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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich nordlich angrenzend an die Ortslage von Hal3loch. Im
Osten grenzt das Plangebiet an die L 530, im Stiden an die K 12 und die Bahnlinie
Mannheim-Saarbriicken. Westlich des Plangebiets erstreckt sich die bestehende
Wohnbebauung entlang der Meckenheimer Stral3e und der Stral3e Alte Ziegelei.
Nordlich des Plangebiets schliel3t sich eine Flache mit gewerblicher Bebauung an.

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 22,2 ha und wird begrenzt:

o im Norden: durch die Sudgrenze des Flurstiicks 13416 (Straf’e und
Wirtschaftsweg Im Glockenstein)

o im Osten: durch die Westgrenze Flurstiicks 13411 (Wirtschaftsweg entlang
der Ostumgehung)

o im Sdden: durch die Nordgrenze des Flurstiicks 13505 (Strale Am
Bahndamm)

. im Westen: durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 6489/8 und 6489/3
durch die stdliche und 6stliche Grenze des Flurstiicks 6489/18, durch die
ostlichen Grenzen der Flurstiicke 6489/17, 6489/16, 6489/15, 6489/14,
6489/13, 6489/12, 6489/6, 6489/5 und 13466, durch die sitdliche und
ostliche Grenze des Flurstiicks 6475/4, durch die dstlichen Grenzen der
Flurstliicke 6475/5, 6475/9, 6475/8, 6475/7, durch die stdliche und 6stliche
Grenze des Flurstiicks 6390/2 (Glockenweg), durch die 6stlichen Grenzen
der Flurstiicke 6390/22, 6390/20, 6390/33, 6390/3 (Alte Ziegelei), 6390/17,
6390/16, 6390/15 und 6390/14.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung geméanR § 9 Abs. 7 BauGB.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Um die bestehende Nachfrage nach gewerblichem Bauland zu decken, wurde im
Jahr 2000 der Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndammes* aufgestellt, der auf
einer Plangebietsflache von 22,2 ha eine gewerbliche Bauflache von ca. 15,5 ha
ausweist.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans hat sich jedoch gezeigt, dass die
angebotene Gewerbeflache trotz des weiterhin bestehenden Bedarfs an
gewerblichen Bauflachen nur z6gernd angenommen wurde. Um die Umsetzbarkeit
der Planung zu erleichtern, soll daher im Zuge eines Anderungsbebauungsplans
ein Teil der restriktiven Festsetzungen des Bebauungsplans gelockert werden. Die
Grundzige der Planung bleiben im Rahmen der Plandnderung jedoch
unverandert.
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3.2

Wesentliche Ziele der Planung sind:

o Erhohung der zuldssigen GRZ von 0,6 auf 0,8 und der zulassigen GFZ von
1,2 auf 1,6

o Aufgabe der in der Planzeichnung dargestellten privaten Grinflachen. Die
Durchgrinung des Plangebiets kann zum erheblichen Teil durch die
festgesetzten offentlichen Grunflachen sichergestellt werden.

o Lockerung des bestehenden Ausschlusses von Einzelhandelsnutzungen fir
Werksverkaufe von im Gebiet produzierten Waren sowie untergeordnete
Verkaufsstellen in Verbindung mit Handwerks- und Dienstleitungsbetrieben.

o Erhohung der zulassigen Geb&udehdhe, soweit dies stadtebaulich vertretbar
ist.

o Verzicht auf Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegrinung

o Lockerung oder Aufgabe der bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur
Sockelhdhe, zur Gestaltung von Freiflachen, Einfriedungen und Dachern

Ubergeordnete Planungen

Regionaler Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 / Entwurf des einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz ist das Plangebiet als
Siedlungsflache Industrie, Dienstleistung und Gewerbe im Bestand dargestellt.

Im Entwurf des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (Stand September
2013; Vorlage zur Genehmigung) ist das Plangebiet als Siedlungsflache Industrie
und Gewerbe in Planung dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gewerbliche
Bauflache dargestellt. Gemal} 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Nordlich des
Bahndamms* mit Rechtskraft vom 09.11.2000 sowie den
Anderungsbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms, |. Anderung® mit
Rechtskraft vom 25.11.2010 Uberplant.
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Der Ursprungsbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms*® trifft folgende

wesentliche Festsetzungen:

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet. Einzelhandelsbetriebe, Anlagen fur
sportliche Zwecke aul3erhalb geschlossener bauliche Anlagen sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig. Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke sowie
Vergnugungsstatten sind ebenfalls nicht zulassig.

Betriebswohnungen sind ausnahmsweise zulassig. Je Baugrundsttick sind
maximal zwei Wohnungen zulassig.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ von 0,6, eine GFZ von
1,2, die maximal zulassige Wand- und Firsthéhe von 7,5 m und 12,5 m und
die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen begrenzt.

Festgesetzt ist die abweichende Bauweise. Diese entspricht der offenen
Bauweise mit der Abweichung, dass bei gewerblich genutzten Gebauden
eine Gebaudelange von Uber 50 m sowie innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksgrenzen der Anbau an die seitlichen Grundstiicksgrenzen
zulassig ist.

Zur Eingrinung des Plangebiets ist entlang des Plangebietsrands eine
durchgéangige o6ffentliche Grunflache festgesetzt. Zur inneren Durchgriinung
des Plangebiets sowie zur Ableitung und Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers sind innerhalb des Plangebiets weitere 6ffentliche
Grunflachen festgesetzt, die das Plangebiet als Grinziige durchziehen.

Als Ubergangsbereich zwischen den offentlichen Griinflachen und der
gewerblichen Bauflache sind auf den privaten Baugrundsticken im
Anschluss an die o6ffentlichen Grinflachen jeweils 5 m oder 8 m breite
private Grunflachen dargestellt. Da keine ergéanzenden textlichen
Festsetzungen zur Gestaltung oder Bepflanzung der dargestellten
Grunflachen bestehen und der Darstellung in der Legende des
Bebauungsplans keine eindeutige Funktion und Rechtsgrundlage zugeordnet
ist, ist der rechtliche Charakter dieser dargestellten privaten Grunflachen
unklar.

In der Genehmigungspraxis wurden die dargestellten privaten Griinflachen
bei der Berechnung der GRZ in die zugrunde zulegende
Baugrundstucksflache einbezogen.

Im Bereich der privaten Grundstiicke ist je 400 m? Grundstiicksflache
mindestens ein Laubbaum oder 5 Straucher anzupflanzen. Die
Vorgartenzone der privaten Baugrundstiicke ist bis zu einer Tiefe von 5 m ab
der StraRenbegrenzungslinie als Flache mit Bindung fur die Anpflanzung im
privaten Bereich festgesetzt. Diese Flachen dirfen nicht als Arbeits- oder
Lagerflache in Anspruch genommen werden.
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Planzeichnung des Ursprungsbebauungsplans ,Nérdlich des Bahndamms" mit Rechtskraft
vom 09.11.2000

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms® wurde fir den
Teilbereich  westlich der Rudolf-Diesel-StraBe und  nérdlich  des
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FuBwegeanschlusses an die Meckenheimer Stral3e durch den Bebauungsplan
.NoOrdlich des Bahndamms, I. Anderung” in folgenden Punkten geéndert:

o Die Mindestgrundstiicksgrofe wurde von 2.000 gm auf 1.000 gm reduziert,
um dem Bedarf von kleineren Gewerbegrundstiicken Rechnung zu tragen.

o Je Baugrundstulck ist statt maximal zwei nur noch maximal eine Wohnung
zulassig, um das Gleichgewicht zwischen der vorrangigen gewerblichen
Nutzung und der nur erganzend zulassigen Wohnnutzung zu erhalten.

_-".-I
=
Y
1

i\

pa

. C
Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans ,Nordlich des Bahndamms |. Anderung®, mit
Rechtskraft vom 25.11.2010

S~ > 1 Y i e, \

5. Schutzgebiete
Durch die Planung werden keine naturschutz- oder wasserrechtlichen
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6.2

6.3

6.4

Schutzgebiete berihrt.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die bereits seit 2000 als
Gewerbegebiet festgesetzt und zum grof3eren Teil durch die bereits hergestellte
Rudolf-Diesel-Stra3e erschlossen ist. Der d&stliche Teil der geplanten
RingerschlieBung wurde bisher noch nicht umgesetzt, so dass ein Teil der
Ostlichen Grundstticke im Plangebiet derzeit noch nicht ausreichend erschlossen
ist. Das Plangebiet wird bisher nur zum geringen Teil baulich genutzt. Der grof3te
Teil der Flache zeigt sich heute als Brachflache, die weder baulich noch
landwirtschatftlich genutzt wird.

Vorhandene Erschliel3ung

Das Plangebiet ist zum tGberwiegenden Teil bereits durch die Rudolf-Diesel-Stral3e
erschlossen. Lediglich der Ostliche Teil der geplanten RingerschlieBung wurde
noch nicht hergestellt, so dass ca. 1/3 der Bauflache noch nicht an das
StralRennetz und die Ver- und Entsorgungsleitungen angebunden ist.

Das zur Versickerung und Ableitung des Niederschlagswassers erforderliche
Grabensystem ist fur den durch die Rudolf-Diesel-Stral3e erschlossenen,
westlichen Teil des Plangebiets bereits hergestellt.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet zeigt sich aktuell zum grél3eren Teil als baulich ungenutzte
Brachflache. Die fur die offentlichen Grinflachen festgesetzten Baum- und
Strauchpflanzungen sind lediglich im westlichen Bereich des Plangebiets im
Anschluss an die angrenzende Wohnbebauung bereits hergestellt. Die
Brachflachen zeigen sich als zunehmend verkrautende Sukzessionsflachen.

Lediglich im nordwestlichen Teil des Plangebiets ist eine zusammenhangende
Flache bereits gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut. Aufgrund
der zulassigen GRZ von 0,6 zuziiglich der Uberschreitung fir Nebenanlagen bis
maximal 0,8 weisen die bereits bebauten Bereiche den durch die Planung fur das
gesamte Plangebiet vorgesehenen hohen Nutzungs- und Versiegelungsrad auf.

Immissionsschutz

Wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen sind die Straf3en im
Umfeld des Plangebiets (Straf3e ,Am Bahndamm®, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie

Seite 9



Planungsbiiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Gemeinde HaBloch - Begrindung zum Bebauungsplan "Nordlich des Bahndamms -
2. Anderung" Satzungsfassung: 06.05.2015

die Bahnstrecke Mannheim-Saarbriicken.

Zur Abschéatzung der bestehenden Einwirkungen auf das Plangebiet wurde bereits
bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans durch das Ingenieurbiiro FIRU,
Kaiserslautern zum Mai 2000 eine schalltechnische Untersuchung erstellt.
Gemall der Aussage des Schallgutachters weisen die Flachen im Plangebiet bei
freier Schallausbreitung in der Summe aller Verkehrsgerausche Immissionspegel
zwischen 55 dB(A) und 70 dB(A) am Trag und zwischen 50 dB(A) und 70 dB(A) in
der Nacht auf. Entlang eines rund 250 m breiten Streifens entlang der Bahntrasse
und eines rund 70 m breiten Streifens entlang der L 530 wird nachts der
Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur
Verkehrslarmeinwirkungen in Gewerbegebieten von 55 dB(A) Uberschritten. Der
entsprechende Orientierungswert Tag der DIN 18005 von 65 dB(A) wird in einem
ca. 40 m breiten Streifen entlang der L 539 Uberschritten.

7. Planung

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll die Vermarktbarkeit der
ausgewiesenen Bauflache verbessert und damit die bisher schleppende bauliche
Nutzung der gewerblichen Bauflachen beschleunigt werden. Um den Bedirfnissen
der gewerblichen Nutzer entgegen zu kommen, hat sich die Gemeinde Haf3loch
entschieden, das dem Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms*
zugrundeliegende  Planungskonzept zu Uberdenken und mit dem
Anderungsbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms - 2. Anderung® eine
Erhohung der GRZ und der GFZ zur besseren Nutzbarkeit der Grundstticke sowie
die moderate Lockerung einzelner Festsetzungen, die sich nach Ansicht der
Gemeinde bisher als Vermarktungshindernis erwiesen haben, zu erreichen.

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1.1Art der baulichen Nutzung

Die grundlegenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden aus dem
Ursprungsbebauungsplan tibernommen.

Abweichend von den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans wird
festgesetzt, dass in Verbindung mit Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieben
sowie in Form eines Werksverkaufs auch Einzelhandelsnutzungen zulassig sind,
sofern die Einzelhandelsnutzung lediglich einen untergeordneten Teil der
Betriebsflache einnimmt. Gegeniiber dem bisherigen vollstandigen Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben mit Verkauf an den Endverbraucher soll den
Gewerbebetrieben damit die Moglichkeit gegeben werden, in geringem Umfang
selbst hergestellte Waren sowie Zubehor- oder Folgebedarf zu den erbrachten
Handwerks- oder Dienstleitungen an den Endverbraucher zu vertreiben. Ein
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vollstandiger Einzelhandelsausschluss erscheint - auch aufgrund veranderter
Erwartungen, die an Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe gestellt werden —
nicht mehr angemessen. Die Entstehung reiner Einzelhandelsbetriebe und damit
eine unerwinschte Entwicklung des festgesetzten Gewerbegebiets, wird dadurch
unterbunden, dass Einzelhandelsnutzungen ausschlief3lich in Verbindung mit
Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben oder als Werksverkauf zulassig sind
und dass die Einzelhandelsnutzung nur einen untergeordneten Teil der
Betriebsfliche einnehmen darf. Eine Beeintrachtigung des zentralen
Versorgungsbereichs oder der wohnortnahen Versorgung in Hal3loch ist durch die
zugelassenen Einzelhandelsnutzungen nicht zu beftirchten. Ein Konflikt mit dem in
Aufstellung befindlichen Einzelhandelskonzept der Gemeinde Hal3loch besteht
nicht.

Gemall 8 9 Abs. 3 BauNVO konnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zugelassen werden. Um das Gleichgewicht zwischen der
gewerblichen Nutzung und der nur ausnahmsweise und erganzend zulassigen
Wohnnutzung sicherzustellen wurde im Ursprungsbebauungsplan ,,Nordlich des
Bahndamms* sowie des Anderungsbebauungsplan ,Nérdlich des Bahndammes, .
Anderung* auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die Anzahl der Wohnungen
in Wohngebauden auf zwei Wohnungen beschrankt.

Im Zuge der Planédnderung wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt, dass je Baugrundstiick maximal eine Wohnung zulassig ist. Die
geédnderte Rechtsgrundlage als Art der baulichen Nutzung wird gewahlt, da durch
die bisher zugrunde gelegte Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
lediglich die Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude beschrankt wurde, wobei
nicht ausgeschlossen werden konnte, dass mehrere Wohngebaude auf einen
Baugrundstuick errichtet werden. Durch die gewéhlte Festsetzung als Ausnahme
ist diese Umgehung der Festsetzung nicht mehr méglich. Die Beschrankung auf
eine Wohnung je Baugrundstick statt wie bisher zwei Wohnungen erfolgt auf
Anregung des Gewerbeaufsichtsamtes hin, mit dem Ziel die Konflikte zwischen
den gewerblichen Nutzung und der nur ausnahmsweise zulassigen Wohnnutzung
so gering wie moglich zu halten.

7.1.2Mal3 der baulichen Nutzung

Um eine groéfRere Nutzbarkeit der Baugrundstiicke zu erméglichen, soll die im
Ursprungsbebauungsplan mit 0,6 festgesetzte GRZ im Zuge der Plananderung auf
0,8 erhdht werden. Die im Ursprungsbebauungsplan mit 1,2 festgesetzte GFZ wird
dementsprechend auf 1,6 erhéht.

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes, dass bei der Ermittlung der
Grundflache sind die Grundflachen von
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Garagen und ihren Zufahrten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttck lediglich unterbaut wird

mitzurechnen sind, zitiert die Bestimmung in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO. Eine
Aussage zur Uberschreitungsmdglichkeit gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO um
bis zu 50 %, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8, ist jedoch weder den
textlichen Festsetzungen selbst noch der Begriindung zu entnehmen.

Daher wird davon ausgegangen, dass die Uberschreitungsméglichkeit geman § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO fur Garagen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bereits bislang gegeben war.
Durch die Erh6hung der GRZ wird daher im Zuge der Plananderung keine
zusatzliche Versiegelung zugelassen. Es wird lediglich der bisher ausschlieflich
durch Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen sowie deren Zufahrten
Uberbaubare Teil der privaten Grundsticksflache nun auch fir eine bauliche
Nutzung durch Hauptgebaude zuganglich. Der damit indirekt festgesetzte Antell
unversiegelter Grundsticksflache von mindestens 20 % bleibt unverandert.

Die festgesetzten Wand- und Firsthéhen (bislang Wandhéhe maximal 7,5 m;
Firsthohe maximal 5 m Uber der maximal zulassigen Wandhdhe) werden im
Rahmen der Anderung des Bebauungsplans — soweit stadtebaulich vertretbar —
erhdht, um insbesondere fur Hallenbauten des produzierenden Gewerbes mehr
Moglichkeiten zu bieten. Im westlichen Teil des Plangebiets, westlich der Rudolf-
Diesel-StralRe erscheint eine Erh6hung der zulassigen Wand- und Firsthéhe
jedoch aufgrund der westlich anschlie3enden Wohnbebauung nicht vertraglich. In
diesem Bereich bleibt die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans von 7,5 m
Wandhohe und einer maximalen Firsthbhe von 12,5 m (5 m tber der maximal
zulassigen Wandhohe) unverandert. Im Ubrigen Plangebiet dstlich des bereits
bestehenden Teils der Rudolf-Diesel-Stral3e wird eine maximal zulassige
Wandhohe von 10 m festgesetzt. Die Festsetzung, dass die Firsth6he die maximal
zulassige Wandhéhe um maximal 5 m Uberschreiten darf, wird fir diesen Bereich
Ubernommen, so dass damit eine Firsththe von maximal 15 m zulassig wird. Die
Definition des Bezugspunktes als Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache an
der Grundstiicksgrenze gemessen in der Gebaudemitte und der Definition der
Wandhdohe als Mal3 zwischen der Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie der Wand
mit der Dachhaut wird unverandert festgehalten. Auf eine Erhéhung der Zahl der
Vollgeschosse in dem Bereich der erhdhten Wand- und Firsthéhe wird verzichtet,
um eine wesentliche Verdichtung der baulichen Nutzung durch intensiv genutzte
Blrogebaude zu vermeiden.

Neu aufgenommen wird erganzend zu den bisherigen Regelungen geregelt, dass
die maximal zuléssige Hohe baulicher Anlagen fir Sonderbauteile oder -bauwerke
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aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen)
Uberschritten werden darf. Damit soll den spezifischen betrieblichen
Anforderungen von Gewerbebetrieben Rechnung getragen werden. Aufgrund der
damit einhergehenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist jedoch
klargestellt, dass die Regelungen fir Sonderbauteile und —bauwerke nicht auf
Werbeanlagen anwendbar sind.

7.1.3Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflache

Die bestehenden textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zur Bauweise und
zu den udberbaubaren Grundstiicksflachen werden inhaltlich weitgehend
unverandert Gbernommen.

Verzichtet wird lediglich auf folgende Festsetzungen:

e Die Regelung, dass in Betriebsgeb&ude integrierte Wohn- und Buroraume nur
in offener Bauweise errichtet werden durfen, entfallt, da die Festsetzung einer
Bauweise nur fur ein gesamtes Gebaude und nicht fir einzelne, in ein Gebaude
integrierte Raume moglich ist. Die Festsetzung war daher ohnehin von Beginn
an wirkungslos oder zumindest nicht eindeutig, so dass der Verzicht auf diese
Festsetzung keine oder nur geringfigige Auswirkungen auf die
planungsrechtliche Zulassigkeit hat.

e Die Beschrankung auf Einzelhauser entféllt, da bei einem Gewerbebetrieb
durchaus denkbar ist, dass mehrere baulich eigenstandige Geb&udeteile
unmittelbar aneinander gebaut werden (z.B. Verwaltungsgebaude und eine mit
Brandwand getrennte Halle). Eine stadterbauliche Erforderlichkeit fir eine
zwingende Einzelhausbebauung ist nicht erkennbar.

7.1.4Zulassigkeit von Nebenanlagen

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans, wonach Nebenanlagen mit der
Ausnahme von Pergolen, Milltonnenstandplatze und Freisitze bis zu 15 m2 Flache
und Gerateschuppen bis zu 15 m3 umbauten Raums ausschlie3lich innerhalb der
tberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind, wird inhaltlich nahezu unverandert
ubernommen. Der Katalog der aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassigen Nebenanlagen wird lediglich um Werbeanlagen an der Statte der
Leistung erganzt um gewerbegebietstypische Hinweisschilder und Eigenwerbung
der ansassigen Betriebe auch aufRerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflache
z.B. im Einfahrtsbereich zum Betriebsgelande zu erméglichen. Fremdwerbung
bleibt au3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache jedoch ausgeschlossen um
eine stadtebaulich unerwiinschte Uberpragung des Gewerbegebiets durch
Werbeanlagen zu vermeiden.
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7.1.5Mindestgrundsticksgrofie

Im Ursprungsbebauungsplan wird festgesetzt, dass Baugrundsticke eine
MindestgréRe von 2.000 m? aufweisen miissen. Abweichend davon wird durch die
1. Anderung des Ursprungsbebauungsplans fiir einen Teil des Plangebiets
westlich der Rudolf-Diesel-Strale eine Mindestgréfie von 1.000 m? festgesetzt. An
den festgesetzten MindestgrundstiicksgroRen wird im Zuge der Anderung des
Bebauungsplans unveréndert festgehalten.

7.1.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung zu Garagen und Carports wird inhaltlich unverandert
tubernommen und lediglich redaktionell gekirzt und angepasst, da in der
Planzeichnung die zeichnerische Darstellung des "Vorgartenbereichs" durch eine
feine Schragschraffur zur besseren Lesbarkeit der Planzeichnung entfallt.
Garagen und Carports sind damit auch weiterhin nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig und gegentuber der Strallenbegrenzungslinie um
mindestens 5 m zurtickzustellen. Der Vorgartenbereich bis 5 m hinter der
Stral3enbegrenzung darf hochstens zur Halfte fur Zufahrten oder Stellplatze
genutzt werden.

7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
7.2.1 Dachgestaltung

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung werden die differenzierten
Festsetzungen zur Dachgestaltung Uberarbeitet und vereinfacht. Insbesondere die
unterschiedlichen Festsetzungen zur Dachneigung und Dachform von Garagen,
Nebengebauden, Betriebsgebduden und Wohngebauden werden nicht mehr als
stadtebaulich zwingend erforderlich angesehen. Daher sind kuinftig fir alle
Gebaudetypen grundsétzlich Flachdacher und geneigte Dacher bis 45° zulassig.

Im Ursprungsbebauungsplan war eine Begriinung fur Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis 8° Neigung festgesetzt. Gleichzeitig bestand jedoch die
Mdglichkeit, Dacher mit groRerer Dachneigung (mind. 15°) zu errichten. Daher
konnte die Herstellung einer Dachbegriinung bisher leicht umgangen werden; die
Umsetzung einer Dachflachenbegrinung war daher nicht gewahrleistet.
Folgerichtig wurde in der Bilanzierung des landespflegerischen Ausgleichs des
Ursprungsbebauungsplans das durch Dachbegrinung maoglicherweise
entstehende Grunvolumen nicht eingerechnet.

Da die Festsetzung zur Dachflachenbegrinung aufgrund der zu erwartenden
Kosten gerade bei Gewerbebauten mit grol3eren Spannweiten bei den
Bauinteressenten keine Akzeptanz fand und zugleich eine 06kologische
Wirksamkeit nicht gewahrleistet war, wird kinftig auf eine Festsetzung zur
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Begrunung von Flachdéchern verzichtet.

Die Festsetzung zur Begrenzung von Dachgauben und Dacheinschnitten wird
unverandert beibehalten, um eine zu starke Zergliederung der Dachlandschatft zu
vermeiden.

7.2.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Um gestalterische Fehlentwicklungen durch bauliche Werbeanlagen zu vermeiden
werden Werbeanlagen in ihrer Gro3e begrenzt. Frei stehende Werbeanlagen sind
damit bis zu einer Hohe von 10 m und einer GréRe von 9 gm zuldssig.
Werbeanlagen an Gebauden sind oberhalb der Traufe bzw. der Attika des
Gebaudes nicht zulassig, um ein Uberpragen der Gebaude durch Werbeanlagen
zu vermeiden.

Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf- und/oder Blinklicht sowie akustische
Werbeanlagen sind wegen ihres besonderen Stdrpotenzials nicht zulassig.

7.2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans zur Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundsticke wird unverandert tbernommen, um die
gartnerische Gestaltung der nicht bebauten Bereiche zu sichern und den
Vorgartenbereich von Lager- und Arbeitsflachen frei zu halten.

7.2.4Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen werden mit der Anderung des
Bebauungsplans deutlich gelockert. Wie im Ursprungsbebauungsplan wird
festgesetzt, dass im Vorgartenbereich (zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und
der Vorderkante tberbaubare Grundstiicksflache) Einfriedungen nur bis zu einer
Hohe von 1,2 m zulassig sind. Auf eine Festsetzung zur Materialwahl wird im Zuge
der Plananderung jedoch verzichtet, da von Einfriedungen im Vorgartenbereich
aufgrund der begrenzten Hohe keine wesentliche stadtebauliche Wirkung zu
erwarten ist.

Die Festsetzung zu Einfriedungen an den hinteren und seitlichen
Grundstiicksgrenzen bis zur vorderen Baugrenze wird unverandert ibernommen.
Damit bleiben Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2 m zuléssig. Festsetzungen
zum Material oder zur Gestaltung von Einfriedungen werden fur diesen Bereich
nicht getroffen.

7.2.5 Abfallbehéalter
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7.3

7.4

Die Festsetzung, das Abfallbehélter im Vorgartenbereich gestalterisch zu
integrieren und abzupflanzen sind, wird inhaltlich unverandert tbernommen.

Schallschutz

Zur Abschatzung des aus dem Plangebiet auf die schutzwiirdigen Nutzungen in
der Umgebung einwirkenden Schalls wurde im Planverfahren zur Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans durch das Ingenieurbiiro FIRU ein Schallgutachten
erarbeitet, auf dessen Grundlage immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel fur die einzelnen Baufenster errechnet und diesen als
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung zugeordnet wurden. Dadurch wird
gewahrleistet, dass die nach der TA Larm einzuhaltenden Richtwerte - bezogen
auf das angrenzende Mischgebiet — nicht in unzuléassiger Weise uberschritten
werden.

Bei der Beurteilung der Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurde
der Verkehrslarm der bestehenden Verkehrsstraf3en in der Umgebung (Stral3e
»~Am Bahndamm?®, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie der Larm durch die Bahnstrecke
Mannheim-Saarbriicken beriicksichtigt.

Auch wurden die Emissionen der angrenzenden Industriebetriebe Schmalbach-
Lubeca GmbH sowie der Fa. Duttenhéfer anhand der immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungen in den jeweiligen Baugenehmigungsunterlagen
auf einen moglichen Einfluss auf die Neuplanung hin Uberpruft.

Im Ergebnis wurden im Ursprungsbebauungsplan fiir die geplanten
storempfindlichen Nutzungen (ausnahmsweise zulassige Wohnungen fir
Betriebsinhaber und Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Biroraume) passive
SchallschutzmalBnahmen gemald DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
festgesetzt, wonach durch Schallddmmmal3e der Aul3enbauteile ein bestimmter
Innenpegel in den Wohn- bzw. Aufenthaltsrdumen in Abhangigkeit zur Tages bzw.
Nachtzeiten erreicht werden muss.

Da sich die Rahmenbedingungen im Umfeld des Plangebiets seit der Aufstellung
des Ursprungsbebauungsplans nicht wesentlich verandert haben, sind bei
Beibehaltung der bestehenden Festsetzungen zum Schallschutz keine neuen
schalltechnischen Konflikte zu erwarten. Die bestehenden Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans ,Nordlich des Bahndamms* werden daher unverandert
ubernommen.

VerkehrserschlieBung

Das im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte ErschlieRungssystem durch eine
durchgangige Erschlie3ungsstral3e von der Stral3e Im Glockenheim im Norden zur
K 12 im Stiden in Verbindung mit einer RingerschlieBung zur inneren Erschliel3ung
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7.5

7.6

wird inhaltlich unverandert ibernommen.

Auf die nachrichtliche Darstellung der geplanten Einteilung der Verkehrsflache
sowie auf die textliche Festsetzung zur Unverbindlichkeit der dargestellten
Einteilung der Verkehrsflache wird mit der Plandnderung verzichtet, da der
grolRere Teil der festgesetzten Erschlie3ungsstralie bereits hergestellt ist.

Versorgung

Das Planungsgebiet ist zum tUberwiegenden Teil durch die in der Rudolf-Diesel-
Stral3e bereits verlegten Versorgungsleitungen erschlossen. Eine bestehende
Trafostation wird im Bebauungsplan entsprechend ihres Bestandes neu
planungsrechtlich abgesichert.

Fur die bislang nicht erschlossenen Flachen im Osten des Plangebiets ist die
Versorgung mit Strom und Wasser durch eine Erweiterung der bestehenden
Ortsnetze mdoglich. Die Herstellung der Leitungsinfrastruktur erfolgt im
Zusammenhang mit der Herstellung des fehlenden Teilstiicks der geplanten
Ringerschlie3ung.

Daruber hinausgehende Ausbauerfordernisse ergeben sich nicht.

Entwasserung

Die Schmutzwasserkanalisation sowie die oOffentlichen Grunflachen mit ihren
Versickerungsmulden sind im ndrdlichen und westlichen Teil des
Planungsgebietes bereits hergestellt. Fur die bislang nicht erschlossenen Flachen
sind die Schmutzwasserkanalisation und das Grabensystem im Zusammenhang
mit der Herstellung des fehlenden Teilstlicks der geplanten Ringerschliel3ung noch
herzustellen.

Das Entwasserungskonzept zum Planungsgebiet sieht dabei vor, dass nur das
anfallende Schmutzwasser in die Ortskanalisation eingeleitet wird.

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstticke ist demgegeniber
bis zur Bemessungsgrol3e eines 5-jahrlichen Regenereignisses auf den privaten
Grundstiicken zu versickern und erst bei dariber hinausgehenden, selteneren
Regenereignissens zusammen mit dem auf den Verkehrsflachen anfallenden
Niederschlagswasser in die Rickhalte- und Versickerungsflachen und Graben im
Bereich der 6ffentlichen Grinflachen einzuleiten.

Die Kapazitat der auf den privaten Baugrundstiick mindestens herzustellenden
Grunflachen sowie die im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen vorgesehenen
Versickerungsflachen reichen gemald dem durch das Ingenieurbiiro Obermeyer,
Kaiserslautern erarbeiteten ,Antrag auf Anderung der gehobenen Erlaubnis AZ
344/19.25-20/07 zur Erhdéhung der GRZ von 0,6 auf 0,8 im bestehenden
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Entwésserungssystem des Gebiets ,Nordlich des Bahndamms* in der Gemeinde
Halloch* (Obermeyer, 30.10.2013) aus, um auch bei einer Erhéhung der GRZ auf
0,8 das gesamte Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. GemaR den
Aussagen des Ingenieurbiros Obermeyer ist die Funktionsfahigkeit des bislang
geplanten und zu einem wesentlichen Teil bereits realisierten
Entwasserungssystems somit auch bei einer bis zu 80%-igen Versiegelung der
privaten Baugrundsticksflachen grundsatzlich gewahrleistet; das System zur
Regenwasserversickerung ist damit ausreichend dimensioniert.

Ausbauerfordernisse in Folge der Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich
nicht.

7.7 Grunordnung
7.7.1Festsetzung
Festsetzungen im Bereich der dffentlichen Grinflachen

Der Ursprungsbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms® trifft detaillierte
Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung der 6ffentlichen Grinflachen.
Innerhalb der Grinzige sind Flachen zur Rickhaltung und Versickerung des
Oberflachenwassers festgesetzt. Um die Funktion dieser teilweise bereits
hergestellten o6ffentlichen Grunflachen zu gewahrleisten und um die innere
Durchgriinung sowie die Eingrinung des Plangebiets nach auf3en weiterhin
planungsrechtlich zu sichern, werden die Festsetzungen zur Gestaltung und zu
den Pflanzgeboten im Bereich der o6ffentlichen Grinflachen unverandert
beibehalten.

Baumpflanzungen in der Stral3e

Im Ursprungsbebauungsplan sind entlang der ErschlielBungsstral3en alleeartige
Baupflanzungen mit einem Abstand von ca. 25 m festgesetzt. Da an dem Ziel der
Durchgrinung des Plangebiets festgehalten wird und auch der erhebliche Teil der
festgesetzten Baume bereits hergestellt ist, wird die textliche Festsetzung
inhaltlich unverandert ibernommen. In der Planzeichnung werden die bereits
gepflanzten StralRenb&aume als zu erhalten festgesetzt.

Grenzabstande

Die Festsetzung zur Einhaltung der Grenzabstadnde gemal Landesnachbarrecht
bei der Anlage von Pflanzungen wird im Zuge der Plananderung redaktionell als
planungsrechtliche Festsetzung aufgegeben und als Hinweis zum Bebauungsplan
weitergefuhrt. Da die Abstandsregelungen des Landesnachbarrechts unabhangig
von den Festsetzungen des Bebauungsplans ohnehin zu beachten sind, ist die
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Festsetzung nicht erforderlich.

Malnahmen auf den privaten Grundsticksflachen

Um auch die privaten Baugrundstticke in die Durchgrinung des Plangebiets
einzubeziehen, werden im Ursprungsbebauungsplan Festsetzungen zur
Durchgrinung und zur Gestaltung der unbebauten Bereiche der privaten
Grundstiicke getroffen. Im Zuge der bisherigen Vermarktung der Bauflachen hat
sich jedoch gezeigt, dass die festgesetzten grtinordnerischen Mal3nahmen auf den
privaten Grundsticken von den potenziellen Nutzern im Bereich der gewerblichen
Bauflachen nur zum Teil akzeptiert werden. Um die Attraktivitat der Flachen fur
gewerbliche Nutzer zu erh6hen, sollen die Festsetzungen Giberdacht und — soweit
maoglich — gelockert werden.

Der besseren Ubersicht wegen werden die teilweise sehr detaillierten
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans fur die privaten Grundstiicke mit
granordnerischen Bezug sowie die geplanten Veranderungen der Festsetzungen
iIm Rahmen der Plandnderung in einer Tabelle gegenuber gestellt.

Gegeniberstellung der bisherigen und kiinftigen grinordnerischen Festsetzungen

Bisherige Festsetzungen im
Ursprungsbebauungsplan
»Nordlich des Bahndamms*

Kinftige Festsetzungen im
Anderungsbebauungsplans
»NOrdlich des Bahndamms —
2. Anderung*

Begrundung der

Anderungen

Festsetzungen und Darstellungen in der Planzeichnung

Darstellung 5 m bzw. 8 m
breiter privater Griinflachen an
der Grenze privater
Baugrundstlicke zu
offentlichen Grunflachen

Die Darstellung entfallt.

Die Darstellung der privaten
Grinflachen war bereits im
Ursprungsbebauungsplan
praktisch wirkungslos, da der
Darstellung in der Legende
keine eindeutige Funktion und
Rechtsgrundlage zugeordnet
wurde und der dargestellten
Flache keine weiteren
Festsetzungen zur Gestaltung
oder Bepflanzung zugeordnet
wurden. Sie kann daher ohne
weitere Auswirkungen auf die
baurechtliche Zulassigkeit im
Plangebiet entfallen.

Darstellung von ,Flachen mit
Bindung fir die Anpflanzung
im  privaten Bereich -
Vorgéarten -

Die Darstellung entfallt.

Lediglich die dargestellte
Flache am westlichen
Plangebietsrand angrenzend
an die Anwesen Glockenweg 1

Die Darstellung selbst hatte
keine festsetzende Wirkung
und kann daher ohne
Auswirkung auf die
planungsrechtliche
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Gegenuberstellung der bisherigen und kiinftigen griinordnerischen Festsetzungen

Bisherige Festsetzungen im | Kinftige Festsetzungen im | Begriindung der
Ursprungsbebauungsplan Anderungsbebauungsplans | Anderungen
»Nordlich des Bahndamms*® | ,Nordlich des Bahndamms —
2. Anderung*
— 1c wird klnftig als private | Zulassigkeit entfallen. Die
Grunflache festgesetzt. zugehdrige, redaktionell

eigenstandige Festsetzung zur
Bepflanzung im Bereich der
Vorgéarten bleibt inhaltlich
unverandert erhalten.

Die an die aullerhalb des
Plangebiets befindlichen
Anwesen Glockenweg 1 — 1c
grenzende Flache wurde dem
Eigentimer der Grundstlicke
auf seinen Wunsch im
Rahmen der Umlegung als
private Flache zugeteilt. Die
Flache dient den
Grundstlicken als zugeordnete
Grin- und Gartenflache. Die
Festsetzung als  private
Grunflache erscheint damit
inhaltlich sinnvoller.

Zeichnerische Festsetzung zur | Die Festsetzung wird | Am Planungsziel zum Erhalt
Erhaltung von bestehenden | Ubernommen, soweit die | der bestehenden Baume wird
Baumen im Bereich der | jeweiligen Baume noch | festgehalten.

offentlichen Grunflachen und | vorhanden sind.

der privaten Baugrundstiicke

textliche Festsetzungen

Private Freiflachen Private Freiflachen

Die nicht (Uberbaubaren | Die  nicht Uberbaubaren | Die Festsetzung zur Bepflan-

Grundstucksflachen sind zu
begriinen, wobei pro 400 gm
Grundstucksflache mindestens
1 Laubbaum oder alternativ 5
Straucher anzupflanzen sind.
Innerhalb  der  Vorgarten
(Flachen  zwischen  den
StrafRenbegrenzungslinien und
der Gebéaudeflucht - feine
Schragschraffur) sind je
angefangene 8 m Frontlange
ein hochstammiger Laubbaum
II. Ordnung oder alternativ 5
Straucher vorzugsweise aus
den beigegebenen Pflanzlisten

Grundstucksflachen sind zu
begriinen, wobei pro 400 gm
Grundstiicksflache mindestens
1 Laubbaum oder alternativ 5
Straucher anzupflanzen sind.
Innerhalb  der  Vorgarten
(Flachen bis zu einem Abstand
von 5 m zur
Stral3enbegrenzungslinie) sind
je angefangene 8 m
Frontlange ein hochstammiger
Laubbaum Il. Ordnung oder

alternativ 5 Straucher
vorzugsweise aus den
beigegebenen Pflanzlisten

zung der privaten Baugrund-
stuicke sowie insbesondere der
Vorgartenbereiche wird
inhaltlich unverandert Uber-
nommen, um eine Mindest-
durchgriinung der privaten
Baugrundstiicke und eine
entsprechende Gestaltung der
auf den offentlichen
Strallenraum  einwirkenden
Vorgarten zu gewahrleisten.
Die Festsetzung wird lediglich
redaktionell geringfligig ange-
passt, da in der Planzeichnung
auf die Darstellung der
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Gegenuberstellung der bisherigen und kiinftigen griinordnerischen Festsetzungen

Bisherige Festsetzungen im
Ursprungsbebauungsplan
»NOrdlich des Bahndamms*

Kunftige Festsetzungen im
Anderungsbebauungsplans
»Nordlich des Bahndamms —
2. Anderung*

Begriindung der

Anderungen

anzupflanzen. Bepflanzungen,
die zu mehr als 50% mit
Nadelgehdlzen vorgenommen
werden, sind nicht zulassig.

Alle die Pflanzenliste
erweiternde heimische und
standortgerechte  Wild- und
Gartenflora ist zulassig. Alle
Gehdlze und Baume sind der

Qualitat nach den
Bestimmungen des BDB
(Bund Deutscher

Baumschulen) in nach DIN
18916 zu pflanzen.

Pflanzliste

(auf die Wiedergabe der
Pflanzliste wird verzichtet)

Weitere Baume und Straucher

anzupflanzen. Bepflanzungen,
die zu mehr als 50% mit
Nadelgehdlzen vorgenommen
werden, sind nicht zul&ssig.

Alle die Pflanzenliste
erweiternde heimische und
standortgerechte  Wild- und
Gartenflora ist zulassig. Alle
Gehdlze und Baume sind der

Qualitat nach den
Bestimmungen des BDB
(Bund Deutscher

Baumschulen) in nach DIN
18916 zu pflanzen.

Pflanzliste

(auf die Wiedergabe der
Pflanzliste wird verzichtet)

Weitere Baume und Straucher

Vorgartenbereiche verzichtet
wird.

der heimischen Wild- und | der heimischen Wild- und

Gartenflora sind  zuléssig, | Gartenflora sind  zul&ssig,

vorzugsweise heimische | vorzugsweise heimische

Obstbdume und -strAucher | Obstbdume und -strAucher

aller Arten. aller Arten.

Fassadenbegriinung

Nicht durch Wandoffnungen | Die Festsetzung wird im | Da im Ursprungsbebauungs-
gegliederte, mindestens 20 m2 | Rahmen der Plananderung | plan die Mdglichkeit gegeben
grol3e Fassaden von | aufgegeben und  entféllt | war, eine Fassaden-
Hauptgeb&auden und Betriebs- | ersatzlos. begriinung durch die

gebauden (Anteil der Wand-
offnungen unter 10 %) sind
dauerhaft mit Rankpflanzen zu
begriinen.

Die rackwartigen und
seitlichen nicht angebauten
Garagenwande sind
mindestens zu 50 % mit
kletternden oder rankenden
Pflanzen zu begriinen. Bei der
Fassadenbegriinung soll je 2
m Wandlange mindestens 1
Pflanze vorgesehen werden.
Den einzelnen Pflanzen sollte

Anordnung von Wandoffnun-
gen zu umgehen, war die
Umsetzung einer Fassaden-
begriinung nicht gewahrleistet.
Folgerichtig wurde in der
Bilanzierung des landespflege-
rischen Ausgleichs des Ur-
sprungsbebauungsplans das
durch  Fassadenbegriinung
maoglicherweise entstehende

Grinvolumen nicht einge-
rechnet.
Da die Festsetzung zur

Fassadenbegriinung bei den
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Gegenuberstellung der bisherigen und kiinftigen griinordnerischen Festsetzungen

Bisherige Festsetzungen im | Kinftige Festsetzungen im | Begriindung der
Ursprungsbebauungsplan Anderungsbebauungsplans | Anderungen
»NOrdlich des Bahndamms* | ,Noérdlich des Bahndamms —
2. Anderung*
ein Pflanzloch von mindestens Bauinteressenten keine

0,75 m2 zur Verfigung gestellt
werden.

Akzeptanz fand und zugleich
eine 6kologische Wirksamkeit
nicht gewahrleistet war, wird
kiinftig auf eine Festsetzung
zur Begriinung von Fassaden
verzichtet.

Dachgestaltung

Untergeordnete Neben-
gebéude, Betriebsgebaude
und Garagen sind nur mit
geneigtem Dach oder
begrintem Flachdach
(Dachneigung 0-8°) zulassig.

Die Festsetzung zur
Dachbegriinung wir im
Rahmen der Plananderung
aufgegeben und  entfallt
ersatzlos (vgl. auch Absatz
7.2.1)

Da im Ursprungsbebauungs-
plan die Mdglichkeit gegeben

war, eine Dachflachen-
begrinung durch die Wahl
eines  starker  geneigten

Daches zu umgehen, war die
Umsetzung einer Dachflachen-
begriinung nicht gewahrleistet.
Folgerichtig wurde in der
Bilanzierung des landespflege-
rischen Ausgleichs des Ur-
sprungsbebauungsplans das
durch Dachbegriinung mdog-
licherweise entstehende Grin-
volumen nicht eingerechnet.

Da die Festsetzung zur
Dachflachenbegriinung auf-
grund der zu erwartenden
Kosten gerade bei Gewerbe-

bauten mit gréReren
Spannweiten bei den
Bauinteressenten keine

Akzeptanz fand und zugleich
eine dkologische Wirksamkeit
nicht gewahrleistet war, wird
kinftig auf eine Festsetzung
zur Begrinung von
Flachdéachern verzichtet.

7.7.2 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gemald 8 la BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
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Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
in der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Grundsatzlich sind
vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und der Schutzgiter zu
unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sollen ausgeglichen werden. Ein
Ausgleich ist dabei nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im Zuge der Planung sind im Wesentlichen folgende Auswirkungen auf das
Landschaftsbild und den Naturhaushalt zu erwarten:

o Durch die Erh6hung der zulassigen GRZ von 0,6 auf 0,8 und der zulassigen
GFZ von 1,2 auf 1,6 sowie durch die im dstlichen Teil des Plangebiets um
2,5 m hohere zulassige First- und Traufh6he sind aufgrund der damit
groReren Gebaude Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu
erwarten.

o Durch die Aufgabe der Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung
sind Auswirkungen auf das Luft- und Klimapotenzial sowie das Arten- und
Biotoppotenzial zu erwarten.

Auswirkungen auf den Boden oder die Grundwasserneubildung sind trotz der
Erhohung der GRZ im Zuge der Planung nicht zu erwarten. Da vor der Anderung
des Bebauungsplans bereits gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der
zulassigen GRZ durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, auf bis
zu 0,8 zulassig war, wird durch die Erhéhung der zuldssigen GRZ von 0,6 auf 0,8
keine zusatzliche Versiegelung im Plangebiet zulassig. Damit sind auch keine
Auswirkungen auf das Wasserpotenzial bzw. die Grundwasserneubildung zu
erwarten, zumal das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser unverandert
vollstandig innerhalb des Plangebiets zu Versickerung gebracht wird.

In der folgenden Gegenuberstellung von Konflikten und Malinahmen werden fir
die einzelnen Landschaftspotenziale die entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft, die vorgesehenen Maflinahmen zum Ausgleich und einen
bewertenden Vergleich zwischen Eingriffe und Ausgleich dargelegt.

Bei der Bewertung der Eingriffe wird bewusst nicht auf die Systematik des
Landespflegerischen  Planungsbeitrags zum  Ursprungsbebauungsplan
zurickgegriffen, da die Bewertungstabelle zur Bewertung des 6kologischen
Zustands nach der Plandurchfiihrung in einigen Punkten nicht mehr sicher
nachvollzogen werden kann und in der Summe eine um 0,5 ha gré3ere Flache
des Plangebiets ausweist, die ebenfalls nicht mehr nachvollzogen werden kann.

Seite 23



Planungsbiiro PISKE
Ge_meinde HalRloch -
2. Anderung"

Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Begriindung zum Bebauungsplan "Noérdlich des Bahndamms —
Satzungsfassung: 06.05.2015

Orts- und Landschaftsbild

Ausgleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Erhéhung der GRZ von 0,6 auf 0,8,
der GFZ von 1,2 auf 1,6 und der
zulassigen Wand- und Firsthéhe im
Ostlichen Teil des Plangebiets um
2,5 m, dadurch héhere Baumassen
und etwas starkere Wirkung der
Gebaude auf den Landschaftsraum
und das Siedlungsbild.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von
Uberschreitungen der maximal
zulassigen  Gebaudehodhe  fir
Sonderbauteile und —bauwerke.

MaRnahme

Uber die bereits festgesetzte
Eingriinung des Plangebiets
hinaus sind keine
MalRnahmen zur Minderung
vorgesehen.

Die vorgesehene Rand-
eingriinung genugt weiter-
hin fir eine angemessene
Einbindung des Bau-
gebietes in die umgebende
Landschaft

Luft-/Klimapotenzial

Minderungs- bzw.

Ausgleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Verringerung des Luftfilterpotenzials
und der Sauerstoffproduktion durch
Verzicht auf Fassaden- und
Dachflachenbegriinung.

MaRnahme

Uber die bereits festgesetzten
MaRnahmen zur Eingriinung
und  Durchgrinung des
Plangebiets hinaus sind keine
Maflinahmen zur Minderung
vorgesehen.

Der Umfang der zu
realisierenden Fassaden-
und Dachflachen-
begrinung kann aus den
Festsetzungen des
bisherigen Bebauungs-
planes nicht abgeleitet
werden. Dementsprechend
kann auch die Ausgleichs-
differenz  nicht ermittelt

werden.
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Arten- und Biotoppotenzial Minderungs- bzw.

Ausgleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte MalRnahme
Verlust von Griinvolumen als | Uber die bereits festgesetzten | Der Umfang der zu
potentieller Lebensraum fur | MalBnahmen zur Eingrinung | realisierenden Fassaden-
Pflanzen und Tiere durch die|und Durchgrinung des|und Dachflachen-
Aufgabe der Festsetzung zur Dach- | Plangebiets hinaus sind keine | begrinung kann aus den
und Fassadenbegriinung. MalRnahmen zur Minderung | Festsetzungen des
vorgesehen. bisherigen Bebauungs-
planes nicht abgeleitet

werden. Dementsprechend
kann auch die Ausgleichs-
differenz  nicht ermittelt
werden.

Die Festsetzungen zur Fassaden- und zur Dachbegriinung konnten im
Ursprungsbebauungsplan leicht umgangen werden und waren damit als letztlich
nicht zwingend anzusehen. Der durch die Bebauungsplandnderung zu
erwartenden Entfall von Fassaden- und Dachflachenbegriinungen mit ihrer
Lebensraumeignung, ihrem  Wasserspeichervermdgen sowie ihrer
Klimawirksamkeit bzw. Luftfilterfunktion der aufgegebenen Fassadenbegriinung ist
im Vergleich zu den ohnehin eintretenden Auswirkungen der zulassigen baulichen
Nutzungen und den anderweitigen Festsetzungen zur Durchgriinung des
Plangebiets als geringflgig zu bewerten. Damit sind die Eingriffe in das Luft- und
Klimapotenzial und das Arten- und Biotoppotenzial quantitativ wie qualitativ als
geringfugig zu bewerten.

Angesichts der bereits festgesetzten MalRnahmen zur Durchgriinung und
Eingrinung des Plangebiets durch 6ffentliche Grunflachen und der Mal3hahmen
zur Durchgriinung der privaten Baugrundstiicke wird dieser geringfugige Eingriffin
das Luft- und Klimapotenzial sowie in das Arten- und Biotoppotenzial im Rahmen
der Abwagung der Belange hingenommen. Maflinhahmen zum Ausgleich dieser
geringen zuséatzlichen Eingriffe werden nicht als erforderlich erachtet. Dies gilt
auch vor dem Hintergrund, dass im landespflegerischen Planungsbeitrag zum
Ursprungsbebauungsplan weder die Fassaden- noch die Dachflachenbegrinung
als Ausgleichsmafinahme in der Ausgleichsbilanzierung Berlicksichtigung fanden.

Durch die Erhéhung der zulassigen GRZ und GFZ sowie durch die moderate
Erhohung der Wand- und Firsth6he um 2,5 m im dstlichen Teil des Plangebiets
werden grundsatzlich groRere Gebaude im Plangebiet zulassig. Aufgrund der
bereits im Ursprungsbebauungsplan vorgesehenen hohen Nutzungsdichte ist
dabei jedoch kein wesentlicher Qualitatssprung bei der stadtebaulichen Wirkung
der zulédssigen Bebauung zu erwarten. Das Orts- und Landschaftsbild wird durch
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die moderate Ausdehnung der moéglichen Gebaudekubaturen nicht in erkennbar
starkerem Umfang zusatzlich gestort.

Da die Eingruinung des Plangebiets bereits durch die bestehenden Festsetzungen
gesichert ist, und die in Dammlage verlaufende L 530 ohnehin eine zusatzliche
Barriere zur offenen Landschatft bildet, ist diese zusatzliche Baumasse auch ohne
weiteren Ausgleich hinnehmbar. Weitergehende MaRRnahmen zur Eingriinung
erscheinen auch deshalb nicht sinnvoll, weil auch bei einer Verbreiterung der
Eingrinung keine wesentlich starkere Abschirmung zur offenen Landschaft zu
erwarten ware. Nahezu jede noch gebietsvertragliche MinderungsmalRnahme wére
gegenuber dem geringen zusatzlichen Eingriff in das Landschaftsbild praktisch
wirkungslos.

Die neue Ausnahmeregelung, dass die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen
ausnahmsweise fur Sonderbauteile oder —bauwerke aufgrund ihrer besonderen
Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen) Uberschritten werden darf,
kann weitere Eingriffe in das Landschaftsbild auslosen. Dies wird jedoch im
Interesse einer sinnvollen gewerblichen Nutzbarkeit der Grundstiicke
hingenommen. Einem Ubermal denkbarer Auswirkungen wird entgegengewirkt,
indem die Festsetzung nur als Ausnahme formuliert ist, nicht fir Werbeanlagen gilt
und die Sonderbauteile oder —bauwerke den udbrigen baulichen Anlagen in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sein mussen.

8. Bodenordnung

Nach der Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplans wurde bereits eine
Bodenordnung durchgefihrt. Weitergehende bodenordnende Maflinahmen sind
nicht erforderlich.
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9. Umweltbericht

9.1

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. 8 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltpriifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB dargestellt und
ermittelt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Durch die Anderung des Bebauungsplans sollen Festsetzungen, die sich bei der
Vermarktung der Gewerbeflachen als hinderlich erwiesen haben Uberarbeitet oder
— soweit moglich gelockert werden. Im Wesentlichen trifft der
Anderungsbebauungsplan folgende Festsetzungen:

o Die zulassige GRZ wird von 0,6 im Ursprungsbebauungsplan auf 0,8 erhéht.
Die zulassige GFZ wird von 1,2 im Ursprungsbebauungsplan auf 1,6 erhoht.
Eine weitergehende Uberschreitung der GRZ durch Garagen, Stellplatze und
Nebenanlagen ist nicht zulassig.

° Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben weitgehend
unverandert. Abweichend vom Ursprungsbebauungsplan wird Einzelhandel
in Verbindung mit einem Werksverkauf sowie mit Handwerks- und
Dienstleitungsbetrieben  zugelassen. Die Zahl der zulassigen
Betriebswohnungen wird von bisher zwei auf kinftig eine Wohnung je
Baugrundsttick verringert.

o Im 6stlichen Teil des Plangebiets wird die zulassige Wandhéhe von 7,5 auf
10 m und die zulassige Firsthohe von 12,5 auf 15 m erhoht.

o Die Festsetzungen zur MindestgrundstiicksgroRe von 1.000 m? bzw. 2.000
m? werden inhaltlich unverandert beibehalten.

o Auf die Darstellung privater Grinflachen wird verzichtet. Der Mindestanteil
privater Grunflachen von 20 % der privaten Baugrundstiicke, der sich im
Ursprungsbebauungsplan aus der Festsetzung der GRZ von 0,6 zuziglich
der zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
deren Zufahrten auf bis zu 0,8 und im Anderungsbebauungsplan aus der
festgesetzten GRZ von 0,8 ergibt, bleibt unverandert erhalten.

o Auf eine Regelung zur Fassadenbegrinung wird verzichtet.

o Die Regelung zur Dachgestaltung wird wesentlich vereinfacht. Dabei wird auf
Festsetzungen zur Dachbegriinung verzichtet.
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9.2

Der Flachenbedarf der Planung l&sst sich wie folgt bilanzieren:

Bestand derzeitiges kinftiges
Baurecht Baurecht

offentliche
Verkehrsflache 10.900 gm 19.600 gm 19.600 gm
offentliche Grinflachen 47.700 gm 47.700 gm 47.700 gm
Baugrundstucke (GRZ
0,6 + Uberschreitung fur
Nebenanlagen gem. §
19 Abs. 4 BauNVO bis 10.000 gm 154.860 gm 154.860 gm
0,8 oder GRZ 0,8 ohne
weitergehende
Uberschreitung)
unbebaute Grundstiicke
(Bauliicken) 144.860 gm ) )
private Grinflache 300 gm 300 gm 300 gm
Gesamt 222.500 gm 222.500 gm 222.500 gm

Durch die Planung wird die Flachenbilanz des Plangebiets in Bezug auf die
zulassige Nutzung nicht verandert. Es ergibt sich keine Veranderung der maximal
zulassigen Versiegelung.

In Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes
Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind
insbesondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und -ziele
relevant:

§ 1 BauGB

(5) Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
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bringt, (...) gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwitrdige
Umwelt zu sichern und die nattirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1.

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.....

die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung, , ........ die Belange .... von Sport,
Freizeit und Erholung,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile,

die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt, ...

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige
Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwassern,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d,

12. die Belange des Hochwasserschutzes.

Naturschutz

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.

Hierzu benennt § 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Abséatze so zu
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schiitzen, dass

1.
2.

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen
Gefahrdungsgrad insbesondere

1.

lebensféhige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliel3lich ihrer
Lebensstétten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,

Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen
Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte
Landschaftsteile sollen der natiirlichen Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

1.

die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die
pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen
Strukturen zu schitzen; Naturguter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und
schonend zu nutzen; sich erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass
sie auf Dauer zur Verfigung stehen,

Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen; nicht
mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine
Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung zu
Uberlassen,

Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre
naturliche Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbesondere
fur natrrliche und naturnahe Gewasser einschlieflich ihrer Ufer, Auen und sonstigen
Ruckhalteflachen; Hochwasserschutz hat auch durch natirliche oder naturnahe
Mafnahmen zu erfolgen; fir den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie flir einen
ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch durch MalRhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

Luft und Klima auch durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere fir Flachen mit glnstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung
insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine
besondere Bedeutung zu,
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5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstétten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft sind inshesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren
Kultur-, Bau- und Bodendenkmaélern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen
Beeintrachtigungen zu bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schitzen
und zugénglich zu machen.

Grof¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind vor weiterer
Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen
sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich,
soweit sie nicht fur Gruinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen im Auf3enbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche
Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefihrt, gestaltet und so gebtindelt werden, dass die
Zerschneidung und die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts vermieden oder so gering wie moglich gehalten werden.

Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliellich ihrer Bestandteile,
wie Parkanlagen, grof3flachige Grinanlagen und Griinzuge, Wéalder und Waldréander,
Baume und Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und
Auenbereichen, stehende Gewasser, Naturerfahrungsrdume sowie gartenbau- und
landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in
ausreichendem Mal3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Gemal § 14 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschatft ,Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verédnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
kénnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen,
unvermeidbare Beeintrachtigungen sind geman § 15 BNatSchG ,durch MaRnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmaflinahmen)
oder zu ersetzen (ErsatzmafRnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintréachtigung, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder
neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.”

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir
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Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Riucksicht zu
nehmen, insbesondere sind fiir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete
Boden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig zu prufen,
ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MalBhahmen zur Entsiegelung, durch
MaRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdaumen oder durch Bewirtschaftungs-
oder PflegemalRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des
Landschaftshildes dienen, erbracht werden kann, um mdoglichst zu vermeiden, dass
Flachen aus der Nutzung genommen werden.*

Artenschutz

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene
umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in
den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
naturlichen Lebensrdume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7
und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates uber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103) verankert.

Die Artenschutzprifung gemaf 88 44 und 45 BNatSchG umfasst die Prifung der
Auswirkungen auf die besonders geschitzten Arten gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
die streng geschitzten Arten gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist eine eigenstandige
Prufung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des 8 44 Abs. 1 sind
folgendermal3en gefasst:

"Es ist verboten,

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

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,  Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren."
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Diese Verbote werden um den fur Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des § 44
erganzt:

"1 Fdr nach 8§ 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Sinne des § 18
Abs. 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach
Mafl3gabe von Satz 2 bis 5.

2 Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte
Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind, liegt ein
Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfallt wird.

3 Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
festgesetzt werden.

4 Four Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

5 Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto3 gegen die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.“

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben nur fir streng
geschitzte Arten (in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte Tier- und
Pflanzenarten sowie die heimischen europdischen Vogelarten gemafld Art. 1
Vogelschutzrichtlinie; eine Rechtsverordnung nach 8 54 Absatz 1 Nummer 2
BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen, besonders geschitzten Arten gelten die artenschutzrechtlichen
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen
ungeachtet ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der
Eingriffsregelung tber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der
Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf streng geschitzte Arten gilt das Verbot einer Schadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im
raumlichen Zusammenhang eine malRgebende Bedeutung zu. Diese Betrachtung
erfolgt fur die einzelnen betroffenen Arten gesondert (vgl. Kapitel 4.1.6).
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9.3

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von Tieren streng geschutzter
Arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen
(einschlieB3lich der T6tung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Niederschlagswasser soll gemaf § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche  Vorschriften noch  wasserwirtschaftliche  Belange
entgegenstehen.”

Dieser Vorschrift wird durch die im Plangebiet vorgesehene vollstandige
Versickerung des Niederschlagswassers Rechnung getragen.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Orts- und Landschaftsbild

Derzeit zeigt sich das Plangebiet als zum gréf3eren Teil unbebaute Flache, die
durch die Rudolf-Diesel-StralRe erschlossen ist. Lediglich ein Teilbereich westlich
der Rudolf-Diesel-Stral3e im Norden des Plangebiets ist bereits durchgangig
bebaut. Die dichte Bebauung und hohe gewerbliche Nutzungsintensitat in diesem
Bereich entspricht den Zielen des Bebauungsplans.

Die festgesetzten Griunflachen des Plangebiets werden von dem Grabensystem
der bereits hergestellten Versickerungs- und Rickhaltemulden durchzogen. Die
festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind lediglich entlang der westlichen
Plangebietsgrenze bereits ausgefuhrt. Der wesentlich gréRere, bisher nicht
bebaute Teil des Plagebiet zeigt sich damit als monotone, weitgehend ebene
Wiesenflache in der die bereits hergestellte Rudolf-Diesel-Stral3e mit zugehdriger
StralRenbeleuchtung und Baumpflanzungen seltsam deplatziert wirkt.

Aufgrund der weitgehenden Strukturarmut der Flache und der 6stlich in Dammlage
gelegenen L 530 weist das Plangebiet nur eine geringe Erholungsfunktion auf.

Tiere / Pflanzen

Innerhalb der bereits bebauten privaten Baugrundstiicke weist das Plangebiet
wenig Lebensraum fur wild lebende Pflanzen und Tiere auf. Durch die
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Festsetzungen zur gartnerischen Gestaltung der nicht baulich genutzten oder
versiegelten Grundsticksflachen und zur Pflanzung von Baumen und / oder
Straucher auf den privaten Grundstiicken wird jedoch zumindest fir heimische
Vogelarten und die typischen Tierarten der Siedlung und des Siedlungsrandes
Lebensraum geschaffen. In den 6ffentlichen Grinflachen finden diese Tierarten
eine weiteren Lebens- und relativ storungsarmen Ruckzugsraum.

Die bisher nicht bebauten Bereiche des Plangebiets zeigen sich als offene
Sukzessionsflachen, auf der sich lediglich einige einzelstehende Baume befinden.
Die Flache steht damit den typischen Arten des Siedlungsrandes und des
Offenlandes als Nahrungs- und Lebensraum zur Verfligung.

Die offentlichen Grunflachen sind zum Uberwiegenden Teil bereits entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes hergestellt.

Boden

Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist der L6 als Lockersediment. Dieser wurde
vom Wind aus den eiszeitlichen Schotter- und Sanderflachen ausgeweht und im
Windschatten des den Westwinden vorgelagerten Pfalzer Waldes sedimentiert.
Unter den humiden Klimabedingungen der Nacheiszeit wurde der Kalk in den
oberen Horizonten meist vollstdndig ausgewaschen und der L6R in LoRlehm
umgewandelt. Aus dem L6Rlehm haben sich sehr fruchtbare Boden gebildet
(Ackerzahlen um 90) mit einer guten Wasserkapazitat, so dass auch
Trockenperioden von den angebauten Kulturpflanzen meist ohne wesentliche
ErtragseinbulRen Uberstanden werden. Als Bodentyp steht die fir LoRBlehm als
Ausgangsmaterial der Bodenbildung charakteristische Parabraunerde, zum Teil
auch Schwarzerde (Tschernosem) an. Durch das nahezu ebene Relief besteht fur
die Bodenart "LORlehm™" auch aufgrund der geringen Niederschlagshohe keine
Erosionsgefahrdung. Lediglich im Fruhjahr kann es bei noch fehlender
Vegetationsdecke zu windbedingter Verlagerung von Feinteilchen kommen.

Aufgrund der Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans ist im Plangebiet mit
einer Versiegelung von ca. 14,4 ha oder ca. 65% zu rechnen. Auf diesen
versiegelten Flachen sind die natirlichen Bodenfunktionen dauerhaft unterbunden.
Auch fir die nicht versiegelten Bereiche ist aufgrund der Baumaflinahmen im
Bereich der oberen Bodenschichten mit einem gestérten Bodenaufbau zu
rechnen, der nicht mehr der naturlichen Schichtung entspricht.

Wasser

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld des Plangebiets bestehen keine
Oberflachengewasser.

Aufgrund der Daten des nachstgelegenen Grundwassermessstelle (Messpunkt
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1064 nordlich Kurzpfalzschule) kann fur den zu erwartenden Grundwasserstand
selbst bei extrem hohem Grundwasserstand ein Grundwasser-Flurabstand von
ca. 2,50 m angenommen werden.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kommt vollstandig innerhalb
des Plangebiets zur Versickerung. Das auf den bereits versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser wird tUber Versickerungsflachen auf den privaten
Grundstucken oder Uber die Versickerungsmulden in den 6ffentlichen Grunflachen
zur Versickerung gebracht. Das auf den bisher unbebauten Flachen anfallende
Niederschlagswasser versickert vor Ort.

Luft/Klima

Kennzeichen des Klimas im Planungsraum ist die in der Regel sommerwarme-
wintermilde Witterung. So herrschen im Juli im langjdhrigen Mittel
Durchschnittstemperaturen von 18 °C und im langjéhrigen Mittel wurden im Januar
Durchschnittstemperaturen von 0 °C registriert. Wahrend der Vegetationsperiode
Mai-Juli ist mit Mitteltemperaturen von 16 °C zu rechnen. Auch die
Mitteltemperatur des Jahres ist mit 9 °C vergleichsweise hoch, was tendenziell zur
sommerlichen  Uberwarmung der Siedlungsraume bei anhaltenden
Hochdruckwetterlagen fiihren kann. Im Plangebiet wird diese Uberwarmung
zumindest teilweise durch die Durchgriinung mit 6ffentlichen Griinflachen und die
festgesetzten MalRRnahmen zur Durchgrinung der privaten Baugrundstiicke
gemildert. Die Durchgrinung wirkt vor allem durch den Verdunstungsstrom, aber
auch durch die Beschattung temperaturdampfend und mindert dadurch das
Ausmal} der Ausbildung von Warmeinseln im Siedlungsbereich.

Hygrisch gehort das Planungsgebiet zu den niederschlagarmsten Naturraumen
Deutschlands. So fallen z.B. im langjahrigen Mittel nur etwa 550 mm = 550 l/gm
Niederschlag.

Wahrend der Vegetationsperiode Mai-Juli ist mit Niederschlagen von im Mittel 160
mm = 160 l/gm zu rechnen, was nur auf den L6Bbdden mit deren guter
Wasserkapazitat eine in der Regel ausreichende Wasserversorgung sichert. Als
Windstromung herrscht - entsprechend dem Verlauf des Rheingrabens - Stidwest-
und Nordoststromung vor (topographischer Einfluss des Rheingrabens auf die
Windrichtungsverteilung). Bedeutsam ist auch, dass - vor allem in den Herbst- und
Wintermonaten — der Rheingraben als Kaltluftentstehungs- und
Kaltluftsammelbecken wirkt, was austauscharme Wetterlagen zur Folge hat, mit
verstarkter Fremdstoffakkumulation in der bodennahen Luftschicht.
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9.4

Kultur- und Sachguter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden. Dennoch
Ist es moglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler
(wie Grenzsteine) befinden kdénnen.

Immissionsschutz

Wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen sind die StraRen im
Umfeld des Plangebiets (StralRe ,Am Bahndamm*, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie
die Bahnstrecke Mannheim-Saarbrtcken.

Zur Abschatzung bestehenden Einwirkungen auf das Plangebiet wurde bereits bei
der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans durch das Ingenieurbiro FIRU
zum Mai 2000 eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Gemal der Aussage
des Schallgutachters weisen die Flachen im Plangebiet bei freier
Schallausbreitung in der Summe aller Verkehrsgerausche Immissionspegel
zwischen 55 dB(A) und 70 dB(A) am Tag und zwischen 50 dB(A) und 70 dB(A) in
der Nacht auf. Entlang eines rund 250 m breiten Streifens entlang der Bahntrasse
und eines rund 70 m breiten Streifens entlang der L 530 wird nachts der
Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur
Verkehrslarmeinwirkungen in Gewerbegebieten von 55 dB(A) Uberschritten. Der
entsprechende Orientierungswert Tag der DIN 18005 von 65 dB(A) wird in einem
ca. 40 m breiten Streifen entlang der L 539 Uberschritten.

Neben den Schallquellen, die von Aul3en auf das Plangebiet einwirken, wurden
auch die Auswirkungen der gewerblichen Nutzung auf die schutzwirdigen
Nutzungen in der Umgebung betrachtet. In der Folge wurden im
Ursprungsbebauungsplan fiir die verschiedenen Teilflachen des Plangebiets
immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt, die durch
die zulassigen Nutzungen einzuhalten sind. Damit ist gewahrleitet, dass die
Richtwerte der TA Larm an der nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzung
(westlich, sudlich und nordlich gelegene Bebauung) nicht in unzuléssiger Weise
uberschritten werden.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfuhrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung zu erstellen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist — zumindest mittel- bis langfristig — damit zu
rechnen, dass das Plangebiet vollstandig im Rahmen des bislang rechtsgultigen
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Bebauungsplanes mit der vorgesehene gewerblichen Nutzung, erganzt durch
einzelne Betriebswohnungen, bebaut wird.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist von folgender Entwicklung

auszugehen:

Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

Erholungseignung

Durch die bauliche Nutzung als Gewerbegebiet verliert das
Plangebiet seine geringe Erholungseignung vollsténdig

Orts-
Landschaftsbild

und

Das Landschaftsbild wird sich durch die Bebauung der
Flache deutlich veréandern. Durch die Festsetzungen zur
Bepflanzung der o6ffentlichen und privaten Flachen
entsteht trotz der intensiven gewerblichen Nutzung ein
durchgrintes Baugebiet. Die festgesetzte Eingrinung zum
Plangebietsrand mildert den Ubergang zur offenen
Landschaft sowie zur angrenzenden Bebauung.

= Tiere und Pflanzen

Aufgrund der hohen Nutzungsdichte ist der mogliche
Lebensraum fir frei lebende Pflanzen und Tiere im
Plangebiet sehr begrenzt. Durch die Pflanzfestsetzungen
auf den privaten Grundsticken wird zumindest fir
heimische Vogelarten und die typischen Arten der
Siedlung und des Siedlungsrandes Lebensraum
geschaffen. Weitere Lebens- und relativ stbrungsarme
Rickzugsraume finden diese Arten innerhalb der
offentlichen Grunflachen.

Innerhalb der privaten Baugrundsticke ist mit einer
Versiegelung von maximal 80% der Grundstucksflache zu
rechnen. Auf das gesamte Plangebiet gesehen ist mit
einer Versiegelung von maximal 65% zu rechnen.

Trotz der hohen zuléassigen Versiegelung sollen alle im
Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser innerhalb
des Plangebiets zur Versickerung gebracht werden. Die
Quantitat der Grundwasserneubildung wird damit nicht
wesentlich beeintrachtigt.

= Boden
=  \Wasser
= Luft/L&rm

Durch die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet ist mit
Schall- und Staubemissionen zu rechnen. Aufgrund der
festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegel ist jedoch sichergestellt, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) am nachstgelegenen
schutzwirdigen Immissionspunkt nicht Gberschritten
werden.
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Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

= Klima Durch die grol3e Versiegelung im Plangebiet ist mit einer
Zunahme der sommerlichen Uberwarmung im Plangebiet
zu rechnen, die durch die festgesetzten Malinahmen zur
Durchgriinung des Plangebiets zwar gemildert aber nicht
verhindert werden kann.

= Kultur- und Sachgiter |Nach heutigem  Kenntnisstand bestehen  keine
Anhaltspunkte dafur, dass sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden. Sollten
sich im  Plangebiet dennoch  arch&ologische
Bodendenkmale befinden, so besteht die Moglichkeit, dass
diese durch die Baumafnahmen im Plangebiet aufgedeckt
und moglicherweise zerstort werden.

9.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Orts- und Landschaftsbild

Durch die Planung wird die GRZ von 0,6 auf 0,8 und die GFZ von 1,2 auf 1,6
erhoht. Gleichzeitig wird die zulassige Wand- und Firsthéhe im dstlichen Teil des
Plangebiets von 7,5 m und 12,5 m auf 10 m und 15 m erhéht. Die dadurch
grol3eren zulassigen Baumassen sowie insbesondere die zuldssigen héheren
Gebéaude wirken moglicherweise gerade am Ortsrand etwas pragnanter auf die
offene Landschaft. Durch die festgesetzte Eingriinung des Plangebiets und die
optische Barrierewirkung der in Dammlage verlaufenden L530 am &stlichen
Plangebietsrand wird die Wirkung der Gebaude auf die offene Landschaft jedoch
gemildert.

Gleiches gilt fur die ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der Gebaudehohen
fur Sonderbauteile und —bauwerke.

Tiere / Pflanzen

Die unversiegelte Flache privater Baugrundstiicke und 6ffentliche Grinflache, die
als Lebensraum fiir frei Lebende Tiere und Pflanzen in Betracht kommt, wird durch
die Planung nicht verringert. Durch die Erh6hung der GRZ von 0,6 auf 0,8 werden
lediglich die bisher ausschliel3lich durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten Uberbaubaren Grundstiicksanteile zukunftig auch fir
Hauptgebaude bebaubar. Durch den Verzicht auf Festsetzungen zur Fassaden-
und Dachbegrinung gehen jedoch diese Nischen im Plangebiet als Lebensraum
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verloren.
Boden

Trotz der Erh6hung der GRZ von 0,6 auf 0,8 wird die maximal zuléassige
Versiegelung im Plangebiet durch die Plananderung nicht weiter erhéht, da neben
der GRZ von 0,6 im Ursprungsbebauungsplan bereits eine Uberschreitung der
GRZ fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten auf bis zu 0,8
zulassig war. Damit werden durch die Planung keine zuséatzlichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden zulassig.

Wasser

Trotz der Erhdhung der GRZ von 0,6 auf 0,8 wird die maximal zulassige
Versiegelung im Plangebiet durch die Plananderung nicht weiter erhéht, da neben
der GRZ von 0,6 im Ursprungsbebauungsplan bereits eine Uberschreitung der
GRZ fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen auf bis zu 0,8 zulassig war.
Damit sind keine zusatzlichen versiegelten, abflusswirksamen Flachen zul&ssig.
Das anfallende Niederschlagswasser wird unverandert vollstandig im Plangebiet
zur Versickerung gebracht. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser,
insbesondere die Grundwasserneubildung, sind damit nicht zu erwarten.

Luft / Klima

Durch die Planung wird auf die Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegriinung
verzichtet. Damit steht dieses Vegetationsvolumen nicht mehr zur Luftfilterung und
Sauerstoffproduktion zur Verfiigung. Dabei ist zu beachten, dass die Festsetzung
zur Dachbegriinung leicht durch eine gré3ere Dachneigung zu umgehen war, so
dass die Umsetzung von begrinten Déachern und Fassaden auch im
Ursprungsbebauungsplan als fraglich anzusehen war. Gleichzeitig bleiben die
festgesetzten umfangreichen Pflanzgebote fir die 6ffentlichen Grinflachen und
die privaten Baugrundsticke unverdndert erhalten, so dass der Effekt der
fehlenden Fassaden- und Dachbegrinung kaum spirbar sein wird.

Kultur- und Sachguter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden. Eine
Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern ist daher nicht zu erwarten.
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9.6 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Wirkungen

9.6.1MalRBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von

Eingriffen in Natur und Landschaft

Bei den durch die Planung zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft
handelt es sich im Wesentlichen um die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild durch die Erhéhung der GRZ von 0,6 auf 0,8 und der GFZ von 1,2
auf 1,6, die Erh6hung der zuldssigen Wand- und Firsthdhe im 6stlichen Teil des
Plangebiets um 2,5 m sowie um die zu erwartenden Auswirkungen des Verzichts
auf verpflichtende Fassanden- und Dachbegrinung auf das Kleinklima und die
Pflanzen- und Tierwelt.

Ein Minderung bzw. ein Ausgleich dieser Auswirkungen kénnte prinzipiell durch
eine Eingrinung des Plangebiets oder durch Pflanzgebote erreicht werden, die
den Wegfall des Griunvolumens der Fassaden- und Dachbegriinung
kompensieren. Aufgrund der bestehenden Festsetzungen zu Pflanzgeboten auf
den o6ffentlichen Grinflachen und zur Durchgriinung der privaten Baugrundstiicke
erscheint eine weitere Verdichtung dieser Festsetzungen jedoch nicht
zweckmalig. Das Plangebiet wird durch die bestehenden Festsetzungen bereits
ausreichend eingegrunt und durchgriint. Auf die Festsetzung weiterer Begrinung
zur Kompensation des Eingriffs in Natur- und Landschaft wird daher verzichtet.

Das moglicherweise durch Fassaden- und Dachbegriinung entstehende
Grunvolumen  wurde im  Ursprungsbebauungsplan  nicht in  die
Kompensationsberechnung mit einbezogen, so dass durch den Verzicht auf diese
Festsetzung keine Ausgleichsmafl3nahme erforderlich wird.

9.6.2MalRnahmen zum Schallschutz

9.7

Wie in Kapitel 9.3 des Umweltberichtes dargestellt, handelt es sich bei dem
Plangebiet um eine durch Verkehrslarm vorbelastete Flache. Um im Plangebiet
dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen zu erméglichen, werden die
MalRnahmen und Festsetzungen zum passiven Schallschutz aus dem bisherigen
Bebauungsplan unverandert ibernommen.

Um auch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen an den schutzwirdigen
Nutzungen im Umfeld des Plangebiets zu gewahrleistet, werden wie im bisherigen
Bebauungsplan den einzelnen Bauflachen immissionswirksame flachenbezogene
Schalleistungspegel zugeordnet, die durch zu zuldssigen Nutzungen nicht
uberschritten werden durfen.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten
Bei der Planung handelt es sich um die Anderung eines bereits bestehenden
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9.8

9.9

9.10

Bebauungsplans. Die Beschaffung der benétigten gewerblichen Bauflache durch
Neuausweisung eines Baugebiets an anderer Stelle wurde daher bereits von
Beginn an verworfen.

Durch die Planung soll die Attraktivitat der bereits planungsrechtlich durch den
Ursprungsbebauungsplan gesicherten und zum grof3ten Teil erschlossenen
Bauflache gesteigert werden, so dass die Flache der ihr bestimmten Nutzung
zugefuhrt wird. Mit der redaktionellen Vereinfachung der Planzeichnung und dem
Verzicht auf einen Teil der Festsetzungen wurde ein relativ mildes Mittel zur
Attraktivierung des Baugebiets gewahlt. Weitere mdgliche — und im Vorfeld
geprifte — MalRnahmen wie die Erh6hung der Zahl der Vollgeschosse sowie den
Verzicht auf Pflanzgebote auf den privaten Baugrundsticken hétten starkere
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zur Folge.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Situation von Natur und Landschaft im
Bereich des Plangebiets erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche
einschlagiger Fachliteratur und -gesetze.

Im Rahmen der fir den Ursprungsbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms*
durch das Ingenieurbiro FIRU, Kaiserslautern erstellten Schalltechnische
Untersuchung wurden alle schalltechnischen Simulationen mit Hilfe eines
Computerprogramms (,,SoundPlan” in der Version 5.0) durchgefuhrt. Die
Ausbreitungsberechnungen fir Gewerbegerausche basieren auf den Vorschriften
der DIN ISO 9613-2 ,,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2
Allgemeines Berechnungsverfahren - Entwurf vom Sept. 1997".

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine besonderen
Schwierigkeiten, die Datenlage fur die Erarbeitung des Umweltberichts war
ausreichend.

Monitoring

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete
AbhilfemalRnahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitét nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.
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9.11

10.
10.1

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung sind keine Auswirkungen denkbar, die nicht
bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Um die bestehende Nachfrage nach gewerblichem Bauland zu decken, wurde im
Jahr 2000 der Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndammes* aufgestellt, der auf
einer Plangebietsflache von 22,2 ha eine gewerbliche Bauflache von ca. 15,5 ha
ausweist.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans hat sich jedoch gezeigt, dass die
angebotene Gewerbeflache trotz des weiterhin bestehenden Bedarfs an
gewerblichen Bauflachen nur bedingt angenommen wurde. Um die Umsetzbarkeit
der Planung zu erleichtern, soll daher im Zuge eines Anderungsbebauungsplans
ein Teil der restriktiven Festsetzungen des Bebauungsplans gelockert werden.

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wird die Darstellung der Planzeichnung
redaktionell vereinfacht, ohne dass sich daraus wesentliche inhaltliche
Auswirkungen auf die planungsrechtliche Zulassigkeit ergeben. Inhaltlich wird
durch die Planung auf Festsetzungen zur Fassaden- und Dachbegrinung
verzichtet. Die Festsetzungen zur Gestaltung von Dachern und Einfriedungen im
Vorgartenbereich werden im Zuge der Plananderung inhaltlich gelockert und
redaktionell vereinfacht. Die GRZ wird von 0,6 auf 0,8, die GFZ von 1,2 auf 1,6
und die maximal zulassige Wand- und Traufhdhe fir einen Teil des Plangebiets
um 2,5 m erhoht.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich hauptsachlich durch die
Auswirkungen der gréf3eren zulassigen Baumassen und Gebéaudehodhen auf das
Orts- und Landschaftsbild und den Verlust des Grinvolumens der aufgegebenen
Dach- und Fassadenbegriinung.

Diese negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden im Rahmen der
Abwagung ohne Malinahmen zum Ausgleich hingenommen, da die zu
erwartenden zusatzlichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sowohl
gualitativ als auch quantitativ als geringfligig zu bewerten sind.

Zusammenfassende Erklarung
Inhalt des Bebauungsplans

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans ist die Neufassung und redaktionelle
Vereinfachung der Planzeichnung, der Verzicht auf Festsetzungen zur Dach- und
Fassadenbegrinung, die Erh6hung der GRZ von 0,6 auf 0,8, der GFZ von 1,2 auf
1,6 und der maximal zuldassigen Wand- und Firsthbhe im 06stlichen Teil des
Plangebiets um 2,5 m und die inhaltliche Lockerung und redaktionelle
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10.2

10.3

10.4

Vereinfachung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen.

Berilicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange wurden im Planungsverfahren durch die Erhebung des derzeitigen
Zustands von Natur und Landschaft unter der Annahme der Ausschopfung der
bereits vor Beginn der Plananderung bestehenden Baurechte und die Erfassung
der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe bertcksichtigt. Auf die
Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen wurde angesichts der qualitativ und
guantitativ geringfugig bewerteten Auswirkungen der Planung verzichtet.

Der Schallschutz schutzwirdiger Nutzungen im Plangebiet gegeniber dem auf
das Plangebiet einwirkenden Verkehrsschalls wird durch Festsetzungen zum
passiven Schallschutz gewahrleistet. Der Schallschutz schutzwiirdiger Nutzungen
im Umfeld des Plangebiets gegeniber den Schallquellen der gewerblichen
Nutzung im Plangebiet wird durch die Festsetzung immissionswirksamer
flachenbezogener Schalleistungspegel erreicht.

Ergebnis der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
Im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Anregungen ein.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung wurde seitens der Kreisverwaltung auf die
Belange des Brandschutzes und seitens der SGD auf die Belange der
Siedlungsentwasserung hingewiesen. Der Anregung der SGD Sid, Regionalstelle
Gewerbeaufsicht, die Anzahl der Betriebswohnungen durchgangig auf maximal
eine je Baugrundstick zu begrenzen, wurde Folge geleistet.

Den Anregungen der Umweltverbdnde zur Ausweisung von zusatzlichen
Ausgleichsflachen wurde nicht gefolgt, da die als gering bewerteten
Umweltauswirkungen auch ohne weiteren Ausgleich hinnehmbar erscheinen.

Die Befurchtungen der Nachbargemeinde Meckenheim bezlglich negativer
Auswirkungen der Planung auf ihre gewerbliche Eigenentwicklung sind nach
Ansicht der Gemeinde Hal3loch unbegrindet. Es ist nicht zu erwarten, dass die
Attraktivitat des Gewerbegebiets derart steigen konnte, das die Eigenentwicklung
der Nachbargemeinden erkennbar beeintrachtigt werden konnte.

Geprifte anderweitige Planungsmadglichkeiten

Bei der Planung handelt es sich um die Anderung eines bereits bestehenden
Bebauungsplans. Die Beschaffung der bendtigten gewerblichen Bauflache durch
Neuausweisung eines Baugebiets an anderer Stelle wurde daher bereits von
Beginn an verworfen.
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Durch die Planung soll die Attraktivitat der bereits planungsrechtlich durch den
Ursprungsbebauungsplan gesicherten und zum gré3ten Teil erschlossenen
Bauflache gesteigert werden, so dass die Flache der ihr bestimmten Nutzung
zugefihrt wird. Mit der redaktionellen Vereinfachung der Planzeichnung und dem
Verzicht auf einen Teil der Festsetzungen wurde ein relativ mildes Mittel zur
Attraktivierung des Baugebiets gewahlt. Weitere moégliche — und im Vorfeld
geprifte — Mallnahmen wie die Erh6hung der Zahl der Vollgeschosse sowie den
Verzicht auf Pflanzgebote auf den privaten Baugrundstiicken hétten starkere
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zur Folge.

HaRloch, den 18Ma|2015

gez. Lothar Lorch

(Lothar Lorch)
Burgermeister
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