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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Hal3loch nérdlich der
Bahnlinie und 6stlich der Rudolf-Diesel-Stral3e im Gewerbegebiet ,Noérdlich des
Bahndamms".

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 5,9 ha und wird begrenzt:

o im Norden: durch die Stidgrenzen der Flursticke 13456/1, 13458/1, 13464/1
und 13433/2

o im Osten: durch die Westgrenze des Flurstiicks 13411/7 (Wirtschaftsweg
entlang der Ostumgehung)

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

. im Westen: durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 13497/1, durch eine
Linie von der nordostlichen Ecke des Flurstiicks 13497/1 zur sudostlichen
Ecke des Flurstiicks 13466/6, durch die dstliche Grenze des Flurstiicks
13479/1 sowie durch eine Linie von der norddstlichen Ecke des Flurstiicks
13479/1 zur stdwestlichen Ecke des Flurstliicks 13456/1.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung geméanR § 9 Abs. 7 BauGB.
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2.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Die Firma Bauhaus beabsichtigt die Errichtung eines Bau- und
Heimwerkermarktes innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets ,Nordlich des
Bahndamms®. Da die Ansiedlung eines Baumarktes zur Komplettierung der
vorhandenen Sortimentsstruktur dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde
Halloch entspricht, steht die Gemeinde dem Vorhaben positiv gegenuber.
Aufgrund der Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Noérdlich des
Bahndamms — 2. Anderung* ist die Ansiedlung eines grofRflachigen Einzelhandels
jedoch nicht zuldssig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
Vorhaben zu schaffen, ist daher eine Anderung des Bebauungsplans mit
Ausweisung einer entsprechenden Sondergebietsflache erforderlich.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

o Festsetzung eines Sondergebiets ,Baumarkt” zur Ansiedlung eines Bau- und
Heimwerkermarktes

o Soweit mdglich Erhalt der bestehenden Festsetzungen und Malnahmen zur
Grinordnung

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Zum groR¥flachigen Einzelhandel sagt das LEP IV aus, dass dieser einen
wesentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte
leistet. Zur Sicherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den
grol3flachigen Einzelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und
dazugehdrigen Dienstleistungen wahrgenommen werden (Grundsatz G 56).

Bezuglich der Standorte legt das LEP IV fest, dass grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe nur in zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Ziel Z 57,
Zentralitatsgebot), wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache in der
Regel nur fur Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind nur
in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren zulassig (Z 58, stadtebauliches Integrationsgebot).

Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche) sind von
den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich
festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen muissen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die
Nahversorgung als auch ein angemessenes Verhaltnis der Gré3enordnung von
Verkaufsflachen zwischen integrierten und Erganzungsstandorten (Sondergebiete

Seite 6



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HalRloch - Begrindung zum Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms —
3. Anderung* Vorentwurf 31.03.2017

3.2

grof3flachiger Einzelhandel gemafl BauNVO) sicherzustellen und in kommunalen
bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begrinden.

Grundsatzlich sind fir die Ansiedlung und den Ausbau des groR3flachigen
Einzelhandels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahigkeit des zentralen
Ortes selbst und/oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in
benachbarten zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt wirde (Z 60).

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Gemeinde HaRloch ist als kooperierendes Mittelzentrum (mit Neustadt a.d.
WeinstralRe) festgelegt und soll einen Beitrag zur mittelzentralen Versorgung
leisten. Der Gemeinde werden gleichzeitig die besonderen Funktionen Wohnen,
Fremdenverkehr und Gewerbe zugewiesen.

Einzelhandelsbezogene Vorgaben

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist als Grundsatz dargelegt, dass die
verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen,
taglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmittel) in allen Stadten und
Gemeinden der Metropolregion gewahrleistet und sichergestellt werden soll.
Hierzu soll eine auf die Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung
von Einzelhandelsbetrieben in rdumlicher und funktionaler Zuordnung zu den
Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden.

Als Zielaussagen sind verankert:

¢ Einzelhandelsgro3projekte sind in der Regel nur in den Ober- und
Mittelzentren zuléassig. Fir Grundzentren gilt dies auch fur Vorhaben bis
maximal 2.000 m2 Verkaufsflache (Zentralitatsgebot)

o Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von
EinzelhandelsgroR3projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der
Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die
zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralortliche
Verflechtungsbereich nicht wesentlich tberschritten werden (Kongruenzgebot)

o Einzelhandelsgrof3projekte durfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung
und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde,
anderer zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot)

e Einzelhandelsgrof3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln (Integrationsgebot)

Mehrere nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer
engen rdumlichen und funktionalen Verknipfung negative raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu
vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandelsgrol3projekt zu beurteilen.
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3.3

4.1

Flachenbezogene Vorgaben

Das Plangebiet ist im Einheitlichen Regionalplan als Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe in Planung dargestellt. Des Weiteren wurde das Plangebiet bei der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Haf3loch in Abstimmung mit der
Regionalplanung als Erganzungsstandort ausgewiesen und entspricht somit auch
den Vorgaben der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die Festsetzung eines Sondergebiets ,Baumarkt® kann
damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren geéandert.

Einzelhandelskonzept Hal3loch

Zur Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels und zur Sicherung der
Grundversorgung hat die Gemeinde HaBloch im Jahr 2010 ein
Einzelhandelskonzept erstellen lassen, welches 2015 fortgeschrieben wurde
(,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Hal3loch (Pfalz),
erstellt durch GMA — Gesellschatft fir Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg,
Mai 2015). Ziel dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes war es, die
vorhandenen Leitlinien fur die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels in
HaBloch zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen. Es wurden
Empfehlungen fur die Weiterentwicklung und Starkung des Einzelhandels in
Halloch sowie zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung gegeben.

Die folgenden Aussagen sind diesem Einzelhandelskonzept entnommen:

Standortgefige des Einzelhandels in Hal3loch
.Die Einzelhandelsstrukturen in HalR3loch kénnen wie folgt beschrieben werden:

e Der Einzelhandel in der Ortsmitte konzentriert sich im Wesentlichen auf
die Langgasse zwischen Kuhngasse und Burggraben. Stral3enbegleitend
sind hier vorwiegend kleinflachige Betriebe des kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereichs sowie Ausschnittsweise des langfristigen Bedarfsbereichs
angesiedelt. Dariliber hinaus gibt es sekundare Einzelhandelslagen in den
angrenzenden Bereichen der Schillerstral3e, Bahnhofstral3e und Kirchgasse,
wo der Einzelhandel nicht mehr die dominierende Nutzung darstellt.
Zentraler Punkt der Ortsmitte bildet der Rathausplatz, welcher auch fur den
Wochenmarkt genutzt wird. Hinzu kommen weiterhin gastronomische
Nutzungen, Dienstleistungen und 6ffentliche Einrichtungen (u.a. Rathaus,
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Bibliothek), die das Einzelhandelsangebot im Ortszentrum erganzen. Das
Einzelhandelsgutachten sagt weiterhin aus, dass durch die Ansiedlung des
Lebensmitteldiscounters LIDL und des RWZ- Raiffeisenmarktes im Bereich
der Schillerstralle die Versorgungsfunktion des Ortskerns in den
vergangenen Jahren deutlich gestarkt werden konnte.

e Gewerbegebiet Sud: Im sudwestlichen Siedlungsbereich gibt es einen
weiteren Einzelhandelsschwerpunkt, dem eine wichtige Funktion sowohl fur
die HalRlocher Bevdlkerung als auch fur die Umgebung zukommt. Der
autokundenorientierte Standort wird im Wesentlichen durch das SB-
Warenhaus real gepragt. Im Mall-Bereich des real-Marktes sind noch eine
Reihe von Anbietern aus dem Fachmarktsektor (u. a. Ernsting’s family,
Deichmann, Danisches Bettenlager, Tedi, KiK) vorhanden. Ferner sind der
Bekleidungsfachmarkt Takko sowie eine Lidl-Filiale im unmittelbaren Umfeld
des real-Marktes ansassig. Die hier ansassigen Betriebe tragen einen
wichtigen Beitrag zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
HalRlochs bei.

e Nebenden o. a. Einkaufslagen finden sich im Gemeindegebiet verschiedene
der Nahversorgung dienende Standorte (Moltkestral3e, Herrenweg,
LindenstralRe). Alle Standorte sind als stadtebaulich integriert zu bezeichnen
und tbernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen fur die angrenzenden
Wohngebiete.” (Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Gemeinde Haldloch (Pfalz), GMA, 2015, S. 18 ff.)

Legende

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit. Kérperpflege
Blumen, zodl. Bedarl
Blcher, PBS, Spielwaren
Bekieidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Folo
Hausrat, Einrichtung, Mobel
Bau-, Garten- und Heimwerker-
bedarf

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

wMoltkestraRe”

»Herrenweg”

EDOROEOHN

oo

; .n e
= | ZVB ,Ortsmitte”

Industriegebiet i
Sid 81 08

Kartengrundiage:
Gemeinde Halloch (Pfalz);
GMA-Bearbeitung 2015

Einzelhandelsstruktur in HaBBloch (Pfalz). Aus: ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Gemeinde HaRloch (Pfalz)‘, GMA, 2015, S. 20
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4.2 Marktgebiet des HaRRlocher Einzelhandels

Die Definition eines Marktgebietes fur den Einzelhandel in Hal3loch bietet eine
wichtige Voraussetzung fur die Ermittlung des zur Verfigung stehenden
Kaufkraftpotenzials. Als Marktgebiet wird dabei derjenige Bereich definiert,
innerhalb dessen die Verbraucher regelméidig den Einzelhandelsstandort Hal3loch
aufsuchen.

Zur Abgrenzung und Einteilung des Marktgebietes wurden folgende Kriterien
herangezogen:

e wesentliche Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Siedlungsstruktur,
Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur) und die daraus zu ziehenden
Schlussfolgerungen

e die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit
zusammenhangenden Zeit-Distanz-Werte

e die Angebotssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden

e Ergebnisse aus bisherigen Untersuchungen in Halloch und GMA-
Untersuchungen in der Region.

Fur HaRloch wird im Einzelhandelskonzept ein Marktgebiet mit derzeit ca. 45.440
Einwohnern abgegrenzt. Zone | reprasentiert dabei die Gemeinde Hal3loch selbst
mit ca. 20.680 Einwohnern. Zone Il bilden als naheres Einzugsgebiet die direkt an
HaRloch angrenzenden Gemeinden Bohl-Iggelheim, Hanhofen, Meckenheim
sowie die Neustadter Stadtteile Duttweiler, Geinsheim und Lachen-Speyerdorf mit
ca. 24.760 Einwohnern. Zugleich bestehen jedoch in deutlich untergeordneter
Form auch von auBerhalb des Einzugsgebietes noch Kundenzuflisse nach
Hafloch. Mit der potenziellen Entwicklung des Standortes ,Nordlich des
Bahndamms* ist aufgrund der verkehrlichen Anbindung in einem gewissen
Umfang mit weiteren Kundenzuflissen aus nordlicher Richtung zu rechnen.
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4.3

Legende

D Zone | i
(Hafdloch ca.
; 20.680 Einwohner)

Zonelll
(Umland ca. 24.760
Einwohner)

Einflussbereich
Standort ,HaBloch
Nord"

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Hallloch (Pfalz). Aus: ,Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde HalBloch (Pfalz)", GMA, 2015, S. 20

Kaufkraftpotenzial

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurde die in Hal3loch und dem
sonstigen rdumlichen Einzugsgebiet bestehende Kaufkraft far die
unterschiedlichen Sortimentsbereiche sowohl fir den heutigen Zustand wie auch
fur das Prognosejahr 2020 erfasst.

Fur den Segmentbereich Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf werden dabei folgende
Kaufkraftpotenziale — differenziert nach den Zonen des Einzugsgebiets — benannt:

Hauptwarengruppe Kaufkraft 2014 in Mio. €
Zone | Zone |l Marktgebiet
gesamt
Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf 10,0 12,4 22,4
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Hauptwarengruppe Kaufkraft 2020 in Mio. €
Zone | Zone Il Markigebiet
gesamt
Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf 9.9 124 22,3
4.4 Zentralitat

4.5

Als wichtige Orientierung fur die Versorgungsbedeutung einer Gemeinde sowie flr
deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Diese lasst sich durch
eine Gegenuberstellung von Kaufkraft und Umsatz errechnen. Dabei deuten
Zentralitdtswerte Uber 100 einen Bedeutungsuberschuss (Zuflisse aus dem
Umland) und Werte unter 100 einen Netto-Kaufkraftabfluss an.

Der Segmentsbereich Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf wird in Hal3loch derzeit
nur durch Spezialanbieter (z.B. fir Bodenbeldge, Sanitar-, Garten- und
Heimtierbedarf etc.) bedient. Auf diese Sortimente bezogen verfligt Hal3loch nur
Uber eine Zentralitat von 38 %.

Sortimentsliste

Die Liste der fur die Zentrale Versorgungsbereiche relevanten Sortimente wurde
im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels grundlegend tberpruft und
uberarbeitet und wie folgt definiert:

Sortimentsliste

Nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente
zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente - Getréanke
- Unterhaltungselektronik / Computer

- Bucher / Papier / Schreibwaren / o )
/ Hi-Fi / Elektroartikel / Leuchten

Buroartikel . ) ) . .
- BekKleidung, Lederwaren, Schuhe |~ Mobel, K9chenmobel, Buromobel,
- Sportartikel Gar'[.g.rlmobel, .
- Baby-/Kinderartikel - Sanltfs\r-/ Badelnrlcht_l.mg, Matratzen
- Foto/Optik - Teppiche, Bodenbelage, Fliesen,

Tapeten, Farben, Lacke
- Elektrogrol3gerate (,Weilze Ware*)
- Baustoffe, Bauelemente,
Heimwerkerbedarf, Pflanzen und
Zubehor, Gartenwerkstoffe,
Gartenbaustoffe, Pflege- und

- Einrichtungszubehdr (ohne Mobel),
Teppiche (ohne Teppichbdden)
Haus —und Heimtextilien,

- Bastelartikel, Kunstgewerbe

- Haushaltswaren, Heimtextilien

- Musikalienhandel
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Sortimentsliste

nahversorgungsrelevante
Sortimente

Nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente
zentrenrelevante Sortimente
- Uhren/Schmuck Dungemittel, Torf und Erde,
- Spielwaren Pflanzgefal3e, Zaune,
- Kunst/Antiquitaten Gartenhauser, Gewéachshauser,
- Gesundheitsartikel / Sanitatswaren Naturhdlzer

- Campingartikel, Sportgrol3gerate
(z.B. Surfboards, Fahrrader,
Fitnessgeréate)

_ - Autozubehor
- Lebensmittel - Tiernahrung, zoologischer Bedarf,
- Drogeriewaren, Kosmetikartikel Lebendtiere
- Schnittblumen - Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

Zeitungen / Zeitschriften

4.6 Branchenbezogene Bewertung des bestehenden Einzelhandels

Als Ergebnis der Analyse des Einzelhandelsstandortes Hal3loch werden in der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts verkirzt folgende in Bezug auf das
Planungsvorhaben relevante Punkte festgehalten:

Halloch verfligt bezogen auf den gesamten Einzelhandel Uber eine
guantitativ unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Bei genauerer
Betrachtung lasst sich rein quantitativ gesehen v. a. in einigen Sortimenten
des Nichtlebensmittelbereichs (u. a. Bau- und Heimwerkersegment, Mobel,
Elektrowaren) ein deutlicher Nachholbedarf feststellen.

Die Zentralitatswerte sind fur ein Mittelzentrum im Nichtlebensmittelbereich
als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

In der Warengruppe Blumen / zoologischer Bedarf ist eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung festzustellen. Wéahrend
das Teilsegment Blumen mit insgesamt sechs Fachgeschaften gut
aufgestellt ist, erscheint der Bereich zoologischer Bedarf mit nur einem
kleinflachigen Anbieter (Futterecke) noch ausbaufahig. Allerdings wird der
Bedarf in den groReren Lebensmittelmarkten sowie dem RWZ-
Raiffeisenmarkt als Teilsegment gefuhrt. Die geringe
Verkaufsflachenausstattung und die niedrige Zentralitat lassen weitere
Ansiedlungspotenziale z. B. fir einen Zoofachmarkt (z. B. Fressnapf)
erkennen.

Im Bereich Hausrat / Einrichtungsbedarf / Mdbel lasst sich fur die
Gemeinde Hal3loch eine deutlich unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung  feststellen. Der  unterdurchschnittliche
Ausstattungswert ist dabei insbesondere auf ein Defizit im Mdbelsektor
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zurlckzufuhren. Das Angebot wird durch zwei Mdbelanbieter (Raumkonzept
Horsch, Hartmann Mobelmanufaktur) sowie kleinere Fachanbieter (u.a.
Raumausstatter, = Haushaltswaren, = Geschenkartikel,  Antiquitaten,
Wohndekor) abgedeckt. Im Fachmarktsegment ist auf den Anbieter
Danisches Bettenlager im Mallbereich des SB-Warenhauses real
hinzuweisen. Dartber hinaus werden Haushaltswaren als Teilsortiment im
real-Markt sowie im Niedrigpreissegment vom Nonfood-Discounter Tedi
angeboten. Potenziale i. S. von Angebotsergdnzungen im Mébelsegment
(z.B. moderne Mobelabholméarkte wie Roller, Poco etc.) kénnten durch
Ansiedlungen im Gewerbegebiet nordlich des Bahndamms ausgeschopft
werden.

o Im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist in der Gemeinde
HaRBloch ebenfalls eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung
festzuhalten, wobei dies insbesondere auf Defizite im Baumarktsektor
zuruckzufuhren ist. Zum jetzigen Zeitpunkt ist auf starke Kaufkraftabfliisse an
umliegende Baumarktstandorte (v. a. Speyer und Neustadt a. d. Weinstral3e)
hinzuweisen. Damit bestiinde grundsatzlich Potenzial fur die Ansiedlung
eines Bau- und Heimwerkermarktes in Haf3loch. Derzeit sind in HaRRloch
ausschlie3lich Spezialanbieter (z. B. Bodenbelége, Sanitér) angesiedelt. Der
im Jahre 2011 ertffnete RWZ-Raiffeisenmarkt in der SchillerstralRe
konzentriert sich auf den Garten- und zoologischen Bereich.

4.7 Empfehlungen zur kinftigen Entwicklung im Bereich ,Nordlich des
Bahndamms*

Aufbauend auf der brachenbezogenen Bewertung der bestehenden
Einzelhandelssituation in HaBloch und der sich daraus ergebenden
Entwicklungsoptionen und -erfordernisse wird in der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts das ,Nordlich des Bahndamms* im Bereich der Rudolf-
Diesel-Stral3e als Erganzungsstandort fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel i.
S. des LEP 1V, vorgesehen. Bereits im Einzelhandelskonzept 2010 wurde der
Bereich im Standortkonzept als Erganzungsstandort vorgeschlagen, eine konkrete
raumliche Abgrenzung fand zum damaligen Zeitpunkt jedoch nicht statt.

Aktuell sind hier keine Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, gleichwohl bietet sich
der Standortbereich als Ergé&nzungsstandort fur nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel an. Da in der Gemeinde Halloch nur eingeschrankte
Entwicklungsspielraume im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich bestehen,
ist eine raumliche Bundelung am Standort ,Nordlich des Bahndamms® zu
empfehlen. Der Standort bietet ein ausreichendes Flachenpotenzial sowie eine
verkehrsglnstige Lage und eignet sich damit besonders, die vorab aufgezeigten
Angebotsliicken (v. a. im Bau- und Heimwerkersegment bzw. bei Mdbeln) zu
schlieBen. Die Ansiedlung zuséatzlicher Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist grundséatzlich restriktiv auszuschlie3en.

Aus einer Gegenuberstellung der Kaufkraftpotenziale des Mittelzentrums
HalRlochs und der vorhandenen Angebotsstrukturen wurden in der Fortschreibung
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des Einzelhandelskonzepts die Entwicklungspotenziale im Bereich Bau- /
Heimwerkerbedarf sowie im Mobelsegment flr Hal3loch abgeleitet. Angesichts der
bislang bestehenden gréf3eren Kaufkraftabfliisse ergibt sich rein rechnerisch ein
zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von

e rd. 4.000 — 5.000 m2 im Bau-, Heimwerker-, Gartensegment
e rd. 5.000 — 7.000 m2 im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Diese Werte sind ausschliel3lich aus dem Kaufkraftpotenzial der Gemeinde
Halloch abgeleitet. Hinzu kommen jedoch noch die Kaufkraftpotenziale aus dem
sonstigen raumlichen Einzugsgebiet.

5. Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Nordlich des Bahndamms — 2. Anderung“ von 2015.

Der Vorgangerbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms — 2. Anderung®* trifft fir
das Plangebiet folgende wesentliche Festsetzungen:

o Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet. Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten sind nach
§ 1 Abs. 6 BauNVO sind nicht zul&ssig.

o Einzelhandelsnutzungen sind lediglich ausnahmsweise und ausschlief3lich in
Verbindung mit Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben sowie im Sinne
eines Werksverkaufs als Bestandteil eines allgemein zuléssigen Vorhabens
zum Verkauf von standortproduzierten Waren zuldssig.

o Betriebswohnungen sind ausnahmsweise zuléassig. Je Baugrundstick ist
maximal eine Wohnung zulassig.

o Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ von 0,8, eine GFZ von
1,6, die maximal zulassige Wand- und Firsthéhe von 10 m und 15 m und die
Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen begrenzt.

o Festgesetzt ist die abweichende Bauweise. Diese entspricht der offenen
Bauweise mit der Abweichung, dass eine Gebaudelédnge von udber 50 m
sowie fur Betriebsgebaude innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksgrenzen
der Anbau an die seitlichen Grundstticksgrenzen zulassig ist.

o Zur Eingriinung des Plangebiets ist entlang des Plangebietsrands zur L 530
und zur K 12 eine durchgangige offentliche Grunflache festgesetzt. Zur
inneren Durchgrinung des Baugebiets sowie zur Ableitung und Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers sind weitere 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt, die das Plangebiet der Bebauungsplandnderung nur randlich
einfassen.
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o Im Bereich der privaten Grundstiicke ist je 400 m? Grundstiicksflache
mindestens ein Laubbaum oder 5 Straucher anzupflanzen. Die
Vorgartenzone der privaten Baugrundstticke ist bis zu einer Tiefe von 5 m ab
der StralRenbegrenzungslinie je angefangene 8 m Frontlange mit einem
hochstammigen Laubbaum II. Ordnung oder alternativ 5 Strduchern zu
bepflanzen.

I e

e

Planzeichnung des Ursprungsbebauungsplans ,Nérdlich des Bahndamms — 2. Anderung* von 2015

6. Schutzgebiete

Durch die Planung werden keine naturschutz- oder wasserrechtlichen
Schutzgebiete berihrt.
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7.2

7.3

7.4

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Vorhandene Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die bereits 2000 durch den
Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms* als Gewerbegebiet festgesetzt wurde.
Die der ErschlieRung der Teilflache dienende Fritz-Karl-Henkel-Stral3e wurde
bisher noch nicht umgesetzt. Die Flache des Plangebiets zeigt sich damit heute
als Brachflache, die weder baulich noch landwirtschaftlich genutzt wird.

Vorhandene Erschliel3ung

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Fritz-Karl-Henkel-Stral3e sowie der
im Plangebiet befindliche Teil des Grabensystems zur Versickerung und Ableitung
des Niederschlagswassers wurden bisher noch nicht hergestellt. Die
Baugrundsticke innerhalb des Plangebiets sind damit bisher noch nicht
erschlossen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet zeigt sich aktuell als weder baulich noch landwirtschaftlich
genutzte Brachflache, die der Sukzession unterliegt und zunehmend verkrautet.
Die Flache ist mit einzelnen Baumen sowie einer grél3eren zusammenhangenden
Gebuschflache bewachsen und bietet so heimischen Vogelarten sowie den
typischen Tierarten des Siedlungsrande und der offenen Landschaft Lebensraum
und Unterschlupf.

Immissionsschutz

Wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen sind die Stral3en im
Umfeld des Plangebiets (StralRe ,Am Bahndamm*, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie
die Bahnstrecke Mannheim-Saarbriicken, die sidlich des Plangebiets verlauft.

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

Vorgesehen ist Errichtung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenbaumarktes mit
einer Verkaufsflache von insgesamt 13.987 m? Diese Verkaufsflache verteilt sich
auf die folgenden Verkaufsbereiche:

o Ladengeschaft Baumarkt 6.383 m?
e  Warmhalle Gartenmarkt 3.375 m?
e Mit PKW befahrbare Gebaudeteile (Drive-Im-Bereich)  1.736 m?
o Uberdachte Freiverkaufsflache 2.093 m?

o Gartenhausausstellung 400 m?
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Die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplans ,Noérdlich des Bahndamms — 2. Anderung® sollen
im Zuge der Bebauungsplandnderung soweit méglich unverandert beibehalten
werden. Wesentliche Anderungen ergeben sich hauptsachlich in Bezug auf Art
und Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubare Grundstiicksflache sowie die
festgesetzte Verkehrsflache.

8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1.1Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,Baumarkt*

Ausgehend von der konkreten Planung wird fur den weit iberwiegenden Teil des
Plangebiets ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Baumarkt” festgesetzt.
Zuldssig ist ein Fachzentrum fur grof3flachigen Grof3- und Einzelhandel mit
Produkten fir Werkstatt, Haus und Garten. Die zulassige Verkaufsflache wird auf
eine Verkaufsflachenzahl von maximal 0,4 begrenzt. Die Verkaufsflachenzahl
definiert sich dabei als die maximal zulassige Verkaufsflache je Quadratmeter
Baugrundstiicksflache. Bei einer Sondergebietsflache von 35.430 m? ergibt sich
eine maximal zulassige Verkaufsflache von 14.172 m?.

Die Verkaufsflachen fir die einzelnen geplanten Verkaufsbereiche innerhalb der
zulassigen Nutzung werden dariiber hinaus wie folgt begrenzt:

. Produkte fur Werkstatt, Haus und Garten innerhalb
von nicht mit PKW befahrbaren Gebauden

(Ladengeschaft) VFZmax. Laden = 0,2
. Produkte fur Werkstatt, Haus und Garten innerhalb
von nicht mit PKW befahrbaren Warmhallen VFZmax. warmhale = 0,05

. Produkte fur Werkstatt, Haus und Garten innerhalb
von mit PKW befahrbaren Gebauden (Drive-In-

Bereich) VFZmax. prive-in = 0,1
. Produkte fur Werkstatt, Haus und Garten in

Uberdachten Freiverkaufsflachen VFZmax. Freiverkauf = 0,06
o Ausstellungsgelande Gartenhauser VFZmax. Gartenhauser = 0,02

Da die Summe der Verkaufsflachen der Verkaufsbereiche die maximal zulassige
Verkaufsflache Uberschreitet, ist ein vollstandiges Ausschopfen der Verkaufsflache
aller Verkaufsbereiche nicht mdglich. Durch den Uberhang soll vielmehr eine
gewisse Flexibilisierung bei der Gestaltung des geplanten Baumarktes geschaffen
werden.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs und der Nahversorgung innerhalb
von Haf3loch wird die Verkaufsflachen fiir zentrums- und nahversorgungsrelevante
Nebensortimente Uber alle Verkaufsbereiche in der Summe auf eine
Verkaufsflachenzahl von 0,0225 (entspricht 797 m?) begrenzt. Die Definition von

Seite 19



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HalRloch - Begrindung zum Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms —
3. Anderung* Vorentwurf 31.03.2017

zentrums- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten erfolgt dabei durch die im
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Hal3loch bestimmten Sortimentslisten, die in
die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ibernommen werden.

Als erganzende Nutzungen sind dariber hinaus eine Schank- und
Speisewirtschaft einschlie3lich Backwaren- und Getrankeverkauf mit einer
maximal zuldssigen Geschossflache von 150 m? in Zu- und Unterordnung zur
Hauptnutzung (Baumarkt), die dem Baumarkt und der Schank- und
Speisewirtschaft zugehdrigen Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig.

Gewerbegebiet

Fur die kleinere, nicht in das Sondergebiet einbezogene Gewerbegebietsflache am
westlichen Rand des Plangebiets werden die Festsetzungen des
Vorgangerbebauungsplans unverandert ibernommen. Einzelhandel ist damit
weiterhin ausschlief3lich ausnahmsweise in Verbindung mit Dienstleistungs- und
Handwerksbetrieben oder als Werksverkauf von standortproduzierten Waren
zulassig. Die Einzelhandelsnutzung darf dabei lediglich einen untergeordneten Teil
der Betriebsflache einnehmen und ergdnzende Randsortimente sind auf 10 % der
Verkaufsflache begrenzt. Eine  weitergehende  Zulassigkeit  von
Einzelhandelsnutzungen ist im Umfeld des Sondergebiets ,Baumarkt® nicht
erwinscht, um die Funktion des Gewerbegebiets nicht zu beeintrachtigen. Auch
anderweitige Anderungen der zuldssigen Nutzungen erscheinen stadtebaulich
nicht erforderlich.

8.1.2Mal’ der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden inhaltlich soweit
mdoglich aus dem Vorgangerbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms — 2.
Anderung“ tbernommen. Damit wird im Gewerbegebiet weiterhin eine GRZ von
0,8, eine GFZ von 1,6, sowie die Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Im Sondergebiet ,Baumarkt” wird ausgehend von der konkreten
Vorhabenplanung eine verringerte GRZ von 0,75 und dementsprechend eine GFZ
von 1,5 festgesetzt. Durch das geringere Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb
der  Sondergebietsflache kann die Inanspruchnahme  einer im
Vorgangerbebauungsplan festgesetzten oOffentlichen Griunflache soweit
kompensiert werden, dass es in der Summe zu keiner nennenswerten Zunahme
der zulassigen Versiegelung kommit.

Die festgesetzten HOhenmalRe von maximal 10 m Wand- bzw. Traufhdohe und
maximal 15 m Gebaudehdhe bleiben im Gewerbegebiet ebenfalls inhaltlich
unverandert. Fur das Sondergebiet ,Baumarkt® wird jedoch im Zuge der
Bebauungsplananderung auf die Festsetzung einer Traufhdhe verzichtet und
lediglich an der Festsetzung einer maximalen Geb&audehthe von 15 m
festgehalten. Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen werden dabei
redaktionell als First- und Traufh6he neu gefasst um Missverstandnisse mit der
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bisher im Gewerbegebiet festgesetzten ,Wandhohe" zu vermeiden, die fur das
Sondergebiet nicht mehr festgesetzt wird.

8.1.3Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung zur Bauweise wird ebenfalls unverandert aus dem
Vorgangerbebauungsplan ibernommen. Damit wird weiterhin eine abweichende
Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise entspricht, mit dem Unterschied,
dass Gebaude ohne Begrenzung der maximalen Geb&udeléange zulassig sind und
dass Betriebsgebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache an den
seitlichen Grundstticksgrenzen errichtet werden konnen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird entsprechend der konkreten Planung
angepasst. Durch den Neuzuschnitt der Gewerbegebietsflache wird die
Uberbaubare Grundsticksflache hier entsprechend zuriickgenommen. Die
Systematik, dass zu den angrenzenden Nutzungen jeweils ein Abstand von 5 m
und zum westlich gelegenen Griinzug ein Abstand von 8 m eingehalten wird, bleibt
dabei unverandert.

Im Sondergebiet wird ausgehend von der konkreten Planung eine
zusammenhéngende Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Zur
Randeingrinung im Nordosten und Sidden hélt die Uberbaubare
Grundstlicksflache einen Abstand von mindestens 8 m zum gebietsinternen
Grinzug im Norden und zur Randeingrinung im Osten einen Abstand von
mindestens 5 m ein. Erganzend wird festgesetzt, dass im Sondergebiet
Freiverkaufsflachen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuléassig
sind.

8.1.4MindestgrundstiicksgroiRe

Die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte Mindestgrundstiicksgréf3e von
2.000 m? wird im Rahmen der Bebauungsplandnderung lediglich fur das
Gewerbegebiet beibehalten. Fur das Sondergebiet ,,Baumarkt* wird aufgrund der
konkreten Vorhabenplanung keine Notwendigkeit fir die Festsetzung einer
MindestgrundstticksgrofRe gesehen.

8.1.5Zulassigkeit von Nebenanlagen

Die Festsetzung des Vorgangerbebauungsplans, wonach Nebenanlagen mit der
Ausnahme von Pergolen, Milltonnenstandplatzen und Freisitzen bis zu 15 m?
Flache, Gerateschuppen bis zu 15 m3 umbauten Raums sowie Werbeanlagen an
der Statte der Leistung nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
zulassig sind, wird fur das Gewerbegebiet unverandert Gbernommen. Fiur das
Sondergebiet ,Baumarkt‘ wird auf eine Reglementierung von Nebenanlagen
verzichtet, um die Anordnung notwendiger Nebenanlagen  wie
Einkaufswagenboxen, Gartenhausausstellung und dergleichen auch auf3erhalb
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der eng am Hauptgebaude orientierten Uberbaubaren Grundstiicksflache zu
ermdglichen.

8.1.6 Flachen fur Stellplatze und Garagen

8.2

Die Festsetzung zur Anordnung von Garagen und Carports innerhalb der
uberbaubaren Grundstticksflache (Baufenster) und mindestens 5,0 m hinter der
StralRenbegrenzungslinie wird unverandert aus dem Vorgangerbebauungsplan
ubernommen.

Die Festsetzung, dass der ,Vorgartenbereich” bis zu einem Abstand von 5 m zur
Stral3enbegrenzungslinie hochstens zur Halfte als Zufahrt, Stauraum oder
Stellplatzflache genutzt werden darf, macht fir das Sondergebiet ,Baumarkt*
aufgrund der konkreten Planung keinen Sinn. Die Festsetzung wird daher ktinftig
auf das Gewerbegebiet beschrankt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden fir das Gewerbegebiet
faktisch unverandert aus dem Vorgéangerbebauungsplan ibernommen. Fir das
neu festgesetzte Sondergebiet ,Baumarkt® werden die bisher getroffenen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soweit gelockert, wie dies zur Ansiedlung
der gewilinschten Nutzung erforderlich erscheint.

8.2.1Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung werden unverandert aus dem
Vorgangerbebauungsplan dbernommen.

Damit sind weiterhin Flachd&cher und geneigte Dacher bis 45° Neigung zul&ssig.
Die Begrenzung von Dacheinschnitten und Gauben verhindert ein zu starkes
Zergliedern der Dachlandschatft.

8.2.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf- und/oder Blinklicht sowie akustische Werbung
bleiben aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials im gesamten Plangebiet
unzulassig.

Im gesamten Plangebiet sind unverandert frei stehende Werbeanlagen bis zu
einer Hohe von 10 m und bis zu einer GréRe der Ansichtsflache von 9 m? sowie
Werbeanlagen an Gebauden zuléssig.

Im Gewerbegebiet sind Werbeanlagen an Gebauden nur bis zur der Traufe oder
der Attika des Gebaudes zulassig. Im Bereich des Sondergebiets wird diese
Beschrankung gelockert, um der geplanten Nutzung eines Baumarktes entgegen
zu kommen. Daher sind im Sondergebiet Werbeanlagen am Gebaude bis zu einer

Seite 22



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HalRloch - Begrindung zum Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms —
3. Anderung* Vorentwurf 31.03.2017

Hohe von 1 m Uber der zuldssigen Firsthohe zuldssig. Zusatzlich ist im
Sondergebiet ein Werbepylon mit einer Hohe von maximal 35 m ohne Begrenzung
der Ansichtsflache zulassig.

8.2.3Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Die Festsetzung des Vorgangerbebauungsplans zur Gestaltung der unbebauten
Flachen der bebauten Grundstiicke wird insoweit unverandert tbernommen, als
dass diese Flachen gartnerisch zu gestalten und zu pflegen sind, soweit sie nicht
als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflachen bendétigt werden.

Die Festsetzung, wonach der Vorgartenbereich zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und stralRenseitiger Baugrenze nicht als Nutzgarten-,
Lager oder Abstellflache genutzt werden darf, wird fiir das Sondergebiet nicht
ubernommen, da diese deutliche Einschrankung der Nutzungsmaoglichkeiten der
AulRenflachen des Baumarktes in Verbindung mit dem eng am geplanten Gebaude
abgegrenzten Baufenster problematisch erscheint.

8.2.4Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen werden im Rahmen der
Bebauungsplandnderung auf das Gewerbegebiet beschrankt. Fir das
Sondergebiet ,Baumarkt“ werden keine Festsetzungen zur Einfriedung getroffen.
Da die ErschlieBungsstrafl3en kunftig stumpf auf der Sondergebietsflache enden
und die Flache damit keine nennenswerte Grenze zum Offentlichen Raum
aufweist, besteht nur eine geringe optische Wirkung von Einfriedungen auf den
offentlichen StralRenraum, die eine Beschrankung stadtebaulich rechtfertigen
waurde.

8.2.5 Abfallbehalter

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

8.3 Schallschutz

Zur Abschatzung des aus dem Plangebiet auf die schutzwiirdigen Nutzungen in
der Umgebung einwirkenden Schalls wurde im Planverfahren zur Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans durch das Ingenieurbliro FIRU ein Schallgutachten
erarbeitet, auf dessen Grundlage immissionswirksame flachenbezogene
Schallleistungspegel fur die einzelnen Baufenster errechnet und diesen als
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung zugeordnet wurden. Dadurch wird
gewahrleistet, dass die nach der TA Larm einzuhaltenden Richtwerte - bezogen
auf das angrenzende Mischgebiet — nicht in unzulassiger Weise Uberschritten
werden. Im Rahmen der Planung wird eine 6ffentliche Grinflache, die bisher zwei
Flachen unterschiedlicher Schalleistungspegel trennte, in das Sondergebiet
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8.4

.Baumarkt* und damit erstmals in die Bauflache einbezogen. Die Festsetzung zum
Schallschutz wird dabei dergestalt angepasst, dass diese Flache in die
angrenzende Flache mit dem geringeren immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegel einbezogen wird. Aufgrund der geringen GroRe der
einbezogenen Flache und der Berechnung der immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegel auf der sicheren Seite ist zu erwarten,
dass die Immissionsrichtwerte an den nachstgelegenen schutzwirdigen
Nutzungen unverandert eingehalten werden.

Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurde
der Verkehrslarm der bestehenden Verkehrsstral3en in der Umgebung (Strale
»,Am Bahndamm®, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie der Larm durch die Bahnstrecke
Mannheim-Saarbricken beriicksichtigt.

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

Im Ergebnis wurden im Ursprungsbebauungsplan fur die geplanten
storempfindlichen Nutzungen (ausnahmsweise zulassige Wohnungen fir
Betriebsinhaber und Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Blroraume) passive
SchallschutzmalBnahmen gemald DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
festgesetzt, wonach durch Schallddmmmale der AuRenbauteile ein bestimmter
Innenpegel in den Wohn- bzw. AufenthaltsrAumen in Abhangigkeit zur Tages bzw.
Nachtzeiten erreicht werden muss. Da sich die Rahmenbedingungen im Umfeld
des Plangebiets seit der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans nicht
wesentlich verandert haben, sind bei Beibehaltung der bestehenden
Festsetzungen zum passiven Schallschutz keine grundlegenden neuen
schalltechnischen Konflikte zu erwarten.

VerkehrserschlieBung

Gemall dem Vorgangerbebauungsplan erfolgt die ErschlieBung der Flache
westlich der Rudolf-Diesel-Stral3e durch die Fritz-Karl-Henkel-Stral3e, die als
RingstraRe von der Rudolf-Diesel-Strale ausgeht. Aufgrund des grof3en
Flachenbedarfs der geplanten Nutzung wird ein Teil dieser RingstralRe als
offentliche Verkehrsflache aufgegeben und die Flache in die Parkplatzanlage des
geplanten Baumarktes einbezogen. Von der offentlichen ErschlieBungsstralie
bleiben damit zwei Stichstral3en die, von der Rudolf-Diesel-Strafl3e aus kommend,
im Nordwesten und Sudwesten stumpf auf dem Sondergebiet ,Baumarkt* enden.
Durch  diese  Strallenstiche werden sowohl die  angrenzenden
Gewerbegebietsgrundstiicke als auch das Sondergebiet ausreichend 6ffentlich
erschlossen. Die Funktion des Stral3enrings bzw. die Verbindung zwischen den
beiden offentlichen Verkehrsflachen erfolgt Uber die Parkplatzanlage des
Baumarktes. Der Vorhabentrager hat sich im Rahmen eines Stadtebaulichen
Vertrags verpflichtet, die Uberfahrung des Parkplatzes durch den offentlichen
Verkehr, einschliel3lich Schwerlastverkehr zu gestatten. Zur rechtlichen Sicherung
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8.5

8.6

dieser Uberfahrrechte wird erganzend zum stadtebaulichen Vertrag ein Wegerecht
in der Form einer Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen. Eine weitergehende
Sicherung der Uberfahrtsrechte durch die Festsetzung einer mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belegenden Flache erscheint im Rahmen des Bebauungsplans
nicht erforderlich.

Versorgung

Das Plangebiet wird ausgehend von den bestehenden Leitungsnetzen in der
Rudolf-Diesel-StraBe Uber die herzustellende Fritz-Karl-Henkel-Stral3e
erschlossen. Die Herstellung der Leitungsinfrastruktur erfolgt im Zusammenhang
mit der Herstellung des fehlenden Teilstiicks der geplanten Verkehrsflachen.

Dariiber hinausgehende Ausbauerfordernisse ergeben sich nicht.

Entwasserung

Das Entwéasserungskonzept fir das gesamte Baugebiet ,Nordlich des
Bahndamms* wurde bereits bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans
erarbeitet. Dabei ist vorgesehen, dass nur das anfallende Schmutzwasser der
Ortskanalisation zugeleitet wird. Das anfallende Niederschlagswasser der privaten
Grundsticke ist demgegenuber bis zur Bemessungsgrof3e eines 5-jahrlichen
Regenereignisses auf den privaten Grundstiicken zu versickern und erst bei
dartber hinausgehenden, selteneren Regenereignissen zusammen mit dem auf
den Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswasser in die Riuckhalte- und
Versickerungsflachen und Graben im Bereich der offentlichen Grinflachen
einzuleiten.

Eine Anderung gegeniiber dem urspriinglichen Entwéasserungskonzept ergibt sich
im Plangebiet durch den Wegfall einer 6ffentlichen Verkehrsflache in der
GroRenordnung von 2.910 m? und einer offentlichen Griinflache in der
GroRenordnung von 3.030 m? zugunsten einer Sondergebietsflache. Ein Teil der
dadurch entfallenden Muldenflache wird dabei innerhalb des Sondergebiets
.Baumarkt” ersetzt. Die Funktion der Versickerungsmulden wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Gberpriuft. Ergibt die Neuberechnung, dass das
Versickerungsvolumen der verbleibenden und neu geschaffenen Mulden nicht
ausreicht, muss durch die Anlage einer Rigole an einer Stelle innerhalb der
verbleibenden Mulden das Versickerungsvolumen entsprechend vergroRRert
werden. Die Kosten fir diese Mallnahme sind vom Vorhabentrager des
Baumarkts zu tragen. Die rechtliche Sicherung dieser Mal3Bhahmen erfolgt im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der Gemeinde Haf3loch und
dem Vorhabentrager des geplanten Baumarkts. Eine weitergehende Sicherung im
Rahmen des Bebauungsplans erscheint nicht erforderlich.

Die Schmutzwasserkanalisation und das Grabensystem im Plangebiet sind im
Rahmen der ErschlieBung noch herzustellen. Die Kapazitat des Ortsnetzes ist
grundsatzlich ausreichend, um das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser

Seite 25



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HalRloch - Begrindung zum Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms —
3. Anderung* Vorentwurf 31.03.2017

aufzunehmen.

8.7 Grunordnung
8.7.1Festsetzungen
Festsetzungen im Bereich der dffentlichen Grinflachen

Der Vorgangerbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms — 2. Anderung* trifft
detaillierte Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung der offentlichen
Grunflachen. Innerhalb der Grunzige sind Flachen zur Rickhaltung und
Versickerung des Oberflachenwassers festgesetzt. Um die Funktion dieser
offentlichen Grinflachen zu gewahrleisten und um die innere Durchgriinung sowie
die Eingrinung des Plangebiets nach auf3en weiterhin planungsrechtlich zu
sichern, werden die Festsetzungen zur Gestaltung und zu den Pflanzgeboten im
Bereich der o6ffentlichen Grunflachen im Wesentlichen unveréndert beibehalten.
Aufgrund der vorgesehenen Nutzung wird der Zuschnitt der &stlichen
Randeingrinung entsprechend der konkreten Planung angepasst. Dabei gehen
ca. 3.030 m? offentliche Griinflache zugunsten des Sondergebiets ,Baumarkt*
verloren.

Baumpflanzungen in der Stral3e

Die im Vorgangerbebauungsplan vorhandene textliche und zeichnerische
Festsetzung zu Baumpflanzungen im o6ffentlichen Stral3enraum wird inhaltlich
unverandert tbernommen und lediglich an den neuen Zuschnitt der 6ffentlichen
Verkehrsflache angepasst.

MalRnahmen auf den privaten Grundstiicksflachen

Um die vorgesehene Durchgriinung des Baugebiets sicher zu stellen wird die
Festsetzung zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
unverandert aus dem Vorgangerbebauungsplan tibernommen.

Die Festsetzung, dass innerhalb der Vorgartenflache je angefangene 8 m
Frontlange ein hochstdmmiger Laubbaum Il. Ordnung oder alternativ 5 Straucher
zu Pflanzen sind, wird ausschlief3lich fir das Gewerbegebiet beibehalten. Das
Sondergebiet ,Baumarkt” weist aufgrund seines Zuschnitts keinen nennenswerten
Vorgartenbereich zur 6ffentlichen Verkehrsflache auf.

8.7.2 Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft

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

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

o Durch die Ausdehnung der Bauflache verringert sich die Flache der
vorgesehenen offentlichen Grunflachen gegenuber dem
Vorgangerbebauungsplan um ca. 3.030 m?.

o Durch die Ausdehnung der Bauflache in Verbindung mit einer im
Sondergebiet von 0,8 auf 0,75 verringerten GRZ ist eine zusatzliche
Versiegelung in der GréRenordnung von ca. 60 m? mit entsprechenden
Auswirkungen auf das Bodenpotenzial zu erwarten.

o Durch den zulassigen Werbepylon mit einer Hohe von maximal 35 m ist eine
entsprechende Veranderung des Landschaftsbildes zu erwarten.

Auswirkungen auf das Wasserpotenzial bzw. die Grundwasserneubildung sind im
Zuge der Planung nicht zu erwarten, da das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser unveréndert vollstandig innerhalb des Plangebiets zu
Versickerung gebracht wird.

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

Bei der Bewertung der Eingriffe wird bewusst nicht auf die Systematik des
Landespflegerischen Planungsbeitrags zum Ursprungsbebauungsplan ,Nordlich
des Bahndamms* aus dem Jahr 2000 zurtickgegriffen, da die Bewertungstabelle
zur Bewertung des 6kologischen Zustands nach der Plandurchfihrung in einigen
Punkten nicht mehr sicher nachvollzogen werden kann.

Bodenpotenzial Ausgleichsansatz Ausgleichsdifferenz

Konflikt MalRnahme

Durch die Ausdehnung der|Der Bebauungsplan enthalt|ca. 60 m?
Bauflache zulasten der 6ffentlichen | bereits umfangreiche
Grunflache bei gleichzeitiger | Festsetzungen zur
Verringerung der GRZ im Bereich | Grinordnung  und  zum
des festgesetzten Sondergebiets | Ausgleich der Eingriffe in
wird eine zusatzliche Versiegelung | Natur und Landschatft.
in der GroRenordnung von ca. 60 m* | Weitergehende

zulassig. Auf den versiegelten | AusgleichsmaRnahmen
Flachen gehen die natirlichen |innerhalb des Plangebiets
Bodenfunktionen nahezu vollstéandig | erscheinen nicht zweckmaRig.
verloren.
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Orts- und Landschaftsbild Ausgleichsansatz Ausgleichsdifferenz
Konflikt MalRnahme
Zulassigkeit eines Werbepylons mit | -- Die Wirkung der Anlage auf
maximal 35 m Hohe das Landschaftsbild kann

weder gemindert noch
ausgeglichen werden.

Mit den vorgesehenen MalRnahmen ist ein vollstdndiger Ausgleich innerhalb des
Baugebiets nicht moglich. In Bezug auf das Bodenpotenzial bleibt ein
Ausgleichsdefizit von ca. 60 m?. Dieses Ausgleichsdefizit ist jedoch so gering,
dass es im Rahmen der Abwagung ohne zusatzliches Ausgleichsdefizit
hingenommen werden kann.

Die Wirkung des zulassigen Werbepylons auf das Landschaftsbild kann aufgrund
der H6he von maximal 35 m nicht gemindert oder ausgeglichen werden. Die
Verdnderung des Landschaftsbildes wird in der Abwagung der Belange
hingenommen.

9. Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich vollstandig im Eigentum der Gemeinde
Halloch. Ein Verfahren zur Bodenordnung ist daher nicht erforderlich.
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10.

10.1

Umweltbericht

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

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Wesentliches Ziel der Planung ist es, durch die Festsetzung eines Sondergebiets
.Baumarkt‘ die planungsrechtliche Grundlage zur Ansiedlung eines Bau- und
Heimwerkermarktes Zu schaffen. Die Festsetzungen des
Vorgangerbebauungsplans werden hierfur nur soweit punktuell geandert oder
gelockert, wie dies zur Verwirklichung der angestrebten Nutzung geboten
erscheint. Insbesondere die im Vorgangerbebauungsplan getroffenen Regelungen
zur Grunordnung und zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
werden soweit moéglich unverandert tbernommen.

Im Wesentlichen trifft der Anderungsbebauungsplan folgende Festsetzungen:

o Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet ,Baumarkt* zur
Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes mit einer Verkaufsflache von
maximal 14.172 m? sowie ein Gewerbegebiet festgesetzt.

o Die zulassige GRZ von 0,8 und GFZ von 1,6 sowie die Beschrankung auf
maximal zwei Vollgeschosse werden fir das Gewerbegebiet unveréndert
ubernommen.

o Fur das Sondergebiet ,Baumarkt* wird die GRZ auf 0,75 und die GFZ aus
1,5 verringert

o Fur das Sondergebiet wird auf eine Begrenzung der Traufhéhe verzichtet.
Die zulassige Firsthohe (Geb&audehdhe) von 15 m bleibt unveréndert. Im
Gewerbegebiet bleiben die Festsetzungen zur Traufhéhe (Wandhéhe) und
Firsthbhe (Gebaudehdhe) von 10 und 15 m inhaltlich unveréandert.

o Die Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung der nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen und der 6ffentlichen Grunflachen werden inhaltlich zum
weit Uberwiegenden Teil Ubernommen und lediglich im Bereich des
Sondergebiets an die konkrete Nutzung angepasst.
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Der Flachenbedarf der Planung lasst sich wie folgt bilanzieren:

versiegelte Flache

bestehendes kiinftiges Baurecht
Baurecht gem. BP ges ba
o gem. ,Nordlich des .
,Nordlich des Differenz
Bahndamms — 3.
Bahndamms — 2. o u
Anderung*® Anderung
Flachen
Gewerbegebiet 39.270 m? 9.780 m? - 29.490 m?
Sondergebiet
,Baumarkt* - 35.430 m? +35.430 m?
offentliche
Verkehrsflache 15.630 m? 12.600 m? -3.030 m?
offentliche Grinflache 3.920 m? 1.010 m? -2.910 m?
Flache gesamt 58.820 m? 58.820 m?

maximal Uberbaubare
Grundstiicksflache im
Gewerbegebiet (bei
GRZ 0,8)

31.420 m?

7.820 m?

- 23.600 m?

maximal Uberbaubare
Grundstiicksflache im
Sondergebiet (bei
GRZ 0,75)

26.570 m?

+ 26.570 m?

offentliche
Verkehrsflache

3.920 m?

1.010 m?

-2.910 m?

Summe versiegelte
Flache

35.340 m?

35.400 m?

+ 60 m?

unversiegelte Flache

nicht Gberbaubare
Grundstiicksflache im
Gewerbegebiet

7.850 m?

1.960 m?

- 5.890 m?

nicht Giberbaubare
Grundstucksflache im
Sondergebiet

8.860 m?

+ 8.860 m?

offentliche Grinflache

15.630 m?

12.600 m?

-3.030 m?

Summe
unversiegelter
Flache

23.480 m?

23.420 m?

+ 60 m?

Flache gesamt

58.820 m?

58.820 m?

Durch die Planung wird die Bauflache zu Lasten der 6ffentlichen Verkehrsflache
und der offentlichen Griinfliche um ca. 2.910 m? ausgedehnt. Durch die
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10.2

Verschiebung zwischen Gewerbegebietsflachen mit GRZ 0,8,
Sondergebietsflachen mit GRZ 0,75, Verkehrsflachen und offentlichen
Grunflachen wird in der Summe eine Mehrversiegelung von ca. 60 m? zulassig.

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

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

§ 1 BauGB

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

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

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

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

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

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

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

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

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwassern,
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g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts.

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

12. die Belange des Hochwasserschutzes.

Naturschutz

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

Hierzu benennt 8 1 BNatSchG:

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

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

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

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

1. lebensféhige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlie3lich ihrer
Lebensstétten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie
Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

2. Gefahrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten
entgegenzuwirken,

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

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

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

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

3. Meeres- und Binnengewésser vor Beeintréachtigungen zu bewahren und ihre
naturliche Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt insbesondere
fur natlrrliche und naturnahe Gewasser einschlief3lich ihrer Ufer, Auen und sonstigen
Ruckhalteflachen; Hochwasserschutz hat auch durch natirliche oder naturnahe
Malnahmen zu erfolgen; fur den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fur einen
ausgeglichenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

4. Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere fir Flachen mit gunstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung
insbesondere durch zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine
besondere Bedeutung zu,

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstétten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten,

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

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie des
Erholungswertes von Natur und Landschaft sind insbhesondere

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

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

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

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

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

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

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

Artenschutz

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

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

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

"Es ist verboten,

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

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

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren."

Diese Verbote werden um den fr Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des § 44
BNatSchG erganzt:

"1 Fur nach 8§ 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Sinne des § 18
Abs. 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach
Mal3gabe von Satz 2 bis 5.

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

3 Soweit erforderlich, kdénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt werden.

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

5 Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

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

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

Bezogen auf streng geschutzte Arten gilt das Verbot einer Schadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nicht, soweit die dkologische
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10.3

Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rAumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im
raumlichen Zusammenhang eine mal3gebende Bedeutung zu. Diese Betrachtung
erfolgt fur die einzelnen betroffenen Arten gesondert (vgl. Kapitel 4.1.6).

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von Tieren streng geschutzter
Arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen
(einschlie3lich der T6tung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

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

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

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst zeigt sich derzeit als unbebaute, nicht erschlossene Flache.
Lediglich der westlich an das Plangebiet angrenzende Teil der Gesamtplanung
entlang der Rudolf-Diesel-Straf3e ist bereits erschlossen und teilweise bebaut.

Im Zusammenspiel mit den angrenzenden, teilweise ebenfalls noch nicht
erschlossenen Flachen des tibrigen Gewerbegebiets ,Nordlich des Bahndamms*
wirkt das Plangebiet damit als monotone, weitgehend ebene Wiesenflache in der
die bereits hergestellte Rudolf-Diesel-StraBe mit den zugehdriger
StralRenbeleuchtung und Baumpflanzungen und dem bereits vorhandenen
lickigen Gewerbebesatz seltsam deplatziert wirkt.

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

Tiere / Pflanzen

Die bisher nicht bebauten Bereiche des Plangebiets zeigen sich als teilweise
offene, teilweise mit Bischen und einzelnen Baumen bestandene
Sukzessionsflachen. Die Flache steht damit den typischen Arten des
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Siedlungsrandes und des Offenlandes als Nahrungs- und Lebensraum zur
Verfiigung.

Boden

Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist der L6M3 als Lockersediment. Dieser wurde
vom Wind aus den eiszeitlichen Schotter- und Sanderflachen ausgeweht und im
Windschatten des den Westwinden vorgelagerten Pfalzer Waldes sedimentiert.
Unter den humiden Klimabedingungen der Nacheiszeit wurde der Kalk in den
oberen Horizonten meist vollstdndig ausgewaschen und der LOR in LORlehm
umgewandelt. Aus dem LoRlehm haben sich sehr fruchtbare Boden gebildet
(Ackerzahlen um 90) mit einer guten Wasserkapazitat, so dass auch
Trockenperioden von den angebauten Kulturpflanzen meist ohne wesentliche
Ertragseinbuf3en tUberstanden werden. Als Bodentyp steht die fir LoRRlehm als
Ausgangsmaterial der Bodenbildung charakteristische Parabraunerde, zum Teil
auch Schwarzerde (Tschernosem) an. Durch das nahezu ebene Relief besteht fr
die Bodenart "L6R3lehm™ auch aufgrund der geringen Niederschlagshthe keine
Erosionsgefahrdung. Lediglich im Frihjahr kann es bei noch fehlender
Vegetationsdecke zu windbedingter Verlagerung von Feinteilchen kommen.

Wasser

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld des Plangebiets bestehen aul3er
den teilweise bereits hergestellten Graben zur Regenwasserversickerung und
Entwasserung des Baugebiets selbst keine Oberflachengewasser.

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

Das auf den bisher unbebauten Flachen anfallende Niederschlagswasser
versickert vor Ort.

Luft/Klima

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

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

Wahrend der Vegetationsperiode Mai-Juli ist mit Niederschlagen von im Mittel 160
mm = 160 l/gm zu rechnen, was nur auf den L6Rbdden mit deren guter
Wasserkapazitat eine in der Regel ausreichende Wasserversorgung sichert. Als
Windstromung herrscht - entsprechend dem Verlauf des Rheingrabens - Stidwest-
und Nordoststrémung vor (topographischer Einfluss des Rheingrabens auf die
Windrichtungsverteilung). Bedeutsam ist auch, dass - vor allem in den Herbst- und
Wintermonaten — der Rheingraben als Kaltluftentstehungs- und
Kaltluftsammelbecken wirkt, was austauscharme Wetterlagen zur Folge hat, mit
verstarkter Fremdstoffakkumulation in der bodennahen Luftschicht.

Kultur- und Sachguter

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

Immissionsschutz

Wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen sind die Straf3en im
Umfeld des Plangebiets (StralRe ,Am Bahndamm?®, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie
die Bahnstrecke Mannheim-Saarbrticken.

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

Neben den Schallquellen, die von auf3en auf das Plangebiet einwirken, wurden
auch die Auswirkungen der gewerblichen Nutzung auf die schutzwirdigen
Nutzungen in der Umgebung betrachtet. In der Folge wurden im
Ursprungsbebauungsplan fur die verschiedenen Teilflachen des Plangebiets
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10.4

immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt, die durch
die zulassigen Nutzungen einzuhalten sind. Damit ist gewahrleitet, dass die
Richtwerte der TA Larm an der nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzung
(westlich, sudlich und noérdlich gelegene Bebauung) nicht in unzulassiger Weise
uberschritten werden.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

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

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

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist von folgender Entwicklung
auszugehen:

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

Schutzgut Auswirkungen

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

» Orts- und Landschafts- | Das Landschaftsbild wird sich durch die Bebauung der

bild Flache deutlich verdndern. Durch die Festsetzungen zur
Bepflanzung der o6ffentlichen und privaten Flachen
entsteht trotz der intensiven gewerblichen Nutzung ein
durchgriintes Baugebiet. Die festgesetzte Eingriinung zum
Plangebietsrand mildert den Ubergang zur offenen
Landschatft.

= Tiere und Pflanzen Aufgrund der hohen zulassigen Nutzungsdichte ist der
magliche Lebensraum fir frei lebende Pflanzen und Tiere
im Plangebiet  sehr begrenzt. Durch die
Pflanzfestsetzungen auf den privaten Grundstiicken wird
zumindest fur heimische Vogelarten und die typischen
Arten der Siedlung und des Siedlungsrandes Lebensraum
geschaffen. Weitere Lebens- und relativ stérungsarme
Riuckzugsraume finden diese Arten innerhalb der
offentlichen Griunflachen.

= Boden Innerhalb der privaten Baugrundstlicke ist mit einer
Versiegelung von maximal 80% der Grundstticksflache zu
rechnen. Auf das gesamte Plangebiet gesehen ist mit
einer Versiegelung von maximal 60% zu rechnen.
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Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

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

Luft/Larm Durch die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet ist mit
Schall- und Staubemissionen zu rechnen. Aufgrund der
festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schalleistungspegel ist jedoch sichergestellt, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) am nachstgelegenen
schutzwirdigen Immissionspunkt nicht (berschritten
werden.

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

Kultur- und Sachgiter |Nach heutigem  Kenntnisstand bestehen keine
Anhaltspunkte dafirr, dass sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden. Sollten
sich im Plangebiet  dennoch  archaologische
Bodendenkmale befinden, so besteht die Méglichkeit, dass
diese durch die Baumafinahmen im Plangebiet aufgedeckt
und mdglicherweise zerstort werden.

10.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Orts- und Landschaftsbild

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Herabstufung der GRZ im
zukunftigen Sondergebiet ,Baumarkt* von bisher 0,8 auf GRZ 0,75 etwas
verringert. Gleichzeitig wird kinftig auf die Festsetzung einer maximal zulassigen
Traufth6he verzichtet, so dass zwar keine gréReren Gebdudehthen, jedoch
optisch etwas massiver wirkende Baukdrper zulassig sind. In der Summe ist keine
wesentlich andere Wirkung der Gebaude auf das Landschaftsbild zu erwarten, da
die maximal zulassige Gebaudehohe gleich bleibt und die Verringerung der GRZ
nicht zu einer deutlichen Verringerung der zuldssigen Baumassen fiihren wird. Die
Wirkung der Gebédude auf die offene Landschaft wird - wie bereits im
Ursprungsbebauungsplan vorgesehen - durch die festgesetzte Eingriinung des
Plangebiets und die optische Barrierewirkung der in Dammlage verlaufenden L530
am dstlichen Plangebietsrand gemildert.
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Die Wirkung des zulassigen, maximal 35 m hohen Werbepylons auf das
Landschaftsbild kann durch Malinahmen zur Eingrinung jedoch nicht gemindert
oder ausgeglichen werden.

Tiere / Pflanzen

Bei vollstandiger Ausnutzung der zulassigen GRZ von 0,75 im Sondergebiet
kommt es rein rechnerisch zu einer Mehrversiegelung von ca. 60 m?. Diese kann
bei der Flache des Plangebiets jedoch als geringfiigig bewertet und vernachlassigt
werden. Die unversiegelte Flache privater Baugrundsticke und offentliche
Grunflache, die als Lebensraum fir frei Lebende Tiere und Pflanzen in Betracht
kommt, wird damit durch die Planung nicht wesentlich verringert.

Boden

Durch die verringerte GRZ von 0,75 im geplanten Sondergebiet kommt es trotz
der Umwandlung einer offentlichen Grinfliche von ca. 3.030 m? in
Sondergebietsflache lediglich zu einer rechnerischen Mehrversiegelung von
maximal ca. 60 m?. Diese Mehrversiegelung kann bei der GréRe des Plangebiets
von 5,9 ha als geringfligig vernachlassigt werden.

Durch die Planung werden damit keine relevanten zusatzlichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden zulassig.

Wasser

Durch die Verringerung der GRZ im Sondergebiet von bisher 0,8 auf 0,75 und die
Inanspruchnahme einer 6ffentlichen Grinflache kommt es in der Summe zu einer
maximal zusétzlichen Versiegelung von ca. 60 m. Dies zusétzliche Versiegelung
ist auch in Bezug auf die Grundwasserneubildung und
Niederschlagswasserbewirtschaftung als geringfligig zu bewerten. Dessen
ungeachtet wird das anfallende Niederschlagswasser unveréandert vollstandig im
Plangebiet zur Versickerung gebracht. Negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser, insbesondere die Grundwasserneubildung, sind damit nicht zu erwarten.

Luft / Klima

Durch die Planung wird kommt es rein rechnerisch zu einer Mehrversiegelung in
der GréRBenordnung von ca. 60 m?. Wesentliche Auswirkungen auf das Kleinklima
bzw. eine erkennbare Zunahme der ohnehin zu erwartenden Uberwarmung im
Plangebiet bei sommerlichen Hitzeperioden ist durch diese geringflugige
Mehrversiegelung nicht zu erwarten.
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10.6

Kultur- und Sachguter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden. Eine
Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern ist daher nicht zu erwarten.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

10.6.1 MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von

Eingriffen in Natur und Landschaft

Bei den durch die Planung zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft
handelt es sich im Wesentlichen um die Auswirkungen des zulassigen Werbepylon
auf das Landschaftsbild sowie um eine zulassige Mehrversiegelung in der
GroRenordnung von ca. 60 m?.

Die Wirkung des Werbepylons auf das Landschaftsbild kann dabei aufgrund der
Eigenart der Anlage weder gemindert noch ausgeglichen werden. In der
Abwégung der Belange wird der Eingriff in das Landschaftsbild hingenommen, um
die gewiinschte Nutzung eines Baumarktes im Plangebiet ansiedeln zu kénnen.

Der Eingriff durch die zusatzliche Versiegelung kénnte prinzipiell durch eine
weitergehende Eingrinung des Plangebiets oder durch Pflanzgebote
ausgeglichen werden. Aufgrund der mit ca. 60 m? nur geringfiigigen zusatzlichen
Eingriffs in das Bodenpotenzial in Verbindung mit dem bereits bestehenden
umfangreichen Festsetzungen zu Pflanzgeboten auf den 6ffentlichen Grinflachen
und zur Durchgrinung der privaten Baugrundsticke erscheint eine weitere
Verdichtung dieser Festsetzungen jedoch nicht zweckmafig. In der Abwéagung der
Belange kann diese geringflgige rechnerische Mehrversiegelung ohne weitere
Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen hingenommen werden.

10.6.2 MaRnahmen zum Schallschutz

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

Um auch gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen an den schutzwirdigen
Nutzungen im Umfeld des Plangebiets zu gewahrleistet, werden wie im bisherigen
Bebauungsplan den einzelnen Bauflachen immissionswirksame flachenbezogene
Schalleistungspegel zugeordnet, die durch zu zulassigen Nutzungen nicht
uberschritten werden durfen.
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10.7

10.8

10.9

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Durch die Bebauungsplananderung soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes in Haf3loch geschaffen werden.
Eine Prifung anderer Planungsmoglichkeiten im Sinne von Nutzungsalternativen
fur das Plangebiet ist damit nicht zielfiihrend.

Eine Prufung moglicher Standorte fur diese Nutzung erfolgte bereits im Vorfeld
des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Hal3loch. Dabei konnte jedoch kein
weiterer, flur diese Nutzung geeigneter Standort innerhalb der Gemeinde Hal3loch
benannt werden.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

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

Im Rahmen der fur den Ursprungsbebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms*
durch das Ingenieurbiro FIRU, Kaiserslautern erstellten Schalltechnische
Untersuchung wurden alle schalltechnischen Simulationen mit Hilfe eines
Computerprogramms (,,SoundPlan" in der Version 5.0) durchgefiihrt. Die
Ausbreitungsberechnungen fir Gewerbegerausche basieren auf den Vorschriften
der DIN 1ISO 9613-2 ,,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2
Allgemeines Berechnungsverfahren - Entwurf vom Sept. 1997".

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

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

10.10 Monitoring

Entsprechend 8 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete
Abhilfemalinahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

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

11.
111

Im Rahmen ihrer Funktion als kooperierendes Mittelzentrum mochte die
Gemeinde HalRloch die Ansiedlung eines grofflachigen Bau- und
Heimwerkermarktes ermoglichen, um die bestehende Angebotslicke in diesem
Sortimentsbereich schlieBen zu kdénnen. Das Gewerbegebiet ,Nordlich des
Bahndamms* wird dazu in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Gemeinde Halloch als einziger mdglicher und zweckméaRiger Standort benannt.
Da der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nérdlich des Bahndamms — 2. Anderung®
die Ansiedlung eines Baumarktes nicht zuldsst, ist eine Anderung des
Bebauungsplans erforderlich.

Im Rahmen der Bebauungsplanédnderung wird daher eine Sondergebietsflache mit
der Zweckbestimmung ,Baumarkt” festgesetzt. Die zuldassige GRZ wird auf dieser
Flache von bisher 0,8 auf 0,75 verringert, die Ooffentlichen Grin- und
Verkehrsflachen werden entsprechend der konkreten Planung angepasst und die
Festsetzungen zu Werbeanlagen bzw. weitere Festsetzungen des
Vorgéangerbebauungsplans fur die Sondergebietsfliche soweit notwendig
angepasst oder gelockert.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben sich dabei hauptsachlich durch
die Veranderung des Landschaftsbilds durch einen zulassigen Werbepylon mit
einer Hohe von maximal 35 m, sowie durch die maximal zulédssige zusatzliche
Versiegelung in der GroéBenordnung von ca. 60 m? Diese zuséatzliche
Versiegelung ist im Verhaltnis zum Plangebiet als geringfigig zu bewerten und
kann damit ohne weitere MaBnahmen zum Ausgleich oder Ersatz hingenommen
werden. Der Eingriff in das Landschaftsbild durch den Werbepylon kann aufgrund
der Eigenart des Bauwerks weder ausgeglichen noch gemindert werden und wird
daher ebenfalls zur Ansiedlung der geplanten Nutzung hingenommen.

Zusammenfassende Erklarung
Inhalt des Bebauungsplans

Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplans ist die Festsetzung einer
Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt” zur Ansiedlung eines
Bau- und Heimwerkermarktes. Die GRZ wird fur die Sondergebietsflache mit 0,75,
statt wie bisher mit 0,8 festgesetzt, auf die Festsetzung einer maximalen
Traufhdhe wird flr das Sondergebiet verzichtet.

Die offentlichen Grin- und Verkehrsflachen sowie die weiteren Festsetzungen des
Bebauungsplans werden dabei fur den Bereich des Sondergebiets auf der
Grundlage der konkreten Vorhabenplanung soweit erforderlich angepasst oder
gelockert. Insbesondere die Festsetzungen zur Anbringung und Gestaltung von
Werbeanlagen werden unter anderem durch die Zulassigkeit eines 35 m hohen
Werbepylon deutlich gelockert.
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11.2

11.3

114

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange wurden im Planungsverfahren durch die Erhebung des derzeitigen
Zustands von Natur und Landschaft unter der Annahme der Ausschopfung der
bereits vor Beginn der Plandnderung bestehenden Baurechte und die Erfassung
der durch die Planung zu erwartenden Eingriffe bertcksichtigt. Auf die
Festsetzung von Ausgleichsmalinahmen wurde angesichts der qualitativ und
guantitativ geringfiigig bewerteten Auswirkungen der Planung bzw. aufgrund der
Eigenart der Auswirkungen des Werbepylon auf das Landschaftsbild, die keine
Minderung bzw. keinen Ausgleich zulassen, verzichtet.

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

Ergebnis der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
- im Weiteren Verfahren zu erganzen

Geprufte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Durch die Bebauungsplananderung soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes in Hal3loch geschaffen werden.
Eine Prifung anderer Planungsmoglichkeiten im Sinne von Nutzungsalternativen
fur das Plangebiet ist damit nicht zielfiihrend.

Eine Prufung moglicher Standorte fur diese Nutzung erfolgte bereits im Vorfeld
des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Haf3loch im Mai 2015, erarbeitet durch
die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg. Im Rahmen des
Einzelhandelskonzepts konnte jedoch kein weiterer, fiir diese Nutzung geeigneter
Standort innerhalb der Gemeinde Hal3loch benannt werden.

(Lothar Lorch)
Blrgermeister
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