GEMEINDE HASSLOCH / PFALZ

BEBAUUNGSPLAN Nr. 66 *AUMUHLE"
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BEGRUNDUNG gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1.

Stidtebauliche und bauliche Zielsetzungen

1.1

Allgemeines

Die Gemeinde HaRloch ist nach dem Kurortegesetz als "Fremdenverkehrsgemeinde" prédi-
katisiert. Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz, Stand 1989, ist die Gemeinde ais
"Bereich fiir Naherholung" und als "Naherholungsschwerpunkt" eingestuft.

Die wichtigsten Uberdriichen Fremdenverkehrseinrichtungen sind die Pferderennbahn, die
Radrennbahn und der Holiday-Park, alle sidlich der bebauten Ortslage gelegen. Hinzu
kommen ein Ponyhof und mehrere zu Hotels und Ausflugsgaststatten umgebaute ehemali-
ge Miihlen entlang des Rehbaches und des Speyerbaches.

Im duRersten Siden der Gemeinde, unmittelbar am Speyerbach, liegt die {bertrilich be-
kannte Gaststitte "Aumiihle™ mit einem attraktiven Freizeitangebot fir Ausflugsgéaste.

Ein privater Investor plant in unmittelbarer Nachbarschaft der Aumiihle den Bau eines Ho-
teis mit ca. 200 Betten. Damit soll fiir Géste, die die Einrichtungen in Haloch, den Holiday-
Park, oder den nahegelegenen Pfilzer Waid langer als einen Tag besuchen wollen, Uber-
nachtungsmoglichkeiten in ausreichender Zahl angeboten werden. Der Standort HaBloch ist
von seiner Verkehrslage her dafiir gut geeignet, da (iber das &riliche Freizeitangebot hinaus
kurze Wege zu den attraktiven Landschaftsrdumen des Haardtrandes und des Pfélzer Wal-

des, aber auch zu den Sehenswiirdigkeiten in Speyer und zu den Tagungsstétien in Lud-
wigshafen bestehen.

Die Errichtung-des Hotels liegt nicht nur im privaten sondern auch im besonderen Interesse
der Gemeinde HaRloch, da es das Image der Gemeinde als Fremdenverkehrsort deutlich
steigern kann. Da das Hotel nicht nur &rtliche sondern auch iiberértliche Funktionen erfiilen
wird, die Lage im AuBengebiet der Gemeinde aber zu einem nicht unumstrittenen Eingriff in
den freien Landschafisraum fiihrt, hat die Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz, Neustadt, in

_den Jahren 1992/93 ein raumordnerisches Verfahren durchgeflihrt, um zu prifen, ob die

Anlage unter Beachtung aller stédtebaulichen, wirischaitlichen und landschaftlichen Aspekte

als raumvertraglich eingestuft und daher genehmigt werden kann. Bei der im Verlauf dieses

Verfahrens durchgefilhrten Abwigung der unterschiedlichen Interessen wurde abschlieRBend
den raumordnerischen Belangen Vorrang eingerdumi. So lautet der Abschiuibescheid: "Die
Errichtung einer Hotelanlage an der Aumihle in HaRloch (Landkreis Bad Durkheim) wird als
raumvertraglich anerkannt". Wegen der wéhrend des Verfahrens vorgebrachien, z.T. erheb-
lichen Bedenken einiger mit Landschaftsschutz, Griinordnung und Okologie befaBten Ver-
biande wurde die Zustimmung zu dem geplanten Bauvorhaben jedoch nur unter der Voraus-
setzung erteiit, da® eine Reihe von Auflagen hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit, einer

minimalen Versiegelung, der Griineinbindung und der Bereitstellung ausreichend groBer
Ausgleichsflichen erfulit werden.

Ebenso wurde gefordert, dak Einzelheiten der Bebauung und der Absicherung der griinord-
nerischen Forderungen iiber einen Bebauungsplan erfoigen missen. Um diese Forderung
zu erfiillen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Haflloch die Aufstellung eines Bebauungs-
planes nach BauGB beschiossen,
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Lage und GréBe
Das Plangebiet liegt an der sdidlichen Gemarkungsgrenze der Gemeinde. Es wird begrenzt

— im Siidwesten durch den Speyerbach, d.i. gleichzeitiy die Gemarkungsgrenze nach
Neustadt-Geinsheim;

— im Norden entiang der Landesstrale 529 sowie, verspringend, durch einen Wirtschafts-
weq ca. 230 m ndrdlich der Speyerer Strafte, d. i. die alte Bundesstralte 39;

~ im Osten durch eine Linie ca. 310 m &stlich der L 529, gemessen entlang der Speyerer
Stralle;

— im Siiden durch die Nordgrenze der Bu'ndesstrarse 39.

Das Plangebiet umfalit sine Fldche von rd. 15,50 ha.

Daven entfallen auf die fiir den Hotelbau vorgesehene Sondeargebietsfifiche rd. 3,3 ha, auf
das vorhandene und geplante Sondergebiet ,Ausflugsgaststétte” einschlieRlich der zuge-
ordneten privaten Stellplatzflachen rd. 1,4 ha, auf das vorhandene Mischgebiet My
rd. 0,4 ha, auf das vorhandene Mischgebiet Ml, rd. 0,3 ha und auf die 6ffentlichen Straken
und Wegflachen rd. 0,85 ha. Die (brigen rd. 8,65 ha, davon rd. 5,95 ha &stlich und
rd. 2,7 ha westlich der LandesstralRe, werden als auf Dauer verbleibende Freiflichen mit der
Widimung als “Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft" festgesetzt. Eine in landwirtschaftlicher Nutzung verbleibende Fliche
éstlich des Mischgebietes Ml hat eine GriRe von 0,6 ha.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Im 1984 genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde HaBloch ist das Gebiet des Be-
bauungsplanes lediglich im engeren Bereich der "Aumihle" afs bebaute Flédche und zwar als
"gemischte Bauflache" ausgewiesen und die vorhandene Wohnbebauung sidlich der
Speyerer Strafe als "Splitterbebauung" dargestellt. Alle Obrigen Flachen sind als
“landwirtschaftliche Nutzflichen”, z.T. als Ackerland, z.T. als Wiesenflachen, ausgewiesen.

Die jetzt geplante Bebauung stimmt mit diesen Ausweisungen noch nicht (iberein. Im Vor-
griff auf eine bereits in Arbeit befindliche Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fiir die
Gesamigemarkung hat die Gemeinde daher fiir den siidlichen Teilbereich eine 111. Anderung
des genehmigien Flachennutzungsplans beschlossen. In diesem Plan wird ein Sondergebiet
«remdenverkehr’ im Bereich der bisherigen landwirtschaftlichen Flache, eine Erweiterung
und eine Umnutzung der gemischien Baufléche in ein ,Sondergebiet-Ausflugsgaststitte”
sowie eine Umnutzung der bisherigen Splitterbebauung in eine gemischte Baufliche dar-
gestellf. Die innerhalb des Plangebietes liegenden Freiflichen werden als "Flichen fiir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" aus-
gewiesen,

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Anderung des Fidchennutzungsplanes erfolgt
im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird in Baufldchen und Freiflichen untergliedert. Die Bauflachen werden
entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzung als "Sondergebiet-Fremdenverkehr,
als .Sondergebiet-Ausflugsgaststétte” und als "Mischgebiet” festgesetzt.

Mit der Ausweisung eines ,Sondergebiets-Fremdenverkehr” sofl an dieser Stelle der Ge-
meinde eine Verbesserung des Angebots fiir den Fremdenverkehr erreicht werden. Es wer-
den daher Fl&chen fiir den Bau eines Hotels einschlieRlich der dafiir notwendigen Wirt-
schaftsgebdude und Wohngebdude fiir Personal und Hausmeister festgesetzt, daneben
aber auch Gebaude fir eine aktive Erholung, hier: fiir eine Tennishalle, zugelassen. Andere
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Nutzungen, die nicht dem Fremdenverkehr dienen, sind in diesem Teilbereich ausgeschlos-
sen.

Das Sondergebiet-Ausflugsgaststéitte umfadt z. Zt. den Bereich der vorhandenen Gasistétte
_Aumiihle*. Da jedoch die Kapazitét der Gaststétte zu Zeiten des sommerlichen Hochbetrie-
bes bei weitem nicht ausreicht, soll die Anlage durch ein zweites Gaststéitengebéude, ins-
besondere fiir Busgesellschaften, ergéinzt werden. lm Ubrigen werden jedoch auch in die-
sem Sondergebiet alle Nutzungen ausgeschlossen, die nicht direkt oder indirekt dem Aus-
flugsbetrieb dienen. Das gilt auch fir Wohnungen, soweit sie nicht unmittelbar fir die Be-

wirtschaftung der Gaststétte (z.B. flir Personal und fiir andere betriebswichtige Personen)
erforderlich sind.

Im Mischgebiet 1 solien die dort bereits seit 1angerer Zeit vorhandenen Rethenhduser, im
Mischgebiet 2 die vorhandenen Einzelhduser durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
abgesichert werden. Wesentliche Erweiterungen dieser Gebidude oder Neubauten sind je-
doch nicht vorgesehen. Um auch hier aile Nutzungen fernzuhalten, die sich wegen ihrer
Gréke oder eventueller Emissionen negativ auf diesen Standort auswirken kdnnten, werden
z.B. keine ,sonstigen Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke, Tank-
stellen oder Vergniigungsstétien* zugelassen.

Im Mischgebiet 1 ostlich der LandesstraBe, jedoch nur in diesem Gebiet, wird der Bau von
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auch auBerhalb der Jiberbaubaren Grundstiicksflachen®
gestattet, da in diesen relativ kleinen ,Baufenstern® zusétzlich zum baulichen Bestand noch
eine angemessene Erweiterungsmdiglichkeit gegeben werden soll.

MaR der baulichen Nutzung

Die in den Mischgebieten vorhandene Bebauung wird hinsichtlich der Zahl der Voligeschos-
se unveranderi auf den Bestand abgestimmt. Die im Sondergebiet ,Ausflugsgaststétte” zu-
lissigen Neubauten werden mit maximal 2 Geschossen gleichfails dem Bestand angepalit.

im Sondergebiet-,Fremdenverkeh* wird das MaR der baulichen Nutzung sowohl auf die
wirschafilichen Erfordernisse des Hotels als auch auf die landschaftlichen Belange, d.h. auf
eine maglichst konfliktfreie gestalterische Einbindung der Neubauten in den umgebenden
Landschaftsraum, abgestimmt. Die Gebiude in diesem Sondergebiet werden mit maximal 3
Voligeschossen zugelassen. Die zunéchst vorgesehene Hohe mit 3 Vollgeschossen und zu-
satzlich einem 4 VollgeschoR im Dachraum wurde nach Abwagung zugunsten der gestalte-
rischen Belange auf die jetzt festgesetzten 3 Vollgeschosse reduziert. Die sich dabei erge-
bende maximal zulsissige Wandhshe von 10,50 m wird bei einer entsprechend ausgebilde-
fen hochwachsenden und stufig angelegten Gebietsdurchgriinung und Randbegrinung als
diesem Standort angemessen angssehen.

Die Grundfiichenzahlen (GRZ) werden in den Mischgebieten auf die Grundstiicksgriiden
und die bestehende Bebauung, in den Sondergebieten auf den Baubestand (Aus-
flugsgaststitte) und auf die Erweiterungs- und Neubauwiinsche abgestimmt. Sie werden mit
dem Ziel, nach wie vor eine moglichst weitgehende Durchgriinung in diesem empfindlichen
Landschaftsraum zu sichern, in allen Teilgebieten unter den gemaR § 17 BauNVO zuldssi-
gen Hochstwerten festgesetzt. Die Reduzierung gilt ebenso flr die ausgewiesenen Ge-
schoRfliachenzahlen (GFZ).

So werden insbesondere im Sondergebiet-Fremdenverkehr statt der maximal zuldssigen
GRZ von 0,8 und GFZ von 2,4 lediglich Werte von 0,3 bzw. 0,6 und 0,9 festgesetzt. Im
Sondergebiet-Ausflugsgaststatte gelten mit 0,2 bzw. 0,4 noch geringere Werte. In den
Mischgebieten wird mit einer GRZ von 0,3 ebenfalls eine geringere bauliche Ausnuizung
unterhath des zulissigen Wertes von 0,4 erreicht. Mit diesen Festsetzungen und der sich
daraus ergebenden geringeren Versiegelung des Bodens kann der geforderte tkologische
Ausgleich voll innerhalb des Plangebietes erreicht werden. Ebenso ist damit eine Einbin-

dung in den angrenzenden, auf Dauer von Bebauung freibleibenden Landschaftsraum und
eine Neugestaltung des Ortseingangsbereichs maglich.
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VerkehrserschlieBung

Eine direkte Anbindung der Baugrundstiicke an die kiassifizierten Straen, d.s. die Bundes-
straRe 39 und die LandesstraRe 528, ist auch weiterhin nicht vorgesehen. Das Sonderge-
biet-Fremdenverkehr soll von der alten “Speyerer StraBe" aus erschlossen werden, die ca.
90m nérdlich der B 39 von der Landesstrae nach Osten hin abzweigt. Das gilt ebenso fir
die Gebiude im Mischgebiet 1, bei denen die bisherige Zufahrt iiber die Speyerer Straie
verbleibt und gleichfalis fiir die bestehenden und geplanten Gebdude im Sondergebiet-

Ausflugsgaststitte am westlich der LandesstraBe gelegenen Teilstiick der alten Bundes-
strale.

Weitere Zufahrien zu den HauptverkehrsstraBen werden nicht zugelassen. Der gesamte
Bereich enflang der B 39 und beiderseits der Landesstrale wird als "Flache ohne Ein- und
Ausfahrt" festgesetzt.

Da der Abstand der alten Speyerer StraRe mit lediglich ca. 90 m von der Bundesstraie 39
relativ gering und die Ausfahrsicht in die LandesstraBe nicht sehr giinstig ist und da dieser
Bereich zeitweitig stark mit Kfz-Verkehr belastet ist, wird aufgrund von Forderungen der
StraBenbauverwaltung der Kreuzungsbereich L 529 / alte Speyerer StraBe mit Linksabbie-
gespuren versehen und der 8stliche Ast der Speyerer Stralle zur besseren Ubersichtlichkeit
in nordlicher Richtung verschwenkt. insgesamt ist dafiir im stdlichen Teil der | andesstralie
eine Verbreiterung des StraBenprofils notwendig. Sie soll an die z. Zt. vorliegenden Um-
bauplanungen fiir den Einmiindungsbereich der L 528 in die B 39 angepafit werden.

Auf der Siidwestseite der Landesstrafe 529 ist der Bau eines Radweges geplant. Er setzt
den Weg, der im Bereich des Holiday-Parks bereits vorhanden ist, in stiddstlicher Richtung
fort, kreuzt die LandesstraRe eiwa in Hohe der Aumihlen-Zufahrt und fiihet Gber die
"Speyerer StraBe" in ostlicher Richtung weiter. Da diese Fithrung fiir den Ost-West-
Fahrradverkehr aber etwas umwegig ist, wird unmittelbar siidlich der umzubauenden Kreu-
zung L 529 / Speyerer StraBe alternativ eine zweite Radwegquerung festgesetzt. Ob der
Bau beider Querungen notwendig ist oder endgiiltig eine davon gentigt, soll bei der spateren
detaillierten Ausbauplanung entschieden werden.

Ver- und Enisorgung

Die Versorgung mit Strom erfoigt durch Anbindung an das in der Nahe befindliche 20-kV-
Kabelnetz der Gemeindewerke HaBloch. Die Schutzbereiche der von Nordwest nach Sidost
verlaufenden 20 kV-Freileitung und der von Siidwest nach Nordost das Gebiet tiberqueren-
den 220/380 kV-Leitung werden von jeder Neubebauung freigehalten.

Da die in der LandesstraBe liegende Hauptwasserleitung der Gemeindewerke HaBloch den

durch das Hotel steigenden Wasserbedarf nicht abdecken kann, ist ein Austausch dieser
Leitung notwendig.

Die im Gebiet vorhandenen Gebaude werden z. Zt. (iber geschiossene Gruben entsorgt.
Kunflig sollen die Abwésser des Hotels der Klaranlage HaBloch zugeleitet werden. Die Lei-
tung ist in dem westlich der Landesstrale 529 geplanten Radweg vorgesehen, so dald der

Bau der Leitung und des Weges weitgehend umweltverirglich gemeinsam durchgefihrt
werden kann.

Um auch in Zukunft eine Anreicherung des Grundwassers sicherzustellen, soll unver-
schmutztes Regenwasser von den kiinftig durch Gebdude und StraBen zusatzlich versiegel-
ten Flachen nicht in das Kanalnetz abgeleitet, sondern gesammelt und als Brauchwasser
bzw. zur Gartenbewisserung genutzt oder dezentral auf den einzelnen Grundstiicksflachen
zur Versickerung gebracht werden. Um die Sickerfahigkeit des Bodens nachzuweisen, wur-
de diese in einer gutachterlichen Stellungnahme vom IBES -Baugrundinstitut GmbH, Neu-
stadt, untersucht und dabei abschlieRend angefiihrt, da® ,eine Versickerung ... moglich ist".
Es wird eine Kombination aus Flichen- und Muldenversickerung hzw. Retentionsraumver-
sickerung vorgeschlagen. Ausreichend groBe Freiflichen zur Anlage von Sickermulden ste-
hen innerhalb der ,Baufenster*, und insbesondere in den angrenzenden Fléchen fir Maf-
nahmen ..." zur Verfugung.
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{mmissionsschutz

Von der das Gebiet durchschneidenden Landesstrae 529 und von der das Plangebiet im
Siiden tangierenden Bundesstraiie 39 gehen zeitweilig Gerauschemissionen aus, Fir die
neuen Gebiude werden daher im Bebauungsplan passive Larmschutzmainahmen durch
den Einbau von Larmschutzfenstern vorgeschrieben, sofern Aufenthaltsrdume zu den Larm-
quellen hin orientiert sind.



1.9 Griinordnung (aus landespflegerischem Planungsbeitraq)

1.9.1 Bei der Gegeniiberstellung von Bestand und Planung ergibt sich tiberschlégiich folgende

Flachenbilanz:

Bestand. .~ =L . |Fl&

fa

Ackerfliche

~76.000

Mi1-Flache (insges. 2.900 )

Weideflache u. Fettwiese

30.500

1) tiberbaubar (GRZ 0,3)

Gras-Kraut-Saum

. 5.200

b) Freifldchenversiegelung

Gehdiz- und Baumhecke

6.000

c) begriinte Grundstlicksfl.

2.230

Zier- und Hausgéirten

6.150

unbef. FL. (Schotterweg)

1.900

Mi2-Flache (insges. 3.180 m?)

bef. Flache

6.750

a) iberbaubar {(GRZ 0,3)

b) Freiflichenversiegelung

¢) begriinte Grundstiicksfl.

SO-Fliche (insges. 44.420 m?)

a) iberbaubar (GRZ 0,3-0,2)

b) Freiflachenversiegelung

c) Flachen gem. § 9 (1) 25 BauGB

davon;:
- Bestand

5.240

1.240

d) zu begriinende Grundstlcksfl.

19.191

bef. Flichen (Bestand)

Straten und Wege (Neuplanung)

Gras-Kraut-Saum (Bestand)

750

Flachen fiir die Landwirtschaft

5.600

Fidchen zum Erhait von Bdumen
u. Strauchern (§ 9 (1) 25 BauGB)

3.500

Fi. f. MaBn. z. Schutz, z. Pflege u.
Entw. v. Natur u. Landschaft
{Bestand - Wiese)

25.2400

FI. f. MaBn. z. Schutz, z. Pflege u.

'Entw. v. Natur u. Landschaft

{Obst- und Sireuwiese)

39.300

SUNME:.. . .. -

SU

davon
Neuversiegelung

22.639

zusitzlich Ersatzfliche

BeStaﬂd S s 5';. R &

hie:in

Ackerfliche

22.600

TFL

. Mz.a-Bn. Z. Schutz z. P"f-lége u.
Entw. v. Natur u. Landschaft
(Initiierung einer Streuwiese))

22.600

Die geplanten Neuversiegelungen fiir Geb&dude, Zufahrten etc. betragen insges. 22.639 m™.

Mit den festgeseizten Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen sowie der dstlich
des Hotels im Verlauf des Verfahrens hinzugenommenen Ersatzfiiche (22.600 m?) kann der
geplante Eingriff ausgeglichen werden.
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Alle AusgleichsmaRnahmen, ausgenommen die Sicherstellung der Fldchen am Speyerbach
fiir evtl. Gewdsserrenaturierungsmannahmen, werden den gepianten privaten Eingriffen zu-
geordnet. Die Umsetzung der Ausgleichsmainahmen ist aufgrund der ortlichen Gegeben-
heiten und der Sensibilitidt der Naturpotentiale mit Beginn der ersten Baumanahme vorge-
sehen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes fiihrt zu unterschiedlich starken Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft, die durch verschiedene landespflegerische Matnahmen gemin-
dert oder ausgeqlichen werden kdnnen.

Boden: Die Neuversiegelung von belebter und wertvoller Bodenoberfldche von ca. 2,28 ha
muB als die schwerwiegendsie Beeintrachtigung angesehen werden. Ein Veriust offener
Bodenfiiche als Basis fiir Vegetation, Fauna, Hydrologie und Klimawirksamkeit hat vielfalti-
ge Auswirkungen. Die Funktionen des Bodens miissen daher nach Mdglichkeit erhalien
bleiben, ein Verlust muB ausgeglichen werden.

Eine Versiegelung von Boden ist zwar grundsétzlich nur iiber die Entsiegelung von versie-
gelter Fliche an anderer Stelle ausgleichbar, jedoch werden hier intensive Fldchen im direk-
fen Umfeld der BaumaBnahme zur Verfligung gestellt, die durch Herausnahme aus der bis-
herigen Ackernutzung und Umwandlung in Wiesenflichen wieder als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen genutzt werden kdnnen.

Bei den dafir vorgesehenen Flichen handelt es sich um die dstlich der Hotelanlage liegen-
den Ackerflichen, die durch entsprechende Ansaaten mit Landschaftsrasenmischungen und
durch Aufbringung von Mahgut aus Streuwiesenfldchen eine Initiierung zur Entwicklung von

Streuwiesenflichen erfahren sollen und somit als Ersaiz fir die Versiegelung des Bodens
dienen kdnnen.

Klima: Der Fakior JKlima* erfahrt eine Beeintrichtigung, die sich nicht nur auf die engere
Flache des Plangebietes auswirken wird. Mit dem Wegfall der landwirtschaftlichen Fidchen
durch die Errichtung der Geb3ude und dem Bau der Verkehrsfiichen werden einerseits Fla-
chen fiir die Kaitluftproduktion entzogen und andererseits Fldchen geschaffen, die zusaiz-
lich Wirme abgeben. Da jedoch iiber intensiv landwirtschaitlich genutzten Flichen nur eine
maRkige Kaltluftproduktion stattfindet und diese Flachen teilweise durch bebaute Flachen mit
Griinanlagen (u. Gehdlzstrukturen) ersetzt werden, ist die Verdnderung der kleinklimati-
schen Situation als weniger gravierend zu beurteilen.

Mit dem Bau von Gebauden, StraBen, Stell- und Bewegungsfidchen fiir Krafifahrzeuge wer-
den Flachen geschaffen, die bei Sonneneinstrahlung die Warmeenergie speichern und zu
Zeiten der Kaltluftproduktion wieder abgeben. Wegen der im Laufe des Planungsverfahrens
vorgenommenen Reduzierung der Fahrbahn- und Gehwegflachen werden Forderungen der
Landespflege zur Minderung des Eingriffs berlicksichtigt.

Mit den vorgesehenen Anpflanzungen von Baumen und Striuchemn im gesamten Bauge-
biet, mit den neuen Griinfiichen in den Hausgérten, mit den fir die Versickerung der anfal-
fenden Regenwisser vorgesehenen Fléchen und Mulden, mit den geplanten groRflachigen
Wiesen sowie durch die Begriinung von Dachfliichen und Fassaden entstehen zusétzliche

klimawirksame Flachen, die die zu erwartenden Beeintrichtigungen ebenfalls mindern bzw.
stark reduzieren.

Wasserhaushalt: Gewasser werden durch das vorgesehene Planungsvorhaben nicht unmit-
telbar beriihrt. Die im westlichen Randbereich des Plangebietes getroffenen Festsetzungen
als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® er-
mdglichen landespflegerische MaRnahmen (z.B. RenaturierungsmaBnahmen) unmitteibar
am Bachlauf und dessen ndherer Umgebung, die zu einer Verbesserung der Gewasserglite

des Speyerbaches und zu einer Verbesserung des Arten- und Biotopschutzes fiihren wer-
den.

Die fiir den Bau des Hotels vorgesehene Flache liegt auRerhalb des Uberschwemmungs-

gebietes des Speyerbaches, so daR ein Ausgleich fiir entfallenden Retentionsraum nicht zu
erbringen ist.
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Eine Beeinirdchtigung des Grundwasserstromes findet lediglich wihrend der Bauphase im
Rahmen der Wasserhaltung statt. Ein Aufstau des Grundwasserstromes und Absenkung im
Gebiudelee ist nicht wahrscheinlich bzw. so marginal, daf eine nachhaltige Beeintrachti-
gung ausgeschlossen wird. Da jedoch eine evil. Beeintrichtigung des Grundwassers wegen
des niedrigen Grundwasserfiurabstandes als hoch zu beurteilen ist, werden Mafinahmen
getroffen, um eine Verunreinigung durch grundwasserschidliche Stoffe zu verhindern.

Die Fliachenversiegelung und die damit einhergehende verminderte Versickerungsrate kann
2. T. durch eine Riickhaitung und Sammlung der auf Déchern und privaten Wegefl&chen
anfallenden Regenwisser und eine Nutzung als Brauchwasser sowie durch eine dezentrale
Versickerung auf dem jeweiligen Grundstiick ausgegiichen werden.

Durch die vorgesehene Beschrénkung der versiegelten Flachen auf das notwendige Min-
destmaR sowie durch den Ersatz von versiegelten Fldchen durch wasserdurchlédssige Be-
lage wird den Forderungen nach Reduzierung der Beeintrichtigung der Funktionen
.Wasserhalt-Versickerungsquote und Bodenversiegelung® in ausreichendem MaBe Rech-
nung getragen.

Schutz- und Schongebiete: Das Bebauungsplangebiet liegt am Rande des Landschafis-
schutzgebietes ,Rehbach-Speyerbach” und innerhalb eines im Regionalen Raumordnungs-
pian ausgewiesenen Regionalen Griinzuges. ‘

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen landespflegerischen MaRnahmen wird davon
ausgegangen, dal der geplante Hotelneubau dem Schutzzweck des LSG zwar zuwideri&uft,
aber die Beeintrichtigungen durch eine Vielzahl landespflegerischer Mafnahmen weitest-
gehend minimiert bzw. ausgeglichen werden. Dariiber hinaus kommt es an keiner Stelle des
Plangebietes zu einem Verlust von nach § 24 LPfiG geschitzten Flachen, bzw. von land-
schafisbildbestimmenden Einzelgehdlizen cder Gehdlzflachen.

Die geplante Baumaknahme macht die randliche Inanspruchnahme eines ausgewiesenen,
groBflichigen Regionalen Griinzuges erforderlich. in Anbetracht der Marginalitit des Ein-
griffes kann jedoch davon ausgegangen werden, daR der Regionale Griinzug in seiner
Funktionsfihigkeit (Freiraumsicherungsfunktion) nicht geféhrdet wird. So wird inshesondere
die zu seiner Funktionsfahigkeit bendtigte Mindestbreite nicht unterschritten.

Dariiber hinaus ist die iberdrtliche Planung auf Rahmensetzung beschrénkt. Der ausgewie-
sene Griinzug ist folglich nicht als parzellenscharfe Festsetzung zu verstehen, sondern als
fachlicher Orientierungsrahmen. Aus landespflegerischer Sicht ist daher die randliche inan-
spruchnahme des Regionalen Griinzuges unbedenklich,

Vegetation und Fauna: Mit dem Bebauungsplan ist ein Eingriff in floristisch und faunistisch
bereits stark verarmte Vegetationsstrukturen gegeben.

Der fiir den Hotelbau vorgesehenen Flache kommt fiir den Arten- und Biotopschuiz nur eine
geringe Bedeutung zu, da sie aufgrund der Bewirtschaftungsintensitat nur fragmentarisch
Ackerbegleitarten aufweist. Die Versiegelung von Flache stellt zwar einen Verlust fir den
Arten- und Biotopschutz dar, durch die standortgerechte, naturnahe Gestaltung der (ibrig
bleibenden Flache ist jedoch eine Aufwertung und auch ein Ausgleich méglich.

Mit der Gestaltung der AuBenanlagen um die Gebh&ude wird die floristische Vielfalt erhdht.
Die héherwertigen Saume und unbefestigten Wege kénnen hierbei in ihrem Bestand erhal-
ten und in die AuBenaniagen einbezogen werden. Somit steht einer Abnahme von intensiv
genutzien, eher monotonen und artenarmen Ackerfiachen eine deutliche Zunahme vielfalfi-
ger und artenreicherer Vegetationsstrukturen entgegen.

Da die vorhandenen Wiesen- und Weideflichen westlich des Landessfrate von der vorge-
sehenen Bebauung nicht beriihrt werden, ist eine wesentliche Beeintrachtigung von kolo-
gisch bedeutsamen Vegetationsstrukturen innerhalb des Baugebietes nicht gegeben.

Im Bereich der beanspruchien Ackerfiichen wird durch die Anlage von Gebischflachen,
Ansaat von Landschafisrasen, die Anpflanzung von Gehdlzen etc. eine weitere Verbesse-

rung erzielt, die als Ausgleich fiir die bleibende Beeintrichtigung der angrenzenden Fléchen
gesehen werden kann.



Bezilglich der Fauna ist anzumerken, dal sich im Bereich des Plangebietes keine Rote-
Liste-Arten finden. Die Flachen norddstlich der L 529 werden bisher zumeist intensiv acker-
baufich genutzt. Es ist daher anzunehmen, dai® sie nur wenigen Tierarten (hauptséchlich
Ubiquisten) als Biotop und Lebensraum dienen konnten. Ein Uberwechseln in die angren-
zenden unverindert verbleibenden Nutzflichen ist daher mdglich und wahrscheiniich.

Desweiteren ist es denkbar, da® in den angrenzenden Hausgérten Zierpflanzen weiteren
Arten als Nahrungs-, Brut-, Rast- und Lebensraum dienen. Die Flichen siidwestlich der
L 529 erfahren durch den Bebauungsplan keine fiir die Fauna gravierenden Verénderungen.
Daher werden die den groten Teil einnehmenden Wiesen- und Weideflachen als ,Flachen
fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft®
festgeschrieben.

Landschaftsbild und Erholung: Die von dem Hotelbau betroffenen Flachen sind hinsichtlich
der Erholungseignung und des Landschaftsbiides als geringwertig zu bezeichnen. Das néhe-
re Umfeld ist mit dem Holiday-Park und den Gebéuden der Aumiihle bereits teilweise zer-
siedelt und damit vorbelastet. Durch die geplanten BaumaRnahmen kommt es zum Verlust
ungegliedeter landwirtschaftiicher Nutzfléichen und zu visuellen Beeintréchtigungen des
Landschaftsbildes.

Mit der nach Abwigung im Bebauungsplan vorgenommenen Reduzierung der Baumassen
und der Gebiaudehohen auf 2 bzw. max. 3 Geschosse, dem Ausschlult von stérenden Nut-
zungen, sowie mit der Realisierung der landespflegerischen MaBnahmen (z.B. randiiche
Eingrinung nach Norden und Osten) wird die Einsehbarkeit und damit die Stérung des
Landschaftsbildes deutlich verringert.

lm Sondergebiet und im Mischgebiet werden die Grundfiachen- und Geschofflachenzahien
unter den geman § 17 BauNVO zuléssigen Maximalwerien festgesetzt. So wird insbesonde-
re im Sondergebiet statt der maximal zulassigen GeschoRflachenzahl (GFZ}) von 2,4 ledig-
lich eine von 0,8 bzw. 0,6 und 0,4 angesetzt. Mit dieser Reduzierung der baulichen Ausnut-
zung soll eine allzu starke bauliche Verdichtung ausgeschlossen und eine wirksame Ein-
griinung ermdaglicht werden. Beriicksichtigt man die Moglichkeit einer attraktiven architek-
tonischen Gestaltung der Gebédudekomplexe, kann der Eingriff als ausgeglichen bezeichnet
werden.
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2 Kosten fir die Gemeinde
Die ErschlieBung der Neubaufldchen erfoigt weitestgehend dber bereits vorhandene &ffentliche

StraRen oder innerhalb der Neubauflichen als private ErschlieRungsmaRnahmen. Der Gemeinde

HaRloch entstehen daher durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine ErschlieBungsko-
sten.

Die Kosten fiir den Umbau der Kreuzung L 529 / alte Speyerer StraBe miissen gesondert ermittelt
werden.

3. Bedenordnende Malnahmen
Fiir den geplanten Hotelbau wurden bereits in den vergangenen Monaten Fl&chen neu vermessen

und durch Gelédndetausch der Gemeinde und dem Bautrdger zugeordnet. Zusatzliche Vermes-

sungsarbeiten oder eine Baulandumlegung als Folge der Bebauungsplanung sind daher nicht er-
forderlich.

4, Beginn der BaumaBnahmen

Mit der abschlieBenden Gebidudeplanung soll sofort nach Genehmigung des Bebauungsplanes

begonnen werden.
', ’& %L - - au

Bifrgermeister

HaRloch, den i.j 3. Nov. 1995




