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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von HalRloch ostlich der
Richard-Wagner-Strale, noérdlich der Langgasse und sudwestlich des
Deidesheimer Wegs und umfasst das zwischenzeitlich aufgegebene
Betriebsgelande des Baustoffhandels Raab Karcher sowie das Anwesen des
zugehorigen Wohnhauses. Das Plangebiet umfasst damit das Flurstick 3406/31
und weist eine Flache von ca. 0,4 ha auf.

Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt:

- Im Westen: durch die 6stliche und nordliche Grenze des Flurstiicks 3406/29,
durch die 6stliche Grenze der Richard-Wagner-Strale (Flurstick
3399), durch die sudliche und &stliche Grenze des Flursticks
3406/5 sowie durch die ostlichen Grenzen der Flursticke 3406/4,
3496/6, 3406/7, 3406/8. 3406/9, 3406/10, 3406/11

-Im Norden: durch die stdliche Grenze des Flurstiicks 3406/18

- Im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flursticke 3406/19 und
3406/20, durch die westliche und sudliche Grenze des Flursticks
3406/21, durch die westlichen Grenzen der Flursticke 3406/22
und 1/12, durch die noérdliche Grenze des Flurstiicks 3409 sowie
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durch die nordliche und westliche Grenze des Flurstiicks Nr.
3406/30

- Im Siden:  durch die nérdliche Grenze der Langgasse (Flurstlick 432/98)

Da der dem Wohngebaude Langgasse 1c zugeordnete Grundsticksteil
unabhangig von der Ubrigen Betriebsflache durch den bisherigen Eigentumer
weiter entwickelt werden soll und ein Teil der Plangebietsflaiche am nérdlichen
Rand als Gartenland an einen der Nachbarn verkauft werden soll, tritt der
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Norden um 10 m
und im Suden um 31 — 32 m hinter den Geltungsbereich des Bebauungsplans
zuruck.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen des Bebauungsplans, des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie die einbezogenen Flursticksteile
ergeben sich abschlieRend aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7 BauGB.

Angaben zum Bebauungsplan

. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Betriebsgelande und das zugehdrige
Wohnhaus des Baustoffhandels Raab Karcher innerhalb der Ortslage von
HalRloch. Mit der Aufgabe des Betriebsstandorts steht diese groftenteils im
Blockinnenbereich befindliche Flache fur eine Umnutzung zur Verfugung.

Fir das bisherige Betriebsgelande ist die Errichtung von drei Wohngebauden mit
insgesamt 18 Wohnungen vorgesehen. Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt
Uber eine von der Richard-Wagner-Stralle ausgehende private Verkehrsflache.
Die notwendigen Stellplatze werden zum Teil in einer gemeinsamen Tiefgarage
nachgewiesen.

Das bestehende Wohngebaude Langgasse 1 C bleibt in der Hand des bisherigen
Eigentimers und soll auf absehbare Zeit — unabhangig von dem Vorhaben des
Vorhaben- und Erschlielungsplans - ebenfalls abgerissen und durch einen
Neubau ersetzt werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets zu sichern, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Fur das Vorhaben des
ErschlieBungstragers wird der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan ausgestaltet, um die detaillierteren Regelungsmoglichkeiten des
Vorhaben- und Erschliefungsplans nutzen und gleichzeitig eine zeitnahe
Umsetzung des Vorhabens gewahrleisten zu kdnnen. Die Flache des bisherigen
Wohnhauses sowie ein Streifen von 10 m Tiefe im Norden des Plangebiets
werden aus dem Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans
ausgespart, da diese Flachen seitens des Vorhabentragers nicht mit erworben
bzw. an einen angrenzenden Nachbarn als Gartenflache weiterverkauft werden.

Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach Wohnungen entspricht die Planung
fur die Umnutzung der gewerblichen Bauflache grundsatzlich den Zielen der
Gemeinde HalBloch fur die Weiterentwicklung der Ortslage. Eine weitere
gewerbliche Nutzung der Flache erscheint aufgrund der Lage im
Blockinnenbereich in einem hauptsachlich durch die Wohnnutzung gepragten
Umfeld stadtebaulich nicht sinnvoll.
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2.2. Verfahrensart

Der Bebauungsplan dient der geordneten und bedarfsgerechten Umnutzung
einer bereits bebauten Flache innerhalb der Ortslage von Hallloch. Die
Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflllt, da

o die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

o der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriafung unterliegen, weder
begrundet noch vorbereitet.

o keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen

o keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet.
Ungeachtet dessen sind die maRgebenden Umweltbelange erfasst und in die
Abwagung eingestellt. Weiterhin wird von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und einer frihzeitigen Beteiligung der
Behorden gemald § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3. Einfagung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

»Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als
Siedlungsflache Wohnen im Bestand dargestellit.

» Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2005 der Gemeinde Halloch stellt das Plangebiet zum
weit Uberwiegenden Teil als Wohnbauflache im Bestand dar. Lediglich der
Bereich des bestehenden Wohnhauses entlang der Langgasse ist als gemischte
Bauflache im Bestand dargestellt. Der Bebauungsplan kann damit zum weit
uberwiegenden Teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die
ausgewiesene Mischbauflache im Bereich der Langgasse steht der Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets nicht grundsatzlich entgegen, da der
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB
aufgestellt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Berichtigung
anzupassen.
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Flachennutzungsplan 2005 Hafllloch (Ausschnitt)

4. Urspriungliches Baurecht

Das Grundstick befindet sich planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich
gemal § 34 BauGB. Innerhalb des unbeplanten Innenbereichs ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Aufgrund der durch die
bestehenden Gebaude- und Hofflachen bestimmte Vorpragung flgt sich die
geplante Wohnbebauung im Blockinnenbereich mindestens in Bezug auf die
Stellung der Baukdrper nicht in die Eigenart der umgebenden Nutzung ein.

5. Bestand im Plangebiet und umgebende Nutzungen

Das Plangebiet selbst zeigt sich im Moment als vollstandig Uberbaute oder
versiegelte Flache eines Baustoffhandels mit zugehérigem Wohnhaus. Das zur
Langgasse orientierte Wohnhaus befindet sich im Sliden des Plangebiets. Der
zentrale Hof und Lagerplatz des Baustoffhandels ist als Betonflache befestigt und
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6.2.

wird im Norden und Westen durch eine grol3e Lagerhalle und weitere Gebaude
erganzt. Im Studwesten des Plangebiets befand sich in einem der Gebaude ein
uber lange Jahre betriebener 1.000 | Dieseltank zur Betankung von
Gabelstablern.

Da sich das Plangebiet zum weit Uberwiegenden Teil Uber den
Blockinnenbereich erstreckt, grenzen die ruckwartigen Garten- und Freibereiche
der umliegenden Bebauung direkt an das Plangebiet. Ostlich des Plangebiets
bestent aufgrund der groflen Grundstuckstiefen und der Orientierung der
Hauptgebaude an den ErschlieBungsstralien eine groflere zusammenhangende
Gartenzone. Die umgebende Bebauung dient nahezu ausschlieBlich der
Wohnnutzung.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

. Ortsbild

Das Ortsbild des umgebenden Baublocks zeichnet sich durch eine relativ
homogene, ein- bis zweigeschossige und an den jeweiligen
ErschlieBungsstrallen ausgerichtete Wohnbebauung aus. Die Gebdude sind
nahezu durchgangig mit giebelstandigem Satteldach direkt an oder bis 5 m hinter
der Gehwegkante errichtet. Entlang der Richard-Wagner-Stralte und der
Langgasse weisen nahezu alle Gebdude einen einseitigen Grenzanbau auf.
Entlang des Deidesheimer Weges sind die Gebaude in offener Bauweise mit
beidseitigem Grenzabstand errichtet. Aufgrund der Lage im Blockinnenbereich
wirken die Halle im Norden des Plangebiets sowie die zentrale Hof- und
Lagerflache kaum auf das Ortsbild ein.

Geologie und Boden
Geologie

HalRloch gehdrt geologisch zum rund 300 km langen und 36 km breiten
Oberrheingraben. Dieser ist Teilstick eines groflen Bruchs, der sich vom
Mittelmeer bis zur Nordsee erstreckt und im Zusammenhang mit gro3raumigen
plattentektonischen Bewegungen steht. Der Oberrheingraben gliedert sich
(linksrheinisch) in einen Trog (Oberrheinebene), die Grabenrandzone
(Vorderpfalzer Tiefland) und die Grabenschulter (Haardtrand). Die Oberflache
wird von einer quartaren Sedimentfolge gepragt, die z.T. auf machtigen tertiaren
Schichten lagert. Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Vorderpfalzer
Tiefland mit fluviatilen Ablagerungen des Holozans (Schwemmfachersedimente).

Boden

Das Plangebiet ist durchgangig versiegelt. Unversiegelte Bodenflache, die noch
die natirlichen Bodenfunktionen aufweist, ist nicht mehr vorhanden.

Wie bereits dargelegt, befand sich im Suddwesten des Plangebiets eine
Betriebstankstelle. Der 1.000 | Dieseltank wurde seit ca. 15 Jahren auf einer
Auffangwanne gelagert, stand zuvor jedoch eine heute unbekannte Zeit direkt auf
dem Boden, so dass eine Belastung des Untergrundes durch Kraftstoff nicht
ausgeschlossen werden konnte. Zur Untersuchung moglicher schadlicher
Bodenveranderungen im Bereich der Betriebstankstelle wurde daher durch das
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Blro Arcadis, Darmstadt, zum 29.11.2017 die ,orientierende umwelttechnische
Erkundung im Bereich einer Stapler-Tankstelle* erstellt.

Im Rahmen der zwei Rammsondierungen wurden der folgende Bodenaufbau
vorgefunden:

Unter einer Oberflachenbefestigung aus 5 — 9 cm Beton findet sich bis zu einer
Tiefe von 1,3 — 1,4 m unter Gelandeoberkante zunachst aufgeflllter Boden aus
kiesigen, steinigen, teilweise schluffigen Sanden. Die aufgeflllten Boden weisen
untergeordnet Fremdbeimengungen wie Ziegelbruch und Backsteinbruch auf.
Der Fremdbestandanteil innerhalb der aufgeflllten Boden schwankt bis max. ca.
5 Volumen-%. Der Betonkern einer der beiden Bohrpunkte wies einen
schwachen Mineraldlgeruch auf, die aufgefuliten Bodden zeigten keine
geruchlichen Auffalligkeiten.

Unter den Aufflllungen folgen Sande, die teilweise kiesig ausgebildet sind.
Untergeordnet wurden Schlufflagen beobachtet. Die gewachsenen Bdden zeigen
keine geruchlichen Auffalligkeiten.

Das Grundwasser wurde im Rahmen der Untersuchungen in einer Tiefe von
4,3 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Nach Aussage des Gutachters ist
vermutlich von einer nach Siden gerichteten GrundwasserflieRrichtung hin zum
in ca. 2 km Entfernung verlaufenden Rehbach auszugehen. An dem geférderten
Grundwasser waren keine geruchlichen Auffalligkeiten festzustellen.

Die entnommenen Boden- und Grundwasserproben wurden im Rahmen der
orientierenden umwelttechnischen Erkundung in Bezug auf eine mdgliche
gewerbliche Nutzung bewertet. Bei den untersuchten Bodenproben wurden keine
Uberschreitungen der orientierenden Priifwerte festgestellt. Die Bewertung der
Grundwasserprobe gemal} der landesspezifischen Referenzwerte ergibt fir den
Parameter Xylol eine marginale Uberschreitung des orientierenden Priifwertes.
Der Prufwert fir die Summe der aromatischen Kohlenwasserstoffe ist
unterschritten, wobei Benzol unterhalb der Bestimmungsgrenze liegt. Fur den
Parameter PAK liegt eine geringfligige Uberschreitung des Prifwertes fir
Summe PAK vor, wobei ausschlie3lich Naphthalin detektiert wurde.

Die Ergebnisse der Felderkundung und der chemischen Analysenergebnisse
weisen nach Aussage des Gutachters auf eine geringe Beeintrachtigung des
Untergrundes durch die langjahrige Nutzung der Stapler-Tankstelle hin.

Die im Feststoff angetroffenen Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW)
und aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) befinden sich lediglich im
oberflachennahen Bereich unterhalb der Bodenplatte. Unterhalb bzw. im Bereich
der Grundwasserwechselzone wurden keine erhohten Gehalte detektiert.

Die Gehalte im Grundwasser im Wesentlichen unterhalb des Priufwertes zeigen,
dass die frUheren Schadstoff-Eintrage in den Untergrund auf Grund des geringen
Grundwasserflurabstandes und des geringen Rickhaltevermdgens der sandigen
Boden vermutlich im geringen Umfang bis ins Grundwasser gelangt sind. Eine
andere Quelle fur die Belastungen aus dem Umfeld des Standortes ist dem
Gutachter nicht bekannt.

In Bezug auf den Wirkungspfad Boden — Mensch gilt, dass die festgestellten
Belastungen innerhalb des Standortes bei weiterer gewerblicher Nutzung und
Beibehaltung der  Oberflachenbefestigung  keine  Gefahr  fir  die
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6.3.

6.4.

6.5.

Grundstlcksnutzer darstellen. Bei der Entsiegelung im Bereich der Tankstelle
sind die belasteten Bodenmassen auszukoffern und ordnungsgemafl zu
entsorgen, um eine Schadstoffverlagerung durch Niederschlagswasser ins
Grundwasser zu unterbinden.

Da im Rahmen der Aufgabe des Baustoffhandels eine Umnutzung des
Standortes hin zu einer hoherwertigen Nutzung (Wohnen) geplant ist, sind die
Ergebnisse im Rahmen des weiteren Verfahrens neu zu bewerten.

Wasser

Im Plangebiet sowie im Umfeld des Plangebiets bestehen keine Gewasser. Die
Grundwasserneubildung ist durch die vollstandige Versiegelung im Plangebiet
faktisch unterbunden. Der Grundwasserspiegel wurde im Rahmen der
umwelttechnischen Erkundung der Staplertankstelle im Plangebiet bei 4,3 m
unter Gelandeoberkante angetroffen.

Klima

Kennzeichen des Klimas im Planungsraum ist die in der Regel sommerwarme-
wintermilde Witterung. So herrschen im Juli im langjahrigen Mittel
Durchschnittstemperaturen von 18 °C und im langjahrigen Mittel wurden im
Januar Durchschnittstemperaturen von 0 °C registriert. Wahrend der
Vegetationsperiode Mai-Juli ist mit Mitteltemperaturen von 16 °C zu rechnen.
Auch die Mitteltemperatur des Jahres ist mit 9 °C vergleichsweise hoch, was
tendenziell zur sommerlichen Uberwdrmung der Siedlungsrdume bei
anhaltenden Hochdruckwetterlagen fuhren kann.

Hygrisch gehort das Planungsgebiet zu den niederschlagarmsten Naturraumen
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 I/gm zu rechnen, was nur auf den L6Rbdéden mit deren guter
Wasserkapazitat eine in der Regel ausreichende Wasserversorgung sichert. Als
Windstromung herrscht - entsprechend dem Verlauf des Rheingrabens -
Sudwest- und Nordoststromung vor (topographischer Einfluss des Rheingrabens
auf die Windrichtungsverteilung). Bedeutsam ist auch, dass - vor allem in den
Herbst- und Wintermonaten — der Rheingraben als Kaltluftentstehungs- und
Kaltluftsammelbecken wirkt, was austauscharme Wetterlagen zur Folge hat, mit
verstarkter Fremdstoffakkumulation in der bodennahen Luftschicht.

Das Plangebiet selbst ist vollstandig Uberbaut oder versiegelt und tragt
zusammen mit den umgebenden bebauten Flachen innerhalb der Ortslage bei
sommerlichen Hitzeperioden zur Uberwarmung der Ortslage bei. Die positive
Wirkung der oOstlich angrenzenden Gartenzone im noch unbebauten Teil des
Blockinnenbereichs wirkt dieser Uberwarmung zumindest teilweise entgegen.

Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Gebaude und die zentrale Hof- und
Lagerflache des Baustoffhandels vollstandig versiegelt. Aufgrund der
bestehenden Versiegelung und der regelmalligen Aktivitdten auf allen Flachen
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des Baustoffhandels bietet das Plangebiet faktisch keinen Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere.

Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine wesentlich stérend auf das
Plangebiet einwirkenden gewerblichen Schallquellen. Bei der nachstgelegenen
klassifizierten Strafle handelt es sich um die L 532, die ca. 35 m westlich des
Plangebiets von Neustadt kommend nach Suden abknickt. Aufgrund der bereits
vorhandenen nahergelegenen Wohnbebauung entlang der Landesstral’e wird
durch die Planung kein neuer Konflikt in Bezug auf den Verkehrslarm ausgelost.
Der weit Uberwiegende Teil des Plangebiets ist durch die bestehende
stralenseitige Bebauung ohnehin vom Verkehrslarm der Durchgangsstralle
abgeschirmt.

Durch die geplante Wohnbebauung selbst sind wiederum keine Emissionen zu
erwarten, die nicht in ahnlicher Form von der umgebenden Wohnbebauung
ausgehen. Mit der Aufgabe des Baustoffhandels entfallt fir die umliegenden
Baugrundstucke vielmehr eine wesentliche gewerbliche Schallquelle.

Denkmalschutz
Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld der Planung befinden sich keine
denkmalwurdigen Gebaude.

Ca. 120 m ostlich des Plangebiest beginnt mit den Anwesen Deidesheimer Weg
2 und 2a sowie Langgasse 19 eine grofflachige Denkmalzone, die sich von hier
aus nach Osten und Siden erstreckt und gemall dem Verzeichnis der
Kulturdenkmaler des Kreises Bad Durkheim den gut erhaltenen barocken Teil der
Ortslage mit Oberdorf und Unterdorf, geschlossener Bebauung mit Dreiseit- und
Hakenhofen mit Scheunenkranz und Hausgarten, Kirchen, Schulen, judischem
Lehrerhaus und Rathaus und einer z. T. bis ins 16. Jh. zuruckreichenden
Bebauung, umfasst.

Erkenntnisse Uber Bodendenkmaler liegen fur das Plangebiet bisher nicht vor.
Aufgrund der bestehenden baulichen Nutzung und den damit einhergehenden
Eingriffen in den Untergrund sind zumindest in den oberflachennahen
Bodenschichten auch keine archaologischen Funde mehr zu erwarten.

Planung

. Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Errichtung von drei Wohngebauden mit insgesamt 18
Wohnungen auf dem Betriebsgelande des ehemaligen Baustoffhandels Raab
Karcher durch einen privaten Vorhabentrager. Die Gebaude sollen sich mit drei
Vollgeschossen, von denen sich eines im ausgebauten Satteldach befindet, in
Gestaltung, Kubatur und HoOhenentwicklung in die umgebende Bebauung
einfugen. Die ErschlieBung erfolgt Uber eine private Verkehrsflache von der
Richard- Wagner-Strale aus. Die notwendigen Stellplatze werden zum
uberwiegenden Teil in einer gemeinsamen Tiefgarage unter den Gebauden und
der Verkehrsflache angeordnet.
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9.2.
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Planung des Vorhabentragers (Stand 02.02.2018)

Unabhangig von der Planung des Vorhabentragers soll das bereits bestehende
Wohnhaus Langgasse 1c auf absehbare Zeit durch den bisherigen Eigentimer
ebenfalls abgerissen und durch den Neubau eines Wohnhauses ersetzt werden.
Um diese Entwicklung ebenfalls planungsrechtlich sichern zu kénnen, wird die
Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Aus dem
Vorhaben- und Erschlielungsplan wird das Anwesen Langgasse 1c jedoch
ausgespart. Die Regelungsdichte eines Angebotsbebauungsplans erscheint fur
das Anwesen Langgasse 1c (WA 2) ausreichend, um die bauliche Entwicklung
des einzelnen Baugrundsticks zu steuern.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der umgebenden Nutzungsstruktur und der konkreten Planung
zum Neubau von 3 Mehrfamilienhdusern und dem Ersatz eines weiteren
Wohngebaudes wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fur
das gesamte Plangebiet sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihres erheblichen
Flachenbedarfs und Tankstellen aufgrund ihres Storpotentials durch den
generierten Kundenverkehr unzulassig.

Aufgrund der eingeschrankten ErschlieRungssituation und der begrenzten Zahl
der Parkplatze auf der Flache innerhalb des Blockinnenbereichs werden fur den
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zusatzlich alle mit nicht
unerheblichem Mitarbeiter-, Kunden- oder Besucherverkehr einhergehenden
Nutzungen ausgeschlossen. Damit sind dort auch die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storenden
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
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und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flr
Verwaltungen unzulassig.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind gemal § 12
Abs. 3 a BauGB nur die Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verpflichtet hat.

FUr das Anwesen Langgasse 1c wird keine stadtebauliche Notwendigkeit fur
weitere Einschrankungen der zulassigen Art der baulichen Nutzung gesehen.

Die nicht in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einbezogene Flache im
Norden des Plangebiets mit einer Tiefe von 10 m ab der noérdlichen
Plangebietsgrenze wird entsprechend der geplanten Nutzung als private
Grunflache festgesetzt. Die Flache soll im Zuge der Planumsetzung als
Gartenflache an den nérdlichen Nachbarn verkauft werden. Weitergehende
planungsrechtliche ober bauordnungsrechtliche Regelungen erscheinen fur diese
Flache nicht erforderlich.

Mafd der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkreten Planung des Vorhabentragers wird das zulassige
Mal3 der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durch eine deutlich verringerte GRZ von 0,25, eine maximale
Traufhdhe von 8 m, eine maximale Firsthohe von 12 m und eine Begrenzung auf
maximal drei Vollgeschosse beschrankt. Durch die festgesetzte First- und
Traufhdhe ist sichergestellt, dass sich das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss
befindet. Die deutlich verringerte GRZ wird festgesetzt, um den vom
Vorhabentrager vorgesehenen und seitens der Gemeinde fur den
Blockinnenbereich stadtebaulich erwlinschten Charakter einer aufgelockerten
Bebauung mit grof3zligigen Frei- und Gartenflachen festzuschreiben.

Um die zugehdrigen Nebenanlagen, insbesondere die vorgesehene Tiefgarage,
zu ermoglichen wird festgesetzt, dass die zulassige GRZ durch Nebenanlagen im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO - einschliellich Terrassen und Uberdachte
Terrassen — auf bis maximal 0,65 Uberschritten werden darf. Zur Klarstellung
wird festgesetzt, dass im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans (WA 1)
bei der Berechnung der GRZ sowie deren Uberschreitung die Flache der privaten
Verkehrsflache als Teil des Baugrundsticks zu bewerten ist. Dies erscheint im
vorliegenden Fall angemessen, da die private Verkehrsflache nahezu vollstandig
durch die geplante Tiefgarage unterbaut wird.

Far den Bereich des Wohnhauses Langgasse 1 C (WA 2) wird angesichts der
bestehenden dichten Bebauung entlang der Langgasse und der gegeniber dem
Blockinnenbereich  unproblematischen  Erschlieungssituation durch die
angrenzende Langgasse keine stadtebauliche Notwendigkeit fur eine
Verringerung der GRZ gesehen. Mit der festgesetzten GRZ von 0,4 zuzuglich der
zulassigen Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wird der fiir ein
allgemeines Wohngebiet zulassige Rahmen des § 17 Abs. 1 BauNVO vollstandig
ausgenutzt. Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass die GRZ auch durch
Terrassen und Uberdachte Terrassen bis zum maximalen Mald der
Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO mit tiberschritten werden darf. Die
Uberschreitung der GRZ durch Terrassen erscheint stadtebaulich
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unproblematisch, da diese Anlagen in der Regel auch mit einer Uberdachung nur
eine untergeordnete stadtebauliche Wirkung aufweisen.

Die festgesetzten First- und Traufhbhen von 10 m und 7 m sowie die
Beschrankung auf maximal zwei Vollgeschosse fur diesen Teilbereich leiten sich
von der Grélkenordnung der umgebenden Bebauung ab.

Die Festsetzung zur Uberschreitung der maximalen Traufhéhe auf bis zur Halfte
der zugehodrigen Gebaudeldnge soll Gebauderlckspringe (z.B. fur einen
zuruckgesetzten Eingang) ermoglichen.

Als Bezugspunkt fur die Bestimmung der First und Traufhdéhe dient die Hohe des
Belags der offentlichen Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen Grenze der
Strallenverkehrsflache und des Plangebietes. Damit ergeben sich fur das
Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (WA 1) und das Anwesen
Langgasse 1c (WA 2) jeweils ein eigenstandiger Bezugspunkt zur jeweiligen
ErschlieBungsstrale.

Auf eine Festsetzung zur Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die
Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse und zur maximal zulassigen
Trauf- und Firsthohe ausreichen, um die Kubatur der zulassigen Bebauung
angemessen zu begrenzen.

Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (WA 1) wird die
Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen eng an der konkreten
Planung der drei Baukorper orientiert, wobei jeweils zur Vorhabenplanung noch
ein knapper Planungsspielraum verbleibt. Durch die vorgesehene Ausgestaltung
der Tiefgarage befinden sich ein Teil der den Gebauden zugeordneten
Kellerraume sowie ein Hausanschlussraum nicht direkt unter den jeweiligen
Gebauden. Um diese Anordnung der Kellerrdume zu ermoéglichen und
gleichzeitig die Steuerungswirkung der eng an die oberirdischen Gebaudeteile
angelehnten Uberbaubaren Grundstlicksflachen nicht zu vermindern, werden
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, sind auch aul3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflache zugelassen, soweit sie sich innerhalb der privaten
Verkehrsflache und der Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
befinden.

Ausgehend von der konkreten Planung wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im Bereich des Anwesens Langgasse 1c (WA 2) wird die Bauweise in Anlehnung
an die umgebende Bebauung entlang der Langgasse als abweichende Bauweise
festgesetzt. Entsprechend der fur diesen Teil der Langgasse typischen
stadtebaulichen Struktur ist im Geltungsbereich der abweichenden Bauweise
mindestens ein Baukorper zwingend an die strallenseitige und an die westliche
Grundstucksgrenze anzubauen. Der Anbau an die westliche Grundstlcksgrenze
leitet sich dabei von der bestehenden Bebauung ab und entspricht gleichzeitig
den derzeitigen Vorplanungen des Eigentimers flr eine Ersatzbebauung. Durch
den Anbau an die stralBenseitige Grundstlcksgrenze soll der Strallenraum der
Langgasse raumlich gefasst werden. Das Zurlcktreten des derzeitigen
Bestandsgebaudes um ca. 7,5 m ist dabei als fur die Langgasse nicht typisch zu
bewerten. Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird dementsprechend entlang
der westlichen Grundstucksgrenze mit einer Tiefe von 20 m festgesetzt. Die Tiefe
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9.3.

der Uberbaubaren Grundstucksflache leitet sich dabei von der westlich
angrenzenden Bebauung Langgasse 1 ab. Zur dstlichen Grundstlicksgrenze halt
die Uberbaubare Grundstucksflache den doppelten Grenzabstand von insgesamt
6 m ein.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Zur planungsrechtlichen Sicherung sowohl der oberirdischen Stellplatze als auch
der vorgesehenen Tiefgarage wird im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (WA 1) eine Flache fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
festgesetzt. Die Flache fur Stellplatze, Garagen und Tiefgargen wird zwischen
den Gebauden grofziigig abgegrenzt, um auch eine spatere Anpassung z.B. der
oberirdischen Stellplatze ohne Anderung des Bebauungsplans zu erméglichen.

Eine weitergehende Regelung von Nebenanlagen wird nicht als notwendig
erachtet, da die Lage und Ausdehnung gréflierer Nebenanlagen im Rahmen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ausreichend fixiert wird. Fur kleinere
Nebenanlagen wie Gartenschuppen, Spielgerate flr Kinder und ahnliches, die
erfahrungsgemal erst nach dem Erstbezug der Gebaude erganzt werden und
die daher nicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfasst sind, wird keine
Regelungsnotwendigkeit gesehen.

FUr das Anwesen Langgasse 1 ¢ wird lediglich festgesetzt, dass Garagen mit
ihrer Zufahrtsseite mindestens 5 m von der Strallenbegrenzungslinie
zurlickgesetzt zu errichten sind. Damit ist es méglich, das Fahrzeug zum Offnen
und SchlieBen des Garagentores auf dem eigenen Grundstick abzustellen, so
dass es zu keiner Behinderung in der Langgasse — oder im Fall einer
rickwartigen ErschlieBung — auf der privaten Verkehrsflache im WA 1 kommt.
Eine stadtebauliche Notwendigkeit flr weitergehende Regelungen von
Nebenanlagen wird auch fur die Flache des WA 2 nicht gesehen.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschlielungsplans (WA 1) wird durch eine
private Verkehrsflache erschlossen, die zunachst mit einer Breite von 8 m von
der Richard- Wagner-Strale abgeht und sich nach dem Abzweig der
Tiefgaragenzufahrt am sudlichen Plangebietsrand zunachst auf 6,5, spater auf
6 m verjungt. Ein Wendeplatz flr Mullfahrzeuge ist nicht vorgesehen, so dass die
Mullbehalter am Tag der Abholung an der Richard-Wagner-Strale bereitgestellt
werden mussen.

Das nicht in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einbezogene Anwesen
Langgasse 1c (WA 2) ist verkehrlich bereits durch die Langgasse erschlossen.
Durch die private Verkehrsflache im Plangebiet wird zusatzlich eine rlickwartige
ErschlieRung der Flache moglich. Das entsprechende Geh- und Fahrrecht ist bei
Bedarf durch eine private Baulast zu sichern. Eine planungsrechtliche Sicherung
durch Ausweisung einer Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist im Rahmen
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurluckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche
Festsetzungen soweit moglich verzichtet werden, zumal die Gemeinde fur die
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9.4.

Flache des Blockinnenbereichs durch das Instrument des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans und entsprechende Regelungen im Durchflihrungsvertrag
wesentlich detaillierter und effektiver auf die Gestaltung des Bauvorhabens
Einfluss nehmen kann. Fir das Anwesen Langgasse 1 c wird eine detaillierte
Regelung gestalterischer Festsetzungen Uber das stadtebauliche Mindestmal}
hinaus ebenfalls nicht als angemessen erachtet, insbesondere da fur die
beiderseits angrenzenden Baugrundsticke in unbeplanten Innenbereich
ebenfalls keine Regelungen bestehen.

Notwendig erscheinen lediglich Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung
sowie zur Zahl der mindestens herzustellenden Stellplatze.

Dachgestaltung

Ausgehend von der vorliegenden Planung sowie in Anlehnung an die
umgebende Baustruktur sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° - 50°
zulassig. Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Gebaudeteile sind
erganzend Flachdacher sowie geneigte Dacher bis 50° Dachneigung zulassig,
da diese Anlagen weniger auf das Siedlungsbild und die Dachlandschaft
einwirken. Die Begrenzung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und
Nebengiebeln soll ein zu starkes Zergliedern der Nebenanlagen vermeiden.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Durch die Regelung zur Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze
in Abhangigkeit zur Wohnflache wird sichergestellt, dass eine ausreichende Zahl
an privaten PKW- Stellplatzen zur Verflgung steht, so dass der Strallenraum der
offentlichen und privaten Verkehrsflachen nicht regelmaRig zur Unterbringung
der Fahrzeuge in Anspruch genommen werden muss.

Grinordnung

Gemal § 1a BauGB sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bertcksichtigen. Eingriffe in  Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kdénnen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits bebaute Flache innerhalb der
Ortslage von Hallloch am nordostlichen Rand des Ortskerns.
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Durch die Planung ergeben sich folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Nutzung Bestand Planung Differenz

Versiegelte Flachen

bestehende Versiegelung durch Haupt- und

2
Nebenanlagen 4.330 m -

zulassige Versiegelung im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans (WA 1)
bei GRZ 0,25 und zuléssiger Uberschreitung
der GRZ bis 0,65, incl. private Verkehrsflache

Zulassige Versiegelung im Bereich des
Anwesens Langgasse 1c (WA 2) bei GRZ 0,4
und zulassiger Uberschreitung geman § 19
abs. 4 BauNVO um maximal 50 %

Summe versiegelte Flachen 4.330 m? 2.630 m? -1.700 m?

- 2.290 m?

340 m?

Unversiegelte Flachen
private Grinflache - 230 m? +230 m?

nicht Gberbaubare Grundstlicksflache im
Bereich des Vorhaben- und - 1.240 m?
Erschliefungsplans (WA 1) +1.470 m?

nicht tberbaubare Grundstlicksflache im

2
Bereich des Anwesens Langgasse 1c¢ (WA 2) . 230m

Summe unversiegelte Flachen - 1.700 m? +1.700 m?
Plangebiet gesamt 4.330 m? 4.330 m?

Wie aus der Flachenbilanz zu entnehmen, ist bei vollstandiger Durchfiuhrung der
Planung im Plangebiet eine Entsiegelung in der GréRenordnung von 1.700 m? zu
erwarten. Durch die Planung werden damit keine Uber den aktuellen Bestand
hinausgehenden Eingriffe in Natur und Landschaft ausgelost. MalRnahmen zum
Eingriffsausgleich sind nicht erforderlich.

Um den angestrebten durchgrinten Charakter der Wohnbauflache im
Blockinnenbereich auch planungsrechtlich zu sichern wird festgesetzt, dass im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans (WA 1) je 400 m? nicht Uber-
oder unterbauter Flache mindestens ein heimischer Laubbaum oder
Obsthochstamm oder alternativ 5 Straucher zu pflanzen sind. Weitere
Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Grun- und Freiflachen erscheinen im
Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans nicht notwendig, da die
Gestaltung der AufRenanlagen durch Regelungen im Durchfuhrungsvertrag
gesichert werden kann.

Im Bereich des Anwesens Langgasse 1 C (WA 2) wird auf Festsetzungen zur
Bepflanzung vollstandig verzichtet. Der Eigentimer des Gebaudes soll hier nicht
strenger reguliert werden, als dies bei den umgebenden Grundsticken entlang
der Langgasse der Fall ist.
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9.5. Ver-und Entsorgung

10.

11.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in der
angrenzenden Richard-Wagner-Strale und Langgasse bereits vollstandig
erschlossen. Ausbauerfordernisse an der Ubergeordneten Infrastruktur entstehen
dabei nicht. Da die Leitungsfliihrung der Versorgungsleitungen innerhalb des
Plangebiets noch nicht geklart ist wund gleichzeitig die private
ErschlieBungsstralie aufgrund der geplanten Unterbauung durch eine Tiefgarage
nicht ohne weiteres als Leitungstrasse in Frage kommt, wird auf die Ausweisung
einer Flache fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorger
verzichtet. Ein entsprechendes Leitungsrecht kann auch unabhangig von einer
Flachenausweisung des Bebauungsplans begrindet werden.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird unverandert in die
bestehenden Kanale der Richard-Wagner-Stral3e und der Langgasse eingeleitet.
Aufgrund der Vornutzung durch einen Baustoffhandel und ein Wohnhaus sowie
aufgrund der vollstandigen Versiegelung des Plangebiets ist zu erwarten, dass
das bestehende Kanalnetz sowohl das anfallende Schmutzwasser als auch das
anfallende Niederschlagswasser aufnehmen kann. Dessen ungeachtet soll das
anfallende Niederschlagswasser gemall § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) ortsnah versickert werden.

Durchfihrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird zwischen der
Gemeinde Halloch und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB ein
Durchflhrungsvertrag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers zur
Durchfuhrung des Vorhabens. Daruber hinaus verpflichtet sich der
Vorhabentrager die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der fur
den Bebauungsplan von der Gemeinde Halloch flr erforderlich erachteten Fach-
und Sondergutachten zu tragen.

Weiterhin werden im Durchfuhrungsvertrag die planungsrechtlich nicht
unmittelbar im Bebauungsplan festsetzbaren, aber stadtebaulich maRgebenden
Belange geregelt.

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in privatem Eigentum. Bodenordnende
MafRnahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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