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Textliche Festsetzungen, Hinweise und Empfehlungen
(Dezember 2016)

Die nachfolgend aufgelisteten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres raumlichen Geltungsberei-
ches deckungsgleich mit dem zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 56 ,Lagerhausstrale West" in Lorsch. Die zeichnerischen und sonstigen Festsetzungen
der Plandarstellung werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach 8 9 BauGB .V.m. der
BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 und  Nr.7 BauGB i.V.m. 881 bis
15 BauNVO)

1.1. Allgemeines Wohngebiet = WA (8 4 BauNVO) mit N utzungseinschrankungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit unzulassig.

In den mit den Kennziffern ,,2 und ,,3" bezeichneten Flachen des allgemeinen Wohngebie-
tes dirfen gemanR 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nur Wohngebaude errichtet werden, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

2.  Mald der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauG B i.V.m. 8816 bis 21a
BauNVO)

2.1. Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauN VO i.V.m. § 18 BauNVO)

Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist als Traufwandhohe bzw. Firsth6he entspre-
chend der Eintrage in der Nutzungsschablone festgesetzt. Die Traufwandhéhe entspricht
der Hohe zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem gedachten DurchstoR3punkt der
verlangerten Aulienwand durch die Dachhaut als oberem Bezugspunkt.

Bei baulichen Anlagen mit Pultdachkonstruktion gilt die festgesetzte maximale Firsthhe
als maximal zuldssige Hohe der hoheren Auflenwandseite (einschlie3lich eventueller
Attika) und die festgesetzte maximale Traufwandhohe als maximal zulassige Hohe der
niedrigeren AuRenwandseite (einschlie3lich eventueller Attika).

Bei baulichen Anlagen mit Flachdachkonstruktion gilt die festgesetzte maximale Trauf-
wandhdhe als maximal zuldssige Hohe der AuRenwande (einschlie3lich eventueller Atti-
ka).

Die entsprechend festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann durch technische Anlagen
sowie durch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien um bis zu 1,0 m berschritten
werden.

Bezugshdhe (unterer Bezugspunkt) fir die Hohe baulicher Anlagen ist die innerhalb der
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung als offentlicher bzw. privater
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzte Hohenlage, gemessen in der stral3enseitigen
Gebaudemitte, lotrecht auf die Achse der festgesetzten Bezugspunkte (fiktive Verbin-
dungslinie in der Stral3enachse). Hohen zwischen den angegebenen Hohenpunkten sind
durch Interpolation zu ermitteln. Bei baulichen Anlagen, an denen der untere Bezugspunkt
nicht eindeutig ermittelt werden kann (z.B. bei baulichen Anlagen an Stral3enkreuzungen),
ist die der baulichen Anlage néchstliegende Hohenachse der Bezugspunkte maf3gebend.
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3.

3.1.

3.2.

3.3.

Sonstige Festsetzungen

Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit ihren Einfahrten (89 Abs. 1
Nr. 4 und Nr. 22 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsstellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie innerhalb der entsprechend zugeordneten, zeichnerisch fest-
gesetzten Flachen fur Stellplatze, Garagen und/oder Gemeinschaftsstellplatze mit ihren
Einfahrten zulassig.

Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsstellplatze kénnen im Rahmen der Bestimmun-
gen in 8 6 HBO als Ausnahme auch auf3erhalb der vorgenannten Flachen zugelassen
werden.

Stellplatze und Zufahrten sind innerhalb der entlang der Westseite der Lagerhausstralle
zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten“ nur bis zu einer
maximalen Breite an der Strafl3enfront in Summe von 7,50 m je Grundstick zuléssig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&d  uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den mit der Kennziffer ,3“ bezeichneten Flachen des allgemeinen Wohngebietes sind je
Wohngebaude maximal 6 Wohnungen zulassig.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein  wirkungen (Larmschutz) (8 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich sind die Anforderungen des Larmpegelbereiches IV einzu-
halten.

Fur AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen der Luftschalldam-
mung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzuhalten.

Nach auf3en abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Rdumen sind so auszufiihren,
dass sie die folgenden resultierenden Schalldamm-Mafe aufweisen:

Larmpegelbereich Erforderliches resultierendes Schalldamm-Mal} R’y res
des AulRenbauteiles in dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen Biiroraume* und Ahnliches
v 40 35

* An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenldarm aufgrund der in den Raumen
ausgeibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine

Anforderungen gestellt.

Fur Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern gelten um 5 dB erhéhte resultierende
Schalldamm-Mal3e.

Die erforderlichen Schalldamm-MalRRe sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten
AuRRenflache eines Raumes zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109
zu korrigieren.

An Fassaden, an denen nachts 50 dB(A) uberschritten werden, sind gemafl3 VDI 2719
~Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® in Schlafraumen und
Kinderzimmern schallddammende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
im Rahmen der bauaufsichtlichen Verfahren fachlich nachgewiesen wird, dass geringere
Schalldamm-Malfie erforderlich sind.
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4.

4.1.

Festsetzungen zur Grinordnung (89 Abs.1 Nr.20 , Nr.25a und Nr. 25b
BauGB)

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi cklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Rodungsmal3nahmen und Gebaudeabriss sind nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. und
somit aul3erhalb der Brut- und Setzzeit zulassig.

Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden des Plangebietes
sind lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Gebau-
derisse und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Fle-
dermause zu Uberprufen. Werden bei den Arbeiten oder Uberprifungen Fledermause
angetroffen, ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen.
Hierzu ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehtrde des
Kreises Bergstrafl3e zu beantragen.

Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebauden sind aufRerhalb der
Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - durchzufiihren. Abriss-, Umbau-
oder Sanierungsarbeiten an Geb&uden kdnnen auch in der Zeit vom 1. Méarz bis
30. September zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebaude oder Gebaudetei-
le unmittelbar vor dem Beginn der Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte
Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenem
beginnendem Nestbau, Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen
Jungvogeln muss das Ausfliegen der Jungvogel abgewartet werden, um danach unmittel-
bar die Arbeiten durchzufihren. Der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstralle
ist in jedem Fall ein Ergebnisbericht zu tbergeben.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Fur die Aul3enbeleuchtung sind ausschlieR3lich warmweiRe LED-Leuchten (bis maximal
3000 Kelvin Farbtemperatur) zuldssig.

Pkw-Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache her-
zustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasen-
fugenpflaster) oder seitlich in Grunflachen zu versickern. Eine wasserundurchléssige
Flachenbefestigung von Pkw-Stellplatzen und ErschlieBungsflachen kann als Ausnahme
zugelassen werden, wenn dies aus Grinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist.
(Uber das Erfordernis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die
zustandige Untere Wasserbehotrde des Kreises Bergstral3e entschieden.)

Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken, auf denen das Niederschlagswasser
anfallt, zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder die Grinflachenbewas-
serung verwendet wird. Als Ausnahme kann eine Einleitung in die 6ffentliche Abwasser-
anlage zugelassen werden, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der
Technik nicht mdglich oder wasserrechtlich nicht genehmigungsfahig ist.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser von Dachflachen, befestigten Freiflachen,
Stellplatzen und ErschlieRungsflachen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die
bei der Unteren Wasserbehotrde des Kreises Bergstral3e zu beantragen ist. Hierbei sind
die erforderlichen Nachweise gemal DWA-M 153 und DWA-A 138 zu fuhren. Die Sohle
der Versickerungsanlage darf nicht tiefer liegen als 93,5 miNN, um einen Mindestgrund-
wasserabstand von einem Meter zu gewahrleisten.

CEF-MalRnahme: Zur Verbesserung der Habitatbedingungen fur héhlenbriitende Vogelar-
ten ist die Anlage von 10 Nisthilfen im nédheren Umfeld vorzunehmen.

SCHWEIGER + SCHOLZ Ingenieurpartnerschaft Seite 3



Stadt Lorsch Ordnungsschlissel: 006-31-16-3029-004-056-00
Bebauungsplan Nr. 56 ,Lagerhausstral3e West" Textliche Festsetzungen

4.2. Anpflanzen und Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1a BauGB)

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein
Baum (Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm) nachfolgender Ar-
tenliste zu pflanzen. Bestandsbdume sowie die zeichnerisch als anzupflanzen festgesetz-
ten Baume werden hierauf angerechnet. Die anzupflanzenden Baume sind dauerhaft zu
erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Artenliste Baume:

Feldahorn (Acer campestre) Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus) Rot-Dorn (Crataegus laevigata)
Magnolien (Magnolia i.S.) Zierapfel (Malus i.S.)
Maulbeerbaum (Morus alba, Morus nigra)  Kiefer (Pinus sylvestris)
Vogelkirsche (Prunus avium) Zwetschge (Prunus domestika)
Zierkirschen (Prunus i.S.) Stadtbirne (Pyrus calleriana)
Katzchen Weide (Salix caprea mas) Mehlbeere (Sorbus aria)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Speierling (Sorbus domestica)
Winter-Linde (Tilis cordata) Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)

Obstbaume (Hoch- und Halbstamme)

Die innerhalb der ,Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® bestehenden Baume sind dauerhaft
zu erhalten. Abgange Baume sind durch Neupflanzungen mit Bdumen aus oben stehen-
der Liste (Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm) zu ersetzen.

5. Festsetzung der Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGBi.V. m. 8 2 Abs. 5 Satz 1 HBO)

Als neue Hohe der Gelandeoberflache im Sinne der HBO wird die angegebene Bezugs-
héhe innerhalb der angrenzenden Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung als offentlicher bzw. privater verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die fur das
jeweilige Grundstiick zutreffende Bezugshohe ist analog zur Festsetzung A.2.1. Abs. 5 zu
ermitteln.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Ba uvorschriften)
nach § 81 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Ab  s. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Fur Carports und Garagen sind neben den in der Nutzungsschablone angegebenen
Dachformen in allen Teilbereichen auch Flachdacher zulassig.

Bei geneigten Dachern sind matte, nicht spiegelnde Dachmaterialien zu verwenden.
Zudem sind auch begriinte Dacher zulassig.

Dachaufbauten, auch Solaranlagen, sind zuldssig. Dachgauben dirfen nicht breiter als
3,0 m sein. Der Anschluss der Gauben an die Hauptdachflache muss mindestens 0,6 m
unter der Firsthohe liegen und mindestens 1,0 m Abstand zum Ortgang aufweisen.

2. Gestaltung der Standflachen fur Abfallbehaltniss e (8§ 81 Abs. 1 Satz1 Nr.3
HBO)

Die Standflachen fur Abfallbehaltnisse sind einzuhausen, zu umpflanzen oder mit einem
sonstigen geeigneten Sichtschutz (z.B. Steinstehlen, Rankgitter) zu umgeben und dauer-
haft instand zu halten.
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3.

Art, Gestaltung und Ho6he von Einfriedungen (8§ 81  Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 HBO)

Als Einfriedungen sind Metalldraht-, Stabgitter- und Holzzaune bis maximal 1,2 m Héhe
sowie Hecken aus Strauchern der nachfolgenden Artenliste ohne HOhenbegrenzung
zulassig. Als StraRenbegleitgriin an Kreuzungspunkten und in unmittelbarer Umgebung
von Haltestellen sind niedrig wachsende Straucher bis 0,80 m Hohe zuldssig. Die Freifla-
chen des Planteilgebietes mit Kennziffer 3 sind insgesamt aus dem Bereich der Verkehrs-
flachen gut einsehbar zu gestalten.

Artenliste Straucher:

Buxbaum (Buxus sempervirens) Hainbuche (Carpinus betulus)
Hartriegel (Cornus sanguinea) Weil3dorn (Crataegus)
Liguster (Ligustrum vulgare) Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

Mauern und Wande sind, mit Ausnahme von Gabionen und Trockenmauern bis zu einer
Ho6he von maximal 1,0 m, unzul&ssig.

Die Pflanzung von Koniferen als Einfriedung ist nicht zulassig.

Sichtschutzwande zwischen den privaten Grundstiicken sind maximal bis 2,5 m vorsprin-
gend vor das Gebaude sowie maximal bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig.

Hinweise und Empfehlungen

Kulturdenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1
und 8 2 Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG un-
verziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstra-
3e zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei BepflanzungsmalRnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus-
reichende Pflanzabstande einzuhalten, damit Auswechslungen oder Reparaturen dieser
Anlagen vorgenommen werden kdnnen.

Im Hinblick auf Baumpflanzungen im Bereich von Leitungstrassen ist das Merkblatt ,Bau-
me, unterirdische Leitungen und Kanale, Ausgabe 2013 der Forschungsgesellschaft fur
Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV) zu beachten.

Dartber hinaus ist bei AnpflanzungsmalRhahmen im Bereich von Leitungstrassen zu
beachten, dass tiefwurzelnde Baume einen Mindestabstand zu den Ver- und Entsor-
gungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Lei-
tungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Baume dement-
sprechend zu verschieben. PflanzmaRBnahmen im Nahbereich von Betriebsmitteln sind
deshalb vorher mit den entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen abzustim-
men.

Nachweis der Léschwasserversorgung und Flachen f Ur die Feuerwehr

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus 8§ 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessi-
schen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz
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(HBKG), aus 813 HBO und den technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt
W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 BauN-
VO.

Im Rahmen der bestehenden auflieren ErschlieBung des Plangebietes wird nur der
Grundschutz (96 m3/h Uber 2 h) gewahrleistet. Dartber hinausgehender Léschwasserbe-
darf (Objektschutz) ist in den bauaufsichtlichen Verfahren bei Bedarf durch geeignete
Malnahmen (z.B. Loschwasserzisternen, Léschwasserbrunnen) nachzuweisen.

Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fiur die Feuerwehr auf Grund-
stiicken” zu beachten und anzuwenden.

4.  Wasserwirtschaftliche Belange sowie Grundwassers chutz

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungs-
plans Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659). Vom Planungstréager sind ggf. schwan-
kende Grundwasserstéande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung von
Gebaudeschaden in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und der Bauweise die
Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung
von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernas-
sungen durch zu hohe Grundwasserstande zu beriicksichtigen. Eine entsprechende
Bodenerkundung auch zu den Grundwasserstanden wird empfohlen.

Es wird empfohlen, die wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen baulicher oder be-
trieblicher Vorhaben bereits in einer frihen Planungsphase mit der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises Bergstral3e abzustimmen (Bestands- und Entwasserungsplane, Nach-
weise gemal DWA-M 153 und DWA-A 138 etc.).

Das Plangebiet wird aufgrund oberflachennaher bzw. schwankender Grundwasserspiegel
gemanR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgeféahrdet gekennzeichnet.

5. Bodenverunreinigungen

Aufgrund im Vorfeld vermuteter Bodenverunreinigungen wurde seitens der Stadt Lorsch
eine diesbeziigliche Uberprifung der Flachen durch eine Fachfirma beauftragt und durch-
gefuhrt. Bis zur Neubebauung der Flachen werden die angetroffenen partiellen Verunrei-
nigungen durch Bauschutt etc. entfernt.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist dennoch auf
organoleptische Auffalligkeiten (z.B. ungewdhnliche Farbe, Geruch) zu achten. Ergeben
sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverande-
rung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat I\V/Da 41.5,
Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzu-
zuziehen. Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 BBodSchG sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufih-
ren.

6. Bodenschutz/Baugrund

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf § 4 BBodSchG, wird hingewiesen.

Uberschiissiger Bodenaushub ist seiner Eignung entsprechend einer Verwertung zuzu-
fuhren. Beim Umgang mit dem Bodenmaterial, das zu Rekultivierungszwecken eingesetzt
werden soll, ist die DIN 19731 zu beachten.

Zu Beginn der Baumalinahme ist der humose Oberboden (soweit vorhanden) abzuschie-
ben und bis zur Wiederverwertung in Mieten getrennt zu lagern und nach erfolgter Unter-
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grundlockerung nach Ende der Bauarbeiten in den Grinflachenbereichen wieder aufzu-
tragen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidliche Bodenbelas-
tungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschréankt bleiben. Eingetretene
Verdichtungen im Bereich unbebauter Flachen sind nach Ende der Bauarbeiten zu besei-
tigen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Ver-
mischungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufthren.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Hessischen Altlasten- und Boden-
schutzgesetzes (HAItBodSchG) wird hingewiesen. Die DIN 18300 ist zwingend einzuhal-
ten.

Sofern Gelandeauffiillung oder Bodenaustausch mit externem Material vorgesehenen
sind gilt:

Im Grundwasserschwankungsbereich darf ausschlie3lich Material eingebaut werden, das
die Eluatwerte der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die
Zuordnungswerte Z 0 der LAGA M 20 bzw. der LAGA TR Boden unterschreitet.

Oberhalb 93,50 mUNN im nicht Uberbauten, d.h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche
darf auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20
bzw. die Zuordnungswerte Z 0* der LAGA TR Boden unterschreitet.

Oberhalb 93,50 mUNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchlassigen
Bereiche kann ggfls. auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2.
der LAGA M 20 unterschreitet.

In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf Uber die gesamte Machtigkeit der Bo-
denschicht ausschlie3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV
fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA
M 20 bzw. Z 0 der LAGA TR Boden unterschreitet.

Der Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grunflachen) muss die Prufwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch einhalten.

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recycling-
material oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung des Bauherren
bzw. der durch ihn beauftragten Sachversténdigen die geltenden Gesetze, Regelwerke
und Richtlinien einzuhalten.

Zur Vorbereitung baulicher Malinahmen wird eine objektbezogene Baugrunderkundung
empfohlen. Orientierende Informationen kdnnen ggf. bereits aus den bei der Stadtverwal-
tung einsehbaren Bodengutachten gewonnen werden.

7. Empfehlung fur die Verwendung bestimmter Brennst offe als Heizenergietra-
ger

Es wird empfohlen, regenerative Energieformen zu nutzen. Dazu zdhlen z.B. die Solar-
energie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung. Fir die Nutzung von Erdwarme ist eine Genehmigung der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Bergstral3e erforderlich. Die Bohrtiefe flir Geothermie-
Bohrungen ist auf 46 m unter Gelandeoberkante begrenzt. Hinsichtlich der Erdwarmenut-
zung (Geothermie) wird darauf hingewiesen, dass Lorsch diesbeziiglich in einem hydro-
geologisch ungtinstigen Gebiet liegt. Inwieweit eine Nutzung von Erdwarme im Einzelnen
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madglich bzw. erlaubnisféhig ist, muss daher ggfs. tber ein hydrogeologisches Gutachten
nachgewiesen werden.

Artenschutz und 6kologische Aufwertung des Plang ebietes

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt.
§ 44 BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstol3en werden, die unter ande-
rem fur alle européisch geschitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen Vogelarten,
alle Fledermausarten, Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem
verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu tdten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlun-
gen drohen die Bul3geld- und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69 und 71a BNatSchG). Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhangig davon, ob die bauliche MalRnahme
baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch
ihr Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder
Winter gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten,
entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr
oder Sommer erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen
sein kénnten.

Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraus-
sichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG erforder-
lich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der Fall sein sollte, wére eine
entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstra-
Re zu beantragen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestédnde wird eine 6kologische Baube-
gleitung empfohlen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Schutz von B&dumen, Pflanzenbestédnden und Vegeta-
tionsflachen bei Baumaflinahmen* wird hingewiesen.

Zur 6kologischen Aufwertung im Sinne des Artenschutzes wird empfohlen, an den neu zu
errichtenden Gebauden Quartiermdglichkeiten fir Fledermause vorzusehen.

Zur 6kologischen Aufwertung im Sinne des Biotopwerts der Baugebietsflachen wird emp-
fohlen, Flachdécher und flach geneigte Dacher extensiv zu begrinen.

Kampfmittelreste

Seitens der Stadt Lorsch wurde eine systematische Uberpriifung der zur Neubebauung
vorgesehenen Flachen im Hinblick auf mdgliche Kampfmittelreste durch eine Fachfirma
beauftragt und durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Untersuchungen vorgefundene Kampfmit-
tel bzw. kampfmittelverdachtige Gegenstédnde wurden entnommen und fachgerecht besei-
tigt. Auf den bereits bebauten Grundstiicksteilflachen erfolgte keine entsprechende Unter-
suchung. Daher sind Kampfmittelreste auf diesen Flachen nicht ausgeschlossen. Sollten
bei Baumafinahmen innerhalb des Plangeltungsbereiches kampfmittelverdachtige Ge-
genstande vorgefunden werden, sind diese dem Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen zu melden. Aufgrund der von entsprechenden Gegenstanden moglicherweise
ausgehenden Gefahrdungen ist eine Beseitigung ausschlief3lich durch Fachfirmen durch-
zufiihren.

Einsichtnahme von DIN-Normen

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes oder in der
Bebauungsplanbegriindung verwiesen wird, kénnen im Bau- und Umweltamt der Stadt
Lorsch eingesehen werden.
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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

.1 Situation und Grundlagen

I.L1.1  Anlass der Planung

Die Stadt Lorsch beabsichtigt, auf dem bislang baulich ungenutzten stadtischen Areal zwischen
dem Friedhof und der LagerhausstralRe eine Uberwiegende Nutzung als Wohnbebauung fir
allgemeine Sozialwohnungen bzw. auch fur die mégliche Unterbringung von Fliichtlingen oder
Asylbegehrenden bereitzustellen. Unterstitzung erhalt die Stadt dabei von einer Wohnungs-
baugenossenschaft, die sich im sozialen Wohnungsbau auskennt und die Errichtung eines
Grolteiles der geplanten Gebaude vornehmen wird. Fir einen Teil des Plangebietes steht noch
keine konkrete wohnbauliche Nutzung fest, weshalb hier kein bestimmter Nutzerkreis
zugeordnet werden soll.

Die Vorbereitung fur eine bauliche Nutzung einer innerértlichen, bislang baulich ungenutzten
Flache, entspricht grundsatzlich den Zielen des Regionalplanes Siudhessen und dient dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden. Die Stadt Lorsch kommt mit der Planung und dem
Bau entsprechender Unterkinfte zum einen ihrer sozialen Verantwortung und zum anderen
ihrem Unterbringungsauftrag innerhalb des Kreises Bergstrafl3e nach.

Auch wenn durch die letzten Anderungen des Baugesetzbuches (BauGB) erleichterte
Bedingungen fur die Errichtung von baulichen Anlagen fir die Unterbringung von Flichtlingen
oder Asylbegehrenden innerhalb des unbeplanten Siedlungsbereiches bestehen, soll das
Vorhaben durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes - und die damit einhergehenden
Beteiligungsschritte fiir die Offentlichkeit sowie die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange - die notwendige offentliche Transparenz und eine gréRtmdagliche planungsrechtliche
Investitionssicherheit erreichen.

Es wurde im Vorfeld zur vorliegenden Bauleitplanung eine Abstimmung zwischen der Stadt
Lorsch und der Wohnungsbaugenossenschaft durchgefihrt, bei der verschiedene stadtebauli-
che Konzepte diskutiert wurden. Letztlich wurde sich dabei auf ein Bebauungskonzept geeinigt,
welches dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist und auf dem auch der stadtebauliche
Rahmen des Bebauungsplanes basiert.

Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen der geplanten Wohnbebauung sollen durch die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sowie der entsprechenden Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren (8 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB) geschaffen werden.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden noch zwei unterschiedliche Planentwirfe verfolgt,
da zum damaligen Zeitpunkt nicht feststand, ob das im Eigentum der Stadt befindliche Gebaude
Lagerhausstral3e 16 in absehbarer Zeit abgebrochen werden kann, da in dem Gebaude bislang
noch Personen leben, fir die zunéachst eine adaquate Ersatzwohnung gefunden werden muss.
Nachdem sich hier aber eine Lésung abzeichnet, konnte die stadtebaulich bessere Planvariante
mit vier stadtischen Grundstiicken in den Teilbereichen 1 und 4 weiterverfolgt und auch der
Umfang der ErschlieBungsaufwendungen hierdurch minimiert werden. Zudem entsprechen die
nunmehr vier mdglichen Gebé&ude hinsichtlich ihrer Kubatur dem Beurteilungsmal3stab der
Bebauung entlang der Lagerhausstral3e.

I.1.2 Betroffener Bereich der Flachennutzungsplananderung und Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt zwischen dem Friedhof Lorsch im Siden und Westen sowie der
Lagerhausstrafe im Norden und Osten. Der im Parallelverfahren von der Flachennutzungs-
plandnderung betroffene Bereich ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 3 der Gemarkung Lorsch: Flurstiicke Nr. 66
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(teilweise), Nr. 70 (teilweise), Nr. 151 (teilweise) und Nr. 155/2 (teilweise). Das Plangebiet hat
eine GesamtgrofRe von ca. 1,19 ha.

In der Teschenaue

J"‘ | /

Abbildung 1:  Betroffener Bereich der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich
.Lagerhausstralle West" sowie Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56 ,Lager-
hausstraRe West" in Lorsch (unmafRstablich)

I.L1.3 Planungsvorgaben

Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbereich als
,vorranggebiet Siedlung, Bestand“ dargestellt.

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen 2010 (unmalf3stéblich)
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In dem seit 22.01.2007 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lorsch ist das
Plangebiet uberwiegend als ,Griunflachen* mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Im
Bereich der geplanten offentlichen Stellplatzreihe nérdlich der Lagerhausstral3e sind
.Gewerbliche Bauflachen, Planung” abgebildet. Der Flachennutzungsplan war daher
entsprechend der Planung einer Wohnbebauung in einem parallelen Bauleitplanverfahren zu
andern. Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte erst nach entsprechender
Genehmigung der Flachennutzungsplananderung durch die hoéhere Verwaltungsbehoérde
(Regierungsprasidium Darmstadt). Die im aktuellen Flachennutzungsplan vorgesehene
Friedhofserweiterung war aufgrund des Wandels im Bestattungswesen nicht mehr erforderlich.
Durch die Zunahme der Urnenbestattungen, aber auch durch die Anlage von Bestattungswal-
dern und anderen Bestattungsmdglichkeiten war der vormals durch Erdbestattungen gepragte
Flachenbedarf erheblich reduziert worden.

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch vor entsprechen-
der Anderung (unmafRstéblich)

Abbildung 4:  Ergebnis der Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Lorsch (unmafstéblich)
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Fur den Planbereich gab es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungsplane).

Das Plangebiet liegt gemafl dem Informationsangebot des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden (Internet-Link:
http://natura2000-verordnung.hessen.de) auferhalb von Gebieten der Natura 2000-
Verordnung, d.h. Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG)
sind nicht unmittelbar betroffen. Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet, namlich das
Vogelschutzgebiet Nr. 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen®, liegt Uber 900 m &stlich,
sodass keine diesbeziiglichen Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten sind.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die
Weschnitz wurden u.a. Gefahrenkarten fir die Weschnitz erstellt. Nach der Gefahrenkarte
HWGK_ Weschnitz_45" ist allerdings nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem
Hochwasserereignis Uberschwemmt wird. Der Planbereich liegt somit auch auf3erhalb eines
uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes, d.h. eines Risiko-Uberschwemmungsgebietes der
Weschnitz.

Das Plangebiet liegt allerdings im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried* (StAnz. 21/1999 S. 1659). Innerhalb des Planbereiches kénnen
daher besondere bauliche Vorkehrungen gegen &aufRere Einwirkungen bzw. besondere bauliche
SicherungsmalRhahmen gegen Naturgewalten (hier: Vernassungen aufgrund hoher bzw.
schwankender Grundwasserstande) erforderlich werden. Da die konkret geplanten Gebaude
nach aktueller Planung jedoch nicht unterkellert werden sollen, sind daraus resultierende
Gebaudeschaden nicht zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.
Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Fur weitere Erlauterungen zu den wasserwirtschaftlichen Belangen wird auf das entsprechende
Kapitel 1.1.7 verwiesen.

Das Wohnbauvorhaben ist mit den Ubergeordneten Planungen vereinbar bzw. an diese
angepasst. Die notwendige Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
wird durch die parallele Anderung des Flachennutzungsplanes erreicht. Die Grundsatze der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind gewabhrt.

I.1.4 Nachweis der Dichtevorgaben der Regionalplanung

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist im Ziel ,Z3.4.1-9*
formuliert, dass im Rahmen der Bauleitplanung fur den Siedlungstyp ,verstadterte Besiedlung
und ihre Umgebung“ als Dichtevorgabe 35 bis 50 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland
einzuhalten sind. Dieser Siedlungstyp liegt in Lorsch vor. Hierzu wurde den Kommunen seitens
des RP Darmstadt mit Datum 04.07.2016 ein ,Prifschema* zum sachgerechten Nachweis der
Dichtewerte an die Hand gegeben, an dem sich die nachfolgenden Ausfiihrungen orientieren.

Aufgrund des zwischen der Stadt Lorsch und der Wohnungsbaugenossenschaft abgestimmten
Bebauungskonzeptes (siehe Anlage zur Begriindung), das den zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegt, ist die voraussichtliche Anzahl der zu
errichtenden Wohnungen weitgehend vorbestimmt. Lediglich in den Teilbereichen mit den
Kennziffern 1 und 4 steht die konkrete Wohnnutzung noch nicht fest, weshalb hierfiir Annahmen
getroffen werden muissen. Insgesamt ist der Realisierungswille zur Wohnungsanzahl im
Plangebiet jedoch so handfest, dass es hierzu keiner weiteren Festsetzungen auf Ebene des
Bebauungsplanes bedarf.
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Unter Berlcksichtigung der vorliegenden Bruttowohnbaulandflache von ca. 1,19 ha ergibt sich
in Verbindung mit der stadtebaulichen Konzeption sowie unter Berlicksichtigung der Bestands-
bebauung folgende tatsachlich zu erwartende Wohndichte im Plangebiet:

Bruttowohnbauland (= GroRRe Geltungsbereich) 1,19 ha
59 Wohneinheiten
(5 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 1)
Voraussichtliche Anzahl der Wohneinheiten (10 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 2)

(42 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 3)
(2 WE im Teilbereich mit der Kennziffer 4)

Resultierende Wohndichte 49,6 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland

Die Vorgaben des Regionalplanes werden im Plangebiet selbst somit im oberen Bereich der
zulassigen Siedlungsdichte eingehalten. Dem schonenden Umgang mit Grund und Boden wird
hier in besonderem Mal3e Rechnung getragen.

Gemal dem ,Prifschema“ des RP entfaltet das Plangebiet selbst aufgrund seiner GroRRe
deutlich unter 5,0 ha jedoch keinen eigenstandigen Charakter, sodass die Umgebungsflachen
in die Beurteilung einzubeziehen sind. Hier liegt im Bereich der LagerhausstralRe tberwiegend
eine geringere bauliche Dichte vor, da dort auf vergleichsweise gro3en Grundstiicken vor allem
Einfamilienh&user stehen.

Durch die benachbarten Friedhofsflachen ergibt sich in gréRerem Siedlungszusammenhang
zudem eine deutlich geringere Wohndichte, auch wenn der Friedhofsbereich hélftig dem
Bereich LagerhausstrafRe und dem Baugebiet Viehweide anzurechnen ist.

Nachdem die Siedlungsdichtevorgabe im Plangebiet selbst voraussichtlich im Bereich der
Obergrenze der regionalplanerischen Dichtevorgabe liegt, unter Bertcksichtigung der
umliegenden Flachen aber eine geringere mittlere Wohndichte gegeben ist, werden die
diesbezlglichen Vorgaben des Regionalplanes sicher eingehalten. Eine lber die vorliegende
Planung hinausgehende Wohndichte innerhalb des Plangebiets, die ggf. auch unter Beriicksich-
tigung der benachbarten Flachen und insbesondere des Friedhofs die tatséchliche mittlere
Wohndichte naher an die Obergrenze der Siedlungsdichte heranfiihren kénnte, ist stadtebaulich
in der Ortsrandlage nicht vertretbar und ware auch unter Wirdigung der Anforderungen an die
Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Quartier nicht angemessen.

I.L1.5 Bauliche Pragung von Gebiet und Umgebung

Die Flachen des Planbereiches sind, mit Ausnahme der Gebaude Lagerhausstraf3e 16, 28 und
30, frei von baulichen Anlagen. Die Flachen waren bis Februar 2016 mit Wald bestanden,
welcher im Luftbild zwar noch zu sehen ist, allerdings auf Basis der Genehmigung des Kreises
Bergstralle vom 23.02.2016 noch im Februar 2016 gerodet wurde. Hierbei wurde sowohl eine
Walderhaltungsabgabe als auch eine naturschutzrechtliche Ersatzzahlung erhoben, durch die
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits nach damaliger Bilanzierung ausgeglichen wurden.
Néhere Einzelheiten zum aktuellen Zustand der Flachen sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Im Suden und Westen des Plangebietes grenzt der Lorscher Friedhof an. Im Nordwesten
befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Norddstlich liegt der stadtische Bauhof. Im
Nordosten und Osten sind zudem die bestehenden Bebauungen entlang der Lagerhausstral3e
anzutreffen. Hier sind neben freistehenden Einfamilienhdausern auch bereits einige Mehrfamili-
enh&user vorhanden, durch die die Umgebung insgesamt baulich gepréagt wird. Die Bestands-
gebéaude weisen tUberwiegend eine zweigeschossige Bauweise mit Satteldach auf.
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a’{ll‘c.;ﬂ\) " — 19 P sakila 5 - p i
Abbildung 5:  Luftbild des Plangebietes und der naheren Umgebung - Zustand vor Waldrodung
(unmalf3stéblich)

1.1.6  ErschlieBungsanlagen und OPNV-Angebot

Die auRere Erschlielung des Planbereiches ist mit der Lagerhausstrale bereits vorhanden,
welche zu diesem Zweck im Norden des Plangebietes als offentliche StraRenverkehrsflache
festgesetzt wird. Die innere ErschlieBung des Gebietes soll durch Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung erfolgen, die einerseits im Hinblick auf die soziale Wohnbebauung bzw. auf
die mdgliche Unterbringung von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden in Form eines privaten
verkehrsberuhigten Bereiches, andererseits im Zusammenhang mit der allgemeinen
wohnbaulichen Nutzung bis in H6he des Zugangs zum geplanten Spielplatz als 6ffentlicher
verkehrsberuhigter Bereich hergestellt werden soll. Durch die geplanten verkehrsberuhigten
Bereiche als Mischverkehrsflachen wird eine sehr hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat erreicht.

Die fur das Plangebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind innerhalb der
verkehrsberuhigten Bereiche zu verlegen und an die Ver- und Entsorgungsanlagen, die in der
LagerhausstralRe vorhanden sind, anzuschlieBen. Fir die leitungs- bzw. kabelgebundenen
Versorgungsanlagen der verschiedenen Versorgungsunternehmen stehen in den geplanten
Verkehrsflachen ausreichende Trassen zur Verflugung. Fir den Fall von Bepflanzungsmalf3-
nahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen werden verschiedene Hinweise im
Textteil des Bebauungsplanes zur Beachtung gegeben.

Aufgrund der vorhandenen sandigen Bdden, eignet sich das Plangebiet sehr gut zur
Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers unmittelbar vor Ort,
weshalb diesbezlgliche Festsetzungen getroffen werden.

Im Rahmen der Objektplanung ist im Ubrigen die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken” zu beachten und anzuwenden.

Im Hinblick auf das bestehende Angebot des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist
festzustellen, dass sich das Plangebiet nur knapp tber 500 m und damit ca. 6 Gehminuten vom
Lorscher Bahnhof mit der dort befindlichen Bushaltestelle bzw. dem Bahnhaltepunkt entfernt
befindet. Hierdurch stehen die entsprechend angebotenen Bus- und Bahnverbindungen in einer
geringen Entfernung zur Verfigung, weshalb von einer sehr guten OPNV-Anbindung des
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Plangebietes gesprochen werden kann. Selbst fur Personen ohne eigenes Kraftfahrzeug
ermdglicht der Wohnstandort daher eine gute personliche Mobilitat.

1.1.7 Wasserwirtschaftliche und -rechtliche Belange

1.L1.7.1 Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist Uber die vorhandenen Versorgungsein-
richtungen und -leitungen gesichert, die lediglich in das Plangebiet hinein erweitert werden
missen, um das geplante Vorhaben an das ortliche Trinkwassernetz anzuschlieBen. Das
Plangebiet wird einen Trinkwassermehrverbrauch von ca. 8.400 m3/a (59 Wohnungen x ca.
3 Einwohner/Wohnung (Erfahrungswert fur Neubaugebiete, der auch im sozialen Wohnungsbau
realistisch ist) x ca. 0,13 m3/Einwohner und Tag x 365 Tage/Jahr) verursachen. Fir den Fall
einer hoéheren Wohnungsbelegung durch Asylbegehrende kann der Wasserbedarf entspre-
chend gréRRer sein.

Die Trinkwasserversorgung ist Uber den Wasserbeschaffungsverband Riedgruppe Ost als
Trinkwasserlieferanten sichergestellt.

Die Wasserqualitat des zur Verfiigung stehenden Trinkwassers entspricht den Anforderungen
der Trinkwasserverordnung (TrinkwV).

1.L1.7.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17
der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der Léschwasserbedarf entspricht dem im angrenzenden Siedlungsgebiet der Lagerhausstral3e
und kann Uber das Wasserleitungsnetz bzw. dessen Erweiterung sichergestellt werden. Im
Ubrigen ist die Loschwasserversorgung im Rahmen der einschlagigen Anforderungen (u.a. 300-
m-Regel) im Zuge der ErschlieBung zu gewahrleisten.

Im Rahmen der bestehenden &ufReren ErschlieBung des Plangebietes wird nur der Grund-
schutz (96 m3/h Uber 2 h) gewahrleistet. Ggf. dartber hinausgehender Loschwasserbedarf
(Objektschutz) ist in den bauaufsichtlichen Verfahren bei Bedarf durch geeignete MaRhahmen
(z.B. Léschwasserzisternen, Loschwasserbrunnen) nachzuweisen.

1.1.7.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Vorhaben liegt nach den Informationen aus dem Geoportal Hessen des Hessischen
Landesamtes fir Bodenmanagement und Geoinformation in Wiesbaden (Internet-Link:
http://www.geoportal.hessen.de) auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne
des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die
Weschnitz wurden gemald § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller
digitaler Geldndemodellierungen u.a. Gefahrenkarten fir die Weschnitz erstellt (siehe
Internetprasenz des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
in Wiesbaden unter http://www.hInug.de/themen/wasser/hochwasser.html). In den Gefahrenkar-
ten sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet. Nach der Gefahrenkarte
~HWGK_Weschnitz_45" ist allerdings nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem
Hochwasserereignis tUberschwemmt wird. Der Planbereich liegt somit auch auf3erhalb eines
uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes, d.h. eines Risiko-Uberschwemmungsgebietes der
Weschnitz.
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Das Plangebiet befindet sich gemal der Internetseite zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtli-
nie in Hessen (,WRRL-Viewer"; Internet-Link: http://wrrl.hessen.de) des Hessischen Ministeri-
ums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz in Wiesbaden aul3erhalb
eines festgesetzten Wasserschutzgebietes. Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet, ein
Trinkwasserschutzgebiet der Zone Ill, beginnt in einer Entfernung von Gber 350 m nordostlich
der B460, weshalb keine Beeintrachtigungen durch die Planung zu erwarten sind.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen.

Es wird empfohlen, die wasserwirtschaftlichen Rahmenbedingungen baulicher oder betriebli-
cher Vorhaben bereits in einer friihen Planungsphase mit der Unteren Wasserbehotrde des
Kreises BergstralBe abzustimmen (Bestands- und Entwasserungsplane, Nachweise gemaf
DWA-M 153 und DWA-A 138 etc.).

1.1.7.4 Bodenversiegelung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die zulassige Bodenversiegelung wird infolge der Planung zunehmen. Im Textteil des
Bebauungsplanes wird zur Minimierung der Bodenversiegelung und der damit einhergehenden
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung folgendes festgesetzt:

e Pkw-Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache
herzustellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasen-
fugenpflaster) oder seitlich in Grunflachen zu versickern. Eine wasserundurchlassige
Flachenbefestigung von Pkw-Stellplatzen und ErschlieBungsflachen kann als Ausnahme
zugelassen werden, wenn dies aus Grinden des Grundwasserschutzes erforderlich ist.
(Uber das Erfordernis wird in einem wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren durch die
zustandige Untere Wasserbehotrde des Kreises Bergstral3e entschieden.)

« Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende, nicht schéadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser anfallt,
zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und/oder die Grinflachenbewéasserung
verwendet wird. Als Ausnahme kann eine Einleitung in die offentliche Abwasseranlage
zugelassen werden, wenn die Versickerung nach den anerkannten Regeln der Technik nicht
madglich oder wasserrechtlich nicht genehmigungsfahig ist.

In der Lagerhausstral3e besteht eine Trennkanalisation, die in das Plangebiet hinein erweitert
werden kann. Somit besteht auch die Mdglichkeit der Ableitung des Niederschlagwassers in
einen Regenwasserkanal, was aber im Hinblick auf die Belange des Wasserkreislaufes
ungunstiger zu bewerten ist als eine dezentrale Versickerung.

Fur die angestrebte Niederschlagswasserversickerung ist eine entsprechende wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, die bei der Unteren Wasserbehétrde des Kreises Bergstraflie einzuholen
sind. Hierbei sind die erforderlichen Nachweise gemafld DWA-M 153 und DWA-A 138 zu fuhren.
Die Sohle der Versickerungsanlage darf nach im Rahmen der zum Verfahren abgegebenen
Hinweise der Unteren Wasserbehdrde nicht tiefer liegen als 93,5 mUNN, um einen Mindest-
grundwasserabstand von einem Meter zu gewahrleisten. Auch fir die eventuelle Nutzung von
Erdwarme ist eine Genehmigung der Unteren Wasserbehoérde des Kreises Bergstralie
erforderlich. Die Bohrtiefe fir Geothermie-Bohrungen ist auf 46 m unter Gelandeoberkante
begrenzt.

1.1.7.5 Grundwasser

Das Plangebiet liegt nach dem Informationsportal ,Grundwasser-Online* (Internet-Link:
http://www.grundwasser-online.de) im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes Hessisches Ried* (StAnz. 21/1999 S. 1659). Im Rahmen der Umsetzung
dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise grof3flachige Grundwasserspiegelan-
hebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinftigen Bebauung zu beachten sind.
Mal3geblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrund-
wasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirt-
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schaftungsplanes zu bericksichtigen. Im Beteiligungsverfahren wurde seitens der Unteren
Wasserbehodrde des Kreises Bergstral3e ein Bemessungsgrundwasserstand von 92,50 m fur die
Planung und Bemessung von Versickerungsanlagen mitgeteilt. Bei einer Gelandeoberflache im
Plangebiet um die 95,5 mUNN ergibt sich ein mittlerer Grundwasserflurabstand von ca. 3,0 m,
der als unkritisch zu bewerten ist, zumal zumindest die Bebauung im Bereich Kennziffer ,3"
ohne Kellerraume vorgesehen ist.

Es ist grundsatzlich mit Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasser-
schwankungen sind auch Setzungen und Schrumpfungen des Untergrundes maoglich. Innerhalb
des Planbereiches ist daher ggf. mit Nutzungseinschrankungen (z.B. Verzicht auf Unterkelle-
rung) oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zu
rechnen. Diese sind entschadigungslos hinzunehmen. Wer in ein bereits vernésstes oder
vernassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernéssung
trifft, kann bei auftretenden Verndssungen keine Entschadigung verlangen. Da die konkret
geplanten Gebaude nach aktueller Planung jedoch nicht unterkellert werden sollen, sind daraus
resultierende Gebaudeschaden nicht zu erwarten.

Den Bauherren und Architekten wird dennoch empfohlen, die wasserwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen baulicher oder betrieblicher Vorhaben bereits in einer friihen Planungs-
phase mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises Bergstral3e abzustimmen (Bestands- und
Entwasserungspléne, Nachweise gemald DWA-M 153 und DWA-A 138 etc.), sich dabei Uber
die geplante Grundwasseraufspiegelung zu informieren und im Rahmen der Objektplanung eine
objektbezogene Baugrunduntersuchung und Bestimmung des anstehenden Grundwasserspie-
gels durchzufuhren sowie ggf. entsprechende bauliche Schutzmal3nahmen zu treffen.
Gegebenenfalls erforderliche temporare Grundwasserabsenkungen im Zuge von Baumafnah-
men sind vorab mit den zustandigen Stellen abzustimmen und bedurfen einer Erlaubnis der
Unteren Wasserbehdrde des Kreises BergstralBe. Es wird empfohlen, das Grundstiick mit
geeigneten technischen Maflinahmen (z.B. Rickstauklappe) gegen rickstauendes Wasser aus
Kanal, Zisternennotuberlauf etc. abzusichern.

Das Plangebiet wird aufgrund oberflichennaher bzw. schwankender Grundwasserspiegel
gemanR 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als vernassungsgeféhrdet gekennzeichnet.

1.1.7.6 Abwasser

Das Plangebiet ist an die vorhandenen stadtischen Abwasseranlagen in der Lagerhausstral3e
durch gebietsinterne Erweiterungen anzuschlieRen. In die Kanalisation soll ausschlieBlich
hausliches Schmutzwasser eingeleitet werden. Der Anschluss von Drainagen oder die
Einleitung von Niederschlagswasser ist aus Griinden begrenzter Kapazitat bzw. zur Unterstit-
zung der Grundwasserneubildung nicht zulassig. Das auf privaten Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagwasser kann Uber eine wasserdurchlassige Oberflache oder seitlich Gber
Grunflachen versickert werden. Fur die offentlichen Verkehrsflachen ist ebenfalls eine
Versickerung Uber eine wasserdurchlassige Oberflache oder Uber angrenzende offentliche
Griunflachen oder ein Anschluss an den in der Lagerhausstral3e verlaufenden Regenwasserka-
nal méglich.

1.1.7.7 Oberirdische Gewadsser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewésser. Ostlich der Lagerhaus-
stralRe befindet sich jedoch der Landgraben, der nordéstlich der B460 in die Weschnitz mindet.
Aufgrund einer Entfernung von tiber 100 m zwischen dem Plangebiet und dem Landgraben sind
Beeintrachtigungen des Grabens nicht zu erwarten.
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1.1.8 Artenschuiz

Zur frihzeitigen Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung wurden
bereits Bestandsaufnahmen und Bewertungen durch Fachgutachter vorgenommen, welche
dieser Begriindung als Anlage beigeftugt sind.

Der Fachgutachter Dr. Josef Kreuziger kommt im Rahmen seines faunistischen Screenings zum
Vorkommen von Brutvogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu folgender
naturschutzfachlichen Einschéatzung:

.Die hier vorgelegte naturschutzfachliche Einschatzung mit besonderem Blick auf arten-
schutzrechtliche Belange durfte mit hoher Wahrscheinlichkeit als reprasentativ einzustufen
sein, auch wenn nur wenige Begehungen durchgefihrt wurden (vgl. SUDBECK et al. 2005).

Die Erfassungen haben gezeigt, dass keine Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie zu
erwarten sind. Jedoch kommen bis zu 29 Brutvogelarten im erweiterten Umfeld vor, die
artenschutzrechtlich zu betrachten sind.

Wahrend die Arten mit guiinstigem Erhaltungszustand gem. hessischen Artenschutzleitfaden
(HMUELV 2011) nur bzgl. des Tétungsverbotes (da individuenbezogen) zu betrachten sind,
missen die Arten mit unglnstigem Erhaltungszustand bzgl. aller Verbotstatbestéande
betrachtet werden.

Zusammenfassend und in aller Kirze stellt sich die Situation fur die Brutvogelarten folgen-
dermal3en dar:

Verbotstatbestand der Tétung im Sinne des 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG

Eine Totung von Individuen bzw. Zerstérung von Gelegen kann nur im Rahmen der Bau-
maflinahmen (Rodungsarbeiten) erfolgen. Da Rodungen jedoch alleine schon aufgrund der
Erfordernisse des 8 39 (5) BNatSchG nur im Winter (Oktober bis Februar) - und somit
aulRerhalb der Fortpflanzungsperiode der Brutvégel - zuldssig sind, kann im vorliegenden
Fall eine baubedingte T6tung von Brutvogeln von vornherein ausgeschlossen werden.

Verbotstatbestand der Stérung im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG

Hier sind nur Arten mit unginstigem Erhaltungszustand vertiefend zu betrachten, weil fur alle
haufigen Arten mit glnstigem Erhaltungszustand im Regelfall davon auszugehen ist, dass
der hier relevante Erhaltungszustand der lokalen Population sich im Sinne des § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG nicht verschlechtert und daher ein Verbotstatbestand auszuschlieRen ist. Da es
sich bei allen nachgewiesenen Brutvogelarten jedoch um keine stérungsempfindlichen Arten
handelt und sie als typische Brutvogelarten des Siedlungsraumes nur sehr geringe Fluchtdis-
tanzen aufweisen (FLADE 1994), kénnen fir alle Brutvogelarten, auch unabhéangig von ihrem
Erhaltungszustand, erhebliche Stérungen - und somit dieser artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestand - ausgeschlossen werden.

Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG

Auch hier sind nur Arten mit ungiinstigem Erhaltungszustand vertiefend zu betrachten, weil
fur alle haufigen Arten mit giinstigem Erhaltungszustand im Regelfall davon auszugehen ist,
dass die Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang im Sinne des § 44 (5)
BNatSchG gewahrt bleibt und daher ein Verbotstatbestand auszuschliel3en ist. Im direkten
Plangebiet wurde nur der Girlitz als Art mit ungiinstigem Erhaltungszustand nachgewiesen.
Da diese Art aber ein Freibriter ist, der alljahrlich ein neues Nest baut und zudem in der
naheren Umgebung innerhalb seines Revieres ausreichend weitere geeignete Baume zur
Nestanlage vorhanden sind, kann auch fir diese Art eine Zerstérung von Fortpflanzungsstat-
ten ausgeschlossen werden.

Fazit

Die Betrachtungen haben gezeigt, dass artenschutzrechtlich nur die vorhandenen Brutvogel
zu betrachten sind, bei diesen jedoch das Eintreten von Verbotstatbestdnden ausgeschlos-
sen werden kann. Einer Bebauung des Plangebietes westlich der Lagerhausstral3e steht
somit aus Sicht artenschutzrechtlicher Belange nach aktuellem Kenntnisstand nichts
entgegen.”
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In einem weiteren Schreiben vom 01.07.2016 an die Stadt Lorsch wurden noch folgende
Aussagen durch den Gutachter erganzt:

»A. Bzgl. des betroffenen Geb&udes stellt sich die Situation folgendermalen dar:
Brutvogel

1. Da im Rahmen des von mir durchgefiihrten faunistischen Screenings, wie auch dort
dargestellt, die Brutvdgel auch im angrenzenden Umfeld mit registriert wurden, wurden auch
mdgliche Geb&udebriter erfasst. Wie aus den Ergebnissen zu ersehen, betrifft dies zwei
Arten (Hausrotschwanz, Haussperling), die an bzw. im direkten Umfeld dieses Gebaudes
Reviere inne hatten und daher dort von einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte auszugehen
ist.

2. Bzgl. des Totungsverbotes gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG bedingt dies, dass der Abriss
des Gebaudes im Regelfall aul3erhalb der Brutzeit erfolgen muss, um diesen Verbotstatbe-
stand sicher ausschlief3en zu kénnen. Soweit es jedoch wahrend der Brutperiode abgerissen
werden soll, ist nur méglich, wenn im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung kurz vor
dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses nachgewiesen wurde, dass keine dieser beiden Arten
direkt am Geb&ude brutet.

3. Bzgl. der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. 8§ 44 (1) Nr. 3
BNatSchG muss artspezifisch unterschieden werden: Fir den Hausrotschwanz als Art mit
gunstigem Erhaltungszustand wird gem. hessischem Artenschutzleitfaden Ublicherweise
davon ausgegangen, dass die ©kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang (im
Sinne des § 44 (5) BNatSchG) gewahrt bleibt, so dieser Verbotstatbestand auszuschliel3en
ist. Im Falle des Haussperlings handelt es sich jedoch um eine Art mit aktuell ungiinstigem
Erhaltungszustand in Hessen. Hier ist situativ zu prifen, ob die ©kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang gewabhrt bleibt. Auch wenn aufgrund Art und Lage der Bebauung
im direkten Umfeld davon ausgegangen werden kann, dass adaquate Nistméglichkeiten
vorhanden sind, sollten aus Griinden der Vorsorge CEF-MalRhahmen umgesetzt werden.
Dies ist fur den Haussperling durch das Ausbringen einiger Nistkdsten (10 empfohlen) im
naheren Umfeld leicht und kostengtinstig umsetzbar und funktioniert sehr gut.

4. Storungen (im Sinne des % 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) konnen hier von vornherein
ausgeschlossen werden, weil es sich bei beiden Arten um Kulturfolger mit sehr geringer
Storungsempfindlichkeit handelt.

Fledermause

Quartiere von Fledermausen sind grundsatzlich mdglich, da das Gebaude selbst im Rahmen
des faunistischen Screenings nicht betrachtet wurde. Hier wéare noch durch einen Fachkun-
digen zu tberprifen, ob solche vorkommen und welche Mal3hahmen aus artenschutzrechtli-
cher Sicht ggf. ergriffen werden missen. Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten sind
im Gebaude jedoch nicht mehr zu erwarten.

B. Bzgl. der Zauneidechse stellt sich die Situation folgendermaf3en dar:

1. Im Rahmen der Begehungen wurden keine Zauneidechsen ermittelt; auch die potenzielle
Eignung wurde nicht als besonders hoch eingeschatzt, zumal auch die angrenzende
Umgebung keine Eignung fir Zauneidechsen aufweist und die Flache daher stark isoliert ist.
Dies gilt auch fur den benachbarten Friedhof, fur den mangels geeigneter Strukturen
ebenfalls keine Besiedlung durch Zauneidechsen anzunehmen ist. Eine Einwanderung von
aufRen auf die geplante Bauflache ist daher nicht zu erwarten, zumal diese Flache nach der
Rodung zwar offen ist, aber ansonsten keine weiteren fir Zauneidechsen attraktiven
Strukturen mehr aufweist, die fur eine Einwanderung erforderlich waren. Der von der UNB
geforderte Zaun, der das Einwandern von Zauneidechsen verhindern soll, ist daher aus
fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht nicht erforderlich.”
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Aufgrund der Hinweise des Gutachters wurde seitens der Stadt noch ein weiterer Fachbeitrag
zur Bewertung mdoglicher Beeintrachtigungen von Flederm&usen an Herrn Dipl.-Biol. Gerhard
Eppler beauftragt, dessen Bericht vom August 2016 zu folgenden Schlussfolgerungen kommt:

.ES liegt zwar aktuell keine Nutzung der Gebaude durch Flederméuse vor, allerdings nutzen
Fledermausarten im Jahreslauf nicht nur ein einziges Quartier (als Wochenstuben, Uber-
gangs-, Paarungs- oder Winterquartier), zudem auch wahrend der Wochenstubenphase oft
einen Verbund aus mehreren Quartieren im Wechsel. Daher muss trotz des hier vorliegen-
den Negativhachweises bei der Entfernung des Daches mit Vorsicht vorgegangen werden.

Nach den dargestellten Erkenntnissen sind die Verbotstatbestande nach 844 (1) BNatSchG
mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschliel3en. Dennoch sind bei den Abrissarbeiten die
nachfolgend erwahnten Vorsichtsmalinahmen zu beachten. Die ausfiihrenden Betriebe sind
im Vorfeld darauf hinzuweisen.

Verbot der Tétung nach 844 (1) Nr. 1 BNatSchG

Bei den Fledermausarten ist eine versehentliche Tétung nur im Rahmen von Abrissarbeiten
theoretisch moglich. Zur Zeit der Untersuchung wurden keine geb&udebewohnenden
Flederméause in den drei Gebauden festgestellt. Wegen eines moéglichen Quartierwechsels
nach der Untersuchung ist dennoch ein Vorkommen nicht hundertprozentig auszuschlief3en,
wenn auch nicht sehr wahrscheinlich. Dies gilt auch im Falle des Abrisses aulRerhalb der
Brutperiode der Vogelarten (1. 10. bis 28. 2.), da Spaltrdume an Gebauden z.B. auch durch
Rauhautfledermause als Winterquartiere genutzt werden kdnnen. Die Dachverkleidungen
und Umkantungen in den Giebelbereichen sind daher, wie in Begriindung und Umweltbericht
zum Vorentwurf (Kap. 1.1.8) bereits beschrieben, von Hand zu entfernen und auf darunter
sitzende Fledermause zu achten. Werden dabei Flederméuse angetroffen, so ist die Untere
Naturschutzbehdérde umgehend zu informieren und durch qualifizierte Fachleute eine
Umsetzung der Tiere zu veranlassen.

Verbot der Stérung nach 844 (1) Nr. 2 BNatSchG

Stérungen von Fledermausarten sind im vorliegenden Fall méglich, falls sie im Zuge der
Abrissarbeiten am Gebaude angetroffen werden sollten. In diesem Falle gilt das gleiche wie
beim Tatbestand der Totung beschrieben. Wegen ihrer nachtlichen Aktivitdt und ihres
ausgedehnten Aktionsraums werden Fledermause aufRerhalb ihrer Quartiere durch die
Bauarbeiten nicht nennenswert gestort.

Zum Schutz der Insektenfauna als Nahrungsgrundlage der Fledermause wird ergénzend zur
Empfehlung im Entwurf zum Umweltbericht dringend empfohlen, gerade im sensiblen
Stadtrandbereich zur freien Landschatft fur die AuRenbeleuchtung LEDs mit maximal 3000
Kelvin Farbtemperatur (warmweif3e LED) zu verwenden.

Verbot der Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nach 844 (1) Nr. 2 BNatSchG

Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind nach vorliegenden Erkenntnissen aktuell nicht
betroffen. Es wird aus oben bereits ausgefuhrten Griinden dennoch empfohlen, als arten-
schutzrechtliche AusgleichsmafRnahme an den neu zu errichtenden Gebauden Quartiermég-
lichkeiten fur Fledermuse vorzusehen. Am einfachsten ist dies machbar durch zumindest
teilweises Weglassen der ,Insektenschutzgitter* am unteren Rand von Fassadenverkleidun-
gen.”

Zur besonderen Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange in der Bauleitplanung
werden im Textteil des Bebauungsplans folgende diesbeziiglichen Festsetzungen getroffen:

¢ Rodungsmaflnahmen und Gebaudeabriss sind nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. und
somit aulRerhalb der Brut- und Setzzeit zulassig. Durch diese Festsetzung wird im Sinne des
8§39 Abs.5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eine To6tung von Individuen bzw.
Zerstorung von Gelegen im Rahmen der Baumalinahmen (Rodungsarbeiten) explizit
ausgeschlossen. Durch die Ubernahme dieser gesetzlichen Regelung als Festsetzung in den
Bebauungsplan wird die Einhaltung dieser artenschutzrechtlich relevanten MalRnahme auch
ohne explizite Kenntnis des Gesetzestextes des BNatSchG sichergestellt.
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* Bei Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebduden des Plangebietes sind
lockere oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen. Gebauderisse
und -6ffnungen sowie der Dachstuhl sind vor dem Beginn der Arbeiten auf Flederméause zu
uberpriifen. Werden bei den Arbeiten oder Uberprifungen Fledermause angetroffen, ist eine
Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen. Hierzu ist eine entspre-
chende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Bergstrale zu
beantragen. Obwohl derzeit keine konkreten Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an
Bestandsgebauden im Plangebiet geplant sind und diese fur den Vollzug des Bebauungs-
planes auch nicht erforderlich sind, soll durch diese Festsetzung auch bei zukinftigen
Baumaflnahmen an den aktuell vorgesehenen Neubebauungen dem Schutz von Fledermau-
sen besondere Rechnung getragen werden.

e Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an den Bestandsgebduden sind aufRerhalb der
Brutzeit - also zwischen 1. Oktober und 28. Februar - durchzufihren. Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten an Gebauden kénnen auch in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September
zugelassen werden, wenn die entsprechenden Gebdude oder Gebaudeteile unmittelbar vor
dem Beginn der Arbeiten sorgféltig durch eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhan-
densein von Nestern Uberprift werden. Bei nachgewiesenem beginnendem Nestbau,
Nestern mit Gelegen, britenden Voégeln oder noch nicht fliggen Jungvdgeln muss das
Ausfliegen der Jungvigel abgewartet werden, um danach unmittelbar die Arbeiten durchzu-
fuhren. Der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Bergstral3e ist in jedem Fall ein
Ergebnisbericht zu Ubergeben. Durch diese Festsetzung wird der spatere Schutz gebaude-
briitender Vogelarten sichergestellt, da im Moment keine konkreten Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten an Bestandsgebduden im Plangebiet geplant sind und diese fir den
Vollzug des Bebauungsplanes auch nicht erforderlich sind.

* Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestérten
Wechsel von Kleinsaugern (z.B. Igel) zu gewahrleisten. Aus diesem Grund werden auch
Mauern und Wande zur Herstellung von Einfriedungen ausgeschlossen. Hiervon ausge-
nommen werden allerdings Gabionen und Trockenmauern bis zu einer Hohe von maximal
1,0 m, da diesen eine besondere Funktion als Lebensraum zukommt.

* Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschlie3lich warmweif3e LED-Leuchten zur Minderung von
beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna
zulassig.

Um die Bauherren insgesamt fir den Artenschutz zu sensibilisieren, werden dartber hinaus
noch verschiedene Hinweise und Empfehlungen zum Artenschutz und zur o©kologischen
Aufwertung des Plangebietes gegeben. So wird grundsatzlich darauf hingewiesen, dass bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsar-
beiten nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z.Zt. 8§ 44 BNatSchG)
geregelten Verbote zum Artenschutz versto3en werden darf, die unter anderem fir alle
europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermaus-
arten, Zauneidechse). 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 zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld-
und Strafvorschriften (z.Zt. 88 69 und 7l1a BNatSchG). Die artenschutzrechtlichen Verbote
gelten unabhangig davon, ob die bauliche MalRnhahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet, zu Gberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kénnen. Wird z.B. ein Bauantrag im Herbst oder Winter
gestellt oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von geschiitzten Arten, entbindet dies
die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder Sommer erneut
zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betroffen sein konnten.

Nach bisherigem durch die gutachterlichen Fachbeitrdger untermauertem Kenntnisstand wird
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Ausnahmegenehmigung von
den Verboten des 8§ 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen
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doch der Fall sein sollte, ware eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutz-
behdrde des Kreises Bergstral3e zu beantragen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestande wird
eine dkologische Baubegleitung empfohlen.

Zur okologischen Aufwertung im Sinne des Artenschutzes wird empfohlen, an den neu zu
errichtenden Gebauden Quartiermdglichkeiten fir Fledermause vorzusehen.

Auf die Beachtung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetations-
flachen bei Baumafl3inahmen* wird hingewiesen.

.1.9 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt sudlich der in diesem Bereich als KraftfahrstraRe mit zwei baulich
getrennten Fahrstreifen fir jede Richtung ausgebauten B47, der zweispurigen B460 sowie der
sudlichen Verbindungsspange zwischen diesen beiden Bundesstralen. Da somit ein Konflikt
zwischen dem bestehenden Verkehrslarm und der geplanten Wohnbebauung nicht grundséatz-
lich ausgeschlossen werden konnte, wurde bereits eine schalltechnische Stellungnahme eines
Fachgutachters eingeholt, um den Belang des Immissionsschutzes somit friihzeitig in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Diese schalltechnische Stellungnahme wurde aufgrund von
Hinweisen aus der ersten Behdrdenbeteiligung Uberarbeitet und ist der Begrindung als Anlage
beigeflgt.

Nach der Einschatzung des Fachgutachters liegt das Plangebiet gemafR DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau" im Larmpegelbereich IV, sodass voraussichtlich Fenster der Schallschutz-
klasse 3 ausreichend sind (aktuell tbliche Standardfenster gemafR Anforderungen der EnEV),
um den Schallschutzanforderungen zu entsprechen.

Aufgrund dessen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im gesamten Geltungsbereich fir
AulRenbauteile von AufenthaltsrAumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* fir den Larmpegelbereich IV einzuhalten sind. Dabei sind
nach auf3en abschlielende Bauteile von schutzbedirftigen Raumen so auszufihren, dass sie
die resultierenden Schallddmm-Mal3e von 40 dB fur AufenthaltsrAume in Wohnungen bzw.
35 dB fiir Buroraume und Ahnliches aufweisen. Fur Fenster von Schlafraumen und Kinderzim-
mern gelten um 5 dB erhdhte resultierende Schallddmm-Mafe. Die erforderlichen Schalldamm-
Mafle sind zudem in Abhangigkeit vom Verhdltnis der gesamten AuRRenflache eines Raumes
zur Grundflache des Raumes nach Tabelle 9 der DIN 4109 zu korrigieren. Auf Empfehlung des
Gutachters wird im Ubrigen festgesetzt, dass an Fassaden, an denen nachts 50 dB(A)
Uberschritten werden, gemaf VDI 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzein-
richtungen® in Schlafraumen und Kinderzimmern schallddmmende Luftungseinrichtungen
vorzusehen sind.

Um der Wirtschaftlichkeit der erforderlichen SchallschutzmalRnahmen ebenfalls Rechnung zu
tragen, kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
fachlich qualifiziert nachgewiesen wird, dass geringere Schalldamm-Mal3e erforderlich sind.
Diese Nachweise sind entsprechend im bauaufsichtlichen Verfahren zu erbringen.

Der betreffende Fachbeitrag weist die Verkehrslarmimmissionen fir die den Verkehrsanlagen
nachstgelegenen Fassaden innerhalb des Plangebiets nach. Die Uber das ganze Plangebiet
getroffene Festsetzung zum Larmpegelbereich IV liegt damit auf der sicheren Seite.

Die gemeinschaftlich zu nutzenden Freiflachen und insbesondere der Spielplatz liegen bereits
im Bereich der kritischsten, weil den StraRen nachstgelegenen Fassaden in einem Bereich, in
dem tagsuber die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiet eingehalten werden.
Nachdem gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen auch bei Einhaltung der Immissionswerte
fur ein Mischgebiet als gegeben zu bewerten sind, werden keine MaRhahmen zum Schutz der
Freibereiche erforderlich. Zudem liegen die tberwiegenden Freibereiche in groferem Abstand
zu den Verkehrsanlagen und werden entsprechend geringer durch Verkehrslarm betroffen.
Weiterhin ergeben sich Abschirmungen durch die geplanten Gebaude, die zu entsprechend
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geringeren Aul3enlarmpegeln im Bereich des Spielplatzes und der sudlicheren Freiflachen
fuhren, sodass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen auch fir die
AulRenwohnbereiche gewahrleistet sind.

Aufgrund der vorliegenden schalltechnischen Stellungnahme und der hierauf basierenden,
getroffenen Festsetzungen konnen negative Verkehrslarmeinwirkungen auf die geplante
Wohnbebauung ausgeschlossen werden, sodass weitere Untersuchungen und Festsetzungen
auf Ebene des Bebauungsplanes nicht erforderlich erscheinen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung (Wohnnutzung) auf benachbarte Flachen sind mit
Ausnahme der Ublichen Emissionen in der Phase der baulichen Realisierung nicht zu erwarten.
Die spateren Ublichen Emissionen einer Wohnnutzung sind gebietsadaquat und stellen keine
wesentliche Beeintrachtigung dar.

In der naheren Umgebung des Plangebiets gibt es keine emittierenden Nutzungen (z.B.
Gewerbe, Freizeitanlagen), die beeintrachtigend auf das Plangebiet einwirken. Lediglich durch
die in der Nahe des Gebiets verlaufenden Bundesstrallen (B 460 und B47) bzw. deren
Verbindungsspange bestehen Verkehrslarmeinwirkungen, die aber gutachterlich untersucht und
bewertet wurden (s.0.).

Wesentliche Immissionen oder Emissionen aus den Bereichen Lufthygiene (Geruch, Staub),
Erschitterungen, Licht, Strahlung, Elektrosmog und Klima sind nicht festzustellen, da im
Plangebiet und dessen Umgebung keine entsprechenden Emittenten bestehen. Die Staubent-
wicklung auf den nérdlich benachbarten Landwirtschaftsflachen betrifft im Wesentlichen die
Erntezeit und ist somit zeitlich sehr begrenzt. Zudem leitet die Hauptwindrichtung (Stdwesten)
madgliche Emissionen vom Wohngebiet hinweg. Weiterhin befinden sich zwischen Ackerflache
und Wohngebiet die Lagerhausstraf3e und eine Parkplatzreihe, durch die ein angemessener
Abstand gewahrt ist.

.1.10 Denkmalschuvutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden konnen. Diese sind nach 8 20 HDSchG unverzig-
lich der hessenARCHAOLOGIE (Archéologische Abteilung des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises Bergstrale zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

1.1.11 Altlasten sowie Boden- und Grundwasserschuiz

Aufgrund im Vorfeld vermuteter Bodenverunreinigungen wurde seitens der Stadt Lorsch eine
diesbeziigliche Uberpriifung der Flachen durch eine Fachfirma beauftragt und durchgefiihrt. Der
entsprechende umwelttechnische Untersuchungsbericht zur Altablagerung auf dem Gelande
LagerhaustralRe 13 - 20 in Lorsch der Geotechnik Budinger Fein Welling (BFW) GmbH, Mainz
(Stand vom 24.06.2015), liegt der Stadt Lorsch vor.

Das Gutachten kommt zu folgender Beurteilung:

LAnhand der Analysenergebnisse ist deutlich zu erkennen, dass in den Aufflllungen eine
Belastung durch PAK, diverse Metalle, insbesondere Zink und lokal Sulfat vorliegt. Zur
Abschéatzung des Ausmalles des belasteten Materials wurde auf der Grundlage der punktu-
ellen Aufflllungsmachtigkeiten in den Schirfen und Bohrungen eine Karte der Auffullungs-
machtigkeit mit Hilfe von geostatistischen Interpolationsmethoden (universal kriging)
interpoliert. [...]*
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Es wurden daher zwischenzeitlich alle Auffillungen fachgerecht entnommen und die
bestehenden Verunreinigungen, bei denen es sich tiberwiegend um Baustoffe (Mauerwerksres-
te, Pflastersteine etc.) handelte, fachgerecht entsorgt und die entstandenen Bodenvertiefungen
mit unbelastetem Bodenaushub verfullt.

Der die Erdarbeiten begleitende Fachgutachter kommt im Ergebnisbericht vom 15.07.2016
(siehe Anlage 5) zu folgender Bewertung:

.Nach Abfuhr und Ruckverfillung im sidlichen Teil der Flache bzw. der Aufbereitung der
Massen im nérdlichen Baufeld werden die MalRBnhahmen- und Beurteilungswerte der relevan-
ten Richtlinien (BBodSchV und hess. Handbuch Altlasten) eingehalten. Es besteht keine
Geféahrdung fur die Schutzgiter Mensch, Boden oder Grundwasser. Einer Nutzung der
Flache entsprechend der vorgesehenen Planung, sowohl mit Kinderspielflachen als auch als
Wohngebiet, ist nach unserer Bewertung problemlos mdglich. Die abschlieRende Bewertung
der Malinahmen und resultierenden Gegebenheiten obliegt den zustandigen behdrdlichen
Stellen. (Untere Wasser- und Umweltbehdrde bzw. Regierungsprasidium Darmstadt).”

Im Rahmen der Beteiligung zum Bauleitplanverfahren hat sich das fir die Belange des
Bodenschutzes zustandige Fachdezernat in der abschlieBenden Stellungnahme des
Regierungsprasidiums Darmstadt der Auffassung des Gutachters angeschlossen, dass nach
Abschluss der entsprechenden MafRnahmen ,keine Gefahrdung fur die Schutzguter Mensch,
Nutzpflanze und Grundwasser* mehr besteht. Gemaf der Stellungnahme des Regierungsprasi-
diums Darmstadt sind die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes im Bebauungsplan
ausreichend berilcksichtigt. Der Status der Flache in der Datenbank ALTIS konnte entspre-
chend in ,Anfangsverdacht aufgehoben* gedndert werden.

Der Fachgutachter gibt im Ubrigen noch folgende abschlieRende Bemerkung:

.Sollten sich bei ausstehenden Erdarbeiten im Rahmen der ErschlieBung der Flache
Auffalligkeiten bezlglich der angetroffenen Materialien ergeben, ist der Sachverstandige
umgehend zu benachrichtigen.”

Aufgrund dieser abschlielenden Bemerkung des Gutachters wird im Textteil des Bebauungs-
plans vorsorglich darauf hingewiesen, dass bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, dennoch auf organoleptische Auffélligkeiten (z.B. ungewdhnliche Farbe,
Geruch) zu achten ist. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in
Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverénderungen im Sinne des 82 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizuftihren.

Im Ubrigen werden noch verschiedene Hinweise zum Bodenschutz im Textteil des Bebauungs-
planes gegeben, wobei vor allem auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes
(HAItBodSchG) sowie die Einhaltung der DIN 18300 hingewiesen wird.

Weiterhin erfolgt die Ubernahme von Hinweisen der Unteren Wasserbehorde des Kreises
Bergstraf3e hinsichtlich mdéglicher Verfullungen und Einbringung von Bodenmassen, durch die
die entsprechenden bodenschutzrechtlichen Anforderungen gewahrleistet werden sollen. Es
handelt sich um folgende Hinweise:

Sofern Gelandeauffiillung oder Bodenaustausch mit externem Material vorgesehenen sind gilt:

Im Grundwasserschwankungsbereich darf ausschlieBlich Material eingebaut werden, das die
Eluatwerte der BBodSchV fiur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuord-
nungswerte Z 0 der LAGA M 20 bzw. der LAGA TR Boden unterschreitet.
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Oberhalb 93,50 mUNN im nicht tGberbauten, d. h. unterhalb wasserdurchlassiger Bereiche darf
auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.1. der LAGA M 20 bzw. die
Zuordnungswerte Z0* der LAGA TR Boden unterschreitet.

Oberhalb 93,50 mUNN im Uberbauten Bereich, d.h. unterhalb der wasserundurchléassigen
Bereiche kann ggfls. auch Material eingebaut werden, das die Zuordnungswerte Z 1.2. der
LAGA M 20 unterschreitet.

In den Bereichen der Versickerungsanlagen darf lber die gesamte Méachtigkeit der Boden-
schicht ausschlief3lich Material eingebaut werden, das die Eluatwerte der BBodSchV fir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser alternativ die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20 bzw. Z 0
der LAGA TR Boden unterschreitet.

Der Oberboden im nicht Gberbauten Bereich (z.B. Grinflichen) muss die Prifwerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch einhalten.

Eine wasserrechtliche oder bodenschutzrechtliche Erlaubnis zum Einbau von Recyclingmaterial
oder anderer Baustoffe erfolgt nicht. Es liegt in der Verantwortung des Bauherren bzw. der
durch ihn beauftragten Sachverstandigen die geltenden Gesetze, Regelwerke und Richtlinien
einzuhalten.

1.1.12 Belange der Land- und Forstwirtschaft

Mit Ausnahme der geplanten Stellplatzreihe (,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier: Offentliche Parkflachen®) nérdlich der LagerhausstraRe sind keine landwirtschaftlichen
Flachen von der Planung betroffen. Die betroffenen Landwirtschaftsflachen sind im derzeit
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch bereits als ,Gewerbliche Bauflachen,
Planung” dargestellt, sodass die bauliche Nutzung dieser Fladchen schon grundsatzlich
vorbereitet ist. Im Ubrigen werden durch die geplanten offentlichen Stellplatze lediglich ca.
325 m2 in Anspruch genommen, sodass sich die landwirtschaftlich nutzbare Flache nur
geringfugig verkleinert. Die Inanspruchnahme der Landwirtschaftsflache ist insofern sehr gering
und wird im Rahmen der Planungsentscheidung gegen die beabsichtigte und im 6&ffentlichen
Interesse stehende Schaffung von Wohnraum fir Flichtlinge und Sozialwohnungen abgewo-
gen.

Die Flachen, die zur eigentlichen Wohnbebauung vorgesehen sind, waren bis Februar 2016 mit
Wald bestanden, welcher allerdings auf Basis der Genehmigung des Kreises Bergstrale vom
23.02.2016 und im Benehmen mit Hessen-Forst (Forstamt Lampertheim) gerodet wurde.
Hierbei wurde sowohl eine Walderhaltungsabgabe als auch eine naturschutzrechtliche
Ersatzzahlung erhoben, durch die Eingriffe in Natur und Landschaft bereits nach damaliger
Bilanzierung ausgeglichen wurden.

Bei den entlang der sudlichen und westlichen Planbereichsgrenze verbliebenen Baumen
handelt es sich nicht mehr um Wald, weshalb die Belange des Waldes kiinftig auch nicht mehr
betroffen sind. Diese Geholze werden in einer Breite von 5,0 m als zu erhalten festgesetzt.
Damit ist eine nicht zuletzt aus Pietatsgrinden angebrachte Eingriinung des Plangebietes zum
Lorscher Friedhof hin bereits vorhanden.

1.1.13 Belange des Kampfmittelraumdienstes

Da aufgrund der erforderlichen Rodungen im Plangebiet eine komplette Baufeldfreimachung
erfolgte und die vorgefundenen Bodenverunreinigungen ohnehin Erdarbeiten grof3eren
Umfangs mit sich bringen, bot es sich an, im Zuge dessen auch dem Verdacht von Kampfmittel-
resten nachzugehen. Seitens der Stadt Lorsch wurde daher eine systematische Uberpriifung
der Flachen im Hinblick auf mogliche Kampfmittelreste durch eine Fachfirma beauftragt und
durchgefuhrt. Dabei vorgefundene Kampfmittelreste wurden von einer Fachfirma ordnungsge-
mal gerdumt, sodass das Plangebiet als kampfmittelfrei erklart werden konnte.
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Diese Aussage gilt allerdings nur fur die untersuchten Flachen, d.h. die bereits bebauten
Flachen auRerhalb der zur Neubebauung vorgesehenen Flachen wurden bislang nicht
untersucht, weshalb auf diesen Flachen auch kinftig von einem Kampfmittelverdacht
auszugehen ist.

1.1.14 Klimaschutz und Energiewende

Die Stadt Lorsch geht davon aus, dass die Belange des Klimaschutzes im Rahmen der
vorgesehenen wohnbaulichen Nutzung durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(EnEV) angemessen und dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in gerechter Abwagung berlcksichtigt sind, ohne dass es weiterer
Anforderungen oder Festsetzungen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Hierdurch ist auch gewahrleistet, dass der Bebauungsplan nicht im Normenkonflikt zur sich
regelmaRig verandernden Bundesgesetzgebung steht. So erfolgte die letzte Anderung der
EnEV erst im Oktober 2015. Da die EnEV auch kiinftig weiter fortgeschrieben wird, ist es
durchaus mdglich, dass sich bis zur Realisierung der geplanten Wohnbebauung erneut
Anderungen ergeben haben, die fur das Gebiet anzuwenden sein werden. Nachdem sich die
EnEV somit stdndig in der Anpassung befindet, was nicht zuletzt auch dem technischen
Fortschritt geschuldet ist, sind MalRnahmenfestsetzungen im Vorgriff nicht zweckmafig.

Nach 8 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO konnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitét,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prifung des bzw. der
Bauherren wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht somit eine entsprechende
Zuldssigkeit im eigenen Ermessen bescheinigen.

Um allerdings eine AnstolRwirkung fir alternative Energien zu erzielen, wird empfohlen,
regenerative Energieformen zu nutzen. Dazu zahlen z.B. die Solarenergie zur Warmwasserbe-
reitung und Heizungsunterstiitzung sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Es wird
zudem darauf hingewiesen, dass fur die eventuelle Nutzung von Erdwarme eine Genehmigung
der Unteren Wasserbehtrde des Kreises Bergstrale erforderlich ist. Hinsichtlich der
Erdwarmenutzung (Geothermie) wird seitens der Unteren Wasserbehdrde des Kreises
BergstralRe jedoch darauf hingewiesen, dass Lorsch diesbeziglich in einem hydrogeologisch
ungunstigen Gebiet liegt. Die Bohrtiefe fur Geothermie-Bohrungen ist nach Angaben der
Unteren Wasserbehtrde auf 46 m unter Gelandeoberkante begrenzt. Inwieweit eine Nutzung
von Erdwarme im Einzelnen mdoglich bzw. erlaubnisfahig ist, muss daher ggfs. Uber ein
hydrogeologisches Gutachten nachgewiesen werden.

Besondere Gefahren fiir das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren ware, werden nicht gesehen.

.2 Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren

In dem seit 22.01.2007 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lorsch war das
Plangebiet Gberwiegend als ,Grinflachen* mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Im
Bereich der geplanten o6ffentlichen Stellplatzreihe nérdlich der Lagerhausstra’e waren
.Gewerbliche Bauflachen, Planung“ abgebildet. Der Flachennutzungsplan wurde daher
entsprechend der Planung der Wohnbebauung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
geéndert und der Genehmigungsbehotrde (Regierungsprasidium Darmstadt) zur Genehmigung
vorgelegt. Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde durch die ortsibliche
Bekanntmachung der Erteilung der entsprechenden Genehmigung wirksam.
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1.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen basieren auf § 9 BauGB
in Verbindung mit den Bestimmungen der BauNVO. Der Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB ist
abschliel3end. Insofern sind darliber hinausgehende Festsetzungen nicht mdglich. Erganzende
gestalterische Festsetzungen werden jedoch auf Grundlage des § 81 Abs. 1 HBO getroffen.

Nachfolgend werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
erlautert und begrindet, sofern sie nicht an anderer Stelle dieser Begrindung dargestellt
werden.

1.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die zeichnerisch entsprechend bestimmten Teilbereiche des Geltungsbereiches mit den
Kennziffern 1, 2, 3 und 4 werden als ,Allgemeine Wohngebiete* (WA) gemall § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Unterscheidung der vier Teilbereiche geschieht aufgrund der Festsetzung
unterschiedlicher Maf3e der baulichen Nutzung (Teilbereich 1 bzw. 3 unterscheidet sich hier
gegenuber den Teilbereichen 2 und 4) und der Nutzungsabsicht einer sozialen Wohnbebauung
(Teilbereiche 2 und 3) sowie wegen der Begrenzung der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen
in Wohngeb&uden, die nur fir den Teilbereich 3 gilt.

Zur Starkung der Wohnfunktion und zur Vermeidung innergebietlicher Larmqguellen werden im
allgemeinen Wohngebiet, d.h. in allen vier Teilbereichen, die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zulassigen der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlos-
sen. Aus gleichem Grund werden gemafll 81 Abs.6 Nr.1 BauNVO die nach §4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit flr unzulassig erklart. Fir die
ausgeschlossenen Nutzungen sind an anderer Stelle im Stadtgebiet bereits alternative
Standorte vorhanden bzw. stehen dort zur Verfiigung. So ist beispielsweise sowohl das
Gewerbegebiet ,Daubhart* mit den entsprechenden Einkaufsmdglichkeiten etc. im Nordosten
als auch die Lorscher Innenstadt mit ihren attraktiven Cafés, Restaurants usw. im Sudden in
weniger als 1 km ful3laufig erreichbar.

Neben der eigentlichen Nutzung durch Wohngeb&dude (8 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sollen aber
auch die nach 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig bleiben, da diese Nutzungen
insbesondere im Hinblick auf die zum Teil beabsichtigte soziale Wohnbebauung relevant sind.
Neben Sozialrdumen und Bereichen, die dem Treffen dienen, sind auch wegen der méglichen
Unterbringung von Fluchtlingen oder Asylbegehrenden R&aume fir deren gesundheitliche
Versorgung, sportliche Betatigung und Ausibung ihrer Religion denkbar und auch wichtig.
Damit bleibt auch die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes i.S.d. § 1 Abs. 5 und
Abs. 6 BauNVO gewahrt.

In den mit den Kennziffern 2 und 3 bezeichneten Flachen des allgemeinen Wohngebietes
durfen gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB nur Wohngeb&ude errichtet werden, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumfdrderung gefordert werden kénnten. Damit soll die seitens der Stadt Lorsch
beabsichtigte Nutzung als Wohnbebauung fiir allgemeine Sozialwohnungen bzw. auch die
madgliche Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden sichergestellt werden. Da fur
die Teilbereiche mit den Kennziffern 1 und 4 noch keine konkrete wohnbauliche Nutzung
feststeht, wird hier auf die Festlegung eines bestimmten Nutzerkreises verzichtet.
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1.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die in den tabellarischen Festsetzungen (Nutzungs-
schablone) festgesetzten Hochstmalie fir die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachen-
zahl (GFZ2), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Traufwand- und Firsth6he bestimmt.

Die Grundflachenzahl wird in allen vier Teilbereichen gemaf der Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fir allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der
unterschiedlichen Anzahl an Vollgeschossen (Il im Teilbereich 1 bzw. 11l in den Teilbereichen 2,
3 und 4) ergibt sich durch die Multiplikation der Grundflachenzahl mit der Anzahl der
Vollgeschosse die erlaubte Geschossflachenzahl, und zwar mit 0,8 im Teilbereich 1 und mit 1,2
in den drei anderen Teilbereichen. Insbesondere im Hinblick auf die beabsichtigte soziale
Wohnbebauung wird die hohe Grundstiicksausnutzung flr angebracht gehalten. Aber auch
entlang der Lagerhausstrafl3e befinden sich bereits Grundstiicke, die eine dhnliche Ausnutzung
der Grundstiicksflache aufweisen, sodass auch stadtebaulich nichts gegen die getroffene GRZ-
Festsetzung spricht. Die Zuldssigkeit von drei Vollgeschossen wird lediglich in Bereichen
festgesetzt, die von der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Lagerhausstral3e abgesetzt sind,
damit die bestehende, zweigeschossige Bebauung entlang dieses StralRenabschnittes nicht
negativ beeintrachtigt wird.

Zur Einbindung des Wohngebietes in die stadtebauliche Gesamtsituation, aber dennoch unter
Berucksichtigung der sozialen Nutzungsabsicht werden zur H6henbegrenzung der baulichen
Anlagen sowohl maximale Traufwandhthen als auch maximale Firsthbéhen festgesetzt. Auch
die Hohenfestsetzungen bertcksichtigen dabei die Bestandshéhen der Bebauungen an der
Lagerhausstral3e, weshalb im Teilbereich mit der Kennziffer 1 nur eine maximale Traufwandho-
he von 6,50 m und eine maximale Firsthohe von 11,00 m zugelassen wird. Um den sozialen
Wohnungsbau, der im Teilbereich 2 vorgesehen ist, wirtschaftlich realisierbar und den
Bebauungsplan damit vollzugsfahig zu machen, werden hier 11,00 m fir die Traufwandhéhe
und 14,00 m fur die Firsthdhe zugelassen. Im Teilbereich 3 wird als Kompromiss zwischen den
Anliegern und der Stadt Lorsch bzw. der Wohnungsbaugenossenschaft im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sowohl fur die Traufwand- als auch fur die Firsthbhe ein Wert von
11,00 m festgesetzt, um der Beflrchtung der Anwohner, dass die Gebdude der mdglichen
Flichtlingsunterkiinfte hoher als drei Geschosse werden kdnnten oder nachtraglich aufgestockt
wirden, entgegenzukommen. GemaR der Vorentwurfsplanung hétte die Firsthhe noch 14 m
sein durfen. Zur Klarstellung wird festgehalten, dass die planungsrechtlichen Festsetzungen
(tabellarischen Festsetzungen - Nutzungsschablone) zu Kennziffer 3 so zu verstehen sind, dass
uber die 11 Meter Firsthohe hinaus keine Staffelgeschosse erlaubt sind. Da der Teilbereich 4
von der Lagerhausstraflie abgesetzt ist, wird hier kein zwingender stadtebaulicher Zusammen-
hang gesehen, sodass sich dieser Teilbereich an den Hdhen des Teilbereiches 2 orientieren
soll. Die entsprechend festgesetzte Hohe baulicher Anlagen kann in allen Teilbereichen durch
technische Anlagen (z.B. Liftung, Klima, Heizung) um bis zu 1,0 m Uberschritten werden, um
die Errichtung dieser Ublicherweise kleinflachigen Anlagen zu ermdglichen, ohne dass hierdurch
die nutzbare Geschossflache oder das eigentliche Geb&udevolumen eingeschrankt werden.
Gleiches qilt fir Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (z.B. Solaranlagen zur
Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung oder Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-
gung), deren Errichtung aus 6kologischer Sicht sinnvoll ist und daher ausdriicklich empfohlen
wird, aber ebenfalls nicht zu Lasten der Gebaudekubatur gehen soll.

Um die Bezugshohe, d.h. den unteren Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen eindeutig
festzulegen, werden verschiedene Hohenpunkte innerhalb der Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung als offentlicher bzw. privater verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt. Hohen zwischen den angegebenen Hohenpunkten sind durch Interpolation zu
ermitteln, sodass sich insgesamt eine Hohenachse (fiktive Verbindungslinie in der Stralenach-
se) ergibt. Hierdurch ergibt sich die Hohenlage baulicher Anlagen, gemessen in der stral3ensei-
tigen Gebaudemitte, lotrecht auf die Achse der festgesetzten Bezugspunkte. Bei baulichen
Anlagen, an denen der untere Bezugspunkt nicht eindeutig ermittelt werden kann (z.B. bei
baulichen Anlagen an Stral3enkreuzungen), ist die der baulichen Anlage néchstliegende
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Hohenachse der Bezugspunkte malRgebend. Die zeichnerisch angegebenen Bezugspunkte mit
Hohenangaben in Meter dber Normalnull (miNN) sind einer ErschlieBungsvorplanung zum
Baugebiet entnommen und stellen daher voraussichtlich (aber ausdriicklich nicht zwingend) die
kunftige Deckenhdhe der herzustellenden ErschlieBungsstrale dar. Hintergrund dessen ist,
dass zwar einerseits die Bezugshthen fir die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan
verbindlich und zweifelsfrei festgesetzt werden sollen, andererseits aber auch im Rahmen der
weiteren ErschlieBungsplanung noch geringfligige Anpassungen vorgenommen werden
kénnen, ohne dass es hierbei zu einem Widerspruch mit dem Bebauungsplan kommt. Das
damit festgesetzte Hohensystem stellt gleichzeitig auch die neue Gelandeoberflache im Sinne
der HBO dar. Diese Festsetzung scheint zwingend geboten, da die ,natirliche* Gelandeoberfla-
che aufgrund der bereits erfolgten Baumrodungen und der Erdarbeiten im Zusammenhang mit
der Beseitigung von Bodenverunreinigungen nicht mehr im Rahmen bauaufsichtlicher
Verfahren heranziehbar ist.

Um den spateren Planvollzug zu erleichtern bzw. Unklarheiten bei der Auslegung der
Hohenfestsetzungen im Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren zu vermeiden, werden fir
verschiedene Begrifflichkeiten und Dachkonstruktionen klarstellende Festsetzungen getroffen.
So wird festgelegt, dass die Traufwandhéhe der Héhe zwischen dem unteren Bezugspunkt und
dem gedachten Durchsto3punkt der verlangerten Aufenwand durch die Dachhaut als oberem
Bezugspunkt entspricht. Bei baulichen Anlagen mit Pultdachkonstruktion gilt die festgesetzte
maximale Firsthohe als maximal zulassige Hohe der héheren AufRenwandseite (einschlief3lich
eventueller Attika) und die festgesetzte maximale Traufwandhohe als maximal zulassige Hohe
der niedrigeren AufRenwandseite (einschlie3lich eventueller Attika). Bei baulichen Anlagen mit
Flachdachkonstruktion gilt die festgesetzte maximale Traufwandhdhe als maximal zulassige
Hohe der AuRenwande (einschliellich eventueller Attika).

Insgesamt geschehen die getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und nicht zuletzt auch im Hinblick auf die
Einhaltung der Wohndichtevorgaben der Regionalplanung (siehe Kapitel 1.1.4).

1.3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und hochstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden

In den Teilbereichen mit den Kennziffern 1, 2 und 4 wird die offene Bauweise festgesetzt, nach
der gemafl 8 22 Abs. 2 BauNVO grundsatzlich Einzelhduser, Doppelh&user oder Hausgruppen
mit seitlichem Grenzabstand zuléassig sind, wobei die Lange dieser Hausformen hdchstens
50 m betragen darf. Da in der Umgebung bereits mehrere Gebaude mit einer Lange von Uber
40 m stehen, wird hier keine Notwendigkeit gesehen, Einschrankungen an den diesbeziiglichen
Vorgaben der BauNVO vorzunehmen, zumal schon die Baufenster teilweise weitergehende
Begrenzungen vorgeben. Fir den Teilbereich mit der Kennziffer 3 wird hingegen als
Sonderform der offenen Bauweise eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von
den Bestimmungen der offenen Bauweise darf die Lange der Hausformen hier héchstens 20 m
betragen. Hierdurch soll eine gelockerte Gliederung der Geb&ude erzielt werden, die
insbesondere in Richtung des Friedhofes als angebracht erscheint. Die nach Bebauungskon-
zept geplanten Gebaude werden aber voraussichtlich alle eine tatsachliche Lange von 20 m
nicht Gberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden zur stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes
wie Ublich durch Baugrenzen festgelegt. Dabei wird zugunsten einer spateren flexiblen
Gebéaudestellung weitestgehend auf die Festsetzung von Einzelbaufenstern zugunsten grol3erer
zusammengefasster Bauflachen verzichtet.

Um in den mit der Kennziffer 3 bezeichneten Flachen des allgemeinen Wohngebietes und vor
allem auch in dem Baufenster entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze zum Friedhof hin
dennoch eine fir den sozialen Wohnungsbau vergleichsweise lockere Bebauung zu erhalten,
sind hier neben der vorgenannten Begrenzung der Baukoérperlange je Wohngebaude maximal
6 Wohnungen zulassig.
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1.3.4 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Zur stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes werden fur die Zulassigkeit und Lage von
Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsstellplatzen zeichnerisch entsprechende Flachen
festgesetzt, sodass diese baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie innerhalb der entsprechend ausgewiesenen Flachen fir Stellplatze, Garagen und/oder
Gemeinschaftsstellplatze mit ihren Einfahrten zul&ssig sind. Innerhalb dieser Flachen sind die
fur die Wohnbebauung erforderlichen Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch im
Rahmen bauaufsichtlicher Verfahren nachzuweisen. Um die Freiflachengestaltung dennoch
etwas flexibler zu belassen, kénnen Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsstellplatze im
Rahmen der Bestimmungen in §6 HBO und im Ermessen der Bauaufsichtsbehétrde als
Ausnahme auch auf3erhalb der vorgenannten Flachen zugelassen werden. Stellplatze und
Zufahrten sind innerhalb der entlang der Westseite der Lagerhausstrale zeichnerisch
festgesetzten ,Flachen fir Stellplatze mit ihren Einfahrten® allerdings nur bis zu einer
maximalen Breite an der StralRenfront in Summe von 7,50 m je Grundstiick zulassig. Damit soll
im Hinblick auf das StraRenbild verhindert werden, dass der ,Vorgartenbereich“ vollstandig mit
Stellplatzen versiegelt wird. Mit dieser Festsetzung steht es dem Bauherren jedoch frei, ob er
3 Stellplatze a 2,50 m Breite am Stuck errichtet oder diese in 3 x 1 Stellplatz bzw. in 1 +
2 Stellplatze mit dazwischenliegender Griunflache aufteilt, solange in Summe 7,50 m nicht
Uberschritten werden. Im Sinne von Besucherstellplatzen werden nérdlich der Lagerhausstral3e
zudem offentliche Stellplatze durch die zeichnerische Festsetzung einer Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache” geschaffen.

Im Siden des Plangebietes wird fiur die voraussichtlich spater hier lebenden Kinder ein
Spielplatz in Form einer privaten Grinflache mit entsprechender Zweckbestimmung planungs-
rechtlich vorbereitet. Die Errichtung dieser Anlage soll durch die Wohnungsbaugenossenschaft
im Zuge der Herstellung der sozialen Wohnbebauung erfolgen.

Im Sinne des Larmschutzes werden diesbeziigliche Mal3nahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen getroffen, die auf einer schalltechnischen Stellungnahme zum Straf3en-
verkehrslarm basieren (siehe Anlage zu dieser Begrindung). Nahere Einzelheiten zu diesem
Thema sind dem Kapitel 1.1.9 ,Immissionsschutz” zu entnehmen.

Es werden im Bebauungsplan verschiedene Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. N&here Erlduterungen zu den
artenschutzrechtlichen MalRnahmen sind dem Kapitel 1.1.8 ,Artenschutz“ zu entnehmen. Fir
Einzelheiten zu den MaRRnahmen zur Minimierung der Bodenversiegelung und der Auswirkun-
gen auf die Grundwasserneubildung wird auf Kapitell.1.7.4 ,Bodenversiegelung und
Versickerung von Niederschlagswasser” verwiesen.

Zur Durchgrinung des Plangebietes wird festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken je
angefangene 400 m? Grundsticksflache mindestens ein Baum mit einer festgelegten
Mindestqualitét und aus einer vorgegebenen Liste standortgerechter und heimischer Arten zu
pflanzen ist. Zur Klarstellung wird bestimmt, dass Bestandsbdume sowie die zeichnerisch als
anzupflanzen festgesetzten Baume hierauf angerechnet werden kdnnen. Die anzupflanzenden
Baume sind im Sinne des Naturschutzes und der bestdndigen Durchgriinung des Plangebietes
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Wie bereits im Kapitel 1.1.12
.Belange der Land- und Forstwirtschaft® erlautert, sind die innerhalb der ,Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen“ bestehenden Baume vor allem im Sinne einer Pietatsbepflanzung zum Friedhof
hin dauerhaft zu erhalten. Abgange Baume sind zur fortwéhrenden Eingrinung des Planberei-
ches durch Neupflanzungen mit Bdumen der Baumartenliste (incl. Kiefern) in einer vorgegebe-
nen Mindestqualitét zu ersetzen.

Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde angeregt, eine Dachbegriinung
der neuen Gebédude zwingend festzusetzen. Bei den vorgesehenen Sozialwohnungen und
Flichtlingsunterkiinften kommt es jedoch ganz wesentlich auf eine glnstige Bauweise und
geringe Investitionskosten an, um den neuen Wohnraum preiswert anbieten zu kdnnen.
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Nachdem begrinte Dacher deutliche Mehrkosten gegeniiber konventionellen Dé&chern
auslosen, wurde die Anregung im Planverfahren nicht aufgegriffen.

1.3.5 Bavuordnungsrechtliche Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften)

Auf Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB kdnnen im Bebauungsplan baugestalterische (landes-
rechtliche) Festsetzungen getroffen werden. Die in § 81 HBO aufgefuihrten ortlichen Bauvor-
schriften konnen gemal 8§81 Abs.3 HBO als Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen werden und somit zusammen mit dem Bebauungsplan als Satzung beschlossen
werden. Vorliegend werden nur einige wenige bauordnungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Zur dueren Gestaltung der baulichen Anlagen werden im Teilbereich mit der Kennziffer 1 nur
Sattel-, Walm- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 45° zugelassen, da diese
Dachformen und -neigungen an der 6stlich gelegenen Lagerhausstralle Uberwiegen und sich
dieser Bereich gestalterisch hieran orientieren soll. In den Teilbereichen mit den Kennziffern 2,
3 und 4 sollen in Anlehnung an die teilweise hier bestehende Bebauung Sattel- und Pultdacher
zugelassen werden. Im Hinblick auf eine wirtschaftliche Realisierung, die fir den hier geplanten
sozialen Wohnungsbau und damit die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes wesentlich ist,
und eine optimale Ausnutzung der Gebdudekubatur sollen zudem aber auch Flachdacher
zugelassen werden. Die Dachneigung ist daher ohne untere Begrenzung bis maximal 40°
zulassig. Im Sinne einer Klarstellung zur Erleichterung des spateren Planvollzuges wird zudem
festgesetzt, dass fur Carports und Garagen neben den in der Nutzungsschablone angegebenen
Dachformen in allen Teilbereichen auch Flachdéacher zulassig sind, da es sich hierbei um die
Ubliche Dachkonstruktion solcher baulicher Anlagen handelt.

Um die Fernwirkung der baulichen Anlagen zum Schutz des Landschafts- bzw. Ortsbildes zu
minimieren, wird festgesetzt, dass bei geneigten Dachern matte, nicht spiegelnde Dachmateria-
lien zu verwenden sind. Zudem sind aufgrund ihrer Okologischen Wertigkeit auch begriinte
Dacher zulassig. Dachaufbauten, auch Solaranlagen zur Nutzung regenerativer Energien, sind
zulassig, um bei einem eventuellen Ausbau des Dachgeschosses das Wohnraumvolumen
vergrofRern zu kénnen. Dachgauben durfen allerdings nicht breiter als 3,0 m sein, da diese
ansonsten nicht mehr dem ublichen Verstandnis einer Gaube entsprechen. Der Anschluss der
Gauben an die Hauptdachflache muss im Ubrigen mindestens 0,6 m unter der Firsthohe liegen
und mindestens 1,0 m Abstand zum Ortgang aufweisen, damit die Dachkonstruktion eine
ansprechende Gestaltung behalt.

Die Standflachen fir Abfallbehdltnisse sind aus gestalterischen aber auch hygienischen
Grinden einzuhausen bzw. durch Bepflanzung oder bauliche MaflRnahmen gegen Einblicke
sowie Sonneneinstrahlung dauerhaft abzuschirmen, um Geruchsbildung durch direkte
Sonneneinstrahlung zu verhindern bzw. diese durch Verschattung zu minimieren.

Fur die Einfriedung von Grundstlicken erfolgen Festsetzungen, um einen mdéglichst offenen
Gesamteindruck des Plangebietes zu gewéhrleisten. Hiernach sind als Einfriedungen nur
Metalldraht-, Stabgitter- und Holzzaune bis maximal 1,2 m Hohe sowie Hecken aus Strauchern
einer vorgegebenen Liste standortgerechter und heimischer Arten zulassig, wobei diese
Hecken aufgrund ihrer Durchgrinungsfunktion ohne HoOhenbegrenzung wachsen durfen.
Mauern und Wande sind unzuléssig, da diese sowohl den offenen Charakter des Plangebietes
als auch den Wechsel von Kleinsaugern (z.B. Igel) stéren wirden. Hiervon ausgenommen sind
jedoch Gabionen und Trockenmauern bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m, da diesen eine
besondere Funktion als Lebensraum zukommt. Die Pflanzung von Koniferen als Einfriedung ist
nicht zulassig, da diese Nadelhdélzer nicht ortsbildtypisch und heimisch sind. Die ortstypischen
Kiefern sind aufgrund der Wuchsform und zu erwartenden Gesamthohe nicht als Gehdlze fir
Einfriedungen geeignet, pragen aber die Geholzstreifen entlang des Friedhofs und sind dort
auch zulassig. Sichtschutzwande zwischen den privaten Grundstiicken sind maximal bis 2,5 m
vorspringend vor das Gebaude sowie maximal bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig. Hierdurch
soll einerseits eine gewisse Privatsphére fir die Bewohner geschaffen werden, die andererseits
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aber nicht zu einer Abkapselung filhren bzw. den Gemeinschaftssinn und die soziale Bindung
der Bewohner untereinander stéren soll.

Aufgrund von Hinweisen der Polizeistation Siudhessen werden ergédnzende Festsetzungen
getroffen, durch die Angstraumen vorgebeugt und die Moglichkeit der sozialen Kontrolle gerade
auch im Bereich der Spielplatzflache gesichert werden soll. Hierzu wird bestimmt, dass als
Strallenbegleitgriin an Kreuzungspunkten und in unmittelbarer Umgebung von Haltestellen nur
niedrig wachsende Straucher bis 0,80 m Hohe zuldssig sind. Die Freiflachen des Planteilgebiets
mit Kennziffer 3 sind insgesamt aus dem Bereich der Verkehrsflachen gut einsehbar zu
gestalten.

.4 Bodenordnende MaBnahmen

Eine Bodenordnung soll zu gegebener Zeit in erforderlichem Umfang erfolgen. Die fur die
Bebauung durch eine Wohnungsbaugenossenschaft vorgesehenen Flachen wurden bereits
abgegrenzt und entsprechende Grundstiicke gebildet. Die dartber hinaus gehende Grund-
stiicksneuordnung erfolgt bei Bedarf auf Basis notarieller Vertrage durch Teilungsvermessung.

II. Umweltbericht

.1 Allgemeines

Der Begrundung zum Bauleitplan ist nach 8 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufligen, der die auf Grund der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt.

II.1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes
Auf die Begrindung in Teil | wird verwiesen.

I.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)
Auf die Begrindung in Teil | wird verwiesen.

I.1.3 Prufung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Da der Bedarf bestehender Gebaude - insbesondere in Gebieten mit bereits angespanntem
Wohnungsmarkt - fir die Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden nicht ausreicht,
beabsichtigt die Stadt Lorsch auf dem bislang baulich ungenutzten stadtischen Areal zwischen
dem Friedhof und der LagerhausstraRe planungsrechtliche Investitionssicherheit zu schaffen.
Es soll eine Uberwiegende Nutzung als Wohnbebauung fir allgemeine Sozialwohnungen bzw.
auch fir die mdogliche Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden bereitgestellt
werden.

Damit kommt die Stadt Lorsch dem gesetzgeberischen Zielen der BauGB-Novelle nach, die
Neuinanspruchnahme von Flachen auf der ,Griinen Wiese" zu reduzieren, um die Urbanitat und
Attraktivitat von Stadten und Gemeinden durch Maf3nahmen der Innenentwicklung zu wahren
und zu starken. Nach 8§ 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Mafnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Da die im aktuellen Flachennutzungsplan vorgesehene Friedhofserweiterung aufgrund des
Wandels im Bestattungswesen nicht mehr erforderlich ist, steht diese Flache der Innenentwick-
lung zur Verfligung. Alternative Flachen mit vergleichbarer Lagegunst in Bezug auf die
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Anbindung an den OPNV und die stadtischen Infrastruktureinrichtungen sind im Lorscher
Innenbereich derzeit nicht verfigbar.

I.1.4 Bericksichtigung der in Fachgesetzen und -planen festgelegten Ziele

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbereich als
Lvorranggebiet Siedlung, Bestand" dargestellt.

In dem seit 22.01.2007 wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lorsch ist das
Plangebiet Gberwiegend als ,Grinflachen* mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt. Im
Bereich der geplanten offentlichen Stellplatzreihe nérdlich der Lagerhausstralle sind
.Gewerbliche Bauflachen, Planung” abgebildet. Der Flachennutzungsplan ist daher entspre-
chend der Planung einer Wohnbebauung in einem parallelen Bauleitplanverfahren zu andern.

Im Landschaftsplan der Stadt Lorsch (April 2002) ist das Plangebiet analog zum FNP als
Griunflache dargestellt. Es sind keine Entwicklungsziele benannt.

Fur den Planbereich gibt es bislang keine verbindlichen Bauleitplanungen (Bebauungspléne).

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

Das Vorhaben liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG).

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplanes fir den Rhein und die
Weschnitz wurden u.a. Gefahrenkarten fur die Weschnitz erstellt. Nach der Gefahrenkarte
~HWGK_Weschnitz_45" ist allerdings nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem
Hochwasserereignis Uberschwemmt wird. Der Planbereich liegt somit auch auf3erhalb eines
uberschwemmungsgefahrdeten Gebietes, d.h. eines Risiko-Uberschwemmungsgebietes der
Weschnitz.

Das Plangebiet liegt allerdings im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659). Innerhalb des Planbereiches kdénnen
daher besondere bauliche Vorkehrungen gegen &aufRere Einwirkungen bzw. besondere bauliche
SicherungsmalRhahmen gegen Naturgewalten (hier: Verndssungen aufgrund hoher bzw.
schwankender Grundwasserstande) erforderlich werden.

Das Plangebiet befindet sich au3erhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes.
Sonstige Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

I.1.5 Angewandte Untersuchungsmethoden
* Auswertung vorhandener Unterlagen
« Bestandserhebung der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort

e Verbal-argumentative Eingriffs- und Ausgleichsbewertung fir die verschiedenen Land-
schaftspotenziale

* sowie rechnerische Bilanzierung analog zur hessischen Kompensationsverordnung

I1.1.6 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Infformationen

Bei der Zusammenstellung der Informationen wurde bzw. wird auf folgende Unterlagen und
Materialien zurtickgegriffen:

« Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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¢ Flachennutzungsplan der Stadt Lorsch mit integriertem Landschaftsplan (wirksam seit
22.01.2007)

« Landschaftsplan der Stadt Lorsch (April 2002)

+ Bodenkarte der nordlichen Oberrheinebene 1:50.000; Hessisches Landesamt fir Bodenfor-
schung, Wiesbaden (erschienen 1990)

* Faunistisches Screening zum Vorkommen von Brutvogelarten und Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie fir eine mdglichen Bebauung im Bereich der Lagerhausstral3e (Lorsch); Dr.
Josef Kreuziger, Zwingenberg; Stand vom 12.07.2015

* Nachuntersuchung zum faunistischen Screening; Dr. Josef Kreuziger, Zwingenberg; Stand
vom 01.07.2016

« Schalltechnische Stellungnahme zum Straf3enverkehrslarm; Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt; Stand vom 11.08.2016

* Umwelttechnischer Untersuchungsbericht zur Altablagerung auf dem Geldnde Lager-
haustral3e 13 - 20 in Lorsch; Geotechnik Budinger Fein Welling (BFW) GmbH, Mainz; Stand
vom 24.06.2015

« Umwelttechnischer Bericht zur Beseitigung der Ablagerung und Baureifmachung des
Gelandes Lagerhausstralle in Lorsch; Geotechnik Biudinger Fein Welling (BFW) GmbH,
Mainz; Stand 15.07.2016

« Bemessungsgrundwasserstande fur Bauwerksabdichtungen; Brandt-Gerdes-Sitzmann
Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003

» Hydrologisches Kartenwerk, Hessische Rhein- und Mainebene, Grundwasserhdhengleichen
im April 1957, Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie (HLUG) Januar 2013

e Prifung auf aktuelle Vorkommen von Fledermausarten, memo-consulting, Dipl.-Biol.
Gerhard Eppler, August 2016

* Bescheid zum Antrag auf Genehmigung einer Waldumwandlung/-rodung; Kreis Bergstralie,
Abt. Raumentwicklung, Landwirtschaft, Denkmalschutz; 23.02.2016

Es sind bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen keine Schwierigkeiten
aufgetreten.

.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandtieile im
Einwirkungsbereich des Vorhabens

I.2.1 Lage und naturraumliche Einordnung des Bearbeitungsbereiches

Die Hessische Rheinebene umfasst den Hauptteil der rechtsrheinischen Niederterrasse
zwischen den heutigen MiUndungen von Main und Neckar. Sie bildet zusammen mit dem
hessischen Teil der N6rdlichen Oberrheinniederung das so genannte ,Hessische Ried*.

Der Untersuchungsraum liegt in der Untereinheit 225.61 ,Sudliches Neckarried”. Als sandige,
schwach reliefierte Niederterrasse umfasst das Neckarried - neben Flugsand- und Dinengebie-
ten - ausgedehnte Flachen, die mit Neckarschwemmlehm bedeckt sind sowie das als feuchte
Rinne in Erscheinung tretende Altneckarbett.

Das ca. 1,19 ha grof3e Plangebiet liegt am norddstlichen Siedlungsrand der Stadt Lorsch. Im
Siuden und Westen grenzt der Lorscher Friedhof an. Im Norden befinden sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Norddstlich liegt der stadtische Bauhof. Im Nordosten und Osten sind zudem
die bestehenden Bebauungen entlang der LagerhausstralRe anzutreffen. Das Plangebiet und
sein nordliches, westliches und studliches Umfeld sind gepragt durch den Naturraum Neckarried
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mit seinen Dinensanden und der geringen Reliefenergie. Die Lagerhausstral3e grenzt im Osten
hingegen an einen Altlauf, der in der Weschnitzniederung in Nord-Sid-Richtung verlauft.

1.2.2 Schutzgut Boden und Altlasten

Fur das Umfeld des Planbereichs stellt die Bodenkarte Braunerde aus Decksedimenten Uber
Flug- und Terrassensand dar. (Hessisches Landesamt fur Bodenforschung, 1990: Bodenkarte
der nordlichen Oberrheinebene).

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um eine Flache, auf der friher offensichtlich
Ablagerungen und Verfullungen von Bombentrichtern stattgefunden haben. Aus diesem Grund
wurde das mogliche Schadstoffinventar im Boden untersucht und eine Einschatzung Uber das
Volumen der zu entsorgenden Massen getroffen (,Umwelttechnischer Untersuchungsbericht zur
Altablagerung auf dem Geléande Lagerhaustraf3e 13 - 20 in Lorsch”, Geotechnik Budinger Fein
Welling (BFW) GmbH, Mainz; Stand vom 24.06.2015).

11.2.2.1 Beschreibung und Bewertung Boden

Nach dem in Anlage beigefligten umwelttechnischen Untersuchungsbericht umfasste das
anstehende Substrat im Wesentlichen sandig-kiesige Auffullungen auf natirlichem Untergrund
aus Sand. Die Aufflllungen beinhalteten ein hohes MalR an bodenfremden Bestandteilen, wie
Glas(-flaschen), Metall, Keramik, Ziegel- bzw. Backsteine und Kunststoff. Die Machtigkeit der
Auffillungen variierte zwischen 0,40 und 3,20 Meter im sidwestlichen Bereich des Gelandes
und zwischen 1,00 und 1,50 Meter im zentralen und norddéstlichen Bereich. Der Auffillungskér-
per war vor Ort durch eine deutliche Gelandestufe zu erkennen.

Angesichts der Analysenergebnisse beziiglich des Schadstoffinventars und der Substratzu-
sammensetzung erfolgte ein Aushub der Ablagerungen bis zur Sohle und deren Entsorgung
und Deponierung. Der ,Umwelttechnische Bericht zur Beseitigung der Ablagerung und
Baureifmachung des Gelandes Lagerhausstraf3e in Lorsch” (Geotechnik Budinger Fein Welling
(BFW) GmbH, Mainz; Stand 15.07.2016) fuhrt aus, dass nach Abfuhr und Rickverfillung mit
ortstypischen, versickerungsfahigen Sanden und Kiesen, die MalBRhahmen- und Beurteilungs-
werte der relevanten Richtlinien eingehalten werden. Es bestehe keine Gefahrdung fur die
Schutzgiter Mensch, Boden und Grundwasser. Eine Nutzung der Flache entsprechend der
vorgesehenen Planung, sowohl mit Kinderspielflachen als auch mit Wohngebiet, ist nach der
Bewertung problemlos mdglich.

1.2.2.2 Beschreibung und Bewertung Altlasten

Aufgrund der Ergebnisse des ,Umwelttechnischen Untersuchungsberichts zu der Altablagerung
in der Lagerhausstrae 13 - 20 in Lorsch* wurde die Flache in die Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie aufgenommen. Durch die zwischenzeitliche
vollstdndige Entnahme aller Altmaterialien ist die Flache nicht als ,altlastenverdachtig” zu
kennzeichnen.

1.2.3 Schutzgut Klima

Die Oberrheinische Tiefebene stellt eine der klimatisch begiinstigten Regionen Deutschlands
dar. Die Klimadaten zeigen, dass die Rheinebene zu den regenarmsten Raumen Deutschlands
zahlt. Die Gemarkung Lorsch gehort zu den Trockengebieten der nérdlichen Oberrheinebene.

Charakteristisch sind ein hoher Anteil von sogenannten Schwachwind-Wetterlagen und
Uberwiegend sid-westliche Windrichtungen. Die Lage in der Ebene zeichnet sich durch
sommerliche Hitze, geringe Durchliftung und somit geringe Frischluftzufuhr und einen hohen
Anteil an Schwilletagen aus.

Das Klimagebiet lasst sich nach der Klassifikation dem warm-gemaRigten Regenklima
zuordnen.
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o Die durchschnittlichen Niederschlage liegen zwischen 550 mm und 700 mm / Jahr.
o Die mittlere jahrliche Lufttemperatur betragt 9,0-9,5°C

o0 Die Vegetationsperiode beginnt bereits in der ersten Marzhalfte, um erst in der zweiten
Novemberhélfte zu enden.

11.2.3.1 Beschreibung und Bewertung Klima

Fur die Gemarkung Lorsch spielt vor allem das Kleinklima der unterschiedlichen Flachennut-
zungen eine Rolle. Der Siedlungsbereich von Lorsch stellt aufgrund des hohen Versiegelungs-
grades durch Siedlungs- und Verkehrsflachen einen Raum mit hoher Warmebelastung dar.

Im noérdlichen Umfeld des Plangebiets wirken die StralRenbaukérper der B47 und L3111 als
Luftaustausch-Barrieren zwischen Offenland und Siedlungsflache.

Dem gegentber dienen die grof3en, innerstadtischen Grinflachen des Friedhofs mit altem
Baumbestand sudlich und westlich des Plangeltungsbereichs sowie die bestehenden
Freiflachen des ndrdlichen und nordéstlichen Umfelds als Frischluftproduzenten und haben die
Funktion der Kaltluftentstehung mit Bezug zur Siedlungsflache. Der ehemalige Waldbestand hat
sich aufgrund der Verdunstungsleistung und Filterwirkung fir luftgetragene Schadstoffe
regulierend auf das Lokalklima ausgewirkt. Die aktuell bestehende, vegetationsfreie Flache
offenen Bodens bedingt durch die fehlende Beschattung erhdéhte Oberflachen- und Lufttempe-
raturen.

Die Freiflachen des Umfelds sind fir die Lufthygiene (Frischluftversorgung, Luftfilterung,
Beschattung) von Bedeutung. Aufgrund der Lage des Untersuchungsgebiets am norddstlichen
Siedlungsrand der Stadt Lorsch ist ein Kaltluftaustausch von der offenen Flur zur Siedlungsfla-
che zu erwarten. Durch die Hauptwindrichtung (Sudwesten) ohne bauliche Barrieren im
Ubergang zum westlich gelegenen Friedhof wird eine Durchliiftung des Gebietes gewahrleistet.

11.2.4 Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser

11.2.4.1 Beschreibung und Bewertung Grundwasser

Das Planungsgebiet gehért zur hydrogeologischen Grof3einheit ,Quartdr des Oberrheingra-
bens”. Charakteristisch ist der vertikale Aufbau des Grundwasserkdrpers aus sehr machtigen,
weniger gut durchlassigen Schichten Uber denen méachtige sandige bis sandig-kiesige
Lockergesteinsfolgen lagern. Entsprechend seinem geologischen Aufbau bietet das Hessische
Ried groRe und gut nutzbare Grundwasservorkommen , die fir die Wassergewinnung
Uberregional bedeutsam ist. Das Grundwasser flie3t im Stadtgebiet von Osten in Richtung
Rhein im Westen.

Aufgrund der vorherrschenden Diinensande, der ebenen Gelandeform des Stadtgebietes, die
einen geringen oberflachlichen Abfluss von Niederschlagswasser bedingt, und der geringen
Flachenversiegelung zeichnen sich die Freiflachen durch eine hohe Wasserdurchlassigkeit
und Grundwasserneubildungsrate  aus.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniuber Verschmutzungen im molekularen Bereich
ist als relativ hoch einzuschétzen, da sandige und kiesige Schichten aufgrund der geringen
Sorptionsfahigkeit Uber ein geringes Rickhaltevermdgen verfligen. Die Filterwirkung der
sandigen Deckschichten ist jedoch in Bezug auf Schwebstoffe und daran gebundene
Schadstoffe als gut einzustufen.

Das Plangebiet befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplanes Hessisches Ried* (StAnz. 21/1999 S. 1659), hier im westlichen Randbereich des
Teilraums 11 Heppenheim. Fir die sidlich des Planungsgebiets liegende Referenzmessstelle
Lorsch Nr. 544174 wird der Richtwert fur einen mittleren Grundwasserstand auf 92,70 m
festgesetzt.
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Fir die Planung von Bauwerken, die in das Grundwasser eintauchen konnen, werden die
héchsten zu erwartenden Grundwasserstande, die ,Bemessungsgrundwasserstande,
zugrunde gelegt. Um den Bemessungsgrundwasserstand fir die Einschatzung von Abdich-
tungserfordernissen richtig ermitteln zu kénnen, wurde im Auftrag der Stadt Lorsch durch das
Ingenieurbiro BGS Umwelt das Gutachten ,Bemessungsgrundwasser fur Bauwerksabdichtun-
gen in Lorsch” erstellt. Die Ableitung der Bemessungsgrundwasserstande geht von dem Fall
aus, dass das Grundwasserstandsniveau nicht mehr durch Grundwasserférderung von
Wasserwerken abgesenkt wird.
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Abbildung 6:  Ausschnitt aus der Karte ,Bemessungsgrundwasserstande fur Bauwerksabdichtungen®
Brandt-Gerdes-Sitzmann Umweltplanung GmbH (BGS Umwelt), Mai 2003 (unmaf3stéb-
lich)

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zur vorliegenden Bauleitplanung wurde seitens der
Unteren Wasserbehérde des Kreises BergstralRe fur das Plangebiet ein Bemessungswasser-
stand von 92,50 miNN benannt.

Aufgrund von bestehenden Geléandehdhen zwischen 94,50 m und 95,50 mUNN bzw. im Bereich
der Neubebauung vorgesehenen Plangebietshéhen zwischen 95,00 miNN und 96,00 mUNN ist
kinftig mit einem maximalen Grundwasserstand von etwa 2-3 m unter Flur zu rechnen. Fir das
geplante Baugebiet sind entsprechende bauliche MaBhahmen zum Schutz gegen Grundwas-
sereinfluss durch den Bauherrn vorzusehen. Der Plangeltungsbereich ist gemaR § 9 Abs. 5 (1)
BauGB als vernassungsgeféhrdetes Gebiet zu kennzeichnen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
Hessischen Wassergesetzes (HWG). Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht
betroffen.

1.2.4.2 Beschreibung und Bewertung Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Ostlich der Lagerhaus-
stralRe befindet sich jedoch der Landgraben, der nordéstlich der B460 in die Weschnitz mindet.
Aufgrund einer Entfernung von tber 100 m zwischen dem Plangebiet und dem Landgraben sind
Beeintrachtigungen des Grabens nicht zu erwarten.
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I1.2.5 Schutzguiter Flora und Fauna

Die potentiell naturliche Vegetation  im Gemarkungsgebiet Lorsch, die sich ohne Eingriff des
Menschen bis zu ihrem Endzustand (Klimaxstadium) entwickeln wirde, wére in der Regel Wald
in unterschiedlichen Gesellschaftsformen. In den Bereichen des Planungsgebietes wirde sich
ein Eichen-Hainbuchen-Wald einstellen.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.

1.2.5.1 Beschreibung und Bewertung Vegetation und Biotoptypen
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Abbildung 7:  Lagerhausstralie 28, Nordrand des Plangebiets
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Abbildung 8:  Zufahrt zwischen Lagerhausstrafl3e 16 und 20A am 6stlichen Gebietsrand
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Die Bestandsaufnahme des Plangebiets (Stand 02.08.2016) hatte zum Ergebnis, dass die
Biotopstrukturen im Planungsgebiet und der Umgebung anthropogen gepragt sind.

Der Bereich bestehender Bebauung innerhalb des Plangeltungsbereichs wird bestimmt von
einem hohen Versiegelungsgrad durch Bauwerke, Zuwegungen und Stellplatze mit nur
kleinteilig angelegten, strukturarmen Hausgéarten.

Im zentralen Bereich des Plangebiets dominiert die im Zuge der Bodensanierung verfllte
ebene Flache offenen Bodens, auf dem stellenweise eine erste Ruderalvegetation aufkommt.

Abbildung 9:  Zentraler Plangebietsbereich mit weitgehend vegetationsfreiem offenem Boden

Abbildung 10: Gebietsrandbegriinung im Ubergang zum Friedhofgel4ande
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An den sidlichen und westlichen stellenweise stark gebdschten Randbereichen des
Plangebiets besteht im Ubergang zum Friedhofgeldande ein Gehdlzsaum. Wahrend zur
westlichen Grenze - als typischer Baum trockener Flugsand- und Diinengebiete - die Kiefer
(Pinus sylvestris) als geschlossene Baumreihe dominiert, Uberwiegt im sldlichen hoher
gelegenen Boschungsteil ein teilweise Uberalterter Laubbaumbestand mit einem hohen Anteil
Robinie (Robinia Pseudoacacia).

Angrenzende Flachen:

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde seitens der Botanischen
Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) auf ein Vorkommen der artenschutzrechtlich
geschutzten Osterluzei (Aristolochia clematitis) in der ndheren Umgebung des Plangebiets an
der ostlichen Bdschung zwischen Friedhof und Lagerhausstral3e hingewiesen. Im Rahmen der
floristischen Bestandsaufnahme (02.08.2016) wurde kein Vorkommen von Osterluzei innerhalb
des Plangeltungsbereichs selbst ermittelt. Die seitens der BVNH gemeldeten Bestande sollen
im Zuge der nachsten Fortschreibung des Landschaftsplans berticksichtigt werden. Zudem wird
die Stadtverwaltung die Pflege der entsprechenden Béschungsbereiche im Hinblick auf den
Bestand der Osterluzei optimieren, um deren Bestand zu foérdern. Gemeinsam mit UNB und
BVNH soll gepriift werden, ob die PflegemaRnahmen in das Oko-Konto der Stadt eingebucht
werden kénnen. Fir den vorliegenden Bebauungsplan ist kein externer Ausgleich erforderlich,
da die entsprechende Bewertung und der Ausgleich bereits im Zuge des Rodungsverfahrens
erfolgten. Die Bestande der Osterluzei sind durch die Planung auch nicht gefahrdet, da entlang
der Bdschung kein Gehweg verlauft und auch nicht geplant ist, sodass sich kein Risiko durch
Betreten durch Passanten in Folge der wohnbaulichen Innenentwicklung ergibt.

1.2.5.2 Beschreibung und Bewertung Fauna

Fir den B-Plan Nr. 56 der Start Lorsch wurden faunistische Erfassungen unter besonderer
Bertcksichtigung der Brutvégel sowie eine Potenzialabschatzung zum Vorkommen von Arten
des Anhanges IV der FFH-Richtlinie durchgefiihrt. Die ornithologische Kartierung wurde an zwei
Tagen (30.04. und 09.05.2015) durchgefihrt. Dariiber hinaus erfolgte eine Potenzialabschét-
zung zur Beurteilung einer mdglichen Betroffenheit weiterer Arten oder Artengruppen. Da
aufgrund der vorhandenen Lebensraumstruktur moglicherweise Vorkommen der Zauneidechse
zu erwarten waren, wurde an zwei weiteren Tagen (12.06. und 28.06.2015) die Flache auf
Zauneidechsen kontrolliert.

Die Ergebnisse sind ausfuhrlich dargestellt in der Anlage ,Faunistisches Screening zum
Vorkommen von Brutvogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie fur eine
madglichen Bebauung im Bereich der LagerhausstralBe (Lorsch)*; Dr. Josef Kreuziger,
Zwingenberg; Stand vom 12.07.2015.

Der Untersuchungsraum der Kartierung umfasste als Kernzone den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. In die Erfassung wurden allerdings auch die unmittelbaren bzw. direkt
funktional eingebundenen Umgebungsflachen miteinbezogen.

Zum Zeitpunkt der faunistischen Kartierung stellte der Kernbereich des Plangebiets Waldbe-
stand mit Kiefern und Laubgehdlzen dar. Der Wald wurde im Februar 2016 gerodet, um einen
Bodenaustausch vorzunehmen. Aufgrund der veré&nderten Bestandssituation nach der
Bodensanierung und eines geplanten Gebaudeabrisses erfolgte am 1. Juli 2016 eine
Nachuntersuchung der Flache zum Vorkommen von Gebdaudebritern, Fledermausarten und
Zauneidechsen (Nachuntersuchung zum faunistischen Screening; Dr. Josef Kreuziger,
Zwingenberg; Stand vom 01.07.2016).

Eine Prufung auf aktuelle Vorkommen von Fledermausarten wurde im August 2016 durch Herrn
Dipl.-Biol. Gerhard Eppler durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind ausfuhrlich dargestellt in der
Anlage ,Prifung auf aktuelle Vorkommen von Fledermausarten“, memo-consulting, Dipl.-Biol.
Gerhard Eppler, August 2016.
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Der Fachgutachter Dr. Josef Kreuziger kommt im Rahmen seiner faunistischen Screenings zu
folgender Einschéatzung:

Vogel

Insgesamt wurden bei den Begehungen im und am Rande des Untersuchungsgebiets 24
Brutvogelarten erfasst. Fur funf weitere Arten sind ebenfalls Brutvorkommen anzunehmen, die
aber aufgrund ihres Aktivitatsschwerpunktes im Frihjahr wahrend der beiden Begehungen nicht
registriert werden konnten. Hierbei handelt es sich zumeist um haufige und ungefahrdete Arten.
Funf Arten (Haus- und Feldsperling, Goldammer, Klappergrasmicke und Stieglitz) sind
gegenwartig jedoch auf der Roten Liste Hessen in der Vorwarnliste (Kategorie V). Zwei weitere
Arten (Girlitz, Turkentaube) sind ungeféahrdet, besitzen jedoch ebenfalls einen unglnstigen
Erhaltungszustand.

Im direkten Plangebiet inkl. direkt angrenzender Umgebung kamen 13 Brutvogelarten vor, von
denen nur der Girlitz zu den Arten mit ungtinstigem Erhaltungszustand zu rechnen ist.
Die Nachuntersuchung im Juli 2016 hat gezeigt, dass

- zwei Arten von Gebaudebrutern erfasst wurden (Hausrotschwanz und Haussperling), die
an bzw. im direkten Umfeld eines Gebaudes Reviere inne hatten und daher dort von
einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte auszugehen ist.

Vorkommen von Arten des Anhanges IV der FEH-Richtlinie

Die Begehungen zur Potenzialabschatzung zum Vorkommen von Arten des Anhanges IV
zeigten, dass zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen 2015 keine relevanten Arten im Bereich
des Plangebietes vorkamen.

Die Nachuntersuchung im Juli 2016 hat gezeigt, dass

- Quartiere von Flederméausen grundsatzlich moglich sind und deren Vorkommen durch
einen Fachgutachter zu Uberprufen sind.

- im Rahmen der Begehungen keine Zauneidechsen ermittelt wurden und die potenzielle
Eignung des Untersuchungsgebiets und seiner angrenzenden Umgebung keine Eignung
fur Zauneidechsen aufweist.

Der Fachgutachter Herr Dip.-Biol. Gerhard Eppler kommt im Rahmen seiner Prifung auf
aktuelle Vorkommen von Fledermausarten zu der Einschatzung, dass aktuell keine Nutzung der
Gebaude durch Fledermause vorliegt. Da Fledermausarten im Jahreslauf nicht nur ein einziges
Quartier nutzen, muss trotz des hier vorliegenden Negativhachweises vor Abrissarbeiten das
Vorkommen von Fledermausarten gepruft werden.

1.2.6 Schutzgut Landschaft

Abbildung 11: Ansicht des Planbereichs von der Std-West-Ecke in Blickrichtung Nord-Ost
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Das geplante Baugebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand, der aufgrund seiner
bestehenden Siedlungs- und Verkehrsflachen deutlich anthropogen gepragt ist. Der grofdte Teil
des Plangeltungsbereichs war bis Februar 2016 mit Wald bestanden (Kiefern und Laubbdume),
welcher im Luftbild zwar noch zu sehen ist, allerdings auf Basis der Genehmigung des Kreises
Bergstralle vom 23.02.2016 gerodet wurde. Dieser Rodungsbereich stellt aktuell eine ebene
Flache offenen Bodens dar ohne mal3gebliche Vegetation.

Im Stden und Westen des Plangebietes grenzt die grof3e innerstadtische Flache des Lorscher
Friedhofs an. Im Nordwesten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Norddéstlich
liegt der stadtische Bauhof. Im Nordosten und Osten sind zudem die bestehenden Bebauungen
entlang der LagerhausstralBe anzutreffen. Hier sind neben freistehenden Einfamilienhdusern
auch bereits einige Mehrfamilienhauser vorhanden, durch die die Umgebung insgesamt baulich
gepragt wird.

1.2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Es sind keine archaologischen Fundstellen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans bekannt.

Im Hinblick auf eine Betroffenheit von Sachgutern ist der Verlust land- und forstwirtschaftlicher
Flache zu nennen. Der Waldbestand wurde auf Basis der Genehmigung des Kreises
Bergstralle vom 23.02.2016 und im Benehmen mit Hessen-Forst (Forstamt Lampertheim)
gerodet und durch eine Walderhaltungsabgabe sowie eine naturschutzrechtliche Ersatzzahlung
bereits ausgeglichen.

Die landwirtschaftlich genutzte Flache wir in einem nur sehr geringen Umfang in Anspruch
genommen. Zudem ist im behdrdenabgestimmten FNP der Stadt fur die Ackerflache bereits
eine Gewerbenutzung dargestellt und der Verlust der Landwirtschaftsfliche damit bereits
planungsrechtlich vorbereitet.

1.2.8 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch ergeben sich vielfaltige Uberschneidungen mit
anderen Schutzgttern, insbesondere mit den Schutzgitern Landschaftsbild, Grundwasser,
Boden sowie Klima/Luft. Zu den moglichen Beeintrachtigungen fir den Menschen zéhlen
Auswirkungen durch L&rm-, Geruchs-, Schadstoff- und Lichtimmissionen sowie durch Altlasten.

In direkter Umgebung des Plangebiets befinden sich die Hauptverkehrsstrallen B 47, B 460
sowie die sudliche Verbindungsspange zwischen beiden Bundesstralen, durch die sich
Larmemissionen ergeben, die auf das Plangebiet einwirken. Die Ergebnisse sind ausfuhrlich
dargestellt in der Anlage ,Schalltechnische Stellungnahme zum StraRenverkehrslarm®; Dr.
Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt; Stand vom 10.08.2016.

Weitere emittierende Nutzungen, die beeintrachtigend auf das Plangebiet einwirken, gibt es in
der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht.

Die umliegenden Wirtschaftswege werden zur Naherholung genutzt. Der grof3en innerstadti-
schen Grinflache Friedhof kommt durch ihre raumgestalterische Wirkung und positiven Effekte
auf Lufthygiene und Kleinklima eine Bedeutung fir die Lebensqualitat des Menschen zu.

Grundlegende Anforderungen an den Erholungsraum sind Bewegungsfreiheit, Ruhe und frische
Luft. Diese Voraussetzungen werden hier durch Verkehrslarm und Abgase der nordlich
gelegenen Verkehrsflachen beeintrachtigt. Die umgebende Feldflur und der ehemals
bestehende forstwirtschaftlich genutzte Wald sind durch diese Belastungen in ihrer Bedeutung
fur die Erholung als mafiig einzustufen.

Aufgrund der Ergebnisse des ,Umwelttechnischen Untersuchungsberichts zu der Altablagerung
in der Lagerhausstrae 13 - 20 in Lorsch®* wurde die Flache in die Altflachendatei ALTIS des
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Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie aufgenommen. Durch die zwischenzeitliche
vollstindige Entnahme aller Altmaterialien ist die Flache nicht als ,altlastenverdachtig” zu
kennzeichnen.

Nach den Ausfiihrungen des ,Umwelttechnischen Berichts zur Beseitigung der Ablagerung und
Baureifmachung des Gelandes Lagerhausstralde in Lorsch” (Geotechnik Budinger Fein Welling
(BFW) GmbH, Mainz; Stand 15.07.2016) besteht keine Geféahrdung fir die Schutzguter
Mensch, Boden und Grundwasser. Eine Nutzung der Flache entsprechend der vorgesehenen
Planung, sowohl mit Kinderspielflichen als auch mit Wohngebiet, ist nach der Bewertung
problemlos mdglich.

Im Zuge der umfangreichen Bodensanierung des Gelandes wurde eine systematische
Uberpriifung der Flachen im Hinblick auf mogliche Kampfmittelreste durch eine Fachfirma
durchgefuhrt. Dabei vorgefundene Kampfmittelreste wurden von einer Fachfirma ordnungsge-
maf geraumt, sodass das Plangebiet als kampfmittelfrei erklart werden konnte. Diese Aussage
gilt allerdings nur fur die untersuchten Flachen, d.h. die bereits bebauten Flachen auRerhalb der
zur Neubebauung vorgesehenen Flachen wurden bislang nicht untersucht, weshalb auf diesen
Flachen auch kinftig von einem Kampfmittelverdacht auszugehen ist.

1.2.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Auf die Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern wurde in den jeweiligen Kapiteln
eingegangen. So nehmen die Bodeneigenschaften und geologischen Gegebenheiten Einfluss
auf das Verhalten des Bodenwassers, des Grundwassers, der natirlichen Vegetationsstruktu-
ren sowie der land- und forstwirtschaftlichen Nutzung und Anbaumdéglichkeiten. Die Nutzungs- /
Vegetationsstrukturen nehmen durch ihre Oberflacheneigenschaften und Verdunstungsleistung
Einfluss auf die lokalklimatische Situation. Sie pragen den Charakter der Landschaft und deren
Funktion als Erholungsraum sowie die Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

Die mdoglichen Veranderungen der Flachen wirken sich in geringem Maf3e auf die behandelten
Schutzgiter aus; es sind auch keine besonders bedeutenden Wechselwirkungen der
vorgenannten Schutzguter oder kumulierenden Effekte bei Durchfihrung der Planung
festzustellen.

1.3 Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umwelirelevanten
MaBnahmen

1.3.1 Schutzgut Boden

Umweltbelang Prognose

= Verlust der Bodenfunktionen durch Flachenversiegelung im Bereich
der Uberbaubaren Flachen (Gebadude, ErschlieRungsflachen, Park-

Boden platzflachen)

= Storungen des Bodens durch Verdichtung, Abtrag und Umlagerung im
Rahmen des Baustellenbetriebs im gesamten Baustellenbereich

Erlauterung

Der Boden ist Grundlage fur Pflanzenwachstum und Lebensgrundlage fir Mensch und Tier
sowie Standort fur Bauwerke aller Art. Er erfillt vielfaltige Funktionen im Naturhaushalt, so
liefert er zum Beispiel eine natirliche Bodenfruchtbarkeit, ist Standort fir natirliche Vegetation,
ist Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und Filter sowie Puffer fir Schadstoffe.
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Eine Uberbauung von Boden ist somit immer als erheblicher Eingriff zu bewerten, da Grund und
Boden nicht vermehrbar ist und somit auch kein Ausgleich oder Ersatz moglich ist. Nach § 1a
Abs. 2 Baugesetzbuch ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréchtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden, § 1 Satz 3 Bundes-Bodenschutzgesetz.

Die Schwere des Eingriffs ergibt sich aus der Neuversiegelungsrate, die sich aufgrund der
bestehenden unversiegelten Flachen im Gebiet bei Umsetzung des Bebauungsplans erheblich
erhéhen wird. Aufgrund der Vorbelastungen des Bodens im Kernbereich des Plangebiets, der
Abfuhr des belasteten Bodenmaterials und einer Rickverfillung mit ortstypischen, versicke-
rungsfahigen Sanden und Kiesen ist bereits im Vorfeld der BaumalRhahme eine Aufwertung des
Schutzguts Boden erfolgt.

Aufgrund der Ergebnisse des ,Umwelttechnischen Untersuchungsberichts zu der Altablagerung
in der Lagerhausstrale 13 - 20 in Lorsch” wurde die Flache in die Altflachendatei ALTIS des
Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie aufgenommen. Durch die zwischenzeitliche
vollstdndige Entnahme aller Altmaterialien ist die Flache nicht als ,altlastenverdachtig” zu
kennzeichnen.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

0 Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erh6hung der Wasserdurchlassigkeit:
Pkw-Stellplatze und ErschlieBungsflachen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzu-
stellen (z.B. Haufwerksporiges Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugen-
pflaster) oder seitlich in Griunflachen zu versickern. Ausnahmsweise kdnnen Flachen
wasserundurchlassig befestigt werden, wenn dies aus Grinden des Grundwasserschutzes
erforderlich ist.

0 Schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden und Forderung seiner Durchliftung durch
standige Vegetationsdecken: Entwicklung begriinter Flachen auf den nicht Uberbauten
Grundstucksflachen fur eine Regeneration des Bodens und seiner Funktionen im Natur-
haushalt - soweit sie nicht durch zuldssige Zugénge, Stellplatzflachen und Zufahrten oder
durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

0 Humoser Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen: Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau von
Oberboden nach DIN 19731. Er soll méglichst vor Ort einer Folgenutzung zugefihrt wer-
den.

o0 Vermeidung von Verdichtungen auf Freiflachen: Vermeidung schadlicher Bodenverdichtun-
gen, indem bauliche Téatigkeiten, die zu Verdichtungen filhren kénnen, Gberwiegend in
Trockenphasen erfolgen und nicht wahrend oder kurz nach Starkregenereignissen. Ver-
wendung von Baggermatten fir stark befahrene Bereiche, fachgerechte Wiederherstellung
der Bodenfunktionen durch Rekultivierung verdichteter Bereiche.

0 Organoleptische Auffalligkeiten: Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden
erfordern, ist vorsorglich auf organoleptische Auffalligkeiten (z.B. auf3ergewothnliche Verfar-
bungen, Geruch) zu achten.

o Schadliche Bodenverunreinigungen: Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Fir erforderliche
Auffillungen darf nur unbelastetes Material Verwendung finden.

Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu trennen
und einer Aufbereitung oder einer geordneten Entsorgung zuzufthren.
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Baustoffe, Bauabfélle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw. Vermi-
schungen mit Bodenmaterial ausgeschlossen sind.

11.3.2 Schutzgut Klima

Umweltbelang Prognose

= Offene, Uberwiegend vegetationsfreie Flachen werden Uberbaut oder
versiegelt, siedlungsnahe kalt- und frischluftproduzierende Flachen
gehen verloren

= Erh6hung von Temperaturextremen und kleinrAumige Veranderungen
der Temperatur- und Stromungsverhéltnisse aufgrund der Flachenver-
siegelung

Klima = Kkleinrdumige Erhoéhung der Emission von Luftschadstoffen durch
erhohtes Verkehrsaufkommen

= Kkleinklimatische Verhdltnisse in bereits besiedelten, angrenzenden
Bereichen werden durch Barrierewirkung neuer Gebaude sowie durch
die Erh6hung der Versiegelungsrate im Gebiet verandert

» erhohte Schadstoff- und Staubbelastung wéhrend der Bauphase

Erlauterung

Das geplante Wohngebiet verursacht keine Luftschadstoff-lmmissionen in einem Umfang,
welcher zu einer relevanten Verschlechterung der Luftqualitdt fuhren wirde. Eine erhdhte
Schadstoff- und Staubbelastung ist wahrend der Bauphase nur temporér zu erwarten. Trotz der
etwas zunehmenden Verkehrsbelastung sind keine negativen Auswirkungen auf die Luftschad-
stoffbelastung (insbesondere durch Stickstoffdioxid) zu erwarten.

Grundsatzlich ist auf der Ebene des Bebauungsplanes kein Regelungsbedarf fur Fragestellun-
gen bezuglich erforderlicher Heizungs-, Kihlungs-, Klima- und Liftungsanlagen vorhanden. Im
Sinne einer klimagerechten stadtebaulichen Entwicklung wird der Einsatz regenerativer
Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.) empfohlen.

Eine Veranderung des Kleinklimas tritt fir den Geltungsbereich punktuell ein, wobei durch die
Anlage von Hausgéarten und Neupflanzung von Laubbdumen und -strAuchern einer aufkom-
menden Belastung durch Versiegelung entgegengewirkt wird. Erhebliche nachteilige
Veranderungen der lokalklimatischen Situation sind durch die Umsetzung des Bauvorhabens
nicht zu erwarten.

Da im Geltungsbereich keine besonderen klimatischen Ausgleichsfunktionen wirksam sind, die
einen Bezug zu innerstadtischen Wirkrdumen haben, sind diesbezlglich keine Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

o Erhalt der wichtigsten klimatisch und lufthygienisch wirksamen Vegetationsstrukturen durch
Bestandsschutz fur die am Sud- und Westrand des Plangebiets bestehenden Baume und
BegrinungsmafRnahmen im Planbereich.

0 Durch die Begrinung der nicht Uberbauten Grundstiicksteile im Sinne einer gezielten
Beschattung versiegelter Flachen werden Flachen geschaffen, die eine Uberhitzung
vermeiden und durch Verdunstung, Beschattung und Luftfilterung zum klimatischen Aus-
gleich beitragen.
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0 Zur Vermeidung klimarelevanter Emissionen sowie zur rationellen Verwendung von Energie
wird der Einsatz regenerativer Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikan-
lagen etc.) empfohlen. Auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) wird verwiesen. Zur Nutzung von
Erdwarme gilt eine Bohrtiefenbegrenzung, Bohrungen erfordern eine wasserrechtliche
Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustandigen unteren Wasserbehodrde des Kreises
Bergstral3e abzustimmen.

1.3.3 Schutzguter Grund- und Oberflachenwasser

Umweltbelang Prognose

= Verlust der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch Bodenversiege-
lung

» Verlust des Rickhaltevermdgens fur Niederschlage im Bereich der
Uberbauten Flachen

* Reduzierung der Versickerungsfahigkeit / Wasseraufnahmefahigkeit

e durch Bodenverdichtung im Rahmen des Baustellenbetriebs

» Verringerung der Grundwasserneubildung durch Abnahme der
versickerungsfahigen Flache und entsprechendem Verlust an natirli-
cher Filterleistung; dadurch zusétzliche Belastung der Vorfluter durch
erhohten Oberflachenabfluss

Erlauterung

Aufgrund der Versiegelung im Baugebiet ist davon auszugehen, dass die Grundwasserneubil-
dungsrate eingeschrankt wird.

Da eine Vorbelastung des Grundwassers, aufgrund der Vorbelastung des Bodens, nicht
ausgeschlossen werden kann, ist die durchgefihrte Bodensanierung als Verbesserung zu
werten. Qualitative Beeintrdchtigungen des Grundwassers sind durch die Ruckverfillung mit
ortstypischen, versickerungsfahigen Sanden und Kiesen im Kernbereich des Plangebiets nicht
Zu erwarten.

Gemal den Erlauterungen unter Kapitel 11.2.4 ,Schutzgiter Grund- und Oberflachenwasser* ist
zu bertcksichtigen, dass sich das geplante Baugebiet in einem durch hohe Grundwasserstande
gepragten Bereich befindet. In diesen Gebieten sind bei Neubau von Objekten entsprechende
bauliche MalRnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss durch den Bauherrn vorzuse-
hen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic ~ h der Eingriffe

o Der Versiegelungsgrad ist moglichst gering zu halten; Pkw-Stellplatze und Erschlielungs-
flachen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen (z.B. Haufwerksporiges
Pflaster, Splittfugenpflaster, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster) oder seitlich in Grinfla-
chen zu versickern. Eine wasserundurchlassige Flachenbefestigung von Pkw-Stellplatzen
und ErschlieRungsflachen kann als Ausnahme zugelassen werden, wenn dies aus Grinden
des Grundwasserschutzes erforderlich ist.

o Das auf befestigten Freiflachen und Dachflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist - sofern es nicht als Brauchwasser und/oder die Grinflachenbe-
wasserung verwendet wird - auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser
anfallt, zu versickern, sodass es im oOrtlichen Wasserkreislauf verbleibt.
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0 Durch BodenlockerungsmafRhahmen und anschlieRende Begriinung der nicht tberbauten
Grundstucksteile wird die Aufnahmefahigkeit fir Niederschlagswasser auf diesen Teilfl&-
chen wieder hergestellt

o Aufgrund des zeitweise hohen Grundwasserstandes sind entsprechende bauliche
Vorkehrungen zu treffen. Der Plangeltungsbereich ist als verndssungsgefahrdetes Gebiet zu
kennzeichnen.

1.3.4 Schutzguter Flora und Fauna

Umweltbelang Prognose

= Verlust von Biotopstrukturen, hier: offener Boden im Bereich des
Flora gerodeten Waldbestands, strukturarme private Grunflache im Bereich
bestehender Hausgarten, intensiv genutzte Ackerflache

Erlauterung

Die Flachen, die zur eigentlichen Wohnbebauung vorgesehen sind, waren bis Februar 2016 mit
Wald bestanden, dessen Bestand durch einen Uberwiegenden Teil Kiefern gepragt wurde.
Dieser zentrale Bereich des Plangebiets wird aktuell durch die - im Zuge der Bodensanierung
verflllte - ebene Flache offenen Bodens gepragt, auf dem stellenweise eine erste Ruderalvege-
tation aufkommt. Bei den entlang der sudlichen und westlichen Planbereichsgrenze verbliebe-
nen Baumen handelt es sich nicht mehr um Wald, weshalb die Belange des Waldes kiinftig
auch nicht mehr betroffen sind. Die Inanspruchnahme der betroffenen Landwirtschaftsflachen
an der nordlichen Plangebietsgrenze ist sehr gering, sodass sich die landwirtschaftlich nutzbare
Flache nur geringfiigig verkleinert.

Mit der geplanten Umnutzung der Flache entstehen neue, qualitativ veranderte Habitatstruktu-
ren, die insbesondere fir die an den menschlichen Siedlungsbereich angepassten Arten
nutzbar sind. Die Funktionen der beanspruchten Habitatstrukturen kénnen teilweise von
umliegenden Flachen und von den neu uberplanten privaten Grinflachen tibernommen werden.

Alle fir den Artenschutz relevanten Randbereiche werden im Zuge der Planung erhalten und
deren Bestandssicherung im Bebauungsplan festgesetzt. Das betrifft innerhalb des Plangebiets
den am sudlichen und westlichen Randbereich des Plangebiets bestehenden Gehdlzsaum.
Diese Gehdlze werden in einer Breite von 5,0 m als zu erhalten festgesetzt. Damit ist eine nicht
zuletzt aus Pietétsgriinden angebrachte Eingriinung des Plangebietes zum Lorscher Friedhof
hin bereits vorhanden.

Auf den Baugrundstticken ist je angefangene 400 m2 Grundsticksflache mindestens ein Baum
(Qualitat: Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm) der Artenliste zu pflanzen.
Bestandsbaume sowie die zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten Badume werden hierauf
angerechnet. Die anzupflanzenden B&dume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Ausfall zu ersetzen.

Begriinte Dachflachen sind grundséatzlich zulassig.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

o0 Baumpflanzungen im Plangebiet mit Festsetzungen zur Verwendung heimischer Baum-
und Straucharten

0 Festsetzung zur Bestandssicherung im Bebauungsplan fir den am sidlichen und
westlichen Randbereich des Plangebiets bestehenden Geholzsaums
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Umweltbelang Prognose

= Verlust potenziell nutzbarer Bruthabitate, insbesondere im Hinblick auf
Fauna Gebéaudebriiter

Erlauterung

Die faunistischen Untersuchungen ergaben, dass der Planbereich insbesondere fir Brutvogel-
arten von Bedeutung ist. Als Arten mit einer gesteigerten Empfindlichkeit bzw. artenschutzfach-
lichen Bedeutung wurden Haus- und Feldsperling, Goldammer, Klappergrasmiicke und Stieglitz
(Rote Liste Hessen, Vorwarnliste Kategorie V) festgestellt. Da die Rodung des Waldbestands
aufgrund der Erfordernisse des § 39 (5) BNatSchG im Februar 2016 aul3erhalb der Brutzeit
(01.10. bis 28.02.) erfolgt ist, konnte eine Totung von Brutvégeln ausgeschlossen werden.

Fur zwei Arten von Geb&udebritern sowie das Vorkommen von Fledermausarten im Umfeld
des Plangebietes kann es im Rahmen der geplanten Abriss- und BaumalRnahmen zu
Beeintrachtigungen kommen.

Der Abriss von Gebduden muss im Regelfall aulRerhalb der Brutzeit erfolgen, um den
Verbotstatbestand gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG sicher ausschlieBen zu kénnen. Soweit
wahrend der Brutperiode abgerissen werden soll, ist im Rahmen einer dkologischen Baubeglei-
tung kurz vor dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses das Vorkommen von Gebaudebritern
auszuschlieBen. Fur Fledermause gilt dies auch im Falle des Abrisses aullerhalb der
Brutperiode der Vogelarten.

Zum Schutz der Insektenfauna als Nahrungsgrundlage der Fledermduse wird empfohlen, im
sensiblen Stadtrandbereich zur freien Landschaft fir die AuRenbeleuchtung LEDs mit maximal
3000 Kelvin Farbtemperatur (warmweil3e LED) zu verwenden.

Im Falle des Haussperlings ist situativ zu priifen, ob die 6kologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang gewahrt bleibt. Auch wenn aufgrund Art und Lage der Bebauung im direkten
Umfeld davon ausgegangen werden kann, dass adaquate Nistmdéglichkeiten vorhanden sind,
sollte aus Grinden der Vorsorge das Ausbringen von Nistkasten im nédheren Umfeld als CEF-
Malinahme umgesetzt werden.

Eine Einwanderung von Zauneidechsen auf die geplante Bauflache ist nicht zu erwarten.

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der
nachfolgend aufgefiihrten Mal3nahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen
fir besonders oder streng geschiitzte, europarechtlich relevante Arten zu erwarten sind.

Eine Beruhrung der Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG ist damit nicht erkennbar.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

0 RodungsmafRnahmen und Gebaudeabriss sind nur im Zeitraum von 01.10. bis 28.02. und
somit aulRerhalb der Brut- und Setzzeit zulassig, um den Verbotstatbestand gem. § 44 (1)
Nr. 1 BNatSchG sicher ausschliel3en zu kénnen.

0 Bei Gebaudeabrissen wahrend der Brutperiode ist im Rahmen einer 6kologischen
Baubegleitung kurz vor dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses das Vorkommen von Ge-
baudebritern und Fledermausarten auszuschlie3en. Werden dabei Fledermause angetrof-
fen, so ist die Untere Naturschutzbehérde umgehend zu informieren und durch qualifizierte
Fachleute eine Umsetzung der Tiere zu veranlassen.

0 CEF-MaRRnahme Haussperling: Anlage von 10 Nisthilfen fir héhlenbritende Vogelarten im
naheren Umfeld zur Verbesserung der Habitatbedingungen fir synanthrope Vogelarten.
Die Umsetzung und Funktionsfahigkeit von CEF-Malinahmen ist vor der Umsetzung des B-
Planes zu gewabhrleisten.
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0 Einsatz von warmweif3en LED-Leuchten (bis maximal 3000 Kelvin Farbtemperatur) fir die
Aul3enbeleuchtung

o0 Empfehlung zur Einrichtung von Quartiermdglichkeiten fir Fledermause an den neu zu
errichtenden Gebauden

0 Einfriedungen sind so zu gestalten, dass umlaufend durch Abstande zwischen Zaun und
Boden mit einem Mindestabstand von 10 cm oder durch geeignete Durchldsse ein unge-
hinderter Wechsel von Kleinsaugern gewahrleistet werden kann.

1.3.5 Schutzgut Landschaft

Umweltbelang Prognose

= Verédnderung des ehemals mit Wald bestandenen unbebauten

Lardsehe e Bereichs, hier: offener Boden

= Verlust kleinteiliger Ackerflache

Erlauterung

Das geplante Baugebiet befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand innerhalb eines
Bereichs, der nach Norden und Osten durch Ein- und Mehrfamilienhduser entlang der
Lagerhausstral3e baulich gepréagt ist. Somit wird mit der geplanten Bebauung der Siedlungsrand
nicht verschoben, sondern vielmehr durch planungsrechtliche Festsetzungen fir bestehende
Bauflachen im Bereich der Lagerhausstral3e Nr. 28 und 30 neu definiert und der Innenbereich
verdichtet.

Die ehemals mit Wald bestandene Flache offenen Bodens im Kern des Plangeltungsbereichs
wird zu bebautem Gebiet. Der Bdschungshang zum Friedhof wird fur private Gartenbereiche
sowie den Gemeinschaftsspielplatz der Wohnanlage genutzt. Ein kleinteiliger Ackerstreifen am
nordlichen Siedlungsrand wird als Stellplatzflache genutzt. Die bereits bebauten Flachen
entlang der Lagerhausstralle werden - nach Umsetzung der Baumalnahme und mit
zunehmender Wirksamkeit der Begrinungsmafinahmen - mit dem geplanten Wohngebiet als
zusammenhangender Siedlungsbereich wahrgenommen. Der Gehdlzsaum entlang der
sudlichen und westlichen stellenweise stark gebdschten Randbereiche des Plangebiets wird als
zu erhalten festgesetzt. Damit ist eine nicht zuletzt aus Pietéatsgriinden angebrachte Eingrinung
des Plangebietes zum Lorscher Friedhof hin bereits vorhanden.

Durch die Begrenzung und Zonierung der Gebaudehdhen und der Lage zwischen bestehender
Bebauung und baumbestandenen Bdschungen, wird das Plangebiet stadtebaulich gut
eingebunden, sodass sich keine visuellen Stérungen des Orts- und Landschaftshilds ergeben.
MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

0 Vorgaben zur Gebietsgestaltung und planungsrechtliche Festsetzung in Anpassung an
bestehende Strukturen

o Sicherung bestehender Gehélzsaume im Ubergang zum Friedhof
0 Begrinungsmalnahmen mit standortgerechten Arten
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11.3.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Umweltbelang Prognose

) = Inanspruchnahme von land- und forstwirtschaftlich

Erlauterung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2
Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bekannt.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (z.B. Scherben,
Steingeréate, Skelettreste) entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich
der hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Bergstrale
zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8§ 20 Abs. 3 HDSchG).

Im Hinblick auf eine Betroffenheit von Sachgutern ist der Verlust ehemals forstwirtschaftlich
genutzter und landwirtschaftlicher Flache zu nennen, deren Inanspruchnahme im Rahmen der
Planungsentscheidung gegen die beabsichtigte und im offentlichen Interesse stehende
Schaffung von Wohnraum fir Flichtlinge und Sozialwohnungen abgewogen wird. Zudem ist im
behordenabgestimmten FNP der Stadt fir den Bereich der Ackerflachen eine Gewerbenutzung
dargestellt und der Verlust der Landwirtschaftsflaiche damit bereits planungsrechtlich
vorbereitet.

1.3.7 Schutzgut Mensch

Umweltbelang Prognose

= mogliche Beeintrachtigungen durch Larmemissionen

Mensch = Verlust siedlungsnaher Freiflachen

Erlauterung

In direkter Umgebung des Plangebiets befinden sich die Hauptverkehrsstralen B 47, B 460
sowie die sidliche Verbindungsspange zwischen beiden Bundesstrallen. Aufgrund dieser
umgebenden Nutzungen ergeben sich Larmemissionen, die auf das Plangebiet einwirken. Die
Schallthematik wurde im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (,Schalltechnische
Stellungnahme zum StralBenverkehrslarm®; Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt; Stand vom 10.08.2016) behandelt.

Diese hatte zum Ergebnis, dass im Geltungsbereich im Hinblick auf die angestrebte Wohnnut-
zung Konfliktpotential besteht. Aufgrund der vorliegenden schalltechnischen Stellungnahme und
der hierauf basierenden, getroffenen Festsetzungen kénnen negative Verkehrslarmeinwirkun-
gen auf die geplante Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Wesentliche Auswirkungen der Planung (Wohnnutzung) auf benachbarte Flachen sind mit
Ausnahme der Ublichen Emissionen in der Phase der baulichen Realisierung nicht zu erwarten.
Die spateren Ublichen Emissionen einer Wohnnutzung sind gebietsadaquat und stellen keine
wesentliche Beeintrachtigung dar.

Im Zuge der umfangreichen Bodensanierung des Gelandes wurde eine systematische
Uberpriifung der Flachen im Hinblick auf mogliche Kampfmittelreste durch eine Fachfirma
durchgefuhrt. Dabei vorgefundene Kampfmittelreste wurden ordnungsgemaf geraumt, sodass
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das Plangebiet als kampfmittelfrei erklart werden konnte. Diese Aussage gilt allerdings nur fir
die untersuchten, zur Neubebauung vorgesehenen Flachen. Auf den bereits bebauten, bislang
nicht untersuchten Flachen muss auch kinftig von einem Kampfmittelverdacht ausgegangen
werden.

Die Nutzbarkeit der bestehenden Wegeverbindungen zum Zweck der Erholung bleibt auch mit
der Umsetzung des Vorhabens erhalten.

Fur das Wohnumfeld des Menschen sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
das geplante Wohngebiet zu erwarten.
Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleic  h der Eingriffe

0 Festsetzungen zur Umsetzung von SchallschutzmalRBhahmen

o0 Erhalt bestehender Gehélze

o Pflanzmal3nahmen im Plangebiet

0

Fur bebaute Flachen innerhalb des Plangebiets ist vor Baumaflinahmen eine Prifung
im Hinblick auf mogliche Kampfmittelreste vorzunehmen

Bei der Betrachtung des Schutzgutes ,Mensch* ergeben sich inhaltliche Uberschneidungen mit
anderen Schutzgutern. Die in den einzelnen Schutzguter beschriebenen eingriffsminimierenden
und kompensierenden MaRnahmen fiihren in Abwagung mit der im offentlichen Interesse
stehenden Schaffung von Wohnraum fir Fliichtlinge und Sozialwohnungen zu einer vertretba-
ren Auswirkung auf das ,Schutzgut Mensch*.

.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Umweltbelange Prognose

Erhaltungsziele und der Schutzzweck von

natura 2000 und weiteren Schutzgebieten Keine Auswirkungen

Fir das Wohnumfeld des Menschen sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch
die geplante Bebauung zu erwarten.

Verkehrslarm, der durch die angrenzenden
Verkehrsflachen bedingt ist, wird durch die
getroffenen Festsetzungen zur Umsetzung
von  Schallschutzmallnahmen  Rechnung
getragen

Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
soweit diese umweltbezogen sind

Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige

Sachguter, soweit diese umweltbezogen sind Keine malgeblichen Auswirkungen

Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Berucksichtigt im Rahmen der Festsetzungen
zum B-Plan

Nutzung erneuerbarer Energien sowie der|Bertcksichtigt im Rahmen der Festsetzungen
sparsame und effiziente Umgang mit Energie | zum B-Plan

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie | Berlicksichtigt im Rahmen des Umweltbe-
von sonstigen umweltbezogenen Planen richts

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in

bestimmten Gebieten Keine mal3geblichen Auswirkungen

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen

Belangen des Umweltschutzes Keine mal3geblichen Auswirkungen
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Die durch den Bebauungsplan mdglichen Verdnderungen der Flachen wirken sich in relativ
geringerem Mal3e auf die behandelten Schutzgiter aus. Die mit der Schaffung von Siedlungs-
flachen einhergehende Zerstérung und Versiegelung gewachsenen Bodens ist im Plangebiet
gemindert, da durch den mit der Baumaflinahme verknipften Bodenaustausch eine Verbesse-
rung des Schutzguts Boden, Wasser, Flora, Fauna und Mensch erreicht werden konnte.

Die Rodung des Biotops Wald ist als Eingriff zu werten, der auf Basis der Genehmigung des
Kreises BergstraRe vom 23.02.2016 und im Benehmen mit Hessen-Forst (Forstamt Lampert-
heim) durch eine Walderhaltungsabgabe sowie eine naturschutzrechtliche Ersatzzahlung
bereits ausgeglichen wurde. Die Beeintrachtigung der aktuell bestehenden Biotope ist nicht als
gravierend zu werten, da ihre floristische Ausstattung und ihr naturschutzfachlicher Wert im
Plangebiet als wenig bedeutsam zu bezeichnen ist.

Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen werden durch VermeidungsmalRnahmen und
eine vorgezogene Ausgleichsmalnahme (CEF-MalRnahme) aufgefangen.

Eine maligebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist aufgrund der der Lage des
Plangebiets im Innenbereich, der Vorpragung durch angrenzende Wohnbebauung und
Verkehrswege sowie der Vorgaben zur Gebietsgestaltung nicht zu erkennen und auch nicht
anzunehmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Durchfihrung der artenschutzrechtlichen
Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen und den GriingestaltungsmalRnahmen im Gebiet
keine mafgebliche Verschlechterung des Umweltzustandes eintritt und keine nachhaltigen
negativen Auswirkungen auf den Menschen zu erwarten sind.

1.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Kontrolle der Abhandlung Eingriff/Ausgleich im Gebiet wurde eine Bilanzierung durchge-
fuhrt. Die Bilanzierung fur das Plangebiet wurde gemall Kompensationsverordnung (,Verord-
nung tber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit
und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV)*) vom
1. September 2005 vorgenommen.

Die Bilanzierung des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild und seiner Kompensation
erfolgt durch die Gegeniberstellung der Biotopwertigkeit der Flache im Bestand und im
Planzustand. Es wurden die in den Planen ,Bestandsplan, Anlage zur Eingriffs-und Ausgleichs-
bilanzierung“ Blatt 1 und ,Entwurf, Anlage zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung* Blatt 2
(gemaf Anlagen) dargestellten Flachen zugrunde gelegt und die Nutzungstypen zugeordnet.
Private Grundstucksfreiflachen, Gberbaubarer Anteil der Grundsticksflachen mit Nebenanlagen
und Stellplatzflachen sowie Baumstandorte wurden rechnerisch ermittelt.

Eine Teilflache des Planbereichs war bis Februar 2016 mit Wald bestanden, welcher im Luftbild
noch zu sehen ist. Die Grenze des ehemaligen Waldbestands ist mit einer Flache von 7.870 gm
in der Anlage ,Bestandsplan“ dargestellt. Die Flache wurde durch eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sowohl forstrechtlich als auch naturschutzrechtlich im Rahmen des
Antrags auf Waldumwandlung berechnet. Mit Bescheid des Kreises BergstralBe vom
23.02.2016 wurde der Antrag auf Waldumwandlung genehmigt und der Wald gerodet. Die
Bilanz zur Waldumwandlung und die bereits geleisteten Ersatzzahlung werden in der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan angerechnet.

1.5.1 Interne AusgleichsmaBnahmen

Bauflachen: Das Mald der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte fur die Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFzZ) und
maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.
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Die Grundflachenzahl wird gemaR der Obergrenze fur ,Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal3
§ 4 BauNVO mit 0,4 bestimmt und als Dachflachen mit Regenwasserversickerung (Typ 10.715)
auf 40 % der Grundstucksflachen bilanziert.

Die Anlage von Stellplatzflachen, Zufahrten, Gehwegen und Nebenanlagen mit wasserdurch-
lassiger Flachenbefestigung sowie versiegelter Flache, deren Wasserabfluss versickert wird
(Typ 10.530) entspricht der zulassigen Uberschreitung der GRZ von 50% und nimmt 20 % der
Grundstucksflachen ein.

Der baulich nicht nutzbare Grundsticksteil betragt somit mindestens 40 % der Grundstlcksfla-
chen und steht fur gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich (Typ 11.221) zur
Verfugung. Je angefangene 400 m2 der Grundsticksflache wird die Pflanzung eines
Laubbaumes (Typ 04.110) festgesetzt und in die Bilanz mit 3 gm Trauffliche je Baum
aufgenommen.

Verkehrsflachen:

Offentliche StraRenverkehrsflachen gehen ebenso wie die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (mit 6ffentlichem und privatem verkehrsberuhigten Bereich) als Typ 10.530
(versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert wird) in die Bilanzierung ein.

Es ergibt sich nachfolgende Bilanz (gem. der Anlage Ermittlung der Abgabe nach § 6b des
Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatG) und der Kompensationsverordnung (KV) vom
1.9.2005, GVBI. | S. 624)

BESTAND
Standardnutzungstyp nach Anlage 3 KV Flachen in m2| WP/gm BWP
9.120 | offener Boden, kurzlebige Ruderalflur 710 23| 16.330
10.510 | veéllig versiegelt Flache, Gebaude 760 3 2.280
10.520 | Nahezu versiegelte Flache: Betonpflaster 625 3 1.875
10.530 Versiegelte Flachen, deren Abfluss versickert wird: 415 6 2 490
wassergebundene Decke
10.610 | Grasweg 85 21 1.785
11.191 | Acker, intensiv genutzt 330 16 5.280
11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlagen 1.125 14| 15.750
Ehemaliger Waldbestand gem. Bilanzierung Antrag Waldumwandlung
1.180 |naturferne Laubholzforste nach Kronenschluss 3.600 33| 118.800
2.219 |sonstige Kiefernbestande 1.294 24| 31.056
2.400 |Hecken- und Gebuschpflanzungen 1.150 27| 31.050
10.430 | Schotterhalde, Abraumhalde, abgedeckte Deponie 1.826 14| 25.564
SUMME 11.920 252.260
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PLANUNG

Standardnutzungstyp nach Anlage 3 KV Flachen in m2| WP/gm BWP
versiegelte Flachen, deren Abfluss versickert wird:

10.530 Verkehrsflache offentlich 415 6 2.490

10.530 verS|egeIte" Flachen, deren Abfluss versickert wird: 1,092 6 6.552
Verkehrsflache privat

10.530 Befestl'gte "Flach.en, deren Abfluss versickert wird: 305 6 1.950
Parkplatze 6ffentlich
wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie

10.530 |versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert 1.898 6 11.388
wird: Stellplatzflachen, Zuwegungen, Nebenanlagen

11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlagen: Hausgarten 3.795 14 53.130

11.221 | Gartnerisch gepflegte Anlagen: Spielplatz 600 14 8.400

10.715 Bauflachen Wohngebiet, Dachflache mit Versickerung, 3.795 6 22 770
GRzZ 0,4

Zwischensumme 11.920 106.680

4.110 |Einzelbaum, standortgerecht - Bestand 1.908 31 59.148

4.110 |Einzelbaum, standortgerecht - Planung 102 31 3.162

SUMME 168.990

Die direkte, flaichenbezogene Gegeniberstellung von Bestand mit 252.260 BWP und Planung
mit 168.990 BWP ergibt fir den Bebauungsplanentwurf eine negative Biotopwertdifferenz in
Hohe von 83.270 Biotopwertpunkten (siehe Bilanzierung in der Anlage).

I1.5.2 Externe AusgleichsmaBnahmen

Die vorliegende Bilanzierung des Bestands beinhaltet die Angaben zur Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung, die im Rahmen des Antrags auf Waldumwandlung mit Stand
22.02.2016 erstellt wurde. Die zu diesem Zeitpunkt angenommenen Werte bei Uberplanung des
Gebiets ergaben eine zu kompensierende Biotopwertdifferenz von insgesamt 109.780 BWP.

Gemal Stellungnahme von HESSEN FORST vom 09.02.2016 wurden zur Kompensation des
Eingriffs fir 70.020 BWP eine Walderhaltungsabgabe in Hohe von 24.507 € festgesetzt. Gemal}
§ 1 (2), Satz 3 der Kompensationsverordnung sind Kompensationspflichten nach anderen
Vorschriften - insbesondere die Zahlung einer Walderhaltungsabgabe - auf die naturschutz-
rechtlich geschuldete Kompensation anzurechnen. Die gemaf § 17 (3), 8 15 (2) und § 15 (6)
BNatSchG in Verbindung mit 8 6 und 8 1(2) Kompensationsverordnung zu leistende
Ersatzzahlung fur die verbleibenden 39.760 BWP betrug 13.916 €.

Biotopwertpunkte Ersatzzahlung Euro

Walderhaltungsabgabe 70.020 24.507,--
Naturschutzrechtliche 39.760 13.916,--
Kompensation

Summen 109.780 0,--

1.5.3 Gesamtergebnis der rechnerischen Bilanzierung

Die direkte, flichenbezogene Gegeniberstellung von Bestand mit 252.260 BWP und Planung
mit 168.990 BWP ergibt fir den Bebauungsplanentwurf eine negative Biotopwertdifferenz in
Hohe von 83.270 Biotopwertpunkten (siehe Bilanzierung in der Anlage). Aufgrund des bereits
abgegoltenen Biotopwertdefizits in Hohe von 109.780 BWP ist unter Einbezug der Kompensati-
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onsmaflinahmen im Gebiet ein kompletter Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs zum B-
Plan ,LagerhausstralRe West" der Stadt Lorsch méglich. Der positive Biotopwertiiberschuss von
26.510 BWP in Differenz zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanz gem. Antrag auf Waldumwandlung
ist durch die Uberplanung zuséatzlicher bereits bebauter und versiegelter Flachen, die geplanten
Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet sowie die Bilanzierung bestehender Geholze aufRerhalb
des Nutzungstyps Wald gemal? Kompensationsverordnung Typ-Nr. 04.000 bedingt.

Da der naturschutzrechtliche Ausgleich - unter Berlicksichtigung der im Zuge der Genehmigung
des Kreises Bergstrale vom 23.02.2016 zur Waldumwandlung bereits erfolgten Walderhal-
tungsabgabe und naturschutzrechtlichen Ersatzzahlung - vollstandig kompensiert wurde, ist
keine Ausweisung von externen AusgleichsmalRinahmen vorzunehmen.

1.6 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt bei Vollzug des Bebauungsplanes (Monitoring)

Die Kommune soll tiberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Umweltauswir-
kungen infolge der Durchfihrung ihrer Planung eintreten. Dies dient im Wesentlichen der
frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch geeignete Gegenmalnahmen
Abhilfe zu schaffen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt Lorsch die sachgemaRe
Pflege und dauernde Unterhaltung auf den 6ffentlichen und privaten Flachen Uberprifen.

.7 Zusammenfassung

Die Stadt Lorsch beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 56 ,Lagerhausstralie
West" auf einer Flache von rund 1,19 ha. Der Umweltbericht ermittelt und bewertet die
umweltrelevanten Auswirkungen der geplanten Wohngebietsausweisung auf die Schutzguter
Boden, Wasser, Klima, Pflanzen-/Tierwelt, Landschaft, Mensch sowie Kultur- und Sachguter
und deren Wechselwirkungen. Weiterhin wurde geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande vorliegen. Auf dieser Grundlage werden im Umweltbericht Malinahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrachtigungen erarbeitet, die in den
textlichen Festsetzungen und den Empfehlungen und Hinweisen des Bebauungsplans
Bertcksichtigung finden.

Es sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete von der Planung betroffen. Da sich das
geplante Baugebiet in einem durch hohe Grundwasserstande geprégten Bereich befindet, ist
der Plangeltungsbereich als verndssungsgefahrdetes Gebiet nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB zu
kennzeichnen.

Durch das Vorhaben werden v.a. Flachen offenen Bodens in Anspruch genommen. Durch Bau-
und Verkehrsflachen werden Béden versiegelt und ihrer Funktion im Naturhaushalt entzogen.
Das Landschaftsbild verandert sich durch die Umwandlung innerstadtischer Freiflache in ein
Wohngebiet. Durch die etablierte Randbegriinung im Siden und Westen des Planungsareals
und die bestehende Bebauung im Norden und Osten fligt sich die geplante Bebauung jedoch
gut in das Siedlungsgefiige der Stadt Lorsch ein.

Andere erhebliche Auswirkungen der Planung auf die in der Umweltprifung behandelten
Schutzguter konnten nicht festgestellt werden.

Das Ergebnis der Prifung der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europaischen
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie ergibt, dass die Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG durch die geplante Innenverdichtung unter Berticksichtigung von Vermeidungsmal3-
nahmen nicht ausgeldst werden. Eine Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 BNatSchG oder eine
Befreiung nach § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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Durch Mafinahmen zur Vermeidung und Verringerung werden negative Auswirkungen auf die
Schutzgiter soweit als mdglich reduziert. Hier ist vor allem der Erhalt des Gehdlzstreifens am
westlichen und sidlichen Rand des Geltungsbereichs zu nennen, der Habitatfunktionen fur
artenschutzrechtlich relevante Vogelarten erfillt und gleichermalRen eine wichtige Funktion im
Naturhaushalt und fir das Orts- und Landschaftsbild besitzt.

Durch die Wahl versickerungsfahiger Flachenbefestigungen und der Rickhaltung des
Niederschlagswassers auf den Grundsticksfreiflachen werden die Eingriffe in Bdéden und
Landschaftswasserhaushalt sowie die lokalklimatische Situation gemindert.

Die Vorgaben zur Gestaltung der Gebdude und Freiflichen und die Festsetzung von
landschaftsgerechten BegriinungsmafRnahmen auf den privaten und 6ffentlichen Freiflachen
ermoglichen eine Integration der Neubauflachen in das Siedlungs- und Landschaftsbild und
schaffen Ersatz-biotope fiir die vom Eingriff potenziell betroffenen Tier- und Pflanzenarten.

Durch Festsetzungen zur Umsetzung von SchallschutzmalBnahmen kann ein angemessener
Schallschutz gewahrleistet und Schallimmissionskonflikte im Hinblick auf die angestrebte
Wohnnutzung vermieden werden.

Der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich liegt das Biotopwertverfahren des Landes Hessen
zugrunde. Nach Anrechnung der im Zuge der Waldumwandlungsgenehmigung bereits erfolgten
Walderhaltungsabgabe und naturschutzrechtlichen Ersatzzahlung, kann durch Ein- und
Durchgrinung des Gebiets und aller weiteren geplanten SammelersatzmalRnahmen der
bauliche Eingriff und die geplante Flachenversiegelung vollstéandig innerhalb des Plangeltungs-
bereichs ausgeglichen werden. Der Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der Bauleitplanung
wird damit vollumfanglich entsprochen.

Die Stadt Lorsch verpflichtet sich zur Uberwachung und fachgerechten Ausfiihrung der
geplanten Malinahmen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans fur diesen Bereich wird gleichzeitig mit der
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen.

lll. Planverfahren und Abwagung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lorsch hat in ihrer Sitzung am 28.05.2015 den
Bau- und Umweltausschuss zur abschlieRenden Beschlussfassung tber den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 56 ,Lagerhausstralle West* in Lorsch ermdachtigt. Der Bau-
und Umweltausschuss der Stadt Lorsch hat daraufhin in seiner Sitzung am 11.06.2015 die
entsprechende Aufstellung des Bebauungsplanes gemal’ 8 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der
Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Bereich ,LagerhausstraRe West" in Lorsch wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Lorsch am 24.05.2016 gefasst. In gleicher Sitzung erfolgte auch ein Beschluss
zur Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nach Norden. Die beiden
Aufstellungsbeschliisse wurden am 04.06.2016 ortsublich bekannt gemacht.

Die beiden Planverfahren wurden mit der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange fortgesetzt. Die Birger hatten hierbei
Gelegenheit, sich frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planungen, sich
wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung des
Gebietes in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen zu
unterrichten, wobei auch Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben wurde. Die
Vorentwurfsplanung zur Flachennutzungsplananderung und zum Bebauungsplan wurde hierzu
in der Zeit vom 06.06.2016 bis einschlie3lich 01.07.2016 o6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B), deren Aufgabenbereich durch die Planungen
beruhrt werden kann, wurden gemanR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 02.06.2016 uber die
Planungen informiert. Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme, insbesondere auch im
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Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, mit einer Frist bis zum 01.07.2016 gegeben. Zudem bestand fur alle Trager
offentlicher Belange die Moglichkeit der Information und Erérterung im Rahmen eines
Behdrdentermins (Scoping-Termin) am 23.06.2016.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurde seitens der Stadt Lorsch um Mitteilung von planungsrelevan-
ten Umweltdaten oder Hinweisen zu umweltrelevanten Sachverhalten gebeten, damit diese
Informationen in die beiden Bauleitplanverfahren einfliel3en kdnnen.

Alle im Rahmen der Offentlichkeits- sowie Behdrden- und Tragerbeteiligung daraufhin
eingegangenen Stellungnahmen wurden fachlich bewertet und in die Abwagungsentscheidung
der Stadtverordnetenversammlung angemessen einbezogen.

Die eingegangenen Stellungnahmen fiihrten im Wesentlichen zur weitergehenden Ausarbeitung
und Konkretisierung der Begriindung einschlief3lich des Umweltberichtes sowie zur Konkretisie-
rung von Festsetzungen zur Minimierung der Umweltauswirkungen. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung wurde vorgenommen. Aufgrund der bereits im Zusammenhang mit der
erfolgten Waldumwandlung geleisteten Ersatzzahlung sind keine weitergehenden Ausgleichs-
maflnahmen mehr erforderlich.

Die Planung konnte in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 22.09.2016
gegeniuber der Vorentwurfsplanung entsprechend erganzt als Entwurf zur Durchfiihrung der
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.2 BauGB sowie der formlichen
Beteiligung der berthrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen werden.

Als weiterer Verfahrensschritt wurde die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB durch die ¢ffentliche Auslegung der Entwurfsplanung in der Zeit vom 04.10.2016
bis einschlie3lich 04.11.2016 durchgefihrt, worauf in der ortsiiblichen Bekanntmachung am
26.09.2016 hingewiesen wurde. Die Burger hatten wahrend dieses Zeitraumes erneut
Gelegenheit zur Abgabe von Stellungnahmen zur Planung. Von dieser Mdoglichkeit der
Stellungnahme wurde kein Gebrauch gemacht. Es gingen im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung der Planung nach 8 3 Abs. 2 BauGB keine Stellungnahmen von Birgern ein.

Die von der Planung mdglicherweise bertihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 29.09.2016 Uber die offentliche
Auslegung der Planung informiert. Auch ihnen wurde erneut Gelegenheit zur Stellungnahme mit
einer Frist bis zum 04.11.2016 gegeben.

Im Rahmen der eingegangenen Stellungnahmen wurden weit Uberwiegend weder Hinweise
noch Anregungen vorgebracht. Aufgrund der Stellungnahmen der Unteren Wasserbehotrde des
Kreises BergstraRe sowie des Regierungsprasidiums Darmstadt erfolgen klarstellende
Erganzungen von Textfestsetzungen sowie der Begrindung. Weitergehende Anregungen
wurden zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht vorgebracht.

Der Bebauungsplan Nr. 56 ,Lagerhausstral3e West" in Lorsch, bestehend aus der Planzeich-
nung mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung einschlie3lich des Umweltberichtes
sowie den in der Begriindung genannten Anlagen, konnte nach Abwagungsentscheidung in der
Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Lorsch am 20.12.2016 weitgehend
unveréndert gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.
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Faunistisches Screening zur moglichen Bebauung im Bereich der Lagerhausstralle

1 Aufgabenstellung

Die Stadt Lorsch erwagt gegenwartig die bisher bewachsene Flache westlich der
Lagerhausstrale zu bebauen (Abbildung 1). Hierflr sollte ein kurzes faunistisches Screening
durchgeflhrt werden, um eine vorlaufige Einschatzung zum naturschutzfachlichen Wert dieser
Flache, insbesondere bzgl. artenschutzrechtlicher Belange (Erfordernisse gem. § 44
BNatSchG), zu erhalten.

Abbildung 1a,b: Lage der ggf. zu bebauenden Fliache (geholzbestandene Flache westlich der
LagerhausstraRe), links Ubersicht, rechts AusschnittvergréRerung

Aufgrund der geringen FlachengroRe wurde diese Flache an zwei Tagen (30.04. und
09.05.2015) je zwei Stunden begangen, um die Brutvogel dieser Flache inkl. der angrenzenden
Umgebung zu erfassen. Dariber hinaus erfolgte eine Potenzialabschatzung zu mdglichen
Vorkommen von Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie. Da aufgrund der vorhandenen
Lebensraumstruktur moglicherweise Vorkommen der Zauneidechse zu erwarten waren, wurde
an zwei weiteren Tagen (12.06. und 28.06.2015) nachmittags je eine Stunde die Flache auf
Zauneidechsen kontrolliert.

Auch wenn nur wenige Begehungen durchgefihrt wurden, ist von einer reprasentativen
Erfassung auszugehen. Nur einige Brutvogelarten mit Aktivitdtsschwerpunkt im zeitigen
Frahjahr (z. B. Gartenbaumlaufer, Kleiber) konnten nicht erfasst werden, sind aber aufgrund
des Lebensraumpotenzials (zumindest im angrenzenden Umfeld) zu erwarten.

Dr. Josef Kreuziger, Zwingenberg 3



Faunistisches Screening zur moglichen Bebauung im Bereich der Lagerhausstralle

2 Ergebnisse

2.1 Brutvogel

Insgesamt wurden bei den Begehungen im bzw. am Rande des UG 24 Brutvogelarten erfasst.
Far funf weitere Arten sind ebenfalls Brutvorkommen anzunehmen, die aber aufgrund ihres
Aktivitatsschwerpunktes im Frihjahr wahrend der beiden Begehungen nicht registriert werden
konnten (Tabelle 1).

Hierbei handelt es sich zumeist um haufige und ungefahrdete Arten. Funf Arten (Haus- und
Feldsperling, Goldammer, Klappergrasmicke und Stieglitz) sind gegenwartig jedoch auf der
Roten Liste Hessen in der Vorwarnliste (Kategorie V) eingestuft (VSW & HGON 2014), die
daher auch einen unglnstigen Erhaltungszustand aufweisen (WERNER et al. 2014), der
insbesondere bzgl. artenschutzrechtlicher Belange besondere Relevanz zu einer vertiefenden
Betrachtung erlangt. Zwei weitere Arten (Girlitz, Turkentaube) sind ungeféhrdet, besitzen jedoch
ebenfalls einen ungtnstigen Erhaltungszustand.

Im direkten Plangebiet inkl. direkt angrenzender Umgebung kamen 13 Brutvogelarten vor, von
denen nur der Girlitz zu den Arten mit ungtinstigem Erhaltungszustand zu rechnen ist.

Tabelle 1 Brutvogelarten des UG im Jahr 2015

Deutscher Name Wiss. Name Status RL HE EHZ HE
Amsel Turdus merula BV - glnstig
Blaumeise Parus caerulus BV - glnstig
Buchfink Fringilla coelebs BV - glnstig
Buntspecht Picus major (x), R - glnstig
Dorngrasmiicke Sylvia communis R - glnstig
Elster Pica pica R - glnstig
Feldsperling Passer montanus R*? \% ungunstig
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla (x), R - glnstig
Gartengrasmuicke Sylvia borin BV - glnstig
Girlitz Serinus serinus BV - ungunstig
Goldammer Emberiza citrinella R V ungunstig
Grinfink Carduelis chloris BV - glnstig
Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus R - gunstig
Haussperling Passer domesticus R \% ungunstig
Heckenbraunelle Prunella modularis (x), R - glnstig
Klappergrasmicke Sylvia curruca R? V ungunstig
Dr. Josef Kreuziger, Zwingenberg 4




Faunistisches Screening zur moglichen Bebauung im Bereich der Lagerhausstralle

Deutscher Name Wiss. Name Status RL HE EHZ HE
Kleiber Sitta europaea (x), R? - gunstig
Kohlmeise Parus major BV - glnstig
Mdénchsgrasmicke Sylvia atricapilla BV - gunstig
Nachtigall Luscinia megarhynchos BV - gunstig
Rabenkrahe Corvus corone R - glnstig
Ringeltaube Columba palumbus BV - gunstig
Rotkehlchen Erithacus rubecula BV - glnstig
Sommergoldhadhnchen Regulus ignicapilla R gunstig
Star Strunus vulgaris - gunstig
Stieglitz Carduelis carduelis R ? \% ungunstig
Tlrkentaube Streptopelia decaocto - ungunstig
Zaunkonig Troglodytes troglodytes BV - gunstig
Zilpzalp Phylloscopus colybita BV - glnstig

Abkiirzungen: Status: BV = Brutvogel (Revier), (x): mdglich, aber nicht nachgewiesen, R: am Rande
des Gebiets in der angrenzenden Umgebung vorhanden. RL HE: Rote Liste Hessen (VSW & HGON

2014). EHZ 2014: Erhaltungszustand in Hessen (nach WERNER et al. 2014).

2.2 Arten des Anhanges IV

Die Begehungen zur Potenzialabschatzung zum Vorkommen von Arten des Anhanges IV im
UG zeigten, dass aufgrund der vorhandenen Lebensraumstruktur nur Vorkommen der

Zauneidechse mdoglich sein kdnnen. Alle weiteren Arten kommen hier mit Sicherheit nicht vor.

Die speziell durchgefihrten Begehungen fir die Zauneidechse (warme, sonnige Nachmittage
im Juni) belegten jedoch, dass dort keine Zauneidechsen vorkamen. Die ist vermutlich dadurch
bedingt, dass der bisherige Bewuchs (der jetzt durch die beginnenden ErschlieSungsarbeiten
jedoch etwas gelichtet wurde) so dicht war, dass zu wenige sonnige Bereiche vorhanden waren

und diese Flache zudem durch die sie umgebende Bebauung stark isoliert ist.

Dr. Josef Kreuziger, Zwingenberg




Faunistisches Screening zur moglichen Bebauung im Bereich der Lagerhausstralle

3 Vorlaufige naturschutzfachliche Einschatzung

Die hier vorgelegte naturschutzfachliche Einschatzung mit besonderem Blick auf
artenschutzrechtliche Belange durfte mit hoher Wahrscheinlichkeit als reprasentativ einzustufen
sein, auch wenn nur wenige Begehungen durchgefuhrt wurden (vgl. SUDBECK et al. 2005).
Trotzdem ist sie daher nur als vorlaufig anzusehen.

Die Erfassungen haben gezeigt, dass keine Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie zu
erwarten sind. Jedoch kommen bis zu 29 Brutvogelarten im erweiterten Umfeld vor, die
artenschutzrechtlich zu betrachten sind.

Wahrend die Arten mit gunstigem Erhaltungszustand gem. hessischen Artenschutzleitfaden
(HMUELV 2011) nur bzgl. des Toétungsverbotes (da individuenbezogen) zu betrachten sind,
mussen die Arten mit unginstigem Erhaltungszustand bzgl. aller Verbotstatbestande betrachtet
werden.

Zusammenfassend und in aller Kirze stellt sich die Situation fir die Brutvogelarten
folgendermalien dar:

Verbotstatbestand der Totung im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG

Eine Toétung von Individuen bzw. Zerstérung von Gelegen kann nur im Rahmen der
Baumalinahmen (Rodungsarbeiten) erfolgen. Da Rodungen jedoch alleine schon aufgrund der
Erfordernisse des § 39 (5) BNatSchG nur im Winter (Oktober bis Februar) — und somit
aullerhalb der Fortpflanzungsperiode der Brutvogel — zulassig sind, kann im vorliegenden Fall
eine baubedingte Tétung von Brutvdgeln von vornherein ausgeschlossen werden.

Verbotstatbestand der Storung im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG

Hier sind nur Arten mit ungunstigem Erhaltungszustand vertiefend zu betrachten, weil fur alle
haufigen Arten mit glinstigem Erhaltungszustand im Regelfall davon auszugehen ist, dass der
hier relevante Erhaltungszustand der lokalen Population sich im Sinne des § 44 (1) Nr. 2
BNatSchG nicht verschlechtert und daher ein Verbotstatbestand auszuschlief3en ist. Da es sich
bei allen nachgewiesenen Brutvogelarten jedoch um keine stérungsempfindlichen Arten handelt
und sie als typische Brutvogelarten des Siedlungsraumes nur sehr geringe Fluchtdistanzen
aufweisen (FLADE 1994), konnen fir alle Brutvogelarten, auch unabhangig von ihrem
Erhaltungszustand, erhebliche Stérungen - wund somit dieser artenschutzrechtliche
Verbotstatbestand — ausgeschlossen werden.

Verbotstatbestand der Zerstorung von Fortpflanzungsstatten im Sinne des § 44 (1) Nr. 3
BNatSchG

Auch hier sind nur Arten mit ungtnstigem Erhaltungszustand vertiefend zu betrachten, weil fir
alle haufigen Arten mit ginstigem Erhaltungszustand im Regelfall davon auszugehen ist, dass
die Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang im Sinne des § 44 (5) BNatSchG
gewahrt bleibt und daher ein Verbotstatbestand auszuschlieBen ist. Im direkten Plangebiet
wurde nur der Girlitz als Art mit unglinstigem Erhaltungszustand nachgewiesen.

Dr. Josef Kreuziger, Zwingenberg 6



Faunistisches Screening zur moglichen Bebauung im Bereich der Lagerhausstralle

Da diese Art aber ein Freibruter ist, der alljahrlich ein neues Nest baut und zudem in der
naheren Umgebung innerhalb seines Revieres ausreichend weitere geeignete Baume zur
Nestanlage vorhanden sind, kann auch flr diese Art eine Zerstérung von Fortpflanzungsstatten
ausgeschlossen werden.

Fazit

Die Betrachtungen haben gezeigt, dass artenschutzrechtlich nur die vorhandenen Brutvdgel zu
betrachten sind, bei diesen jedoch das Eintreten von Verbotstatbestdnden ausgeschlossen
werden kann. Einer Bebauung des Plangebietes westlich der Lagerhausstralie steht somit aus
Sicht artenschutzrechtlicher Belange nach aktuellem Kenntnisstand nichts entgegen.
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Nachuntersuchung zum faunistischen Screening
Herr Josef Kreuziger, Zwingenberg -  Auszug einer E-Mail vom 01.07.2016

A. Bzgl. des betroffenen Geb&udes stellt sich die Situation folgendermalf3en dar:

Brutvégel

1. Daim Rahmen des von mir durchgefuihrten faunistischen Screenings, wie auch dort
dargestellt, die Brutvogel auch im angrenzenden Umfeld mit registriert wurden, wurden auch
maogliche Gebaudebriter erfasst. Wie aus den Ergebnissen zu ersehen, betrifft dies zwei
Arten (Hausrotschwanz, Haussperling), die an bzw. im direkten Umfeld dieses Gebaudes
Reviere inne hatten und daher dort von einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte auszugehen
ist.

2. Bzgl. des Totungsverbotes gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG bedingt dies, dass der Abriss des
Gebaudes im Regelfall auRerhalb der Brutzeit erfolgen muss, um diesen Verbotstatbestand
sicher ausschlie3en zu kdnnen. Soweit es jedoch wéhrend der Brutperiode abgerissen
werden soll, ist nur méglich, wenn im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung kurz vor
dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses nachgewiesen wurde, dass keine dieser beiden Arten
direkt am Gebdaude briitet.

3. Bzgl. der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG
muss artspezifisch unterschieden werden: Fir den Hausrotschwanz als Art mit glinstigem
Erhaltungszustand wird gem. hessischem Artenschutzleitfaden Ublicherweise davon
ausgegangen, dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang (im Sinne des §
44 (5) BNatSchG) gewahrt bleibt, so dieser Verbotstatbestand auszuschlief3en ist. Im Falle
des Haussperlings handelt es sich jedoch um eine Art mit aktuell ungiinstigem
Erhaltungszustand in Hessen. Hier ist situativ zu prifen, ob die 6kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Auch wenn aufgrund Art und Lage der Bebauung
im direkten Umfeld davon ausgegangen werden kann, dass adaquate Nistmdglichkeiten
vorhanden sind, sollten aus Grinden der Vorsorge CEF-MalRnahmen umgesetzt werden. Dies
ist fur den Haussperling durch das Ausbringen einiger Nistkasten (10 empfohlen) im ndheren
Umfeld leicht und kostenglinstig umsetzbar und funktioniert sehr gut.

4. Stoérungen (im Sinne des % 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) kdnnen hier von vornherein
ausgeschlossen werden, weil es sich bei beiden Arten um Kulturfolger mit sehr geringer
Stérungsempfindlichkeit handelt.

Flederméause

Quartiere von Flederméausen sind grundséatzlich méglich, da das Gebaude selbst im Rahmen des
faunistischen Screenings nicht betrachtet wurde. Hier ware noch durch einen Fachkundigen zu
Uberprifen, ob solche vorkommen und welche MalRnahmen aus artenschutzrechtlicher Sicht ggf.
ergriffen werden missen. Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Gebaude jedoch nicht
mehr zu erwarten.

B. Bzgl. der Zauneidechse stellt sich die Situation folgendermalen dar:

1. Im Rahmen der Begehungen wurden keine Zauneidechsen ermittelt; auch die potenzielle Eignung
wurde nicht als besonders hoch eingeschatzt, zumal auch die angrenzende Umgebung keine Eignung
fur Zauneidechsen aufweist und die Flache daher stark isoliert ist. Dies gilt auch fur den benachbarten
Friedhof, fir den mangels geeigneter Strukturen ebenfalls keine Besiedlung durch Zauneidechsen
anzunehmen ist. Eine Einwanderung von auf3en auf die geplante Bauflache ist daher nicht zu
erwarten, zumal diese Flache nach der Rodung zwar offen ist, aber ansonsten keine weiteren fir
Zauneidechsen attraktiven Strukturen mehr aufweist, die fur eine Einwanderung erforderlich waren.
Der von der UNB geforderte Zaun, der das Einwandern von Zauneidechsen verhindern soll, ist daher
aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht nicht erforderlich.



Nachuntersuchung zum faunistischen Screening

Herr Josef Kreuziger, Zwingenberg - Auszug einer E-Mail vom 01.07.2016

A. Bzgl. des betroffenen Gebaudes stellt sich die Situation folgendermalfen dar:

Brutvégel

1. Daim Rahmen des von mir durchgefiihrten faunistischen Screenings, wie auch dort
dargestellt, die Brutvogel auch im angrenzenden Umfeld mit registriert wurden, wurden auch
mogliche Gebaudebruter erfasst. Wie aus den Ergebnissen zu ersehen, betrifft dies zwei
Arten (Hausrotschwanz, Haussperling), die an bzw. im direkten Umfeld dieses Gebaudes
Reviere inne hatten und daher dort von einer Nutzung als Fortpflanzungsstatte auszugehen
ist.

2. Bzgl. des Toétungsverbotes gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG bedingt dies, dass der Abriss des
Gebaudes im Regelfall auflerhalb der Brutzeit erfolgen muss, um diesen Verbotstatbestand
sicher ausschlielen zu kdnnen. Soweit es jedoch wahrend der Brutperiode abgerissen
werden soll, ist nur moglich, wenn im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung kurz vor
dem geplanten Zeitpunkt des Abrisses nachgewiesen wurde, dass keine dieser beiden Arten
direkt am Gebaude brutet.

3. Bzgl. der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG
muss artspezifisch unterschieden werden: Fir den Hausrotschwanz als Art mit glinstigem
Erhaltungszustand wird gem. hessischem Artenschutzleitfaden Gblicherweise davon
ausgegangen, dass die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang (im Sinne des §
44 (5) BNatSchG) gewahrt bleibt, so dieser Verbotstatbestand auszuschlieRen ist. Im Falle
des Haussperlings handelt es sich jedoch um eine Art mit aktuell ungtinstigem
Erhaltungszustand in Hessen. Hier ist situativ zu prifen, ob die 6kologische Funktion im
raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Auch wenn aufgrund Art und Lage der Bebauung
im direkten Umfeld davon ausgegangen werden kann, dass adaquate Nistmoglichkeiten
vorhanden sind, sollten aus Griinden der Vorsorge CEF-MaRnahmen umgesetzt werden. Dies
ist fur den Haussperling durch das Ausbringen einiger Nistkasten (10 empfohlen) im naheren
Umfeld leicht und kostenglinstig umsetzbar und funktioniert sehr gut.

4. Stoérungen (im Sinne des % 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) kdnnen hier von vornherein
ausgeschlossen werden, weil es sich bei beiden Arten um Kulturfolger mit sehr geringer
Stérungsempfindlichkeit handelt.

Fledermause

Quartiere von Fledermausen sind grundsatzlich moglich, da das Gebaude selbst im Rahmen des
faunistischen Screenings nicht betrachtet wurde. Hier wére noch durch einen Fachkundigen zu
Uberprifen, ob solche vorkommen und welche MaRnahmen aus artenschutzrechtlicher Sicht ggf.
ergriffen werden mussen. Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten sind im Gebaude jedoch nicht
mehr zu erwarten.

B. Bzgl. der Zauneidechse stellt sich die Situation folgendermalen dar:

1. Im Rahmen der Begehungen wurden keine Zauneidechsen ermittelt; auch die potenzielle Eignung
wurde nicht als besonders hoch eingeschatzt, zumal auch die angrenzende Umgebung keine Eignung
fur Zauneidechsen aufweist und die Flache daher stark isoliert ist. Dies gilt auch flr den benachbarten
Friedhof, fur den mangels geeigneter Strukturen ebenfalls keine Besiedlung durch Zauneidechsen
anzunehmen ist. Eine Einwanderung von auf3en auf die geplante Bauflache ist daher nicht zu
erwarten, zumal diese Flache nach der Rodung zwar offen ist, aber ansonsten keine weiteren fir
Zauneidechsen attraktiven Strukturen mehr aufweist, die fur eine Einwanderung erforderlich waren.
Der von der UNB geforderte Zaun, der das Einwandern von Zauneidechsen verhindern soll, ist daher
aus fachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht nicht erforderlich.
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Lorsch plant im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens den Abriss der Gebaude Nr. 16 (laut
Kataster, Nr. 18 vor Ort) und mittelfristig ebenfalls der Gebdude Nr. 28 und 30 innerhalb des Gel-
tungsbereichs des BPlans.

Nach § 44 BNatSchG (1) ist es u.a. verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdhrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulation einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschdédigen oder zu zerstéren,

Zur Beurteilung, ob durch den Abriss der genannten Gebaude gegen eine Bestimmung des §44
BNatSchG beziiglich an den Gebauden vorkommender Fledermausarten verstoen werden kdnnte,
dient die vorliegende Untersuchung.

Mit Ausnahme der zu den genannten Gebauden gehérenden Grundstiicke war die Flache zum Zeit-
punkt der Untersuchungen bereits geraumt und, mit Ausnahme aufkommender Ruderalvegetation,
vegetationsfrei.

Im Umfeld und angrenzend an den Geltungsbereich des BPlans befinden sich dltere Baum- und He-
ckenbestdnde, Ackerland im Siedlungsrandbereich sowie ein Seitenarm der Weschnitz als mehr oder
weniger stehendes Gewadsser, mithin grundsatzlich fir das Vorkommen von Fledermausarten geeig-
nete Habitatrequisiten.

Bei den Gebduden handelt es sich um einstockige (Nr. 16) bzw. zweistockige (Nr. 28 und 30) Wohn-
hauser in einfacher Bauweise mit Well-Eternit-Dachdeckung. Theoretische Quartiermdglichkeiten fur
Fledermduse bestehen unter Dachliberstanden oder in Spaltrdumen zwischen der AuRenwand und
Dachumkantungen in den Giebelbereichen.

2. Vorgehensweise

Zur Uberpriifung der Gebiude auf Besiedelung durch Flederm&use wurden die Gebiude nach vorhe-
riger Information der Bewohner seitens der Stadt begangen und auf Anzeichen des Vorkommens von
Fledermausen am Gebaude Uberprift. Dazu zahlen: von aullen erkennbare Spaltrdume und Ein-
schlupfmoglichkeiten, evtl. lokale Verfarbungen der Wand in den genannten Bereichen durch Kérper-
fett einschlipfender Tiere, Anhaftungen von Kotkriimeln in den Wandbereichen darunter (typisch flr
Zwergfledermause) sowie Kotkriimel auf dem Boden oder Geb&dudesockeln. Spinnweben, Staub und
andere Ablagerungen vor potenziellen Einflugéffnungen dagegen deuten fehlende Nutzung durch
Fledermause. Weiterhin wurden die Bewohner nach evtl. Beobachtungen befragt. Als letztes wurden
die Gebaude an zwei Beobachtungsterminen (8. und 25. 7.) in einem Zeitraum von vor Beginn der
Dammerung bis in die Dunkelheit mit Bat-Detektor und Taschenlampe beobachtet, um evtl. ausflie-
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gende Fledermause festzustellen. Zum Einsatz kam der kombinierte Mischer- und Zeitdehnungsde-
tektor Pettersson D240x, der digitale Handy-Recorder Zoom H2 und das Auswertungs-Computer-
programm Batsound 4.3. Mit der genannten Ausriistung ist eine Artunterscheidung der Fledermause
moglich, wodurch baumbewohnende Arten ausgeschieden werden kdnnen.

3. Ergebnisse

An den Gebduden wurden bei der Inaugenscheinnahme keine der oben beschriebenen Anzeichen fir
Fledermausvorkommen festgestellt.

Bei den abendlichen Ausflugskontrollen ergaben sich folgende Beobachtungen: Im Umfeld der Ge-
badude traten erst zu fortschreitender Dammerung Fledermausaktivitdten auf. Zuerst erschienen
Zwergfledermause (Pipistrellus pipistrellus) in einzelnen Exemplaren, die vor allem im Bereich zwi-
schen Gebdude 30 und dem angrenzenden Friedhof im Windschatten der Baume Insekten jagten.
Mit fortschreitender Dunkelheit jagten einzelne Exemplare auch um die StralRenlaternen in der La-
gerhausstralSe.

Spater traten einzelne Breitfligelfledermause (Eptesicus serotinus) hinzu, die das Gebiet jedoch nur
in Transferfligen durchquerten, ohne sich langer aufzuhalten. lhre Haupt-Flugrichtung war vom
Friedhofsgelande her Uiber die Nordwestspitze des Geltungsbereichs in die freie Landschaft.

Nur in je einer Einzelaufnahme wurden der Kleine Abendsegler (Nyctalus leisleri) und die GroRe Mau-
sohrfledermaus (Myotis myotis) festgestellt. Fir diese Arten kommen die Gebaude als Quartier-
standorte nicht in Betracht.

Ausflige aus einem der Gebdude wurden von keiner der nachgewiesenen Fledermausarten festge-
stellt.

4. Schlussfolgerung

Es liegt zwar aktuell keine Nutzung der Geb&dude durch Fledermause vor, allerdings nutzen Fleder-
mausarten im Jahreslauf nicht nur ein einziges Quartier (als Wochenstuben, Ubergangs-, Paarungs-
oder Winterquartier), zudem auch wahrend der Wochenstubenphase oft einen Verbund aus mehre-
ren Quartieren im Wechsel. Daher muss trotz des hier vorliegenden Negativnachweises bei der Ent-
fernung des Daches mit Vorsicht vorgegangen werden.

Nach den dargestellten Erkenntnissen sind die Verbotstatbestande nach §44 (1) BNatSchG mit hoher
Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen. Dennoch sind bei den Abrissarbeiten die nachfolgend erwahnten
VorsichtsmalRnahmen zu beachten. Die ausfihrenden Betriebe sind im Vorfeld darauf hinzuweisen.

Verbot der Totung nach §44 (1) Nr. 1 BNatSchG

Bei den Fledermausarten ist eine versehentliche Tétung nur im Rahmen von Abrissarbeiten theore-
tisch moglich. Zur Zeit der Untersuchung wurden keine gebdudebewohnenden Fledermause in den
drei Gebaduden festgestellt. Wegen eines moglichen Quartierwechsels nach der Untersuchung ist
dennoch ein Vorkommen nicht hundertprozentig auszuschliefen, wenn auch nicht sehr wahrschein-
lich. Dies gilt auch im Falle des Abrisses auRerhalb der Brutperiode der Vogelarten (1. 10. bis 28. 2.),
da Spaltrdume an Gebauden z.B. auch durch Rauhautflederméuse als Winterquartiere genutzt wer-
den kénnen. Die Dachverkleidungen und Umkantungen in den Giebelbereichen sind daher, wie in
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Begriindung und Umweltbericht zum Vorentwurf (Kap. 1.1.8) bereits beschrieben, von Hand zu ent-
fernen und auf darunter sitzende Flederméause zu achten. Werden dabei Flederméause angetroffen,
so ist die Untere Naturschutzbehdrde umgehend zu informieren und durch qualifizierte Fachleute
eine Umsetzung der Tiere zu veranlassen.

Verbot der Stérung nach §44 (1) Nr. 2 BNatSchG

Stérungen von Fledermausarten sind im vorliegenden Fall moéglich, falls sie im Zuge der Abrissarbei-
ten am Gebaude angetroffen werden sollten. In diesem Falle gilt das gleiche wie beim Tatbestand der
Totung beschrieben. Wegen ihrer nachtlichen Aktivitat und ihres ausgedehnten Aktionsraums wer-
den Fledermduse auRerhalb ihrer Quartiere durch die Bauarbeiten nicht nennenswert gestort.

Zum Schutz der Insektenfauna als Nahrungsgrundlage der Fledermause wird erganzend zur Empfeh-
lung im Entwurf zum Umweltbericht dringend empfohlen, gerade im sensiblen Stadtrandbereich zur
freien Landschaft fir die AuBenbeleuchtung LEDs mit maximal 3000 Kelvin Farbtemperatur (warm-
weille LED) zu verwenden. Internet-Links mit entsprechender Literatur siehe unter Literaturhinwei-
sen.

Verbot der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach §44 (1) Nr. 2 BNatSchG

Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind nach vorliegenden Erkenntnissen aktuell nicht betroffen. Es
wird aus oben bereits ausgefiihrten Grinden dennoch empfohlen, als artenschutzrechtliche Aus-
gleichsmaRnahme an den neu zu errichtenden Gebauden Quartiermdoglichkeiten fir Fledermause
vorzusehen. Am einfachsten ist dies machbar durch zumindest teilweises Weglassen der , Insekten-
schutzgitter” am unteren Rand von Fassadenverkleidungen.
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5. Anhang: Fotodokumentation

e N
Abb. 1: Gebdude Nr. 18

=

Abb. 2: Gebdude Nr. 30
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Abb. 3: Gebdude Nr. 28
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Abb. 5: Blick von unten in eine Dachumkantung, ungeeignet fiir Fledermause (Geb. 30)

Abb. 6: Vogelnest unter Holzvorbau von Gebdude 30, nach Aussage der Bewohner alljdhrlich
an der Stelle besetzt.
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Internet-Links zu empfohlener Insektenfreundlicher LED-Beleuchtung:

https://www.bfn.de/fileadmin/MDB/documents/service/Skript 336.pdf

http://www.land-oberoesterreich.gv.at/files/publikationen/us besseresLicht2013 leitfaden.pdf

http://www.vds-astro.de/ueber-die-vds/resolution-gegen-lichtverschmutzung.html

Gutachten erstellt: 2.08.2016

Fir die Richtigkeit:

Gl Sl

Gerhard Eppler, Dipl.-Biol.
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% DR.GRUSCHKA

k) ,
Ingenieurgesellschaft mbH

Schalltechnisches Bliro

DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH - Heinrich-Delp-Str. 106 - 64297 Darmstadt

Magistrat der Stadt Lorsch Schallimmissionsschutz

Kaiser-Wilhelm-Platz 1 Raumakustik

64653 Lorsch Prognosen
Messungen

11.08.2016

BV: Flichtlingsunterkunft LagerhausstraBBe, Stadt Lorsch

Hier: Schalltechnische Stellungnahme StraBenverkehrslarm

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem im Betreff genannten Vorhaben nehme ich aus Sicht des Schallimmissionsschutzes wie folgt Stellung:

S YIS

e

U

Die Gesamt-Beurteilungspegel im Plangebiet durch Verkehrslarmeinwirkungen aus der B 47, der B 460 sowie
aus der sudlichen Verbindungsspange zwischen beiden Bundesstrallen werden in umseitiger Tab. 1 gemaf
RLS-90 abgeschatzt. Die Verkehrsmengen 2010 der B 47 sind der Verkehrsmengenkarte fur Hessen, Aus-
schnitt "Kreis BergstraRe", Ausgabe 2010, Hessen Mobil - Stralen- und Verkehrsmanagement, entnommen*.
Das Verkehrsaufkommen der B 460 im relevanten Abschnitt sowie der sidlichen Verbindungsspange ist ledig-
lich abgeschatzt. Im Sinne einer Larmprognose auf der sicheren Seite wird bis zum Prognosejahr 2025 von
einer allgemeinen Verkehrszunahme um 1 % pro Jahr ausgegangen (Faktor (1 + 0,01)'9).

*: http://www.mobil.hessen.de/ir/HSVV_Internet?rid=HMWVL_15/HSVV_Internet/sub/9c3/9c37501f-e07¢c-431f-012f-31€2389e4818,,22222222-2222-2222-2222-222222222222 .htm

Dr. Gruschka Ing. GmbH Tel.:06151/27899 67 Geschaftsfiihrer/Gesellschafter:
Schalltechnisches Biiro Internet-Fax: 0 32 22 /2 43 29 88 Dr.rer.nat. Frank Schaffner
Heinrich-Delp-StraRe 106 dr.gruschka.gmbh@t-online.de Dipl.-Ing. Physik

64297 Darmstadt www.dr-gruschka-schallschutz.de

Amtsgericht Darmstadt HRB Nr. 24276
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Tab. 1: Verkehrsmengen und Emissionspegel der StralRen

Verkehrsmengenkarte 2010

1 2 3 [4] 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Stralte DTV M.T | MN|p.T] pN|vPkw] v Lkw| D_StrO |Steigg.| L_m,E,T | L_m,EN LrT L_r,N
Kizi2ah | Kizh | kizh | % | % | kmm | kmm | aBa) | % | aBa) | aBA) | daBA) | dBA)

0,06*DTV 0,011*DTV Abstand 165 m

B 47 | 18779] 1.127] 207] 90| 90 130] 80 o]<s% | 721] e47] 59,8 | 52,4
Abstand 170 m

B 460 | 13.006] 780] 143] 57| 57]  s0o]  so ol<s% | e64] 590 539 [ 46,5
Abstand 55 m

Verbindung | 8.000] 480 88 70] 70l 70| 70| o]<s% | 637] s64] 58,0 50,6
ca. Gesamt-Beurteilungspegel im Plangebiet:| 62,6 | 55,2

Prognose 2025

1 2 3 [ 4] 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Stralle DTV M. T | MN|pT|]pN|vPkw]|vLkw]| D_StrO |Steigg.| L mET |L_mEN LrT L_r,N
Kizi2ah | Kizh | Kizh | % | % | kmm | kmm | aBa) | % | aBa) | daBA) | dBA) | dBA)

0,06*DTV 0,011*DTV Abstand 165 m

B 47 | 21.802] 1.308] 240 90| 90| 130] 8o ol<s% | 727] 54 60,4 | 53,0
Abstand 170 m

B 460 | 15.100] 06| 1e6] 57] 57 80| 80 o]<s% | e671| s597[ 54,6 [ 47,2
Abstand 55 m

Verbindung | 9.288] 557] 102] 70| 70l 70| 70| ol<s% | 644] 570] 586 51,3
ca. Gesamt-Beurteilungspegel im Plangebiet:| 63,3 | 55,9

Erlauterungen zu den Spalten:
1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
M_T: maRgebende stiindliche Verkehrsstarke am Tag (6-22 Uhr)
M_N: maRgebende stiindliche Verkehrsstarke in der Nacht (22-6 Uhr)
p_T: Lkw-Anteil am Tag (6-22 Uhr)

2
3
4
5  p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-6 Uhr)
6  v_Pkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fur Pkw
7 v_Lkw: zulassige Hochstgeschwindigkeit fiir Lkw
8  Zuschlag fur die StraBenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4
9  Steigung der Fahrbahn
10,11 L_m,E=L_m(25)+ D_v + D_Stg + D_Stro

Emissionspegel (in 25 m Abstand zur StraRe) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22-6 Uhr)

12, 13 L_r,T/N: Beurteilungspegel Tag/Nacht an den Gebauden

Fir den Prognosehorizont 2025 sind im Plangebiet gemafR Tab. 1 mit Gesamt-Beurteilungspegeln durch
Verkehrslarmeinwirkungen aus der B 47, der B 460 sowie der sldlichen Verbindungsspange von ca.:

tags 64 dB(A)
nachts 56 dB(A)

die Orientierungswerte der DIN 18005, "Schallschutz im Stadtebau", fir:

Allgemeine Wohngebiete (WA) von:

tags 55 dB(A)

nachts 45 dB(A)
und:

Mischgebiete (MI) von:

tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A)
Uberschritten.
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Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, "Verkehrslarmschutzverordnung”, fur:
Allgemeine Wohngebiete (WA) von:
tags 59 dB(A)
nachts 49 dB(A)
sind Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte fur:
Mischgebiete (Ml) von:
tags 64 dB(A)
nachts 54 dB(A)
sind tags eingehalten, nachts Uberschritten.
Das Plangebiet liegt gemaR:
DIN 4109-1, "Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen”, Juli 2016

DIN 4109-2, "Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderun-
gen", Juli 2016

bei freier Schallausbreitung im:
Larmpegelbereich v,
so dass voraussichtlich Fenster der Schallschutzklasse 3 ausreichend sind.
An Fassaden, an denen nachts 50 dB(A) Uberschritten sind, sollten gemaf VDI 2719, "Schalldammung von

Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen", in Schlaf- und Kinderzimmern schallddmmende Liiftungseinrich-
tungen vorgesehen werden.

Mit freundlichen GriiRen

DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaf

N

' Dr. Frank Schaffner
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1 ANLASS

Fir das Grundstiick zwischen dem Friedhof und den Grundstiicken der Lagerhausstrafe 13
bis 20 in Lorsch ist eine Erschliefung und Wohnbebauung geplant (s.a. Ubersichtslageplan,
Anlage 1.1). Dazu soll ein Bebauungsplan aufgelegt werden, der die genehmigungsrechtli-
chen Stufen zu durchlaufen hat. Im Vorfeld zur Umlegung, Uberplanung und Bebauung war
die Beseitigung von Ablagerungen und die Baureifimachung des Geléndes durch Bodenaufbe-
reitung notwendig.

Die GEOTECHNIK Biidinger Fein Welling GmbH, Mainz, wurde vom Bau- und Umweltamt
der Stadt Lorsch beauftragt, den Untergrund des Areals zu untersuchen und ein umwelttechni-
schen Untersuchungsbericht anzufertigen.

Der vorliegende VORAB-Bericht beinhaltet die Dokumentation der durchgefiihrten Mafinah-
men zur Gewihrleistung einer, fir Menschen und Umwelt unbedenklichen Folgenutzung. Die
Entsorgung der aus dem Baufeld entfernten Massen ist nicht Gegenstand dieses Berichtes und

wird in einer gesonderten Ausarbeitung dokumentiert.

2 VORGEHEN

2.1 Einteilung des Baufeldes

Im siidlichen Teil des Baufeld zeigten sich bei Voruntersuchungen bis zu knapp 4 m méchti-
gen Auffiillungen mit Gberwiegend sehr hohem Gehalt bodenfremder Bestandteile (Glas,
Blech, Keramik, Bauschutt, Verbrennungriickstdnde). Historisch gesehen handelt es sich hier
um Verfillmassen, die nach dem 2. Weltkrieg u.a. in dortige Bombentrichter verkippt wurden.
Das ermittelte Schadstoffinventar (mafligeblich PAK und Schwermetalle, GroBenordnung
LAGA Z2) und die augenscheinliche Zusammensetzung des Ablagerungssubstrates machten
cine Aufbereitung des Materials und einen Wiedereinbau vor Ort praktisch unméglich.

Im nérdlichen Teil des Baufeldes wurden fast ausschlieBlich ab- und umgelagerte Erdaus-
hubmassen, vermischt mit Baustoffresten, in Méchtigkeiten bis max. ca. 2 m erkundet. Bei
den Bauschuttresten handelte es sich iiberwiegend um StraBenbaumaterialien (Natursteine,
Natursteinschotter und -pflaster, Schwarzdecke und Beton: Rand- und Pflastersteine). Das
Schadstoffinventar wurde im Rahmen von Deklarationsanalysen untersucht und als unbelastet
(LAGA Z0 / Z0*) bis relativ gering belastet (LAGA Z1) eingestuft.
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Die Trennung des Baufeldes (Nord / Siid) ist in Anlage 1.1 (Lageplan) skizziert. Der Lageplan
in Anlage 1.2 zeigt die Probennahmepunkte der Deklarationsuntersuchungen, die entspre-

chenden LAGA-Zuordnungswerte und die Méchtigkeit der erkundeten Ablagerung.

2.2 Siidliches Baufeld

2.2.1 Aushub

Angesichts der vorgenannten Bedingungen beziiglich des Schadstoffinventars und der Sub-
stratzusammensetzung blieb nur der komplette Aushub der Ablagerungen und deren Entsor-
gung / Deponierung. Der Aushub erfolgte bis zur Sohle der Ablagerungen, d.h. bis zum Errei-
chen der augenscheinlich natiirlich gelagerten ,,Lorscher Sande* (s.a. Anlage 3: Fotodoku-

mentation)

2.2.2 Freimessung

Die Freimessung der Aushubsohle erfolgte auf die Verdachtsparameter PAK und Schwerme-
talle. Die Dokumentation der Analysen zur Freimessung des siidlichen Baufeldbereiches be-
findet sich in Anlage 2.1. Die Ergebnisse der Freimessungsuntersuchungen zeigen keine Hin-
weise auf umweltrelevante Beeintriichtigungen oder Gefihrdungen. Dic Grenzwerte der
BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch bzw. die Beurteilungswerte des hessi-

schen Handbuch Altlasten (Band 3, Teil 3) werden ausnahmslos eingehalten.

2.2.3 Riickverfiillung

Da die Sohle vollstandig unterhalb der Grundfliche / Griindungssohle der geplanten Bebau-
ung lag musste das Geldnde im siidlichen Baufeldbereich riick- bzw. aufgefiillt werden. Zur
Auffiillung kamen ortstypische, versickerungsfihige Sande und Kiese ohne Fremdbestandtei-
le zum Einsatz. Die geforderte Qualitit beziiglich des Schadstoffgehaltes lag im Bereich der
Einbauklasse Z0 gem. LAGA bzw. hessischem Merkblatt zur Entsorgung von Bauabfiillen
(., Bauabfall-Merkblatt, BAM). Die Nachweise der Schadstofffreiheit (Z0) findet sich in An-
lage 2.2: Deklarationsanalysen Verfiillmaterial. Vereinzelte, geringfiigige pH-Wert-Uber-

schreitungen sind auf das geringe Puffervermégen der Sande zuriickzufiihren.
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2.3 Nordliches Baufeld

2.3.1 Aushub

Sowohl die stoffliche Zusammensetzung der Ablagerungen im nérdlichen Baufeldbereich als
auch deren Schadstoffinventar erlaubten eine Aufbereitung des Materials und den Verbleib
vor Ort. Dazu wurden die Ablagerungen mit geeigneten Baugeriten aufgenommen und das
Substrat {iber cine mobile Siebanlge vom iiberwiegenden Teil der mineralischen (StraBenbau-
stoffe und Bauschutt) und teilweise vorhandenen organischen Bestandteile (Wurzelwerk) be-

freit (s.a. Anlage 3: Fotodokumentation).

2.3.2 chemisch-analytische Untersuchungen

Zum Nachweis des Schadstoffgehaltes der aufbereiteten Massen erfolgten Probennahmen und
Analysen gem. LAGA bzw. hess. BAM. Die Ergebnisse der Analysen ,,gesiebte Sande® sind
n Anlage 2.3 dokumentiert. Die Zuordnung erfolgte in die Einbauklasse Z0 bzw. Z0* gem.
LAGA bzw. hess. BAM (vereinzelt ergaben sich Zuordnungen in die Einbauklasse Z1 auf
Grund von TOC). Die Grenzwerte der BBodSchV fiir den Wirkungspfad Boden - Mensch

werden in allen Fillen eingehalten.

2.3.3 Riickverfiillung und Wiedereinbau

Das autbereitete Bodenmaterial verblieb vor Ort und wurde verdichtet wieder eingebaut.

2.3.4 Zusitzliche Massen

Auf Grund des hohen Anteils an ausgesiebten mineralischen Bestandteilen im nérdlichen Teil
der Flache, ergab sich ein Massendefizit fiir die Erstellung des geplanten Gelindeprofils des
zukiinftigen Baufeldes. Zur Kompensation erfolgte der Einbau geeigneter Massen aus nahe-
gelegenen Lorscher Baumallnahmen. Der Nachweis iiber den Schadstoffgehalt dieses Ma-
terials aus dem Bauvorhaben ,,Kompostplatz, Lorsch® ist in Anlage 2.4 dokumentiert. Das
Material ist der Einbauklasse Z0* gem. LAGA bzw. hess. BAM zuzuordnen. Die Mafinah-
menwerte der BBodSchV (Boden-Mensch) bzw. die Beurteilungswerte des hess. Hand-

buch Altlasten werden eingehalten,
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3 BEWERTUNG

Nach der Abfuhr und Riickverfiillung im siidlichen Teil der Fldche bzw. der Aufbereitung der
Massen im nérdlichen Baufeld werden die Malnahmen- und Beurteilungswerte der rele-
vanten Richtlicnien (BBodSchV und hess. Handbuch Altlasten) eingehalten. Es besteht keine
Gefihrdung fiir die Schutzgiiter Mensch, Boden oder Grundwasser. Einer Nutzung der
Fliche entsprechend der vorgesehenen Planung, sowohl mit Kinderspielflichen als auch als
Wohngebiet, ist nach unserer Bewertung problemlos moglich.

Die abschlieBende Bewertung der MaBinahmen und resultierenden Gegebenheiten obliegt den
zustdndigen behordlichen Stellen (Untere Wasser- und Umweltbehdrde bzw. Regierungspriisi-

dium Darmstadt).

4 ABSCHLIESENDE BEMERKUNG

Sollten sich bei austehenden Erdarbeiten im Rahmen der Erschliefung der Fliche Auffillig-
keiten beziigliche der angetroffenen Materialien ergeben, ist der Sachverstédndige umgehend

zu benachrichtigen. Dieser Bericht ist nur in seiner Gesamtheit giiltig.

Mainz, den 15.07.2016

GEOTECHNIK
Biidinger Fein Welling GmbH

M. Sieber, Dipl.-Geologe W. Fein, Dipl.-Geologe
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Blatt N

1

Ermittlung der Ersatzzahlung nach § 15 BNatSchG und der Kompensationsverordnung (KV)

Bebauungsplan Nr. 56 "Lagerhausstrale West", Stadt Lorsch

Flur 3 der Gemarkung Lorsch: Flurstlcke Nr. 66 (teilweise), Nr. 70 (teilweise), Nr. 151 (teilweise) und Nr. 155/2 (teilweise)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
| | | Iqm vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp.6 Sp. 8-Sp. 10
Sp. 1 2 3 4 6 8 9 10 11 12 13
1. Bestand vor Eingriff
9.120  |offener Boden, kurzlebige Ruderalflur 23 710 16.330 16.330
10.510 |véllig versiegelt Fldche, Gebédude 3 760 2.280 2.280
10.520 |Betonpflaster, nahezu versiegelte Fldche 3 625 1.875 1.875
10.530 Versiegelte Flachen, deren Abfluss versickert wird, 6 415 2.490 2.490
Schotter
10.610 |Grasweg, bewachsene Feldwege 21 85 1.785 1.785
11.191 |Acker, intensiv genutzt 16 330 5.280 5.280
11.221 |Gaértnerisch gepflegte Anlagen 14 1.125 15.750 15.750
Ehemaliger Waldbestand gem. Bilanzierung Antrag Waldumwandlung
1.180 |naturferne Laubholzforste nach Kronenschluss 33 3.600 118.800 118.800
2.219 |sonstige Kiefernbesténde 24 1.294 31.056 31.056
2.400 [Hecken- und Gebiischpflanzungen 27 1.150 31.050 31.050
10.430 |Schotterhalde, Abraumhalde, abgedeckte Deponie 14 1.826 25.564 25.564
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
10,530 versiegelte Fldchen, deren Abfluss versickert wird: 5 415 2.490 -2.490
Verkehrsfldche Offentlich
10,530 versiegelte Fldchen, deren Abfluss versickert wird.: 6 1092 6.552 6.552
Verkehrsflache privat
Befestigte Fléachen, deren Abfluss versickert wird:
10.530 Parkplatze offentlich, Pflaster 6 S8 ekl el




wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie
10.530 |versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss versickert 6 1.898 11.388 -11.388
wird: Stellplatzfldchen, Zuwegungen, Nebenanlagen
11.221 |Gartnerisch gepflegte Anlagen: Hausgarten 14 3.795 53.130 -53.130
11.221 |Gértnerisch gepflegte Anlagen: Spielplatz 14 600 8.400 -8.400
10.715 gzlzﬂ%cgen Wohngebiet, Dachfldche mit Versickerung, 6 3795 92770 22770
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr___ 11.920 11.920 252.260 106.680 145.580
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr.: )
Anrechenbare ErsatzmalRnahme (Siehe Blatt Nr )
Summe 145.580
| | Auf dem letzten Blat{Umrechnung in EUR|x Kostenindex 0,35 EUR 145.580
Ort, Datum und Ihre Unterschrift fiir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO 50.953 EUR
| EURO Ersatzgeld
EINZELBAUME
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
lqm vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3xSp. 4 Sp. 3xSp. 6 Sp. 8-Sp. 10
Sp. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz 0 0 0
4,110 |Bestand, Einzelbaum, standortgerecht, einheimisch 31 1.908 0 59.148 -59.148
4.110 |Planung Einzelbaum, standortgerecht, einheimisch 31 102 0 3.162 -3.162
Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr___ 0 0 2.010 0 0 0| 62.310 0 -62.310
Summe 83.270
Auf dem letzten Blatt: x Kostenindex 0
Umrechnung in EURO
Ort, Datum und lhre Unterschrift fiir die Richtigkeit der Angaben Summe EURO 29.145
EURO Ersatzgeld
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Grenze Bebauungsplan

ehemalige Waldgrenze, gem. Eingriffs- und
I I Ausgleichsbilanzierung im Rahmen Antrag auf
Waldumwandlung Stand 22.02.2016

10.510 vdllig versiegelte Flache,
Gebaude

10.510 vdllig versiegelte Flache,
Asphalt Verkehrsflache

10.520 Betonpflaster, nahezu versiegelte Flache

10.530 Schotter-, Kies- u. Sandwege,
wassergebundene Decke

10.610 bewachsene Feldwege

11.191 Acker, intensiv genutzt

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im
besiedelten Bereich, Privatgarten

04.110 Einzelbaume, einheimisch,
standortgerecht, hier: Kiefern

04.110 Einzelbaume, einheimisch, standortgerecht,
hier: Laubbaume, iberwiegend Robinien

09.120 Offener Boden, stellenweise
kurzlebige Ruderalflur

Bebauungsplan Nr. 56
Stadt Lorsch

Lagerhausstralie West

BESTANDSPLAN M 1:1.000

Anlage zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
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Grenze Bebauungsplan

10.510 véllig versiegelte Flache,
Gebaude Bestand

10.530 befestigte Flachen, deren Abfluss
versickert wird, hier: Verkehrsflache

10.530 befestigte Flachen, deren Abfluss
versickert wird, hier: Stellpatze, Garagen, Zufahrten

10.715 Dachflache mit Regenwasserversickerung,
geplantes Wohngebiet, GRZ 0,4

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen: Hausgarten

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen: Spielplatz

04.110 Einzelbdume Bestand, Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB )

04.110 Einzelbaum Planung

Bebauungsplan Nr. 56
Stadt Lorsch

Lagerhausstralle West

ENTWURF M 1:1.000

Anlage zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

SCHWEIGER + SCHOLZ
Ingenieurpartnerschaft
GoethestraRe 11

Fon: (06251)85512-0 e-mail: info@s2ip.de

64625 Bensheim Fax: (06251) 8 5512-12 http:/fwww.s2ip.de
PLANUNGSSTAND: 01.08.2016 PROJEKT BLATT
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Kreis Bergstrale
Der Kreisausschuss

Griffstralle 5
Krels Bergstraie, Der Krelsausschuss, 64629 Heppenheim, Postfach 1107 64646 Heppenheim

Telefonzentrale: 062 52/15-0
An den www.kreis-bergstrasse.de
Magistrat der Stadt Lorsch IHRE BEHORDENNUMMER
Kaiser-Wilhelm-Platz 1
64653 Lorsch Raumentwicklung, Landwirtschaft,

Denkmalschutz

Sachbearbeitung: Frau Ludwig

Dienstanschrift:

64646 Heppenheim

Graben15

Durchwahl: 0 62 52 / 15-59 60

Telefax: 0 62 52/ 15 - 50 50
E-Mail:anna.ludwig@kreis-bergstrasse.de

) Datum:  23.02.2016
Unser Zeichen: | -3/3 — LFN-Rodung 01/2016 - Lorsch - Schm/Lu-

Betrifft. ~ Antrag auf Genehmigung einer Waldumwandlung/ -rodung
( § 12 Hess. Waldgesetz )

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf ihren Antrag vom 02.02.2016 ergeht der folgende

BESCHEID

Gemal § 12 des Hessischen Waldgesetzes (HWaldG) vom 27.06.2013 (GVBI. | S. 458 ff)
wird der Antrag auf
Waldumwandiung
in der
Stadt: Lorsch
Gemarkung: Lorsch
Flur: 3
Flurstlicks Nr.: 155/2 (7.002 m?)

genehmigt.

Dieser Bescheid ergeht im Benehmen mit HESSEN FORST Forstamt Lampertheim und
mit der Unteren Naturschutzbehérde unter folgenden MaRgaben:

Bankverbindungen:

Sparkasse Starkenburg IBAN: DE31 5095 1469 0000 0301 66 BIC: HELADEF1HEP

Sparkasse Bensheim IBAN: DE46 5095 0068 0001 0258 65 BIC: HELADEF1BEN

Volksbank Stidhessen-Dammstadt eG IBAN: DE16 5089 0000 0010 1109 04 BIC: GENODEF1VBD

Sparkasse Worms-Alzey-Ried IBAN:; DE32 5535 0010 0003 1600 09 BIC: MALADES51WOR . ﬁ =%
Postbank Frankfurt IBAN: DES4 5001 0060 0006 9496 06 BIC; PBNKDEFF i, 8 Metropoliegian
Hinwels: falls erforderlich, kann der 8-stellige BIC der Postbank mit ,XXX* auf 11 Stellen erg4nzt werden o Rhain-Neekar

Metropolregion
Franklurt/Rhein-kan



1. Es ist eine Walderhaltungsabgabe gemaR der Verordnung Uber die
Walderhaltungsabgabe (§ 3) in Héhe von 24.507,00 € zu Gunsten des Landes
Hessen zu erheben.

2. Bei der Gehodlzbeseitigung sowie allen weiteren Arbeiten sind die
artenschutzrechtlichen Regelungen nach § 39 und § 44 BNatSchG zu beachten.

3. Die als Anlage beigefugten ,Naturschutzrechtlichen Nebenbestimmungen®
sind Bestandteil dieses Bescheides.

4. Die Genehmigung erlischt, wenn mit dem Eingriff nicht innerhalb von zwei Jahren
nach Bestandskraft des Bescheides begonnen worden ist.

Herleitung der Walderhaltungsahbhgabe

Aktueller Bodenpreis flr Iandwirtschaftliche Nutzflache in 2,50 € pro qm
der Gemarkung Lorsch (Bodenrichtwert nach BORIS)

Kulturkosten 1,00 € pro gm
Gesamtpreis pro gm 3,50 € progm
Gesamtflache 7.002 gm
Gesamtsumme 24.507,00 €

Hinweise

Die Walderhaltungsabgabe in Héhe von 24.507,00 € ist bis zum 07.03.2016 an den
Empféanger:

HCC-HMULYV Transfer

Landesbank Hessen Thiiringen

Konto. Nr. 1006303

BLZ 500 500 00 IBAN: DE74 5005 000 0001 0063 BIC: HELADEFFXXX

Mit der Referenznr.: 89514009926, Verwendungszweck: ,Walderhaltungsabgabe
2015 DFMG*

zu Uberweisen.



Kostenentscheidung

Geblihren fir Amtshandlungen gemdR § 1, § 2 Abs. 1 Hessisches
Verwaltungskostengesetz (HVwKostG) in der Fassung vom 08.12.2009 (GVBI. | 2009
S.522) in Verbindung mit der Verwaltungskostenordnung des Hessischen Ministeriums fur
Umwelt, Energie, Landwirtschaft, Verbraucherschutz (HVwKostO-MUELV):

- gemaf Nr.42021 Genehmigung zur Rodung und Waldumwandlung > 0,5 ha = 400 €/ha

Die Verwaltungskosten in Héhe von 280,- € werden mit Bekanntgabe dieses Bescheides
fallig. Sie sind innerhalb von 30 Tagen auf das Konto Kreis Bergstral’e, bei der Sparkasse

IBAN: DE31 5095 1469 0000 0301 66 BIC: HELADEF1HEP
zu Uberweisen.
Bei Zahlung bitte ich als Verwendung anzugeben: ,1006 - 5130 — R1606".

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Zustellung Klage
erhoben werden.

Die Klage ist schriftlich oder zur Niederschrift des Urkundsbeamten der Geschéftsstelle
beim

Verwaltungsgericht Darmstadt

Julius-Reiber-Stralle 37

64283 Darmstadt

zu erheben.

Sie kann nach Mafgabe der Verordnung Uber den elektronischen Rechtsverkehr bei
hessischen Gerichten und Staatsanwaltschaften vom 26.0Oktober 2007 (GBBI. | 2007,
S.699) auch mittels eines elektronischen Dokuments in einer aus der Anlage 2 dieser
Verordnung ersichtlichen Form erhoben werden. FlUr den Empfang elekironischer
Dokumente ist ausschlieflich der elektronische Briefkasten bestimmt, der auf den Servern
des Rechenzentrums der Justiz, Hessische Zentrale fur Datenverarbeitung, gefiihrt wird.
Von dort aus werden die Eingénge in das Netz der Justiz automatisch weitergeleitet. Der
elektronische Briefkasten ist Uiber die auf der Internetseite http:.//www.justiz.hessen.de
bezeichneten Kommunikationswege erreichbar.

Die Klage muss gem. § 82 Verwaltungsgerichtsordnung den Kléager, den Beklagten, (Der
Kreisausschuss des Kreises Bergstrale, Gréffstr. 5, 64646 Heppenheim) und den
Gegenstand des Klagebegehrens bezeichnen. Sie soll einen bestimmten Antrag
enthalten. Die zur Begriindung dienenden Tatsachen und Beweismittel sollen angegeben
werden. Der Klage nebst Anlagen sollen so viele Abschriften beigefuigt werden, dass alle
Beteiligten eine Ausfertigung erhalten kénnen. Dies gilt nicht bei der Ubermittiung als
elektronisches Dokument.

Mit freundlichen GriiRen /(% o N
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Naturschutzrechtliche Nebenbestimmungen

Das erforderliche Benehmen der Unteren Naturschutzbehérde wird unter folgenden Neben-
bestimmungen hergestellt:

1.

Grundlage dieser Genehmigung sind folgende Planunterlagen:

1-Antrag auf Genehmigung einer Waldumwandlung vom 02.02.2016
2-Lageplan - Ubersicht (Luftbild) vom 03.02.2016

3-Lageplan (Luftbild) vom 20.01.2016

4-Ubersichtsplan geplante Bebauung

5-Lageplan Eingriff (Luftbild) vom 22.02.2016
6-Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Stand 22.02.2016

e 7-Faunistisches Screening vom 12.07.2015, Dr. Josef Kreuziger

Das mit dem Rodungsantrag vorgelegte faunistische Screening kommt zu dem Ergeb-
nis, dass ein Eintreten von Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG bei Beachtung der
gesetzlich geregelten Rodungszeiten ausgeschlossen werden kann.

Die Rodung darf daher grundsatzlich nur auerhalb der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30.
September vorgenommen werden.

Im Hinblick auf eine kiinftige Bebauung muss im gleichen Zeitraum die Raumung des
gesamten Baufeldes erfolgen und somit die Entfernung aller méglicherweise als Nistplatz
oder Unterschlupf dienender Strukturen.

Im Hinblick auf eine kiinftige Bebauung/Bauleitplanung empfiehlt es sich, Vorkehrungen
gegen das Einwandern anderer geschutzter Arten (z.B. Zauneidechse) zu treffen.

Sollten innerhalb der gesetzlich geregelten Rodungszeit bereits Végel briten, deren
Brutgeschaft schon zu Jahresbeginn anfangt, muss kurzfristig vor dem Félltermin eine
Prifung auf eine mégliche Besetzung von Baumen hin durch eine fachkundige Person
vorgenommen werden.

In dlteren Baumen sind H&hlen oder Spalten, die im Sommer oder Winter von Fleder-
mausen genutzt werden, nicht auszuschiiefen. Diese Quartiere kdnnten auch in der
ginstigen Rodungszeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar von Flederméusen besetzt
sein. Eine Fallung solcher Baume ist in Zusammenarbeit mit einem Experten vorzuneh-
men, der kurzfristig vor dem Fallungstermin eine Nutzung der Baume durch Fledermau-
se Uberprifen kann.

Wird vor der Féllung eines Baumes festgestellt, dass ein Baum mit Végeln oder Fleder-
mausen besetzt ist, darf der Baum nicht gefallt werden; ggf. kommt eine Umsiedelung in
Frage.

Die erforderlichen Kontrollen/Untersuchungen hinsichtlich der artenschutzrechtlichen
Vorgaben milissen von Personen mit ausreichender Sach- und Fachkunde durchgeflhrt
werden (okologische Projektbegleitung).

Sollte sich im Rahmen der erforderlichen Kontrolien ergeben, dass Baume von Végeln
oder Flederm&usen bewohnt werden, dirfen diese Baume nicht geféllt werden. Hinsicht-
lich einer dann ggf. erforderlichen Umsiedelung ist hierfur eine Ausnahmegenehmigung
von den Verbotstatbesténden des § 44 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehtrde
zu beantragen.

Bei Anrechnung der Minimierungs-/Ausgleichs-/Ersatzma3nahmen verbleibt eine Beein-
trachtigung von Natur und Landschaft, die durch eine Ersatzzahlung auszugleichen ist (§
15 Abs. 6 BNatSchG).

Nach den Antragsunterlagen ergibt sich ein  Biotopwertdefizit  von
109.780 Biotopwertpunkten. Dies entspricht einer Ersatzzahlung von 38.423 €.

GemaR Stellungnahme von HESSEN FORST vom 09.02.2016 betragt die aus Grinden
des Waldrechts zu leistende Walderhaltungsabgabe 24.507 € (= 70.020 Biotopwertpunk-
te). GemaR § 1 Abs. 2 Satz 3 der Kompensationsverordnung sind Kompensationspflich-



ten nach anderen Vorschriften, insbesondere die Zahlung einer Walderhaltungsabgabe
auf die naturschutzrechtlich geschuldete Kompensation anzurechnen.

Die gemaR § 17 Abs. 3, § 15 Abs. 2 und § 15 Abs. 6 BNatSchG in Verbindung mit
§ 6 und § 1 (2) S. 3 Kompensationsverordnung zu leistende Ersatzzahlung betrégt

13.916,-- €.

Das Ersatzgeld ist, zugunsten des Landes Hessen, getrennt von den Kosten des Verfah-
rens an die

Empféanger: HCC - HMUELYV Transfer

Bank: Landesbank Hessen-Thiiringen
IBAN: DE74 5005 0000 0001 0063 03
BIC: HELADEFFXXX

mit Angabe der Referenznummer 8953040 1600 16027 zu {iberweisen.

Solite sich im Rahmen der Durchfilhrung herausstellen, dass wegen unvorhersehbarer
MaRnahmen (z.B. im Rahmen der Bodensanierung) Uber den geplanten Erhalt von Ge-
hélzen (vgl. Bilanzierung) hinaus Rodungen erforderlich werden, behélt sich die Untere
Naturschutzbehérde die Nachbilanzierung vor.



