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1. Planungsanlass

Ein privater Investor mochte im Ortskern von Hassloch, auf einer Flache, die derzeit durch
einen Raiffeisenmarkt, ein Postgebaude und ein Wohnhaus genutzt wird, einen Lebensmit-
telmarkt sowie einen neuen Raiffeisenmarkt errichten. Im hinteren Grundstiicksbereich sollen
ein Seniorenpflegeheim (ca. 100 Betten) sowie ein Gebaude mit betreuten Wohnungen (ca.
8 Wohnungen) entstehen.

Die Grundstiicke befinden sich im Ortskern von Hassloch in der Schillerstralle stdlich des
Rathauses. Es handelt sich um bereits bebaute bzw. genutzte Flachen, die als Flachen ge-
maf § 34 BauGB (innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage) einzustufen sind.

Fir das Gebiet soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der die kinftigen Nutzungen re-
gelt, da sich insbesondere die beiden geplanten Markte nicht nach § 34 BauGB umsetzen
lassen.

2. Geltungsbereich und Bestandsaufnahme

In der folgenden Abbildung ist die Lage des Bebauungsplanes im gesamtortlichen Zusam-
menhang.

Wie zu erkennen ist, befindet sich das Gebiet unmittelbar angrenzend an die zentralen Ein-
richtungen der Gemeinde: das Rathaus, die Kirche, die Feuerwehr und die Langgasse als
zentrale Einkaufsstralle sowie bedeutenden Freizeit- und Bildungseinrichtungen im Osten.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der folgenden Abbildung ersichtlich.

ehem. Post
Trafostation Tl

Nordlich des Bebauungsplanes befindet sich die Schillerstralte, eine Sammelstralle, nordlich
angrenzend daran ein Offentlicher Parkplatz, das Rathaus und die Feuerwehr. Westlich
grenzt entlang der Kirchgasse eine gemischte Bebauung an, die durch Laden, Dienstleis-
tungsunternehmen und Wohnnutzung gepragt ist. Die 6stlich und sidlich angrenzenden
Stralten ,Brihl®, ,Zum Hofstlick“ und ,Im Rebental“ sind wohnlich gepragt und umfassen ve-
reinzelt gewerbliche (Dienstleistung, Einzelhandel) und kirchliche (Gemeinschaftshaus Ev.
Christusgemeinde) Nutzungen.

Das Plangebiet selbst wird derzeit durch die Deutsche Post AG, die eine Postfiliale bis Ende
2008 am Standort betrieb, ein Wohnhaus und einen Raiffeisenmarkt mit entsprechenden
Nebenanlagen, wie Stellplatze, Schuppen und Freilager genutzt. Die Dienstleistungen der
Post werden bereits in unmittelbarer Nahe (Leo-Leob-Stral’e) sowie in einer Paketstation
(MoltkestralRe) erbracht.

Sudlich des Postgebaudes befindet sich ein Gebaude, das durch die Deutsche Telekom ge-
nutzt wird. An seiner Westseite befindet sich ein 40 m hoher Antennenmast, der fiir den
Richtfunk eingesetzt wird. Das Grundstiick 992/4 sidlich des Telekomgebaudes befand sich
ebenfalls im Eigentum der Telekom und ist derzeit eine eingezdunte und augenscheinlich
ungenutzte Rasenflache.

Auf dem Gelande selbst befindet sich eine Trafostation, die den Raiffeisenmarkt und das
Gebaude der Telekom mit Elektrizitat versorgt.

Die stadtebauliche Struktur ist uneinheitlich und nicht geordnet. Wahrend das Wohnhaus
und das Gebaude der Post sich in die umgebende Struktur noch weitgehend einfligen, er-
weckt das Gelande des Raiffeisenmarktes derzeit einen untergenutzten und wenig an die
Umgebung angepassten Eindruck. Die alten Schuppen und Unterstande, die grof3raumige

-3-
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Nutzung und Versiegelung der Freibereiche, ohne dass hierfur ein Grund erkennbar ware,
lassen den Betrachter den Eindruck gewinnen, dass eine Umstrukturierung und Nachver-
dichtung der Flache sowie die Schaffung von Raumkanten, gerade im Hinblick auf die nord-
lich der Schillerstrale gelegene Stellplatzflache, sinnvoll ist. Im Sinne eines sparsamen Um-
ganges mit Grund und Boden konnte hier an einem bereits bebautem Ort die Nutzungsdichte
erhdht werden und Nutzungen angesiedelt werden, die dem Ortskern und seiner Bevolke-
rung zu gute kommen.

Die private Freiflache sldlich des Telekom-Gebaudes ist derzeit nicht nutzbar und stellt e-
benfalls eine mdgliche Nachverdichtungsflache dar.

3. Wahl der Verfahrensart

Da es sich beim dem Pangebiet um innerértliche bereits bebaute Flachen handelt, die um-
genutzt werden sollen, soll der Bebauungsplan gemal § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden.

Das BauGB filhrt hierzu aus:

»Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MaRnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
oder eine Gréle der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20 000 Quad-
ratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.....

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter bestehen. *

Der vorliegende Bebauungsplan erflillt diese Voraussetzungen:

e Die Gesamtflache betragt nur ca. 9000 m?, so dass 20.000 m? Grundflache bei wei-
tem unterschritten werden.

e Fir das Vorhaben ,Bau zweier Markte“ wurde eine Vorprifung Uber die Notwendig-
keit einer Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt. Diese ist zu dem Ergebnis ge-
kommen, dass keine UVP durchgefiihrt werden muss. Auch fir den restlichen Teil
des Bebauungsplanes besteht keine UVP-Pflicht. Weiterhin sind keine Erhaltungszie-
le oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Damit steht einer Aufstellung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nichts entgegen.

Damit einhergehen:
e Der Verzicht auf die Umweltprifung und den formellen Umweltbericht,

o die Tatsache, dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig,



http://dejure.org/gesetze/BauNVO/19.html
http://dejure.org/dienste/internet?rechtliches.de/info_UVPG.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/1.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/1a.html
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o der Verzicht auf die friihzeitige Erdrterung gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB,

e der Verzicht auf die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind,

e der Verzicht auf die zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 BauGB,

e der Verzicht auf das Monitoring gemaf} § 4c BauGB.

4. Einfugung in die Gesamtplanung und Planungsvoraussetzungen

Die Gemeinde HaRloch genief3t im Rahmen ihrer Bauleitplanung eine weitgehende planeri-
sche Gestaltungsfreiheit. Sie hat allerdings ihre Planungen mit anderen raumbedeutsamen
Planungen abzustimmen. Dem entsprechend besteht zum einen Anpassungspflicht an die
Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB).

Weiterhin bestimmt das Baugesetzbuch, dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
einzelnen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (vgl. § 8 Abs.
2 BauGB). Zu berlcksichtigen sind auferdem von der Gemeinde beschlossene Entwick-
lungskonzepte sowie sonstige stadtebauliche Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

4.1.Regionalplan
Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz ist das gesamte Gebiet als bestehende
Bauflache gekennzeichnet.

HaBloch wird als Mittelzentrum im Erg@nzungsnetz ausgewiesen. Der Gemeinde werden
gleichzeitig die besonderen Funktionen Wohnen, Fremdenverkehr und Gewerbe zugewie-
sen.

Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan.

Der Regionalplan fihrt zum Bereich ,Handel” aus:



http://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/4.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/6.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/10.html
http://dejure.org/gesetze/BauGB/4c.html
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,Die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevolkerung ist in allen Teilrdumen sicherzustel-
len. Die Einzelhandelsstandorte sollen innerdrtlich zentral ... und gut fir FuRganger und
Fahrradfahrer erreichbar sein. Sind fur die wohnungsnahe Grundversorgung mehrere Nah-
versorgungsbetriebe notwendig, die einzeln oder in der Summe die Grol¥flachigkeit Uber-
schreiten, kdnnen diese Betriebe an geeigneten, herausgehobenen Nahversorgungsstandor-
ten in zentralen Orten konzentriert werden. “ ...

.Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroRRprojekten ist nur im
Oberzentrum Ludwigshafen und in den Mittelzentren zul@ssig. ... Einzelhandelsgroprojekte
sind im engen, rdumliche und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsberei-
chen der Standortgemeinde zu errichten .

Alle diese Kriterien werden im Bebauungsplan ideal erfilllt:
- Hassloch ist als Mittelzentrum als Standort des Projektes geeignet.

- Das Gebiet ist gut erreichbar fiir FuBganger und Radfahrer und ist an den OPNV ange-
schlossen.

- Es handelt sich um einen zentralen, integrierten Standort direkt angrenzend an die
sonstigen Einkaufsbereiche der Gemeinde.

Damit entspricht der Bebauungsplan den Inhalten und Zielen des Regionalen Raumord-
nungsplanes.

4.2.Flachennutzungsplan

Der die stadtebauliche Entwicklung in den Grundzigen vorgebende Flachennutzungsplan
2005 der Gemeinde HaRloch weist den Bereich des Plangebietes als gemischte Bauflache
aus. Auch umgebend befinden sich nur gemischte Bauflachen und o6ffentliche Nutzungen,
wie das Rathaus oder die Feuerwehr.
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Textlich fuhrt der Flachennutzungsplan zum Bereich ,Handel“ aus:

,ourch die Verdnderungen des Einkaufsverhaltens der Bevodlkerung sind in den letzten Jah-
ren auch einige Ladenleerstande innerhalb der Ortslagen zu verzeichnen. Zur Sicherung der
innerdrtlichen Versorgungssituation soll ein weiterer Rickgang der Laden im Ortskern ver-
hindert und die heutige Versorgungssituation stabilisiert und gestarkt werden. Um diese Ziel-
setzung umzusetzen, kénnen die stadtebaulichen Regelungsmdglichkeiten im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung ausgeschopft werden. Weitere grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe sollen nicht in nicht integrierten Randlagen angesiedelt werden. ,,

Umso sinnvoller erscheint die Ansiedlung eines Marktes im Ortskern.
Zum Bereich ,Senioren“ sagt der Flachennutzungsplan:

.Da aufgrund des demographischen Wandels langfristig mit einem weiteren Bedarf an
Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen fir Alte Menschen ausgegangen werden muss wird
vorsorglich im Siden der Ortslage das Gelande C2 flr o6ffentliche Einrichtungen reserviert

ey

Auch hier erscheint die Lage im Ortskern flr Anlagen des Seniorenwohnens angemessener
als ein Standort am Ortsrand. ' Die Gefahr, dass die altere Bevélkerung auch raumlich ,ab-
geschoben® oder ,ausgeschlossen” wird, besteht so nicht. Mehr oder weniger mobile Perso-
nen kénnen durch die Lage im Ortskern dessen Einrichtungen wie die Bibliothek, Cafés, den
offentlichen Nahverkehr, die Volkshochschule usw. noch nutzen. Eine Integration der alteren
Bevolkerungsgruppen gelingt so deutlich besser.

' Der Standort ,C2“ befindet sich unmittelbar nordlich angrenzend an den Badepark. Die Entfernung
zum hiesigen Standort betragt ca. 1.300 m Luftlinie.
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Damit kann festgehalten werden, dass der Bebauungsplan mit der Ausweisung der geplan-
ten Bauflachen als Kerngebiet (MK) und Mischgebiet (MI) und den hier geplanten Nutzungen
den Vorgaben und Intentionen des Flachennutzungsplanes entspricht.

4.3.Sonstige planrelevante Grundlagen

Das Plangebiet wurde als Gebiet, in dem Vorbereitende Untersuchungen zur stadtebauli-
chen Sanierung gemaf § 140 ff. BauGB durchgeflihrt werden sollen, festgesetzt.

Angrenzend an das Sanierungsgebiet im Ortskern der Gemeinde Hassloch sollen die Fla-
chen unter Zuhilfenahme von Mitteln der Stadtebauférderung einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden, die dem Sanierungsgebiet dient. Die Vorbereitenden Untersuchungen sind abge-
schlossen, ein Sanierungsbedarf wurde erkannt. Der Sanierungsrahmenplan sieht den Ab-
riss der bestehenden Bausubstanz und die Nachverdichtung durch den Bau zweier Marktge-
baude an der Schillerstral’e sowie von Gebauden fur Seniorenwohnen/Altenpflege im hinte-
ren Grundstlicksbereich vor. Die Ausweisung als Sanierungsgebiet steht kurz bevor.

Damit decken sich die Zielsetzungen der stadtebaulichen Sanierung mit denen des Bebau-
ungsplanes.

Weiterhin ist angrenzend an das Gebiet eine Denkmalzone im Flachennutzungsplan ausge-
wiesen. Des Weiteren befinden sich in der Kirchgasse 38 und 42 zwei Einzeldenkmaler. Das
Plangebiet hat auf die Denkmaler und die Denkmalzone keine Auswirkung. Durch die Neu-
bebauung in der zweiten Reihe der Kirchgasse entlang der Stralle ,Zum Hofstiick besteht
kein direkter Kontakt mehr zwischen den Gebieten. Allenfalls ist das Pflegeheim von der
Kirchgasse aus sichtbar. Dieses wird sich jedoch in die Bebauung einfiigen. Insbesondere
wird es — mit Ausnahme der Dachneigung — &hnliche Hohen und Kubaturen wie die sltdlich
angrenzende Neubebauung aufweisen.

5. Planungsziele

Das Kern- und Mischgebiet ,Stdlich der Schillerstral3e® hat eine hohe Bedeutung fir die wei-
tere Entwicklung der Infrastruktur in HalRloch.

Hauptziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von neuen Mischbauflachen im doérflichen
Umfeld zur Deckung des Bedarfs an Einkaufsmoglichkeiten und der Schaffung von Baufla-
chen fiir ein Altenpflegeheim und ein Gebaude fir betreutes Wohnen.

Zum einen soll so im Innerortsbereich die Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des tagli-
chen Bedarfes sichergestellt werden. Ein Lebensmittelmarkt fehlt derzeit im Ortskern von
Hassloch. Die Einkaufsmaoglichkeiten fiir altere oder nicht mobile Blrger im Ortskern sind im
Bereich der Giter des taglichen Bedarfes schlecht. Ein PKW ist derzeit zum Einkaufen zwin-
gend notwendig. Hassloch besitzt einen hohen Anteil an Radfahrern gerade in der alteren
Bevdlkerung. Auch fiir diese ist neben den FuRgangern und den Nutzern des OPNV der ge-
plante Markt deutlich besser erreichbar.

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt wird eine Angebotsliicke geschlossen. Weil die Fla-
che im Zentrum von Hassloch liegt, das als Standort der 6ffentlichen Einrichtungen sowie
zahlreicher Laden und Dienstleister tagtaglich von vielen Blirgern aufgesucht wird, bietet sich
der Standort an.

Auch der bestehende Raiffeisenmarkt, der Guter fir den Gartenbedarf, wie Erden, Dinge-
mittel, Gartengerate und Tierbedarf anbietet, soll in das Kerngebiet integriert werden. Der
seit 1985 bestehende 1993 erweiterte Markt bendtigt eine zeitgemaRere Darstellung seiner
Waren und Dienstleistungen in der Form eines Neubaus am gleichen Standort. Der Garten-
bau hat in Hassloch lange Tradition, der Bedarf hierflr ist gerade auch bei den innerdrtlichen
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Grundstucken mit den Selbstversorger-/ Obst- und Gemuse- und Hobbygarten weiterhin vor-
handen. Die beiden geplanten Markte erganzen sich und profitieren voneinander. Die Stell-
platze kdnnen gemeinsam genutzt werden so dass erhebliche Synergieeffekte und gleichzei-
tiger Schonung von Grund und Boden entstehen.

Im hinteren Grundstucksteil sollen zwei Einrichtungen geschaffen werden, die der zuneh-
mend alter werdenden Bevdlkerung Rechnung tragen. So sollen auf der Flache ein Pflege-
heim mit ca. 100 Betten und ein Gebaude fur betreutes Wohnen (ca. 8 Wohnungen) in ruhi-
ger und dennoch sehr zentraler Lage entstehen.

Ziel des Bebauungsplanes ,Sidlich der Schillerstrale ist es auch, fur den Planbereich eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechen-
de sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Folgende Teilziele des Bebauungsplanes sind zu nennen:

— Schaffung von Einkaufsmoglichkeiten fur Giter des taglichen Bedarfes zur wohnortnahen
Versorgung der Bevolkerung,

— Schaffung von Pflegeplatzen und betreuten Wohnungen fiir Senioren,

— Stadtebauliche Einbindung und Strukturierung durch Festlegung maximaler Hohen und
die Regelung der Baukoérperanordnung und der Werbeanlagen sowie die Schaffung von
attraktiven Frei- und Platzraumen,

— Vermeiden von nicht notwendiger Flachenversiegelung,
— Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet,

— Begriinung des Gebietes durch Festsetzungen flir die Gestaltung der Stellplatze und der
privaten Grundstiicke,

— Neuordnen der Grundsticksgrenzen zur optimalen Nutzbarkeit der Flache, Vorschlage
zur Parzellierung.

6. Erschliel3ung

Das Gebiet wird wie im Bestand Uber die Schillerstra®e verkehrlich erschlossen. Die Schil-
lerstralde ist als Sammelstral’e problemlos dazu geeignet, den zusatzlichen Verkehr, der
durch die vermehrte Nutzung des Gebietes entsteht, aufzunehmen.

Im Inneren wird das Gebiet Uber die geplanten Stellplatzflachen erschlossen. Die Nutzer und
Besucher der Senioreneinrichtungen und des Telekomgebaudes fahren uber die gleiche Zu-
fahrt zu wie die Besucher der Einkaufsmarkte. Der Verkehr wird so gebundelt Gber eine Ein-
fahrt auf die SchillerstralRe geleitet. Fur die ErschlieBung der rickwartigen Grundstiicke wer-
den Geh- und Fahrrechte eingerdumt. Um Fuligédngern und Radfahrern die Durchquerung
und Erreichbarkeit des Gebietes zu ermdglichen, werden Geh- und Fahrrechte festgesetzt.

Die Erschliefung mit Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgt flir die vorderen Gebaude an der
Schillerstralle Uber die o6ffentliche Verkehrsflache. Die hinteren Grundstucksteile und das
Gebaude der Telekom werden derzeit bereits Uber das bestehende Vordergrundstiick ver-
sorgt. Fur diese notwendigen Leitungen werden Leitungsrechte festgesetzt, so dass die Er-
schliellung auch in diesen Bereichen gesichert ist.
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7. Planerische Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Kerngebiet gemal § 7 BauNVO sowie ein Mischge-
biet gemanR § 6 BauNVO festgesetzt.

Ingesamt ist das Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO, das auf ca. 90 % der Flache ausgewiesen
wird, in zwei Teile gegliedert: das ,MK 1“ und das ,MK 2°

Durch die Ausweisung des Kerngebietes ,MK 1“ gemal § 7 BauNVO, das im Norden des
Bebauungsplangebietes gelegen ist, soll die Mdglichkeit geschaffen werden, dass sich Mark-
te, die der Versorgung der umliegenden Misch- und Wohngebiete dienen, ansiedeln kénnen.

Aus diesem Grund werden Nutzungen, wie Vergnigungsstatten (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO),
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 7 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO) und Tankstellen (§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) ausgeschlossen. Tankstellen
werden auch als ausnahmsweise zuldssige Anlagen ausgeschlossen, ebenso wie Wohnun-
gen.

Vergnlgungsstatten sind fir die Ansiedlung in diesem Kerngebiet, angrenzend an Mischge-
biete, die wohnbaulich gepragt sind, nicht geeignet. Vergniigungsstatten entsprechen hier
nicht dem angestrebten Gebietscharakter, es waren negative Auswirkungen auf die angren-
zenden Gebiete durch die zu erwartenden néchtlichen Offnungszeiten(insbesondere im Hin-
blick auf das Ruhebedurfnis der Bewohner des Pflegeheims und des Betreuten Wohnens),
nachtlichen An- und Abfahrtsverkehr, Gerausche durch lautstarke Unterhaltungen, zuschla-
gende Autotlren usw. zu erwarten. Fur Tankstellen gelten &hnliche Einschrankungen, auch
hier ist ein hdheres Verkehrsaufkommen sowie Belastigungen durch Larm zu erwarten. Bei-
de Nutzungen entsprechen auch nicht dem angestrebtem stadtebaulichen Erscheinungsbild
des Baugebietes. Aus den genannten Grinden werden diese Nutzungen nicht Bestandteil
des MK 1.

Der zweite Teil des Kerngebietes ,MK2" wird dadurch gekennzeichnet, dass neben dem
Ausschluss von Vergnigungsstatten und Tankstellen wie im MK1 anstatt der Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 7 Abs. 2 Nr. 4 BauN-
VO) die Einzelhandelbetriebe (§ 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) ausgeschlossen werden. Der an-
gestrebte Bau eines Pflegeheimes soll hierdurch unterstiitzt bzw. klargestellt werden. Des
Weitern soll verhindert werden, dass sich im hinteren Grundstiicksteil weitere Einzelhandels-
betriebe ansiedeln, die Larm und Verkehr weit in den Blockinnenbereich hineintragen wur-
den. Zur Begrindung des Ausschlusses von Tankstellen und Vergnigungsstatten gilt das
gleiche, wie es zum MK 1 ausgefihrt wurde.

Insgesamt wird so die Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahrt. Es wird in sich geglie-
dert, so dass ein Gebietsteil mehr dem gewerblichen Teil zugeordnet werden kann, wahrend
der zweite Gebietsteil mehr dem sozialen/ gesundheitlichen Teil zugeordnet wird.

Im Mischgebiet, das sludostlich festgesetzt ist, wurden aus den gleichen Grinden wie im
Kerngebiet Vergnugungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen. Des weiteren wurden hier
die Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, um Verkehr aus dem Blockinnenbereich fernzu-
halten und die ruhige Lage fernab der Stra3en nicht zu storen. In diesem Gebiet soll nach
den Planungen das Gebaude fiir das betreute Wohnen entstehen.

7.2 Mal3 der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, die

Geschossflachenzahl oder die GréRRe der Geschossflache baulicher Anlagen, die maximale
Hohe baulicher Anlagen und die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bestimmit.
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Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) fir das Kerngebiet MK 1 betragt 0,9, was
unter den Hochstwerten der Baunutzungsverordnung bleibt.

Nebengebdude und Nebenanlagen wie Stellplatze werden hierauf angerechnet.

Die maximale Geschossflache im MK 1 betragt 2.400 m2. Diese kann in zwei Baufenstern
umgesetzt werden, wobei dstlich ca. 1.700 und westlich ca. 700 m? verwirklichbar sind. Um-
gesetzt in Verkaufsflachen bedeutet dies, dass insgesamt etwa 1.700 m? Verkaufsflachen
entstehen kénnen, verteilt auf zwei Bereiche. Dies ist eine GrélRenordnung, die im Hasslo-
cher Ortskern noch vertraglich anzusiedeln ist, zumal bisher fast jegliche Moglichkeit des
Einkaufs der Guter des taglichen Bedarfes im Ortskern fehlt. Die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung wird so unterstitzt. Berlicksichtigt man den Bestand des Raiffeisen-
markts mit ca. 350m? Verkaufsflache (ohne Hofverkaufsflachen) kommt es nur zu einer plan-
bedingten Erhéhung der Verkaufsflache um 1350m32.

Im MK 2, das nicht den Bedarf an Nebenanlagen wie das MK1 hat, wurde die GRZ auf 0,6
und die GFZ entsprechend der festgesetzten drei bis vier Vollgeschosse auf 1,8 begrenzt.
So verbleibt noch eine Freiflache stdlich und westlich des Baufensters.

Fir das Mischgebiet wurden die Hochstwerte der Baunutzungsverordnung mit 0,4 fir die
GRZ und 1,2 fir die GFZ ausgeschopft, um das Grundstlick bestmoglich nutzen zu kénnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird aus stadtebaulichen Griinden begrenzt. Es soll so ver-
mieden werden, dass Uberdimensionierte Gebaude das Ortsbild negativ beeintrachtigen.

Im MK 1 dirfen daher nur Gebaude mit einem Vollgeschoss errichtet werden. Die maximale
Gebaudehdhe wird mit 7,0 m festgesetzt

Im MK 2 dirfen Gebaude mit drei bis vier Vollgeschossen und Gebaudehéhen von 11,0 bis
13,5 m errichtet werden. Im MI durfen Gebdude mit drei Vollgeschossen und Wandhéhen
von bis zu 9,50 m errichtet werden. Die Festsetzungen zu den Gebaudehdhen berlicksichti-
gen die umgebende, insbesondere die unmittelbar stdlich angrenzende Bebauung. Die Ent-
stehung tberhdher Gebaude wird unterbunden.

Zu den Festsetzungen der H6hen werden ein unterer und ein oberer Bezugspunkt definiert.
Der untere Bezugspunkt liegt auf Hohe der nachsten Stralle in der Mitte der stralienzuge-
wandten Gebdaudelinie/Fassadenseite. Der Bezugspunkt angelehnt an die Héhe der StralRe
in der Mitte des Gebaudes garantiert fir jedes Grundstiick definierte H6hen in Anlehnung an
das vorhandene Gelande.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen bestimmt. Die Bau-
grenzen dienen dazu, die Bebauung in sinnvoller Art und Weise zu errichten, um eine opti-
male Nutzung der Grundsticke zu gewahrleisten und ein ausgewogenes Strallenbild zu
schaffen. Durch die Beschrankung durch Baugrenzen werden die Gebaude in ihrer Ausdeh-
nung auf sinnvolle Mal3e beschrankt.

Im MK wurde die abweichende Bauweise festgesetzt:

Im Bereich der abweichenden Bauweise a 1 (im MK 1) sind die Gebaude als Einzelhauser
zu errichten. Fuir sie gilt keine Langenbeschrankung.

Der Anbau an die Grundsticksgrenzen ist innerhalb der abweichenden Bauweise a 1 wie
folgt méglich: An die ndrdliche Grundstlicksgrenze entlang der Schillerstralie darf angebaut
werden, soweit die Baugrenze dies zulasst. Zu den westlichen und 6stlichen Grundstlcks-
grenzen muss der Grenzabstand eingehalten werden. Dies gilt nicht fir Nebenanlagen. An
die sltdliche Grundstiicksgrenze darf angebaut werden, soweit die Baugrenze dies zulasst.
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Im Bereich der abweichenden Bauweise a 2 (im MK 2) sind die Gebaude als Einzelhauser
mit allseitigem Grenzabstand zu errichten. Fur sie gilt keine Langenbeschrankung.

Die Festsetzungen dienen dazu, den Standort der Gebaude maoglichst genau zu definieren,
ohne diesen zu sehr einzuschranken.

Fiar das Mischgebiet wurde die Ubliche offene Bauweise festgesetzt, um den Grenzabstand
allseits zu wahren.

7.4 Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und innerhalb der fiir sie festgesetzten
Flachen zulassig. Diese Festsetzung dient dazu, die Versiegelung auf den daflir vorgesehe-
nen Bereich, das heil3t das Baufenster und fur Stellplatze festgesetzten Flachen, zu begren-
zen.

Grundsatzlich wurden die Stellplatze zwischen den Baukdrpern angeordnet, was auch dem
Immissionsschutz dient. Lediglich auf der Westseite des westlichen Baufensters im MK 1
wurden weitere Stellplatze angeordnet, die vom Nachbargrundstick - der Volksbank — aus
erschlossen werden.

Nebengebaude missen um 2,50 m von der Stral’e zurlickversetzt sein, um das Stralienbild
nicht durch technische Bauwerke zu verunstalten. So ist die Méglichkeit gegeben, diese ein-
zugrinen.

7.5 Anschluss an die Verkehrsflachen

Zur SchillerstralRe hin wurde an zwei Stellen die Einfahrt erlaubt: Zum einen gibt es eine Ein-
fahrt in die zentrale Stellplatzflache, zum anderen gibt es 6stlich des Baufensters C, wo die
Anlieferung des Marktes erfolgen soll, eine weitere Einfahrt. Diese wird nur im Anlieferungs-
fall genutzt. Die Einordnung in den Verkehr auf der Schillerstral’e wird durch die Beschran-
kung der Anzahl der Einfahrten erleichtert und geblndelt. Sonstige Flachen aulerhalb der
Baufenster wurden als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet.

Auch zur Stral3e ,Zum Hofstick® hin wurde die Ein- und Ausfahrt untersagt, um Schleichwe-
geverkehr durch die Wohnanlage zu verhindern.

7.6 Grunordnerische Festsetzungen

Zur stadtebaulichen Einbindung des Gebietes und der dkologischen Aufwertung wurde fest-
gesetzt, dass die Stellplatzbereiche mit einem Baum je sechs Stellplatze zu begriinen sind.
Des Weiteren sind die Flachen, die nicht der Erschliefung dienen und nicht tberbaut sind,
zu begrinen. Insbesondere im Bereich der Senioreneinrichtung dient die Begriinung auch
dem Schutz der Bewohner.

Im MK 2 und MI sind Flachdacher zu begriinen, was dort aufgrund der geringeren Spannwei-
ten der Dacher maoglich ist.

Zur StralRe ,Zum Hofstlick und zur stidlich angrenzenden Bebauung wurde eine 2,50 m brei-
te Heckenanpflanzung festgesetzt, die der optischen Abgrenzung zu den bereits bebauten
Gebieten dient. Der direkte Einblick auf die Grundstiicke z.B. von Terrassen aus wird so un-
terbunden.

Es werden zur Pflanzenqualitat und dem Pflanzzeitpunkt Vorgaben gemacht, die einen Min-
deststandard und eine zligige Umsetzung sicherstellen.
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Zur Minderung der Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt soll das auf der Flache
anfallende Regenwasser komplett versickert werden. Ein Bodengutachten hat nachgewie-
sen, das dies aufgrund der Bodenverhaltnisse im Plangebiet mdglich ist.

7.7 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Das die Grundstiicke bereits heute in den hinteren Bereichen von Leitungen erschlossen
sind, die Uber private Grundstlicke verlaufen und sich dies aufgrund der Grundstticksstruktur
auch nicht andern Iasst, wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte eingetragen.

Die Flache, die in der Planzeichnung mit ® gekennzeichnet ist, ist mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Nutzer und Besucher der Grundstiicke, auf denen sich das mit ,A“ ge-
kennzeichnete Baufenster befindet, zu belasten. Dies betrifft das Mischgebiet, das Uber die
fremden Vorderliegergrundstiicke erschlossen ist.

Die Flache, die in der Planzeichnung mit @ gekennzeichnet ist, ist mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Nutzer und Besucher der Grundstiicke, auf denen sich das mit ,B ge-
kennzeichnete Baufenster befindet, und zugunsten der Nutzer und Besucher des Grundsti-
ckes 992/5 zu belasten. Dies betrifft das Grundstiick im MK 2 und das Grundstiick der Tele-
kom, die ebenso Uiber das MK 1, also fremde Grundstlicke, erschlossen werden missen.

Die Flachen, die in der Planzeichnung mit @ und ® gekennzeichnet sind, sind mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager, die fir die Ver- und Entsorgung
mit Elektrizitdt, Wasser, Abwasser, Gas und Telekommunikation zustandig sind, zu belasten.
Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis, unterirdische Leitungen zu errichten und zu unter-
halten. Dies betrifft bereits bestehende Leitungen, wobei die Leitungsrechte von der beste-
henden Trafostation aus etwas nach Westen verlagert wurden, das sie sich ansonsten unter
dem geplanten Gebaude befunden hatten.

Um eine einfache Erreichbarkeit und Durchquerung des Gebietes fur Radfahrer und Ful3-
ganger zu ermdglichen, werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit fiir die mit
® gekennzeichneten Flachen festgesetzt. Dies umfasst auch das Recht der Gemeinde einen
allgemein zuganglichen Weg zu errichten und zu unterhalten.

Mit dem Grundstiickseigentiimer ist die Vorgehensweise fir die ErschlieBung abgesprochen,
er stimmt dem Verfahren so zu.

7.8 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Tatsache, unter welchen Voraussetzungen die Gerduschimmissionen
der geplanten Stellplatze, der Warenanlieferung und der notwendigen maschinentechni-
schen Einrichtungen die Einhaltung der Orientierungswerte im Gebiet und in der Nachbar-
schaft weziterhin sicherstellen, wurde ein schalltechnisches Immissionsschutzgutachten an-
gefertigt.

Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass unter folgenden Voraussetzungen die Richtwerte der
TA Larm, die hier anwendbar sind, aufRerhalb des Plangebietes im Tagzeitraum um mindes-
tens 4,2 dB(A) und in der Nacht um mind. 1,8 dB(A) unterschritten werden:

2 Schalltechnisches Immissionsschutzgutachten, Untersuchungsbericht 07.0914 A, Ingenieurbiro fir
Bauphysik, Mannheim, Marz 2009
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¢ Im Plangebiet werden die Richtwerte unterschritten (mind. am Tag um 1,7 dB(A), in
der Nacht um 4,2 dB(A)), soweit das Pflegeheim sich in einem Mischgebiet befindet.
Dies ist entsprechend im Bebauungsplan so ausgewiesen.

e An der Ostlichen Grenze am Baufenster C muss eine Larmschutzwand mit einer Ho-
he von 2,0 m ab Oberkante Rampentisch errichtet werden. Die Lange der Wand
muss mind. 10 m ab Rampentisch in Richtung Norden betragen. Die Larmschutz-
wand muss auf der Seite der Rampe hochabsorbierend nach ZTV- LSW 06 ausgebil-
det sein.

e Eine Anlieferungsrampe, die 6stlich des Baufensters ,C* errichtet wird, ist vollstandig
zu Uberdachen und nach Osten und Siden zu schlieen. Die Ausflihrung der Rampe
hat mit einer Torrandabdichtung zu erfolgen.

e Die Anlieferung von Waren hat nur im Tagzeitraum (zwischen 6.00 Uhr und 22.00
Uhr) zu erfolgen.

¢ Die Schallemission luftgekihlter Verflissiger sind auf einen Schallleistungspegel von
jeweils max. 70 dB(A), die der Liftungs- und Klimaanlagen auf 65 dB(A) und die der
Entwarmungslifter in der Nacht auf 60 dB(A) zu begrenzen.

e Die Fahrspuren der Stellplatze sind mit Asphalt zu befestigen.

Ein bereits aus der Konzeption der Baufenster resultierender Vorteil ergibt sich aus der Lage
der Stellplatze zwischen den Baufenstern, abgeschirmt von der umgebenden Bebauung.

Samtliche im Gutachten vorgeschlagenen MalRhahmen wurden zur Vermeidung unzumutba-
rer Larmbelastigungen fir die Anwohner in den Bebauungsplan als Festsetzungen Uber-
nommen. Damit sind die Anforderungen an den Larmschutz erfullt.

7.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Wegen der Art der geplanten Gebaude wurden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
auf die Festsetzung von Werbeanlagen im MK 1 beschrankt. Hierbei wurde folgendes fest-
gesetzt:

e Die Errichtung von Werbeanlagen ist nur an der Statte der Leistung zulassig.
e Alle Werbeanlagen durfen die zulassige Gebaudehdhe nicht GUberschreiten.
o Werbeanlagen mit bewegtem Licht sind nicht zulassig.

e Werbeanlagen, die an der Fassade angebracht sind, sind bis zu einer Grof3e von ins-
gesamt 20 m? je Hauptgebaude erlaubt. Die Errichtung von Werbeanlagen an Ne-
bengebauden ist nicht erlaubt.

e Als Werbeanlage, die nicht an der Fassade angebracht sind, ist je Hauptgebaude ein
Mast/Pylon zulassig, die Gesamtflache der Werbeanlagen daran darf 6 m? nicht -
bersteigen.

o Weitere Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Dadurch, dass die Werbeanlagen jeweils auf die Gebaude beschrankt und in ihrer Grélke li-
mitiert sind, wird ein Ubermal von Werbeanlagen vermieden. Dennoch wird mit der Be-
schrankung auf 20 m? am Gebdude und 6 m? an einem Pylon ein ausreichendes Mal} an
Werbung gestattet. Es wird jedoch unterbunden, dass unzahlige Werbeanlagen und grof}fla-
chig plakatierte Werbung das Ortsbild stort. Diesem Ziel dient auch, dass die Werbeanlagen
die Gebaudehdhe nicht Gberschreiten dirfen.
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7.10 Hinweise

Unter den Hinweisen, die nicht Gegenstand rechtsverbindlicher Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sind, werden die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetzes und Denkmal-
schutzgesetzes dargelegt, um den Bauherren Informationen, die im Rahmen der Bautatigkei-
ten wichtig sein kénnen, zu geben. Auf die Anforderungen der einschlagigen DIN-
Vorschriften zum Baugrund wird hingewiesen.

Des Weiteren wird auf die Regenwasserversickerung eingegangen sowie Hinweise zum
Umgang mit Anpflanzungen entlang von Leitungen gegeben. Die Hinweise enthalten ebenso
Inhalte der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung eingegangen Stellungnahmen. Es wird auf
die Durchfiihrung von Bauarbeiten im Bereich von Telekommunikationsleitungen, auf die An-
forderungen des Brandschutzes und auf den Wunsch der Gemeinde zur Nutzung regenerati-
ver Energien hingewiesen.

8 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Im Folgenden sollen die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dargestellt wer-
den, die bei der anschliefienden Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu bertick-
sichtigen sind.

Die geplante Entwicklung eines Kern- und Mischgebietes bedingt eine Vielzahl unterschiedli-
cher Auswirkungen.

Mit Blick auf § 1 Abs. 5 BauGB und die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgten
Ziele lasst sich eine Betroffenheit von folgenden privaten und o6ffentlichen Belange feststel-
len:

» die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB)

» die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
= die Belange der Baukultur (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)
» die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
= die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)
Die_Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch verschiedene

Festsetzungen berilcksichtigt: Die Larmimmissionen, die durch geplanten Nutzungen verur-
sacht werden, werden durch verschiedene technische Malinahmen reduziert:

Auch der Ausschluss von Tankstellen und Vergnigungsstatten dient dem Schutz der Wohn-
verhaltnisse. Durch diese Nutzungen waren negative Auswirkungen durch die zu erwarten-
den nachtlichen Offnungszeiten, nachtlichen An- und Abfahrtsverkehr, Gerdusche durch
lautstarke Unterhaltungen, zuschlagende Autotiren usw. zu erwarten gewesen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein Antennenmast. Die Mobilfunkanlagen auf dem
Mast missen die Anforderungen der 26. BImSchV erflllen. Diese Verordnung stellt sicher,
dass die erforderlichen Grenzwerte unter Einhaltung von Sicherheitsabstanden eingehalten
werden. Eine Prufung der Strahlenbelastung liegt fur diesen Richtfunk-Antennenmast nicht
vor, jedoch liegen von der Bundesnetzagentur verdffentlichte Aussagen zum standortbezo-
genen Sicherheitsabstand vor. Dieser liegt bei 6,15 m horizontal in Hauptstrahlrichtung und
bei 0,62 m in vertikaler Richtung wobei eine Montagehéhe von 17,80 m (unterst montierte
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Sendeantenne) zugrunde liegt.

Die Anforderungen an die gesunden Wohnverhaltnisse im Baugebiet und in der Umgebung
werden damit berlcksichtigt, da keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der umgebenden
Bebauung resultieren.

Dem Ziel der Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Oristeile wird durch den Bebau-
ungsplan entsprochen. Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um bereits genutzte
Grundstucke, die einer neuen Verwendung zugefuhrt werden.

Die Belange der Baukultur werden durch die Integration von bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen, die eine dem Umfeld angepasste Bauweise zum Ziel ha-
ben, umgesetzt.

Die Belange des Umweltschutzes werden durch die Integration von griinordnerischen Fest-
setzungen Rechnung getragen.

Dem Ziel, die Belange der Wirtschaft zu berticksichtigen, wird durch den Bau der Markte
sowie den Bau der Senioreneinrichtungen entsprochen. Der Zuzug von Bewohnern unter-
stlitzt die ortliche Wirtschaftskraft.

Drei Monate vor Beginn der Abrissarbeiten des an der westlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs grenzstandig gebauten Gebaudes (Abstellrdume) ist der Eigentimer des Grundstlcks
Kirchgasse 38 zu informieren, damit rechtzeitig eine neue Einfriedung errichtet werden kann.

9 Abwéagung

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane alle 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zulassige bauli-
che und sonstige Nutzung der Grundstlicke wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbu-
ches sowie der Baunutzungsverordnung rechtsverbindlich festgesetzt.

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine Schaffung von gemischten Bauflachen und eine Uber-
planung bisher untergenutzter Flachen in einer GréRenordnung von 0,9 ha vor.

Die Anforderungen zur Berlcksichtigung des Bodenschutzes (§ 1a Abs. 2 BauGB) werden
durch verschiedene Festsetzungen gewahrleistet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird auf eine mdéglichst flachensparende ErschlieRung
und eine Begrenzung der Versiegelung durch die Beschrankung der Grundflachenzahlen
i.V.m. der Anrechnung der Nebenanlagen hingewirkt. Dadurch wird das Ziel "Minimierung
des Versiegelungsgrades" und damit dem Bodenschutz in angemessenem Rahmen beruck-
sichtigt.

Den Belangen der zukinftig in dem Gebiet wohnenden Burger wird durch die Integration der
immissionsbeschrankenden Festsetzungen ausreichend Rechnung getragen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Versickerung der Niederschlagswasser vor Ort
sowie durch die Beschrankung des Versiegelungsgrades kdnnen die Beeintrachtigungen des
Wasserhaushaltes im Gebiet selbst ausgeglichen werden.

Die Schaffung von Freiflachen mit griinordnerischen Festsetzungen am Rand des Gebietes
ermdglicht durch die Verknlpfung mit Stellplatzgriin eine zusammenhangende Griinstruktur
und eine Einbindung in das Ortsbild.
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Der Eingriff in den Wasserhaushalt, insbesondere das Grundwasser, wird durch die Rickhal-
tung und Versickerung des Niederschlagswassers kompensiert.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die durch den Bebauungsplan verursachten Ein-
griffe in die Natur bestmdglich minimiert werden, wenn auch aufgrund des Verfahrens geman
§ 13 a BauGB ein Ausgleich nicht erbracht werden muss.

Die Belange der in Hassloch, insbesondere in der Umgebung des Baugebiets, ansassigen
Bevolkerung waren ebenso in die Abwagung einzustellen. Zu diesen Belangen gehdren u.a.
Aspekte wie Larmschutz und Verkehrssicherheit, jedoch auch dem gegenuber das Ziel, die
Versorgung der Bevdlkerung innerorts sicherzustellen, anstatt weiterhin auf Ansiedlungen
von Markten ,auf der griinen Wiese® zu setzen.
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10 Flachenbilanz

FlachengréRe Flachenanteil

in %
Gesamtflache 8.960 m?2 100,0 %
Bauflachen, davon: 8.960 m? 100 %
Kerngebiet MK 7.630 m? 85,16%
Mischgebiet M 1.330 m2 14,84%

11 Bodenordnung
Zur Umsetzung des Bebauungsplanes werden bodenordnende MaRnahmen erforderlich.

Diese werden aufgrund der geringen Anzahl an Eigentimern im Rahmen privater Ankaufe
umgesetzt.

12 Kosten

Durch Erschliefung und Bebauung des Gebietes entstehen dem gemeindlichen Haushalt
keine unmittelbaren Kosten, da keine zusatzliche 6ffentliche ErschlieRung notwendig wird.
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