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2. Verfahrensanforderungen

Der Gemeinderat HaRloch hat in seiner Sitzung vom 30.09.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir  den
Bebauungsplan ,AuRerer Herrenweg” (BPlan Nr. 98) gemiR §2 Abs. 1 BauGB gefasst. Seit dem
Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans um die Flurstiicke 8767/17, 14236 und
14237 erweitert.

Der kiinftige Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nach dem derzeitigen Stand der Planung
(26.11.2021) folgende Flurstiicke: 8767/17; 9459/2; 9458/2; 9457/3; 9456/3; 9455/2; 9454/2; 9453/2; 9452/2;
9451/2; 9450/2; 9449/2; 9448/2; 9447/2; 9446/2; 9445/3; 9444/3; 9443/3; 14140; 14141; 14212; 9460/7;
9463/3; 9464/1; 9465/1; 9471/1; 9472/1; 9473/1; 9473/4; 9478/2; 14213/1; 14214/1; 14215; 14216; 14217;
14218; 14219; 14220; 14221; 14222; 14223; 14224 (teilweise); 14236 und 14237.

Wochanendpiatz

Calahanhihl

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, ein naturschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne von § 1a Abs. 3
BauGB fiir die Bebauung des Grundstiickes sowie die Erstellung eines Umweltberichtes im Sinne von § 2a BauGB
sind erforderlich.

Dieser Entwurf dient der Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB, sowie die
Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nach § 3 Abs. 2 BauGB,
Stand 24.06.2019.



FLACHE FUR GEMEINBEDARF
WOHNBAUFLACHE

AUTOBAHN, HAUPTVERKEHRSSTRASSE etc.
MIT BEZEICHNUNG

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT
GRABUNGSSCHUTZGEBIET

Abbildung 4: Ausschnitt Fl(ichennutzungsplan Hajiloch

3.3. Bebauungsplanung

Das Plangebiet grenzt an den Geltungsbereich eines weiteren Bebauungsplans. Der Bebauungsplan Nr. 94,
~Herrenweg” (iberplant bereits einen Teil des im Fldchennutzungsplan als F2a gekennzeichneten Fliche. Das
ausgewiesene Sondergebiet nach § 11 BauNVO ist bereits vorwiegend mit Parkplitzen und
Einzelhandelsbetrieben bebaut. Die dort getroffenen Festsetzungen stehen der geplanten MaRnahme nicht
entgegen.

Nr. 94 ,,HérrenWeg“ ) aS s A
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 94 "Herrenweg"

3.4. Ausbaubeitragssatzung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen des Gebietes AE3 der Satzung iiber die Erhebung von
Entgelten fir die &ffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtungen — Entgeltsatzung Abwasserbeseitigung — der
Gemeinde HaBloch vom 28.11.2012 (Karte in Anlage 1 zur Ausbaubeitragssatzung)



Im Zentrum des Plangebietes liegt eine ehemalig gewerblich genutzte Fliche mit hohem Versiegelungsgrad.
Derzeit sind diese als Fliichtlingsunterkiinfte zwischengenutzt. Die Nutzung wird aber von der Gemeinde nicht
als perspektivisch betrachtet und eine Verlagerung ist geplant.

Abbildung 8: angrenzende Einzelhandelsbetriebe im Westen

Die L529 verursacht aufgrund eines erhéhten Verkehrsaufkommens mit einem DTV von 9.654 und einem
Schwerlastanteil von 363 Fahrzeugen am Tag eine Lirmbelastung fiir das Gebiet. Folglich miissen an dieser Stelle
Larmschutzvorkehrungen (Ldrmschutzwand wie im nérdlich angrenzenden Gebiet, oder ein Lirmschutzwall)
getroffen werden. Aktuell bestehen bereits zwei ErschlieBungsansitze (von Norden und von Westen).

4.1.2. - Bebauung und Stadtebau: Ziele

Die verbandsfreie Gemeinde HaRloch hat als Mittelzentrum eine zentralértliche Bedeutung fiir den Landkreis
Bad Diirkheim und ist ein staatlich anerkannter Fremdenverkehrsort. ,

Die Einwohnerzahl der Gemeinde HaRloch stieg in den letzten Jahren stetig an. Seit 2010 verzeichnet HaRloch
ein stetiges Wachstum. Im Zeitraum 2011 — 2015 ist die Bevélkerung um {iber 400 Personen (ca. 2%) angestiegen.
Um ein Angebot fiir dieses Wachstum weiterhin zu gewihrleisten stehen keine nennenswerten Flichen im
Innenbereich zur Verfligung. Die Bemithungen der Gemeinde zur Entwicklung von Blockinnenbereichen konnte
in den vergangen Jahren aufgrund der fehlenden Kooperation der jeweiligen Eigentiimerinnen und Eigentiimer
keine Erfolge erzielen. Die Standortalternativenpriifung fand schon auf Basis der Flichennutzungsplanung statt.

Bevolkerungsentwicklung HaRRloch
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Abbildung 9: Bevélkerungsentwicklung nach statistischem Landesamt RLP



AuRere- und innere Erschliefung des Plangebietes

Die zukiinftige Wohnbebauung schlieRt sich unmittelbar an die bestehende Siedlungsstruktur an und wird iiber
die bereits vorhandenen StraRenanschlisse des ,,Herrenwegs” und der StraBe ,,Im Taubenfang” an die Bebauung
angebunden. Das  ErschlieBungssystem  basiert auf einem U-férmigen  StraBensystem. Der
Gesamtstralenraumquerschnitt des Ringsystems weist eine Breite von etwa 13,5m auf. Somit werden
Begriinung und die Anordnung &ffentlicher Stellpldtze erméglicht. Dieses System wirkt sich positiv auf das Gebiet
aus, da der Durchgangsverkehr zu den Einzelhandelsbetrieben erschwert wird. Von der U-Form gehen im Innern
einzelne Stichstraen ab, die den Rest des Gebietes erschlieRen. Die beiden StichstraRen im Siiden sind mit Hilfe
eines notbefahrbaren StraRenstiicks innerhalb der Griinflache verkniipft. Im siidéstlichen Bereich ergibt sich die
Moglichkeit, weiteres Bauland im Stiden zu erschlieRen.

Bebauung
Das urspriingliche Konzept hatte im Norden und im Westen des Plangebiets, angrenzend an die bestehende

Bebauung, Mehrfamilienhduser mit je acht Wohneinheiten, inklusive Parkplatze vorgesehen. Im Osten wird das
Gebiet durch eine Larmschutzwand/einen Larmschutzwall vom Plangebiet getrennt. Dahinter ist eine Reihe
Doppelhduser mit riickwértigen Géarten in Richtung Wand/Wall geplant. Weitere Doppelhiuser kénnten
gegeniiber der StralRe bzw. gegeniiber den Mehrfamilienhiusern im Norden entstehen. In den Innenbereichen
der U-férmigen HaupterschlieBung sind, durch StichstraRen erschlossene freistehende Einfamilienhauer geplant.
Die geplante Baustruktur orientiert sich an den MaRgaben der im Nordosten und Nordwesten unmittelbar an
das Gebiet angrenzenden Bebauung. Als Gebietscharakter wird ein reines Wohngebiet angestrebt.

Auf den insgesamt 4,3 ha Nettobauland finden ca. 28 Wohneinheiten pro Hektar Platz (Berechnungsgrundlage:
acht Wohnungen & 70 m? pro MFH). 25% der Baufliche sind fiir Mehrfamilienhauser, die restlichen 75% fiir
Einfamilienhduser vorgesehen. Der Anteil der 6ffentlich genutzten Flache im Plangebiet entspricht 36%, wovon
ca. 12% Verkehrsflache und 24% o6ffentliche Griinfliche sind. Dieses Konzept wurde durch Beschluss des
Ausschusses fiir Bau-, Verkehr- und Entwicklung in Teilbereichen angepasst (siehe Kapitel 4.1.4). Aufgrund der
nicht erhaltenswerten Bausubstanz der gewerblichen Gebdude im Plangebiet wird ein Riickbau vorausgesetzt.

Griin und Versickerung

Die Grinflichen an dem kiinftigen Larmschutzwall/der Lirmschutzwand, zur Einzelhandelsbebauung hin, am
Zwerggraben (in der aktuellen Darstellung noch nicht im vollen Umfang dargestellt) sowie teilweise auch im
mittleren Bereich zwischen den freistehenden Einfamilienhdusern dienen zugleich der Entwésserung als auch als
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Dariiber hinaus ist auf der
zentralen Griinflache ein 6ffentlicher Spielplatz von mindestens 500m? vorgesehen. Ferner sollen die Stellplitze
an den StraBen begriint werden. Dadurch ergibt sich ein straRenbegleitender Griinzug, der vor allem die U-
formige SammelstraRe priagt.

Zur Kldrung der naturschutzrechtlichen Belange wurde ein Umweltbericht erstellt. Dieser ist als separater
Bestandteil der Begriindung beigefiigt.

Larmschutz

Die L529 verursacht aufgrund eines erhdhten Verkehrsaufkommens mit einem DTV von 9.654 und einem
Schwerlastanteil von 363 Fahrzeugen am Tag eine Lirmbelastung fiir das Gebiet. Folglich miissen an dieser Stelle
Larmschutzvorkehrungen (Larmschutzwand wie im nérdlich angrenzenden Gebiet, oder ein Lirmschutzwall)
getroffen werden.
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Abbildung 11: Darstellung Bebauungsplanentwurf und Bebauungskonzept Traumhaus AG iiberlageri
Quelle: Traumhaus — das Original Projektentwicklungsgesellschaft mbH

Der Beschluss des Bau-, Verkehr- und Entwicklungsausschusses vom 21.02.2019 lautet wie folgt:

,Die Anderungswiinsche der Traumhaus AG werden in den Bebauungsplanentwurf iibernommen. Da die Zahl der
Doppelhauser dadurch zunimmt, sollen an anderer Stelle des Bebauungsplanentwurfes Emze/hauser statt
Doppelhéuser ausgewiesen werden.” (einstimmig beschlossen).
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Abbildung 13: Westgrenze . Abbildung 14: Siidgrenze
Quelle: Biiro Ehrenberg 2017 Quelle: Biiro Ehrenberg 2017

Die Grenzen des Plangebietes werden im Norden von angrenzender Wohnbebauung bestimmt, im Siden
tangiert ein flacher Graben das Areal, im Osten bestimmt die LandesstraRe sowohl optisch als auch akustisch die
Grenze.
In zentraler Lage des Plangebietes befinden sich gewerbliche Flichen, die vollstindig versiegelt bzw. verdichtet
sind. Es handelt sich einerseits um ein Unternehmen, das das gesamte Betriebsgelande fiir Gebiude und Kfz-
Stellflichen bereithalt. Des Weiteren handelt es sich um einen Handwerksbetrieb, der Gelinde als Lager- und
Aufbereitungsflachen fiir Baustoffe und Maschinen nutzt. Eine gestalterische Integration der Gewerbeflichen in
das Landschaftsbild fehlt vollkommen.

Abbildung 15: Acker im Osten Abbildung 16: Gehélzsukzession im Westen
Quelle: Biiro Ehrenberg 2017 Quelle: Biiro Ehrenberg 2017

Abbildung 17: Wohnbebauung im Norden Abbildung 18: Graben im Siiden
Quelle: Biiro Ehrenberg 2017 Quelle: Biiro Ehrenberg 2017



Hinsichtlich der Biotop- und Artenschutzpotentiale ist zu prifen, welche Auswirkungen diese Heterogenitit auf
die Tier- und Pflanzenwelt, insgesamt auf die biologische Vielfalt hat. Von besonderer Bedeutung sind dabei
sicherlich die aufgegebenen Ruderal- und Gartenflichen, die ungestérten Randflichen und die noch
vorhandenen GroRbaumexemplare.

Es sind stichprobenartige Erhebungen durchgefiihrt worden. Hinsichtlich der Pflanzenwelt ist festzustellen, dass
es sich ausschlieBlich um typische und verbreitete Allerweltsarten handelt.

Hinsichtlich der Tierwelt sind vorzugsweise Végel zu nennen, die als Freibriiter der Hecken und Gebiische sowie
bodennah in Gehélzdeckung vorkommen. Diese gehéren mit hinreichender Sicherheit noch zu den haufigen und
ungefdhrdeten Arten. Seltene oder gefihrdete Arten sind als Brutvogel nicht zu erwarten. Unter den
bodenbriitenden Arten ist das gefidhrdete Rebhuhn (Perdix perdix) nicht auszuschlieRen, aber die infrage
kommenden Biotope (LB1 und LB2) sind sehr wahrscheinlich schon zu stark verbuscht oder es fehlen die
weitrdumigen Sichtachsen (z.B. fir Feldlerche — Alauda arvensis). Im/am Blockhaus briitet der Hausrotschwanz
(Phoenicuruss ochruros), der stets prisent war. Die Hochstaudenfluren sind sehr guter Herbst- und
Wintefnahrungsraum fiir granivore Vogelarten, im Sommer auch ausgezeichnetes Nahrungsrevier fiir insectivore
Vogelarten.

Das ehem. Wochenendgrundstiick (westl. der Gewerbeflichen) ist in starker Umwandlung begriffen. Alle
starkeren Bdume sind gerodet, liegen noch als Stammhaufen, an anderen Stellen Hochstaudenflur; die
Feldschicht i.d.R. mit geschlossener artenreicher Vegetationsdecke, wobei Pionier- und Lichtbaumarten aus dem
Randgehdlz, v. a. die invasiven Neophyten wie Acer negundo und Ailanthus altissima vorherrschen. Das Geldnde
ist eingezdunt; den Siudabschluss bildet eine ,Mauer” aus dicht gesetzten Balken. Die westl. tangierende
Rohbodenanschittung mit ltickiger, maRig artenreicher Hochstaudenflur.

Fir Hoéhlenbriiter, v. a. Spechte, ist der verbliebene Baumbestand zu schwach; Héhlen wurden auch nicht
registriert. Die drei Einzelindividuen im Spargelacker stehen zu isoliert um als Specht-Brut-bdume geeignet zu
erscheinen. GroBe Hohlen waren nicht zu erkennen, allenfalls Astausbriiche, die fiir Halbhohlen-briiter geeignet

waren.

Das Gebaude auf dem ehem. Gartengrundstiick ist als Sommerquartier, ggf. als Wochenstubenquartier, fiir
Zwergfledermduse nicht auszuschlieRen. Aber als Winterquartier ist es ungeeignet, auch fiir andere
Fledermausarten.



bioklimatischen Vorbelastungen zu bedenken, dass die thermische Beeintrachtigung im zukiinftigen
Neubaugebiet unbedingt einen Klimaausgleich benétigt. Die planungspolitische Zielvorstellung zur
Energiekonzeption (Landesklimaschutzgesetz 23.08.2014/ § 171a BauGB) muss vor Ort auch mit der Ausweisung
und Anordnung griinbestimmter Freirdume und Griinelementen im StraBenraum, an und auf Gebiuden
unterstiitzt werden.

Beeintriachtigung von Grund- und Oberflichenwasser

Das Grundwasser steht im Mittel mehr als 1,75 m unter Gelinde an. Baubetriebsbedingte
Grundwasserabsenkungen infolge Wasserhaltung in den einzelnen Baugruben kénnen klein-rdumig den
Wasserspiegel etwas absenken. Zur schadlosen Behandlung des Grund- und Oberflichenwassers ist es
erforderlich, geeignete Sammlungen und Versickerungen einzuplanen. Weitere Beeintrachtigungen von Grund-
und Oberflachenwasser kdnnen nicht erkannt werden.

Beeintrachtigung Kultur- und Sachgiiter
Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgiter sind (noch) nicht erkennbar. Zur Vorbereitung der B-

Planumsetzung jedoch muss die zustdndige Denkmalschutzbehérde hinzugezogen werden, um die im FNP
dargestellten Verdachtsflachen zu prifen.

Beeintriachtigung Mensch und Landschaft(-bild)

Die Erholungsfunktion der freien Landschaft wird durch das Projekt nicht grundsitzlich beeintrichtigt. Die
baulichen Verdnderungen sind immer auch begleitet von Veridnderungen des Landschaftsbildes. Im vorliegenden
Fall sind Acker- und Gewerbefldchen, im westlichen Bereich auch mehr oder weniger nicht erschlossene
Geholzflichen/  Gartenland betroffen. Insofern sind die  Eingriffserheblichkeit  und die
Beeintrachtigungsintensitét sehr gering, zumal das gesamte Areal sich im unmittelbaren Immissionskorridor der
tangierenden LandesstraRe befindet. Gleichwohl muss auf Details hingewiesen werden, die dennoch die Eigenart
und die Typizitdt von Landschaft und Heimat mitpragen.

Beeintrachtigung des Bodens

Es handelt sich um ein Neubaugebiet mit einer voraussichtlichen Grundflichenzahl von 0,3 bis 0,4; dariiber
hinaus ist damit zu rechnen, dass die 50%-Regelung gem. § 19(4) BauNVO zur Anwendung kommt. Zzgl. der
skizzierten Verkehrsflichen ist von einer erheblichen Bebauung und Versiegelung, d. h. Bodenverlust
auszugehen. MaR und Bedeutung der Beeintrachtigungsintensitit lassen sich wie folgt bewerten:

Bewertung Boden alt Veranderung um %-Punkte |neu B-Intensitat

Flachen mit geringer Bedeutung 25% 23% 48% gering
Flachen mit hoher Bedeutung 26% -22% 4% hoch
Flachen mit mittlerer Bedeutung 49% -1% 48% gering

Abbildung 25: Bodenverlust und Beeintréchtigungsintensitit
Quelle: Biiro Ehrenberg 2021

" Es festzustellen, dass sich die Flichen mit geringer (eher fehlender) Bodenfunktion verdoppeln. Soweit es
vorbelastete Flachen betrifft, ist die Beeintrachtigungsintensitit gering. Andererseits gehen fast ein Drittel der
Flache mit groBer Bedeutung vollstdndig verloren; d. h., dass der wertvolle Flachenverlust vollstindig den
versiegelten/ verdichteten Flichen zuzurechnen ist. Dieser Sachverhalt — zutreffend fiir ein Drittel des
Plangebietes —ist sehr erheblich und nachhaltig; insofern ist die Beeintrichtigungsintensitit hoch.

Die sonstigen Flachen mit mittlerer Bewertung kénnen voraussichtlich in gleicher GréRenordnung erhalten und/
oder neu geschaffen werden. Deshalb wird die Beeintrachtigungsintensitit nur gering bewertet.



AuRerer Herrenweg Hassloch

Strukturen vorh. am am BFZ EZ
Standorte/ Strukturen mit groR er Bedeutung
fur die Bodenfunktionen 19.409 0,7 13.586
Standorte/ Strukturen mit mittlerer Bedeutung 74.166
fur die Bodenfunktionen ’ 36.002 0,4 14.401
Standorte/ Strukturen mit geringer bis
fehlender Bedeutung fur die Bodenfunktionen 18.755 0,1 1.876
Eingrifiszahl 74.166 29.862
Strukturen geplant Bewertung am BFZ Az
Verkehrsfiachen gering 11.146 0,1 1.115

E - o gering 16.253 0.1 1.625
Baugrundsticke bebaut (GRZ 0,35 + 50%) gerig 8196 0.1 813
Baugrundstiicke private Grunflachen mittel 22.058 0,4 8.823
Grunflachen mittel - grof 13.333 0,7 9.333
Grabenaue Zwerchgraben grol} (bis sehr groR3) 3.250 0,9 2.925
Ausgleichszahl 74.166 21.709
Bilanzierung [ -8.154

zusdtzliche AusgleichsmafRnahme a. a. O. Bedarf Aufwertung Defizit
in gm um BMZ
Vorschlag
Umwandlung vorh. Intensivflachen in dauerhaft ungestérte
Wildwiesen/ Staudenfluren (Ziel-BMZ 0,7) 13.590} 0,6 8.154
Wertsteigerung um 0,6 Punkte das ist ein Flichenbedarf
verbleibendes Defizit 0
Der Engriff in den Boden gilt als kompensiert, wenn als Ergebnis kein Defizit verbleibt

Abbildung 26: Eingriffs- Ausgleichsbilanz anhand der Bodenfunktionshewertung

Quelle: Biiro Ehrenberg 2021

Externe Ausgleichsmafinahmen

Esist anhand o. g. Bewertung festgestellt worden, dass ein externer Ausgleich erforderlich ist. Insofern handelt
es sich um sog. ErsatzmalRnahmen, die die beeintréchtigten Landschaftsfunktionen im betroffenen Naturraum
in gelichwertiger Weise wiederherstellen (§ 15(2) S. 3 BNatSchG). 5

Im Hinblick auf § 16 BNatSchG (2009) in Verb. mit § 8 LNatSchG (2018) hatte die Gemeinde HaRloch bereits seit
1995 mit der Einrichtung eines sog. ,,Okokontos” (ebd.) zur Bevorratung von MaRnahmen fiir die
Bauleitplanung, auf der Grundlage der damaligen Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Umwelt und
Forsten begonnen. Es dient dazu, im Hinblick auf zu erwartende Eingriffe bzw. Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft geeignete Flachen sowie MaRnahmen zur nachhaltigen Aufwertung des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes (§ 2(2) LkompV vom 12.206.2018) durchzufiihren. Die Festlegung der Flichen und
MaRnahmen ist seinerzeit in Abstimmung mit der zusténdigen Naturschutzbehérde (§ 8 LNatSchG) erfolgt. Die
Realisierung ist zwischenzeitlich abgeschlossen.

Der Ausgangszustand der verwendeten Flachen ist mit der Biotoptypenkarte zum Landschaftsplan aus dem
Jahre 1994 dokumentiert. In Abstimmung mit der UNB stellt die Gemeinde HaRloch folgende Flachen und
MaBnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz der Beeintrichtigungen, die mit der geplanten Bebauuhg einhergehen,
zur Verfligung:
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Mahgénge 2x/ Jahr Uber 5 Jahre
seit 2006/ 2007

Im Sangwiesen 3.545 (antei- | Griinland/ Hochstaudenflur Zielerreichung 2010
Flur-Nr. 2551/ 38 lig aus 4,6 Umwandlung Acker in Wiese, ggfs.
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Flur-Nr. 2487/ 4 ligaus Oko- | Umwandlung Acker in Wiese,
konto Gber Einsaat Pflanzaktionen (Hoch-
1,31 hain Baumpflanzungen Zeitswald); anteilig weitere
ges. 3,42 ha | Mahd 1-2/ Jahr seit 2008-2016 E-maRnahmen auf dem
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Grundstiick vorh.

Abbildung 27: Fldchenbereitstellung aus dem Okokonto der Gemeinde HafSloch.
Quelle: Biiro Ehrenberg 2021

Zuordnung

In der Summe sind das 1,5 ha, die auf den dargestellten Parzellen fiir die nicht vor Ort ausgleichbaren
Beeintrachtigungen im B-Plangebiet ,AuRerer Herrenweg” zur Verfiigung gestellt und zugeordnet werden
kénnen (§ 9(1a) BauGB). Wie dargestellt, sind die Entwicklungsziele zwischenzeitlich erreicht. Nach

Riicksprache mit der lokalen Verwaltung sind die PflegemaRnahmen durch den kommunalen Pflegebetrieb
dauerhaft gesichert.

Weitergehende Festsetzungen und MaBnahmenbestimmungen, insbesondere auch Festsetzungen iiber
MaRnahmen auf den Flachen (§ 9(1) Nr. 20 BauGB), sind nicht erforderlich.




Schmutzwasser
Jedes Grundstiick soll an das Schmutzwasserkanalsystem separat angeschlossen werden. Das Kanalsystem
besteht dabei aus zwei Hauptstrangen ,,Siid-Ost” und ,Nord-Ost”.

Versorgungsleitungen

Im Grof3teil des Plangebietes sind noch keine Versorgungsleitungen vorhanden. Die Ausnahme bilden hier die
Gewerbebetriebe, die entlang des Herrenwegs angesiedelt waren. Fiir beide bestehen Strom, Wasser und
Gasanschliisse. Somit miissen trotzdem die Leitungen in gréRerem Umfang neu verlegt werden.

4.3.3. Ver-und Entsorgung: Konzept

Regenwasser

Da die Versickerung vor Ort im Plangebiet nur eingeschrankt méglich ist, sieht das Konzept eine zentrale
Bewirtschaftung des Regenwassers durch Riickhalt vor. Oberflichenabfliisse von den 6ffentlichen und privaten
Grundstiicken sollen iber Rickhaltemulden gepuffert und dem Zwerggraben im Siiden gedrosselt zugefihrt
werden. Aufgrund der Topografie wird eine geringfiigige Geldndeanpassung notwendig. Im Begleitplan sind die
drei definierten Einzugsgebiete mit den entsprechenden Riickhaltemulden dargestellt.

Am 10.01.2019 fand ein Gesprach mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid - Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz statt. Das Konzept zur Entwisserung des Baugebietes wird
seitens der SGD grundsatzlich befiirwortet. In der Umsetzung soll das Merkblatt DWA-M 119 ,,Risikomanagement
in der kommunalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwésserungssysteme bei Starkregen” beriicksichtigt werden.
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Abbildung 29: Wasserwirtschaftlicher Begleitplan (Stand: 27.06.2019)
Quelle: ipr Consult Neustadt (Pappon + Riedel mbH)

Schmutzwasser

Das Schmutzwasserkanalnetz wird iiber zwei Hauptstringe an das bestehende Kanalnetz im Taubenfang und
Herrenweg angeschlossen. Es gibt dabei sehr wahrscheinlich keine Konflikte mit den bestehenden
Versorgungsnetzen im Rahmen der Neuverlegung. Es ist auch von keiner problematischen Mehrbelastung des
bestehenden Kanalnetzes durch das zusatzliche Schmutzwasser auszugehen.



4.4, Immissionsschutz

Parallel zum Vorentwurfsprozess des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Die Untersuchung beinhaltet zum einen Lirmpegelmessungen und Verkehrszahlungen, zum anderen eine
Berechnung der anfallenden Verkehrsbelastung in dem Bebauungsplangebiet und durch die
Siedlungsentwicklung ausgeléste Anderungen der Verkehrsbelastung im Umfeld.

Die L529 verursacht aufgrund eines erhohten Verkehrsaufkommens mit einem DTV von 9.654 und einem
Schwerlastanteil von 363 Fahrzeugen am Tag eine Lirmbelastung fiir das Gebiet. Erste Hinweise der
schalltechnischen Untersuchung ergeben, dass ein qualifizierter Lirmschutz entlang der LandesstraRe notwendig
ist. Die aktuell vorliegenden Ergebnisse fanden bereits im Vorentwurf des Bebauungsplans Anwendung. .

4.4.1. Immissionsschutz: Bestandssituation

Die Gemeinde HaRloch im Landkreis Bad Dirkheim plant die Ausweisung von Wohnbebauung im Bereich der
HerrenstraRe im Norden der Ortsgemeinde HaRloch. Hierfiir wird der Bebauungsplan ,AuRerer Herrenweg”
aufgestellt. Der vorliegende Entwurf beinhaltet die Ausweisung von reinen Wohngebieten gemaR § 3 BauNVO
und von allgemeinen Wohngebieten gemiR § 4 BauNVO.

Das geplante Neubaugebiet liegt nordéstlich der vorhandenen Bebauung der Gemeinde HaRloch. Im Norden
grenzt das Gebiet an die vorhandene Wohnbebauung der Brandenburger StraRe an, im Osten verluft
unmittelbar angrenzend an das Neubaugebiet die LandesstraRe Nr. 529 (L 529) mit einem Verkehrsaufkommen
von rund 10.000 Kfz/24h. Stdlich des Baugebietes liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Westlich des Neubaugebietes befindet sich das bereits bebaute Baugebiet ,Herrenweg” mit

Einzelhandelsbetrieben. Hierfir liegt aus dem Jahr 2012 eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der
Gerduscheinwirkungen auf die angrenzende bestehende und auch geplante Bebauung vor.

4.4.2. Immissionsschutz: Ziele

In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung steht daher vorrangig der Verkehrslarm zur Untersuchung
an. Hierbei werden zum einen die Larmbelastungen der L 529 auf das Baugebiet ,AuBerer Herrenweg” und zum
anderen die vorhabenbezogenen Verkehre (Neuverkehre aus dem Plangebiet und deren Verteilung bis zu einem
Abstand von ca. 500 m bzw. bis zur Verflechtung mit stirker belasteten StraRen) betrachtet.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Aussagen beziiglich der zu erwartenden Lirmbelastungen
zu treffen. Zudem ist zu priifen, ob ein Anspruch auf MaRnahmen der Lirmvorsorge entsteht.

Die Bearbeitung des Gutachtens umfasst folgende Untersuchungen:

Teil A Straflenverkehrslirm infolge der L 529 (Beurteilung nach DIN 18005)
Das geplante Baugebiet liegt aus schalltechnischer Sicht betrachtet in einem durch den Verkehrslirm der L 529
vorbelasteten Bereich.

In einem ersten Schritt wird daher die Lairmbelastung durch die L 529 auf die Wohnbauflachen des geplanten
Baugebietes anhand einer Rasterldrmkarte abgebildet. Grundlage fiir die schalltechnische Berechnung sind die
sich aus der Verkehrsbelastung der L 529 ergebenden Verkehrszahlen, die auf das Prognosejahr 2030
hochgerechnet werden. Hierfiir erfolgt eine schalltechnische Berechnung in Form einer Einzelpunktberechnung.



Es wurden folgende Planfalle untersucht:

A O-Fall Analyse (Bestand) im Jahr 2018

P O-Fall Prognose fiir das Jahr 2030 ohne Verkehrszunahme

P 1-Fall Prognose flr das Jahr 2030 mit Verkehrszunahme Einbahnverkehr ErschlieRungsstrale Im
Taubenfang

P 2-Fall Prognose fiir das Jahr 2030 mit Verkehrszunahme Zweirichtungsverkehr ErschlieBungsstrae Im
Taubenfang

Bei der Gegeniiberstellung der Planfille zeigt sich, dass es an keinem der berechneten Immissionsorte zu einer
Erhéhung von 3 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte fiir Dorf- und Mischgebiete
bzw. fir Allgemeine Wohngebiete kommt. Somit entsteht kein Anspruch auf MaRnahmen der Larmvorsorge.

Es bleibt zu beachten, dass sich die Abwicklung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens in der StraRe Im
Taubenfang sowohl im Einbahnverkehr als auch im Zweirichtungsverkehr aus schalltechnischer Sicht als
unproblematisch darstellt.

Teil C Gewerbeldrm Bebauungsgebiet ,Herrenweg”

2012 wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Herrenweg” in HaRloch eine schall-technische
Untersuchung fiir die geplanten Gesamtbetriebe im Planbereich Bebauungsplan Nr. 94 ,Herrenweg”
durchgefiihrt. Es wurden auch die fiir diesen Bebauungsplan relevanten Flurstiicke 9459 und 9463 anhand einer
detaillierten Schallimmissionsprognose gepriift.

Das Gutachten fiihrt zu dem Ergebnis, dass fir die maRgeblichen Immissionsorte keine Vorbelastung zu
beriicksichtigen sind. Damit kénnen die Immissionsrichtwerte durch die Gerduscheinwirkungen aus dem
Plangebiet ,Herrenweg” ohne das Vorhalten einer Immissionsreserve ausgeschopft werden.

Weder im Tagzeitraum noch im Nachtzeitraum ergeben sich an den maRgeblichen schiitzenswerten
Immissionsorten durch den geplanten Gesamtbetrieb im Plangebiet ,Herrenweg” noch durch kurzzeitige
Pegelspitzen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Lirm. Gegen Anlagenverkehr auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen bestehen keine Bedenken.



Umweltrechtliche Bewertung

Boden-Mensch

Die analysierten Bodenprobenproben zeigen im Bereich des Olabscheiders (KRBO3) deutlich erhéhte MKW
Gehalte sowie erhohte Gehalte an BTEX. In Hinblick auf die geplante Nutzung als Wohngebiet liegen die Werte
iber den nach ALEX 02 bzw. der BBodSchV angegebenen orientierenden Priifwerten. Es ist somit zumindest lokal
von einer schédlichen Bodenverdnderung auszugehen. Aufgrund der Versiegelung mit Beton ist der
Wirkungspfad Boden-Mensch zurzeit unterbrochen. Wihrend BaumaRnahmen muss von einem Eingriff in diese
Bodenschichten ausgefangen werden. In der zukiinftigen Nutzung kann ein direkter Kontakt Boden-Mensch nicht
ausgeschlossen werden. Es ist planungsrechtlich sicherzustellen, dass die Belastungen beseitigt werden. In der
Auffillungsflache (KRB12) auf dem Flurstiick 9473/4 iiberschreiten die PAK Gehalte ebenfalls die orientierenden
Prifwerte nach ALEX 02 bzw. der BBodSchV fiir eine zukiinftige Nutzung als Wohngebiet. Aufgrund der Nutzung
der Fldche als 6ffentlicher Weg ist hier zurzeit nach ALEX02 von einer Gefahrdung fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch auszugehen. Die Gehalte an Glyphosat unterschreiten die in genannten RAC Werte. Es ist keine
Umweltgefdhrdung zu erwarten. Andere auffillige Schadstoffgehalte im Boden konnten nicht nachgewiesen
werden.

Boden-Grundwasser

Fir die MKW Belastung ergibt sich bei einem sehr hohen Schadstoffgehalt von 3.900 mg/kg, einer mittleren
Mobilitdt der Schadstoffe sowie einer geringen Schutzfunktion der ungesittigten Bodenzone, trotz der
vorhandenen Oberflachenversiegelung (Beton), eine wahrscheinliche Grundwassergefihrdung. Fiir die PAK
Belastung ist bei einem sehr hohen Schadstoffgehalt, einer geringen Mobilitat der Schadstoffe und einer geringen
Schutzfunktion der ungeséttigten Bodenzone ebenfalls eine Grundwassergefihrdung wahrscheinlich. Die
erhéhten PAK-Werte wurden in einer einzigen Probe der Auffiillungsflache auf dem Flurstiick 9473/4 gemessen..
Die Firma RSK Alenco wurde am 08.04.2019 von der Ortsgemeinde HaBloch mit der Durchfithrung der
Detailuntersuchungen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchungen sind unter 4.5.3 zu finden.

Der Anfangsverdacht einer schadlichen Bodenverénderung wurde bestitigt. Die Empfehlungen der weiteren
Untersuchungen sind unter 4.5.3. zu finden. Nach den derzeitigen Ergebnissen ist in beiden Fillen von einer
Grundwassergefahrdung auszugehen. Die Ubersichtsanalytik nach LAGA M20 TR Boden 2004 der bis ins
Grundwasser reichenden Auffiillungen auf den Flurstiicken 14213/1 und 14214/1 ergab eine Zuordnung von Z0.
Eine Gefdhrdung des Grundwassers ist hier nicht zu besorgen.

Bodenluft-Mensch v
Bodenluftuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Die Feststoffuntersuchungen weisen nicht auf héhere
Anteile fliichtiger umweltgefahrdender Stoffe hin. Trotz der bestehenden Empfehlung des Landesamtes werden
Radonuntersuchungen in der Bodenluft meist nicht im Rahmen der Aufstellung eines B-Plans durchgefiihrt.
Untersuchungen kénnen im Zuge der Bebauung grundstiicks- und bauwerksbezogen durchgefiihrt werden.
Aufgrund der in dem Neubaugebiet anzuwendenden Abdichtung der ins Grundwasser reichenden Kellerriume
(weiRe / schwarze Wanne) wird die tatsichliche Gefahr einer Belastung der Kellerrdume durch Radon als gering -
eingeschatzt.
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e Vorhandener Oberboden ist griindungstechnisch ungeeignet und muss falls vorhanden im Bereich von
geplanten Bauwerken abgeschoben werden.

e Die bereichsweise anstehenden tiefreichenden Auffiillungen sind nur bedingt baugrundtechnisch geeignet.
Die ermittelten organischen Gehalte in der Probe KRB 06, 2,0 — 3,0 m ergaben einen humosen Boden. Dieser
ist gemaR EC 7 /8/ griindungstechnisch nicht geeignet bzw. nur bedingt geeignet.

e Die anstehenden Schluffe liegen in Giberwiegend steifer Konsistenz vor und sind bei Beachtung der unten
stehenden MaRnahmen fiir die Griindung von Bauteilen mit geringen baugrundtechnischen Anforderungen
geeignet.

e Die bindigen Boden sind empfindlich gegeniiber Nisse, Frost und direkten Beanspruchungen (z. Befahren
mit Fahrzeugen), die o. g. Tragfahigkeit ist daher nur bei einer nicht aufgeweichten oder aufgelockerten
Flache gegeben.

e Bei Bauwerken mit héheren baugrundtechnischen Anforderungen (z. B. mehrgeschossige Hauser) sind i. d.
R. baugrundtechnische ZusatzmaRnahmen (z: B. Einbau von Tragschichten) erforderlich.

e Die unterhalb der Schluffe vorliegenden Sande mit einzelnen Schlufflinsen sind nach erfolgter Verdichtung
flr einen Geschossbau ausreichend tragfihig und setzungsunempfindlich.

e Esist mit Grundwasserhéchstdnden von bis zu 111,0—111,1 m @i NN zu rechnen. Kellergeschosse, die in den
Grundwasserschwankungsbereich einbinden, sind gegen von auRen driickendes Wasser abzudichten.

Art und Umfang der erforderlichen griindungstechnischen MaRnahmen kénnen erst nach Vorliegen von Daten
zu geplanten Bauprojekten (Art des Bauwerks, aufkommende Lasten, Setzungsempfindlichkeit etc.) abschlieRend
definiert werden. Wir empfehlen, nach Vorliegen dieser Daten, eine detaillierte Baugrundbewertung und
Grindungsempfehlung fiir jedes Bauvorhaben durchfiihren zu lassen.

4.5.2. Bodenschutz und Baugrunduntersuchung: Ziele

Die BBodSchV sieht eine nutzungs- und wirkungspfadbezogene Betrachtung von Schutzgiitern vor. In der
BBodSchV werden die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanzen und Boden-Grundwasser betrachtet.
Ausgehend vom Ort der Kontamination erfolgt eine Gefihrdungsabschatzung fur die Schutzgliter Mensch,
Pflanzen und Grundwasser. Hierfiir stehen sogenannte Priif- und MaRnahmewerte fiir verschiedene Nutzungen
zur Verfligung.

Des Weiteren stehen zur Bewertung von Boden- und Grundwasserverunreinigungen in Rheinland — Pfalz die
Orientierungswerte der Altlasten Expertenliste ALEX Merkblatt ALEX 02 ,Orientierungswerte fiir die abfall- und
wasserwirtschaftliche Beurteilung” des Landesamtes fiir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht mit Landesamt fiir
Wasserwirtschaft (Stand 1997) /8/ sowie die Merkblatter ALEX 11-ALEX 13 zur Untersuchung und Beurteilung
des Wirkungspfades Boden-Grundwasser”, zur Verfiigung.

Zur Erkundung des Untergrundes wurden Kleinrammbohrungen und Rammsondierungen an ausgewihlten

Stellen (z. B. Lage in geplanten StraBen) durchgefiihrt. Zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit wurden an zwei
Stellen innerhalb der geplanten Versickerungsflidchen Versickerungsversuche (VW1 und VV2) durchgefiihrt.

4.5.3. Bodenschutz und Baugrunduntersuchung: Konzept

Empfehlungen des Fachgutachten Bodenbelastungen

Einer Erstellung des B-Plans steht grundsitzlich nichts entgegen. Es ergaben sich keine Hinweise auf groBflachige
Belastungen, die einer wohnbaulichen Nutzung entgegenstehen wiirden. In zwei Teilflichen bestand jedoch
weiterer Untersuchungsbedarf. Fiir die Teilfliche mit erhéhten MKW-Belastungen auf dem privaten Grundstiick



5. Begrindung der Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird vorwiegend entsprechend der angestrebten Nutzungskonzeption als "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept sieht fiir das Plangebiet vorrangig
Wohnbebauung vor. Die festgesetzte Gebietsart entspricht damit auch dem in der unmittelbaren Umgebung um
das Plangebiet vorherrschenden Nutzungsspektrum. Die Art der baulichen Nutzung wird auf Grundlage des § 1
Abs. 6 BauNVO dergestalt modifiziert, dass die gemaR & 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Tankstellen soll
Konflikte vermeiden, die sich regelmaRig aufgrund der entstehenden zusatzlichen Verkehrsstréme sowie der
Betriebszeiten von Tankstellen mit der angrenzenden Wohnnutzung ergeben. Der Ausschluss von
Gartenbaubetrieben dient der Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes und soll storende Nutzungen im
Ubergangsbereich zur Landschaft vermeiden.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl

Im allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,3 - 0,4 festgesetzt und entspricht damit teilweise dem
HochstmaR nach §17 BauNVO. Hierdurch soll eine wirkungsvolle Begrenzung der zulassigen Versiegelung im
Plangebiet, sowie eine Einbindung des Baugebietes in die bereits im Bestand vorhandene umgebende
Baustruktur sichergestellt werden. Hierdurch wird auch der als Planungsziel angestrebten Durchgriinung des
Gebietes Rechnung getragen. Dies geschieht unter Wahrung der Interessen an der wirtschaftlichen
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch den jeweiligen Eigentiimer.

Zahl der Vollgeschosse und Gebidudehéhen

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich ebenfalls am umliegenden Bestand und wird auf maximal 2,
beziehungsweise 3 (im Bereich WA 1 ist ein drittes Vollgeschoss oder Staffelgeschoss zulassig) festgesetzt.

Um eine stadtebauliche Ordnung des Gebietes zu gewéhrleisten, werden auRerdem die Traufh6he, die Firsthéhe,
die Dachneigung und teilweise auch Gebadudehohe geregelt. Die Traufhdhen liegen zwischen 5,5m und 7m,
wobei die Traufh6hen an der Bestandsbebauung am héchsten sind und zum Ortsrand hin abnehmen, um einen
stufenweisen Ubergang zur Landschaft zu gewihrleisten. Lediglich fiir die Gebaude im Bereich WA 1 ist zusétzlich
eine maximale Gebdudehdhe von 10m festgelegt, welche nur bei flachen Dachern zum Tragen kommen.
Ansonsten werden die Gebaudedimensionen dartiber hinaus auch (ber eine Firsthéhe beschrinkt. Diese liegt
zwischen 10,5m und 15,5m, ebenfalls zum Ortsrand hin abnehmend.

Héchstzulissige Zahl der Wohnungen je Wohngebiude

In den Bereichen WA1, WA 3, WA 4 und WA 6 sind max. zwei Wohnungen je Wohngebaude zuléssig, wihrend in
dem Bereich WA 2 max. acht Wohnungen je WohngebZude zuléssig sind. Dadurch ergibt sich ein Wohngebiet
mit unterschiedlichen, zusammenhéngenden Bereichen unterschiedlicher Wohntypen. Ziel ist ein vielfaltiges
Angebot an Grundstiicks- und WohnungsgréRen und damit eine gute Vermarktbarkeit und soziale
Durchmischung bei gleichzeitiger Wahrung eines zusammenhingenden Gebietscharakters. In WA 5 wurde die
maximale Anzahl an Wohneinheiten an den Bestand angepasst.

AuRerdem begrenzt die Festsetzung die Wohndichte innerhalb des Gebietes und beeinflusst damit das durch das
Gebiet zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen. Hierdurch wird eine iibermaRige zusitzliche Belastung
des Herrenwegs der StraRe ,im Taubenfang” als Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz ausgeschlossen.



als Stellplatzflache, verhindert Konflikte mit den &ffentlichen Stellplitzen im StraBenraum und beugt einer
zusatzlichen Behinderung des Verkehrsflusses durch Parkverkehr vor.

5.4. Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird iiber den Herrenweg und der StraRe ,im Taubenfang” mit einer U-férmigen SammelstraRe
erschlossen. Diese StraRe ist so dimensioniert, dass beidseitig versetzt, Inseln fiir quer angelegte Stellplitze sowie
straBenbegleitete Bdume realisiert werden kénnen (10m Querschnitt). Das reduziert die Geschwindigkeit des
durchfahrenden Verkehrs und damit den Verkehrsldrm, bietet ausreichend viele Stellplatze und lockert den
StraRenraum optisch auf. Dariiber hinaus bieten die Biume Schatten fiir parkende Fahrzeuge, FuRginger und
haben Einfluss auf das Mikroklima. Die SammelstraBe endet nach Siiden hin und ermoglicht die Anbindung
weiterer zukinftiger Siedlungsbereiche.

Die Mehrfamilienhduser im Nordwesten des Gebietes sowie die freistehenden Einfamilienhduser im Bereich WA
6und WA4 werden durch verkehrsberuhigte StichstraBen mit Wendeanlangen fiir dreiachsige Fahrzeuge
erschlossen. Eine weitere verkehrsberuhigte DurchfahrtsstraRe erschlieRt den siidlichen Bereich parallel zum
~Zwerchgraben”. Die verkehrsberuhigten Bereiche werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung —
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt und haben einen StraRenquerschnitt von 6-8m. Die gesamte ErschlieRung
des Gebietes ist als Mischverkehrsflache mit 6ffentlichen Stellplatzen im StraRenraum gestaltet.

5.5. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden in dem Bauungsplan
Festsetzungen auf Basis der Griinordnungs- und Umweltplanung getroffen. Die Festsetzungen regeln die
Begriinung der offentlichen Verkehrsflache (StraBenbegleitgriin), 6ffentlichen und privaten Parkplatze und der
6ffentlichen Griinflachen. Darliber hinaus wird eine entsprechende Artenliste fir Biume und Striucher
festgelegt.

Die Begriindungen fiir diese Festsetzungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Eine Zusammenfassung der
MaRnahmen ist in Kapitel 5.5.1 Fldchen und MaRnahmen innerhalb des Planungsgebietes zu finden.

5.6. Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Im Bebauungsplan werden 0,2 ha landwirtschaftliche Fliche zu offentlicher Griinfliche besonderer
Zweckbestimmung (Flurstiick 14236 und Teilfliche von 14237) und zu einem Wirtschaftsweg fiir die
Landwirtschaft (Teilflache von 14237) umgenutzt. Grund dafiir ist, dass die urspriinglich als Wirtschaftsweg zur
ErschlieBung der sidlich gelegenen landwirtschaftlichen Fliche genutzte Teilfliche Flurstiick 14223
(Zwerggraben) nun zur Entwésserung des nérdlich geplanten Baugebietes genutzt werden muss.

Die vormals landwirtschaftlichen Flachen werden somit nicht abgewertet im Sinne des Bodenschutzes.

Diese Losung ist bereits mit der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz — Dienststelle Neustadt abgestimmt.

Die Zusammenlegung der Fldchen F2 und F2a ist erforderlich, um die geordnete Siedlungsentwicklung an dieser
Stelle zu gewahrleisten und einen guten Abschluss des Siedlungskdpers zur Landschaft zu erméglichen, miissen
einzelne landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden.



6. Bodenordnung

Wegen der Vielzahl an unterschiedlichen Grundstiickseigentiimern ist die erforderliche Bodenordnung fiir den
Bereich des Bebauungsplangebietes durch ein gesetzliches Umlegungsverfahren zu realisieren. Die aktuellen
Flachen sind in folgender Tabelle zu finden:

Bruttobaufliche ca. 74.166 m? (100%)
Nettobaufliche ca. 46.437 m? (63%)
Offentliche Verkehrsflachen ca. 11.146 m? (15%)
Offentliche Griinflichen ca. 16.583 m? (22%)

Abbildung 30: Fldchenbilanz



3. folgenden zusatzlichen Angaben:

a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse,

b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen z-ur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt und

c) allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben nach dieser Anlage

7.2. Umweltbericht: Bestandssituation

Geplant ist ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern, Doppelhaushilften und Mehrfamilienhdusern als
Abrundung des nérdlich gelegenen Wohngebietes. Damit entspricht der Bebauungsplan den Festsetzungen des
Flachennutzungsplans, dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB wird Rechnung getragen. Dieses
Bebauungsgrundkonzept = stellt in Bezug auf die Lage und die Nutzung der vorhandenen
ErschlieBungsméglichkeiten eine folgerichtige Weiterentwicklung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung fiir die Gemeinde HaRloch dar.

Die weiteren detaillierten Bestimmungen zu MaR und Bauweise etc. kdnnen den Textlichen Festsetzungen des
B-Planes entnommen werden. Im Wesentlichen handelt es sich um Wohngebiude in Einzel- und
Doppelanordnung, wobei eine Belegung bis zu acht Wohnungen/ Gebiude zugelassen ist.

Bemerkenswert sind die randlichen Grinfldchen und die innere Gliederung mit 6ffentlichen und privaten
Griinflachen. In zentraler Lage ist ein Kinderspielplatz vorgesehen.

B-Plan Standort Strukturen vorh. Strukturen gepl.
AuRerer Herrenweg gm in % gm in %

Standorte/ Strukturen mit weitgehend ungestdrte Grabenaue mit gutem

groBer Bedeutung fir die |Bodenstruktur,i.d.R.in 6kolog. Zustand

Bodenfunktionen natlirlicher Lagerung/ mit typ.
Horizontabfolge; in Wasserschutz 19.409) 26% 3.250 4%
und/ oder
Uberschwemmungsgebieten

Standorte/ Strukturen mit teilweise gestdrte Béden/ Baugrundsttlicke private

mittlerer Bedeutung fiir die | Homogenbereiche mit Grunfidchen

Bodenfunktionen periodischer Umwandlung durch
land-/ gartenbaulicher Nutzung;
zumindest teilweise auch 36.002| 49%| [Granflachen 35.391) 48%
verdichtet infolge Tritt; natiirliche
Lebensraumfunktion nur
schwach bis fehlend.

Standorte/ Strukturen mit weitgehend versiegelt/ verdichtet;

geringer Bedeutung firr die|keine typ. Bodenfunktionen wie 5 bebaute Grundstiicke

Bodenfunktionen Lebensraum/ Versickerung etc. 18.755| 25% Verkehrsfldchen 93528 8%
vorh.

gesamt 74.166| 100%| |gesamt gepl. 74.166] 100%

Abbildung 31: Vorhandene und geplante Flichenstrukturen
Quelle: Biiro Ehrenberg 2021



Kultur- und Gemal FNP Darstellung} von Grabungsschutzgebieten N. N.

Sachguter § 22 Abs. 3 DSchG Genehmigungsvorbehalt
) der Unteren Denkmalschutzbehérde.

Landschafts- Vollstandige Veranderung Gering

bild Die nur schwach geeignete Erholungsfunk-

tion der freien Landschaft wird durch das
Projekt nicht grundsatzlich beeintrachtigt.
Wechselwir- o Vorh. Altlasten/ Wirkungspfad Boden-Grundwasser Detaillierte Standortuntersuchung und Altlas-
kungen o Vorh. Altlasten/ Wirkungspfad Boden-Mensch tenbewertung vorh. Sanierung der belaste-
ten Bereiche (Aushub). Fachgutachterliche
Begleitung der Sanierung bei Umsetzung
des B-Planes notwendig!

Vorh. Larmeinwirkung L 529 Beeintrachtigung gering, weil die bekannten
Larmbeeintrachtigungen der tangierenden
Landesstrafle durch geeignete Schutzvor-
kehrungen gemindert bzw. vermieden wer-
den. Die Schutzvorkehrungen im nérdlich
angrenzenden Wohngebiet werden entlang
der 6stlichen B-Plangrenze nach Siden zu
fortgefiihrt.

Abbildung 32: Zusammenfassende Betrachtung Umweltauswirkungen
Quelle: Biiro Ehrenberg 2021

7.3. Umweltbericht: Konzept

7.3.1. Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

e Vorh. Altlasten; dauerhaft latentes Risiko fiir Boden und Grundwasser. Soweit nicht versiegelt auch
problematische Wirkungspfad Boden-Mensch. »

e Vorh. Ldrminput von L 529; dauerhafte Beeintrachtigung von Aufenthaltsqualitit.

e Vorh. Zwerchgraben mit unzureichender Gewdsserstrukturgiite; kein konkreter Handlungsanlass/
MaRnahmenimpuls fir guten 6kologischen Zustand (§ 27 WHG).

7.3.2. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Nach Realisierung des Bebauungsplanes B-Plan AuRerer Herrenweg wir der zurzeit eher landwirtschaftlich
gepragte Landschaftsraum den Charakter eines Wohngebietes haben. Die gewerblichen Teilflichen werden
umgenutzt, saniert und in die Wohnbaukonzeption integriert werden. Der stidtebauliche Entwurf sieht zentrale
Griinachsen vor, die ein pragendes gestalterisches Freiraumelement werden. Die siidliche Grenze des B-
Plangebietes bildet eine neue Griinachse, in der der Zwerchgraben integriert ist und in der Zielsetzung der
Wasserrahmenrichtlinie so umgestaltet wird, dass ein guter 6kologischer Zustand erreicht werden kann.
Nachfolgend sind umweltrelevanten Merkmale zusammengefasst, die bei Realisierung des Bebauungsplanes
erheblich die Entwicklung des Umweltzustandes bestimmen kénnen.



7.3.3. Vermeidung und Minderung von nachteiligen Auswirkungen

Im Hinblick auf die biotop- und artenschutzfachlichen Erfordernisse bzw. das Schutzgut Pflanzen/ Tiere sind
verschiedene MaRnahmen notwendig, die zur Vermeidung und Minderung von Beeintrichtigungen beitragen.

e zugunsten evtl. Hoéhlenbriiter/ Bilche sind vor Fillung der alten Obstbdume vor-Ort-Kontrollen
durchzufiihren

e  bei Gebdudeabriss (Wochenendhaus) Uberpriifung evtl. Fledermausquartiere

e Erhaltung vorh. GroRbdume entlang Zwerchgraben

Bzgl. siedlungsklimatischer Vermeidungserfordernisse (Thermische Belastung) ist eine Durchgriinung der
Wohnbaufldchen erforderlich; das gepl. Grinflichenkonzept kann zu einer inneren Verbesserung der
thermischen Grundbelastung beitragen

Bzgl. Luftverunreinigung sind keine Beeintrichtigungen zu erwarten.
Der Schutz vor externem Schallinput (L 529) wird durch die - in Fortsetzung der bereits nordlich vorhandenen
Schutzwand - sachgerecht bemessene Schutzeinrichtung entlang der L 529 gewihrleistet.

Zusatzliches Oberflichenwasser infolge Versiegelung und Uberbauung wird vor Ort innerhalb des
Griinflichennetzes zur Versickerung gebracht. Laut Bodengutachten (ebd. 2018) ist allerdings damit zu rechnen,
dass bis zu einer Tiefe von 1,30 m bindige Trennschichten vorkommen kénnen, die die vertikale Versickerung
behindern. Die Versickerungsversuche ergaben einen mittleren kf-Wert von 7,10 x 10-7 m/s. Die unter den
_ bindigen Béden anstehenden schluffigen Sande sind dagegen mit einem durch die Versickerungsversuche VV1-
1 und VV1-2 ermittelten mittleren kf-Wert von 2,84 x 10-5 m/s fiir eine gezielte Versickerung geeignet. Es wird
aber auch darauf hingewiesen, dass temporar hoher Grundwasserstand die Versickerung nur bedingt erméglicht.
Mit Hinweis auf die statistischen Langzeitwerte trifft das aber nur auf einen Extremwert zu (vgl. Tab. 3), der mit
weniger als 1 m u. Fl. (1961) dokumentiert ist (ebd.). In jedem Fall miissen geeignete Versickerungsmaglichkeiten
geschaffen werden.

Soweit wahrend des Baustellenbetriebs Grundwasserhaltungen notwendig sind, muss vor Ort eine separate
Sammlung und schadlose Versickerung vorgesehen werden. Méglicherweise sind voriibergehende Retentions-
und Versickerungseinrichtungen zu schaffen.

Es sind Eingriinungen und Baumpflanzungen vorgesehen, die zugunsten des Landschaftsbildes das Baugebiet in
den Landschaftsraum einbinden sollen. Zur Vermeidung langerfristiger Beeintrichtigungen ist es erforderlich,
bereits nach Festsetzung des Bebauungsplanes (Satzung) vorzeitig Pflanzmanahmen vorzunehmen, um so rasch
wie moglich die 6kologische und gestalterische Zielstellung zu erreichen. Dazu zihlt vor allem die Herrichtung
und Umgestaltung des tangierenden Zwerchgrabens. Es ist geplant, die Grabenachse und das Gewisser in einen
guten dkologischen Zustand zu tberfiihren.

Kulturgiiter sind hier (noch) nicht bekannt. Um einer Beschadigung evtl. Bodendenkmaler vorzubeugen, wird
vorzeitig die zustdndige Denkmalpflegebehérde hinzugezogen.

Mutterboden ist zu schiitzen; die umfangreiche, auf der gesamten Fliche zu erwartende Entfernung des
humosen Oberbodens wird erhebliche Aushubmassen erwarten lassen. Es sind sorgfiltige Bearbeitungs- und
Behandlungsnachweise zu fithren, um den Zielsetzungen gem. § 202 BauGB und DIN 18915 zu entsprechen.



7.3.5. Flachen und MaRBhahmen an anderem Ort

Es kénnen nicht alle Beeintrachtigungen vor Ort ausgeglichen werden, vor allem der Bodenverlust. Hierzu sind
Festsetzungen auf externen Kompensationsflichen erforderlich. Zur Ermittlung der externen
KompensationsflachengréBe und -maRnahmen wird ein vergleichendes Bewertungsverfahren eingesetzt, dass
einerseits die biotischékologische Bedeutung des Ausgangsstandortes bewertet, andererseits die zukiinftigen
Flachenstrukturen innerhalb des engeren B-Plangebietes ebenfalls in die Bewertungsmatrix einfigt.

Aus der funktionalen Ausgleichsbilanzierung (vgl. Tab. 6) zeichnet sich ab, dass im Bereich Boden- und
Biotopschutz Defizite verbleiben.

Im bilanzierenden Vergleich ist —in Abhangigkeit von den externen Méglichkeiten zur Verbesserung/ Aufwertung
vorh. Standorte — ein Flachenbedarf von ca. 1,3 ha erforderlich (siehe hierzu Eingriffsregelung in der
Grinordnungsplanung). Aus diesem Grunde muss an anderer Stelle ein externer Ausgleich festgesetzt werden.
Die Eingriffsregelung (Griinordnungsplan Biro Ehrenberg Landschaftsplanung (Kaiserslautern) 2019) hat ein
Strukturdefizit fiir die Bebauung ermittelt, so dass zusétzlich zu den értlichen AusgleichsmaRnahmen ein externer
Ausgleichsbedarf von ca. 1,5 ha erforderlich ist. Zu diesem Zweck stellt die Gemeinde Flichen aus ihrem
Okokonto zur Verfiigung. Die Gemeinde begann 1995 mit der Einrichtung eines kommunales Okokontos zur
Bevorratung von Malnahmen fiir die Bauleitplanung, auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums fiir Umwelt und Forsten. Der Augangszustand der verwendeten Flichen ist mit der
Biotoptypenkarte zum Landschaftsplan aus dem Jahre 1994 dokumentiert. Aus dem Okokonto werden folgende
Flachen und MaRnahmen:

Okokonto 1D Einbuchungsfliche

Nr.: Flur /Gewanne Flurnummer Biolisuts ¥iad MaBnahme Anmerkung

Acker, Fahrweg zu |illegaler Fahrweg auf Ackerfliche,
30 Neuweide 12386 1070 Streuobstwiese Einsaat mit Wiesenweidemischung

Laubmischwald Teilflache, Aufforstung erfolgte als

32a In der Woog 12242/ 135 4430 Ersatz fiir die Klaranlagen
Erweiterung
inland, tflache d kers auf dem d
36 im Sangwiesen 2551/138 3545 Grinlan Restflache des Ackers auf dem das

Hochstaudenflur Tierheim errichtet wurde
Baumpflanzungen |Pflanzaktionen "Hochzeitswald",
Grunland Teilfliche, weitere ErsatzmaBnahmen
auf dem Grundstuick vorhanden

38 Sangacker 2487/4 6500

Summe 15.545

Abbildung 35: Liste der externen Ausgleichsfléchen:
Quelle: schriftl. Gemeindeverwaltung Hafloch (Fb2 Bub) Stand 18.10.2019

7.3.6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,AuBerer Herrenweg” ist aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt worden. Er ist Bestandteil von dariiber hinausreichenden Bauflichen im
nordlichen und westlichen Anschluss, die bereits realisiert sind. Unmittelbar westlich grenzt ein Sondergebiet
nach § 11 BauNVO an, das vorwiegend mit Parkpldtzen und Einzelhandelsbetrieben bebaut ist. Die dort
getroffenen Festsetzungen stehen der geplanten MaRnahme nicht entgegen. Im regionalen Raumordnungsplan
Rhein-Neckar ist das Plangebiet nachrichtlich Gbernommen aus dem Flichennutzungsplan, als Siedlungsfliche
Wohnen (N) in Planung gekennzeichnet. Geplant ist ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern, Doppelhaushilften
und Mehrfamilienhdusern als Abrundung des nérdlich gelegenen Wohngebietes. Damit entspricht der
Bebauungsplan den Festsetzungen des Flichennutzungsplans.



8. Abwagung

8.1. Abwadgung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1
BauGB) und friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Nachfolgend werden die wesentlichen Auswirkungen auf den Bebauungsplan im Rahmen der Abwagung der
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB) und friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) dargestellt:

Auf Grundlage der Stellungnahme der Struktur und Genehmigungsdirektion Siid — Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz wurde eine Verpflichtung zur Einrichtung von Griindachern auf
Wohnhdusern mit Flachdach und auf Garagen in den Bebauungsplan iibernommen.

Aufgrund einer Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz — Dienststelle Neustadt wird der
Bebauungsplan so angepasst, dass eine Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen weiterhin méglich ist.

In einigen Stellungnahmen der Offentlichkeit wurde gefordert, dass die Zuldssigkeit von Hausgruppen in
bestimmten Bereichen des Bebauungsplans festgelegt wird. Die Zulassigkeit von Hausgruppen im betreffenden
Bereich wurde durch Beschluss des Bau-Verkehr-, und Entwicklungsausschusses vom 21.02.2019 bereits

eingeraumt.

8.2. Abwadgung der Stellungnahmen aus der formellen Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange (§4 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Offentlichkeit (§3 Abs.2 BauGB)

Im Nachgang zur Planoffenlage wurde aufgrund von Einwendungen der Biirger und Stellungnahmen von
Behorden, folgende Planinhalte angepasst.

Die Verkehrsflache wurde um insgesamt 3 % reduziert.

Der Anschluss an ,,Im Taubenfang” wurde nun biindig gefunden.

Einzelne Baugrenzen wurden so angepasst, dass in lhnen die GRZ voll ausnutzbar ist.

In WA 5 wurde die maximale Anzahl der Wohneinheiten an den Bestand angepasst.

In Bereich WA 1 wurden Flichen fiir Stellpldtze und Zufahrten zeichnerisch festgesetzt.

Die weiteren Festsetzungen nach § 88 BauGB wurden auf stadtebaulich notwendige Aspekte reduziert.
Die Farbfestsetzungen der Dachflachen wurden auf Rot- Braun reduziert.
Fir das gesamte Gebiet wurde ein Stellplatzschliissel nach §88 Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Im Rahmen der erneuten Planoffenlage sowie der Beteiligung von Behérden und Trigern 6ffentlicher Belange

ergaben sich keine relevanten Plandnderungen. In einem Abstimmungsgesprich mit der SGD wurden am
02.11.2021 wasserrelevante Fragestellungen geklart und erliutert.

9. Kosten

Zum aktuellen Zeitpunkt ist noch keine Aufstellung der voraussichtlichen Kosten der éffentlichen Mafnahmen
durchgefiihrt worden.



