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1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat hat in Offentlicher Sitzung am 02. November 2011 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,WilhelmstraBe* — XX. Anderung gemaR § 2 Abs. 1 BauGB be-
schlossen. Dieser Beschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am Donners-
tag, dem 19. Januar 2012 ortsublich bekannt gemacht. Das Planaufstellungsverfah-
ren wird im beschleunigten Verfahren gemaf} 8§ 13a BauGB durchgefihrt.

2. RAUMLICHER UMFANG UND BESCHREIBUNG DES GELTUNGS-
BEREICHS

Abbildung 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung des Plangebietes

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 3992/4, 3992/6, 3992/7, 3992/8, 3992/9,
3970/15, 5056/9, 12676/2, 12676/3, 12674/1 jeweils ganz und das Flurstiick 12673/1
teilweise und weist damit eine GréRe von ca. 8.570 m2 auf. Die Ubersichtskarte und
das Luftbild geben einen Eindruck Gber Lage und Umfang des Geltungsbereichs (vgl.
Abbildung 1 und Abbildung 2). Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist
unter Abbildung 3 dargestellt und ergibt sich im Ubrigen aus der Planzeichnung.
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Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
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Abbildung 3: Katasterauszug mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
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3. PLANUNGSZIEL UND ZWECK DER AUFSTELLUNG

Die Gemeinde beabsichtigt aufgrund verschiedener Anfragen von Gewerbe-
betrieben, einen rechtskraftigen Bebauungsplan in einem Teilbereich fortzu-
schreiben. Die bisherigen Bauflachen sollen neu zugeschnitten und unter
Einbeziehung des Deidesheimer Wegs und einer westlich anschlieRenden
Grunflache nach Westen ausgedehnt werden. Das Planungsziel ist die Neuordnung
der Bauflachen im bestehenden Gewerbegebiet, in diesem Zuge erfolgt auch die Ar-
rondierung eines kleineren angrenzenden Bereichs.

4. PLANERISCHE UND RECHTLICHE VORGABEN

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans hat die Gemeinde Haldloch eine relativ
weitgehende Planungs- und Gestaltungsfreiheit. Dennoch sind bestehende und ge-
plante Uberortliche Planungen, Fachplanungen und sonstige rechtliche Vorgaben zu
bertcksichtigen und gegebenenfalls in die Abwagung einzustellen.

4.1. Einfligen in die Gesamtplanung

Aus der Gesetzesbestimmung Uber ,Aufgabe, Begriff und Grundséatze der Bauleit-
planung” in 8 1 BauGB wird deutlich, dass die Gemeinde Hal3loch im Rahmen ihrer
Bauleitplanung eine weitgehende planerische Gestaltungsfreiheit geniel3t. Jedoch
hat sie gemalR 8 1 Abs. 4 BauGB die verbindlichen Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Dies kann beispielsweise durch die Notwendigkeit der
Koordination tberdrtlicher Belange, der Zuweisung bestimmter Funktionen oder spe-
zifischer Bodennutzungen begriindet werden. Demnach sind die Ziele der Raumord-
nung lediglich einer Konkretisierung und Ausformung zuganglich und eine Uberwin-
dung im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung ist demgegentber nicht mdg-
lich. Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans ist demnach zu prtfen, ob
die Ziele und Grundsatze der Raumordnung mit den Zielen und Festsetzungen die-
ses Bebauungsplans vereinbar sind.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen bestimmt § 8 Abs. 2 BauGB, dass diese
grundsétzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind. Demnach hat dieser
Bebauungsplan das Grobraster, das der Flachennutzungsplan fur die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung vorgibt, durch parzellenscharfe allgemeinverbindliche
Festsetzungen auszufillen und mit rechtlich bindender Wirkung die Entwicklungsab-
sichten der Gemeinde Haldloch zu verdeutlichen. Bei der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans ist demnach zu prifen, ob die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.

Mafgeblich fur die Aufstellung dieses Bebauungsplans sind das am 25. November
2008 in Kraft getretene Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) und der am
05. April 2004 in Kraft getretene Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004
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(RROP 2004). Dariber hinaus wird auch der Entwurf des Einheitlichen Regional-
plans Rhein-Neckar 2020 als Grundlage hinzugezogen.

Ziele der Landesplanung sind verbindliche Vorgaben, an welche sich dieser Be-
bauungsplan geman 8§ 1 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 4 Abs. 1 ROG anzupassen hat. Eine
Verfeinerung und Ausdifferenzierung der Ziele der Raumordnung ist zwar mdglich,
ihre Uberwindung im Rahmen der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB allerdings
nicht.

Grundsatze der Landesplanung sind allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung eines Raumes als Vorgaben fur die Ermessens- und Abwa-
gungsentscheidungen. Grundsatze sind im Sinne einer Abwagungsdirektive zu be-
ricksichtigen und daher einer nachvollziehbar begriindeten Abwagung gem. 81
Abs. 7 BauGB zugéanglich.

4.1.1. Anpassung an die Ziele der Raumordnung — LEP IV

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) Rheinland-Pfalz wird die Gemeinde
HalRloch als ein verdichteter Raum mit konzentrierter Siedlungsstruktur dargestellt.
Es handelt sich um einen Bereich mit hoher Zentrenerreichbarkeit. Die Gemeinde
HalRloch hat gemaf LEP IV die Funktion eines Mittelzentrums. Als Mittelzentrum soll
sich die Gemeinde mit ihren spezifischen Starken in die wirtschaftliche Sicherung
und Weiterentwicklung auch des Umlandes einbringen.*

Ergebnis: Dieser Bebauungsplan entspricht den Zielen des LEP IV.

! Ministerium des Innern und fiir Sport — Oberste Landesplanungsbehérde: Landesentwicklungs-

programm (LEP 1V), 55116 Mainz, Oktober 2008
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4.1.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung — RROP 2004 und Ent-
wurf des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020
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Abbildung 5: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020
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Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz 2004 sowie im Entwurf des Einheitli-
chen Regionalplan Rhein-Neckar 2020 ist das gesamte Plangebiet als bestehende
Siedlungsflache fiur Industrie und Gewerbe gekennzeichnet. GemalR dem Entwurf
des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar 2020 ist die Gemeinde Hal3loch als
Siedlungsbereich ,Gewerbe* und ,Wohnen* festgelegt. Damit handelt es sich bei der
Kommune Hal3loch um einen regionalen Gewerbeschwerpunkt, dessen Aufgabe die
Bestandssicherung, Weiterentwicklung und Neuansiedlung von Gewerbebetrieben
ist. Dartiber hinaus stehen der Gemeinde Wohnbauflachen Gber den Eigenbedarf
hinaus zu. Sonstige Vorgaben in Form von Zielen und Grundsatzen sind dem Gel-
tungsbereich nicht zugeordnet.

4.1.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hal3loch ist der Geltungsbe-
reich ostlich des Deidesheimer Weges als gewerbliche Bauflache und Grinflache
dargestellt. Westlich des Deidesheimer Weges ist eine Flache fur die Landwirtschaft
ausgewiesen. Diese ist Uberlagert mit einem Bereich fur Versorgungsanlagen. (vgl.
Abbildung 6).

Gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist dieser Bebauungsplan im Sinne des Systems
der zweistufigen Bauleitplanung grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Da dieser Bebauungsplan die derzeit festgesetzte Nutzungsart von
,Grunflache* und ,Flache fir die Landwirtschaft” in ,gewerbliche Bauflachen” i.S.d.
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB andert, ist eine Anpassung der Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans erforderlich. Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren gemalid § 13a BauGB und der Prognose, dass die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird, hat die
Anpassung der Darstellungen des Flachennutzungsplans gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung zu erfolgen. Demnach hat die Gemeindeverwal-
tung nach Satzungsbeschluss die graphischen Darstellungen und die textliche Be-
grindung entsprechend redaktionell anzupassen. Eine parallele Anderung des Fla-
chennutzungsplans mit formlichem Verfahren, Beteiligungsmdglichkeiten und einer
Genehmigungspflicht ist nicht erforderlich.

Bei dieser Berichtigung handelt es sich um die 5. Berichtigung des am 06. Juli 2006
rechtswirksam gewordenen Flachennutzungsplans der Gemeinde HalRRloch. Die Flur-
stlicke 3992/4, 3970/15, 5056/9, 12676/2, 12676/3 und 12676/1, die bislang als 6f-
fentliche Griunflachen bzw. Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt sind, werden
nach Rechtskraft dieses Bebauungsplans als gewerbliche Bauflachen dargestellt.
Nachfolgend ist der bislang wirksame Flachennutzungsplanausschnitt abgebildet.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan vom 06. Juli 2006

Eine Kopie der berichtigten zeichnerischen Darstellungen wird den Unterlagen des
Flachennutzungsplans beigefugt. Eine Berichtigung der bestehenden Planurkunde
erfolgt nicht. Die Anderung der Nutzungsdarstellung wird erst im Rahmen der Neu-
fassung des Flachennutzungsplans in das Original eingearbeitet. Die Berichtigung
des Flachennutzungsplans wird gleichzeitig mit der Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses dieses Bebauungsplans rechtskréftig, daher findet eine parallele 6ffent-
liche Bekanntmachung statt.

Ergebnis: Dieser Bebauungsplan wird nicht vollstandig aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplans entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird nach
Satzungsbeschluss von der Gemeindeverwaltung im Wege der Berichtigung
redaktionell angepasst.
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Gemeinde HaRloch
Rechtskraftige Bebauungsplane im Geltungsbereich
A

. R R TR
B o e el
& 18 e \ElLle
7955 ﬂ%e R
Pa“.l ne

Abbildung 7a: Rechtskréaftiger Bebauungsplan , Westrandstralle’
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4.3. Sonstige Planungsgrundlagen

e Betriebskonzept eines Bauinteressenten
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Abbildung 8: Betriebskonzept, Stand Mai 2011

Die Gemeinde beabsichtigt aufgrund verschiedener Anfragen von Gewerbebetrie-
ben, ein bestehendes Gewerbegebiet zu erweitern. Ziel der vorliegenden Planung ist
vorrangig die Neuordnung der Bauflachen im bestehenden Gewerbegebiet. Daneben
steht die Arrondierung eines kleineren angrenzenden Bereichs an das vorhandene
Gewerbegebiet sowie eine damit verbundene Verbesserung des Ortshildes in die-
sem Bereich der Gemeinde.

Von Seiten eines Gewerbetriebes wurde ein Betriebskonzept vorgelegt, welches die
Gemeinde HaRloch unter anderem als Grundlage fir die Erweiterung des Bebau-
ungsplanes heranzieht. Im Laufe des Verfahrens wurde dieses Betriebskonzept
Uberarbeitet und der Gewerbetrieb sieht fir die Realisierung seiner Entwicklungsvor-
stellungen nun eine Verlegung der im Plangebiet vorhandenen Leitungen als erfor-
derlich an. In Abstimmung mit der Gemeinde und den Versorgungstragern soll dem
nachgekommen werden, so dass im Rahmen des Verfahrens eine Verlegung der
Leitungen festgesetzt wurde.

Der verbindliche Bauleitplan soll nun die Realisierung dieses vorliegenden Konzep-
tes ermdglichen. Die Festsetzung von Baufenstern in Gewerbegebieten ist allgemein
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eher gro3zligig. Somit kann die vorgesehene Bebauung durch den vorliegenden Be-
bauungsplan ermdglicht werden.

Es bestehen
¢ keine wesentlichen rdumlichen Planungsalternativen,
¢ keine wesentlichen Standortalternativen innerhalb des Geltungsbereichs und
e keine wesentlich alternativen ErschlieRungsmdglichkeiten,

da es sich um eine Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes handelt.

5. PLANERISCHE GRUNDSATZE

Die Planung zum Bebauungsplan ,WilhelmstraRe* — XX. Anderung geht von folgen-
den Grundsatzen aus. Der Bebauungsplan soll:

e den Belangen der Wirtschaft Rechnung tragen,
e die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln,

e im Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen gewahrleisten,
die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse entsprechen,

¢ eine sinnvolle Entwicklung beziglich der Potenziale der Flache und ihrer Lage
im ortlichen Geflige sicherstellen,

e eine Storung des Orts- und Landschaftsbildes vermeiden sowie eine nachhal-
tige Verbesserung der Ortsgestalt herbeiftihren,

e zur Verminderung der Beeintrachtigung des natirlichen Wasserhaushalts ei-
nen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gewéabhrleis-
ten,

e Beeintrachtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie
mdglich vermeiden und nicht vermeidbare Eingriffe in angemessenem Umfang
vermindern, ausgleichen oder ersetzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, im Plangebiet eine
den Grundséatzen des Baugesetzbuches (8 1 Abs. 5 BauGB) entsprechende nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung herbeizufihren sowie eine dem Wohl der Allge-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewaébhrleisten. Eine men-
schenwirdige Umwelt soll gesichert und die natirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt
werden.

5.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1. Art der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird analog zum Ursprungsbebau-
ungsplan ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.
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Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO werden im ge-
samten Plangebiet komplett ausgeschlossen. In Bezug auf die Vergnigungsstatten
wird mit dieser Einschréankung das Ziel einer konfliktfreien Nutzung gegentiber dem
angrenzenden Mischgebiet, welches einen wesentlichen Wohnanteil aufweist, ver-
folgt. Mit dem Ausschluss dieser Nutzung mochte man auch zuséatzlichen Publikums-
verkehr vermeiden, der unter anderem durch die angrenzenden Wohn- und Misch-
gebiete flieRen wirden. Eine Beeintrachtigung vor allem in den Nachtstunden wird
somit reduziert. Im Rahmen dieser Anderung werden weiterhin die gemaR BauNVO
allgemein zuldssigen Tankstellen ausgeschlossen, da diese ebenfalls verstarkt Ver-
kehr in das Gebiet ziehen wirden. Die vorhandene Erschlielung ist nicht auf eine,
durch eine Tankstelle zu erwartende, Zunahme des Verkehrs ausgelegt. Mit dem
Ausschluss kdnnen Verkehrsprobleme und Spannungen aufgrund dieser Nutzungen
in den angrenzenden Mischgebieten verhindert werden.

Betriebsbezogene Wohnungen bleiben im Teilgebiet GE 1, wie im Ursprungsplan,
ausnahmsweise zulassig. Mit Blick auf die Larmbelastung durch den Schienenver-
kehr, wurde diesbeziglich eine schalltechnische Stellungnahme erstellt, die zu dem
Ergebnis kam, dass die resultierenden Anforderungen an den passiven Schallschutz,
insbesondere fur zum Schlafen genutzte Raume, sehr hoch sind. Aus schalltechni-
scher Sicht ist daher zu empfehlen, betriebsbezogene Wohnungen auch ausnahms-
weise nur im sudlichen Teil des Plangebietes zuzulassen. Generell sollte eine Orien-
tierung von Aufenthaltsraumen mit Fenstern in Richtung Stiden erfolgen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von betriebsbezogenen Wohnungen beschrankt
sich auf das Teilgebiet GE 1. Damit mdchte man sicherstellen, dass die Wohnnut-
zung auch wirklich einem Betrieb zugeordnet ist. Die kleinere, westlich gelegene Fla-
che bietet flr eine Kombination beider Nutzungen kaum ausreichend Platz. Die Re-
gelungen, dass maximal eine Wohnung pro Grundstiick zulassig ist, und diese erst
nach Fertigstellung der Betriebsgebaude realisiert werden darf, sollen noch mal ver-
deutlichen, dass es sich hier um ein Gewebegebiet handelt und die Wohnnutzung
lediglich eine deutlich untergeordnete Rolle spielen soll.

DarlUber hinaus wird grundséatzlich am im Ursprungsplan vorgesehenen Ausschluss
von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben festgehalten, da diese Nutzung ge-
mafd dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Haldloch an anderen Standorten vor-
gesehen ist.? Ausgenommen hiervon ist jedoch im Teilgebiet GE 2 ein Laden mit ei-
ner beschrankten Verkaufsflache, der ausschliel3lich Sortimente vertreibt, die in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der gegenuberliegenden Friedhofsnutzung stehen.
Diesbeziglich wurde von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA) Uberprift, in wie fern dies mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
HalRloch vereinbar ist. Die GMA kam zu dem Ergebnis, dass das Sortiment ,Schnitt-

> Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH - ,Einzelhandelskonzept fiir das Mittelzentrum

HaRloch (Pfalz)“, Ludwigsburg, April 2010.
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blumen* grundsatzlich nahversorgungsrelevant ist. Im vorliegenden Fall ist jedoch ein
Geschaft vorgesehen, welches auf die Grabpflege und —dekoration spezialisiert ist
und zusatzlich Produkte der Sortimente ,Schnittblumen” und ,Gartenpflanzen, Pflan-
zenzubehor und Dlngemittel“ anbietet. Aufgrund dieser Spezialisierung und der
raumlichen Zuordnung zum Friedhof handelt es sich hier eindeutig um einen Son-
derfall. Der geplante Betrieb besitzt daher keine Nahversorgungsrelevanz und steht
somit nicht dem Einzelhandelskonzept entgegen. Eine Beeintrachtigung der zentra-
len Versorgungsbereiche ist somit, auch vor dem Hintergrund der geringen Ver-
kaufsflache, nicht zu erwarten. Zur Beschrankung der Verkaufsflache wird eine Ver-
kaufsflachenzahl festgesetzt. Die maximale Verkaufsflache betragt bezogen auf die
Grundstucksflache ca. 140 mz.

Bei den allgemein zuldssigen Nutzungen wurde fir Anlagen fur sportliche Zwecke
festgesetzt, dass diese nur als geschlossene bauliche Anlagen zulassig sind. Ge-
meint ist damit, dass sich die Anlagen flr sportliche Zwecke in einem Gebaude be-
finden mussen. Hintergrund dieser Einschréankung sind Sicherheits- und Larm-
schutzaspekte, der sich aus der Nahe zu den Bahngleisen im Norden ergibt.

5.1.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 bis
20 BauNVO und 8 9 Abs. 2 BauGB im gesamten Plangebiet durch die Grundflachen-
zahl, die Geschossflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse und eine Geb&aude-
hohe festgesetzt.

Es wird an den bisherigen Festsetzungen festgehalten, da diese in die tatsachliche
Gebietsart passen und in Bezug auf die angrenzenden Mischnutzungen als vertrag-
lich eingestuft werden. Anpassungen werden lediglich fur die Bestimmung der Be-
zugspunkte vorgenommen, um die ortlichen Gelandeverhéltnisse zu bericksichtigen.

Fur das Teilgebiet westlich des festgesetzten Leitungsrechtes wird die maximale Ge-
baudehohe auf 4,00 m reduziert. Hiermit méchte die Gemeinde gewahrleisten, dass
auf der relativ kleinen Flache am Ortseingang eher niedrigere Baukérper errichtet
werden und somit der Forderung eines ansprechenden Ortsbildes Rechnung getra-
gen wird.

5.1.3. Bauweise, Baugrenzen

Die Bauweise wird fir das gesamte Plangebiet als abweichende Bauweise festge-
legt. GemalR den betrieblichen Anforderungen sind Geb&ude und sonstige bauliche
Anlagen in offener Bauweise, das heil3t mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Eine Langenbegrenzung besteht nicht, da im gewerblichen Bereich haufig groRere
Gebaude mit Langen von tber 50 m bendtigt werden.

Darlber hinaus ist innerhalb der Baufenster eine Grenzbebauung zulassig. Damit
wird innerhalb des Plangebietes eine optimale Ausnutzung der Grundsticke ermdg-
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licht. An den PlangebietsauRengrenzen sollen die Grenzabstande eingehalten wer-
den, da dies der umgebenden Bebauung entspricht.

Die Gemeinde mdchte vermeiden, dass Raume zum Aufenthalt von Personen auf die
Grenze gebaut werden. Aus diesem Grund wurde fur Blroraume, die in Betriebsge-
baude integriert sind, ein Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze festgesetzt.

5.1.4. Sonstige Festsetzungen

Verkehrsflachen

Die Festsetzung beziglich der Zufahrten von der Gottlieb-Duttenhofer-Stral3e wird
leicht modifiziert. In Abstimmung mit der Verkehrsabteilung der Gemeinde HalRloch
wurden zur Erschlielung des Plangebietes zwei Bereiche fir Ein- und Ausfahrten
festgelegt. Die Lage dieser Zufahrten wurde entsprechend der Plankonzeption fest-
gesetzt. Die Dimensionierung von maximal 5,00 m Breite kann fur die beabsichtigten
Nutzungen als ausreichend betrachtet werden. Analog zum Ursprungsplan befindet
sich zwischen den Einfahrtsbereichen ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, um wei-
tere direkte Zufahrten zur Gottlieb-Duttenhéfer-Straf3e zu verhindern. Aus diesem
Grund ist auch die ErschlieBung von Parkplatzen im Plangebiet nur Gber die festge-
setzten Einfahrtsbereiche zuléssig.

Versorgungsflachen

Die im Ursprungsplan festgesetzte Flache fur Versorgungsanlagen wird in der vorlie-
genden Planung wird weiterhin festgesetzt, um die bestehende Ubernahme-Station
zu sichern.

Ebenfalls zur Sicherung der bestehenden Versorgungsleitungen werden diese in der
vorliegenden Planzeichnung festgesetzt. Damit wird auch die Lage der Leitungen
verdeutlicht.

Die bestehende Gashochdruckleitung des Versorgungstragers Creos wird im Be-
stand erhalten und dementsprechend ein Leitungsrecht festgesetzt.

Die verschiedenen Leitungen der Gemeindewerke Hafl3loch werden hingegen kom-
plett verlegt, um Konflikte mit der zukinftig geplanten Bebauung zu verhindern. Es ist
vorgesehen, die Gas-, Wasser-, Stromleitungen und Datenkabel kinftig nordlich pa-
rallel des bestehenden Radweges und dann an der westlichen Plangebietsgrenze
entlang zur Umspannstation unterzubringen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Erganzt wird im Rahmen dieses Verfahrens einerseits die Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechtes und andererseits eines Leitungsrechtes zu Gunsten des Tragers der
Gasversorgung und der Gemeindewerke. Damit wird sichergestellt, dass der zustéan-
dige Versorgungstrager Zugang zu den vorhandenen Leitungen hat. Die Leitungs-
rechte umfassen insbesondere die Befugnis, die vorhandenen unterirdischen Leitun-
gen zu unterhalten und zu erneuern. Der Grundstickseigentimer hat dem Versor-
gungsunternehmen jederzeit Zugang und Zufahrt entsprechend der Erfordernisse zu
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ermdglichen. Der Bereich der Leitungen sowie die erforderlichen Schutzstreifen sind
aus technischen Griinden grundséatzlich von Bebauung und Bepflanzungen freizuhal-
ten.

Dariiber hinaus wird zu Gunsten der Deutschen Bahn AG ein Geh- und Fahrrecht
festgesetzt, welches der Deutschen Bahn AG die Nutzung des ndérdlich des Plange-
bietes gelegenen Flurstiickes 3996 ermdglicht.

Immissionsschutz

Die bauliche Nutzung dieses Areals ist trotz der ermittelten Larmbelastung sinnvoll.
Eine Ansiedlung von Gewerbegebieten entlang der Bahngleise ist grundsatzlich
maoglich und wurde im Rahmen der schalltechnischen Stellungnahme bestétigt. Die
Planung stellt eine Fortfihrung des bestehenden Gewerbegebietes in gleicher Lage
dar. Durch die geplanten baulichen Strukturen soll ein kompakter Siedlungsrand ent-
stehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde aufgrund der noérdlich angrenzenden
Bahngleise eine schalltechnische Beurteilung ,Schalltechnische Stellungnahme zum
Bebauungsplan "WilhelmstraRe, XX. Anderung" der Gemeinde HaRloch* erstellt. Im
Ergebnis der o0.g. Berechnung wurde der im Plangebiet malRgebliche AuRenlarmpe-
gel ermittelt, der sich aus den Immissionen durch den Schienenverkehrslarm ergibt.
Daraus lasst sich ableiten, dass bei schutzwiirdigen Raumen (z.B. Blurordumen, ins-
besondere aber auch zum Schlafen genutzten Raumen) SchutzmalRnahmen vor
Schalleinwirkungen erforderlich sind.

Bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 wurde zwischen Larmpe-
gelbereichen fur Aufenthaltsraume, die nicht zum Schlafen genutzt werden und
Larmpegelbereichen fir Aufenthaltsraume, die zum Schlafen genutzt werden, unter-
schieden.

Im Bebauungsplan wurden passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Innerhalb
der Larmpegelbereiche werden bei schutzwirdigen Raumen besondere Anforderun-
gen an Aul3enbauteile (insbesondere Fenster) gestellt. Entsprechend missen Ein-
zelvorhaben die Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf
DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ erfillen.

Konkret wurden daraufhin flr nicht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume zwei
Areale in der Planzeichnung festgesetzt, in denen die Fassaden der Gebéaude jeweils
entsprechenden Larmpegelbereichen zugeordnet sind.

In nachfolgender Abbildung werden noch mal die, in der Planzeichnung festgesetz-
ten Larmpegelbereiche fir Aufenthaltsraume, die nicht zum Schlafen genutzt wer-
den, ersichtlich.
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Abbildung 9: Larmpegelbereiche (Voraussetzung: keine Schlafrdume)

Fur Aufenthaltsrdume, die zum Schlafen genutzt werden, sieht die Festsetzung der in
der Planzeichnung eingetragenen Larmpegelbereiche hingegen anders aus. (siehe
nachfolgende Abbildung).

Dies ist zum einen darauf zurlckzufihren, dass nachts, insbesondere fir zum
Schlafen genutzte Raume, héhere Schutzvorgaben gelten. Zum zweiten ist bei dem
vorliegenden Plangebiet zu beachten, dass der Schienenverkehrslarm besonders in
den Nachtstunden, durch den Guterverkehr, eine starkere Belastung darstellt.
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Abbildung 10: Larmpegelbereiche (mit Schlafraumen)

5.1.5. Freiflachen und Grinordnung

Wesentliche Aufgabe der Grinordnung ist die Einbindung des Plangebietes in den
Ubergang zwischen Siedlungsflachen und freier Landschaft. Dartiber hinaus sollen
die nicht bebauten Grundsticksflachen aus stadtebaulichen, gestalterischen und
Okologischen Grunden durch eine gartnerische Gestaltung gesichert und aufgewer-
tet werden.

Mit den Anpflanzfestsetzungen werden grundséatzlich die Erhaltung vorhandener
Freiflachen sowie die Einhaltung von Abstandsflachen zu den Bahngleisen ange-
strebt.

Hinsichtlich einer Begriinung der Stellplatze wird die Uberstellung der Stellplatze mit
standortgerechten Baumen bestimmt. Damit wird negativen Auswirkungen fir das
Kleinklima und den Boden entgegen gewirkt.

Letztendlich dienen die grinbezogenen Festsetzungen auch dem Ausgleich der im
Gebiet verursachten Eingriffe in Boden, Natur und Landschatft.

Verlagerung bestehender Ausgleichsflache

Die im Bebauungsplan sudwestlich des Deidesheimer Weges liegende Dreiecksfla-
che ist derzeit eine Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan ,Westrandstraf3e®. Im

Seite 18 — Begrundung



Bebauungsplan ,WilhelmstraRe* — XX. Anderung Gemeinde Haf3loch

Rahmen der vorliegenden Planung soll diese Flache tberplant werden. Es ist daher
vorgesehen, diese Ausgleichsflache zu verlagern. So wird weiterhin dem landespfle-
gerischem Kompensationsbedarf des Bebauungsplanes ,Westrandstra3e” Rech-
nung getragen und gleichzeitig eine Erweiterung des Gewerbegebietes ,Wilhelm-
straRe” ermoglicht.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde hat die Gemeinde Halloch be-
reits eine geeignete Flache gefunden, auf die die ca. 1.300 m2 Ausgleichsflache ver-
lagert werden konnen. Es handelt sich hierbei um eine Teilflache des Grundstuicks
"Sangacker", Flurnummer 2487/4 mit ca. 7.400 m2. Diese Flache befindet sich im
Okokonto der Gemeinde HafRloch. Die Gemeinde hat den Bereich im Jahr 2008 aus
der landwirtschaftlichen Nutzung genommen und zu einer Wiese umgewandelt und
mit Baumen bepflanzt. Die Bd&ume werden jahrlich ergdnzt im Rahmen der Aktion
.Hochzeitswald“. Mittlerweile existieren ca. 90 Baume. Der Ausgleich erfolgt fla-
chenmaliig 1:1.

Der Ausgleich fur den Bebauungsplan ,WestrandstraRe“ wird verlagert und damit
weiterhin sichergestellt. Die Flache westlich des Deidesheimer Weges kann somit als
Erweiterungsflache fur das Gewerbegebiet ,WilhelmstralRe* herangezogen werden.
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boed
Reino-fiPanzaktion November 2008 (18-37)

2 N

Abbildung 11: Ausgleichsflache ,Hochzeitswald, Sangéackern*

Bilanzierung und Ergebnisibersichten

Durch Bau, Anlage und Betrieb des Gewerbegebiets entstehen Eingriffe und Risiken
fur Umwelt, Natur und Landschaft, die durch geeignete Malinhahmen zu kompensie-
ren sind.

Die Eingriffsbetrachtung und Bilanzierung vergleicht hierbei als Ausgangszustand die
auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans bereits zulassige Raumnutzung
mit den Inhalten der Anderungsplanung.
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Der Ausgangszustand des urspringlichen Bebauungsplans stellt sich derzeit folgen-
dermal3en dar:

davon

Flachentyp Flache in m2 versiegelbar unversiegelt

Gewerbeflachen 2.422 mz 1.938 m2 * 484 m?
Wirtschaftsweg 582 m2 291 m2 291 m?
FuR3- und Radweg 265 m2 265 m2 0 m2
Offentliche Griinflache - Spielplatz 3.549 m?2 0 m2 3.549 m2
Parkanlage 329 m? 0 m? 329 m?
Versorgungsflache 113 m? 113 m? 0 m?2
Grunflache 1.309 m? 0 m? 1.309 m?
Gesamt 8.569 m? 2.607 m2 5.962 m?

* GRZ 0,6 max. Uberschreitung bis 0,8

Gemal der Planung ergibt sich nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans
folgendes Bild:

davon

Flachentyp Flache in m2 versiegelbar unversiegelt

Gewerbeflachen 7.691 m2 6.153 m2 * 1.538 m?
(darin enthalten Griin- / Anpflanzflache) 1.125 m2 0 m2 1.125 m?2
Stellplatze 489 m?2 489 m?2 0 m?
Stral3enverkehrsflache 32 m2 32 m? 0 m?
Fuf3- und Radweg 265 m2 265 m?2 0 m?
Versorgungsflache 92 m?2 92 m? 0 m?
Gesamt 8.569 m?2 7.031 m? 1.538 m?

* GRZ 0,6 max. Uberschreitung bis 0,8
Damit ermdglicht der Bebauungsplan eine Neuversiegelung von 4.424 mz

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir 8 13a BauGB sind im vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren erfillt. Diese Anderung fallt unter den Anwendungsbereich ,ande-
rer MalBhahmen der Innenentwicklung’. In ,Spannowsky/Uechtritz — BauGB Kom-
mentar® wird hierzu angefiihrt, dass hierunter ,... die Umnutzung eines Gebietes’
fallt. ,Maf3geblich bleibt in Zweifelsfallen ob eine Malinahme der Innenentwicklung
vorliegt.” Hierzu heil3t es sinngemaf weiter, dass die Unzulassigkeit der Umnutzung
einer groReren Griunflache in bauliche Nutzungen sich nicht aus dem Gesetz entneh-
men lasst. Mal3gebend sei an dieser Stelle nur, ob die geplante Umnutzung eine
Malinahme der Innenentwicklung sei. Auch die untergeordnete Einbeziehung von

®  spannowsky/Uechtritz: BauGB Baugesetzbuch Kommentar, Miinchen, 2009, S. 355.
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AulRenbereichsflachen ist zur Abrundung von Siedlungsbereichen im Rahmen eines
Verfahrens nach 8§ 13a BauGB mdoglich. (S. 352ff). Entgegen der Auffassung aus fru-
hen Publikationen zum Thema ,Bebauungspléne der Innenentwicklung’, dass die
mafgeblichen Flachen zumindest zeitweise einer baulichen Nutzung unterlegen ha-
ben missen, hat sich die Meinung der einschlagigen Kommentatoren jedoch heute
dahingehend verfestigt, dass dies nicht zwangslaufig der Fall sein muss.

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ermdglicht eine Befreiung vom Ausgleichserfordernis. Der
vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt die daftr notwendigen Vo-
raussetzungen bereits durch seine GroRRe. Einschlagigen Kommentierungen ist zu
entnehmen, dass eine Kompensationsverpflichtung auch dann nicht besteht, wenn
die derzeitigen Bebauungspléne keine bauliche Nutzung zulassen. Es bedarf dem-
entsprechend keiner Ermittlung ob und ggf. in welchem Umfang sich bei der Durch-
fuhrung dieses Bebauungsplans, Intensivierungen der bereits erfolgten oder zulassi-
gen Eingriffe ergeben und wie diese ausgeglichen werden sollen.

Unabhangig von dieser naturschutzrechtlichen Regelung flir Bebauungsplane der
Innenentwicklung spielen die Naturschutzbelange jedoch eine Rolle im Rahmen der
Abwagung aller Belange und auch im Hinblick auf die Ortsgestaltung. Daher werden
in diesem Bebauungsplan der naturschutzfachliche Eingriff und dessen Intensitat
Uberschlagig ermittelt und dokumentiert (siehe oben). Darauf aufbauend werden ver-
haltnisméaRige Mallnahmen zur gestalterischen Begrinung des Gebiets und zur Be-
ricksichtigung der Naturschutzbelange im Rahmen der Gesamtabwagung festge-
setzt.

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, erméglicht der vorliegende Bebauungs-
plan eine Neuversiegelung von 4.424 m2. Wie bereits dargelegt, ist die Gemeinde
nicht verpflichtet fir diesen Eingriff einen Ausgleich zu erbringen, da die Eingriffe
durch Bebauungsplane der Innenentwicklung als bereits ausgeglichen angesehen
werden. Ungeachtet dessen ist es den Kommunen jedoch freigestellt, dennoch frei-
willige MalRBhahmen umzusetzen, die einer Kompensation des Eingriffs entsprechen.
Die Gemeinde HalR3loch mdchte diese Option, im Hinblick auf eine sachgerechte Ab-
wagung, nutzen.

Neben den landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan, die einen plan-
gebietsinternen Ausgleich darstellen, beabsichtigt die Gemeinde einen weiteren ex-
ternen, freiwilligen Ausgleich durch das Okokonto der Gemeinde Hafloch. Vorgese-
hen ist eine Teilflache des Grundsticks "Sangéacker”, Flurnummer 2487/4 mit
ca. 7.400 m2. Die Gemeinde hat den Bereich 2008 aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung genommen und zu einer Wiese umgewandelt und bepflanzt diese sukzessive
mit Baumen. Die Baume werden jahrlich ergdnzt im Rahmen der Aktion ,Hochzeits-
wald“. Mittlerweile existieren ca. 90 Baume, (Stand Dezember 2011).

Abzlglich der Anpflanzfestsetzungen im Plangebiet selbst wird es als verhaltnisma-
Big angesehen, den freiwilligen Ausgleich in der Gréf3e von 2.000 m2 zu erbringen.
Die Gemeinde bucht diese Flache von inrem Okokonto wie oben beschrieben ab.
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5.2. Baugestalterische Festsetzungen (89 Abs. 4 BauGB
1.V.m. 8§ 88 Abs. 1 LBauOQ)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen dienen dazu, dem gestalterischen Anspruch
der Gemeinde HaRloch Rechnung zu tragen und den gewtinschten dorflichen Cha-
rakter des Gewerbegebietes zu gewahrleisten. Die Festsetzungen wurden aus dem
Ursprungsbebauungsplan weitestgehend Gbernommen und teilweise erganzt.

Durch die Festsetzungen zu der Dachgestaltung soll z.B. eine in sich homogene Be-
bauung erzeugt werden. Die bestehende Festsetzung beziglich der Einfriedungen
wurde erganzt um die Mdglichkeit, entlang der Bahngleise eine bis zu 3,00 m hohe
Einfriedung zu Larmschutzzwecken zu errichten.

Modernisiert wurden insbesondere die gestalterischen Festsetzungen zu Werbean-
lagen, da sich in den letzten Jahren gezeigt hat, dass mangelnde Festsetzungen in
diesem Bereich haufig zu Problemen geflhrt haben. Die getroffenen Regelungen
berticksichtigen das Bedurfnis der Betriebe und Firmen sich zu prasentieren und
verhindern gleichzeitig ein UbermaR an Werbeanlagen. Mit den gewahlten Festset-
zungen zum Standort, der Anzahl sowie der Dimensionierung von Werbeanlagen
wird die Errichtung groRR3flachiger Werbeanlagen so gesteuert, dass das Ortsbild un-
ter Berucksichtigung der Interessen der Werbetreibenden erhalten und weiterentwi-
ckelt wird.

Erganzt wurden des Weiteren Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und der
Stellplatze fur Abfallbehélter.

5.3. Kennzeichnung von Flachen, nachrichtliche Ubernahmen
und Vermerke (8 9 Abs. 5, 6, 6a BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind

e belastete Boden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen,

e Verdachtsflachen, Altlasten und altlastverdachtige Flachen oder sonstige

Deponien im Sinne des § 2 Abs. 2, 3, 4, 5 Bundesbodenschutzgesetz,

e Vorhaben bei denen der Bergbau umgeht oder die Mineralien abbauen,
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses unbekannt. Die bisherige Nutzung als Fla-
che fur die Landwirtschaft bzw. Grinflache lasst auch keine entsprechenden Funde
erwarten. Daruber hinaus sind keine Umstande bekannt, die besondere bauliche
Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich machen oder bei denen be-
sondere bauliche Sicherungsmaflinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind.
Daher sind keine Kennzeichnungen von Flachen im Sinne des 8 9 Abs. 5 BauGB
erforderlich.
Nachrichtliche Ubernahmen dienen der umfassenden Information tber alle Fachpla-
nungen bzw. Nutzungsregelungen, die den Geltungsbereich betreffen und zum Ver-
standnis der stadtebaulichen Planung erforderlich sind. Sie liegen bereits als Ergeb-
nisse rechtlicher Entscheidungen vor, beispielsweise als hoherrangiges Recht oder
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als zeitlich vor dem Bebauungsplan in Kraft getretenes Recht. Die nachrichtlichen
Ubernahmen sind nur als Hinweise und Informationen zu verstehen und nicht Aus-
druck eines planerischen Willens, sondern geben auf der Grundlage anderer gesetz-
licher Vorschriften getroffene, rechtlich verbindliche Festsetzungen wieder. Planun-
gen, die noch nicht festgesetzt sind, sind im Planungsprozess mit den Tragern 6f-
fentlicher Belange abzuwagen und ggf. nach anderen Bestimmungen gemall § 9
BauGB festzusetzen. Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb ausgewiesener oder zur
Ausweisung vorgesehener

e Naturschutzgebiete i.S.d. 8 17 LNatSchG;

e Nationalparke i.S.d. 8§ 18 LNatSchG;

e Besonders geschiitzter Biotope i.S.d. § 28 LNatSchG;

e ,Natura 2000“-Gebiete i.S.d. 8 25 LNatSchG;

e Naturdenkmale i.S.d. § 28 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 22 LNatSchG;

e Wasserschutzgebiete i.S.d. § 13 LWG,

e Kulturdenkmaler, ortsfeste Einzeldenkmaler und Bauwerke und Denkmalzo-

neni.S.d. 88 3, 4, 5 DSchG
e Sonstiger groRraumiger oder erheblicher Infrastrukturanlagen.

Daher sind keine nachrichtlichen Ubernahmen erforderlich.
Sofern der Geltungsbereich innerhalb noch nicht festgesetzter Uberschwemmungs-
gebiete im Sinne des 8§ 31b Abs. 5 WHG oder Uberschwemmungsgefahrdeter Ge-
biete im Sinne des 8 31c WHG lage, mussten diese Bereiche in der Planzeichnung
gemal § 9 Abs. 6a BauGB vermerkt werden. Da der Geltungsbereich jedoch aul3er-
halb solcher Bereiche liegt, sind keine Vermerke erforderlich.

5.4. Hinweise und Empfehlungen

Die Hinweise umfassen Regelungen zur Umsetzung und Beachtung anderer Rechts-
vorschriften, hier zum

e Denkmalschutzgesetz,
¢ Nachbarrechtsgesetz,
e Landeswassergesetz und zur
e Planzeichenverordnung.
Daruber hinaus wird auf Aspekte hingewiesen, die folgende Belange betreffen:

e Bodenschutz,

Baugrundverhaltnisse,

Sicherheitsabstande zu Ver- und Entsorgungsleitungen,

Léschwasserversorgung und Brandbekampfung,

Belange der Deutschen Bahn,
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e Schallschutz,

e Siedlungshygiene,
e Energienutzung und
e Plangrundlage.

Hinweise haben keinen rechtsverbindlichen Charakter, sondern dienen als Informa-
tion fur die Bauherren und die sonstigen am Bau Beteiligten.

6. ZUSTAND DER UMWELTSCHUTZGUTER UND AUSWIRKUNGEN
BElI DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANS IM WIRKUNGS-
BEREICH

Nachfolgend werden, nach den einzelnen Schutzgutern strukturiert, Ziele und Aus-
wirkungen dieses Bebauungsplans erlautert.

6.1. Zustands- und Funktionsbeschreibung der Schutzguter

e Schutzgut ,Naturhaushalt und Landschaft* (incl. Fauna, Flora, Arten- und
Biotopschutz, Boden, Geologie, Wasser, Landschaftsbild, Biologische Vielfalt)

Im zentralen Bereich des Plangebietes Uberwiegt flachenmaRig die landwirtschatftli-
che Nutzung. Nach Norden und Westen bestehen gehdlzreiche Rand- und Saumbi-
otope unterschiedlicher Dichte und Bewuchshdhe. Diese Strukturen haben Funktion
als (Teil-)Lebensraum fir Végel und Kleinsduger. Die Tierlebensraume sind durch
die Bahnanlagen im Norden und die bestehende Bebauung im Sidden in ihrer Ver-
netzungsfunktion stark eingeschrankt.

Im Rahmen des Verfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsunter-
suchung® beauftragt. Durchgefilhrte Begehungen haben ergeben, dass im
Geltungsbereich keine streng geschutzten Arten (gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG)
dauerhaft vorkommen. Aul3erhalb des Plangebietes, entlang des Bahndammes, wur-
den jedoch mehrere Mauereidechsen angetroffen. Um im unmittelbaren Umfeld des
Plangebietes das Jagdrevier der Mauereidechse weiterhin zu sichern, ist es erforder-
lich den Biotopstreifen entlang der Bahnlinie offen und artenreich zu gestalten.
Empfohlen werden hier die Ausbildung einer 5 m breiten mageren Wiesenflache und
der Erhalt der in diesem Ubergangsbereich zwischen Plangebiet und Bahnlinie vor-
handenen Geholze.

Innerhalb des Plangebietes wurden wenige besonders geschitzte Vogelarten
(gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG) angetroffen. Fur den Neuntéter sollten spezielle

*  Buro fur Landschaftsarchitektur und Umweltplanung: ,Artenschutzrechtliche Vertraglichkeits-

untersuchung® zum Bebauungsplan ,WilhelmstraBe XX. Anderung* in 67454 HaRloch*, 67354
Rémerberg, Juli 2012.
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Malinahmen ergriffen werden, um negative Auswirkungen durch Summationseffekt
ausschlieen zu kénnen. Hier wird die Neupflanzung einer Strauchhecke in der Wie-
senflache des ,Hochzeitswaldes, Sangacker* empfohlen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass bei Berticksichtigung der im Artenschutzgutachten
formulierten MaRnahmen, keine Bedenken gegen die vorliegende Planung bestehen.
Die Mehrzahl der Mallnahmen kann auf der Ebene der Baugenehmigung durchge-
fuhrt werden. Hierzu wurden bereits einvernehmliche Vereinbarungen zwischen dem
Grundstickseigentimer, der Gemeinde und dem zustandigen Fachburo erarbeitet.
Auf der Ebene des Bebauungsplanes ist lediglich der vorhandene Birnbaum zu er-
halten sowie die Anpflanzflache zur Bahn als Wiesenflache auszubilden und die vor-
handenen Geholze zu erhalten.

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Auf dem ebenen Gelande haben sich in dem anstehenden Léss tiefgriindige und
fruchtbare Pararendzinen und degradierte Schwarzerden entwickelt. Sie sind im Ge-
biet ca. 2-3 m méchtig und Uberlagern pleistozdne Kiese und Sande (vgl. ,Gutach-
terliche Stellungnahme®). Die Lossschichten sind fiir eine Niederschlagsversickerung
kaum geeignet. Die Versickerungseigenschaften der darunter liegenden, durchlassi-
gen Sandschichten sind jedoch ginstig.

Die Erholungsfunktion des Bereichs ist trotz der Siedlungsnahe gering. Zuglarm und
Barrierewirkung der Bahnanlagen und mangelnde Kulturlandschaftspflege sind gege-
bene Vorbelastungen. Dartber hinaus weist dieser Bereich, der grundsatzlich eine
Ortseingangssituation darstellt, durch die vorhandenen Nutzungen derzeit ein negati-
ves Ortsbild auf.

e Schutzgut ,Mensch und seine Gesundheit” (incl. Bevolkerung insgesamt, Luft-
qualitdt, Emissionen, Klima, Energienutzung, ErschlieBung, Abfalle, Abwas-
ser)

Vom intensiven Bahnbetrieb am unmittelbaren Nordrand des Gelandes gehen starke
Beeintrachtigungen insbesondere durch L&rm aus.

e Schutzgut ,Kulturgiter und sonstige Sachguter® (incl. ,kulturellem Erbe*,
Denkmaler, archaologische Fundstellen, Ortsbild)

Kulturdenkmaler oder kulturhistorisch bedeutsame Nutzungsformen sind im Pla-
nungsgebiet nicht vorhanden. Bodendenkméler oder arch&ologische Fundstellen
sind nicht bekannt.

Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. werden nicht verandert (Gassta-
tion).

® |BES Baugrundinstitut GmbH, Beratende Ingenieure und Geologen fir Bauwesen -

~Gutachterliche Stellungnahme zur Versickerung von Oberflachenwasser“, Bebauungsplangebiet
-Wilhelmstrae" in HaBBloch; Versickerung, Neustadt/Weinstral3e, Juli 1996.
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e Gesamtbewertung einschlielich der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern

Der Untersuchungsraum hat insbesondere Funktionen flir den Bodenhaushalt in den
Bereichen mit weitgehend naturlich gelagerten und intakten Boden. Bedeutung fir
Flora und Fauna besteht in den Strukturen entlang der Bahn und im westlichen Plan-
gebiet. Allerdings sind fir alle Schutzguter deutliche Vorbelastungen festzustellen.

6.2. Auswirkungen bei Durchfihrung der Planung

e Schutzgut ,Naturhaushalt und Landschaft‘ (incl. Fauna, Flora, Arten- und
Biotopschutz, Boden, Geologie, Wasser, Landschaftsbild, Biologische Vielfalt)

Betroffen ist bei Realisierung der Planung vor allem das Schutzgut Boden, da in gro-
Berem Mal3e Versiegelungen und damit Verlust von gewachsenen Bdden erfolgen
werden. Durch die Erhaltung bzw. Anlage von Griin-/Gehdlzflachen im studwestlichen
und nordlichen Plangebiet konnen die Wirkungen auf Arten und Biotope deutlich mi-
nimiert bzw. vermieden werden.

e Schutzgut ,Mensch und seine Gesundheit” (incl. Bevolkerung insgesamt, Luft-
qualitat, Emissionen, Klima, Energienutzung, ErschlieBung, Abfélle, Abwéas-
ser)

Die Durchfuhrung der Planung hat bei Einhaltung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans keine relevanten Wirkungen auf den Menschen. Sofern eine dichte ge-
werbliche Bebauung erfolgen sollte, ist moglicherweise eine gewisse Larmabschir-
mung der Bahngleise fur die nach Suiden anschlieBenden Siedlungsflachen gege-
ben.

e Gesamtbewertung einschlielich der Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern

Die Realisierung des Bebauungsplanes hat Wirkungen auf die Schutzgiter Boden
und Arten- und Biotope. Da das Gebiet bereits deutliche Vorbelastungen aufweist,
sind keine besonderen Funktionen geféhrdet. Bei einer Umsetzung der Planung wer-
den relativ umfanglich Grinsaume erhalten bzw. neu angelegt.

6.3. Auswirkungen bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass die Uberwiegenden Flachen bei Nichtdurchfiihrung
der Planung weiter als Grunflachen bzw. landwirtschaftliche Flachen genutzt wirden.

7. FLACHENBILANZIERUNG

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 8.570 m2. Eine Differenzie-
rung der Flachenanteile im derzeitigen Zustand (Bestandsnutzung) und nach Umset-
zung des Bebauungsplans entsprechend den Festsetzungen ist in nachfolgender
Abbildung dargestellt.
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Flache [%]|Flache [m?]
Gesamtflache des Geltungsbereichs| 100 8.569
A. Bestandsnutzung 100,0% | 8.569
A.1 Grunflache, Spielplatz und Parkanlage 41,4 3.549
A.2 Parkanlage 3,8 329
A.3 Grunflache 15,3 1.309
A.4 Versorgungsflache 1,3 113
A.5 Wirtschaftsweg 6,8 582
A.6 Radweg 3,1 265
A.7 Gewerbeflache 28,3 2.422
B. Planung 100,0% | 8.569
B.1 Gewerbeflachen 89,7 7.691
B.2 Stellplatze 5,7 489
B.3 StralRenverkehrsflache 0,4 32
B.4 Radweg 3,1 265
B.5 Versorgungsflache 11 92

Abbildung 12: Flachenbilanzierung

8. ABWAGUNG

Die gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und unterein-
ander gemal § 1 Abs. 7 BauGB ist bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans von
mafgeblicher Bedeutung. Hierzu war die Ermittlung der zu bertcksichtigenden Be-
lange in den obigen Kapiteln Grundvoraussetzung fir ein fehlerfreies Abwagungser-
gebnis. Einen Hinweis darauf, welche konkreten Belange bei der Aufstellung von
Bauleitplanen und insoweit auch im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen sind,
geben die in 8 1 Abs. 5 BauGB beispielhaft aufgezahlten Oberziele der Bauleitpla-
nung, die in 8 1 Abs. 6 BauGB konkretisierenden Planungsleitlinien sowie der Inves-
titionsbedarf im Sinne des § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB. Dabei ist hervorzuheben, dass
die von der Planung betroffenen Belange grundsatzlich alle gleichwertig nebenein-
ander stehen, das heif3t grundséatzlich ist keinem Belang ein Vorrang vor anderen
Belangen eingeraumt.

Abwagungserheblich ist jedoch nicht jeder private Belang, sondern nur solche Be-
lange, die in der konkreten Planungssituation einen stadtebaulichen Bezug haben,
was stets im Einzelfall zu beurteilen ist. Derartige planungsbedingte Folgen missen,
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sofern sie von abwagungserheblicher Quantitat und Qualitat sind, bei Grundstiicken
auRBerhalb wie innerhalb des Geltungsbereichs im Rahmen des gesetzlichen Pla-
nungsermessens bewaltigt werden. Nicht abwagungserheblich sind insbesondere

¢ mit einem Makel behaftete oder geringwertige Interessen

e Interessen, die fur die Gemeinde bei der Entscheidung Uber den Bebauungs-
plan nicht erkennbar waren und

e Interessen, hinsichtlich derer die Betreffenden nicht (oder nicht mehr)
schutzwdrdig sind.

Bei der Beurteilung der Abwéagungserheblichkeit eines Interesses wird zwischen der
tatsachlichen Schutzwurdigkeit und der rechtlichen Schutzwitirdigkeit unterschieden.
Nicht abwagungserheblich sind Interessen bzw. Belange in tatsachlicher Hinsicht,
wenn sie sich objektiv nicht mehr als nur geringflgig nachteilig auswirken. Nicht ab-
wagungserheblich sind Interessen bzw. Belange in rechtlicher Hinsicht, wenn auf
deren Einhaltung entweder materiell-rechtlich (zuldssigerweise) verzichtet wurde
oder nach Treu und Glauben — sei es aus dem Gedanken der Verwirkung oder auf
sonstige Weise — eine Berufung nicht oder nicht mehr stattfinden kann.®

Demgegeniber nicht Gegenstand der Abwagung sind die Ziele der Raumordnung,
an die gemald § 1 Abs. 4 BauGB und § 4 Abs. 1 ROG die Gemeinde Haldloch ihre
Bauleitplanung anzupassen hat. Eine Verfeinerung und Ausdifferenzierung der Ziele
der Raumordnung ist zwar mdglich, ihre Uberwindung im Rahmen der Abwagung
allerdings nicht.

9. VERFAHREN UND BETEILIGUNG

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgte im beschleunigten Verfahren geman
§ 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB.

Das beschleunigte Verfahren kann fir die vorliegende Planung angewendet werden,
da u.a. keine UVP-Pflicht vorliegt. Die Lage im Ort sowie die absehbare Entwicklung
im Bebauungsplangebiet lassen darauf schlieR3en, dass eine Ansiedlung UVP-pflich-
tiger Vorhaben nicht beabsichtigt ist.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden neben der férmlichen Beteili-
gung der Trager o6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit eine erneute verkiirzte
Auslegung sowie eine erneute Beteiligungen der Behdrden wegen Plananderungen
nach der 6ffentlichen Auslegung durchgefihrt.

Die Mehrzahl der vorgetragenen Anregungen waren in der Planung bereits umfang-
lich oder im Wesentlichen beriicksichtigt worden bzw. konnten durch kleinere Ande-

®  BVerwG B. v. 20.08.1992 — 4 NB 3.92 —, DVBI. 1992, 1441 ff..
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rungen und Erganzungen sowie redaktionelle Anpassungen und Klarstellungen in
der Begrindung integriert werden. Die vorlaufend oder wahrend des Verfahrens er-
stellten Fachuntersuchungen und Fachbeitrage lieferten dabei wichtige Erkenntnisse.

Im Rahmen des Verfahrens entschied sich die Gemeinde, in Abstimmung mit den
Leitungstragern und dem kinftigen Bauherrn, die im Plangebiet vorhandenen Leitun-
gen an den sudlichen und westlichen Plangebietsrand zu verlegen. In diesem Zu-
sammenhang wurden die Festsetzungen der Anpflanzflichen sowie erforderliche
Geh- und Fahrrechte konkretisiert und auf die geplante Lage der vorhandenen Lei-
tungen abgestimmt.

Darlber hinaus erfolgte eine VergroRerung des Geltungsbereiches um den bereits
teilweise enthaltenen Radweg.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden in der Planung angemessen
gewdrdigt und sind ggf. unter dem jeweiligen inhaltlichen Bezug in dieser Begrin-
dung angesprochen. Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren auf
die umfangreichen textlichen Ausarbeitungen verwiesen, die dem Gemeinderat zur
Durchfiihrung der Abwagung zu den Anregungen vorlag.

Verhadltnis zu weiteren Bauleitplénen

Die hier vorliegende XX. Anderung lberplant Teile des Geltungsbereichs der Bebau-
ungsplane ,WilhelmstralRe — 14-XV. Anderung® und ,Westrandstra3e*.

In ihrem Geltungsbereich ersetzt die vorliegende XX. Anderung nach ihrer Rechts-
kraft alle vorherigen Bebauungsplanungen.
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9.1. Ubersicht

Das nachfolgende Schema illustriert die prinzipielle Vorgehensweise zur Aufstellung
dieses Bebauungsplans.

Verfahrensablauf zum Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Behdrden, sonstige Trager Gemeinde
gffentlicher Belange (TOB), Offentlichkeit
Machhargemeinden Planer

Bekanntrmachung

Aufstellungsbeschluss | — § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGH

|

Entwurf mit Yerzicht von: Bekanntmachung der
. - 1. Urnweltpriifung & -hericht [ Auslegung
Regulare Beteiligung der e §3Abs. 2 Salz 2 BAUGH

herihrten Behdrden und
sonstigen TOB

S 4 Abs. 2 BauGh

3. Angaben Obet
urmwelthezogene Informationen

4. Zusammenfass. Erklarung
4. gaf. naturschutzf. Ausgleich

~ |
Regulare Auslegung & 3 Abs. 2 BauGB
"\\ l

Behandlung & Abwsgung
der Stellungnahmen
§ 1 Ahs. 7 BauGB

l

. . Fatzungsbeschluss _
Mitteilung des Abwagungs- / 510 Abs. 1 Sakz 1 BauGH \ Mitteilung des

Ergebnisses an berihrte Abwagungsergebnisses an
Behdrden und sonstige TOB dig betroffene Offentlichkeit

§ 3 Abs. 2 BauGB §3Ahs. 2 Satz 4 BauGh
Alstertigung — Bekanntmachung
I §10Abs. 3 Satz 1 Bauch

FMP-Berichtigung
&13a Abs. 2 M. 2 BauGh

D Wesentliche Beteiligunagsschritte und Méglichkeiten der Mutzung elekironischer Informationstechnologien
gem. § d4a Ahs. 4 BauGB

Abbildung 13: Verfahrensibersicht der Aufstellung dieses Bebauungsplans

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wurde eine erneute Beteiligung durchge-
fuhrt. Dies entspricht der Wiederholung des Verfahrens ab dem Punkt ,Regulére Be-
teiligung der beriihrten Behorden und sonstigen TOB'.
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10. HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Deutschen Bahn

Die Deutsche Bahn weist darauf hin, dass von den Gewerbebetrieben keine Blen-
dung der Lokfuhrer erfolgen darf. Wahrend der Bau- und Betriebsphase sind nega-
tive Einflisse (z.B. Staubentwicklung, Blendwirkung aus Beleuchtung und Werbung,
Verwechslungssituationen aus Signallampen etc.) auf den Bahnbetrieb auszuschlie-
3en.

Es werden folgende Auflagen, Bedingungen und Hinweise aufgefuhrt:

- Einschlagige Bauvorschriften, inkl. der Landesbauordnung, sind einzuhalten. Die
Plane sind zur Abstimmung vorzulegen.

- Der Mindestabstand von 6,0 m zur Gleisachse ist einzuhalten.
- Einer Grenzbebauung wird nicht zugestimmt.

- Negative Einflisse auf den Bahnbetrieb sind wahrend des Baus und dauerhaft
auszuschliel3en.

- Die zZufahrt auf das Grundsttick 3996 ist jederzeit zu ermoéglichen. Regelungen mit
einem kostenpflichtigen Gestattungsvertrag werden akzeptiert.

- Hohenbegrenzungen sind nicht zu beachten.

Allgemeine Auflagen und Bedingungen

- Es muss sichergestellt werden, dass der Gefahrenbereich der Gleise einschliel3-
lich des Luftraumes durch die Bauarbeiten nicht berihrt wird.

- Beim Einsatz von Grol3geraten ist eine Krananweisung zu beantragen.

- Die Gewahrleistung der Bahn fir Schaden oder Beeintrachtigungen ist
auszuschliel3en.

- Zusatzliche Oberflachen- oder sonstige Abwésser diurfen dem Bahngelande nicht
zugeleitet werden. Die Vorflutverhaltnisse durfen nicht zu Ungunsten der Bahn
verandert werden. Es ist eine geeignete Entwasserung herzustellen.

- Die Stabilitdt der Bahnanlagen darf nicht beeintrachtigt werden.
- Eine Uberbauung der Grundstiicksgrenze zur Bahn hin ist nicht erlaubt.

- Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhan-
densein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Kabelanla-
gen sind zu sichern oder umzulegen. Falls Kabeltrassen oder Kabelkanale vor-
handen sind, ist von diesen ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

- Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Immissionen. Entschadigungsanspriche oder Anspriche auf Schutzmalinahmen
kénnen gegen die Deutsche Bahn AG weder vom Antragssteller noch dessen
Rechtsnachfolger geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.
Es obliegt den Anliegern, fir SchutzmalRhahmen zu sorgen.
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Das Betreten und Verunreinigen der Bahnanlagen ist gemaf3 der Eisenbahn Bau-
und Betriebsordnung untersagt. Wo dies notwendig erscheint, miissen vom Anlie-
ger oder dessen Rechtsnachfolger Schutzmal3hahmen entlang der Bahngrenze
vorgesehen werden. Verunreinigungen, die nachweisbar von den Grundstiicksbe-
nutzern auf / an den Bahnanlagen verursacht wurden, werden auf Kosten der Ei-
gentiimer oder ihrer Rechtsnachfolger entsorgt.

Bei der Bepflanzung des Grundsticks zur Bahnseite hin durfen keine
windbruchgefahrdeten Holzer, sowie stark rankende und kriechende Gewdachse
verwendet werden. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend
der Endwuchshohe zu wahlen.

Hinweise und Bedingungen

das abgrenzende Flurstiick 3996 sowie die betroffenen Oberleitungsmastanlagen
85-2 und 85-4 mussen jederzeit frei zuganglich bleiben.

Oberflachen und sonstige Abwasser diurfen dem Bahngelande nicht zugefihrt
werden.

die Festsetzungen des Bebauungsplanes dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit
des Eisenbahnverkehrs nicht gefahrden.

die DB Services Immobilien GmbH mdchte im Baugenehmigungsverfahren betei-
ligt werden.

Blendungen der Triebfahrzeugfihrer muissen ausgeschlossen werden,
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern dirfen
nicht vorkommen.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu der Oberleitungsanlage. Es
wird auf die Gefahren durch die 15.000 V Spannung der Oberleitung und die hier-
gegen einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen hingewiesen.

Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhan-
densein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Vor
durchzufiihrenden Erdarbeiten ist durch Schirfungen die Lage von Kabeln und
Leitungen festzustellen. Erdarbeiten sind ggf. von Hand auszufiihren. Kabel und
Leitungen sind entweder zu verlegen oder zu sichern. Die anfallenden Kosten ge-
hen zu Lasten des Bauherrn.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlage entstehen
Immissionen. Es wird insbesondere auf die Zeiten hingewiesen, in denen auf dem
Gleiskorper z.B. mit Gleisbaumaschinen gearbeitet wird. Zur Warnung des Perso-
nals werden Tyfone oder Signalhérner benutzt. Entschadigungsanspriche oder
Anspriiche auf SchutzmalRnahmen kdénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht
geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Die Anlieger haben
fur Schutzmalinahmen zu sorgen.
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- Bei der Bepflanzung zur Bahnseite hin ist auf windbruchgefahrdete Hoélzer sowie
stark rankende und kriechende Gewéchse zu verzichten. Der Pflanzabstand ist
entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.

Hinweise zum vorbeugenden Brandschutz

Eine ausreichende Léschwasserversorgung gemaf Arbeitsblatt W 405 des DVGW-
Regelwerks, Ausgabe 1978, d.h. eine Menge von 96 m3/ Std. (1.600 I/ Min.) bei ei-
nem Mindestnetzdruck von 1,5 bar Uber einen Zeitraum von zwei Std. ist sicherzu-
stellen. Hydranten sind in Abstdnden von ca. 100 m so anzuordnen, dass der Ab-
stand zu den einzelnen Objekten nicht mehr als 50 m betragt. Die Halfte der Lésch-
wassermenge kann aus anderen Entnahmemaglichkeiten (z.B. Loschwasserteiche, /-
brunnen, /-behalter, offene Gewasser) entnommen werden, sofern die Stellen in ei-
nem Umkreis von max. 300 m von den jeweiligen Objekten liegen.

Es sind ausreichend groRe Zufahrten, Wendemdglichkeiten und Bewegungsflachen
fur den Einsatz offentlicher Brandbekampfungs- und Rettungsgerate gemald der
"Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" (Fassung 07/1998) vorzusehen.

Versiegelung

Befestigte Flachen sind auf das erschlieSungstechnisch notwendige Mal3 zu be-
schrénken.

Sicherheitsabstand zu Versorgungsleitungen
Bei Anpflanzungen von B&dumen und tief wurzelnden Stréuchern:

Im Bereich unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Min-
destabstand von 2,0 m (horizontaler Abstand Stammachse — Auf3enhaut Leitung)
eingehalten werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Lei-
tungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in
Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MalRnahmen zum
Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Bei Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen:

Im Bereich unterirdischer Ver- und Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Min-
destabstand von 2,0 m (horizontaler Abstand Stammachse — AufRenhaut Leitung)
eingehalten werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Lei-
tungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind die Leitungen vom Ver-
sorgungstrager, in Absprache mit der Bauverwaltung der Gemeinde Hafloch, mit
geeigneten Mallnahmen zum Schutz (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff)
vor eindringenden Wurzeln zu schitzen.

Gashochdruckleitung

Der Trager der Gasversorgung weist darauf hin, dass auch nach der Ubernahme der
Leitungen in den Bebauungsplan, die weitere Detailplanung mit der Creos Deutsch-
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land GmbH abzustimmen ist. Ggf. ist die Notwendigkeit einer beschrankten personli-
chen Dienstbarkeit zu prifen. Dies sollte im Rahmen der Baugenehmigung erfolgen.

Siedlungshygiene/ Millstandplatze

Die Standpléatze fir Bio- und Hausmdulltonnen sollen an schattigen Stellen, geschitzt
vor direkter Sonneneinstrahlung und abseits von Wohnraumen, eingerichtet werden.

Nutzung regenerativer Energien

Die Errichtung von energieeffizienten Gebauden und die Ausristung der Dachfla-
chen mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie werden empfohlen.

Bodenordnung

Nach Aussage des Vermessungs- und Katasteramtes ist eine gesetzliche Bodenord-
nung nicht erforderlich.

Aufsuchungsgebiet fir Kohlenwasserstoffe

Nach Aussage der Gemeinde beabsichtigt die GDF Suez E&P Deutschland GmbH
die Durchfuhrung einer 3D-reflexionsseismischen Messung ,3D Seismik Rémerberg-
Sudwest®. Die zukiinftige Nutzung als Gewerbeflache hat keinen wesentlichen Ein-
fluss auf die durchzufiihrenden Messungen.

Radonpotential

Das Plangebiet befindet sich nach Aussage des Landesamtes fur Geologie und
Bergbau in einem Bereich mit erhéhtem Radonpotential.

GemaR der ,Ubersichtskarte der Radonkonzentration in der Bodenluft in 1 m Tiefe’
des Bundesamts fir Strahlenschutz liegt die Radonkonzentration in der Bodenluft in
HalRloch zwischen 40-100 kBg/m3 (Stand 2009), wobei lokal starke Abweichungen
maoglich sind.

Gesetzliche Grenzwerte fur die Radonkonzentration in der Raumluft von Hausern
gibt es nicht; die WHO und das Bundesumweltministerium empfehlen fir Neubauten
einen Richtwert von maximal 100 Becquerel pro m3. Das Landesentwicklungspro-
gramm |V enthélt den Grundsatz Nr. 117, dass das geogene Radonpotenzial bei be-
stehenden und geplanten Siedlungsflachen berticksichtigt werden soll. Die Regional-
planung hat Radonverdachtsgebiete bei der Ausweisung von Gebieten mit der
besonderen Funktion Wohnen und von Vorranggebieten Wohnen zu bericksichtigen.
Das Gefahrdungspotenzial soll durch weitere Messungen des kommunalen Pla-
nungstragers konkretisiert werden, um praventive Malinahmen zu ermdglichen.

Laut Umweltbundesamt kann durch die beim Bauen Ublichen Schutzmal3nahmen
gegen Bodenfeuchte sowie eine konstruktiv bewehrte, mindestens 0,15 m dicke Bo-
denplatte ein, hinreichender Schutz fir Radonkonzentrationen in der Bodenluft bis zu
100 kBg/m? sichergestellt werden. Bei Radonkonzentrationen in der Bodenluft Uber
100 kBg/m?3 sollte anstelle der vorgenannten Bodenplatte eine nach DIN 1045 be-
messene und bewehrte Fundamentplatte ausgefuhrt und objektbezogen durch
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radondichte Folien und Drainagen zur Erhéhung des Schutzniveaus verwandt wer-
den.

Schutzziel des Umweltbundesamts ist, dass in Aufenthaltsrdumen Konzentrationen
von mehr als 100 Bg/m3 im Jahresmittel vermieden werden.

Eine Verpflichtung des Bauherrn zur Durchfiihrung von technischen Schutzmafl3nah-
men kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Da der Radongehalt je nach
Untergrundbeschaffenheit schwanken kann, wird den privaten Bauherrn empfohlen,
grundstiicksbezogene orientierende Radonmessungen in der Bodenluft durchfihren
zu lassen. Die erzielten Messergebnisse sollten an das Landesamt fir Geologie und
Bergbau Ubermittelt werden, damit diese in die Weiterentwicklung der Radonprogno-
sekarte des Landes einflie3en kdnnen.

Ver- und Entsorgung

Die Gemeindewerke weisen darauf hin, dass fir das neue Betriebsgelande ein Ka-
nal- sowie ein Stromanschluss erforderlich sind. Die Versorgung mit Gas und Wasser
hingegen ware bereits gesichert.

Es wird weiterhin angefiihrt, dass die festgesetzte Leitungstrasse mit Montagefahr-
zeugen Uberfahrbar sein muss und daher fur eine entsprechende Ausfiihrung zu sor-
gen ist.

Schlie3lich verweisen die Gemeindewerke auf die an der Gasstation befindlichen
Ausblaser, die dem Entweichen von Gas in Notféllen dienen. Nach Aussage der
Gemeindewerke ist die derzeit geplante Anordnung der Gebaude diesbeziglich un-
kritisch zu bewerten. Je nach Wetterlage kann es bei diesen Notféllen zu Gasaus-
breitungen in Bodenndhe kommen. Diese ist jedoch so geringfugig, dass Explosi-
onsgefahren auszuschlief3en sind.

aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Hal3loch
O
S

IMMISSIONSSCHUTZ ¢ STADTEBAU ¢ UMWELTPLANUNG

Seite 36 — Begrundung



