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1. Planerfordernis und Aufstellungsbeschluss

Eine in HaRloch vorhandene Freifliche soll zur Bereitstellung von seniorengerechtem Wohnraum baulich
entwickelt werden. Alle hierfiir erforderlichen Voraussetzungen werden durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Seniorenwohnpark Lindenstralle” geregelt und in einem Durchfilhrungsvertrag fixiert.

Es soll durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan in Verbindung mit dem zugehorigen
Durchfiihrungsvertrag eine klare Nutzungslegitimation erarbeitet werden, die einer stadtebaulich gewtinschten
baulichen Entwicklung der Freiflache gerecht wird.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemaR § 1 Abs. 3 BauGB fasste
der Rat der Gemeinde HaRloch am 21.09.2022 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
,Seniorenwohnpark Lindenstralle”.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll der nérdliche Bereich zwischen LindenstraRe und
Rennbahnstrale sowie Schinderweg uberplant werden. Hierdurch sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Bau eines Seniorenwohnparks geschaffen werden.

Durch den demographischen Wandel in Deutschland und dem damit einhergehenden Anstieg an alterer
Bevolkerung wird eine Vielzahl an Betreuungs- und Pflegemdglichkeiten bendtigt. Die vom Vorhabentréger
geplante Seniorenwohnanlage ermdglicht somit eine bedarfsgerechte Entwicklung der sozialen Infrastruktur
Hallochs.

Begriindung Stand: 11.09.2023 Seite 1 von 8



Gemeinde Halloch ~ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Seniorenwohnpark Lindenstrale* M BPL’\N

Neben der klassischen stationdren Altenpflege soll an der Lindenstrale ein vielféltiges Angebot von Wohn-,
Pflege- und Betreuungsleistungen fiir Senioren "unter einem Dach" entstehen. Ein zukunftssicheres und
optimal an pflegerische Betreuungsleistungen angebundenes Wohnangebot fiir die Blrger der Gemeinde
HaRloch, aber auch dariiber hinaus, soll so gewahrleistet werden.

2. Ubergeordnete Planungen

Der rechtsgilltige Flachennutzungsplan 2005 ,Hassloch / Pfalz” stellt den Bereich des Plangebiets im
AuRenbereich als geplante Wohnbauflache D ,Verlangerte Lindenstrale” dar (siehe Abbildung).

Das Vorhaben ,Seniorenwohnpark Lindenstralle” sieht vor, Wohnraum fiir circa 103 Bewohner, in vier
Pflegestationen und sechs Wohngruppen, zu schaffen. Die Zielsetzung und die Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen damit im Einklang mit der Ausweisung im Flachennutzungsplan,
da die vorgesehene Nutzung diesen Zielvorstellungen entspricht und die auf Flachennutzungsebene
festgelegte Zweckbestimmung gewahrt wird.

Hiermit ist eine Vertraglichkeit mit den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung fiir die Flache und somit
eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan geméaR § 8 Abs. 2 BauGB gegeben.

Abbifduﬁg: Aussbhnitt aus dem aktuellen Flachennutzungsplan 2005

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich (iber eine Flache von insgesamt 21.840 m?

und umfasst die Flurstlicke 10961/4, 10962, 10962/2, 10962/4, 10963/4, einen Teil des Flurstlicks 10964/1, die
Flurstiicke 10965/5, 10965/3, 10966/4, 10967/2, 10968, 10968/5, 10969/4 und10969/3 sowie Teilflachen der
Flurstiicke 10870/3, 10870/2, 10871 , 10872, 10873, 10970/1, 10970/5, 10970/2 und 10970/4.
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Das Plangebiet liegt im Stidosten der Stadt HaBloch und befindet sich im AuRenbereich in Ortsrandlage, dstlich
angrenzend an bestehende Bebauung. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Lindenstralle und
dahinterliegende, wohnbaulich geprégte, bauliche Nutzungen an. Im Siden und Osten schliefen sich
landwirtschaftliche Fl&chen an.

Eine sich in Arbeit befindende Verkehrsplanung entwirft derzeit die konkreten Anschluss- und
Querungsmadglichkeiten an die Lindenstrae. Um der Verkehrsplanung Raum zu schaffen wird im weiteren
Verfahren der Geltungsbereich konkretisiert und angepasst.
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At;Bildung: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches im Katasterausschnitt

4, Bestandsituation

Die verbandsfreie Gemeinde Hafloch befindet sich im Siidosten des Landkreises Bad Durkheim und ist mit
etwa 20.000 Einwohnern die grofite Kommune des Landkreises.

Verkehrstechnisch ist HaRloch (iber die Bundesautobahn A61 / A65 zu erreichen.

Die Flachen im Geltungsbereich stellen sich derzeit als landwirtschaftliche Flachen dar. An der éstlichen
Grenze des Geltungsbereichs ist ein Wirtschaftsweg vorhanden, der von der Lindenstralle Richtung Stiden bis
zum Schinderweg und dartiber hinaus fiihrt.

Die nachfolgende Abbildung stellt das Plangebiet und dessen Lage im Luftbild dar.
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Abbildung: Héhenprofil
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4.1

5.1

5.2

5.3

Topographie

Das Gelande weist keine erheblichen Neigungen oder Steigungen auf. Die Topographie kann somit als
weitgehend eben bezeichnet werden.

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen, Begriindung und
Abwégung

Um eine stadtebauliche ansprechende Situierung und funktional optimale Aufteilung bzw. Anbindung des
Baukdrpers auf dem Grundstlick umsetzen zu konnen, werden zwei langgestreckte dreigeschossige Baukorper
mit einem zentralen eingeschossigen Verbindungsbau vorgeschlagen. Senkrecht daran schlielen sich drei
Nebenflligel in ost- und westlicher Ausrichtung an.

Der entstehende Gebaudekomplex, der von der Lindenstrale zuriickgesetzt wird, flgt sich in eine parkahnlich
angelegte Umgebung ein. Baume, Spazierwege, ein Teich und diverse Verweilstationen bieten den Anwohnern
hier die Gelegenheit sich auch auRerhalb des Bauwerkes bewegen und begegnen zu kénnen.

Die festgesetzten Vorgaben orientieren sich an den Anforderungen, die im Allgemeinen an Seniorenheime
gestellt werden.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulich vorgesehenen und auch liberwiegenden Nutzung der angrenzenden Bereiche
wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Hier sind Wohngebaude, die der Versorgung
des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuléssig.
Ausnahmsweise kbénnen Betriecbe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe zugelassen werden. Stadtebaulich nicht erwlinscht sind Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzungen der maximalen Grundflache
(GRZ 0,4), der Geschossflachenzahl (GFZ 1,2) und der Anzahl der Vollgeschosse (lll) bestimmt.

Durch vielfaltige freiraumbezogene Malnahmen, wie Dachbegriinungen und der dauerhaften géartnerischen
Anlage und Pflege von nicht Uberbauten Grundstiicksflachen wird eine gréfitmdgliche Kompensation
gewahrleistet.

Kfz-Stellplatze sind ausschlieflich innerhalb der Baugrenzen und der gekennzeichneten Flachen fir
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zuldssig. Hierdurch wird ein stadtebaulich stimmiges
Gesamtbild erreicht.

Erganzend wird eine Festsetzung getroffen, dass auRerhalb des im Plan dargestellten Baufensters Balkone
und Terrassen sowie Zufahrten und Zuwegungen zulassig sind.

Bauweise:

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung der
maximalen Gebaudelange, entspricht.
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlage werden iber die Baugrenze getroffen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen:

In den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachform und Dachneigung sind Pult- und Flachdécher zulassig.
Dies erméglicht das Einplanen von Dachbegriinung.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke:

Zur groRtmaoglichen Kompensation der Baumafinahme sind nicht Uberbaute Grundstiickflachen gartnerisch
anzulegen, zu gestalten und instand zu halten.

Verkehr und Technische Infrastruktur

Eine technische Erschliefung des Gebietes kann grundsatzlich durch den Anschluss an die bestehenden Ver-
und Entsorgungseinrichtungen (LindenstralRe) gewahrleistet werden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ebenfalls (iber diese Stralle von Nordosten und geht in eine innere
Erschliefung (Zufahrt zu den Stellplatzen, Garagen und Carports, Zuwegung) iber eine festgesetzte private
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (iber.

Eine sich in Arbeit befindende Verkehrsplanung entwirft derzeit die konkreten Anschluss- und
Querungsmadglichkeiten an die LindenstraBe.

Fur die Einmindung auf die 6ffentliche Verkehrsflache, werden in Abstimmung mit dem LBM die notwendigen
Abbiege- und Querungsmaéglichkeiten nach weiterer Planung integriert. Die maximal hierfir notwendigen
Flachen sind derzeit bereits in der Bebauungsplanzeichnung aufgenommen. Nach Planungsdetaillierung kann
im weiteren Verfahren der Geltungsbereich angepasst werden.

Ruhender Verkehr:

Um eine Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Vorhabenbereich zu gewahrleisten, sind Stellplatze und
Garagen auf den Flachen fiir Private Parkflachen festgesetzt.

Griin- und Freiflichen (6kologische Aspekte)

Im Rahmen der Natura 2000-Gebietskulisse benannte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht vorhanden und werden somit
durch die Planung nicht beeintrachtigt. Darliber hinaus befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope im
Plangebiet sowie im das Plangebiet umgebenden Wirkungsbereich.

Dies kann dem Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz enthommen
werden.

Die vorhandene Flache wurde in den vergangenen Jahren landwirtschaftlich genutzt.

Zur Vermeidung/Minimierung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft und zur Anpassung an den
Klimawandel werden Festsetzungen getroffen, die Dachbegriinungen, das Anpflanzen von B&umen, die
gartnerische Anlegung und Instandhaltung von nicht iberbauten Grundsticksflachen zum Ziel haben.
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5.9

Die Anpassung des Fachbeitrags Naturschutz und des damit verbundenen landespflegerischen Ausgleichs
erfolgt nach Festlegung der erforderlichen Verkehrsflachen.

Oberflachenwasserbewirtschaftung

Zur Berticksichtigung der Auswirkungen der Bebauungsplanénderung auf den Wasserhaushalt wurde eine
Wasserhaushaltsbilanz vom Ingenieurblro Knodel GmbH nach den Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 100
Leitlinen der integralen Siedlungsentwésserung und des Merkblattes DWA-A 102 Teil 4 Grundsétze zur
Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwasserabfiiissen zur Einleitung in Oberflachengewasser — Teil 4:
Wasserhaushaltsbilanz fiir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers erstellt. Hierbei wurde der Riickhalt
und die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers, die Grundwasserneubildung und Verdunstung im
geplanten bebauten Zustand vom unbebauten Zustand ermittelt. Die Berechnung bezieht sich auf die durch
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und die Bebauungsplaninderung geplanten baulichen Entwicklungen
der Flache.

Die derzeit vorliegende Wasserhaushaltsbilanz kann derzeit nur die Planungen ohne die erforderlichen
Anbindungsnotwendigkeiten an die Offentliche Verkehrsflache betrachten, da sich diese noch in der
Detailplanung befindet.

Vorbehaltlich einer zu erstellenden Wasserhaushaltsbilanz, welche die Abweichung von Direktabfluss,
Grundwasserneubildung und Verdunstung im geplanten bebauten Zustand vom unbebauten Zustand ermittelt,
wurde festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser vorrangig im Plangebiet versickert/verdunstet
werden soll. Erganzend sind Versiegelungen so gering wie mdglich zu halten, sowie Zufahrten und Stellplatze
mit teildurchlassigen Flachenbeldgen herzustellen. Dies hat die Minderung und Verzégerung des
Oberflachenwasserabflusses, sowie den Erhalt der Grundwasserneubildung und der Verdunstung zum Ziel.

In diesem Zusammenhang sind Versiegelungen so gering wie mdglich zu halten und der Grofteil der
befestigten AuRenflachen wasserdurchlassig herzustellen.

Zur weiteren Verbesserung und Annaherung der Wasserhaushaltsbilanz an den natlrlichen Zustand, wird die
Realisierung von Regenwasserzisternen zur Bewasserung der Griinflachen im Gebiet festgesetzt. Durch diese
Bewasserung entsteht laut Wasserhaushaltsbilanz eine konstante Verdunstung im Vegetationszeitraum und es
wird eine groRe Menge des Niederschlagswassers im Plangebiet zuriickgehalten.

Mit diesen Festsetzungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung fiihren die geplanten Bebauungen geman
dem Ergebnis der Wasserhaushaltsbilanz zu einer wesentlichen Optimierung des Wasserhaushalts. Die
Zielvorgabe, den Referenzwerten beziiglich Grundwasserneubildung, jahrlicher Abflusshdhe und
Verdunstungshohe mit einer tolerierbaren Abweichung von 5 — 10% mdglichst nahe zu kommen, wird
entsprochen. Die Faktoren Grundwasserneubildung und Verdunstung liegen im Rahmen der 10%-Vorgabe der
DWA-A 102.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass sich das Plangebiet auflerhalb der gesetzlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete sowie nicht in Gebieten mit Uberflutungsgefahrdung befindet. Dies kann der
Gefahrenkarte HQ10, HQ100, HQextrem des Ministeriums Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat
entnommen werden.

Die fir die Verkehrserschliebung ggf. erforderlichen zusatzlichen Veranderungen der Wasserhaushaltsbilanz
werden nach Festlegung der erforderlichen Verkehrsflachen (Abbiegespuren, etc.) angepasst
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6.2

6.3

Schutz von Boden

Um das Schutzgut Boden, in diesem Falle den Ober- und Unterboden im Plangebiet, wéhrend der
Baumalnahmen zu schitzen, wird hierzu eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Anpflanzen von Bdumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Wird ggf. ergénzt

Bodenordnung

Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Verfahren

Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seniorenwohnpark Lindenstrafie®
gemal § 12 BauGB wurde am 21.09.2022 vom Gemeinderat HaRloch gefasst.

Es wird ein Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der Gemeinde HaRloch
und dem Vorhabentrager Rémerhaus im Laufe des weiteren Verfahrens geschlossen.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Projekt ,Seniorenwohnpark Lindenstrale* liegt bei.

Ludwigshafen, im September 2023/S372/BG 230911
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