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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am suidlichen Rand der Ortslage von Hal3loch
und umfasst eine Flache von ca. 10 ha.
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Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Norden: durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 11182/31 (Neu-
mihlweg), 11130, 11130/1, 11130/2, 11130/2, 11130/3,
11130/411130/5, 11131/1, 11131/2, 11132, 11132/1, 11132/2,
11132/3, 11132/4, 11132/6, 11133/1, 11133/2, 11133/3 und
11015/6. Diese Grenze entspricht der Plangebietsgrenze des
Bebauungsplans ,Neumiihlweg, Ill. Anderung*

e im Westen durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke 14667, 14736 (Ries-
lingstral3e), 14765, 14796, 14797 (Muller-Thurgau-Straf3e) und
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14830. Diese Grenze entspricht der 6stlichen Grenze des Be-
bauungsplans ,Sudlich der Rosenstralde, westliche Erweiterung,
Teilplan 1¢

e im Suden  durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 2591/10 (Land-
wehrgraben) und 11182/27.

e im Osten durch die westlichen Grenzen der Flursticke 11024/37,
11024/38, 11024/13, 11024/14, 11024/15, 11036/3 (Albert-
Einstein-Stral3e), 11036/4, 11036/5, 11036/6, 11036/7, 11036/8,
11036/9, 11036/10, 11036/11/ 11036/12, 11092/37 (Stral3e
,Harzofen*), 11092/3, 11092/4, 11092/38, 11092/7, 11092/8 und
11092/36. Diese Grenze entspricht der ostlichen Grenze des
Bebauungsplans ,Sudlich der Rosenstralie, I. Anderung*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die folgenden Flurstlcke:

11092/2,11094/5, 11095/3, 11095/4, 11096/4, 11096/5, 11097/1, 11098, 11099,
11100, 11101, 11102/2,11102/3,11102/4,11103/1, 11103/2,11104/2,11104/4,
11105/1, 11105/2, 11106/1, 11106/2, 11107/1, 11107/2, 11108/1, 11108/2,
11109/1, 11109/2, 11110/1, 11110/2, 11111/1, 11111/2, 11112/1, 11112/2,
11113/3, 11113/4, 11113/5, 11113/6 11114/3, 11114/4, 11114/5, 11114/6,
11115/5, 11115/6, 11115/7, 11116/3, 11116/4, 11116/5, 11116/6, 11117/1,
11117/2, 11118/1, 11118/2, 11119/1, 11119/2, 11121/1, 11121/2, 11122/3,
11122/4, 11122/5, 11122/6, 11123/3, 11123/4, 11123/5, 11123/6, 11124/1,
11124/2, 11125/1, 11125/2, 11126/3, 11126/4, 11126/5, 11126/6, 11127/1,
11127/2, 11129/4, 11129/5, 11129/6, 11182/8, 11182/9, 11182/10, 11182/11,
11324/6, 11347, 11348, 11349, 11350, 11350/2, 11350/3, 11350/4, 11351,
11352, 11352/2, 11353, 11354, 11355, 11356, 11356/2, 11357, 11358, 11359,
11360, 11360/2, 11361, 11362, 11362/2, 11363, 11364, 11364/2, 11364/3,
11365, 11366, 11367, 11368, 11369 und 11369/2.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungs-
planung
Die Gemeinde Hal3loch unterliegt einem hohen Siedlungsdruck, der sich in einer
starken Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken auf3ert. Um dieser gegebenen
Nachfrage Rechnung zu tragen, beabsichtigt die Gemeinde, den zweiten Bauab-

schnitt des Baugebiets ,Sudlich der Rosenstralle, westliche Erweiterung“ als
Bauland zu entwickeln.

Der erste — westliche - Teilabschnitt wurde ab 2006 erschlossen und ist mittler-
weile weitestgehend bebaut.

Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem Aul3enbereich gemal § 35 BauGB zu-
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zuordnen. Im AulRenbereich sind grundsatzlich nur Vorhaben zulassig, die einen
Privilegierungstatbestand erfullen. Wohnbebauung in der angestrebten Form er-
fullt diese Voraussetzungen jedoch nicht. Zur Entwicklung der geplanten Wohn-
gebietsflache ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3.  Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fl&-
chen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte Fla-
chen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&audeleer-
stand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdoglichkeiten zahlen kénnen.

Durch den Bebauungsplan Sudlich der Rosenstral3e, westliche Erweiterung —
Teilplan 2“ kommt es zu einer Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in
einer Gro3enordnung von ca. 9,4 ha. Betroffen sind Flachen, die aufgrund ihrer
naturlichen Bodeneigenschaften und Grundwasserverhaltnisse, aber auch auf-
grund ihrer Lage als Insel innerhalb der Ortslage, nur eingeschrankt fir eine den
heutigen betrieblichen Anforderungen gentigende landwirtschaftliche Nutzung
geeignet sind.

Innerhalb der bereits bestehenden Neubaugebiete sowie in der sonstigen Ortsla-
ge von Halloch sind zwar einige Baullicken vorhanden. Diese Grundstiicke be-
finden sich jedoch in privatem Eigentum. Da die jeweiligen Eigentumer offen-
sichtlich nicht zum Verkauf der Flachen bereit sind und auch der Eigenbedarf der
Eigentimer bisher nicht zur Bebauung der Flachen gefiihrt hat, stehen diese
Flachen derzeit nicht zur Deckung der bestehenden Baulandnachfrage zur Ver-
fugung. Die Gemeinde hat hier keine Mdglichkeit, tber das private Eigentum zu
verfigen und diese Baulandreserve zu mobilisieren.

Die Beschaffung von Bauland durch die Nachverdichtung im Bestand sowie die
ErschlielBung von einzelnen bisher unbebauten Blockinnenbereichen ist ebenfalls
stark von den Interessen der jeweiligen Eigentimer abhangig, was dazu fihrt,
dass diese Baulandreserven ebenfalls nicht kurzfristig mit den Mitteln der Ge-
meinde mobilisiert werden kénnen. Dartber hinaus kann der aktuelle Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken allein durch diese eher kleinflachigen MalRhahmen zur
Innenentwicklung nicht gedeckt werden.

Alle an den Siedlungsrand von Hal3loch angrenzenden und fur eine Siedlungs-
erweiterung in Frage kommenden Flachen zeigen sich als landwirtschaftliche
Nutzflache, so dass im AulRenbereich keine Mdglichkeit besteht, Baulandflachen
auszuweisen, ohne dafir landwirtschaftliche Flachen in Anspruch zu nehmen.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen kann nach Ansicht der
Gemeinde Hallloch daher nicht verzichtet werden.
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4.2.

5.2.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Die Gemeinde Hal3loch ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als Mit-
telzentrum ausgewiesen. Zudem kommen ihr die Funktionen ,Siedlungsbereich
Wohnen® und ,Siedlungsbereich Gewerbe® zu.

In den als ,Siedlungsbereich Wohnen* festgelegten Gemeinden ist gemalf3 den
Zielen der Regionalplanung die Ausweisung zusatzlicher, Giber die Eigenentwick-
lung hinausgehender Wohnbauflachen im Einklang mit den Ubrigen Zielen der
Regional- und Landesplanung, zu konzentrieren. Damit soll insbesondere der
Wohnbauflachenbedarf aus Wanderungsgewinnen gedeckt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Siedlungsflache Wohnen in
Planung dargestellt.

Der Bebauungsplan passt sich somit an die Ziele der Raumordnung an.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2005 der Gemeinde Haldloch ist das Plangebiet als
Wohnbauflache in Planung dargestellt. Ein schmaler Geléandestreifen entlang
des Landwehrgrabens am sudlichen Rand des Plangebiets ist als Grunflache
und nachrichtlich als Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Gewasserschutz

Direkt sudlich des Plangebiets verlauft der Landwehrgraben, ein Gewasser lll.
Ordnung. Teile des Plangebietes liegen damit im Gewasserrandstreifen gemaf 8
76 Landeswassergesetz (LWG). § 76 LWG besagt, dass die Errichtung oder we-
sentliche Veranderung von Anlagen, die weniger als 10 m von der Uferlinie eines
Gewassers lll. Ordnung entfernt sind, einer wasserrechtlichen Genehmigung be-
darfen.

Hochwasserschutz

Die Flachen bis zu einem Abstand von jeweils ca. 15 m beiderseits des Land-
wehrgrabens sind derzeit durch Rechtsverordnung als Teil des Uberschwem-
mungsgebiets des gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets Speyerbach-
Rehbach festgesetzt.

GemaR § 78 Wasserhaushaltsgesetz ist in Uberschwemmungsgebieten unter
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anderem untersagt:

1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Sat-
zungen,

2. die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen,
6. das Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberflache,

7. das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des
vorsorgenden Hochwasserschutzes entgegenstehen.

Die fachliche Grundlage der Ausweisung des Uberschwemmungsgebiets entlang
des Speyerbachs und des Rehbachs entspricht nicht mehr den heutigen Anfor-
derungen. Daher erfolgt derzeit durch die Wasserwirtschaftsverwaltung derzeit
eine Uberrechnung der Uberschwemmungsgebiete um HaRloch.

Aus einem Zwischenstand der Bearbeitung ergibt sich, dass im Plangebiet im
Fall eines 100 jahrlichen Hochwassers teilweise mit Uberflutungen von bis zu 0,5
m Tiefe zu rechnen ist. Dies trifft in gleicher Weise fur die gesamte sudliche Half-
te der Ortslage Hal3loch zu.

& (537 Rotkreuzstrd

xburgsts

Trifelsstiy

Plangebiet

Darstellung der Hochwassergefahrenkarte (HQ 100) iiberlagert mit dem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet Speyerbach-Rehbach (Schraffur)

Gemal der Darstellung der Hochwassergefahrenkarte der Wasserwirtschafts-
verwaltung Rheinland-Pfalz handelt es sich bei der Abgrenzung des Uber-
schwemmungsgebiets jedoch um eine vorlaufige Darstellung, da sich das Uber-
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5.3.

schwemmungsgebiet noch in der Bearbeitung befindet.

Unabhangig von der genauen Abgrenzung der Uberschwemmungsgebiete in
Halloch zeigt sich die Erforderlichkeit einer grundlegenden Verbesserung des
Hochwasserschutzes, aber auch der Gewasserstruktur entlang des Rehbachs.
Daher wurde seitens der Kreisverwaltung Bad Durkheim ein Planfeststellungs-
verfahren fir eine Verlegung des Rehbachs eingeleitet, welches 2016 abge-
schlossen werden konnte. Mit einer Verlegung und naturnahen Neugestaltung
des Rehbachs sudlich von Hal3loch kann der Landwehrgraben stidlich von Hal3-
loch kiinftig ohne Ausuferung ablaufen, so dass dieser Teil des Uberschwem-
mungsgebiets mit der Umsetzung der Rehbachverlegung entfallen wird.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Fur das Plangebiet liegen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebietsauswei-
sungen vor.

Urspringliches Baurecht

Das Plangebiet ist bisher dem unbeplanten Au3enbereich gemanR § 35 BauGB
zuzuordnen. Gemal § 35 BauGB sind im Auf3enbereich grundsatzlich nur Vor-
haben zulassig, die einen sogenannten Privilegierungstatbestand erfillen. Eine
Wohnbebauung in der angestrebten Form erflllt diese Voraussetzungen jedoch
nicht.

Beschreibung und Bewertung der Gesamtsituation
Vorhandene Nutzung

Das Plangebiet selbst zeigt sich zum weit Uberwiegenden Teil als vollstandig
ausgeraumte und intensiv bewirtschaftete Ackerflache. Lediglich im Stdosten
des Plangebiets besteht ein schmaler Streifen Gartenland. Die Gartenflachen
sind jedoch zwischenzeitlich zum weit Uberwiegenden Teil aufgegeben und ge-
raumt, so dass sich die Flache als kirzlich gerodete, krautige Brachflache zeigt,
die nur stellenweise durch einzelne noch gepflegte Gartenflachen unterbrochen
wird. Der nordliche Teil des Plangebiets wird von Anschluss an die Rosenstral3e
in Nordwesten bis zur Einmundung der Strafe Harzofen durch einen Wirt-
schaftsweg durchschnitten, der gleichzeitig den Verlauf einer Gasversorgungslei-
tung sichert und markiert.

Im Norden, Osten und Westen reicht die Wohnbebauung der umgebenden Orts-
lage bis direkt an das Plangebiet heran. Im Siden wird das Plangebiet von
Landwehrgraben begrenzt, der an seinem ndrdlichen Ufer von einem Wirt-
schaftsweg begleitet wird. Stdlich des Landwehrwegs beginnt die offene Land-
schaft, die hier durch Ackerflachen, aber auch durch weniger intensiv genutzte
Wiesen- und Weideflachen gepragt ist.
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7.2

7.3.

Vorhandene Erschlie3ung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den zweiten Teil der Gesamtplanung
,Sudlich der Rosenstralde, westliche Erweiterung®. Eine Erschlieung des Plan-
gebiets ist daher insoweit vorbereitet, als das bei der Planung und Herstellung
der ErschlieBungsanlagen der westlich und 6stlich angrenzenden Bauflachen be-
reits entsprechende Anschlussstellen zur Erschlie3ung vorgesehen wurden. Im
Einzelnen bestehen folgende Anschlussmaglichkeiten:

¢ im Norden am Neumuhlweg (Anschlussbreite ca. 10,0 m)

e im Westen an der Rieslingstral3e (Anschlussbreite ca. 13,50 m) und an der
Muller-Thurgau-Straf3e (Anschlussbreite ca. 11,00 m)

e im Osten an der Albert-Einstein-Stral3e (Anschlussbreite ca. 10,50 m) und an
der Stralde ,Harzofen® (Anschlussbreite ca. 10,00 m).

Innerhalb des Planungsgebiets ist ein in West-Ost-Richtung verlaufender, unbe-
festigter Wirtschaftsweg in Verlangerung der Stralde ,Harzofen® vorhanden. Wei-
terhin verlauft am sudostlichen Rand des Planungsgebiets ein unbefestigter
Wirtschaftsweg, der der ErschlieBung der sudlich des Landwehrgrabens gelege-
nen Neumthle dient. Am stdlichen sowie am westlichen Rand des Planungsge-
biets bestehen weitere, untergeordnete Graswege.

Zwischen der Stralle ,Harzofen” und dem Neumuhlweg besteht ein mit wasser-
durchlassigem Belag befestigter FulRweg. Weiterhin besteht eine befestigte
FuBwegeverbindung zwischen dem Neumuhlweg und der Rieslingstralie.

Vorhandene technische Infrastruktur

Wie die Verkehrserschlie3ung ist auch die technische ErschlielRung des Pla-
nungsgebiets durch die umgebenden Baugebiete bereits grundsatzlich vorberei-
tet worden. Die vorhandenen Leitungsnetze sind ausreichend fur die Versorgung
des Plangebiets mit Strom, Gas, Wasser und Telefon sowie fiir die Ableitung des
anfallenden Schmutzwassers ausgelegt.

Durch die bestehende Nahwéarmezentrale im westlich angrenzenden Baugebiet
besteht die Mdglichkeit, das Plangebiet an das bestehende Nahwarmenetz an-
zuschliel3en.

Im Planungsgebiet selbst verlauft in Verlangerung der Stralle ,Harzofen® eine
Gashochdruckleitung, die dann am westlichen Rand des Planungsgebiets ab-
knickt und Richtung Norden bis zum Neumuhlweg fuhrt. Dort besteht eine
Druckminderungsstation. Von dieser Druckminderungsstation fuhrt eine Versor-
gungsleitung unterhalb des bestehenden FulBwegs zurtick Richtung Stral3e
,Harzofen®.

Die Versorgungsleitungen zur Neumuhle verlaufen im Bereich des bestehenden
Wirtschaftswegs am sudostlichen Rand des Planungsgebiets.
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7.4.

7.5.

7.6.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet zeigt sich aktuell als weitgehend ausgeraumte, intensiv bewirt-
schaftete Ackerflache. Lediglich die Flache der gré3tenteils geraumten und nur
zum geringen Teil noch bewirtschafteten Gartenflachen zeigt eine einen dichten
krautigen Bewuchs, der den Tieren der freien Feldflur Lebensraum und Unter-
schlupf bietet. Heimische Vogelarten finden lediglich im Bereich der noch bewirt-
schafteten Gartenflachen einen Lebensraum. Das Landschaftsbild wird durch die
angrenzende Wohnbebauung der Ortslage von Hal3loch geprégt, die die Flache
von drei Seiten umgibt. Lediglich im Stden 6ffnet sich das Plangebiet zur offe-
nen Landschatft.

Am sidlichen Rand des Plangebiets verlauft der Landwehrgraben, der sich hier
als naturfernes, begradigtes Gewasser ohne begleitende Geho6lz- oder Uferstrei-
fen zeigt. Die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung bzw. ein landwirtschaftli-
cher Wendeweg reichen von beiden Seiten bis direkt an das Gewasser heran.

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt an drei Seiten an die Wohngebiete der bestehenden Orts-
lage und im Siden an die offene Landschaft. Im Umfeld des Plangebiets befin-
den sich damit keine Nutzungen, durch die immissionsschutzrechtliche Konflikte
zu erwarten waren.

Innerhalb des Planungsgebiets befindet sich am Neumihlweg eine Druckminde-
rungsstation der Gasversorgung. Diese verursacht kontinuierliche Betriebsgerau-
sche, die im ndheren Umfeld wahrnehmbar sind und somit gegebenenfalls st6-
rend wirken kénnen.

Bodenschutz / Radon

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bisher nicht baulich genutzte Flache.
Hinweise zu Altstandorten bzw. zu Flachen mit Verdacht auf schadliche Boden-
veranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes liegen derzeit nicht
vor. Aufgrund der Vornutzung als landwirtschaftliche Flache sind keine schadli-
chen Bodenveranderungen zu erwarten.

Das Plangebiet liegt allerdings gemal’ den Angaben Landesamtes fur Geologie
und Bergbau innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erh6htes und seltener ho-
hes Radonpotential Uber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde.

Bei Radon 222 handelt es sich um ein naturlich vorkommendes, radioaktives
Edelgas das als Zerfallsprodukt aus den Elementen Uran und Radium entsteht.
Wahrend das aus der Erdkruste freigesetzte Radon sich aul3erhalb von Gebau-
den rasch in der Au3enluft verdiinnt und praktisch keine gesundheitsgefahrden-
den Konzentrationen bildet, kdnnen sich — in Abhangigkeit von der nattrlichen
Radonbelastung des Untergrundes, der verwendeten Bauweise und dem LUf-
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7.7.

tungsverhalten - innerhalb von Gebéduden wesentlich héhere Radonkonzentratio-
nen in der Raumluft ansammeln.

Um die natirliche Radonkonzentration im Boden innerhalb des Plangebiets und
mogliche Vorsorgemalinahmen bestimmen zu kdnnen, ist daher fir den weiteren
Planungsverlauf die Erstellung eines gesonderten Fachgutachtens vorgesehen.

Denkmalschutz

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte daftir, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden.

Dennoch ist es méglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind zu bericksichti-
gen und diarfen im Zuge von Bauausfiihrungsarbeiten nicht berthrt oder von ih-
rem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufihrenden Tiefbauarbeiten im Bauge-
biet verankert.

Bei dem nachstgelegenen Baudenkmal handelt es sich gemaf des “Nachrichtli-
chen Verzeichnis der der Kulturdenkmaler, Kreis Bad Dirkheim“um die ca. 70 m
sudlich des Plangebiets am Rehbach gelegene Neumuhle. Auch wenn die Orts-
lage durch die Planung nun teilweise naher an die Mihle herantritt, ist eine Be-
eintrachtigung des Baudenkmals nicht zu befiirchten. Die Mihle behalt unveran-
dert ihren Charakter als freistehendes Anwesen in der offenen Landschatft.

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Wie bereits in Kapitel 2 dargelegt, handelt es sich bei dem Plangebiet um die
zweite Teilflache einer gré3eren Gesamtplanung fur das ca. 19 ha gro3e Gebiet
zwischen Rosenstralde, Kirchgasse und Harzofen, die bereits im Jahr 1995 durch
das Planungsbiro Schara + Fischer, Mannheim, erarbeitet wurde.

Diese stadtebauliche Konzeption sah die Entwicklung eines durchgéngigen
Wohngebiets mit nur wenigen anderen Nutzungen vor. Bei der Planung des Ge-
biets wurde insbesondere auf die die Gestaltung des Ubergangs zur freien Land-
schaft am Landwehrgraben sowie auf die Gliederung und Durchgrinung des
Baugebiets durch ein Netz offentlicher Grunflachen gelegt.

Die ErschlieBung des Baugebiets war durch eine ringformige Hauptsammelstra-
Be, von der das weitere in der Hierarchie deutlich untergeordnete Ring- und
Stichstral3ensystem abzweigen, vorgesehen.

Die geplante bauliche Dichte wurde innerhalb des Plangebiets entsprechend der
Stral3enhierarchie abgestuft. Gebaudetypen mit hoherem Verdichtungsgrad wie
Geschosswohnungsbauten oder Reihenh&duser wurden entlang der Haupter-
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schlieBung angeordnet. Entlang der untergeordneten Ringstra3en und Stichstra-
3en war eine eher aufgelockerte Bebauung vorgesehen.

Die Grunflachen waren als Naherholungsraume sowie als Sickerflachen fir das
auf den offentlichen und Teilen der privaten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser angedacht.

\.\u\w .
ey

Realisierter Teilabschnitt 2 €geplante Neubebauung

Gesamtplanung ,Sudlich der RosenstralRe, Westliche Erweiterung®; Planungsburo Schara + Fi-
scher, Mannheim 1995

Der Bebauungsplan fir den bereits realisierten Teilabschnitt im Westen hat sich
eng an den Vorgaben der damaligen Rahmenplanung orientiert.

Auch fur den jetzt anstehenden 6stlichen Teil wird das urspriingliche stadtebauli-
che Gesamtkonzept zugrunde gelegt. Es wurde jedoch im Vorfeld der Bebau-
ungsplanerstellung weiter konkretisiert und ausgestaltet.
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Stadtebauliches Konzept, Stand November 2016

Die planerischen Grundgedanken des Gesamtkonzepts wurden dabei nahezu
unverandert tbernommen und lediglich punktuell an die aktuellen Bedurfnisse in
der Gemeinde HalRloch angepasst. So wurde auf eine Ausweisung von Reihen-
hausern nahezu vollstandig verzichtet und der Anteil des Geschosswohnungs-
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8.2.

baus gegenuber der Ursprungsplanung etwas verringert. Dementsprechend wur-
de das StralRennetz angepasst, wobei der Grundgedanke der Haupterschliel3ung
mit davon abgehenden Ring- und Stichstral3en unverandert bleibt. Die Haupter-
schlieRungsstralRe wird mit beidseitigen Gehwegen und zumindest einseitigen,
teilweise beidseitigen Parkstreifen in Langs- oder Senkrechtaufstellung grof3zi-
gig ausgebaut. Die untergeordneten Ring- und Stichstrallen werden nahezu
durchgéngig als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen vorgesehen.

Ausgehend von dem aktuellen Bedarf wird nérdlich der HaupterschlieRung eine
Flache fur Gemeinbedarf zur Errichtung einer Kindertagestétte vorgesehen.

Auch die griinordnerische Gestaltung der Gesamtplanung mit einem zentralen
Grinzug, der das Gesamtgebiet in einen dstlichen und einen westlichen Teil
trennt und einem weiteren Griinzug, der einem alten Ful3weg folgt und das Plan-
gebiet der 2. Teilflache schrag von Nordwest nach Sidost durchzieht, wird im
wesentlichen beibehalten bzw. nur punktuell angepasst.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Bis auf die Flache des geplanten Kindergartens wird das gesamte Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund ihres besonderen Stérpotenzials
sind Tankstellen und aufgrund ihres erheblichen, mit einem Wohngebiet nicht zu
vereinbarenden Platzbedarf sind Gartenbaubetriebe im gesamten Plangebiet un-
zulassig. Auf den Baugrundstiicken entlang der untergeordneten Straf3en abseits
der HaupterschlieBungsstral3e sind dartber hinaus Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe und Anlagen fur
Verwaltungen unzulassig, da diese Nutzungen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
erwarten lassen und sich so negativ auf die Wohnqualitdt und Wohnruhe auswir-
ken kénnen. Im Bereich entlang der Hauptsammelstral3e, der aufgrund der dich-
teren Bebauung ohnehin einen stadtischeren Charakter aufweist, kobnnen diese
Nutzungen akzeptiert werden. Die Festsetzung zur Art der Baulichen Nutzung
entspricht damit den Regelungen, die bereits fur den westlich gelegenen 1. Teil-
bereich getroffen wurden.

Die Flache der geplanten Kindertagesstatte wird als Flache fir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” ausgewiesen. Entsprechend der ge-
planten Nutzung sind soziale Einrichtungen zur Kinderbetreuung (insbesondere
Kindergarten, Kindertagesstatte) sowie Spiel- und Bolzplatze allgemein zulassig.
Mit der expliziten Zulassung von Spiel- und Bolzplatzen soll eine Nutzung der
Freibereiche der Kindertagesstatte auch auRerhalb der Offnungszeiten der Ein-
richtung planungsrechtlich ermdglicht werden. Um eine sinnvolle Nachnutzung
des Gebaudes flr den Fall eines sinkenden Bedarfs an Kindergartenplatzen oder
um eine ergéanzende Nutzung wahrend der Abendstunden zu erméglichen, sind
ausnahmsweise auch sonstige Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke zuléas-

sig.
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Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngeb&aude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumfoérderung gefdordert werden kdnnten, errichtet wer-
den durfen

In der Gemeinde Hal¥loch besteht ein dringender Wohnungsbedarf. Dieser
Wohnungsbedarf liegt auch fir einkommensschwéchere Bevolkerungskreise vor.
Die Gemeinde sieht die Erforderlichkeit, den sozialen Wohnungsbau zu férdern.
Daher wird fur eine Teilflache entlang der Haupterschlie3ungsstralie festgesetzt,
dass dort nur Wohngebéaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kdnnten, errichtet werden durfen.

Der Gemeinde ist bewusst, dass mit dieser Festsetzung nur die baulichen Stan-
dards des sozialen Wohnungsbaus vorgeschrieben werden kénnen. Aus der
Festsetzung folgt nicht zwingend, dass tatsachlich Férdermittel in Anspruch ge-
nommen werden und damit eine Verpflichtung zur Begrenzung der Mieten ein-
gegangen werden muss. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung wird
daher erganzend zur Festsetzung im Bebauungsplan eine vertragliche Vereinba-
rung erforderlich, die im Regelfall nur mdglich sein wird, wenn die Gemeinde im
Rahmen der gesetzlichen Bodenordnung die betreffenden Flachen zugeteilt be-
kommt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer GRZ, der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulassigen
First- und Traufhéhe bestimmt.

Die GRZ wird fur das gesamte Plangebiet mit 0,4 festgesetzt. Damit wird die ge-
maf 8 17 Abs. 1 BauNVO fur ein allgemeines Wohngebiet zulassige Obergrenzt
vollstdndig ausgenutzt. Die Festsetzung einer verringerten GRZ erscheint im
Sinne einer sparsamen Nutzung von Grund- und Boden nicht geboten und auf-
grund der grol3zligigen Ausstattung des Plangebiets mit 6ffentlichen Grinflachen
zur Durchgriinung des Baugebiets auch nicht notwendig. Fur die Flache fur Ge-
meinbedarf ,Kindertagesstatte” wird ebenfalls eine GRZ von 0,4 festgesetzt, da
dieser Wert fur die geplante Nutzung ausreichend sollte.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassige First- und
Traufhohe werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption im Plangebiet
gestaffelt festgesetzt. Fir den weit Uberwiegenden Teil der Bauflachen entlang
der untergeordneten Ring- und Stichstral3en sind maximal zwei Vollgeschosse
zulassig. Die maximal zulassige Traufhéhe wird auf 6,6 m, die maximal zulassige
Firsthbhe wird auf 13,10 m beschrénkt. Eine geringere Gebaudehthe von 4,10 m
Trauf- und 10,60 m Firsthohe wird lediglich fur die stdlichste Baureihe des Plan-
gebiets entlang des Landwehrgrabens festgesetzt, um durch die Héhenstaffelung
einen flieBenden Ubergang vom Baugebiet in die angrenzende offene Land-
schaft zu ermdéglichen. Durch die festgesetzte Traufhthe ist dabei sichergestellt,
dass sich das zweite Vollgeschoss im Dach befindet.

GroRRere Gebaudekubaturen sind entsprechend der stadtebaulichen Planung
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ausschlief3lich entlang der Haupterschliel3ungsstral3e zulassig. Hier sind Gebau-
de mit maximal drei Vollgeschossen und bis zu einer Traufh6he von 10,00 m und
einer Firsthohe von 15,00 m zul&ssig.

Die Werte fur die maximale First- und Traufhéhe werden fur die Ein- und Zwei-
familienhduser aus den Regelungen des westlich gelegenen 1. Teilbereichs
Ubernommen, um ein stadtebaulich nahtloses Anfiigen der Planung an den ers-
ten Teilabschnitt der Gesamtplanung zu ermdglichen. Lediglich die Bemessung
der First- und Traufhohe wird redaktionell angepasst.

Fur die geplanten Mehrfamilienhauser wird im Interesse einer weitergehenden
baulichen Verdichtung und der Schaffung zusatzlichen Wohnraums die maximal
zulassige Traufhthe von 7,20 m im westlichen Teilbereich auf 9,50 m bzw. 10,00
m (im Bereich der Flachen fur sozialen Wohnungsbau) angehoben. Damit kbn-
nen drei echte Vollgeschosse und ein zuséatzliches Dachgeschoss realisiert wer-
den. Um moderne Bauformen mit flach geneigten Pultdachern und Staffelge-
schossen zu ermdglichen, wird zusatzlich geregelt, dass im Bereich der Mehrfa-
milienhausbebauung die festgesetzte maximale Traufhéhe um bis zu 2,50 m
Uberschritten werden darf, wenn das oberste Geschoss als ein an mindestens
drei Fassadenseiten von den Aul3enwé&nden der tieferliegenden Geschosse ein-
gericktes Staffelgeschoss realisiert wird. Die Tiefe der Einrickung muss an den
Traufseiten mindestens der Hohe der Uberschreitung der maximal zulassigen
Traufhéhe entsprechen. Damit wird gewahrleistet, dass die Traufe nicht weiter
nach auf3en ricken kann als bei 45° Dachneigung zulassig ware.

Die Firsthéhe wird fur die geplante Mehrfamilienhausbebauung mit 14,50 m bzw.
15,00 m (im Bereich der Flachen fir sozialen Wohnungsbau) geregelt. Eine
gleichzeitige Ausnutzung der maximal zulassigen Traufh6he und der maximal zu-
lassigen Dachneigung ist damit im Regelfall nicht moglich. Die Begrenzung wird
als erforderlich erachtet, um tGberdimensionierte Baukorper zu verhindern.

Fur alle Gebaude gilt die zusatzliche Festsetzung, dass die festgesetzte Trauf-
hoéhe auf maximal 1/3 der zugehdrigen Gebaudelange Uberschritten werden
kann, soll z.B. Dacheinschnitte - beispielsweise durch einen zuriickgezogenen
Eingang - oder Nebengiebel ermdglichen.

Die Festsetzung, dass nicht Gberdachte Terrassen bei der Berechnung der GRZ
als Nebenanlagen zu bewerten sind, dient lediglich der Klarstellung.

Die Festsetzung, dass Tiefgaragen mit einer Erdiberdeckung von mindestens
0,20 m bei der Berechnung der GRZ nicht zu bericksichtigen sind, soll eine
Stellplatzanordnung in Tiefgaragen beginstigen und zugleich sicherstellen, dass
Tiefgaragen ausreichend grol3 dimensioniert werden kdnnen, ohne dass die GRZ
eine Schranke darstellen wirde. Mit der Festsetzung der Mindesterdiiberde-
ckung wird zugleich gewahrleistet, dass sich wesentliche nattrliche Bodenfunkti-
onen nach Errichtung der Tiefgarage wieder entwickeln kdnnen

Durch die Festsetzung der GRZ, der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal
zulassigen First- und Traufhohe wird die mogliche Kubatur der Gebaude — in
Verbindung mit der tiberbaubaren Grundstticksflache und der Bauweise - ausrei-
chend bestimmt. Die Festsetzung einer GescholR3flachenzahl (GFZ) ist damit
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stadtebaulich nicht notwendig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen abgegrenzt. Die ge-
plante Bebauung orientiert sich dabei grundsatzlich an der jeweiligen Erschlie-
BungsstralRe. Daher wird einheitlich ein Abstand der Baugrenze zur StralR3enbe-
grenzungslinie von 3 m festgesetzt.

Soweit die Zuschnitte der geplanten Baugrundstticke dies zulassen, wird im Be-
reich der verkehrsberuhigten Nebenstral3en eine Bautiefe von 15 m angestrebt.
Im Bereich der fur den Geschosswohnungsbau vorgesehenen Flachen werden
gréRRere Bautiefen von 18 — 20 m und mehr zugelassen, um die Verwirklichung
dieser Bauform zu ermdglichen.

Bauweise

Fur das gesamte Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Nahezu im
gesamten Plangebiet sind ausschlief3lich Einzel- oder Doppelhauser zulassig. Es
erfolgt jedoch eine klare Zuweisung der zulassigen Haustypen auf Grundlage der
Darstellung im stadtebaulichen Konzept. Abweichungen werden jedoch in den
weit Uberwiegenden Teilen des Planungsgebiets ausdricklich — als Ausnahme —
zugelassen, so dass anstelle von Einzelhdusern auch Doppelhduser bzw. anstatt
von Doppelhausern auch Einzelhauser realisiert werden kdnnen.

Lediglich im Bereich der sudlichen Bauzeile am Landwehrgraben sowie bei den
GescholRwohnungsbauten sind ausschlie3lich Einzelhauser zulassig. Am Land-
wehrgraben soll damit durch eine geringere bauliche Dichte in Verbindung mit
der geringeren Geb&audehohe einen angemessenen Ubergang des Baugebiets in
die offene Landschaft geschaffen werden. Bei den Geschosswohnungsbauten
sollen zugleich Gberdimensionierte Baukdrper vermieden werden.

Reihenh&user sind aufgrund der aktuell fehlenden Nachfrage im Plangebiet prak-
tisch nicht vorgesehen. Lediglich in einem Baufeld im Norden des Plangebiets ist
die Errichtung einer Hausgruppe nicht ausgeschlossen.

Stellung baulicher Anlagen

Auf eine Festsetzung zur Hauptfirstrichtung wird fir den weit iberwiegenden Teil
des Plangebiets verzichtet, um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht unnoé-
tig einzuengen und insbesondere die Ausrichtung der Dachfl&achen zur optimalen
Nutzung der Solarenergie nicht zu behindern. Lediglich fir die stdlichste Baurei-
he wird eine zur offenen Landschaft hin traufstandige Firstrichtung festgesetzt,
um den Ubergang des Baugebiets in die offene Landschaft ansprechend zu ge-
stalten. Aufgrund der Lage des Baugebiets erhalten die Dacher hier eine fur die
Solarnutzung optimale Sudausrichtung, so dass die Mdglichkeiten zur Solarnut-
zung durch die Festsetzung nicht beeintrachtigt werden.
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Flachen fir Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mitihren Zufahr-
ten

Im Rahmen der Planung soll sichergestellt werden, dass die riickwartigen Freibe-
reiche der Baugrundstiicke nicht durch Stellplatze, Garagen und gré3ere Neben-
anlagen in Anspruch genommen werden. Die Funktion der rickwértigen Flachen
als der Wohnnutzung zugeordnete private Garten- und Freibereiche soll gesi-
chert werden.

Garagen und Stellplatze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige Nebenanla-
gen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind daher nur zwischen der Stralenbegren-
zungslinie und der Hinterkante des Baufensters bzw. deren Verlangerung auf die
seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig. Fir genehmigungsfreie Anlagen wie
kleine Gartenschuppen oder Spielgeréate sowie fur nicht iberdachte Terrassen
wird grundsatzlich kein Regelungsbedarf gesehen, da diese als Teil der pla-
nungsrechtlich zu sichernden Gartennutzung angesehen werden. Dementspre-
chend wird auch klarstellend festgesetzt, dass Terrassen ausdricklich auch au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind.

Garagen sind zusatzlich mit ihrer Zufahrtsseite um mindestens 5 m hinter die
StralRenbegrenzungslinie zurlick zu stellen, um sicherzustellen, dass das Fahr-
zeug zum Offnen und SchlieRen des Garagentores auf dem Grundstiick abge-
stellt werden kann und nicht den 6ffentlichen StralRenraum blockiert.

Wie nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt, wird die Hauptsammelstral3e
zumindest einseitig, stellenweise beidseitig mit Langs- und Querparkplatze be-
gleitet. Um den Verlust von offentlichen Parkplatzen durch die Anordnung der
Zufahrten auf die privaten Baugrundstiicke so gering wie moglich zu halten, wird
festgesetzt, dass die Erschliel3ung von Eckgrundsticken entlang der Hauptver-
kehrsstral3e grundsatzlich von der angrenzenden Seitenstral3e aus zu erfolgen
hat. Nur fur Grundsticke, die nicht von einem angrenzenden verkehrsberuhigten
Bereich aus erschlossen werden konnen ist eine Zufahrt mit einer Breite von ma-
ximal 4 m zulassig. Eine zweite Zufahrt von der Hauptsammelstral3e ist nicht zu-
lassig.

Hochstzahl der Wohnungen

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird — ausgehend von der zugrunde-
liegenden stadtebaulichen Konzeption — fur das Plangebiet differenziert festge-
setzt. FUr die Baugrundstticke entlang der verkehrsberuhigt ausgebauten Ne-
benstral’en sind maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Eine grof3ere Zahl der Wohnungen ist lediglich fur die Grundstiicke entlang der
HauptsammelstralRe zuldssig. Auf den Baugrundstiicken, die fur frei finanzierten
Geschosswohnungsbau vorgesehen sind, sind maximal 7 Wohnungen je Wohn-
gebaude zulassig. Diese Mal? erscheint fiir die pragenden baulichen Strukturen
der Gemeinde Haldloch ausreichend und hat sich im angrenzenden 1. Teil der
Gesamtplanung bewahrt. Fir die kleineren Baugrundstiicke entlang der Haupt-
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8.3.

erschlieBungsstralle sind maximal drei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Fur die Grundstiicke, auf denen nur Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden konnten, errichtet werden durfen, wird
keine Begrenzung der Zahl der zulassigen Wohnungen festgesetzt, da es hierim
Interesse der Gemeinde liegt, zugunsten einkommensschwacher Bevélkerungs-
kreise kostenguinstigen Wohnraum zu schaffen.

Ortliche Bauvorschriften

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung sollen die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anla-
gen — auf das Mal3 beschrankt werden, das zwingend notwendig erscheint, um
ein gestalterisches Einfligen des Plangebiets in die angrenzende Ortslage sicher
zu stellen. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden daher lediglich zur
Dachgestaltung, zur Gestaltung der strafl3enseitigen Einfriedungen sowie zur Ge-
staltung der unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke getroffen.

Regelungen zur Dachgestaltung

Zur Sicherung einer Fortentwicklung der westlich angrenzenden Baustrukturen
werden die Festsetzungen zur Dachgestaltung in Anlehnung an den westlich an-
grenzenden 1. Bauabschnitt festgesetzt. Allerdings wird der zulassige Gestal-
tungsspielraum ausgeweitet. Damit sind fir Einzelhauser, aber auch fur Gara-
gen, Nebengebaude und untergeordnete Gebaudeteile, Dacher mit einer Dach-
neigung von 0° - 45° zulassig.

Fur Doppel- und Reihenhauser sind zunachst zwingend Satteldacher mit 40 °
Neigung vorgeschrieben. Nur wenn durch Baulast, Vertrag oder einen gemein-
samen Bauantrag gesichert ist, dass beide Haushalften bzw. die gesamte Rei-
henhausgruppe die gleiche Dachneigung aufweisen, sind ausnahmsweise auch
Dachneigungen zwischen 0° und 45° zulassig.

Durch die Festsetzungen zu Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Nebengie-
beln soll ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft vermieden werden. Die
Hauptdachflachen sollen ein ausreichendes gestalterisches Gewicht behalten.

Regelungen zu Einfriedungen

Die gestalterischen Regelungen zu Einfriedungen werden auf den fir das Orts-
bild relevanten Vorgartenbereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der
Vorderkante des Hauptgebaudes bzw. dessen Verlangerung bis zu den seitli-
chen Grundstuicksgrenzen beschrankt. Um den offenen Charakter des Bauge-
biets zu erhalten, sind hier bauliche Einfriedungen nur bis zu einer H6he von
1,10 m zulassig. Bei Eckgrundstiicken bezieht sich die Begrenzung der Einfrie-
dungshdhe nur auf die ErschlielRungsseite; ansonsten sind Einfriedungen bis
1,70 m Hohe zulassig, um auch bei Eckgrundstiicken einen ausreichenden
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8.4.

Schutz der Auzenwohnbereiche gewahrleisten zu kénnen.

Zur Verhinderung gestalterischer Beeintrachtigungen ist die Verwendung von
Maschendrahtzaun nur in Verbindung mit einer Begriinung durch Hecken oder
Kletterpflanzen zulassig ist. Aus dem gleichen Grund ist die Verwendung von fl&-
chigen Baustoffen wie Aluminiumblech, Kunststoffglas, sonstigen Kunststoffen
oder &hnlichen Materialien, von Stabgitterzaunen mit Kunststoffgeflecht sowie
Einfriedungen aus Mauerwerk oder Beton (auf3er flr den Sockel und Pfeiler) un-
zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke

Um den angestrebten durchgriinten Charakter des Baugebiets zu sichern wird
festgesetzt, dass 50 % der Vorgartenflache zu begriinen sind, dass die Vorgar-
tenflache nicht als Lagerflachen und Arbeitsflachen genutzt werden durfen und
dass die unbebauten Flachen der privaten Baugrundstiicke gartnerisch zu Ge-
staltung und zu pflegen sind, soweit sie nicht als Zufahrten oder als Stellplatzfla-
chen bendtigt werden.

Von der Mindestbegriinungspflicht der Vorgartenflachen sind lediglich Grundstu-
cke ausgenommen, die nur eine schmale Anschlussflache an 6ffentliche Stral3en
haben (z.B. Grundstiicke in Wendehammerbereichen).

Griunordnung

Wie in der Ubergeordneten Gesamtplanung vorgesehen, wird das Plangebiet
durch ein Netz von 6ffentlichen Grinflachen durchzogen bzw. entlang des Land-
wehrgrabens durch eine 6ffentliche Grunflache zur offenen Landschaft hin ein-
gegrunt.

Wie im 1. Bauabschnitt erflillen die 6ffentlichen Grunflachen vielféaltige Funktio-
nen fur das Baugebiet. Sie stellen die Durchgrinung und Durchliftung des Bau-
gebiets sicher und bieten Lebensraum fur Tierarten des Siedlungsraums und des
Siedlungsrands, sie dienen der wohnortnahen Erholung und dem Kinderspiel und
sie nehmen die notwendigen Flachen zur Versickerung des auf den dffentlichen
Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers auf.

Entsprechend dieser Funktionen sollen die 6ffentlichen Grinflachen als naturna-
he und eher extensiv gepflegte Flachen nach Art eines Landschaftsparks ange-
legt und mit Spielplatzen und Spielgelegenheiten ausgestattet werden.

Der StralRenraum wird im Bereich der Hauptsammelstral3e durch Baumpflanzun-
gen gegliedert und aufgelockert. Um die kiinftige ErschlieRungsplanung nicht
frihzeitig zu fixieren, werden die geplanten Baumstandorte jedoch nichtim Plan
zeichnerisch festgesetzt. Vielmehr erfolgt eine textliche Festsetzung, dass im Mit-
tel je 20 m Stral3enlange ein hochstdmmiger Laubbaum 1. Ordnung in Baum-
scheiben von mind. 6 m? Gro3e zu pflanzen ist.

Auf weitere Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen oder Strauchern auf
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8.5.

8.6.

den privaten Baugrundstiicke wird verzichtet, da die zulassige Versiegelung
durch die festgesetzte GRZ bereits ausreichend begrenzt wird und gleichzeitig
die Umsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen gegen den Willen der Bau-
herren faktisch nicht durchzusetzen ist. Dartber hinaus ist auch ohne weitere
Festsetzung des Bebauungsplans zu erwarten, dass die privaten Gartenflachen
gartnerisch angelegt und gepflegt werden.

Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung erfolgt — entsprechend der stadtebaulichen Gesamtplanung —
durch eine breite Hauptsammelstral3e, die als Verlangerung der RieslingstralRe
und der Muller-Thurgau-Stral3e aus dem bereits hergestellten westlichen 1. Bau-
abschnitt eine gro3ziigige Ringerschlielung bildet und die durch ein Netz von
deutlich untergeordneten Ring- und Stichstral3en erganzt wird. Die Haupter-
schlieBungsstral3e wird mit beidseitigen Gehwegen von jeweils 1,5 m Breite, ei-
ner Fahrbahnbreite von 6 m und zumindest einseitigen, teilweise beidseitigen
Parkstreifen in Langs- oder Senkrechtaufstellung gro3zligig ausgebaut.

Die von Norden bzw. Osten heranfihrenden Stralen Neumuhlweg und Harzofen
werden bis zur Ringstral3e verlangert. Der Knotenpunkt Verlangerung Harz-
ofen/Ringstral3e wird als Kreisverkehrsplatz ausgestaltet.

Die untergeordneten Ring- und Stichstral3en werden nahezu durchgangig als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen mit einer Breite von 5,5 m vorgesehen.
Nur fur die verlangerte Albert-Einstein-Stral3e ist ein Ausbau im Trennsystem mit
einseitigen Langsparkstanden angedacht.

Die Zufahrt zur Neumuihle wird durch eine neue Anbindung an die stdéstliche
Wohnstral3e wieder hergestellt.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch
den Ausbau des bestehenden Ortsnetzes moglich.

Durch die bestehende Nahwarmezentrale im westlich angrenzenden Baugebiet
besteht die Méglichkeit, das Plangebiet an das bestehende Nahwarmenetz an-
zuschlieRen. Ob ein Anschluss an das Nahwarmenetz erfolgt oder ob das Plan-
gebiet Uber die vorhandene Gasversorgungsleitung mit Gas versorgt wird, istim
weiteren Planverfahren zu entscheiden. Eine ,Doppelversorgung” mit Gas und
Fernwérme wird jedoch nicht erfolgen, da diese L6sung fir beide Energietrager
gleichermalRen unrentabel wére.

Die bestehende Gasdruckminderungsstation wird entsprechend ihres Bestandes
festgesetzt.

Weiterhin wird entlang der von dort Richtung Stidosten fiilhrenden Versorgungs-
leitung — soweit die Leitung in kiinftigen Privatgrundstiicksflachen verlauft — eine
mit Leitungsrechten zu belastendende Flache zugunsten des Betreibers der dort
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8.7.

verlegten Gasversorgungsleitung festgesetzt. Sofern eine Gasversorgung des
Baugebiets erfolgt, kann die bestehende Leitung jedoch durch eine neue Lei-
tungsfuhrung im StralRenraum ersetzt werden. Daher wird die Festsetzung ge-
malf3 8§ 9 Abs. 2 BauGB unter die zeitliche Beschrankung gestellt, dass diese mit
dem Zeitpunkt der Aul3erbetriebnahme der Leitung entfallt.

Der sonstige Leitungsverlauf der Gashochdruckleitung und der Gasversorgungs-
leitung erfolgt im Bereich 6ffentlicher Flachen. Hier genlgt eine nachrichtliche
Darstellung des Leitungsverlaufs im Bebauungsplan.

Entwasserung

Die Entwéasserung des Plangebiets soll — wie im angrenzenden 1. Bauabschnitt —
im modifizierten Trennsystem erfolgen. Das anfallende Schmutzwasser wird da-
bei durch einen Schmutzwasserkanal in das Kanalnetz abgeleitet.

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist in-
nerhalb der privaten Baugrundstiicke Uber Mulden zur Versickerung zu bringen.
Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird
uber offene Rinnen gesammelt und in zentralen Versickerungsmulden innerhalb
der offentlichen Baugrundsticke zur Versickerung gebracht.

Ein entsprechendes Entwasserungskonzept wird im Rahmen der weiteren Pla-
nung erarbeitet und mit der SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz abgestimmit.

Bodenordnung

Die erforderliche Bodenordnung erfolgt in einem eigenstandigen Verfahren. Ob
eine freiwillige private Bodenordnung maoglich ist, oder ob eine gesetzliche Umle-
gung durchgefuhrt wird, istim Rahmen des weiteren Planungsverfahren zu ent-
scheiden.
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10.

10.1.

Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. 8 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltprifung als Verfahrensabschnitt, in dem die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen dargestellt und ermittelt, sowie in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Mal3gebend sind hierbei
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung, d.h. die Umweltauswir-
kungen, die in Folge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes erstmalig moglich
werden.

Beschreibung des Vorhabens

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den zweiten Teil einer Gesamtplanung
fur das Baugebiet ,Stdlich der Rosenstralde, westliche Erweiterung®. Der westli-
che Bauabschnitt der Gesamtplanung wurde bereits 2006 erschlossen und ist
mittlerweile nahezu vollstandig bebaut. Um dem dennoch anhaltenden Bedarf an
Bauland und der regionalplanerischen Funktion als ,Siedlungsbereich Wohnen*
gerecht zu werden soll nun der zweite Bauabschnitt der Gesamtplanung verwirk-
licht werden.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines durchgriinten dorflichen Wohngebiets
mit einer angemessenen baulichen Dichte. Auch wenn das Baugebiet dadurch
zum Uberwiegenden Teil durch die ortstiblichen Einzel- und Doppelhéduser domi-
niert wird, sind im zentralen Bereich des Baugebiets entlang der Hauptsammel-
stralRe auch Flachen fir Mehrfamilienhauser vorgesehen, um fr einen moglichst
weiten Kreis an Einkommens- und Bevolkerungsschichten ein passendes Ange-
bot an Wohnraum bereitstellen zu kénnen.

Im Wesentlichen ergeben sich folgende Festsetzungen:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets sowie einer Flache fur Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten®

e GRZ0/4

e Staffelung der zuldssigen Zahlt der Wohnungen und der zuldssigen Ge-
baudehohen und Zahl der Vollgeschosse innerhalb des Plangebiets

¢ Im Bereich der Hauptsammelstral3e sind auch Mehrfamilienhauser mit ma-
ximal 3 Vollgeschossen, Uberwiegend bis zu 7 Wohnungen und einer gr6-
Reren First- und Traufh6he als im Ubrigen Baugebiet zulassig.

¢ Im Bereich der untergeordneten Wohnstral3en sind ausschlief3lich Einzel-
und Doppelhauser mit maximal 2 Vollgeschossen, maximal 2 Wohnungen
und einer First- und Traufhéhe von 12,1 m und 6,6 m zulassig.

e Im Ubergang zur offenen Landschaft entlang des Landwehrgrabens sind
ausschlief3lich Einzelhauser mit einer verringerten First- und Traufhéhe von
10,6 m und 4,1 m zulassig.
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e Festsetzung 6ffentlicher Grunflachen am westlichen und Sidlichen Rand
des Plangebiets sowie eines weiteren Griinzugs, der das Plangebiet in
Nord-Sud-Richtung durchzieht.

e Festsetzung einer externen Ausgleichsflache

Der Flachenbedarf der Planung (Geltungsbereich 1) l&sst sich wie folgt bilanzie-
ren:

Biotoptypen Bestand Planung Differenz

versiegelte Flachen

Maximale tUberbaubare Grundsticksflache
im WA (bei GRZ 0,4 + 50% Uberschrei- -- 37.980 gm
tung flr Nebenanlagen)

Maximale tGiberbaubare Grundstiicksflache

der Flache fur Gemeinbedarf (bei GRZ 0,4 1.730 gm

+ 50% Uberschreitung fir Nebenanlagen)

offentliche Verkehrsflache 16.450 gm

Wirtschaftswege / Betonweg 1.650 gm

Wirtschaftswege / Erdweg 2.200 gm

Summe versiegelbare Flache 3.850 gm 56.160 gm + 52.310 gm

unversiegelte Flachen

Nicht uberbaubare Grundstucksflache im
WA (bei GRZ 0,4 + 50% Uberschreitung 25.320 gm
fur Nebenanlagen)

Nicht tberbaubare Grundstlicksflache der

Flache far Gemeinbedarf (bei GRZ 0,4 + 1.160 gm

50% Uberschreitung fir Nebenanlagen)

Ackerflache 94.200 gm

offentliche Grunflache / aufgelassene bzw.

bestehende Garten 2.400 gm 17.810 gm

Summe unversiegelte Flache 96.600 gm 44.290 gm -52.310 gm

10.2. In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Die planungsrelevanten Fachgesetze fur die Durchfihrung der Bauleitplanung
einschliellich aller Belange des Umweltschutzes sind bereits eingangs dieser
Begrindung dargelegt worden. Fir den Umweltbericht sind dies insbesondere
das Bundesnaturschutzgesetz, das Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz
(LNatSchG), das Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (LWG) und alle die
den Immissionsschutz im Stadtebau regelnden einschlagigen Gesetze und Nor-
men.
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Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen 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 menschenwtrdige Umwelt zu sichern und die natrli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsétze und —ziele relevant:

¢ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
¢ die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung

¢ die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile.

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit so-
wie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
konnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu un-
terlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen)
oder zu ersetzen (ErsatzmalRnhahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung,
wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichar-
tiger 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 betroffe-
nen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maf3gebend. GemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.
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Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuladssigen Vorhaben
nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und Pflanzenarten so-
wie die europaischen Vogelarten gemaf Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht er-
lassen).

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

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situati-
on im raumlichen Zusammenhang eine maf3gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiuihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von européischen Vogelar-
ten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlief3lich
der Totung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Landeswassergesetz Rheinland- Pfalz als Ausformung des Wasser-
haushaltsgesetzes des Bundes sollen natlrliche oder naturnahe Gewasser er-
halten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben.
Die offentliche Wasserversorgung ist zu sichern.

Gemal § 55 WHG ist Abwasser so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemein-
heit nicht beeintrachtigt wird. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.
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10.3.

Gemal 8§ 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich ver-
mieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebie-
te gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

Landschaftsstruktur

Naturraumlich zahlt das Gebiet zum nérdlichen Oberrhein-Tiefland in der Haupt-
einheit "Vorderpfalzer Tiefland". Das Plangebiet befindet sich am nordlichen
Rand der Untereinheit ,Vorderpfalzer Riedel“ im ,Speyerbachschwemmkegel®.

Die Oberflache des Schwemmkegels ist weitgehend eben. Seine Rander sind
durch breite, aber flache Bachmulden gepréagt. Den geologischen Untergrund bil-
den Flussaufschittungen. Die daraus entstandenen Boden reichen von Sand bis
stark sandigem oder kiesigem Lehm. In den Bachniederungen liegen grundwas-
sernahe, feuchte Standorte auf Auenbéden und anmoorigen Bdden vor. Lokal
wird der Schwemmkegel von Diinen und Flugsanddecken tberlagert. Sie errei-
chen meist nur geringe Machtigkeit.

Der Kern des Schwemmkegels ist geschlossen bewaldet und bildet ein wichtiges
Bindeglied zwischen Pféalzer Wald und Rhein. Die Mulden der Randzonen im Su-
den des Schwemmkegels sind durch Grinlandb&nder entlang der Hauptgewas-
ser gepragt, in denen oft Feuchtwiesen stark beteiligt sind. Die weniger feuchten
Bereiche werden ackerbaulich genutzt. Im Norden sind die Griinlandb&nder nicht
durchgéngig ausgepragt, sondern von Ackerflachen unterbrochen, die sonst die
Nachbarflachen pragen.

Das Gewassersystem wurde schon frih fur die Holzfl6R3erei aus dem Pfalzer
Wald zum Rhein ausgebaut und begradigt. Zu diesem Zweck erfolgte auch die
Anlage des Rehbachs als nordlichem Arm des Speyerbachs, der in Neustadt ab-
zweigt. Zudem wurden die Bache in ein ausgekligeltes System der Wiesenbe-
wasserung und der Feuchtgebietsentwasserung eingebunden und mussten Mih-
len antreiben.

Orts- und Landschaftsbild / Erholungspotenzial

Das Plangeléande zeigt sich aktuell als nahezu vollstandig ausgerdumte und in-
tensiv bewirtschaftete Ackerflache, die durch Wirtschaftswege erschlossen wird.
Lediglich am stidwestlichen Rand des Plangebiets befindet sich eine schmale
Kraut- und Gehdlzflache aus ehemaligen Garten, in die einzelne noch bewirt-
schaftete Gartenflachen eingestreut sind. Die Flache wird von drei Seiten (Nor-
den, Osten und Westen) durch die Neubaugebiete der bestehenden Ortslage

Seite 28



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Halloch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Suidlich der Rosenstralle, westliche Er-
weiterung — Teilplan 2* Stand: 24.02.2017

eingerahmt und 6ffnet sich nur im Stiden zur offenen Landschaft. Hier begrenzt
der Landwehrgraben das Plangebiet, der sich hier als naturfernes, begradigtes
Gewasser ohne begleitende Geholze oder Uferstreifen zeigt. Durch das schmale
begradigte Bachbett und das Fehlen einer gewasserbegleitenden Vegetation ist
der Landwehrgraben als Gewasser in der Landschaft kaum sichtbar.

Als landwirtschaftliche Flache im direkten Anschluss an die bestehende Ortslage
bieten sich die Wege innerhalb des Plangebiets, insbesondere der quer durchs
Plangebiet verlaufende historische Ful3weg zur Neumuhle am Rehbach als Spa-
zierwege an. Aufgrund der Landschaftsstruktur als véllig ausgeraumte und
dreiseitig von der Siedlung umgebende Ackerflache ist die Eignung der Flache
fur die stille Naturerholung jedoch gering. Die Flache dient vermutlich eher als
Durcheilraum zu den landschatftlich reicher strukturierten und damit reizvolleren
Flachen entlang des Rehbachs bzw. zum sidlich gelegenen Wald.

Geologie und Boden

Bereits bei der Aufnahme der Bauflache in den Flachennutzungsplan wurde ein
Bodengutachten erstellt (Baugrundgutachten, Bauvorhaben Baugebiet ,,Stdlich
Rosenstralle” in 67454 Halkloch®, vom 21.12.1995, erstellt durch das Ingenieur-
buro Brauer & Distler, Neustadt-Deidesfels). Im Rahmen der Erschlie3ung des 1.
Bauabschnitts im Jahr 2009 wurde das bestehende Gutachten durch weitere Un-
tersuchungen erganzt. Das ,Modifizierten Baugrundachten, BG sudlich der Ro-
senstral3e, Gemeinde Hal3loch; Erweiternde Baugrunduntersuchung und Erkun-
dung sowie gutachterliche Stellungnahme unter Berticksichtigung unseres Bau-
grundgutachtens Nr. E 073.01-12.1995 vom 31.01.1996%, wurde durch das glei-
che, mittlerweile zu Geocontrol umbenannte Ingenieurblro erstellt.

Im Rahmen der Erkundungen wurden seitens des Bodengutachters folgende
Schichtprofile aufgenommen:

»<Anhand der Schichtprofile von 1996 ist erkenntlich, dass ein relativ einheitlicher
Schichtverlauf vorherrschend ist, wobei die Schichten nur in ihrer Machtigkeit Un-
terschiede aufweisen. Grundséatzlich kann festgestellt werden, dass der Mutter-
boden in einer mittleren Starke von 0,2 m bis 0,5 m (i. M. 0,4 m) anstehend ist.
Unterliegend wird sodann eine machtige Sandschicht vorgefunden, die bis in ei-
ne mittlere Tiefe von 3,2 m reicht. In einigen Horizonten ist der Erdstoff, der all-
gemein als Mittelsand zu bezeichnen ist, mehr oder weniger kiesig bis stark kie-
sig. Die Lagerung istim oberen Bereich als mitteldicht, bereits in einer Tiefe von
1,5 m als dicht zu bezeichnen. In diesem Horizont wurde auch der Sickerwasser-
zulauf registriert.

Unterliegend bis zu den jeweiligen Endteufen ist ein mehr oder weniger sandiger
Kies, der als schwach schluffig anzusprechen ist, angetroffen worden. Das Mate-
rial ist sehr dicht gelagert und durch die Feinkornanteile staut sich Uber dieser
Schicht der erste Grundwasserleiter auf. Die Farbe dieses Materials ist als dun-
kelgrau anzusprechen. Auch die Rammsondierungen zeigen hinsichtlich der La-
gerungsdichte, dass das Material unterhalb des Mutterbodens in den oberen 1 O
cm - 20 cm als locker, abfolgend bis ca. 1,5 m als mitteldicht und ab 1,5 m als
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dicht zu bezeichnen ist.“*

Gewasserhaushalt

Der Grundwasserstand wurde im Rahmen der Bodenuntersuchungen in einer
Tiefe von 1,3 — 2,1 m unter der Gelandeoberkante aufgefunden. Die Urspringli-
che Untersuchung von 1996 enthielt dabei noch den Hinweis, dass bei verstark-
ten Niederschlagen mit einem Anstieg des Grundwassers auf bis zu 0,8 m unter
Gelandeoberkante gerechnet werden muss. Im Vergleich der Messwerte von
1996 und 2009 zeigt sich jedoch, dass das Grundwasser 2009 um ca. 0,2 m tie-
fer aufgefunden wurde als 1996. Der Versickerungsbeiwert des anstehenden
Bodens wurde 1996 und 2009 im Bereich von 1,8 x 10 m/Sek. bis 1,5 x 10®
m/Sek. Ermittelt. Der notwendige Abstand der Gelandeoberkante zum Grund-
wasserleiter von 1 m ist mit der zwischenzeitlich erfolgten Absenkung des
Grundwassers nach Aussage des Gutachters ebenfalls gegeben, so dass das
anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet grundsatzlich breitflachig tber die
belebte Bodenzone versickert werden kann.

Die Grundwasserneubildungsrate ist im Geoportal Wasser des Landes Rhein-
land-Pfalz mit 95 mm/Jahr angegeben.

Am sudlichen Rand aul3erhalb des eigentlichen Plangebiets verlauft der Land-
wehrgraben, ein kiinstlich angelegtes Gewasser Ill. Ordnung. Der Landwehrgra-
ben zweigt westlich von Hal3loch vom Rehbach an einem Abschlagsbauwerk ab
und ist in seinem weiteren Verlauf streckenweise in einem Rohr mit DN 800 ver-
rohrt. Die Abschlagsmenge am Rehbach ist auf die maximale Leistungsfahigkeit
der Verrohrung ausgelegt; selbst im Hochwasserfall des Rehbachs steigt der
Wasserspiegel im Landwehrgraben nur durch unmittelbare Zuflliisse aus den an-
grenzenden Flachen an.

Der Landwehrgraben zeigt sich im Bereich des Planungsgebiets hier als begra-
digtes und naturfernes Gewasser ohne gewasserbegleitende Vegetation oder
zugeordnete Uferzone. In den Karten der Wasserwirtschaftsverwaltung
(www.geoportal-wasser.rlp.de) ist die Gewassergurte mit ,maflig belastet* und
die Strukturglte mit ,vollstandig verandert® angegeben. Die angrenzende Futter-
wiese bzw. ein landwirtschaftlicher Wendeweg reichen jeweils bis direkt an das
Gewasser heran.

1 ,Modifiziertes Baugrundachten, BG sidlich der Rosenstraf3e, Gemeinde Hal3loch; Erweiternde
Baugrunduntersuchung und Erkundung sowie gutachterliche Stellungnahme unter Bericksichti-
gung unseres Baugrundgutachtens Nr. E 073.01-12.1995 vom 31.01.1996%; erstellt durch Ge-
ocontrol, Neustadt an der Weinstralle, S. 4.
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Klima

Kennzeichen des Klimas im Planungsraum ist die in der Regel sommerwarme-
wintermilde Witterung. So herrschen im Juli im langjahrigen Mittel Durchschnitts-
temperaturen von 18 °C und im langjahrigen Mittel wurden im Januar Durch-
schnittstemperaturen 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 fiih-
ren kann.

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

Wahrend der Vegetationsperiode Mai-Juli ist mit Niederschlagen von im Mittel
160 mm = 160 l/gm zu rechnen, was nur auf den L6[3b6éden mit deren guter
Wasserkapazitat eine in der Regel ausreichende Wasserversorgung sichert. Als
Windstromung herrscht - entsprechend dem Verlauf des Rheingrabens - Sud-
west- und Nordoststromung vor (topographischer Einfluss des Rheingrabens auf
die Windrichtungsverteilung). Bedeutsam ist auch, dass - vor allem in den
Herbst- und Wintermonaten — der Rheingraben als Kaltluftentstehungs- und Kalt-
luftsammelbecken wirkt, was austauscharme Wetterlagen zur Folge hat, mit ver-
starkter Fremdstoffakkumulation in der bodennahen Luftschicht.

Als ausgeraumte Ackerflache wirkt das Plangebiet bisher als Kaltluftentstehungs-
flache. Die entstehende Kaltluft kommt der Ortslage jedoch nur sehr einge-
schrankt zugute, da die abkihlenden Luftmassen dem natirlichen Gelande fol-
gend in Richtung des sudlich gelegenen Landwehrgrabens und Rehbachs ab-
flieRen. Lediglich die Bebauung der direkt angrenzenden Gebaudezeilen profitiert
in sommerlichen Hochdruckwetterlagen mdglicherweise von der ausgleichenden
Wirkung der landwirtschaftlichen Nutzflache.

Artenvorkommen

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprifung (Planungsbiro PISKE, Mai
2016) wurde geprift, welche streng geschiitzten Arten bzw. europaischen Vogel-
arten im Planungsgebiet zu erwarten sind bzw. vorgefunden wurden. Hierzu fan-
den Mitte Juli 2015 sowie Anfang Oktober 2015 zwei Querschnittsbegehungen
des Planungsgebietes statt, bei denen eine erste Einschatzung der Biotopaus-
stattung gemacht wurde. Zu den Ergebnissen der Begehungen wurden ergan-
zend vorhandene Daten aus den ARTeFAKT-Listen und Daten aus der DTK 5
herangezogen. Ausgewertet wurden auch die Ergebnisse der speziellen Arten-
schutzprufung zur Verlegung des Rehbachs (L.A.U.B., 31.03.2014).

Die Begehungsergebnisse in Verbindung mit vorhandenen Daten liefern die
Grundlage fur eine Potenzialabschatzung zum Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Arten.
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Der Untersuchungsumfang entspricht nicht den allgemeinen Empfehlungen fur
systematische Tierartenerfassungen. Es handelt sich jeweils um kurze Moment-
aufnahmen, wobei naturgemarf nicht alle Aktivitdten der dort vorkommenden Arten
erfasst werden konnten. Die Begehungsergebnisse liefern lediglich die Grundlage
fur die Potenzialabschatzung zum Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Ar-
ten.

Pflanzenarten

Das in den Angaben zum TK-Blatt Hal3loch benannte Vorkommen der Wilden
Weinrebe kann fir das Planungsgebiet aufgrund fehlender geeigneter Biotopstruk-
turen ausgeschlossen werden.

Avifauna

Bei den Standortbegehungen im Sommer und Herbst wurden im Untersuchungs-
gebiet neun Vogelarten nachgewiesen. Dies ist trotz der Ortsrandlage in einem
Gebiet mit intensiver Landwirtschaft eine geringe Zahl. Die Arten sind mit Angaben
zu ihrem Geféahrdungsstatus und ihrem Vorkommen im Gebiet in der folgenden
Tabelle aufgelistet.

BV/(bv) = Brutvogel/Brutverdacht SgA = streng geschutzte Art
NG = Nahrungsgast bgA = besonders geschiitzte Art
DZ = Durchzugler RL V = Vorwarnliste
Zoologischer Artname Deutscher Artname Rote Liste Rechts- | Statusim Bemerkungen zum
status Gebiet Vorkommen
D RLP
Chloris chloris Grunfink bgA NG / (bv) Brutvorkommen im

Bereich der Grabe-
landflachen denk-
bar

Passer montanus Feldsperling bgA NG Brutvorkommen
unwahrscheinlich

Corvus corona corona Rabenkréhe bgA NG / (bv) Nahrungsgast.
Brutvorkommen im
Bereich der Grabe-
landflachen denkbar

Kohlmeise Parus major bgA NG / (bv) Nahrungsgast.
Brutvorkommen im
Bereich der Grabe-
landflachen denkbar

Passer domesticus Haussperling bgA NG Brutvorkommen
unwahrscheinlich

Passer montanus Feldsperling bgA NG Brutvorkommen
unwahrscheinlich
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BV/(bv) = Brutvogel/Brutverdacht SgA = streng geschutzte Art
NG = Nahrungsgast bgA = besonders geschutzte Art
DZ = Durchzugler RL V = Vorwarnliste
Zoologischer Arthame Deutscher Arthame Rote Liste Rechts- Status im Bemerkungen zum
status Gebiet Vorkommen
D RLP
Pica pica Elster bgA BV Im Bereich der

Grabelandflachen

Turdus merula Amsel bgA NG / (bv) Nahrungsgast.
Brutvorkommen im
Bereich der Grabe-
landflachen denkbar

Buteo buteo Mausebussard SgA NG Kein Brutvortkom-
men

Kartierte Vogelarten im Planungsgebiet

Schmetterlinge

Vorkommen von nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Schmetterlingen
sind unwahrscheinlich, da diese an bestimmte Pflanzenarten gebunden sind, die
im Untersuchungsgebiet nicht vorkommen. Wahrend der Flussampfer-
Dukatenfalter an verschiedene Ampferarten gebunden ist, die im Planungsgebiet
nicht vorkommen, sind Grol3er Moorblauling und Schwarzer Moorblauling auf
Feuchtwiesen mit Vorkommen des GrofRen Wiesenknopfs (Sanguisorba officinalis)
und den artspezifischen Wirtsameisen angewiesen.

Amphibien
Im TK-Blatt sind Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Knoblauchkrote, Kreuzkrote,

Laubfrosch, Moorfrosch, Springfrosch und Wechselkrote als potenziell vorkom-
mende Amphibienarten benannt.

Vorkommen des Kammmolchs, des Kleinen Wasserfroschs, der Kreuzkrote, des
Moorfroschs, des Springfroschs und der Wechselkréte kdnnen aufgrund fehlender
geeigneter Biotopstrukturen ausgeschlossen werden. Denkbar ist ein Vorkommen
des Laubfroschs am Rand des Landwehrgrabens im Bereich der dortigen Garten-
flachen. Kartiernachweise gelangen allerdings nicht.

Die Knoblauchkrote konnte im Rahmen der Kartierungen zur Verlegung des Reh-
bachs nicht nachgewiesen werden. Ein Vorkommen im Planungsgebiet ist damit
auszuschliel3en.

Kéaferarten

Der Wiener Sandlaufkéfer ist auf offene Flachufern und Banke von Flissen bzw.
in Sand- und Kiesgruben angewiesen. Ein Vorkommen kann aufgrund des Feh-
lens geeigneter Strukturen im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.
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Saugetiere

Die im TK-Blatt genannte Haselmaus (Muscardinus avellanarius) kann aufgrund
fehlender Walder im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen werden.

Im TK-Blatt fur Hal3loch sind Vorkommen folgender Fledermause benannt, die
grundsatzlich somit auch im Planungsgebiet vorzufinden sein kénnten:

Zwergfledermaus, Abendsegler, Bechsteinfledermaus, Braunes Langohr, Breitfliigelfle-
dermaus, Fransenfledermaus, Graues Langohr, Grosses Mausohr, Kleine Bartfleder-
maus, Kleiner Abendsegler, Rauhhautfledermaus, Wasserfledermaus

Fur die genannten Fledermausarten geeignete Quartiermoglichkeiten (Baumhoh-
len, Spalten, Gebaude etc.) sind in weit tberwiegenden Teilen des Planungsge-
biets auszuschlie3en. Denkbar sind Vorkommen geeigneter Quartiermdéglichkeiten
allenfalls im Bereich der Grabelandflachen, wobei eine optische Inaugenschein-
nahme der dort vorhandenen Baume keine relevanten Vorkommen von Baumhoh-
len oder Rindenspalten erkennen liel3.

Anzunehmen ist allerdings, dass das Planungsgebiet als Nahrungsraum genutzt
bzw. auf der Nahrungssuche uberflogen wird.

Angesichts der bestehenden Bebauungsstrukturen im Westen, Norden und Osten
und der dadurch gegebenen ,Insellage” des Planungsgebiets ist eine Durch-
schneidung von Fledermaus-Leitlinien auszuschlieBen. Ebenso fuhrt die potenziel-
le Verkleinerung des potenziellen Nahrungsraums angesichts der stidlich angren-
zenden und wesentlich besser geeigneten Nahrungsraume nicht zu einer Gefahr-
dung vorhandener Populationen.

Reptilien

Das Untersuchungsgebiet ist als Habitat fir die Mauereidechse (Podarcis muralis)
nur bedingt geeignet. Die Art besiedelt in Rheinland-Pfalz hauptséchlich sonnen-
exponierte Hanglagen, Weinbergmauern, Burgruinen, Uferbefestigungen und
Bahnanlagen. Wichtig fur die Mauereidechse sind Mauerritzen und/oder Felsspal-
ten. Im gesamten Untersuchungsgebiet gibt es keine entsprechend geeigneten
Habitate.

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) bevorzugt trockene, sonnige Biotope mit krauti-
ger Vegetation, an Béschungen, in Brachen und schitteren Unkrautfluren mit
Sonnenplatzen wie Holz und Steine. Zur Eiablage bendtigt sie unbeschattete,
sandige Platze in SISW-Exposition. Entsprechende Strukturen sind in den Rand-
bereichen des Planungsgebiets im Ubergangsbereich zur westlich angrenzenden
Bebauung sowie im Bereich der Grabelandflachen im Stdosten vorhanden. Den-
noch wurden im Rahmen der Begehungen keine Vorkommen von Zauneidechsen
festgestellt.

Das Vorkommen von Zauneidechse ist ungeachtet grundsatzlich geeigneter Struk-
turen in Randbereichen wenig wahrscheinlich, da diese Bereiche durch die umlie-
genden Bewirtschaftungen (Ackerbau), sowie die direkte Ortsrandlage als relativ
storungswirksam betrachtet werden missen. Zudem ist mit Hauskatzen sowie mit
freilaufenden Hunden zu rechnen, die sich ebenfalls ungtinstig auswirken kénnen.
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10.4.

10.5.

Kultur- und Sachguter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwirdige Objekte befinden.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfuhrung der Planung als Vergleichsgrundlage fur die Beurteilung
der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Hinsichtlich des Zustands von Natur und Landschaft und den einzelnen Land-
schaftsfaktoren Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild ist bei Nicht-
durchfiihrung der Planung von keiner Verdnderung der bestehenden Situation
auszugehen.

Durch die Bewirtschaftung der Ackerflachen ist auch weiterhin mit einem Nahr-
stoffeintrag in Boden und Grundwasser zu rechnen. Die Ackerflache im Plange-
biet bleibt als Kaltluftentstehungsflachen erhalten.

Die Tiere des Siedlungsrandes sowie die lokale Vogelwelt finden in den aufge-
lassenen bzw. teilweise noch bewirtschafteten Streifen Gartenland im Stidosten
des Plangebiets in begrenztem Umfang einen Lebens- und Rickzugsraum.

Der Landwehrgraben bleibt in seiner heutigen Form als naturfernes Gewasser
ohne zugeordnete Uferzone und gewasserbegleitende Vegetation bestehen.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Boden

Der Bebauungsplan lasst die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bislang un-
versiegelten Flachen in einer Gré3enordnung von bis zu 52.310 m? zu.

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (nattrliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schad-
stoffe, Standort fUr die natlrliche Vegetation und landwirtschaftliche Nutzpflan-
zen) vollstandig verloren. Hinzu kommt eine bauzeitliche Beeintrachtigung.

Luft/Klima

Durch die Planung wird ein Gebiet mit einer gewissen Luftaustauschfunktion
durch ein Wohngebiet ersetzt. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung mit nicht standigem Vegetationsbewuchs ist die Luftfilterwirkung in weiten
Teilen des Plangebiets nur gering. Auch die Entstehende Kaltluft kommt auf-
grund der nattirlichen Gelandeneigung von der Ortslage weg Richtung Rehbach
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nur der direkt angrenzenden Bebauung zugute.

Durch die Anlage dauerhafter Grinflachen zur Randeingriinung sowie zur inne-
ren Durchgriinung des Planungsgebietes wird die erhohte Erwarmung versiegel-
ter Flachen zumindest gemindert. Eine wahrnehmbare Auswirkung auf das ortli-
che Kleinklima ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Wasser

Durch die geplanten MalRnahmen gehen bis zu 52.310 m2 offener Boden als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren. Da jedoch das anfal-
lende Niederschlagswasser breitflachig vor Ort Uber die belebte Oberbodenzone
versickert wird, wird ein verstarkter Niederschlagswasserabfluss in den Vorfluter
vermieden und die Funktion der Grundwasserneubildung bleibt zum weit Uber-
wiegenden Teil erhalten.

Durch die Aufgabe der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung kommt es zudem
zu einer Verringerung der anthropogenen Eintrage von Nahr- und Schadstoffen
in den Boden bzw. in das Grundwasser.

Tiere und Pflanzen

Die Planung fuhrt durch Umwandlung in Baugebietsflachen und Verkehrsflachen
zu einem Verlust von 94.200 m® Ackerflache und 2.400 m® Garten und Garten-
brache. Diese Biotope gehen durch die Planung als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen verloren.

Gleichzeitig werden durch die vorgesehene Anlage von 6ffentlichen Grinflachen
mit Strauch- und Baumpflanzungen sowie durch die privaten Gartenflachen neue
Lebensrdume geschaffen, die ebenfalls eine Funktion als Lebens- und Ruck-
zugsraum haben.

Landschaftsbild

Durch die Planung kommt es zur Bebauung einer landwirtschaftlich genutzten
AulRenbereichsflache, durch die sich das Landschaftsbild entsprechend veran-
dert. Da das Plangebiet bereits von drei Seiten durch die bestehende Ortslage
umrahmt wird, wird durch die Bebauung der verbleibenden landwirtschaftlichen
Flache zwischen den bestehenden Neubaugebieten eine breite Liicke im beste-
henden Ortsrand geschlossen. Die Ortslage bildet damitim Stden kiinftig auf der
Hohe des Landwehrgrabens einen durchgangigen Ortsrand in Richtung des
Rehbachs aus. Durch diese Veranderung wird das Landschaftsbild nicht negativ
verandert, die Bebauung der Flache zeigt sich vielmehr als organische, sinnvolle
Erweiterung der durch die Neubaugebiete der Nachkriegszeit gepragten Ortsla-

ge.

Durch die vorgesehene Randeingriinung des Planungsgebietes wird die Veran-
derung des Landschaftsbhildes abgemildert und ein geordneter Ubergang zwi-
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10.6.

schen dem zukunftigen Ortsrand und der freien Landschaft ausgebildet. Die HO-
henentwicklung im Plangebiet wird zudem an das bestehende Mal3 der angren-
zenden Bebauung angepasst.

Immissionsschutz

Die Planung selbst ruft keine zusatzlichen relevanten larmbezogenen Umwelt-
auswirkungen hervor. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist mit
der angrenzenden Bebauung gut vertraglich.

Das durch die geplante Wohnbebauung zu erwartende Verkehrsaufkommen wird
in den angrenzenden StrafRen nicht zu einer grundlegenden Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens fihren und I6st damit keine neuen schalltechnischen Konflikte
aus, die im Rahmen der Bauleitplanung zu bewaéltigen wéaren.

Zur Gasdruckminderungsstation gentigt die Einhaltung eines angemessenen
Schutzabstands. Weitergehende Larmschutzmal3nahmen werden nicht als erfor-
derlich erachtet.

Kultur- und Sachguter

Da im Plangebiet keine Kultur- und Sachgtter vorhanden sind, entstehen durch
die Planung auch keine diesbeztiglichen Auswirkungen.

Maflnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Wirkungen

10.6.1. MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-

griffen in Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen folgende Mal3nah-
men innerhalb der geplanten Bauflachen:

e Anlage offentlicher Grinflachen zur Durchgriinung des Baugebiets

e Anlage von Versickerungsflachen innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen
zur Versickerung des auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallenden
Niederschlagswassers

e Versickerung des auf den privaten Baugrundstiicken anfallenden Nieder-
schlagswassers innerhalb des jeweiligen Baugrundstlcks.

¢ Anpflanzung von Baumen im Bereich der Hauptsammelstral3e

e Verringerung der Gebaudehohe sowie Regelung der Firstrichtung im Uber-
gang zur offenen Landschaft
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10.6.2. Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Angesichts des im Planungsgebiet zu erwartenden Artenspektrums (vgl. Kapitel
10.5) geniigen folgende Vermeidungsmal3nahmen:

Rodung aulRerhalb der Brutzeit

Zum Schutz der Brutvdgel im Planungsgebiet sind bei den Rodungsarbeiten die
gesetzlichen Rodungsfristen nach 8§ 39 BNatSchG (Rodung vor Baubeginn zw. 1.
Okt. — 28. Feb.) einzuhalten.

Prifung der zu fallenden Baume

Alle zu fallenden Baume mit geeigneten Hohlen sind im Vorfeld der Baumfallarbei-
ten im September auf eine Nutzung durch baumbewohnende Fledermausarten zu
Uberprufen. Alle kontrollierten Baumhdghlen sind so zu verschliel3en, dass gegebe-
nenfalls Tiere das Quartier verlassen, aber nicht wieder hineingelangen kénnen.

MalRnahmen zum vorzeitigen Funktionsausgleich werden nicht erforderlich, da fur
alle potenziell betroffenen Arten ein Erhalt der 6kologischen Funktion von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten im rAumlichen Zusammenhang gewahrleistet ist.

10.6.3. MaRnahmen zum Radonschutz

10.7.

(wird im weiteren Planungsverfahren erganzt)

Gegenuberstellung von Konflikten und MaRnahmen

Die Gegenuberstellung von Konflikten und Mal3Bnahmen zeigt, wie die entstehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, vermindert oder innerhalb des
Planungsgebietes ausgeglichen werden. Weiterhin werden die verbleibenden
Ausgleichserfordernisse aufgezeigt, die auf3erhalb des Planungsgebietes umge-
setzt werden mussen.

Grundlage fur die Gegeniberstellung von Konflikten und Mal3nhahmen ist ein
Vergleich der derzeitigen und kinftig beabsichtigten Flachennutzungen unter der
Voraussetzung der Umsetzung der vorgesehenen landespflegerischen Maf3nah-
men.
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Landschaftsbild
lungspotenzial

und Erho-

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Bebauung einer bisherigen land-
wirtschaftlich genutzten Flache im
Auf3enbereich

MaRnahme

Randeingriinung des Baugebiets

MalRnahme

Beschrankung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse, Verrin-
gerung der Gebaudehohen im
Ubergang zur offenen Land-
schaft

Die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes wird
durch die Neugestaltung
des sudlichen Ortsran-
des gemindert.

Bodenpotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Irreversible Stérungen in Boden-
geflige und -struktur durch Ver-
siegelung von Flachen

Verlust natirlichen Oberbodens
als Lebensraum und —grundlage

(maximal 52.310 m2 zusatzliche
Versiegelung)

MalRnahme

Anlage einer Randeingrinung
und o6ffentlicher Griunflachen im
Bereich bisheriger landwirtschaft-
licher Flachen (17.310 m?),
dadurch Minderung der Boden-
belastung durch Entfall der Ein-
trdge von Nahrstoff- und Pflan-
zenschutzmitteln.

Ausgleichsdefizit
35.000 m?

Wasserpotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Verringerte  Versickerung
Grundwasserneubildung
Versiegelung von Flachen

und
durch

Verscharfung der Abflussspitzen
im Starkregenfall

(maximal 52.310 m2 zusatzliche
Versiegelung)

MaRRnahme

Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers in Mulden
innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flachen und der privaten Bau-
grundstiicke

Der Eingriff in den Was-
serhaushalt kann durch
die vorgesehenen Mal3-
nahmen zur Versicke-
rung ausgeglichen wer-
den.
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10.8.

10.9.

Klimapotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte

Erhohte Erwarmung durch Versie-
gelung von Flachen

Konflikt

Verlust von Kaltluftentstehungsfla-
chen durch Umwandlung in Bau-
gebietsflachen und Verkehrsfla-
chen

(maximal 52.310 m2 zusatzliche
Versiegelung)

MaRnahme

Schaffung eines zusétzlichen
Griinvolumens durch 6ffentliche
Grinflachen im Bereich bisheri-
ger landwirtschaftlicher Flachen
(17.310 m2),

Ausgleichsdefizit
35.000 m2

Arten- und Biotoppotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte

Verlust von Ackerflachen
(76.890 m?) und Gérten bzw. Gar-
tenbrachen (1.900 m?) durch Um-
wandlung in Baugrundsticksfla-

MaRnahme

Anlage von offentlichen Griinfla-
chen im Bereich bisheriger land-
wirtschaftlicher Flache (17.310
m2)

Ausgleichsdefizit
35.000 m2

chen und Verkehrsflachen sowie Schaffung privater Garten-

flachen (26.480 m?) im Bereich
bisheriger  landwirtschaftlicher
Flachen

Mit den vorgesehenen MalRnahmen ist ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des
Baugebiets nicht mdglich. Vielmehr wird eine externe Kompensation — je nach
Umfang der Aufwertung von Natur und Landschaft - in der Gré3enordnung von
bis zu 35.000 m2 als externe Ausgleichsflache erforderlich.

Externe AusgleichsmalRnahmen

> Ist im weiteren Verfahren zu ergadnzen

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Zur Deckung des Bedarfs am Wohnbauland stehen gemal der Ausweisung im
Flachennutzungsplan grundsatzlich mehrere Flachen zur Verfigung. Die M6g-
lichkeiten zur innerértlichen Nachverdichtung durch Erschliel3ung gréf3erer unbe-
bauter Flachen im Blockinnenbereich wurden teilweise bereits verwirklich (Bau-
flache Il sudlich des Friedhofs) oder kbnnen auf absehbare Zeit aufgrund der
fehlenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht mobilisiert werden.

Angrenzen an die bestehende Ortslage sind im Flachennutzungsplan drei grof3e-
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10.10.

10.11.

10.12.

re Flachen als Wohnbauflache in Planung dargestellt, die grundsatzlich ausrei-
chend waren, den Bedarf an Wohnbauland fur einige Zeit zu decken. Diese mdg-
lichen Alternativflachen erstrecken sich alle Uber landwirtschaftliche Nutzflachen,
so dass hier keine grundséatzlich anderen Auswirkungen auf Natur- und Land-
schaft zu erwarten sind und auch der Verlust landwirtschaftlicher Flache nicht
vermieden werden kann.

Die Flachen F2 und F2a im Nordosten der Ortslage zeigen sich aufgrund des
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes, des angrenzenden Gewerbegebiets
,Nordlich des Bahndamms* und der drei Grabungsschutzgebiete, die sich mit der
Bauflache uberschneiden, als wesentlich konflikttréachtiger.

Die Flachen B, C und C2 erstrecken sich westlich des 1. Teils der Gesamtpla-
nung zwischen der bestehenden Ortslage, der L 532 und dem Badepark Hal3-
loch. Aufgrund der Nahe zu Badepark und den stuidwestlich anschlieBenden Ten-
nisplatzen ware hier zumindest im sudlichen Teil mit immissionsschutzrechtlichen
Konflikten zu rechnen.

Grundlegende Nutzungsalternativen wurden im Rahmen der Plan&nderung nicht
geprift, da die Entwicklung einer anderen Nutzung nicht zum Ziel der Planung —
der Beschaffung von Wohnbauland — fiihren wirde.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Im Rahmen der in Kapitel 10.3 beschriebenen Bodenuntersuchungen wurden
Bohrungen und Baggerschirfe durchgefuhrt. Die Bodenaufschllisse wurden geo-
logisch und Bodenmechanisch im Profil aufgenommen und fotografisch doku-
mentiert. Die Wasserdurchlassigkeit des anstehenden Bodens wurde mit dem
Doppelringinfiltrometer sowie nach DIN 18130 bestimmit.

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

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten, technische
Licken oder fehlende Kenntnisse aufgetreten.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend 8§ 4 c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemal3nah-
men zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen Nutzung
sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren, nicht zu
erwarten.

Seite 41



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Halloch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Suidlich der Rosenstralle, westliche Er-
weiterung — Teilplan 2* Stand: 24.02.2017

10.13. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Hal3loch plant, zur Deckung ihres Baulandbedarfs die zweite Teil-
flache des Baugebiets ,Sudlich der Rosenstral’e, westliche Erweiterung® zu ent-
wickeln. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flache ohne grolReren dkologischen Wert. Der am sidlichen Rand
des Plangebiets verlaufende Landwehrgraben zeigt sich als ebenfalls begradig-
tes und naturfernes Gewasser ohne Gewasserbegleitende Vegetation oder zu-
geordnete Uferstreifen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines durchgrunten, dorflichen Neubauge-
biets, das zwar grof3tenteils durch die ortstypische Bebauung aus Einzel- und
Doppelhauser gepragt ist, im zentralen Bereich entlang der Hauptsammelstral3e
jedoch auch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zuléasst, um fir moglichst
alle Bevolkerungs- und Einkommensgruppen einen angemessenen Wohnraum
anbieten zu kdnnen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung, durch die Veranderung des Landschaftsbildes
sowie durch den Verlust von Kaltluftentstehungsflache zu erwarten. Wesentliche
negative Auswirkungen auf den Wasserkreislauf sind nicht zu erwarten, da das
anfallende Niederschlagswasser innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grin-
und Gartenflachen zur Versickerung gebracht wird.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des geplanten Baugebiets verschiedene Mal3hahmen zur Durchgri-
nung des Baugebiets, zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser
und zur Einbindung in die angrenzende offene Landschaft vorgesehen. Da der
Ausgleich nicht vollstéandig innerhalb des Baugebiets nachgewiesen werden
kann, werden externe Ausgleichsflachen festgesetzt.

Seite 42



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde Halloch - Begriindung zum Bebauungsplan ,Suidlich der Rosenstralle, westliche Er-
weiterung — Teilplan 2* Stand: 24.02.2017

11.
11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Zusammenfassende Erklarung
Zielsetzung der Planung

Die Gemeinde Hal3loch plant, zur Deckung ihres Baulandbedarfs den 2. Bauab-
schnitt des Baugebiets ,Sudlich der Rosenstralie, westliche Erweiterung® zu ent-
wickeln. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flache ohne groReren dkologischen Wert. Der am sudlichen Rand
des Plangebiets verlaufende Landwehrgraben zeigt sich als ebenfalls begradig-
tes und naturfernes Gewasser ohne Gewasserbegleitende Vegetation oder zu-
geordnete Uferstreifen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines durchgrunten, dorflichen Neubauge-
biets, das zwar grof3tenteils durch die ortstypische Bebauung aus Einzel- und
Doppelhduser gepragt ist, im zentralen Bereich entlang der Hauptsammelstral3e
jedoch auch Mehrfamilienhduser zulasst, um fur moglichst alle Bevolkerungs-
und Einkommensgruppen einen angemessenen Wohnraum anbieten zu konnen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des derzeitigen
Zustands von Natur und Landschatft, eine Erfassung der durch die Planung zu
erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser Eingriffe er-
forderlichen MaRnahmen bertcksichtigt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
- im weiteren Verfahren zu ergénzen.

Geprufte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Zur Deckung des Bedarfs am Wohnbauland stehen gemaf der Ausweisung im
Flachennutzungsplan grundsétzlich mehrere Flachen zur Verfiigung. Die M6g-
lichkeiten zur innerdrtlichen Nachverdichtung durch Erschlie3ung gréf3erer unbe-
bauter Flachen im Blockinnenbereich wurden teilweise bereits verwirklich (Bau-
flache 1l sudlich des Friedhofs) oder kdnnen auf absehbare Zeit aufgrund der
fehlenden Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nicht mobilisiert werden.

Angrenzen an die bestehende Ortslage sind im Flachennutzungsplan drei grél3e-
re Flachen als Wohnbauflache in Planung dargestellt, die grundsatzlich ausrei-
chend waren, den Bedarf an Wohnbauland fr einige Zeit zu decken. Diese mog-
lichen Alternativflachen erstrecken sich alle Gber landwirtschaftliche Nutzflachen,
so dass hier keine grundsatzlich anderen Auswirkungen auf Natur- und Land-
schaft zu erwarten sind und auch der Verlust landwirtschaftlicher Flache nicht
vermieden werden kann.

Die Flachen F2 und F2a im Nordosten der Ortslage zeigen sich aufgrund des
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebes, des angrenzenden Gewerbegebiets
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,Nordlich des Bahndamms* und der drei Grabungsschutzgebiete, die sich mit der
Bauflache uberschneiden, als wesentlich konflikttrachtiger.

Die Flachen B, C und C2 erstrecken sich westlich des 1. Teils der Gesamtpla-
nung zwischen der bestehenden Ortslage, der L 532 und dem Badepark Hal3-
loch. Aufgrund der Nahe zu Badepark und den stidwestlich anschlie3enden Ten-
nisplatzen ware hier zumindest im sudlichen Teil mit immissionsschutzrechtlichen
Konflikten zu rechnen.

Grundlegende Nutzungsalternativen wurden im Rahmen der Plananderung nicht
geprift, da die Entwicklung einer anderen Nutzung nicht zum Ziel der Planung —
der Beschaffung von Wohnbauland — fiihren wirde.
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