Textliche Festsetzungen

Als

rechtliche Grundlage werden das Baugesetzbuch (BauGB), die

Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990), die Planzeichenverordnung (PlanzV), die
Hessische Bauordnung (HBO) und die Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der zum
Zeitpunkt der Bekanntmachung aktuellen Fassung herangezogen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bezugnahme auf aulerstaatliche Regelungen, wie
z. B. DIN-Normen, diese nachfolgend nach Inhalt und Datum benannt werden. Es wurden
folgende DIN-Normen verwendet:

DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Juli 2016,

DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau- Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der
Anforderungen®, Juli 2016,

DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“, Dezember 2006,

DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial®, Mai 1998,

DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau Bodenarbeiten®, August 2002.

Alle DIN-Normen sind Uber den Beuth-Verlag, Berlin (als Tochtergesellschaft des
Deutschen Instituts fGr Normung e.V.) zu beziehen. Die Regelungen kdnnen bei der
Stadtverwaltung der Stadt Lorsch, Stadthaus, 2. OG (Bau- und Umweltamt), Zimmer 203-
207, Kaiser-Wilhelm-Platz 1, 64653 Lorsch eingesehen werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen sind hinsichtlich ihres Geltungsbereiches
deckungsgleich mit dem im Bebauungsplan Nr. 57 ,Schén Klinik Lorsch® in Lorsch
zeichnerisch  dargestellten  Geltungsbereich. Die zeichnerischen und sonstigen
Festsetzungen werden durch die textlichen Festsetzungen erganzt.
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Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB i.V. mit der BauNVO

Art der baulichen Nutzung gemaf § 9 (1) ff BauGB i.V.m. § 8 und § 11 BauNVO

Fir den Bereich der Kennziffer 1:
Die Art der baulichen Nutzung wird gemdl § 11 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Klinikgebiet* festgesetzt.

Zulassig sind Einrichtungen der Kilinik, der Unterbringung medizinischer Dienstleistung
und Versorgung. Ebenso zuldssig sind Arztehduser sowie Rdume und Gebéaude fiir
freie Berufe des Gesundheitswesens.

Einzelhandel innerhalb des Klinikgebadudes ist mit folgenden Beschrankungen
zulassig: Die Verkaufsflachen und die Verkaufsstatten werden auf folgende
Sortimente, GroRen und Anzahl beschrankt:

e Eine Verkaufsstatte mit medizinischen, orthopadischen Artikeln sowie
Sanitatswaren mit einer Verkaufsflache bis 50 gm.

e Eine Verkaufsstatte mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken und
Tabakwaren, Zeitschriften und Zeitungen mit maximal 50 gm.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

Fir den Bereich der Kennziffer 2:

Die Art der baulichen Nutzung wird gemadlR § 11 BauNVO als sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Gebiet fiir gesundheitliche
Zwecke“ festgesetzt.

Zulassig sind Anlagen und Nutzungen zur Betreuung von pflegebedirftigen
Menschen, Arztehduser sowie R&ume und Gebidude fiir freie Berufe des
Gesundheitswesens.

Ausnahmsweise zulassig sind Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Wohnungen fur
Pflegepersonal, Betriebsleiter und —inhaber.

Fir den Bereich der Kennziffer 3:
Die Art der baulichen Nutzung wird gemall § 8 BauNVO als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt.

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, die die Schutzanspriiche der
gesundheitlichen Einrichtungen nicht stéren, Biiro- und Verwaltungsgebdude sowie
Beherbergungsbetriebe, in denen nicht gewohnt wird. Arzteh&user sind gemaR § 13
BauNVO zuléssig. Gemal § 1 (6) BauNVO sind die in § 8 (3) BauNVO aufgefiihrten
Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke (Ziffer 2) allgemein zuldssig.

Gemall § 1 (5) BauNVO sind die in § 8 (2) BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
Gewerbebetrieb (in Form von Prostitutionsbetrieben aller Art), Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe (Ziffer 1), Geschéaftsgebdude (Ziffer 2),
Tankstellen (Ziffer 3), Anlagen fir sportliche Zwecke (Ziffer 4) und folgende
Nutzungen bzw. Arten von Betrieben und Anlagen nicht zuldssig:

- Einzelhandelsbetriebe.

Gemal § 1 (6) BauNVO sind die in § 8 (3) BauNVO aufgefiihrten Anlagen fir
kirchliche Zwecke (Ziffer 2) und Vergnigungsstatten (Ziffer 3) nicht zulassig.

Die oben festgesetzten Vorhaben sind dann zulassig, wenn deren Gerdusche die in
der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK,k nach DIN
45691 tags (6.00 bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht tGberschreiten.

Emissionskontingente LEK, k in dB
LEK,Tag [dB(A)] LEK,Nacht [dB(A)]
GEe 44 34

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B erhéhen sich die
Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontingente:

Richtungssektor Zusatzkontingent Tag [dB(A)] Zusatzkontingent Nacht [dB(A)]
A 21 16
B 15 10
Der Richtungssektor C erhalt keine Zusatzkontingente.

Die Richtungssektoren sind wie folgt definiert:

Bezugspunkt: X= 469234 Y= 5498745 (UTM 32, Referenzsystem ETRS89)
Richtungssektor A (188°/ 8°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn,
Richtungssektor B (8°/ 77°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn,
Richtungssektor C (77°/ 188°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn.

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschnitt 5
in Verbindung mit Anhang A4 DIN 45691.

Demnach sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir ein Vorhaben, das
auf einem Betriebsgrundstliick innerhalb eines nach DIN 45691 kontingentierten
Gebiets verwirklicht werden soll, zunachst unter ausschlieRlicher Beriicksichtigung der
geometrischen Ausbreitungsddmpfung aus den fiir das Betriebsgrundstiick

I;estgesetzten Emissionskon;[ingenfen, der Flache des BetriebsgrundstUcké und der
Abstande zu den mafgeblichen Immissionsorten die zuldssigen Immissionsanteile
des Betriebsgrundstiicks an den mafigeblichen Immissionsorten zu berechnen.

Das Vorhaben erflllt die schalltechnische Festsetzung zur Gerauschkontingentierung
im Bebauungsplan, wenn der nach TA Larm unter Bericksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung berechnete
Beurteilungspegel aller vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an allen
mafgeblichen Immissionsorten den jeweils zulassigen Immissionsanteil (s.0.) des
Betriebsgrundstiicks nicht Uberschreitet. Die Anwendung der Summation und der
Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691 ist zulassig.

MaR der baulichen Nutzung gemaf § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte fur die GRZ, die GFZ sowie die BMZ festgesetzt.

Die H6he baulicher Anlagen gemaly § 16 (2) und § 18 (1) BauNVO wird durch die
Angabe der maximal zuldssigen Gesamthéhen mit den in der Nutzungsschablone
angegebenen Werten festgesetzt, fir den Bereich der Kennziffer 1 werden die
Gesamthéhen gemalt § 16 (5) BauNVO mittels Abgrenzung der Héhen im Planteil
unterschieden. Die angegebene Bezugshohe (+/-0,00 m) ist die NN-HGhe des
eingetragenen Messpunktes (MP) mit 95,27 m.

Die Angabe in Meter flir die Oberkante der Gesamthéhe bezieht sich auf die
Hauptdachflache und wird fixiert durch den Schnittpunkt von &ufierer Vorderkante
Aullenwand und Oberkante der Dachhaut. Bei Flachdachern ist die Gesamthéhe
durch die Oberkante der Attika des Flachdaches fixiert.

Gemall § 16 (6) BauNVO werden untergeordnete Aufbauten ber Dach, die die
Gesamthodhe Uberschreiten dirfen (Technikaufbauten, z.B. Uberfahrt
Fahrstuhlanlage), zugelassen, sofern deren Gesamtheit eine Flache von 15 % der
Grundflache der Summe der Gebaudekoérper eines Grundstlicks nicht (berschreitet
und die maximal zuldssige Gesamthdéhe um nicht mehr als 2,00 m Uberschritten wird.

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflaichen gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m.
8§ 22 und 23 BauNVO

Die Bauweise ist gemall § 22 (4) BauNVO als eine von § 22 (1) BauNVO
abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt offene Bauweise, abweichend davon sind
Baukdrper tUber 50 m zuldssig. Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist gemal § 23
BauNVO durch Baugrenzen bestimmt.

Stellplatze, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind gemal § 23 (5) BauNVO auf
der gesamten Flache zulassig.

Verkehrsflichen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung sowie
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt sowie Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung
FuRRganger- und Radwegbereich sowie Wirtschaftsweg sind gemalR § 9 (1) 11 BauGB
mittels Planzeichen festgesetzt.

Die Breite der Zufahrten entlang der Stral’e Starkenburgring zu Klinik und Stellplatzen
darf im einzelnen 8 m nicht Uberschreiten (= Fahrbahnbreite ohne Schleppkurven),
wobei die Summe aller Zufahrten entlang des Starkenburgrings maximal 16 m
betragen darf. An den Stellen der zuklnftigen Zufahrten darf die o6ffentliche
Grunflache unterbrochen werden.

Im Rahmen des Bauantrages ist die geplante Erschliefung mit Hessen Mobil vorab
abzustimmen. Bei Installation von Zugangskontrollen oder Schrankenanlagen muss
ebenso vorab eine Abstimmung mit Hessen Mobil erfolgen.

Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen gemaf § 9 (1) Nr. 13 BauGB

Die Neueinrichtung von oberirdischen Leitungen (Freileitungen) zur Versorgung mit
elektrischer Energie oder flr Zwecke der Telekommunikation ist im gesamten
Geltungsbereich unzulassig. Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB und § 9 (1 a) BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches sind flr die AuRenbeleuchtung ausschlieBlich LED-
Leuchten oder Natriumdampf-Niederdrucklampen zur Minderung von beleuchtungs-
bedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Insektenfauna zulassig.
Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dass anfallendes Wasser auf dem
Grundstick versickert. Ausnahmsweise kbénnen Flachen wasserundurchlassig
befestigt und das hier anfallende Oberflachenwasser, nach den Regeln der Technik
entsprechender Vorbehandlung, in den Entwasserungskanal eingeleitet werden, wenn
dies aus Grunden des Grundwasserschutzes erforderlich ist.

Anfallendes, nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser ist im Sinne des §
37 Abs. 4 HWG innerhalb der privaten Grundsticke zu verwerten, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Bei der
Verwendung von Niederschlagswasser sind die Vorgaben der Trinkwasserverordnung
zu beachten.

Hinweis: Sollte ein Zisternensystem zum Einsatz kommen, ist dieses auftriebssicher
herzustellen. Kommen Zisternen mit Uberlauf zur Versickerung in Betracht, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis der zustandigen Unteren Wasserbehorde einzuholen.

Das Material fur die Dachflachen ist so zu wahlen, dass das Regenwasser nicht
nachteilig beeinflusst wird und vor Ort versickert werden kann. Fur die Versickerung
des anfallenden, nicht behandlungsbedirftigen Niederschlagswassers auf dem
Grundstick ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der =zustdndigen Unteren
Wasserbehdorde einzuholen.

Die Entwéasserungssatzung der Stadt Lorsch ist zu beachten.

Zuwanderungsbarriere (VermeidungsmaBRnahme): Zum Schutz der am &stlichen
Rand des Plangebiets vorkommenden Zauneidechsen, ist auf der Lange des
Baugrundstiicks an der Ostseite des Plangeltungsbereichs vor Baubeginn ein mobiler
Schutzzaun zu errichten und bis zum Abschluss der Baumallinahmen zu unterhalten.
Ein Eindringen von Zauneidechsen in den Baubereich und deren Tétung ist somit zu
verhindern und der Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
auszuschlief3en.

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind folgende
Maflinahmen zum Ausgleich des planungsbedingten Eingriffes festgesetzt:

A 1: Die Flache ist mit einer standorttypischen Gras- und Krdutermischung unter
Verwendung von zertifiziertem Saatgut anzusaden und durch extensive Pflege als
Magerrasen zu entwickeln. Dinge- und Pestizidanwendungen sind ausgeschlossen.
Die Flache ist einmal pro Jahr (September) zu mahen und das Mahdgut ist
abzutransportieren. Die MaRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
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Naturschutzbehorde herzustellen und zu pflegen. Die Funktionsfahigkeit im Hinblick
auf das Entwicklungsziel ist dauerhaft zu sichern. Die dafur erforderlichen Pflege- und
Entwicklungsmalinahmen sind durchzufihren.

E 1: Zum Ausgleich nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs kompensierbarer
Eingriffe wird eine externe Flache flir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Bereich der
Gemarkung Lorsch Flur 25, Flurstick 11 mit einer GréRe von ca. 7.551 gm
ausgewiesen. Diese Flache wird gemal § 9 (1a) BauGB als Teilgeltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
oder der Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemalt § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor AuBenldrm sind fiir AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
die Anforderungen der Luftschalldimmung nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, Ausgabe Juli 2016 einzuhalten. Nach auRen abschlielende Bauteile von
schutzbedlrftigen R&umen sind so auszuflihren, dass sie die folgenden
resultierenden Schalldamm-MaRe aufweisen:

Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR R'w,res

des AuRenbauteils in dB

Bettenraume in Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Blrordume und
Krankenanstalten Ubernachtungsraume in Beherbergungs- ahnliches

statten, Unterrichtsraume und ahnliches

Il 35 30 30
I 40 35 30
v 45 40 35

Auszug aus Tabelle 7 der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)

Die erforderlichen Schalldamm-MalRe sind in Abh&ngigkeit vom Verhaltnis der
gesamten Auflenflache eines Raums zur Grundflache des Raums nach Gleichung
(33) der DIN 4109-2 mit dem Korrekturfaktor KAL zu korrigieren. In Raumen, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in schutzbedirftigen R&umen mit
sauerstoffverbrauchender  Energiequelle ist  durch den Einbau  von
Laftungseinrichtungen fur ausreichende Bellftung zu sorgen, soweit die Rdume nicht
Uber andere zuldssige offenbare Fenster oder Tiren verflgen und dadurch eine
ausreichende Bellftung sichergestellt ist.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden,
soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegenlber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere
Schallddmm-Mal3e erforderlich sind.

Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen ist im Rahmen der Baugenehmigung
zu flhren.

Schutz vor Sportanlagenlarmeinwirkungen

In den Sondergebieten sind an den nach Siden orientierten Gebaudeseiten von
Krankenanstalten, Sanatorien und Pflegeanstalten bis zu einem Abstand von weniger
als 100 m von der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
keine oOffenbaren Fenster von schutzbedlrftigen Bettenrdaumen gemafs DIN 4109,
Tabelle 7 Spalte 3 zulassig.

Ausnahmsweise konnen an nach Siiden orientierten Gebaudeseiten von Kranken-
anstalten, Sanatorien und Pflegeanstalten, die weniger als 100 m von der sidlichen
Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans entfernt sind, 6ffenbare Fenster
von schutzbediirftigen Bettenraumen gemafd DIN 4109 zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass durch vorgelagerte Gebaude
und/ oder baulich-technische Mallnahmen wie z.B. vorgelagerte Gebaudeteile,
vorgesetzte zweite Fassaden, verglaste Balkone, Laubengange, Prallscheiben, die
Sportanlagenlarmeinwirkungen soweit gemindert werden, dass vor diesen Fenstern
der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) der 18.BImSchV eingehalten wird.
Ausnahmsweise kénnen auch dann an nach Siden orientierten Gebaudeseiten von
Krankenanstalten, Sanatorien und Pflegeanstalten, die weniger als 100 m von der
sudlichen Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans entfernt sind, 6ffenbare
Fenster zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass vor diesen Fenstern standig Fremdgerdusche im Sinne von 18. BImSchV
Anhang 1.4 vorherrschen. Fremdgerausche im Sinne der 18.BImschV sind Gerdusche
am Immissionsort, die unabhangig von dem Gerdusch der zu beurteilenden Anlage
oder Anlagen auftreten. Fremdgerdusche sind dann im Sinne von 18. BImSchV
Anhang 1.4 als sténdig vorherrschend anzusehen, wenn der Mittelungspegel des
Anlagengerdusches gegebenenfalls zuzlglich der Zuschlage fiir Impulshaltigkeit
und/oder auffdllige Pegelanderungen in mehr als 95% der Nutzungszeit vom
Fremdgerausch Ubertroffen wird.

Schutz vor Gewerbeldarmeinwirkungen

In den Sondergebieten sind an den nach Norden, Siiden und Westen orientierten
Gebaudeseiten von Krankenanstalten, Sanatorien und Pflegeanstalten keine
6ffenbaren Fenster von schutzbedlirftigen Bettenrdumen gemaf DIN 4109 zulassig.
Ausnahmsweise koénnen an nach Norden, Siden und Westen orientierten
Gebaudeseiten von Krankenanstalten, Sanatorien und Pflegeanstalten &ffenbare
Fenster von schutzbedirftigen Bettenrdumen gemal DIN 4109 zugelassen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass durch vorgelagerte
Gebdude und/ oder baulich-technische Malknahmen wie z.B. vorgelagerte
Gebaudeteile, vorgesetzte zweite Fassaden, verglaste Balkone, Laubengange,
Prallscheiben, die Gewerbeldrmeinwirkungen soweit gemindert werden, dass vor
diesen Fenstern der Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) am Tag und 35
dB(A) in der Nacht eingehalten wird. An den nach Norden, Siden und Westen
orientierten Gebaudeseiten von sonstigen Gebauden sind bis zu einem Abstand von
110 m von der westlichen Plangebietsgrenze keine o&ffenbaren Fenster von
schutzbedirftigen Rdumen gemaR Tab. 7 Spalten 4 und 5 der DIN 4109 zulassig.
Ausnahmsweise konnen an nach Norden, Suden und Westen orientierten
Gebaudeseiten von sonstigen Gebauden offenbare Fenster von schutzbedurftigen
Raumen gemal Tab. 7 Spalten 4 und 5 der DIN 4109 zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass durch vorgelagerte Geb&ude
und/ oder baulich-technische MalRhahmen wie z.B. vorgelagerte Gebaudeteile,
vorgesetzte zweite Fassaden, verglaste Balkone, Laubengange, Prallscheiben, die
Gewerbelarmeinwirkungen soweit gemindert werden, dass vor diesen Fenstern der
Immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht
eingehalten wird.

Das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Im Bereich des Starkenburgrings ist eine Baumreihe gemal Planeintrag anzulegen,

an den festgesetzten Standorten ist jeweils ein einheimischer, standortgerechter
Baum der Wuchsklasse | gemall Pflanzliste zu pflanzen. Von den Standorten der
zeichnerisch als anzupflanzen festgesetzten Baume kann um bis zu 10 m
abgewichen werden. Im Bereich einer Zufahrt kann die Baumpflanzung entfallen.

Auf den erforderlichen Schutz von Versorgungsleitungen wird hingewiesen.

Zur Ortsrandeingriinung im Norden hat entsprechend der zeichnerisch festgesetzten
Breite eine Heckenpflanzung zu erfolgen.

Innerhalb der Baugebietsflache ist je angefangene 500 m2? Grundstiicksflache
mindestens ein Baum der Pflanzliste anzupflanzen. Baumpflanzungen im Bereich der
Stellplatze sind gemal der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Lorsch auszufiihren.
Die Anpflanzungen sind zu pflegen und bei Abgang durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen.

Die zeichnerisch festgesetzten MalRnahmen zum Anpflanzen von B&umen und
Strauchern/ Hecken sowie Bestandsgehdlze sind auf die textlich festgesetzten
Anpflanzungsmaflnahmen anzurechnen.

Die Artenauswahl fir alle Pflanzungen (Baume, Hecken) ist entsprechend der
nachfolgend aufgefiihrten Pflanzlisten zu treffen.

Pflanzlisten

Liste 1: BAume, Wuchsklasse |
(Hochstamm, 3xv., mit Ballen, Stammumfang mindestens 16-18 cm):

Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stieleiche
Acer Bergahorn (Fastigiata)
Pinus sylvestris Waldkiefer Tilia cordata Winterlinde

Quercus petraea Traubeneiche Tilia platyphyllos Sommerlinde

Liste 2: Baume, Wuchsklasse I, Baumarten
(Hochstamm, 3xv., mit Ballen, Stammumfang mindestens 14 - 16 cm):

alte regionale Obstbaumsorten, hier insbesondere hessische Lokalsorten (z.B. Spitzrabau,
Metzrenette, Gestreifter Matapfel, Ausbacher Roter, Kloppenheimer Streifling, Gacksapfel,
Ditzels Rosenapfel, Korler Edelapfel, Heuchelheimer Schneeapfel), Wildobstsorten (z.B.
Wildapfel, Wildbirne, Edeleberesche, Speierling, Elsbeere) und Streuobstbaume (z.B.
Apfelbdume, Birnen, Kirschen, Zwetschgen, Mirabellen, Renekloden). Fiir die Pflanzung
von Streuobstbaumen wird die Verwendung alter hessischer Lokalsorten empfohlen.

Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn Sorbus aucuparia Vogelbeere
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Salix aurita Ohr-Weide
Betula pendula Hangebirke Salix caprea Salweide

Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aria Mehlbeere

Fraxinus ornus Blumenesche

Liste 3: Straucher (2 x verpflanzter Strauch, mindestens 4 Triebe, mindestens 60 - 100 cm,
Pflanzabstand maximal 1,5 m):

Botanischer Name | Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name

Amelanchier Felsenbirne Rhammus catharticus | Kreuzdorn
lamarkii

Amelanchier ovalis | Gew. Felsenbirne Rosa Arvensis Kriechrose
Berberis vulgaris Berberitze Rosa canina Hundsrose
Corylus avellana Haselnuss Rosa gallica Essigrose
Cornus mas Kornelkirsche Rosa rubiginosa Weinrose
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa tomentosa Filzrose
Crataegus spp. Weilldorn-Arten Rosa agrestis Feldrose
Euonymus Gew. Pfaffenhitchen | Rosa corymbifera Buschrose
europaeus

Lonicera nigra Schw. Heckenkirsche | Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Potentilla fruticosa | Funffingerstrauch Spirea salicifolia Weidenbl.
Spierstrauch
Prunus spinosa Schlehe Ulmus minor Feld-Uime

10.

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Dargestellte bestehende Gehdlzbestdande sind zu erhalten, im Falle abgangiger
Gehdlze sind Ersatzpflanzungen entsprechend oben genannter Pflanzlisten
durchzufthren.

Der am westlichen Rand des Geltungsbereiches bestehende Gehdlzzug ist als
Bruthabitat und Vernetzungselement in seiner Funktion flir die vorhandene Fauna in
der derzeitigen Auspragung zu erhalten, vor schadlichen Einflissen zu schitzen und
im Fortbestand dauerhaft zu sichern. Eine Rodung des Baum- und Strauchbestands
ist nicht zulassig.

Zuordnungsfestsetzung gemaf § 1a BauGB in Verbindung mit § 9 (1a) BauGB

Die gemal § 1a BauGB notwendigen MalRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft, die auf den oOffentlichen und stadtischen Grundsticken
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs durchgefiihrt werden, werden samtlichen
im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstlcke als
Sammelersatzmallinahme gemaf § 9 (1a) BauGB zugeordnet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 81 (HBO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 81 (1) Nr. 1 HBO

Zulassig sind folgende Dachformen: Flachdach, Pultdach, Satteldach

Zulassige Dachneigung: 0° — 15°, Dachgauben sind nicht zulassig.

Von geschlossenen Fassadenteilen darf keine Blendwirkung auf die Umwelt
ausgehen. Dies gilt nicht fur Glasflachen.

Das mogliche oberste Geschoss (unterhalb der maximalen Gebaudehéhe von 15,50
m, oberhalb von 12 m Gebaudehdhe") ist optisch deutlich - z.B. durch Farbwahl,
Materialwahl, Fassadengliederung - von den darunter liegenden Geschossen
abzusetzen.

Bei einer Gebdudelédnge von 70 m und mehr missen Gebaude durch Versatze der
Gebaudeteile gegeneinander eine gestalterische Zasur erhalten. Die Versatze sind
mindestens einmal je vollendete 70 Meter vorzusehen, missen eine Versatztiefe von
mind. 3 m aufweisen und dabei mindestens 5 m breit sein. Es ist freigestellt, ob es
sich bei den Versatzen um ein Vortreten oder Ruckspringen der betreffenden
Gebaudeteile handelt. Diese Festsetzung betrifft die Fassaden, die unmittelbar
entlang des Starkenburgrings erbaut werden.

1.1

1.2

Die Gestaltung der Baukdrper ist im Bauantragsverfahren zu regeln.

Werbeschilder/ Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und
dirfen die =zulassige Gesamthdéhe der jeweiligen baulichen Anlage nicht
Uberschreiten. Von diesen darf keine Blendwirkung auf den StralRenverkehr oder die
Nachbarschaft ausgehen. Werbeanlagen in Form von Stelen sind zulassig, sofern
diese nicht héher als 4,50 m sind, zudem sind Werbeanlagen in Form von
Werbetafeln mit einer maximalen Hohe von 4,50 m zulassig, deren Werbeflache 15
gm nicht Uberschreiten darf. Werbeanlagen mit bewegtem Licht sowie Pylone sind
nicht zulassig.

Einfriedungen gemal} 81 (1) Nr. 3 HBO

Einfriedungen sind als transparente Holz- oder Metallzaune zuldssig, ebenso als
Hecken- oder Strauchpflanzungen. Geschlossene Zaunelemente, als gestalterische
Elemente in Form von Gabionen, Holzelementen oder Wandflachen, sind bis zu einer
Lange von 30 % der jeweiligen Grundstlicksseite zuldssig. Die maximale Gesamthéhe
von Einfriedungen und gestalterischen Elementen wird mit 2,20 m festgesetzt.
Milltonnenabstellplatze sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind entweder in
Bauteile einzubeziehen oder durch Hecken abzupflanzen.

Einfriedungen sind so zu gestalten, dass umlaufend durch Abstande zwischen Zaun
und Boden mit einem Mindestabstand von 10 cm oder durch geeignete Durchlasse
ein ungehinderter Wechsel von Kleinsdugern gewahrleistet werden kann.

Begriinung von baulichen Anlagen sowie Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung
der Grundstiicksfreiflachen gemafl § 81 (1) Nr. 5 HBO

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind als Griinflachen anzulegen und zu nutzen,
soweit sie nicht durch zuldssige Zugange und Zufahrten oder durch zuldssige
Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. Die Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern hat mit einheimischen und standortgerechten Arten gemal Pflanzliste und
gemal der Darstellung im Planteil zu erfolgen.

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche
Mindestmal} zu beschranken.

Kennzeichnungen gemaf § 9 (5) 1 BauGB

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufere
Einwirkungen erforderlich sind

Der Plangeltungsbereich ist als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet.
Anhand der vorliegenden Grundwasserflurabstandskarten ist im gesamten Plangebiet
mit sehr hohen und stark schwankenden Grundwasserstdanden zu rechnen. Es wird
darauf hingewiesen, dass entsprechende bauliche Mallnahmen zum Schutz gegen
Grundwassereinfluss vorzusehen sind. Zur Bemessung von Bauwerken, auch
Bauwerken zur Versickerung von Regenwasser, sind die in dem der Stadt
vorliegenden Gutachten (Ing.-Biro BGS-Umweltplanung GmbH, Darmstadt)
angegebenen Bemessungsgrundwasserstande fir Bauwerksabdichtungen in Lorsch
anzusetzen, um Vernassungsschaden zu vermeiden.

Infolge von Grundwasserschwankungen ist auch mit Setzungen und Schrumpfungen
des Untergrundes zu rechnen. Aufgrund der bestehenden und kinftig zu erwartenden
Grundwasserstande sind in Abhangigkeit von der Lage des Bauvorhabens im
Plangebiet und der Tiefe von Fundamentierung und ggf. Kellerrdumen entsprechende
bauliche Malnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen. Zur
Berlcksichtigung der lokalen Boden- und Grundwasserverhéltnisse wird die
Erstellung eines vorhabenbezogenen Gutachtens dringend empfohlen.

Der Plangeltungsbereich ist als Risiko-Uberschwemmungsgebiet der Weschnitz
gemall § 46 (2) Satz 2 HWG gekennzeichnet. Nach dem Hochwasserrisiko-
managementplan Rhein mit Weschnitz, Gefahrenkarte Weschnitz, RP Darmstadt,
Nov. 2012 / Dez. 2015, befindet sich das Plangebiet innerhalb der potentiellen
Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers.

Hinweise gemal § 9 (6) BauGB

Bodendenkmaler

Der Plangeltungsbereich wurde auf das Vorkommen von Bodendenkmalern hin
untersucht, es wurden keine Funde festgestellt. Sollten im Zuge der Baumalnahmen
dennoch Bodendenkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate und Skelettreste entdeckt werden, sind
diese nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen,
Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es
wird gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren. (Dieser
Hinweis ist in den Wortlaut der Zustimmung zur Baugenehmigung aufzunehmen.)

Stellplatze

Notwendige Stellplatze sind entsprechend der kommunalen Stellplatzsatzung der
Stadt Lorsch herzustellen und zu unterhalten.

Schutz von Versorgungsleitungen

Es ist zu beachten, dass, hinsichtlich geplanter Anpflanzungsmafinahmen im Bereich
von Leitungstrassen, tiefwurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen
Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen
aufweisen mussen. Wird dieser Abstand unterschritten, sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. PflanzmaRnahmen im Nahbereich der Betriebsmittel sind deshalb vorher
mit dem jeweiligen Versorger abzustimmen.

Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie ergeben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen,
schadlichen Bodenveranderungen und/ oder Grundwasserschaden.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind

6.1

6.2

6.3

10.

11.

12.

diese umgehend der zustandigen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Verwendung regenerativer Energien

Zur Vermeidung von schadlichen Umweltbelastungen (Reduzierung klimarelevanter
Emissionen) sowie zur rationellen Verwendung von Energie wird der Einsatz
regenerativer Energieformen (z.B. Erdwarme, Solar- oder Photovoltaikanlagen etc.)
empfohlen. In diesem Zusammenhang wird im Besonderen empfohlen, bei der
Errichtung von Gebauden die hierfir erforderlichen MaRnahmen, insbesondere flr
den Einsatz von Photovoltaik, zu treffen. Die Optimierung der Energieeffizienz und
eine nachhaltige Warmeversorgung werden empfohlen, auf das BUND-Gutesiegel
,Energie sparendes Krankenhaus" (www.energiesparendes-krankenhaus.de) wird
verwiesen. Ebenso wird auf die Bestimmungen der Energieeinsparverordnung (EnEV)
und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) verwiesen. Zur Nutzung
von Erdwarme gilt eine Bohrtiefenbegrenzung, Bohrungen erfordern eine
wasserrechtliche Erlaubnis. Einzelheiten sind mit der zustandigen unteren
Wasserbehoérde des Kreises Bergstral’e abzustimmen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei Abriss-, Umbau oder
Sanierungsarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Stérungs- und Zugriffsverbote des
Bundesnaturschutzgesetzes (§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) zu beachten.
Dies gilt unabhangig davon, ob die MaRnahmen baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht. Sofern im Sinne der artenschutzrechtlichen Vorgaben die relevanten Arten (z.
B. Fledermause, europaische Vogelarten) getttet bzw. erheblich gestort oder deren
Lebensstatten beschadigt bzw. zerstort werden, kann es sich um einen Verstol3
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote handeln. Verstofle gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote fallen unter die Bugeld- bzw. Strafvorschriften (§§ 69 und 71a
BNatSchG).

Der Einbau von geeigneten Niststeinen (Spezialsteine) zur Foérderung
héhlenbriutender Vogelarten in die oberen Hauswandbereiche der Neubauten wird
empfohlen.

Magerrasenfliche: Eine Uberfahrung der Magerrasenflache fiir die Bewirtschaftung
des Waldes ist ausnahmsweise moglich (auf Biotopschutz und Besonderheiten ist zu
achten). Dabei ist darauf zu achten, dass Zufahrten sorgfaltig gewahlt werden und
deren Anzahl auf ein Minimum begrenzt wird. Es ist nicht beabsichtigt, die
vorgesehene Flache des Magerrasens zu frasen, so dass Wurzeln der benachbarten
Bestandsbaume nicht gefahrdet sind.

Freiflachenplan

Zum Bauvorhaben ist ein Freiflachenplan (siehe auch Bauvorlagenerlass)
einzureichen, in dem die das jeweilige Vorhaben betreffenden griinordnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans sowie artenschutzrechtlich erforderlichen
MaRnahmen (bernommen und konkretisiert werden. Der Freiflachenplan ist zeitnah
umzusetzen.

Erdbebengefahrdung

Die Stadt Lorsch liegt in der Erdbebenzone 1. Der Bemessungswert der
Bodenbeschleunigung betragt ca. 0,4 ms2? Die Untergrundklasse ist mit S (tiefe
Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentfiillung) anzugeben. Entsprechende
bauliche MaRnahmen sind zu treffen.

Kampfmittel

Das Gebiet gilt als kampfmittelfrei. Sollte dennoch im Zuge von Bauarbeiten ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der Kampfmittelrdumdienst
unverziiglich zu verstandigen.

Sicherung des Oberbodens

Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut Boden hat eine
fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen
Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere §
6 BBodSchG i. V. m. § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden
Anwendung.

Dachbegriinung

Es wird empfohlen, Flachdacher und schwach geneigte Dachflachen zu begrlinen.

Vogelkollisionsschutz

Es wird empfohlen, eine vogelfreundliche Glasgestaltung gemal der BUND-
Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* zu berlcksichtigen.
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Planverfahren

Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes

gemal 8§ 2 (1) BauGB durch die Stadtverordnetenversammliung am 28.05.2015

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemal § 2 (1) BauGB sowie der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 09.10.2015

vom 13.10.2015
bis 13.11.2015

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
zum Bebauungsplanvorentwurf mit Begriindung

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB sowie der
Nachbargemeinden gemaR § 2 (2) BauGB mit Anschreiben vom
09.10.2015

vom 13.10.2015
bis 13.11.2015

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

gemal § 3 (2) BauGB am 12.03.2016

vom 22.03.2016
bis 26.04.2016

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
mit Begrindung gemaf § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB sowie der Nachbargemeinden gemafl3 § 2 (2) vom 16.03.2016
BauGB mit Anschreiben vom 14.03.2016 bis 19.04.2016

Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung

gemal § 3 (2) BauGB am 26.09.2016

vom 04.10.2016
bis 04.11.2016

Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes mit
Begriindung gemaf § 3 (2) BauGB

erneute Beteiligung der Behdrden und der Trager offentlicher
Belange gemal’ § 4 (2) BauGB sowie der Nachbargemeinden mit
Anschreiben vom 29.09.2016

vom 04.10.2016
bis 04.11.2016

Nach der Prifung der fristgemaf eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung

gemal § 10 (1) BauGB am 20.12.2016

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhaltes dieses Bebauungs-
planes mit den Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung sowie die Einhaltung
des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte werden bekundet. Der
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PLANUNGSBURO STADT HAUS RAUM

STADTEBAU HOCHBAU INNENAUSBAU

DIPL.- ING. LOTHAR MUNDT

FREIER ARCHITEKT

SCHLINKENGASSE 7, 64625 BENSHEIM / BERGSTRASSE

SHR

PLANUNGSSTAND 51.12.2016
PLANGROSSE 192.0 cm x 59,4 cm PF;?;E(*;T B'—’,iTT
GEZEICHNET : AS




