3 ist eine auf den heterogenen Bestand abgestimmte angepasste
Weiterentwicklung in ein- oder zweiseitiger seitlicher Grenzbebauung mdglich. Bei
nur einseitiger Grenzbebauung sind vor allen AuBenwénden, die nicht an die Grenze
gebaut sind, die in der HBO geforderten Abstandsflachen einzuhalten.

Mit dem Kriterium Bauweise werden der seitliche Grenzabstand und die
Gebé&udeldnge geregelt. Jedes Geb&ude, das die Vorgaben hinsichtlich des seitlichen
Grenzabstandes erfillt, ist zuldssig, sofern alle anderen Festsetzungen ebenfalls
erfullt sind. Aufgrund der gegebenen Grundstiicksabmessungen und der flr die
jeweiligen Geb&udetypen ausgewiesenen (berbaubaren Fldchen erscheint die
Definition eines maximalen LdngenmafBes entlang der Verkehrsfldche verzichtbar.
Auf den vorhandenen Grundstiicken und in den vorhandenen (berbaubaren Fldchen
sind in den Bereichen mit abweichender Bauweise jeweils nur Gebdudeldngen von
deutlich weniger als 50m (§22 Abs. 2 BauNVO) realisierbar. Die durch die
ausgewiesenen (lberbaubaren Fldchen mdglichen Gebdudeldngen entlang der
Verkehrsfldchen sind aus der vorhandenen erhaltenswerten stddtebaulichen Struktur
abgeleitet.

Trauf- und Firsthéhen

Die Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Trauf- und Firsthbhen gewdéhrleisten
eine angemessene Integration der Kubatur zukinftiger Um- und Neubauten in das
stadtrdumliche Umfeld.

Bei denkmalgeschitzten Gebduden und von den ortsiblichen Héhen abweichenden
historischen Gebduden (Gebdudetyp 1) sind die vorhandenen Trauf- und Firsthéhen
auch bei Um- oder NeubaumaBnahmen zu erhalten. Als Gebdudetyp | sind lediglich
der Altbau des Museumszentrums, der katholische Kindergarten St. Nazarius, das
Haus der Vereine und das Giebauer Haus ausgewiesen. Auf eine Festsetzung der
genauen Bestandshéhen jedes einzelnen Geb&udes der beiden Kategorien (27
Gebédude mit jeweils eigener Traufhéhe) wurde bewusst verzichtet, um den Plan nicht
mit MaBen zu (berfrachten. Die Ubereinstimmung von kiinftigen objektbezogenen
Planungen mit den Festsetzungen muss im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens geprtift werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien
und Baugrenzen bestimmt. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie
gebaut werden. Ein vor- oder zuricktreten bis zu 0,5 m auf bis zu 20 % der jeweiligen
Fassadenfront kann gem § 23 Abs. 2 BauNVO zugelassen werden. Ist eine
Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfigigem AusmaB kann
zugelassen werden.
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1.5.2

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

Stellung der baulichen Anlagen

Die im Plan eingezeichnete Firstrichtung der baulichen Anlagen ist fur alle
Hauptbaukdrper einzuhalten. Untergeordnete Bauteile kénnen eine abweichende
Firstrichtung aufweisen.

Begriindung:

Durch die kleinrdumlich differenzierte Festsetzung der (berbaubaren und nicht
tberbaubaren Grundstiicksflachen und der Firstrichtung der baulichen Anlagen ist es
mdéglich, die im Rahmen der Festsetzungen mdégliche bauliche Nachverdichtung
situationsbezogen und differenziert auf die kleinteilige Bestandsbebauung
abzustimmen, ohne dass das Ortsbild beeintrdchtigt wird. Die Anforderungen an eine
ausreichende Belichtung und Beliiftung der Freifldchen und Gebdude werden erfillt.
Die Festsetzungen zu den (berbaubaren Fldchen sichern zusammenhédngende und
den Wohngebduden nach Mdglichkeit unmittelbar zugeordnete private Griinflidchen
und halbprivate Hofrdume.

In allen K Gebieten und einigen F Gebieten wurde bewusst keine Firstrichtung
festgesetzt, da es sich um kleinere (berbaubare Fldchen in einer heterogenen
Bestandsbebauung handelt, in denen die Festlegung einer Firstrichtung den
Handlungsspielraum der Geb&dudeeigentimer bzw. Bauherren unndtig stark
einschrénken wirde.

Flachen fur Nebenanlagen und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in der Uberbaubaren Grundstlcksflache
generell zulassig.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen:
Stellplatze und Garagen sind nur in den daftr gekennzeichneten Flachen zulassig.
Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind generell zuléssig.

Private Grinflachen:

Stellplatze und Garagen sind nicht zuldssig. Nebenanlagen sind nur in Form von
Gerate- und Fahrradschuppen zuldssig. Die gesamte Grundflache aller
Nebenanlagen darf 4,5 gm nicht Gberschreiten.

Begriindung:
Die Ausweisung von Fldchen flir Nebenanlagen und Garagen dient der Sicherung

einer vertrdglichen Freiflichennutzung und angemessen dimensionierter unbebauter
privater Griin- und Freifldchen.
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1.7

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(siehe Ubersichtsplan Anlage 11)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen StraBenverkehrsflaichen sowie die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung sind im Plan dargestellt.

Garagen und Tordurchfahrten in unmittelbar an den 6ffentlichen Raum angrenzenden
Gebauden sind nur zulassig, wenn das Gebaude die komplette Lange der
StraBenfront des Grundstlicks einnimmt (geschlossene Bebauung).

Pro Grundstuck ist eine maximale Zufahrtsbreite von 5m zul&ssig. Bei Grundstiicken
mit weniger als 10m StraBenfrontlange sind Zufahrten auf bis zu 50% der
StraBenfrontldénge zulassig.

Begriindung:
Verkehrsfldchen:
In den vorhandenen StraBenrdumen:

- RémerstraBe

- BahnhofstraBe

- RheinstraBe

- KirchstraBBe

- RehngartenstraBBe

- SchillerstraBBe

- westliche NibelungenstralBe
- StiftstraBe

- Kaiser-Wilhelm-Platz

wurden die Dimensionen des O&ffentlichen Raumes unverdndert aus dem Bestand
tubernommen und als éffentliche StraBenverkehrsfldche festgesetzt. Auf die Definition
einer StraBenbegrenzungslinie wurde bewusst ebenso verzichtet wie auf die
Darstellung von StraBenrandparkplétzen. Der éffentliche Raum kann so in Zukunft
flexibel verdndert oder neu gestaltet werden, ohne dass eine Anpassung des
Bebauungsplans erforderlich wird.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung &ffentliche
Parkplétze

Die im Plangebiet bereits vorhandenen Fl&dchen fir éffentliche Parkpldtze hinter dem
historischen Rathaus, am Stadthaus, an der KirchstraBe, hinter der BahnhofstralBe
15-17 und zwischen BahnhofstraBe 25 und 29 werden unverdndert ibernommen. Zur
Erweiterung des Parkplatzangebotes wird im Bereich hinter der BahnhofstraBe 15-17
(Volksbankgebdude) auf einer noch in Privatbesitz befindlichen Fldche eine
Gemeinbedarfsfldche fir ein O&ffentliches Parkhaus festgesetzt. Durch die
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1.8

Festsetzungen wird der Bau eines Parkdecks mit einer maximalen Traufhéhe von
7,2m ermdglicht.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung verkehrs-
beruhigter Bereich

Die im Plangebiet bereits vorhandenen verkehrsberuhigten Bereiche (Zeichen 325
StVO) werden entsprechend der Bestandssituation in der Plandarstellung festgesetzt.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung
FuBgéngerbereich

Die Platzfolge Marktplatz / Benediktinerplatz und der éstlich an den Benediktinerplatz
angrenzende, momentan in der Umgestaltung befindliche, Abschnitt der
NibelungenstraBe werden als FuBgédngerbereiche ausgewiesen (Zeichen 242 StVO).

Private und offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Werden in der Plandarstellung festgesetzt.
Begriindung:

Die Ausweisung von 6ffentlichen mit unter Punkt 1.12 beschriebenen Festsetzungen
fir Bepflanzungen und von privaten Griinfldchen dient dem Erhalt und der Sicherung
einer ausreichenden und zusammenhédngenden Durchgriinung des Gebietes und
dem Erhalt der strukturbestimmenden privaten und éffentlichen Griinfldchen.

Im Bereich hinter den Anwesen BahnhofstraBe 9-11 wurden Fldchen, die im alten
Bebauungsplan 8 Il ,Ortskern Teil II“ noch als (berbaubare Fldchen ausgewiesen
waren, als nicht mehr (berbaubare private Grinflichen festgesetzt. Das dem
Bebabauungsplan 8 Il zugrundeliegende Planungsziel, hier eine um einen
halboffenen Innenhof herum mdéandernde drei- bis viergeschossige Bebauung in
geschlossener Bauweise zu realisieren, Idsst sich durch die inzwischen im Gebiet
vorhandenen Gebdude, Offentlichen Freiflichen und Nutzungen nicht mehr
realisieren und kann daher auch kein staddtebauliches Ziel mehr sein. Die heute
vorhandene Bebauung im Umfeld der als private Griinflichen ausgewiesenen
Flurstiicke wird von 6&ffentlich genutzten Solitdrgebduden bestimmt (Turnhalle,
Kindergarten, Museumszentrum mit Paul Schnitzer Saal, evangelische Kirche,
Wingertsbergschule). Die O6ffentlichen Solitdrbauten sind Uber groBziigige und
weitrdumige O&ffentliche Wege und Freifldchen miteinander verbunden. In diesem
stadtebaulichen Umfeld wiirde eine private Wohnbebauung innerhalb der als private
Grinfldchen ausgewiesenen Bereiche sich nicht in das stddtebauliche Umfeld
einfuigen. Die Bebauung wére ein verinselter Fremdkdrper inmitten groBziigiger
Offentlicher Freiflichen und éffentlicher Geb&ude.

Im Bereich hinter der RémerstraBe 8-10 werden auf momentan bebauten Fldchen
private Grinfldchen festgesetzt. Hier grenzt eine massive Neubebauung nahezu
unmittelbar an die Umfassungsmauer der UNESCO Welterbestétte des Klosters
Lorsch. Die Baukédrper und der zwischen den Baukdrpern angeordnete gepflasterte

43

Begriindung mit Umweltbericht 23.09.2016  Schlisselnummer 006-31-16-3209-004-52/1-00_T



Stadt Lorsch  Bebauungsplan Nr. 52, Innenstadt Teilbereich I

Freibereich schneiden massiv in die noch vorhandenen Reste der Klosterdline ein.
Die Zuriicknahme einer zukiinftigen Bebauung erfolgt unter dem Aspekt eines
gréBeren Freifldchenabstandes zum Klostergeldnde. Die Tiefe der ausgewiesenen
Grinfldchen orientiert sich an der Tiefe der im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 45
,Sudlich des Benediktinerplatzes“ festgesetzten, von Bebauung freizuhaltenden,
Abstandsfldchen um das Klostergeldnde (Teil der Pufferzone um das Welterbe).

1.9  Versorgungsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Werden in der Plandarstellung festgesetzt

1.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit zu
belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

GFL1: Offentliches Gehrecht entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze von der
BahnhofstraBe bis zum 6ffentlichen Parkplatz. Breite des Gehstreifens
1,5m. Beglinstigter ist die Allgemeinheit.

Begriindung:

Die festgesetzte Wegefldche wird bereits seit ldngerer Zeit als
FuBwegeverbindung zwischen der BahnhofstraBe und der Sporthalle, den
offentlichen Parkpldtzen und den O&ffentlichen Freiflichen hinter dem
Museumszentrum und an der evangelischen Kirche genutzt. Die Wege-
verbindung ist verkehrstechnisch und stédtebaulich sinnvoll und bereits so
gestaltet, dass die 6ffentliche Benutzbarkeit deutlich erkennbar ist.

1.11  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder Errichtung von Geb&uden mit schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen sind AuBenbauteile entsprechend der technischen
Bestimmungen nach § 3 Abs. 3 HBO auszubilden. Grundlage hierzu sind die
fir das Baugebiet ermittelten Larmpegelbereiche. Karten zu den mafBgeblichen
AuBenlarmpegeln und Larmpegelbereichen innerhalb des
Bebauungsplangeltungsbereiches sind als Anlage zur Begrindung des
Bebauungsplans bei der Stadtverwaltung einsehbar. Die erforderlichen
Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und  RaumgréBe im  Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.
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Schallddammende Liftungseinrichtungen

Grundlage fir die  Beurteilung der Notwendigkeit  schallddmmender
Luftungseinrichtungen ist der bei der Stadtverwaltung der Stadt Lorsch als Anlage zur
Begriindung einsehbare Plan zu Nacht-lsophonen.

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern im Bereich
zwischen den StraBen und den im Plan gekennzeichneten 50-dB(A)-Nacht-
Isophonen sind schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale
schallgeddmmte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer
zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Begriindung:

Zur Gewdhrleistung einer ausreichen Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit der
Pandarstellung wurde auf eine Darstellung der Ldrmpegelbereiche im Planteil des
Bebauungsplans verzichtet. Die Ubersichtspldne zu den Ldrmpegelbereichen und zu
den né&chtlichen AuBenldrmpegeln sind bei der Stadtverwaltung einsehbar.

Festsetzung der Larmpegelbereiche:

Die Larmpegelbereiche bilden bei der Errichtung und Anderung von Gebduden im
Plangebiet mit schutzbedlrftigen Aufenthaltsrdumen (z.B. Wohnrdume, Biros) die
Grundlage fir den objektbezogenen Schallschutznachweis nach DIN 4109/5 gegen
AuBenldrm und dienen der entsprechenden schalltechnischen Bemessung von
AuBenbauteilen wie z.B. Fenstern. Vorbehaltlich des objektbezogenen
Schallschutznachweises gegen AuBenldrm erfiillen i.d.R. bis zum Ldrmpegelbereich
Il AuBenbauteile ~ von  Wohnungen, die den  Anforderungen  der
Energiesparverordnung (EnEV) genligen, auch den Anforderungen an die
Schallddmmung.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn-
und Schlafrdume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der
Regel durch zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Ab einem AuBenldrmpegel
von Nachts > 50 dB(A) ist jedoch gemdB VDI 2719/6 in Schlafrdumen und
Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit
zusétzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen.
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1.12

1.12.1

1.12.2

1.12.3

1.12.4

Pflanz- und Erhaltungsfestsetzungen fiir Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Private Grinflachen

Mindestens 80 % der Flache sind gartnerisch zu bepflanzen. Je 100 gm Grinflache
ist ein Hochstamm-Laubbaum, Mindestqualitdt 3xv, zu pflanzen. Vorhandene
Hochstamm-Baume koénnen bei der Berechnung der Anzahl der zu pflanzenden
Baume angerechnet werden.

Versiegelte Flachen sind dezentral in angrenzende Pflanzflachen zu entwéssern.
Offentliche Griinflachen

Mindestens 80 % der Flache sind gartnerisch zu bepflanzen. Versiegelte Flachen sind
dezentral in angrenzende Pflanzflachen zu entwassern. Die im Plan dargestellten
Bestandsbdume sollen dauerhaft erhalten werden. Bei Abgéngigkeit sind sie am
Standort durch gleiche Arten oder Arten aus der Empfehlungsliste zu ersetzen. Fir
alle ersatzweise zu pflanzenden Baume werden folgende Mindestanforderungen
festgesetzt: Hochstamm, 3x verpflanzt.

Die Trockenmaueranlage am Parkplatz Nibelungenhalle ist zu erhalten.

Far alle entsprechend der Planzeichnung zu pflanzenden Baume werden
folgende Mindestanforderungen festgesetzt: Hochstamm, 3x verpflanzt, StU
18-20cm

Pflanzliste fir Baumpflanzungen auf éffentlichen Grinflachen:

Acer campestre spec. Feldahorn in Sorten
Acer platanoides spec. Spitzahorn in Sorten
Acer pseudoplatanus spec. Bergahorn in Sorten
Aesculus hippocastanum spec. RoBkastanie in Sorten
Castanea sativa spec. Edelkastanie in Sorten
Carpinus betulus spec. Hainbuche in Sorten
Fagus sylvatica spec. Buche in Sorten
Fraxinus excelsior spec. Esche in Sorten
Quercus spec. Eiche in Sorten
Tilia cordata spec. Winterlinde in Sorten
Tilia platyphyllos Sommerlinde in Sorten
Prunus domestica Pflaume in Sorten
Prunus cerasus Sauerkirsche in Sorten
Prunus avium Kirsche in Sorten
Prunus serrulata Jap. Blutenkirsche in Sorten
Malus domestica Apfel in Sorten
Cydonia oblonga Quitte in Sorten
Pyrus communis Birne in Sorten
Juglans regia Echte Walnuss
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Begriindung

Die Festlegung von gértnerisch zu bepflanzenden Fldchenanteilen innerhalb der
privaten und éffentlichen Griinfldchen sichert eine ausreichende Durchgriinung dieser
Bereiche. Die im Plan als zu erhaltend festgesetzten Bestandsbdume im éffentlichen
Raum dienen der Erhaltung des Ortsbildes und der Aufenthaltsqualitét im éffentlichen
Raum. Die Festsetzung von Pflanzqualitdten und Empfehlungen fr
Baumpflanzungen dienen der Sicherung einer Mindestqualitét der in den &6ffentlichen
Ré&umen und den privaten Hofrdumen festgesetzten Baumpflanzungen.

Landesrechtliche Festsetzungen
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO und § 37 HWG)

Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist nach den anerkannten
Regeln der Technik zu sammeln und vor Ort (auf den jeweiligen Grundsticken) zur
Versickerung zu bringen. Eine Einleitung in das 6ffentliche Entwasserungsnetz ist
nicht zuldssig. Die Verwendung fir die Gartenbewdsserung oder als Brauchwasser
wird empfohlen.
Far die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist aufgrund eines Nachweises im
Bauantrag bzw. in der Baumitteilung eine Versickerungsflache auf den
Baugrundsticken vorzuhalten und zu pflegen.
Die Versickerungsflache muss folgende Kriterien erfillen:
: Versickerung erfolgt Uber die belebte Bodenzone
Einhaltung des Mindestabstandes von einem Meter zwischen dem tiefsten
Punkt der Versickerungsanlage und dem héchsten Grundwasserstand.
Informationen zum Grundwasserstand sind dem auf der Homepage der Stadt
Lorsch  abrufbaren  Gutachten ,Bemessungsgrundwasserstande  far
Bauwerksabdichtungen in Lorsch* aus dem Jahr 2003 und dem bei der
Stadtverwaltung einsehbaren 2015 erarbeiteten hydrogeologischen Gutachten
fir das Bebauungsplangebiet zu entnehmen.
ausreichende GréBe (qualitativer und quantitativer Nachweis nach den DWA-
Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem Merkblatt DWA-M 153)
Nachweis der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens
Bei einer Aufflllung oder einem notwendigen Bodenaustausch im Bereich von
Versickerungsanlagen darf nur unbelastetes Material eingebracht werden. Das
Material muss die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung flir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser unterschreiten bzw. den Zuordnungswerten Z 0
der LAGA M 20 (LAGA-Regelwerk ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abfallen®) entsprechen.
Eine unterirdische Zisterne ist nur mdglich, wenn bauseitige Uberldufe wasserdicht
verschlossen werden und das Fassungsvolumen Ubersteigende Wasser mittels
Pumpen gehoben und mit oberflachigem Zulauf der Versickerungsmulde zugefihrt
werden. Zisternen sollten auftriebssicher eingebaut werden.
Eine breitflachige Versickerung Uber die gesamte Gartenflache ist mdglich.
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Wenn das Niederschlagswasser Uber unterirdische Sickeranlagen (Rigolen-, oder
Rohrversickerung) gezielt in den Untergrund eingeleitet werden soll, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die bei der Unteren Wasserbehdrde zeitgleich
mit der Einreichung der Baumitteilung / des Bauantrags zu beantragen ist.

Flr den Bau und die Bemessung der Versickerungsanlagen sind der qualitative und
quantitative Nachweis nach den DWA-Regelwerken Arbeitsblatt DWA-A 138 und dem
Merkblatt DWA-M 153 zu erbringen.

Wenn auf dem Grundstlick aufgrund der 6értlichen Gegebenheiten (z.B. vollstandige
Uberbauung) weder eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone, noch eine
unterirdische Versickerung und keine Mdglichkeiten zur ausreichenden Speicherung
und Nutzung als Brauchwasser mdglich ist, kann nicht genutztes Regenwasser
ausnahmsweise der Kanalisation zugefihrt werden. Die Erforderlichkeit der Einleitung
ist mit der Einreichung der Baumitteilung / des Bauantrages nachzuweisen.

Gestaltung von Stellplatzen, Wegen und Zufahrten

Befestigte Flachen fir Stellplatze, Wege und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigem
Belag herzustellen.

Gestaltung von Grundstiickseinfriedungen

Die Héhe von unmittelbar an den o&ffentlichen Raum angrenzenden Mauern, nicht
Uberbauten Toreinfahrten, Hecken und Zaunen als Grundstickseinfriedungen darf
1,8 m nicht Uberschreiten. Einfriedungen von Vorgarten durfen eine Héhe von 1,2 m
nicht Uberschreiten. Einfriedungen zwischen benachbarten Grundstlicken durfen eine
maximale Héhe von 1,5 m nicht Uberschreiten.

Begriindung:

Die Festsetzungen zur Versickerung des auf den Grundstiicken anfallenden
Niederschlagswassers und zur Wasserdurchldssigkeit der befestigten Fldchen dienen
der Férderung der Grundwasserneubildung. Die Sedimentfiillungen im Gebiet der
Hessischen Rheinebene sind ausschlieBlich Porenaquifere mit maBiger bis guter
Durchldssigkeit. Aufgrund von Erfahrungswerten kann von einer ausreichenden
Sickerfahigkeit der Béden im Plangebiet ausgegangen werden (Kf-Wert gréBer als
10° m/s). Vereinzelt kénnen im Plangebiet wenig méchtige tonig/lehmige obere
Bodenschichten mit Durchldssigkeitswerten < 10°° vorhanden sein, bei denen eine
Versickerung erst unterhalb der oberen Bodenschicht méglich ist, wenn der
Grundwasserstand diese Versickerung auf dem Grundstiick zuldsst.

Die ausnahmsweise Mdglichkeit zur Einleitung von Niederschlagswasser wurde
aufgenommen, weil es im Gebiet im Einzelfall aufgrund der Boden- und
Grundwasserverhéltnisse und der bereits vorhandenen und den stédtebaulichen
Zielen nicht widersprechenden dichten Bebauung Situationen geben kann, in denen
eine Versickerung auf dem Grundsttick nicht méglich ist. Hier sollte nach
Ausschépfung aller zumutbaren anderen Mdglichkeiten (Speicherung,
Brauchwassernutzung) eine Einleitung méglich sein.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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4.1

4.2

Aufgrund der Gebietsnutzung und der Dachdeckungsmaterialien kann von wenigen
Ausnahmen abgesehen von einer geringen bis normalen Verschmutzung des
Niederschlagswassers ausgegangen werden.

Die sehr unterschiedlichen, von West nach Ost zunehmenden
Grundwasserflurabstédnde (zwischen 1,9m und 9,4m) und die je nach Grundstiick
unterschiedlich groBen fiir eine Versickerung zur Verfligung stehenden Fldchen
machen pauschale Aussagen zur Art der Niederschlagswasserversickerung bzw. —
nutzung unmdéglich. Eine genauere Kldrung der Versickerungs- und
Nutzungsméglichkeiten fir Niederschlagswasser kann daher nur im Zuge einer auf
konkrete Bauvorhaben bezogenen der Entwésserungsplanung erfolgen.

Festsetzungen zur Héhe von Grundstiickseinfriedungen sind zum Erhalt des
historischen Ortsbildes und zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung

der privaten Freifldchen erforderlich. Die Festsetzungen zur Einfriedung von Vorgérten
beziehen sich auf Einfriedungen, die einen straBenseitig vor dem Gebdude liegenden
privaten Freiraum zum 6&ffentlichen Raum abgrenzen.

Dachgestaltung
Dachformen

Bei allen Hauptgebduden und vom offentichen Raum aus einsehbaren
Nebengebduden sind nur symmetrische Sattel-, Krippelwalm- oder Mansarddéacher
mit einer Dachneigung zwischen 40° und 50° zul&ssig.

Nicht vom o6ffentlichen Raum aus einsehbare Nebengebdude dirfen auch mit
geringerer Dachneigung ausgefihrt werden.

Dachaufbauten, -6ffnungen und -einschnitte

Als Dachgauben sind Schlepp- und stehende Satteldachgauben zulassig.

Pro Gebaude ist nur eine einheitlich gestaltete Gaubenform zuléssig.

Die Breite der einzelnen Gauben darf 1,5m nicht Gberschreiten; der Abstand zum
Ortgang und untereinander muss mind. 1,0m betragen.

Die Einzelgauben durfen in der Summe nur 50% der Breite der Dachflache in
Anspruch nehmen.

Gauben missen von der First- und der Trauflinie mind. 0,5m (in der Waagerechten
gemessen) entfernt sein.

Alle Dachaufbauten muissen sich an den Achsen oder AuBenlinien der Fenster der
Hauptfassade orientieren.

Pro Gebaude ist ein Zwerchhaus in der Ebene der Hauswand zulassig, wenn es sich
als untergeordnetes Bauteil in die Gesamtansicht einfugt.

Dacheinschnitte und Dachterrassen sind nur in Bereichen zuldssig, die vom
6ffentlichen Raum aus nicht einsehbar sind.

Dachflachenfenster sind nur in Bereichen zuldssig, die vom 6ffentlichen Raum aus
nicht einsehbar sind.
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4.3

4.4

Dachdeckung

Far die Dachdeckung der Dacher von Haupt- und Nebengebauden dirfen nur Beton-
oder Tonziegel im Farbbereich Rot — Rotbraun — Braun verwendet werden.

(z.B. Ziegelrot, Naturrot, Dunkelrot, klassisch Rot, Kupferrot, Mittelbraun,
Dunkelbraun etc.)

Bei 6ffentlichen Geb&uden mit nachgewiesener historischer Schieferdeckung (z.B.
Torhalle Kloster Lorsch, Kirche St. Nazarius) und bei privaten Gebauden und Gauben
kann auch schwarzer Naturschiefer als Deckungsmaterial verwendet werden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig
Begriindung:

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung entsprechen den entsprechenden
Festsetzungen der fiir einen groBen Teilbereich des Plangebietes geltenden
Gestaltungssatzung Innenstadt Lorsch. Durch Aufnahme der Festsetzungen in den
Bebauungsplan kann eine einheitliche Gestaltung der Ddcher im gesamten
Bebauungsplangeltungsbereich sichergestellt werden.

Die Beschrdnkung von Werbeanlagen auf den Ort der Leistung verhindert die
Beeintréchtigung des Stadtbildes durch gewerblich genutzte (vermietete) selbstdndige
Werbeanlagen ohne rdumlichen Bezug zu vorhandenen Léaden oder
Dienstleistungsbetrieben.

Kennzeichnungen

Kennzeichnung des Plangebietes als ,vernassungsgefahrdete Flache®.

Bereich Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und Regelungen des Wasserabflusses
nach § 9 Abs. 5 BauGB.

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

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried".

Anhand des vorliegenden Hydrogeologischen Gutachtens vom 28.08.2015 ist im
gesamten Plangebiet mit stark schwankenden Grundwasserflurabstanden zu
rechnen.

Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen
des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kiinftig zu erwartenden
Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im Plan-
gebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf. Kellerrdumen entsprechende
bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.

Die zu erwartenden minimalen Grundwasserflurabstande sind der Ubersichtskarte
des Gutachtens zu entnehmen.
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Zur Berlcksichtigung der lokalen Boden und Grundwasserverhaltnisse wird die
Erstellung eines vorhabenbezogenen Grindungsgutachtens dringend empfohlen.
Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Setzungen und Vernassung liegen in der
Verantwortung des Bauherren. Forderungen gegen die Stadt Lorsch,
Gebietskdrperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von
Grundwasserschaden sind ausgeschlossen.

Hinweise, Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen

Gestaltungssatzung Innenstadt

GroBe Teile des Plangebietes liegen innerhalb des Geltungsbereiches der
Gestaltungssatzung Innenstadt. Die Vorgaben der Gestaltungssatzung sind bei allen
Bauvorhaben im Geltungsbereich der Satzung zu beachten.

Denkmalschutz

Nach § 16 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung
der Denkmalschutzbehdrde, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon

1. zerstOren oder beseitigen

2 an einen anderen Ort verbringen

3. umgestalten oder instandsetzen oder
4 mit Werbeanlagen versehen will.

Dies gilt auch fur entsprechende MaBnahmen an Objekten innerhalb der
Gesamtanlage, auch wenn diese Objekte selbst keine Kulturdenkmaéler sind.

Der Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde bedarf ferner, wer in der Umgebung
eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen
will, wenn sich dies auf den Stand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals
auswirken kann. (§ 16 Abs. 2 HDSchG)

Bodendenkmaler

Im Bereich des Plangeltungsbereiches sind vor- oder friihgeschichtliche
Bodendenkmaler (§19 HDSchG) bekannt. Der Geltungsbereich grenzt u.a.
unmittelbar an den geschiitzten Bereich des UNESCO-Weltkulturerbes an.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben,
Steingeréate und Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unveréandertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen
(§ 20 Abs. 3 HDSchG).
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4.1

4.2

Altlasten, schadliche Bodenveranderungen

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese
umgehend dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber Hinaus
ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuflhren.

Mit gekennzeichnete Grundstiicke (RémerstraBe 10, BahnhofstraBBe 11).

Bei Baugenehmigungsverfahren auf den gekennzeichneten Grundstiicken ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, zu beteiligen. Die MaBnahmen sind
fachgutachterlich zu begleiten.

Artenschutz
(§44 Abs. 1 BNatSchG)

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf der Bauherr/die Bauherrin nicht gegen
die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoBen. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs-
und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstdren. Die artenschutzrechtlichen
Verbote gelten flr alle Bauvorhaben im Plangebiet unabhangig davon, ob die
Vorhaben baugenehmigungspflichtig sind oder nicht.

Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften des §§ 69 ff
BNatSchG.

Der Stadt Lorsch sind der Vollzug der CEF-MaBnahmen durch eine entsprechende
Dokumentation sowie ein Bericht der 6kologischen Baubegleitung Uber die
Einhaltung/Durchfihrung der VermeidungsmaBnahmen vorzulegen. Der zusténdigen
Unteren Naturschutzbehérde ist eine Kopie der Dokumentation zuzusenden.

Sollte trotz VermeidungsmaBnahmen ggfs. eine Umsiedlung von geschitzten Arten
notwendig werden, muss dazu eine artenschutzrechtliche Genehmigung bei der UNB
eingeholt werden.

Folgende MaBnahmen sind bei allen Bauvorhaben zu bericksichtigen:
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5.1

5.2

VermeidungsmaBnahmen

Gebaude sind vor Abriss- oder UmbaumaBnahmen hinsichtlich vorhandener
europarechtlich geschitzter Arten und deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten zu
prifen. Sind entsprechende Arten oder Statten vorhanden, sind die Bauvorhaben
solange zu verschieben bis die Jungtiere die Fortpflanzungsstétte verlassen haben
bzw. die Ruhestétte nicht mehr besetzt ist. Da viele Tiere ihre Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten haufig wechseln, sind zeitnahe Einzelfallpriifungen vor den Eingriffen in
jedem Fall erforderlich.

Baumhohlen sind vor der Rodung zu kontrollieren und zu verstopfen. Befinden sich
Fledermause in einer Hohle, sind die Verstopfung und die Rodung zu verschieben bis
sie die Hbhle verlassen haben. Durch die Rodung in der gemaRB §39 (5) BNatSchG
fir Geholze auBerhalb des Waldes vorgeschriebenen Zeit vom 1.10. bis 28.2. wird
das Risiko fur Fledermause zuséatzlich verringert, da dann die Fortpflanzungszeit
vorUber ist bzw. die meisten Arten sich in ihren Winterquartieren auBerhalb des
Eingriffsbereiches befinden.

Durch die Rodung in dem Zeitraum geman §39 (5) BNatSchG vom 1.10. bis 28.2.
werden Tétungen und Verletzungen an Jungvégeln und Eiern vermieden. Adulte
Végel kobnnen dem Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig ausweichen.

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-MaBnahmen)

Sind Fortpflanzungs- und Ruhestétten (z. B. Fledermauswochenstuben bzw. —
quartiere in Gebauden oder Baumhdhlen, Mauersegler-, Rauchschwalben oder
Haussperlingsbrutstatten), die regelmaBig besetzt sind, durch einen Eingriff betroffen,
so ist eine Alternative herzustellen, bei der sicherzustellen ist, dass sie vor dem
Eingriff auch angenommen wird. Hierflr ist ggf. ein Vorlauf von einem Jahr
erforderlich.

Da durch Sanierungen zunehmend Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Gebaude
bewohnenden Arten, wie z. B. Mauersegler und Haussperling, verloren gehen und
dadurch die Populationen dieser Arten abnehmen, sind im Falle von
Gebaudeabrissen oder —versiegelungen zeitnah auch dann Alternativangebote zu
schaffen, wenn unbesetzte bzw. potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten
betroffen sind. Dies kann in der Regel mit Hilfe von Nist- und Brutkasten geschehen,
wie sie von einschlagigen Firmen angeboten werden. Diese Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten missen von den entsprechenden Arten vor dem Eingriff angenommen
werden.

Geothermie

Die Nutzung der oberflachennahen Geothermie ist im Plangebiet grundséatzlich
maoglich. Zum Schutz der Trinkwasservorkommen ist diese auf den oberen
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Grundwasserleiter beschrankt. In Lorsch bedeutet dies eine Bohrtiefenbegrenzung
auf eine Bohrlange von etwa 45 Meter (bis 50 mUNN).

Nahere Informationen erteilt die fir das Erlaubnisverfahren zusténdige Untere
Wasserbehorde.
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VI

1.1

1.2

1.3

Umweltbericht
(§2(4) und 2a BauGB)

Mit der Novelle des Baugesetzbuches 2004 ist die Umweltprifung in der
Bauleitplanung obligatorisch eingefihrt worden. Seither besteht die Verpflichtung, in
einem Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begrindung bildet, die
Umweltauswirkungen der Planung zu erfassen, darzustellen und entsprechend in der
Abwagung zu berlcksichtigen. Der nachfolgende vorlaufige Umweltbericht fasst den
Stand der umweltbezogenen Informationen zum gegenwartigen Zeitpunkt zusammen
und legt dar, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad weitere Untersuchungen
erfolgen sollen.

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Sicherung einer angemessenen stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld der
Welterbestatte Kloster Lorsch

Bedingt durch die unmittelbare Nahe zur Welterbestatte und die stadtrdumliche und
funktionale Verflechtung des Klosterareals mit der Innenstadt bestehen fir das
Plangebiet weit Gberdurchschnittliche stadtebauliche Anforderungen.

Der neue und flr die gesamte Innenstadt geltende Bebauungsplan sichert durch
seine an die hohen stadtebaulichen Anforderungen angepassten und differenzierten
Festsetzungen eine zusammenhangende und an die Bedeutung der Welterbestatte
angepasste Entwicklung.

Erhalt der innerstadtischen Struktur in Art und MaB der baulichen Nutzung

Die vorhandene stadtebauliche Grundstruktur mit ihren typischen Geb&audegréBen,
Gebaudeformen, Gebaudestellungen und Freiflachennutzungen und dem kleinteiligen
und funktionsféahigen Nutzungsmix soll langfristig erhalten werden.

Die Bebauungsplanfestsetzungen sollen gewahrleisten, dass sich kinftige
BaumaBnahmen an Regeln orientieren, die den vorhandenen Gebietstypen
entsprechen und eine Entwicklung in historischer Kontinuitéat gewahrleisten.

Regelung der gebietsvertraglichen Verdichtung

Der Verdichtungsgrad der einzelnen Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereiches
ist sehr unterschiedlich. Die Spannbreite reicht von komplett Uberbauten
Grundstiicken (GRZ 1,0) bis hin zu groBen Gartengrundstticken, die nur mit einem
kleineren Gebaude bebaut sind (GRZ 0,18). Der Bebauungsplan soll durch seine
Festsetzungen gewahrleisten, dass zukinftige Nachverdichtungen, bauliche
Erweiterungen und Ersatzneubauten so auf dem Grundstick angeordnet werden,
dass ortstypische Hofrdume entstehen und die Firstrichtung auf die Gebaudestellung
abgestimmt ist.
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1.4

1.5

1.6

Sicherung zusammenhangender innerstadtischer Griinflachen

In vielen Teilbereichen der Innenstadt sind groBe zusammenhangende &ffentliche
und private Griinflachen vorhanden.

In Teilbereichen wurden vorhandene Grinflachen bereits durch eine rlckwartige
Neubebauung verkleinert. Bei einer Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB
wdaren damit auch auf den Nachbargrundstiicken Nachverdichtungen mdéglich, die zu
einer deutlichen Reduzierung der privaten Grinflachen fihren und den raumlichen
Zusammenhang der Flachen zerstéren wirden. L&ngerfristig ginge damit eine
wesentliche Qualitét der Lorscher Innenstadt verloren.

Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans Innenstadt ist es daher, durch geeignete
Festsetzungen eine behutsame Nachverdichtung zu ermdéglichen, die einen
zusammenhdngenden Erhalt der vorhandenen Grinflachen gewéhrleistet.

Sicherung und Starkung des Einzelhandels

Mit den Bebauungsplanfestsetzungen werden folgende, fur die Funktion der
Einkaufsinnenstadt wesentliche Ziele verfolgt:

- Erhalt der fir die Einkaufsatmosphére wichtigen Attraktivitat des stadtebaulichen
Umfeldes

- bauleitplanerische Sicherung der vorhandenen innerstadtischen Parkplatze und
Ausweisung von Erweiterungsflachen fir zuséatzliche Stellplatze.

- Sicherung von strukturvertraglichen baulichen Erweiterungsmdglichkeiten fur
Einzelhandelsflachen

- Ausschluss von innenstadtunvertraglichen Nutzungen, die zu einem Trading-
Down-Effekt im Umfeld fihren kénnen wie z.B. Wettblros, Spielhallen und
Internetcafes.

Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen Wohnnutzung

Ein wichtiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandenen Wohnnutzungen als
wichtigen Bestandteil der vorhandenen Nutzungsmischung zu sichern und eine
zeitgeméaBe Weiterentwicklung zu ermdglichen.

Da die im Plangebiet vorhandenen Wohnqualitdten sehr unterschiedlich sind,

wurden entsprechend differenzierte Festsetzungen getroffen.

In dicht bebauten Bereichen wie z.B. dem Baublock NibelungenstraBe / SchulstraBe
(mit dem Gasthaus zum Schwanen) sind MaBnahmen zur Sicherung eines
MindestmaBes an unbebauten Freiflachen erforderlich. Die vorhandene GRZ auf den
Grundstlicken betragt hier bis zu 0,98. Zukunftig ist hier nur eine GRZ von 0,6 (WA)
bzw. 0,7 (MI) zulassig.

In Bereichen mit groBen zusammenh&ngenden privaten Grlnflachen wie z.B. im
Baublock SchillerstraBe / KirchstraBe / RehngartenstraBe sind MaBnahmen zum
Erhalt der Grinflichen notwendig, die aber vertragliche bauliche
Erweiterungsmadglichkeiten nicht verhindern sollten.

56

Begriindung mit Umweltbericht 23.09.2016  Schlisselnummer 006-31-16-3209-004-52/1-00_T



Stadt Lorsch  Bebauungsplan Nr. 52, Innenstadt Teilbereich I

1.7

3.1

Festlegung innenstadtvertraglicher Nutzungen

Das Plangebiet soll als innerértliches Versorgungszentrum und historischer
Identifikationskern der Gesamtstadt in seiner kleinteiligen Mischung aus
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und Gewerbe mit einem hohen Anteil
von Wohnnutzung erhalten und stabilisiert werden. Neue Nutzungen sollen sich in die
kleinteiligen vorhandenen Baustrukturen, in die Stadtgestalt und das vorhandene
Nutzungsgeflige, einfligen bzw. zu deren Aufwertung beitragen.

Da im gesamten Gebiet nur beschrankt Einzelhandelsflachen zur Verfligung stehen
und nicht zu erwarten ist, dass Investitionen in gréBere bauliche Erweiterungen oder
den Neubau grdBerer Einzelhandelsflachen getatigt werden, ist es flr eine
Stabilisierung und Aufwertung der Innenstadt elementar wichtig, dass die
Ladenflachen fir ein Angebot genutzt werden, das das vorhandene Angebot sinnvoll
erganzt und nicht zu dem in vielen Innenstédten zu beobachtenden Trading-Down-
Effekt fOhrt.

Nutzungen, die zu einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes
und zu einer Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen
Anlagen wie der Welterbestatte des Klosters Lorsch sowie Kirchen, Schulen und
Kindertagesstatten fihren, werden daher ausgeschlossen.

Umweltrelevante Fachgesetze und Fachplane und ihre Beriicksichtigung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Baugesetzbuch, der
Immissionsschutz-Gesetzgebung, der Abfall- und Wassergesetzgebung und dem
Bunds-Bodenschutzgesetz, wird besonders das Bundesnaturschutzgesetz
berlcksichtigt. Im Auftrag der Stadt Lorsch wurden durch ein Planungsbiro die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG bezlglich der europarechtlich geschitzten Arten, die durch das Vorhaben
erfillt werden koénnten, ermittelt und dargestellt und die naturschutzfachlichen
Voraussetzungen fir ein Ausnahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG
gepruft.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieBlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Typisch fir das Plangebiet sind geringe mittlere Niederschlagsmengen (650 mm/A),
hohe Jahresmitteltemperaturen (10°11° Celsius), hohe Sonnenscheindauer (1600-
1700 Std./a) und niedrige mittlere Windgeschwindigkeiten (2,5-3,0 m/s).

Laut Lufthygienekarte des Umweltatlas Hessen ist die lufthygienische Belastung im
Plangebiet sehr hoch bis hoch. Im Gebiet gibt es eine hohe Warmebelastung (25-30
Tage) und wenige Tage mit Kaltereiz (5-10 Tage).
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Im Geltungsbereich sind laut Altlastendatei ALTIS 33 Verdachtsflachen der
Branchenklassen 2 bis 5 gelistet, die im Rahmen eines Gutachtens vertiefend
untersucht wurden (siehe Abschnitt IV der Begrindung und Anlage 13). Auf der
Grundlage von Zeitzeugenaussagen wurde flir 4 Flachen eine Einzelfallbewertung
entsprechend Handbuch Altlasten, Band 5 Teil 1 durchgefuhrt. Beim Schutzgut Luft
wurden an zwei Standorten (BahnhofstraBe 7-11 und RoémerstraBe 10)
Gesamtpunktzahlen von 130 Punkten erreicht. Dadurch, dass die ermittelten Flachen
vollstdndig bebaut und daher komplett versiegelt sind, ist eine potenzielle
Kontamination der Luft durch etwaige Schadstoffe unwahrscheinlich.

Zu beiden Flachen werden beim RP Darmstadt jeweils Vorgadnge angelegt. Die
Flachen werden in der Registraturliste beim RP fir eine spatere Amtsermittlung nach
§ 9 (1) BBodSchG vorgemerkt. Die Flachen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet
und im Textteil (V D 4.1 und 4.2) wird auf eine zwingende Beteiligung des RP
Darmstadt bei Baugenehmigungsverfahren hingewiesen.

Durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine
wesentlichen Veranderungen der klimatischen Situation im Gebiet zu erwarten.

Schutzgut Boden

Geologisch gehoért das Plangebiet zur Niederhessischen Senke, Ziegenhainer
Becken mit Bodenformen aus Hochflutlehm und Uberwiegend sandigen Boden.

Das gesamte Plangebiet ist der historische Kernbereich der Stadt und in allen Teilen
seit entsprechend langer Zeit bebaut. Die Bdden im Gebiet sind daher stark
anthropogen uberformt und verandert. Die natirlichen Béden sind zu groBen Teilen
Uberbaut, Gberdeckt, aufgehéht, abgegraben, verdichtet oder umgelagert.

Im Bodenzustandskataster des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie
wird die Bodenfunktion fir die Raum- und Bauleitplanung im gesamten Plangebiet als
sehr gering bewertet.

Im Gutachten zu den Altstandorten innerhalb des Geltungsbereiches (siehe Abschnitt
IV der Begrindung und Anlage 13) wurde hinsichtlich einer méglichen Gefahrdung
des Bodens kein Handlungsbedarf festgestellt. Fir im Rahmen des Gutachtens
ermittelte Verdachtsflachen wurde eine Einzelfallbewertung entsprechend Handbuch
Altlasten, Band 5 Teil 1 durchgefuhrt. Flr die Flachen BahnhofstraBe 7-11 und
RémerstraBe 10 ergab sich aufgrund der Gesamtpunktzahl von jeweils 130 Punkten
beim Schutzgut ,Luft* ein Anfangsverdacht. Zu beiden Flachen werden beim
Regierungsprasidium Darmstadt jeweils Vorgange angelegt. Alle verflgbaren
Unterlagen zu diesen Flachen werden dem RP Darmstadt von der Stadt Lorsch zur
Verfigung gestellt. Die Flachen werden in der Registraturliste beim RP flr eine
spatere Amtsermittlung nach § 9 (1) BBodSchG vorgemerkt.

Die Verdachtsflachen werden im Bebauungsplan durch ein Alt-Zeichen
gekennzeichnet. Im Textteil des Bebauungsplans wird unter den Punkten 4.1 und 4.2
der Vermerke, Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen auf Altlasten und
schédliche Bodenveranderungen hingewiesen. FlUr zwei in den Planunterlagen zur
Beteiligung nach §4 Abs. 2 BauGB mit einem ALT-Zeichen gekennzeichnete
Grundsticke (BahnhofstraBe 7 und 9, ehemaliger Standort einer chemischen
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Reinigung), wurde im Mai 2016 durch die AS Reutemann GmbH ein Gutachten zur
Orientierenden Untersuchung erarbeitet. Laut Schreiben des RP Darmstadt
(Dezernat IV/DA 41.5-Bodenschutz, IV/DA 41.5 089a 6361-3363 chem. Reinigung
,EdelweiB*) gibt es aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens fir beide Grundstiicke
keinen weiteren Untersuchungsbedarf und auch keinen Handlungsbedarf. Der
bodenschutzrechtliche Vorgang zu diesem Standort wurde entsprechend
geschlossen. Im aktualisierten Rechtsplan wurden die ALT Kennzeichnungen flr die
Standorte BahnhofstraBe 7 und 9 entfernt.

Durch Bebauung, Nebenanlagen und versiegelte Freiflachen ist in vielen
Teilbereichen des Plangebietes ein hoher Versiegelungsgrad vorhanden.

Die quantitative Ausstattung der Grundsticke mit Grunflachen ist sehr unter-
schiedlich.

Durch die Planung werden alle grdBeren vorhandenen Grinflachen im Gebiet
bauleitplanerisch gesichert. Trotz einer Zunahme der Uberbaubaren Flachen
gegenuber dem bisherigen baulichen Bestand von 4,3% (4.631 gm) kommt es nur zu
einem zu vernachlassigenden Verlust von 0,2% (232 gm) an privaten und 6ffentlichen
Grinflachen.

Durch die Durchfuhrung der Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die
Bdden innerhalb des Plangebiets zu erwarten. GemaB §1a Abs.2 BauGB soll ,Mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fl&dchen fir bauliche Nutzungen
die Mobglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu
begrenzen.”

Im Falle des vorliegenden Planes handelt es sich um eine MaBnahme, die
ausschlieBlich der Innenentwicklung dient. MaBnahmen zur Verringerung der
Bodenversiegelung und Grundwasserneubildung werden im Abschnitt zum Schutzgut
Grund- und Oberflachenwasser néher beschrieben.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Nichtdurchfihrung der Planung und
der Beibehalt der bisher Genehmigungsgrundlagen (bestehende B-Plane, § 34
BauGB) zu einer deutlich starkeren Bodenveranderung durch Verdichtung, Bebauung
und Versiegelung fuhren wirde.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich weder FlieB-
noch Stillgewasser. Natlrliche Oberflachengewédsser sind innerhalb des
Geltungsbereiches nicht vorhanden.

Der Flusslauf der Weschnitz verlauft in einem Abstand von 300 — 500 m entlang der
6stlichen Geltungsbereichsgrenze.

Im Gutachten zu den Altstandorten innerhalb des Geltungsbereiches (siehe Abschnitt
IV der Begriindung und Anlage 13) wurde hinsichtlich einer mdglichen Geféhrdung
von Grundwasser und Oberflachenwasser kein Handlungsbedarf festgestellit.
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Nach den Grundwasserkarten des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie schwankt der Grundwasserflurabstand im Plangebiet je nach Wetterlage
und Jahreszeit zwischen 3,0m wund CUber 10,0m Tiefe unterhalb der
Gelandeoberflache.

Zur Beurteilung der Grundwasserflurabstande dienten die Karten von 1957 und 2001,
in denen jeweils extrem hohe Grundwasserstande verzeichnet wurden sowie das
vorliegende Hydrogeologische Gutachten vom 28.08.2015 (siehe Anlage 14).

Die konkreten Grundwasserverhaltnisse sind im Verlauf der Bauplanung zu prifen.

Die Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Wohngrundstiicken gewéhrleisten eine Verbesserung der Grundwasserneubildung.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Nichtdurchfiihrung der Planung und
der Beibehalt der bisher Genehmigungsgrundlagen (bestehende B-Plane, § 34
BauGB) zu einer  starkeren  Versiegelung und  einer  geringeren
Grundwasserneubildung fihren wirde.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Zum Ausschluss méglicher Schadigungs- und Stérungstatbestande der européisch
geschutzten Vogelarten und der Anhang IV Arten der FFH-Richtlinie wurde ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrage erarbeitet. Inhalte des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages sind:

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 BNatSchG bezlglich der europarechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie) die durch das Vorhaben erfillt
werden kénnen, wurden ermittelt und dargestellt.

Die naturschutzfachrechtlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den
Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG wurden geprdft.

Um zu ermitteln inwieweit durch den neuen Bebauungsplan europarechtlich
geschutzte Arten betroffen sind, wurden im Frihjahr 2014 Végel und Flederméause
kartiert. Dabei wurden finf Fledermausarten festgestellt, wovon die
Breitfligelfledermaus (Rote Liste Deutschland G, Rote Liste Hessen 2, FFH-RL
Anhang 1V, streng geschutzt) und die Zwergfledermaus (Rote Liste Hessen 3, FFH-
RL Anhang IV, streng geschitzt) zu den Gebaude besiedelnden Arten gehdren. Die
Breitfligelfledermaus hat eine Kolonie von ca. 80-100 Individuen im Stadthaus am
Kaiser-Wilhelm Platz. Ob es eine Wochenstube der Zwergfledermaus gibt konnte
nicht abschlieBend geklart werden. Die Ubrigen Fledermausarten sind als
Nahrungsgaste einzustufen.

Es wurden insgesamt 14 Vogelarten nachgewiesen, die alle noch haufig und weit
verbreitet und regelmaBig in menschlichen Siedlungen anzutreffen sind. Infolge von
Gebaudesanierungen und —abrissen haben in den letzten Jahren die Mauersegler
(Vorwarnliste Hessen) und der Haussperling (Vorwarnliste Deutschland und Hessen)
jedoch deutliche BestandseinbuBen hinnehmen missen, so dass stitzende
MaBnahmen erforderlich sind, falls sie von einem Eingriff betroffen sind.
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Da durch den Bebauungsplan keine konkreten Bauvorhaben festgelegt werden,
kénnen in der artenschutzrechtlichen Prifung nur MaBnahmen genannt werden, die
bei jedem konkreten Vorhaben zu berlcksichtigen sind. Eine detaillierte
Ausgestaltung ist jeweils vorhabenbezogen erforderlich.

AbschlieBend kommt der naturschutzrechtliche Fachbeitrag zu dem Ergebnis, dass
die in § 44 BNatSchG genannten Schadigungs- und Stérungsverbote nicht erflillt
werden, sofern die im Fachbeitrag aufgeflhrten Konflikt vermeidenden MaBnahmen
und CEF MaBnahmen umgesetzt werden. Erfolgt eine entsprechende Umsetzung, so
ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG oder eine Befreiung nach § 67
BNatSchG nicht erforderlich.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB sind nur Festsetzungen zulassig, die einen
stadtebaulichen Bezug aufweisen und bodenrechtlich relevant sind. Vorubergehende
Bodennutzungen erflillen diese Voraussetzungen nicht. Festsetzungen, die den
Planbetroffenen unmittelbare Handlungspflichten oder sonstige Verhaltensweisen
auferlegen, sind daher nach § 9 Abs. 1 BauGB unzulassig. Festsetzungen nach § 9
BauGB kommen daher nur in Betracht, wenn die artenschutzrechtlichen MaBnahmen
dauerhaft und standortbezogen =zur Sicherung der artenschutzrechtlichen
Anforderungen beitragen.

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beschrieben Konflikt vermeidenden
MaBnahmen und CEF MaBnahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Schutzgut Landschaft

Gema&B der Zielvorgabe des §1 Nr.4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fir kinftige Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass ihre Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert wird.
Wichtigstes landschaftlich-topographisches Element ist die im éstlichen Randbereich
des Plangebietes liegende eiszeitliche Flugsanddine, auf der das Kloster Lorsch
errichtet wurde.

In der Rdmerzeit und zur Zeit der karolingischen Klostergriindung war das
Gelanderelief im Bereich der eiszeitlichen Flugsanddiine anders als heute. Der
nérdliche Hochpunkt der Klosterdline ist durch einen umfangreichen Gelandeabtrag
nérdlich der evangelischen Kirche (1958), dem Teile des mittelalterlichen
Ménchsfriedhofs zum Opfer fielen, nicht mehr zu erkennen. Die NibelungenstraBe
wurde in die Diine eingeschnitten und trennt heute die ehemals zusammenhéngende
Erhebung, die auf beiden Seiten der StraBe als Klostergelande genutzt wurde. Durch
den StraBeneinschnitt wirkt es heute so, als stiinden das Kloster und die
evangelische Kirche mit dem Museumszentrum auf zwei getrennten Erhebungen.
Urspriinglich war das Gelande aber eine Erhebung, die auch auf dem Gelénde der
Kirche und des Museums als Kloster genutzt wurde. Die momentan in der
Realisierung befindliche Neugestaltung der NibelungenstraBe thematisiert diese
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Zasur und verdeutlicht den Einschnitt der StraBe in die friher vorhandene
zusammenhéngende Erhebung.

Durch die geringe Bebauung und die zusammenhangenden Grinflachen hat die
Diine im Bereich des Klosters den Charakter einer offenen Parklandschaft mit weiten
Blickbeziehungen bis an den Odenwaldrand. Die evangelische Kirche auf dem
Hochpunkt der Diine ist ebenfalls von unterschiedlich gestalteten Griinflachen
umgeben. Die Gestaltung verhindert aber in vielen Bereichen eine Blickbeziehung in
die umgebende Landschaft und ist sehr kleinteilig gegliedert. Der einzige innerhalb
des Planbereiches liegende Teilbereich der Dine ist der Bereich um das
Stadtmuseum und unterhalb der Wingertsbergschule. Die Freiflachen in diesem
Bereich sind Gberwiegend versiegelt und durch Stitzmauern flachig eingeebnet.
Durch die momentane Gestaltung fehlt dem Bereich jede landschaftliche Anmutung.
Die historische Ausdehnung des Klostergeldandes auf der Nord- und Siidseite der
NibelungenstraBe und der ehemals vorhandene Zusammenhang des Gelédndes
nérdlich und stidlich der NibelungenstraBe lassen sich nur durch eine pragnante und
einheitliche Freiflachengestaltung im gesamten ehemaligen Klosterbereich beidseits
der StraBe wieder erlebbar machen. Im Masterplan zur Welterbestéatte Kloster Lorsch
ist der innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches liegende, ehemals zum
Klostergelande gehdrende, Bereich hinter dem Museumszentrum daher als
Grinflache dargestellt. Die Vorgaben des Masterplans werden im Bebauungsplan
berlcksichtigt. Die betreffende Freiflache wird als 6ffentliche Grinflache
ausgewiesen.

AuBerhalb des Bereiches der eiszeitlichen Sanddiine sind aufgrund der intensiven
baulichen Nutzung des Plangebietes keine landschaftlichen Elemente vorhanden.

Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft
zu erwarten.

Schutzgut Mensch

Die Betrachtung des Schutzgutes Mensch dient wesentlich der Bertcksichtigung des
Schutzes vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und der Sicherung einer
angemessenen Qualitdt der Wohnung- und des Wohnumfeldes (Erholung und
Freizeit etc.). Die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend
des BauGB sind zu erflllen.

Das Plangebiet wird in allen Bereichen durch Wohnnutzungen gepragt. Entlang der
HaupteinkaufsstraBen ist eine kleinteilige Nutzungsmischung vorhanden. Das Gebiet
ist das alteste Siedlungsgebiet auBerhalb des Klosters Lorsch und ist seit
entsprechend langer Zeit bebaut. Aufgrund seiner stadtebaulichen Struktur bietet das
Gebiet in vielen Bereichen tberdurchschnittlich gute Wohn- und Arbeitsbedingungen.
Fast alle Wohngebaude sind mit geschitzten und vielféltig nutzbaren Freiflachen
ausgestattet. Anders als in Neubaugebieten sind eine Vielzahl von Nutzungen und
Raumen vorhanden, die die vorhandenen Wohnnutzungen sinnvoll erganzen und
funktional erweitern kénnen.

Durch die noch vorhandene Nutzungsmischung ergeben sich kurze Wege zwischen
der Wohnung und den Angeboten fiir Nahversorgung, Dienstleistungen, Erholung
und Kultur.
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Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind die durch die verkehrliche
Nutzung des Gebietes bedingten Schalleintragungen des KFZ Verkehrs.
LarmminderungsmaBnahmen an der Quelle sind im Zusammenhang mit dem
geplanten Vorhaben nicht umzusetzen. Aktive SchallschutzmaBnahmen sind im
Gebiet nicht realisierbar. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung innerhalb des
Plangebietes und der innerstadtischen Situation ist eine VergréBerung der Abstande
der Gebaude zu den schalltechnisch relevanten Verkehrswegen nicht realisierbar.
Eine Abschirmung der privaten AuBenwohnbereiche durch eine durchgehend
geschlossene Randbebauung ist aufgrund der erhaltenswerten historischen
Gebdaudestellung und Parzellenteilung nicht méglich. Ein Verzicht auf zur Bellftung
erforderliche Fenster entlang der schalltechnisch relevanten Verkehrswege ist nicht
umsetzbar.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation im Gebiet und méglicher MaBnahmen
wurde im Mai 2015 eine schalltechnische Untersuchung durch die Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbh durchgefihrt. Die in der Untersuchung definierten
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wurden als
Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen.

Aufgrund  der innerstddtischen  Bestandssituation und der erlduterten
Nichtrealisierbarkeit aktiver SchallschutzmaBnahmen wird im Plangebiet das in der
DIN 18005/1 formulierte Ziel ,Schutz der AuBenwohnbereiche* auf das Ziel ,Schutz
der Aufenthaltsraume® hin verlagert. Aufenthaltsrdume kdnnen wirksam durch
passive MaBnahmen geschitzt werden. Der Schallschutznachweis gegen AuBenlarm
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Fir immissionsrelevante Anlagen (z.B. Parkhaus) ist im Rahmen des
objektbezogenen Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, unter welchen
Bedingungen die Anforderungen an den Immissionsschutz eingehalten sind.
Hierdurch werden unzuléssige Larmeinwirkungen sowie Nutzungseinschréankungen in
der Nachbarschaft vermieden.

Unter Beachtung der beschriebenen Anforderungen an den Schallimmissionsschutz
sowie aufgrund der bisher immissionsvertraglichen Situation im Plangebiet und seiner
Nachbarschaft sind durch die Bauleitplanung keine schadlichen Auswirkungen der
Planung auf benachbarte Flachen bzw. umgekehrt, von benachbarten Flachen auf
die Planung zu erwarten.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Bedingt durch die unmittelbare N&he zur Welterbestatte des Klosters Lorsch und die
im Gebiet vorhandene historische Bestandsbebauung ist die Bewahrung der
Schutzglter Kultur und Sachgiter ein Hauptanliegen des Bebauungsplans. Das
Plangebiet um das Museumszentrum und den stadtischen Kindergarten ,Villa
Kunterbunt® sowie der an die Torhalle des Klosters angrenzende Bereich des
Benediktinerplatzes liegen innerhalb der um das Welterbe ausgewiesenen
Pufferzone.
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GroBe Teile des Geltungsbereiches sind als Gesamtanlage nach HDSchG
denkmalgeschitzt. Innerhalb der Gesamtanlage sind 28 Bauten als Einzeldenkmaler
in die Denkmalliste eingetragen.

Laut Artikel 5 der Welterbekonvention ist das Kulturerbe in Bestand- und Wertigkeit
zu erhalten und zu schiitzen und es ist ,eine allgemeine Politik zu verfolgen, die
darauf gerichtet ist, dem Kultur- und Naturerbe eine Funktion im 6ffentlichen Leben
zu geben und den Schutz des Erbes in erschdpfende Planungen einzubeziehen®.
Neben dem auf h6chstem Niveau zu gewahrleistenden materiellen Substanzerhalt ist
auch die visuelle Integritat des Schutzgutes zu berticksichtigen.

Durch seine herausragende universelle Bedeutung und den Welterbestatus bestehen
an den Schutz und den Erhalt des Klosters Lorsch auBerordentlich hohe Anspriiche.
Aufgrund der stadtgeschichtlichen, stadtraumlichen, gestalterischen und funktionalen
Verflechtung des Klosters mit der unmittelbar angrenzenden historischen Innenstadt
kann deren weitere Entwicklung nicht unabhangig von der Welterbestatte betrachtet
werden.

Bedingt durch die unmittelbare Nahe zur Welterbestatte und die stadtraumliche und
funktionale Verflechtung des Klosterareals mit der Innenstadt bestehen fir das
Plangebiet weit Uberdurchschnittliche stadtebauliche Anforderungen. Den Belangen
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Gestaltung des Ortsbildes nach § 1
Abs. 5 BauGB kommt in der Lorscher Innenstadt eine besondere Bedeutung zu. Auf
der Grundlage der momentan vorhandenen Bebauungspldne und des flr nicht
beplante Bereiche geltenden Paragraphen 34 BauGB ist eine angemessen
qualitatsvolle stadtebauliche Entwicklung im Kontext mit der Welterbestatte Kloster
Lorsch nicht zu gewahrleisten.

Der neue und fir die gesamte Innenstadt geltende Bebauungsplan sichert durch
seine an die hohen stadtebaulichen Anforderungen angepassten und differenzierten
Festsetzungen eine zusammenhangende und an die Bedeutung der Welterbestatte
angepasste Entwicklung in historischer Kontunuitat..

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgiter sind durch die
Planung nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Unter Wechselwirkungen im Sinne der EG Richtlinie und des UVP Gesetzes lassen
sich erhebliche Auswirkungsverlagerungen und Sekundarauswirkungen zwischen
verschiedenen Umweltmedien und auch innerhalb dieser verstehen, die sich
gegenseitig in ihrer Wirkung addieren, verstarken, potenzieren, aber auch vermindern
oder aufheben kdénnen.

MaBstab fir die Bewertung der Wechselwirkungen ist neben der aktuellen Leistung
der Umwelt auch ihre zukinftige Leistungsféhigkeit ohne oder mit der Verwirklichung
des Vorhabens.

Durch die Umsetzung der Planung sind nach bisherigem Kenntnisstand keine
wesentlichen negativen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu
erwarten.
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Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann davon ausgegangen werden, dass die
bauliche Entwicklung des Plangebietes weiterhin auf der Grundlage der vorhandenen
Bebauungsplane und, in Gebieten ohne rechtskraftige Bebauungspléne, des § 34
BauGB erfolgen wird. In Bereichen, die als Gesamtanlage oder Einzelanlage
denkmalgesch(tzt sind, wird die Entwicklung zusétzlich durch denkmalrechtliche
Rahmenbedingungen geregelt.

Die vorhandenen Bebauungsplane beinhalten Festsetzungen, die den bestehenden
historischen Baustrukturen teilweise stark widersprechen und eine Weiterentwicklung
in historischer Kontinuitat erschweren oder teilweise unmdéglich machen. So wird z.B.
im Bebauungsplan 8 Teil | im Bereich der nérdlichen BahnhofstraBe an Stelle der
vorhandenen, Uberwiegend in  einseitiger = Grenzbebauung  errichteten
giebelstandigen Bestandsbebauung eine geschlossene traufstandige Bebauung
festgesetzt. Eine Weiterentwicklung der Bestandsbebauung unter Erhalt der
vorhandenen stadtebaulichen Grundstruktur wird damit unmadglich.

In Plangebietsteilen auBerhalb vorhandener Bebauungspldne zeigen realisierte
Neubauten und bauliche Erweiterungen, dass die im Umfeld des Welterbes
erforderliche sensible bauliche und nutzungsstrukturelle Einfigung in das
stadtebauliche und stadtgestalterische Umfeld auf der Grundlage des § 34 BauGB
nicht in einem angemessenen MaBe zu gewahrleisten ist.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass auf der Grundlage der
vorhandenen Genehmigungsrundlagen deutlich mehr Flachen Uberbaubar waren als
mit dem neuen Bebauungsplan.

Ein Erhalt der vorhandenen zusammenhangenden privaten Grinflachen ist auf der
Grundlage der vorhandenen Bebauungspldne und des § 34 BauGB ist nur sehr
eingeschrankt mdglich. Ohne den Bebauungsplan Innenstadt kénnten groBe
Teilbereiche der vorhandenen Grinflachen Uberbaut werden. Der Grinflachenanteil
innerhalb des Gebietes wirde sich deutlich verkleinern.

Durch die vorhandenen rechtlichen Rahmenbedingungen ist es nicht mdéglich, die
Ansiedlungsméglichkeiten  von  nicht  gebietsvertraglichen  Nutzungen  wie
Vergnugungsstatten, Wettblros oder Internetcafes im Sinne einer nachhaltigen
Gebietsentwicklung zu steuern.

Schutzgut Klima und Lufthygiene

Durch die Nichtdurchfihrung der Planung wirde es aufgrund der mdglichen dichteren
Bebauung und der gebietstypischen sommerlichen Warmebelastung zu einer
geringeren Absenkung der Nachttemperaturen und einer entsprechend hdheren
Hitzebelastung kommen.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Schutzgut Boden

Durch die Nichtdurchfihrung der Planung wiirden die Flachen mit bebauten und
versiegelten Béden zunehmen.

Schutzgut Grundwasser und Oberflachenwasser

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdme es aufgrund der stérkeren Zunahme an
versiegelten Flachen zu einer verringerten Grundwasserneubildung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag definierten Vermeidungs- und CEF-
maBnahmen lieBen sich eingeschréankt auch ohne neuen Bebauungsplan im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren fir konkrete MaBnahmen umsetzen. Durch die nach
den vorhandenen Bebauungsplanen bzw. § 34 BauGB mdglichen gréBeren
Gebaudegrundflachen und Versiegelungsmdglichkeiten wiirde sich die Situation fiir
die betroffenen Arten aber ohne die Festsetzungen des neuen Bebauungsplans
insgesamt verschlechtern.

Schutzgut Landschaft

Durch die Nichtdurchfihrung der Planung sind keine wesentlichen Veranderungen im
Bezug auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten

Schutzgut Mensch

Durch die Nichtdurchfiihrung der Planung kann die Qualitat des Wohnumfeldes durch
nicht in das Ortsbild eingepasste Bauten, Verlust an wohnungsnahen Freiflachen,
beengte Freiraumdimensionen und stérende Nutzungen beeintrachtigt werden.

Schutzgut Kultur und Sachgiter

Durch die Nichtdurchfihrung der Planung kénnen das historische Ortsbild, die
stadtebauliche Struktur und das Nutzugsgeflige der in unmittelbarer Nachbarschaft
zur Welterbestatte des Klosters Lorsch liegenden Innenstadt nachteilig verandert
werden. Die durch die Nachbarschaft zum Kloster notwendigen hohen baukulturellen
Anforderungen an die Innenstadt lieBen sich nur eingeschrénkt und ohne ein
allgemein verbindliches Ubergeordnetes stadtebauliches Konzept umsetzen.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Planung dient der zukilnftigen Vermeidung von Beeintrachtigungen, die ohne die
Planung stattfinden wuirden. Aus planungsrechtlicher Sicht sind daher keine
AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wesentlicher Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 52 ,Innenstadt
Teilbereich | ist der Schutz der baulichen Umgebung der UNESO Welterbestéatte
.Kloster ~ Lorsch® und die Sicherung einer harmonischen baulichen
Innenstadtentwicklung in historischer Kontinuitat. Diese stadtebaulichen Ziele sind auf
der Grundlage der veralteten Festsetzungen der im Plangebiet vorhandenen
Bebauungsplane und des § 34 BauGB in den Plangebieten ohne Bebauungsplan
nicht in einem angemessenen MaB zu gewahrleisten. Die vorhandene stadtebauliche
Grundstruktur ~ mit  ihren  typischen  GebaudegréBen, Gebaudeformen,
Gebaudestellungen und Freiflachennutzungen und dem kleinteiligen und
funktionsfahigen Nutzungsmix soll durch die Bebauungsplanfestsetzungen erhalten
und behutsam weiterentwickelt werden kdénnen. Im Hinblick auf viele umweltrelevante
Aspekte fuhrt der Bebauungsplan langfristig zu Verbesserungen, die mit den
vorhandenen planerischen Steuerungsinstrumenten nicht erreichbar waren (z.B.
geringere Versiegelung, héhere Grundwasserneubildung, geringere Hitzebelastung,
héhere Qualitat des Wohn- und Arbeitsumfeldes).

Das gesamte Plangebiet ist bereits seit langer Zeit bebaut. Da die
Bebauungsplanfestsetzungen sich im Wesentlichen am vorhandenen baulichen
Bestand orientieren fuhrt die Planung nicht zu wesentlichen Veranderungen des
momentanen Umweltzustandes im Plangebiet. Durch die Planung werden alle
gréBeren vorhandenen Grinflachen im Gebiet bauleitplanerisch gesichert. Trotz einer
Zunahme der Uberbaubaren Flachen gegentber dem bisherigen baulichen Bestand
von 4,3% (4.631 gm) kommt es nur zu einem zu vernachlassigenden Verlust von
0,2% (232 gm) an privaten und 6éffentlichen Grinflachen.

Wichtigste umweltrelevante Fragestellung waren der Artenschutz und der
Schallschutz.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag zum Bebauungsplan kommt zu dem Ergebnis,
dass die in § 44 BNatSchG genannten Schadigungs- und Stérungsverbote nicht
erfillt werden, sofern die im Fachbeitrag aufgeflhrten Konflikt vermeidenden
MaBnahmen und CEF MaBnahmen umgesetzt werden. Erfolgt eine entsprechende
Umsetzung, so ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG oder eine
Befreiung nach § 67 BNatSchG nicht erforderlich. Alle im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag genannten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wurden als Hinweise in
die Textfestsetzungen des Bebauungsplans tbernommen.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation im Gebiet und méglicher MaBnahmen
wurde im Mai 2015 eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die in der
Untersuchung  definierten  Vorkehrungen zum  Schutz  vor  schéadlichen
Umwelteinwirkungen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen.
Der Schallschutznachweis gegen AuBenlarm ist anhand der ermittelten
Larmpegelbereiche im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.
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VIl Anlagenubersicht
(in diesem Dokument nicht enthaltende Anlagen sind beim Bauamt der
Stadt Lorsch einsehbar)

1. Flachenbilanz

2. Ubersicht vorhandene Bebauungspline innerhalb des Geltungsbereiches
3. Ubersicht Schutzzonen Welterbe Kloster Lorsch
4. Ubersichtsplan Denkmalschutz

5. Ausschnitt Masterplan Kloster Lorsch
6. Ubersichtsplan Baugebietstypen

7. Ubersichtsplan iiberbaubare Flichen

8. Ubersichtsplan Griinflichen Bestand
9. Ubersichtsplan Hofflichen und Griinflichen

10. Ubersichtsplan Verkehrsflichen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

11. Ubersichtsplan zu erhaltende und zu pflanzende Biaume

12. Bericht zu den Altstandorten im Geltungsbereich
(Geotechnik BFW GmbH, 16.09.2015)

13. Hydrogeologisches Gutachten
(Geotechnik BFW GmbH, 28.08.2015)

14. Schalltechnische Untersuchung
(Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 02.06.2015)

15. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
(Planungsgruppe Natur und Umwelt, Frankfurt, 01.05.2015)
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Flachen Bestand Flache (gm) Flachenanteil

Geltungsbereich 107.476 100%
Bebaute Flachen 36.789 34%
Grunflachen 21.869 20%
Verkehrsflachen 23.552 22%
priv. ErschlieBung, Stellplatze, Hofflachen etc. 25.266 24%
Flachen Planung Flache (gm) Flachenanteil

Geltungsbereich 107.476 100%
max. Uberbaubare Flachen Hauptanlagen 42.071 39%
Grinflachen (6ffentl. Griinflachen zu 80% angerechnet 20.947 19%
Verkehrsflachen 24.692 23%
priv.ErschlieBung, Stellpldtze, Hofflachen etc. 19.766 18%

Flachenbilanz

Flache Bestand (gqm) [Planung (qm) |Differenz (qm) |Differenz Flichenanteil

Bebaute Flachen, Gberbaubare Flachen Hauptanlagen 36.789 42.071 5.282 4,91%
Griinflachen 21.869 20.947 -922 -0,86%
Verkehrsflachen 23.552 24.692 1.140 1,06%
priv. ErschlieBung, Stellplatze, Hofflachen 25.266 19.766 -5.500 -5,12%
Gesamt 107.476 107.476 0 0,00%
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Bebauungsplan Nr. 52 "Innenstadt Teilbereich 1"

Anlage 2
Ubersicht vorhandene Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereiches
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Anlage 3
Ubersicht Schutzzonen Welterbe Kloster Lorsch
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Anlage 4
Ubersicht Denkmalschutz
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Anlage 5
Ausschnitt Masterplan Kloster Lorsch
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Anlage 6
Ubersichtsplan Baugebietstypen
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Anlage 7
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Anlage 8
Ubersichtsplan Griinflaichen Bestand
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Anlage 9
Ubersichtsplan Hofflachen (Stellplatze und Nebenanlagen zulissig) und Griinflichen Planung
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Anlage 10
Ubersichtsplan Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
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Anlage 11
Ubersichtsplan zu erhaltende und zu pflanzende Baume
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