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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Festset-
zungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich
die Begriindung.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

e  Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedandert worden ist.

e  Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
Vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

Vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306) gedndert worden ist.

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Bim-
SchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das
zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1792) gean-
dert worden ist.

e  Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

e  Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

e  Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

e  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

Vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Januar
2023 (BGBI. I Nr. 5) geandert worden ist.
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Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

Vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.
September 2021 (GVBI. S. 543).

Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21).

Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)

Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt geandert durch Gesetz vom 07. Dezember
2022 (GVBI. S. 403).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.
Juni 2020 (GVBI. S. 287).

LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413).

Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)

Vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedandert durch § 42 Artikel 2 des Gesetzes vom 08.
April 2022 (GVBI. S. 118).

Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)

Vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003
(GVBI. S. 209) gedandert worden ist.

Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)

Vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287).
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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
1.1  Artder baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (gem. § 4 BauNVO)
GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO sind die Ziffern 1 bis 3 des § 4 Abs. 3 BauNVO allgemein zulassig.
Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zulassig:
=  Gartenbaubetriebe,
=  Tankstellen.
1.2 MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)
1.2.1 Grundflichenzahl GRZ (gem. § 19 BauNVO)
Die Obergrenze der Grundflachenzahl innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird auf 0,4 fest-
gesetzt.
GemaR den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die
Grundflachen von
1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14, 3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der zuvor genannten Anla-
gen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tiberschritten werden.
1.2.2 Geschossflachenzahl (gem. § 17 BauNVO)
Die Geschossflachenzahl wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes auf 0,8 festgesetzt.
1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes auf maximal zwei
Vollgeschosse festgesetzt.
1.2.4 Hohe baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebdudehohen wird die Oberkante der westlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Verkehrsflache , Kramergasse” in der Straenmitte, senk-
recht zur Mitte der Gebdudeseite festgesetzt.

Nachfolgende Traufhéhen (Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut) und
Gebaudehohen (hoéchster Punkt der Dachkonstruktion) dirfen nicht tGberschritten werden.

Maximale Traufhéhe (TH)

Die maximal zuldssige Traufhohe wird entsprechend dem Eintrag in die Nutzungsschablone auf
7,50 m festgesetzt. Die Traufhdhe darf durch Dachaufbauten (z.B. Zwerchh&user) tGberschritten
werden. Die Traufhohe wird dabei definiert, als das senkrecht gemessene Mal} zwischen der
Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante Dach-
haut und dem Bezugspunkt. Dies ist bei Flachdachern die Hohe der Auenwand der Attika.
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13

13.1

1.3.2

133

14

15

Maximale Firsth6he (FH)

Die maximale Firsthohe wird auf 10,00 m festgesetzt. Die Traufhohe wird dabei definiert, als das
senkrecht gemessene Mals zwischen dem Bezugspunkt und dem hochsten Punkt der Dachkon-
struktion.

OK First

| Attika

Firsthéhe FH

oK
_| Dachhaut

Traufhéhe TH

TraufhGhe TH

OK StraRRenbelag
OK Straenbelag

Systemskizze (unmaRstablich)

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaiche sowie die Stellung
der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Bauweise (gem. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Flr das Baugebiet ist die ,,offene Bauweise” festgesetzt. Die nach Landesbauordnung erforderli-
chen Abstandsflachen sind dabei zwingend einzuhalten, unabhangig von dem im Bebauungsplan
festgesetzten Gberbaubaren Flachen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser zulassig.

Baugrenzen (gem. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen.

Garagen und Stellplitze (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen und der in der Planzeichnung dargestellten Flachen (St) zul3ssig.

Stellplatze unterhalb der Geldndeoberflache (beispielsweise Tiefgaragen oder Garagengeschosse)
sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.
Flachen fiir Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen gemal} § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nicht innerhalb der zur Bepflanzung vorgesehenen und
festgesetzten Flachen (Pflanzstreifen - PS).

Anlagen fiir die die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren

Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen tiber 10m?
von Hauptgebduden und Garagen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).
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1.6

1.7

1.8

1.9

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fla-
che auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Bebauungsplanes sind maximal 8 Wohneinheiten pro Wohngebaude zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) gekennzeichneten Flachen
werden zugunsten der hinter liegenden Anlieger auf dem Flurstiick 322 festgesetzt.

Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustdandigen Unternehmenstrager unterirdische Lei-
tungen zu verlegen und zu unterhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Wasserdurchlassige Beldge:

Nicht Gberdachte Zuwegungen, FuR- und Radwege sowie ebenerdige Kfz — Stellplatze sind mit
Ausnahme der Zufahrten und Rangierflachen — soweit andere gesetzliche Regelungen nicht ent-
gegenstehen — ausschliefllich in wasserdurchladssigen Beldagen wie z. B. Drain- oder Rasenpflaster,
Schotterrasen oder offenporigem Wabenfugenpflaster und versickerungsfahigem Unterbau aus-
zufihren.

Gestaltung der unbebauten Flachen:

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen, so-
weit sie nicht als Zufahrten oder als notwendige Stellplatzflachen benétigt werden. Vorgéarten dir-
fen nicht als Lager- oder Arbeitsflache genutzt werden.

Flachige Versiegelungen (z.B. durch Pflasterbeldge), die nicht als erforderliche Abstellflachen oder
Zufahrten bzw. Zuwegungen funktional benotigt werden sowie flachig ausgebrachte lose Mate-
rial- und Steinschittungen wie Splitt, Schotter, Kies, Kunststeine etc. (Gesamtflache: > 2 gm) sind
nichtzulassig.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzstreifen

Innerhalb des Pflanzstreifens PS ist ein mindestens einreihiger Gehdlzstreifen bestehend aus ge-
bietsheimischen, standortgerechten Laubstrauchern aus Pflanzempfehlungsliste Artenauswahl-
liste C anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetz RLP zu Pflanzabstanden sind zu beachten.

Private Freiflichen

Auf den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangenen 500 gm Grundstiicks-
fliche mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthochstamm 2. Ordnung mit dem
Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe aus den beiliegenden Pflanzenlis-
ten, Artenliste B anzupflanzen und zu unterhalten.
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Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 5 ° von Hauptgebduden und Ga-
ragen sind ab 10 m? zusammenh&ngender Dachfliche mindestens extensiv zu begriinen.

Die Dach- und Deckenbegriinung ist mit einer belebten Substratschicht von mindestens 12 cm
Aufbauhdhe mit Regenwasseranstau in der Drainschicht und mit einer standortlich angepassten,
Okologisch hochwertigen Bliihstaudenmischung zu begriinen. Fir die Dachbegriinung ist eine Mi-
schung aus mindestens 90 % der Arten aus der Liste , Extensive Dachbegriinung” zu verwenden.

Die Dachflachen sind auch zu begriinen, wenn auf den Dachern Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie errichtet werden. Ausnahmsweise kann bei Dachflachen, auf denen Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie errichtet werden, die zu begriinende belebte Substratschicht auf mindestens
10 cm Aufbauhdhe mit Regenwasseranstau in der Drainschicht reduziert werden.

Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind lediglich Dachterrassen, verglaste Dachteile sowie
Dachein- und Dachaufbauten fiir erforderliche technische Anlagen, auf jeweils maximal 25 % der
Dachflache.
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2 Pflanzempfehlungslisten

Im Folgenden sind einige Pflanzen zusammengestellt, die sich nach den Kriterien einer standortgemafen
Artenzusammensetzung besonders fir die Verwendung im Plangebiet eignen. Die Gliederung geschieht

nach den Gesichtspunkten der nachbarrechtlichen Grenzabstdnde.

Artenliste A
Klimawandeltolerante Stadtbaume

Platanus colurna
Corylus colurna
Fraxinus ornus
Juglans regia
Castanea sativa
Ostyra carpinifolia
Celtis australis
Acer monspessluanum
Carpinus betulus
Alnus X spathii
Quercus frainetto
Tilia tomentosa
Prunus avium
Pyrus pyraster
Tilia cordata
Quercus cerris

Artenliste B

Ahornblattrige Platane
Baumhasel

Blumenesche

Echte Walnuss
Edelkastanie

Europaische Hopfenbuche
Europaischer Zirgelbaum
Franzosischer Ahorn
(Gemeine) Hainbuche
Purpur- Erle

Ungarische Eiche
Ungarische Silberlinde
Vogelkirsche

Wildbirne

Winterlinde

Zerreiche

Trockenstressresistente kleinkronige Baume und Straucher als Hochstamm

Crotaegus lavallel

Syringa

Acer monspessulanum spec.
Punica granatum

Malus toringo

Robinia pseudoacacia
Mespllus germanica
Cotinus coggygria
Crataegus persinimilis/ prunufalla
Hibiscus syriacus

Malus evereste

Prunus gilliertm Spire

Apfeldom

Flieder

Franzosischer Ahorn
Granatapfel

kleinfruchtiger Zierapfel
Kugelrobinie

Mispel

Periickenstrauch
Pflaumenbldttriger Weifsdorn
Straucheibisch (winterhart) (
Zierapfel

Zierkirsche
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Artenliste C

Trockenstressresistente Straucher

Fir die Anlagen von Hecken sollen verwendet werden:

Mespillus germanica
Rhamnus cathartica L.
Genista spec.

Stranvaesia davididiana
Corylus spec.

Sambucus spec.

Malus sylvestris spec.
Cornus mas spec.
Ligustrum vulgare
Elaeagnus

Hippophae rhamnoides spec.
Prunus spinosa

Buddleja alternifolia
Buddleja davidii

Tamarlx

Viburnum lantana L. spec.)

Artenliste D:
extensive Dachbegriinung:

Anchusa officinalis
Anthemis tinctoria
Aquilegia vulgaris
Echium vulgare
Eryngium campestre
Geranium sanguineum
Gypsophila repens
Hieracium pilosella
Jasione montana
Ononis spinosa
Origanum vulgare
Pulsatilla vulgaris
Saxifraga paniculata
Sedum acre

Sedum album

Sedum reflexum
Sedum telephium
Sempervivum tectorum
Thymus praecox
Thymus serpyllum

Deutsche Mispel
Echter Kreuzdorn
Ginster
Glanzmisspel

Hasel

Holunder

Holzapfel
Kornelkirsche
Liguster

Olweide

Sanddorn

Schlehe
Schmetterlingsflieder
Sommerflieder
Tamariske

wolliger Schneeball

Gemeine Ochsenzunge
Farberkamille
Gewdhnliche Akelei
Gewohnlicher Natternkopf
Feld-Mannstreu

Blutroter Storchschnabel
Polster-Schleierkraut
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandgléckchen
Dornige Hauhechel

Echter Dost / Oregano
Gewohnliche Kichenschelle
Rispen-Steinbrech
Scharfer Mauerpfeffer
WeilRer Mauerpfeffer
Felsen-Fetthenne

Grol3e Fetthenne
Gewohnliche Hauswurz
Frihblihender Thymian
Sand-Thymian
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3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88
LBauO)
3.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (gem. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)
3.1.1 Dachform, -neigung und -eindeckung
Innerhalb des Baugebietes sind Sattel-, Walm- und Flachdacher zuldssig. Garagen sind als Flach-
dach- oder Satteldach in Anpassung an das Hauptgebaude auszufihren.
Die allgemein zulassige Dachneigung betragt 0-45°,
3.2  Einfriedungen (gem. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Einfriedungen entlang der offentlichen StraBenverkehrsflache , Kramergasse” diirfen eine Héhe
von 1,50 m — gemessen ab OK Gehweg- nicht Uberschreiten. Die Sockelhéhe darf nicht mehr als
0,30 m betragen.

Maschendrahtzdune, Rohrgelander, Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas sowie
sonstigen Kunststoffen sind entlang der StraRenverkehrsflache ,Kramergasse” unzulassig.
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HINWEISE
Ordnungswidrigkeiten (§ 88 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88 LBauO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen o6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten (gem. § 213 BauGB)

VerstoRe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden gemal § 213
BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Baugrund

Es werden projektbezogene Bodenuntersuchungen empfohlen. Die Anforderungen der DIN 1054, DIN
4020 und DIN 4124 an den Baugrund sind zu beachten.

Archdologische Funde
Die folgenden Punkte sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu Gbernehmen.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmaRnahmen hat der Bautriger/Bau-
herr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rhein-
land-Pfalz — Direktion Landesarchdologie AulRenstelle Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der
Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, Gberwacht werden kénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und -pflegege-
setz - DSchPflG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, S. 159 ff.) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kom-
mende archaologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als mdglich unverdndert zu
lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrdger/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber
der Direktion Landesarch&ologie — Speyer.

Sollten archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen Denkmalpflege ein ange-
messener Zeitraum einzurdumen, damit die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz — Direktion
Landesarchéaologie ihre Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfiihren kénnen.

Rodungen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Gehdlzrodungen —auller im Fall von Gefahrensituationen sowie
im Zuge forstlicher Bewirtschaftung von Waldern nach guter fachlicher Praxis zeitlich begrenzt, um Vogel-
bruten vor Stérungen und vermeidbaren Verlusten zu schiitzen. Das Fall- und Rodungsverbot gilt vom 1.
Marz bis zum 30. September.

Alternativ ist vor Durchfiihrung der Beseitigungsmalinahmen eine fachlich qualifizierte Begutachtung der
Flachen erforderlich, um einen Konflikt sicher auszuschlieBen.

Radonprognose
Natiirliches Radonpotenzial

Im Bereich des Oberrheingrabens kann das natiirliche Radonpotenzial lokal erhéht sein. Es wird daher
empfohlen, bei Neubauten darauf zu achten, dass eine durchgangige Betonfundamentplatte erstellt wird
und der DIN-gerechte Schutz gegen Bodenfeuchte gewahrleistet ist. In Kellerraumen oder Raumen mit
erdberiihrten Wanden, die dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden,
sollte auf ausreichende (Fenster) — Liiftung (StoBliften) vor allem wahrend der Heizperiode geachtet wer-
den. Zur Feststellung der konkreten Radonkonzentration im Bereich des einzelnen

Bauplatzes kénnen orientierende Radonmessungen in der Bodenluft sinnvoll sein.
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Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 LBodSchG vom 25.07.2005 (Gesetz- und Verordnungsblatt Rheinland Pfalz (GVBI. V.
02.08.2005, S. 302) sind der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt (iber das
Grundstick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadli-
chen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der zustandigen Behorde (Regionalstelle der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord) mitzuteilen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1. Dies ist in der Bauausfiihrung zu beriicksich-
tigen.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Kampfmit-
telfunde gleich welcher Art, sind unverziglich dem Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden.
Der Kampfmittelraumdienst entscheidet dann Gber die weitere Vorgehensweise. Die Fachunternehmen
sind nicht berechtigt selbststandig Fundmunition zu entscharfen, zu sprengen und auf 6ffentlichen Stra-
Ben zu transportieren.

DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegrindung und den Hinweisen angegebenen DIN-
Vorschriften sind zu beziehen lber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin oder konnen
bei der Bauverwaltung der Ortsgemeinde HalBloch wahrend den (iblichen Dienststunden eingesehen wer-
den.

Grenzabstand zu Wirtschaftswegen

Auf die gesetzlichen Bestimmungen des § 42 Landesnachbarrechtsgesetz RLP (Grenzabstand von Einfrie-
dungen) wird besonders hingewiesen. Unter anderem miissen danach Einfriedungen von der Grenze ei-
nes Wirtschaftsweges 0,50 m zurlickbleiben.

Loschwasser
Die Loschwasserversorgung ist mit 48m?3/h durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung sichergestellt.
Bergbau/Altbergbau

Der Geltungsbereich liegt im Bereich des auf Eisen verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldes ,,Ma-
rie IV“.
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1 Allgemein

1.1 Lage im Raum und raumlicher Geltungsbereich

Die verbandsfreie Gemeinde HaRloch ist dem Landkreis Bad Diirkheim zugehorig und grenzt an den Bal-
lungsraum Mannheim/ Ludwigshafen.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Weisengasse — 3. Teildnderung und Erweiterung” um-
fasst eine Brachflache von rund 0,24 ha in Form einer ungenutzten Grinflache innerhalb der Ortsge-
meinde HaRloch. Die Flache liegt in zentraler Lage am 6stlichen Rand des Siedlungsbereichs.

Das Plangebiet ist wie folgt begrenzt:

= |Im Norden durch Wohnnutzungen,

= |Im Westen durch Wohnnutzungen und der anschlieBenden Kramergasse,
= |m Suden durch Wohnnutzung und der anschlieBenden Weisengasse,

= |m Osten durch Wohnnutzungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Weisengasse, 3. Teilanderung und Erweiterung” umfasst voll-
stiandig die Flachen der Flurstiicksnummern 322, 317/2 und 321 der Flur 0.

il

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Ortsgefiige (ohne MaRstab)?!

L LANIS, http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 14.10.2022.
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Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich aus der zuge-
horigen Planzeichnung im MaRstab 1:500.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Weisengasse — 3. Teilanderung und Erweiterung” sollen in der
Ortsgemeinde HaRloch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberplanung einer innerértlichen
Potenzialflache geschaffen werden.

Die Bebauung im ndheren Umfeld der Planung sowie das Plangebiet an sich ist durch Riegelbebauungen
mit dahinterliegenden Griinbereichen charakterisiert. Der Geltungsbereich selbst befindet sich in zweiter
Reihe. Durch das Vorhaben wird ein zurzeit (iberwiegend als Griinflache genutzter Bereich der Wohnnut-
zung zugefiihrt. Die MaBnahme dient der malRvollen Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich und
ist somit als MaRBnahme der Innenentwicklung zu bewerten. Hierdurch wird explizit ein schonender und
sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet. Der in §1a Abs. 2 BauGB verankerten Boden-
schutzklausel wird somit durch die Planung ausdriicklich Rechnung getragen. Die Innenentwicklungsno-
vellen der letzten Jahre haben das ,normative Gewicht” dieser Ziele weiter gestarkt. Angesichts des zu-
nehmenden Drucks auf den Wohnungsmarkt hat die Schaffung von Wohnraum in den letzten Jahren an
Bedeutung gewonnen. Das statistische Landesamt Rheinland- Pfalz prognostiziert fiir das Jahr 2040 fir
die Ortsgemeinde einen leichten Bevolkerungszuwachs voraus.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll demnach der bestehenden Nachfrage nach zusatzlichem
Wohnraum innerhalb der Ortsgemeinde Rechnung getragen werden. Zudem soll durch die Planung eine
geordnete Innenentwicklung innerhalb der Gemarkung vorangetrieben werden.
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2 Planungsrechtliche Situation
2.1 Verfahren

GemadR den Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im beschleunig-
ten Verfahren ohne eine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des UVPG nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird. Die Anwendungsvoraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innen-
wicklung gem. § 13a BauGB liegen im vorliegenden Planungsfall vor:

Die Uberplanung der derzeit als private Freifliche in zweiter Reihe genutzte Flache ist als klassische MaR-
nahme zur ,Nachverdichtung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB einzustufen. Die groRenabhangigen An-
forderungen des § 13a BauGB werden ebenso erfiillt, da die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache mit
einer GroRe von ca. 944 m? (GRZ 0,4 bei einer Grundflache von ca. 2.360 m?) deutlich unterhalb der An-
wendungsobergrenze von 20.000 m? Grundflache liegt.

GemadR § 13a Abs. 1 S. 4-5 BauGB kann ein beschleunigtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
nur angewendet werden, wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind. Darliber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeits-
prafung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten
oder europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Im Umfeld des Plangebiets finden sich weiterhin
keine Anlagen, die schwere Unfalle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU verur-
sachen kdnnen. Da es sich bei dem Vorhaben lediglich um die Wiedernutzbarmachung von Flache durch
Wohnbebauung handelt, wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB
wird daher abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird u.a. gem. § 13 Abs. 3 BauGB
von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 sowie von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

2.2 Rechtliche Rahmenbedingungen
2.2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitpldne, d. h. sowohl der Flachennutzungsplan als
auch der Bebauungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemald
§ 3 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die im regio-
nalen Raumordnungsplan (RROP) getroffenen Aussagen dienen als Anregungen bzw. Orientierung fir
Malnahmen der zukiinftigen Ortsentwicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch bei Fach-
planungen zu beachten.
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Das Plangebiet liegt im Bereich des Regionalplans Rhein-Neckar 2014 (lila Markierung) und wird im regio-
nalen Raumordnungsplan als ,Siedlungsflaiche Wohnen” dargestellt. Weitere Festlegungen werden fir
die Flache nicht getroffen. Die Ortsgemeinde wird dartiber hinaus als Mittelzentrum definiert.

Durch die hier vorliegende Planung wird zudem explizit dem im Regionalplan formulierten Ziel, dass der
Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung einzurdumen ist (Z1.4.1.4), entsprochen.

Ziele der Raumordnung, die einer Entwicklung an dieser Stelle entgegenstehen kdénnten, sind demnach
nicht ersichtlich.

Siedlungsflache Wohnen (M)

Abbildung 2: Ausschnitt der Ortsgemeinde aus dem Regionalplan Rhein-Neckar 2014

2.2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
Flachennutzungsplan der Ortsgemeinde weist fiir den Geltungsbereich eine gemischte Bauflache aus.

Die ndhere Umgebung des Plangebiets stellt sich im Bestand nahezu vollstandig als Wohnnutzung dar.
Teilweise besteht bereits eine planungsrechtliche Uberplanung als Allgemeines Wohngebiet.

GemaR § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan der Innenentwicklung von den Darstellungen
des Flichennutzungsplans abweichen. Der Flichennutzungsplan muss im Zuge der nichsten Anderung
bzw. Neuaufstellung entsprechend angepasst werden.
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Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Ortsgemeinde HaBloch 2006
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2.2.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Das Plangebiet wird bereits grofStenteils durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan iberplant, welcher
im Jahr 1982 in Kraft getreten ist.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,, Weisengasse” befindet sich am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde HaR-
loch. Der Geltungsbereich umfasst die Weisengasse, Langgasse, den Sankt-Gallus-Weg sowie die heutigen
Anliegerstrallen ,In der Nachtweide”, ,,Im Opra“ und ,In der Ho6ll”. Der Bebauungsplan sieht als Art der
Bebauung allgemeine sowie besondere Wohngebiete vor. In den allgemeinen Wohngebieten betragt die
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8. Im besonderen Wohngebiet ist eine
GRZ von 0,5 und GFZ von 1,0 verbindlich. Zudem sind in den einzelnen Nutzungsschablonen unterschied-
liche Bauweisen festgesetzt. Je nach Gebietsart ist somit die offene Bauweise, geschlossene Bauweise,
Haus-Hof-Bauweise oder Kettenbauweise vorgesehen.

Im gesamten Geltungsbereich diirfen die baulichen Anlagen mit maximal zwei Vollgeschosse errichtet
werden und die Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen begrenzt. Als griinordnerische
Malnahmen sieht der Bebauungsplan private Griinflaichen sowie im Bereich des 6ffentlichen Kinderspiel-
platzes eine 6ffentliche Griinflache vor. Innerhalb des Geltungsbereichs der hier vorliegenden Planung ist
derzeit keine Gberbaubare Flache ausgewiesen. Der Bebauungsplan setzt den Bereich als private Grinfla-
che fest.

Aus den Uberplanungen folgt, dass die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans das entgegen-
stehende friihere Recht auf Grundlage der bislang rechtskraftigen Bebauungspldane verdrangen (entspre-
chend dem Grundsatz: die spatere Norm verdrangt die frihere: ,lex posterior derogat lega priori“).

Abbildung 4: Derzeit rechtkraftiger Bebauungsplan "Weisengasse" (1982)
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3 Rahmenbedingungen

3.1 Beschreibung des Plangebiets und der Umgebung

Das Plangebiet stellt sich derzeit Gberwiegend als Griinflache in zweiter Reihe dar. Die Flache wird derzeit
durch einen im Siden angrenzenden ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb fiir eine Kleintierhaltung
(Génse) im kleineren Umfang sowie fiir die Lagerung und Unterbringung von Geraten und Materialien
genutzt. Die Flachen werden flr den Betrieb nicht zwingend benétigt. Der 6stliche Griinbereich stellt sich
durchweg als artenarmes, durch intensivste Nutzung degeneriertes Magergriinland mit offenen Boden-
stellen dar.

Im westlichen Bereich befindet sich angrenzend an die Kramergasse ein leerstehendes Nebengebaude im
Bestand vor. Teile des Gebaudes sind bereits abgerissen. Im Siden des Gebiets finden sich ehemals fir
landwirtschaftliche Zwecke genutzte Gebaude vor (Unterhaltung Kleintiere, Abstellflache, Lagerung). Auf-
grund der fehlenden weiteren Notwendigkeit soll im Zuge der Uberplanung ein Abriss dieser erfolgen und
die entstehende Flache fiir die Schaffung von dringend bendtigen Wohnbauflachen genutzt werden.

Der Planbereich ist bestand bereits vollstidndig anthropogen tberpragt und teilweise versiegelt.

Das Plangebiet ist begrenzt durch die umliegende Wohnbebauung und wird verkehrlich tiber das Flurstlick
317/2 der Flur 0 an die , Kramergasse” erschlossen. Die umliegenden Strukturen sind Gberwiegend durch
Riegelbebauungen mit dahinterliegenden Gartenbereichen gepragt. Vor allem der westlich angrenzende
Siedlungsbereich ist durch eine dichte, kleinteilige, StraRenrandbebauung mit kleinrdumigen Gartenbe-
reichen gepragt. Der Grofteil der Gemarkung sowie auch der 6stlich angrenzende Bereich ist durch
schmale, langgezogene Grundstiickszuschnitte gepragt. Hierdurch ergeben sich im Anschluss an geschlos-
sene Bebauungszusammenhange (teilweise ehemals Haus- und Hofbebauung) entsprechend groRziigige
langgezogene Gartenbereich. Insgesamt entsteht fiir den Untersuchungsraum der Eindruck einer durch
Randbebauung eingefassten Griininsel.

Abbildung 5: Nutzungen Plangebiet und direktes Umfeld

Das direkte Umfeld ist tiberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. So befindet sich im naheren Umfeld
westlich des Plangebietes ein KFZ-Ersatzteilegeschaft, eine Metzgerei, eine Fahrschule und eine Pizzeria
sowie Ostlich ein Uhrengeschift, eine Zoohandlung, ein Computerreparaturdienst und ein Kindergarten.
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Da das Planungsgebiet am Ostlichen Gemarkungsrand der Ortsgemeinde situiert ist, sind im weiteren Um-
feld landwirtschaftlich genutzte Flachen verortet.

Abbildung 6: Nutzungen im Plangebiet und im direkten Umfeld 2 (ohne MaRstab)

3.2 Topographie

Innerhalb des Plangebietes sind keine erheblichen topographischen Hohenunterschiede, demnach liegt
die Hangneigung bei unter 5 %>. Das durchschnittliche HdhenmaR liegt bei ca. 111 m . NHN.%.
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Abbildung 7: Hangneigung in % >

2 Eigene Darstellung auf Grundlage von Google Maps,
https://www.google.de/maps/@49.3633003,8.2648774,224m/data=!3m1!1e3!5m1!ledphp, Stand 14.10.2022.

3 Landesamt fur Geologie und Bergbau, https://mapclient.lgb-rlp.de/, Stand 14.10.2022.

4 Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, Stand 14.10.2022.

5 Landesamt fiir Geologie und Bergbau RLP, https://mapclient.Igb-rlp.de/, Stand 14.10.2022.
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3.3 Untergrund/Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der BodengroRlandschaft der Auen und Niederterrassen mit Vegen und
Gley-Vegen aus carbonatischem Auenschluff und Auenlehm.®

Aufgrund der Lage im Siedlungskorper wurden die Boden stark anthropogen tberformt und es kam teil-
weise zu Bodenverdichtungen. Daher ist die Durchlassigkeit des Untergrundes als mittel einzuschatzen.

Die Grundwasserneubildung liegt bei 25 mm/a bei einem Niederschlag von 550-600 mm.”

3.4 Altlasten

Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Altlastenverdachtsflachen sind bis zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt.

3.5 Starkregen
Hinweis

Die vorliegende allgemeine Risikoabschatzung basiert auf einer GIS-gestiitzten Untersuchung des Digita-
len Gelandemodells und beruht somit allein auf der Betrachtung der Gelandemorphologie. Weitere rele-
vante Einflussfaktoren (u.a. GroRe des Einzugsbereiches, Bodenart, Vegetation, Versiegelungsgrad, Lage
und Kapazitat der Retentionsflachen, Kanalisation, ErschlieBungsgeriist, etc.) konnen nur im Zuge einer
Detailuntersuchung erfolgen.

Topographisches Risikopotential / Abflussakkumulation:

Die Betrachtung potenzieller Abflussakkumulationen ergibt, dass innerhalb des Plangebiets keine Abfluss-
strome zu erwarten sind. Dennoch kann im Fall eines Starkregenereignisses eine mogliche Gefahr durch
Uberflutungen nicht ausgeschlossen werden. Der Grad der Gefidhrdung fiir die Ortsgemeinde wird als
hoch eingestuft und ist gegebenenfalls anhand weiterer Daten ndher zu untersuchen.

Das Plangebiet weist keine Wasserflachen oder angrenzende Gewasser auf und wird ebenfalls nicht von
solchen tangiert. Ostlich in ca. 380 m Entfernung zum Geltungsbereich befindet sich der Sendlingraben
und stdlich, in ca. 250 m Entfernung, der Mittelgraben. Beide Gewasser sind der dritten Gewasserordnung
angehorig. Nordlich des Plangebietes, in ca. 380 m Entfernung, befindet sich der Zwerggraben, ein Ge-
wasser dritter Ordnung. Zudem ist nérdlich des Plangebietes mit potentiellen Uberflutungen an Tiefenli-
nien zu rechnen.

aa% %‘\7/15 =
Iﬂ

N ‘.\
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Abbildung 8: Starkregenkarte im Umfeld des Plangebietes (rote Markierung)?

6 Landesamt fiur Geologie und Bergbau, http://mapclient.lgh-rlp.de/?app=Igb&view_id=18, Stand 24.09.2020.
7 Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/8265/, Stand 24.09.2020.
8 Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitét, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/10081/, Stand 06.02.2023
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4 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird bereits, wie unter Punkt 2.2.3 erldutert, durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan
Uberplant, welcher im Jahr 1982 in Kraft getreten ist. Hier wird fiir den Planbereich derzeit kein Baufenster
festgesetzt. Fir den Geltungsbereich, fiir den die vorliegende Plandnderung vorgesehen ist, wurden in
dem Ursprungsbebauungsplan ,,Weisengasse” keine ndheren Regelungen getroffen. Eine Bebauung ist in
diesem Bereich derzeit nicht zul3ssig. Somit werden mit der Anderung die rechtlichen Grundlagen ge-
schaffen, um eine maldvolle, an die Umgebung angepasste Nachverdichtung realisieren zu kénnen. Auf-
grund des bestehenden Bedarfs an Wohnbauflachen in der Ortsgemeinde HaRloch sieht das stadtebauli-
che Konzept innerhalb des ca. 0,24 ha umfassenden Geltungsbereichs die Errichtung eines allgemeinen
Wohngebiets vor. Die im Bestand Vorhandenen Nebengebaude sollen entsprechend abgerissen werden.

Die Ortsgemeinde hat sich dabei fiir eine effektive Ausnutzung der Flache entschieden. Unter Beachtung
eines gewissen Griinvolumens und der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse soll auf der
Flache die planungsrechtliche Voraussetzung zur Schaffung von zwei Mehrfamilienhdusern geschaffen
werden. Hierdurch soll eine bestmdgliche Ausnutzung der Flache erfolgen, welche das maximal vertragli-
che Mal8 an neuem Wohnraum schafft. Insgesamt sollen durch die Planung ca. 11 Wohneinheiten entste-
hen.

Das bauliche Mal? sowie die Nutzung orientieren sich dabei am direkten Umfeld der Planung. Der maximal
zuldssige Versiegelungsgrad (GRZ | 0,4) orientiert sich dabei an dem allgemeinen Orientierungswert der
BauNVO sowie an den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans. In Anlehnung an um-
gebenden Strukturen wurde zudem eine maximale Hohe von 10,00 m gewahlt. Durch die Festsetzung von
maximalen Trauf- und Firsthohen erfolgt zudem eine umgebungsangepasste Feinsteuerung, welche zu-
dem der Entstehung von massiven Gebdudewanden entgegenwirkt. Bei der Ausgestaltung eines Flachda-
ches ist demnach nur eine maximale Gebaudehéhe von 7,50 m zulassig.

Durch die erfolgte Abgrenzung der Baufenster wird eine gewisse Pufferzone hin zu den westlich angren-
zenden kleinflachigen, stark versiegelten Strukturen gewahrleistet. Zudem wird hierdurch der Entstehung
eines massiven Baukorpers entgegengewirkt und ein zentraler Freibereich gesichert. Dies gewahrleisteten
des Weiteren eine gewisse Durchliftung und Belichtung.

Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept demnach eine an direkte Umgebung angepasste, effektive
Nachverdichtung vor.

Abbildung 9: Entwurf des Bebauungsplans , Weisengasse- 3. Teildnderung und Erweiterung“
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4.1 Griinstruktur
Im Hinblick auf eine angestrebte maRvolle Nachverdichtung sieht das Konzept zudem die Schaffung eines
gewissen Griinvolumens vor.

Durch eine umfangreiche Gebietseingriinung mittels eines Pflanzstreifens entlang der westlichen, nordli-
chen und 6stlichen Gebietsgrenze soll ein harmonischer Ubergang zum bestehenden Siedlungsbereich
sichergestellt werden und mogliche Storreinfliisse gemindert werden. In Zusammenspiel mit den weite-
ren grinordnerischen Festsetzungen (Dachbegrinung bei Flachdach, wasserdurchladssige Belege, Aus-
schluss Schottergarten, Pflanzung von ca. 4 Baumen, GRZ) wird ein gewisse Durchgriinung gesichert. Hier-
durch wird der Versiegelungsgrad auf geringstmogliches MaR beschrankt. Gerade im Hinblick auf die hier
angestrebte Nachverdichtung soll durch umfangreiche GriinmaBnahmen ein entscheidender Beitrag im
Hinblick auf das Wassermanagement, die Klimaanpassung, die Steigerung der Biodiversitat sowie die Ver-
besserung der Raumwirkung und der allgemeinen Lebensqualitat gleistet werden. Neben der Schaffung
eines gewissen Riickhaltevolumens, wird durch eine umfangreiche Begriinung zudem einer tibermaRigen
Aufheizung entgegengewirkt werden.

o  fs10_ [l B P
Abbildung 10: Schematische Darstellung Griinstruktur (Stand 01/2023)°

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Kramergasse. Da sich die angedachte Bebauung im
hinter liegenden Bereich befindet, erfolgt die Zufahrt liber das Flurstiick 317/2 der Flur 0. Die StraRe ,Kra-
mergasse” befindet sich dariber hinaus in mittelbarer Entfernung zur L532. Diese befindet sich in ca. 1
km Entfernung und ist in ca. 2 Minuten mit dem Auto zu erreichen.

Um eine ausreichende Anbindung zu ermdglichen, soll das bestehende Nebengebaude abgerissen wer-
den. Eine kiinftige Bebauung in diesem Bereich ist nicht vorgesehen.

Um aufgrund des engen Zufahrtsbereichs und der umliegenden Bebauung mogliche Konflikte durch Larm
und eventuelle Gebdudesetzungen zu vermeiden, soll der ruhende Verkehr ausschlieRlich oberhalb der
Gelandeoberflache erfolgen. Tiefgaragen sind entsprechend unzuldssig. Um die kiinftige Versiegelung auf

° Hinweis: Eine Dachbegriinung ist nur bei Flachddchern und flachgeneigten Dachern verbindlich umzusetzen.
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ein geringstmogliches Mal} zu begrenzen sowie um das Stérpotenzial moéglichst gering zu halten, sind
Stellplatze zudem nur innerhalb der rot markierten Flache sowie innerhalb der Baufenster zuldssig. Im
roten markierten Bereich kénnen problemlos mindestens ca. 17 Stellplatze untergebracht werden, was
dem Stellplatzbedarf nach LBauO fiir ca. 11 Wohneinheiten entspricht.

Stand: 22. Dezember 2022

Abbildung 11: Schematische Darstellung Verkehrliche ErschlieBung (Stand 01/2023)*

4.3 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an die vorhandenen Ortsnetze
innerhalb der westlich gelegenen Kramergasse gesichert.

GemaR Riicksprache mit den Gemeindewerken HaRloch kann eine Einleitung des anfallenden Nieder-
schlagwassers prinzipiell (iber den bestehenden Kanal erfolgen. Da das Plangebiet sich bisher als unver-
siegelter Gartenbereich darstellt und der Bestandskanal bereits eine gewisse Belastung aufweist, ist die
Einleitung jedoch so gering wie moglich zu halten. GemaR den gesetzlichen Vorgaben ist Niederschlags-
wasser im Allgemeinen ortsnah zu versickern (§ 55 WHG).

Durch die Festsetzungen zur Dachbegriinung von Flachddchern sowie der weiteren Griinfestsetzungen
wird ein sinnvoller Beitrag zum Klimaschutz, Wasserhaltung und Biodiversitat geleistet. Zudem wird ein
gewisses Mindestriickhaltevolumen ermdglicht. Die Verwendung von wasserdurchldssigen Belegen, die
Festlegung der Flachen fir Stellplatze sowie die getroffene GRZ reduzieren zudem den Anteil an versie-
gelten Flachen. Alternativ zur Erh6hung des Riickhalte-volumen zur Abflussmengenreduzierung kénnen
auch Losungen mit Zisternen und Rigolen um-gesetzt werden. Die Niederschlagswassernutzung entlastet
die Entwéasserungsanlagen, reduziert das Uberschwemmungsrisiko und schont den Wasserhaushalt. MaRk-
nahmen zur Niederschlagswassernutzung kénnen z.B. eine Nutzung als Brauchwasser flr z.B. Toiletten-
spllungen oder die Nutzung fir die Gartenbewasserung sein.

Aufgrund der topografischen Lage (nahezu eben) sowie der getroffenen MaRBnahmen erscheint derzeit
keine erhéhte Vulnerabilitat gegenliber Starkregenereignissen gegeben.

Im Zuge der Baugenehmigung und der vertiefenden weiteren Planung ist die Entwéasserungsplanung ent-
sprechend mit den zustandigen Behorden abzustimmen. Ein entsprechender rechnerischer Nachweis ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

10 Hinweis: Eine Dachbegriinung ist nur bei Flachddchern und flachgeneigten Dachern verbindlich umzusetzen.
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4.4 Immissionen und Emissionen

Zur Reduzierung von moglichen Larmkonflikten durch den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr
wurde im Bebauungsplan die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt, Tiefgaragen ausgeschlossen und ein
Bereich fiir mogliche Stellplatze klar definiert. Hierdurch kann der voraussichtlich zu erwartende Verkehr
begrenzt werden. Durch die klare Abgrenzung der zuldssigen Bereiche werden zudem Pufferzonen ge-
schaffen, das maximal mogliche MaR weiter beschrankt und die Larmquellen auf bestimmte Bereiche be-
schrankt.

Bei der Ermittlung des Mehrverkehrs ist davon auszugehen, dass je Wohneinheit etwa 1,5 Fahrzeuge vor-
handen sind, die ca. 2,5-mal am Tag bewegt werden. Dariiber hinaus ist von einem Besucherverkehr mit
insgesamt 2 Fahrten pro Wohneinheit am Tag auszugehen. Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Anzahl
der Wohneinheiten je Gebdude auf maximal 8 begrenzt. Angestrebt ist nach derzeitigem Kenntnisstand
jedoch die Entstehung von ca. 11 Wohneinheiten. Geht man dabei von maximal 16 entstehenden/mogli-
chen Wohnungen aus ist voraussichtlich mit einer planbedingten Zunahme des StralRenverkehrs von ca.
92 Fahrzeugbewegungen auszugehen. Bei der angestrebten Entwicklung von lediglich 11 Wohneinheiten
ist von ca. 69 Fahrzeugbewegungen auszugehen. GemaR der standigen Rechtsprechung ist davon auszu-
gehen, dass dieser Wert mit einer geringfligigen Beeintrachtigung einzustufen ist.!! Die mit den notwen-
digen Stellplatzen voraussichtlich einhergehenden Larmimmissionen sind daher aufgrund der Geringfu-
gigkeit und der getroffenen MalRnahmen als zumutbar und als sozialaddaquat hinnehmbar einzustufen.

Wahrend der Bauphase nicht auszuschlief3en sind allerdings Belastungen in der unmittelbaren Umgebung
des Plangebietes durch Larm seitens der Baumaschinen oder Staubentwicklungen. Diese sind jedoch nur
auf einen kurzen Zeitraum begrenzt und kdnnen folglich als zumutbar angesehen werden.

Aufgrund der getroffenen Abgrenzung der Baufenster (Abstdnde zu Grundstlicksgrenzen, Liicke zwischen
zwei Baufenstern, offene Bauweise) sowie aufgrund der an die Umgebung angepassten Hohenfestsetzun-
gen (max. 10 m) ist derzeit nicht davon auszugehen, dass durch die hier vorliegende Planung eine Ver-
schlechterung der herrschenden gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hervorgerufen wird. Die um-
fangreich getroffenen Griinfestsetzungen kénnen zudem zu einer Minderung von moglichen Storreinflis-
sen beitragen (u.a. Bellftung, Abkiihlung, Raumwirkung, Staubimmissionen). Die Unterteilung in zwei
Baufenster sowie die Orientierung an den umliegenden Héhenstrukturen verhindern zudem die Entste-
hung eines UbermaBigen Baukérpers. Hierdurch wird einer unverhaltnismaRigen Verschattung sowie der
Entstehung von Riegeln entsprechend entgegengewirkt. Mogliche Verringerungen des Lichteinfalls sind
vielmehr in aller Regel im Rahmen der Veranderung der baulichen Situation in bebauten Ortslagen und
insbesondere in dicht bebauten innerstadtischen Bereichen grundséatzlich hinzunehmen. Sofern eine Be-
bauung die gesetzlichen Abstandsflachen einhalt, ist zudem im Allgemeinen davon auszugehen, dass die

diese als nicht riicksichtslos einzustufen ist.*?

11 vgl. Hessischer VGH, vom 17.08.2017 - 4C 2760/16.N.

2 Vgl. u.a. Oberverwaltungsgericht des Saarlandes 2 C 215/19, VGH Bayern, Beschluss vom 05.12.2022 - 15 ZB 22.2118.
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5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Hierdurch
wird ein Einfligen in die umliegenden Nutzungen gewahrleistet und die bestehende Festsetzung des
rechtskraftigen Bebauungsplans fiir diesen Bereich aufgegriffen. Der Bebauungsplan wird mit der pri-
maren Zielsetzung aufgestellt, der bestehenden Nachfrage nach Wohnbauland in der Ortsgemeinde HaR-
loch durch Nachverdichtung bedarfsorientiert entgegenzukommen.

Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO sind allgemein zuldssig. Nicht zugelassen werden die Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO.

Ein Ausschluss bestimmter Nutzungen und der damit verbundene Eingriff in die Grundstiicksnutzung er-
schienen dem Plangeber vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung der Schaffung eines Bau-
gebietes mit einem hochwertigen Wohnumfeld als folgerichtig und malSvoll. Des Weiteren soll durch die-
sen Ausschluss im Zuge der Konfliktbewaltigung eine fiir die im Konzept angedachte Wohnnutzung ent-
stehende erhebliche beldstigende Wirkung durch Larm- oder Geruchsimmissionen durch die Ansiedlung
von Tankstellen oder Gartenbaubetrieben vermieden werden. Der Ausschluss der ,Gartenbaubetriebe”
und ,Tankstellen” werden aufgrund des mit diesen Nutzungen und Zusammenhang stehenden unmaR-
stablichen Flachenbedarfs in Relation zur GroRe des Plangebietes und bzw. ihrer verkehrserzeugenden
Wirkung ausgeschlossen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal$ der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
sowie durch die Zahl der Vollgeschosse und Festsetzungen zu den Hohen der Gebidude bestimmt.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung gewahrleisten ein Einfligen in die umgebende Bebau-
ung.

Durch die hier getroffenen Festsetzungen soll insgesamt eine effektive und dennoch mafvolle, an die
Umgebung angepasste, Nachverdichtung erfolgen. Die Festsetzungen orientieren sich am umgebenden
Besatnd.

Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb des Plangebietes wird fiir den Bereich WA eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Hierbei
werden die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes aufgegriffen. Die zuldssigen Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sowie Nebenanlagen darf durch die genann-
ten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

Die Begrenzung der Grundflachenzahl erfolgt aus Griinden des Bodenschutzes sowie Schutz des Ortsbil-
des. Der Versiegelungsgrad der Baugrundstlicke kann hierdurch auf ein vertretbares Mal beschrankt wer-
den. Die gewahlte Bauweise und die voraussichtliche Grofle der Baugrundstiicke lassen eine derartige
Beschrinkung der Uberbauung der Grundstiicke zu, ohne dass dadurch individuelle Baufreiheit unverhélt-
nismaRig eingeschrankt wird. Zudem wird, durch eine Begrenzung der GRZ auf 0,4, den angrenzenden
Grundstiicken durch eine aufgelockerte Bebauung Rechnung getragen. Die Festsetzung orientiert sich zu-
dem an den derzeit geltenden planungsrechtlichen Zulassigkeiten der ndhren Umgebung.

Geschossfliachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl wird im Plangebiet fiir den Bereich WA auf 0,8 festgesetzt.
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Mit der Festsetzung der Geschossflichenzahl (GFZ) kann eine mogliche, mit einer Uberdimensionierung
der Baukorper verbundene Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden werden. Somit kann dem Entste-
hen von Fremdkorpern entgegengewirkt werden. In diesem Bebauungsplan halt die festgesetzte GFZ die
flir Wohngebiete geltende Orientierungsgrenze der GFZ (0,8) ein. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht beeintrachtigt. Hierzu tragen nicht zuletzt die giins-
tige Belichtung und Durchliiftung der Wohnhdauser bei, die aufgrund der aufgelockerten Kubatur und der
Fassadengliederung gewabhrleistet sind.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Um stadtebauliche Spannungen zu vermeiden, erfolgt die Regelung der Hohenentwicklung baulicher An-
lagen liber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und lber die Festsetzung der maximalen Trauf- und
Firsthohe der baulichen Anlagen. Gemals § 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschosse die Geschosse, die
nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die Fest-
setzung der Zahl der Vollgeschosse des Wohngebietes orientiert sich an der stadtebaulichen Konzeption.
Daruber hinaus entspricht die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse weitgehend der Umgebungssitua-
tion. Mit der Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse wird das Ziel verfolgt, die Errichtung iberdimensi-
onierter Baukorper zu verhindern. Einer gegenliber dem Bestand unverhaltnismaRigen Gberdimensionier-
ten Hohenentwicklung wird somit vorgebeugt. Die Funktionalitat der baulichen Anlagen ist durch die Ma-
ximale Trauf- und Firsthéhe ausreichend gewahrleistet. Zusammen mit der Festsetzung der Héhe bauli-
cher Anlagen kann somit innerhalb eines gestalterischen vorgegebenen Rahmens ein relativ einheitliches
Erscheinungsbild der umliegenden Bebauung sichergestellt werden, ohne die Baufreiheit zu sehr einzu-
schranken. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes wird damit ausgeschlossen. Durch die Feinsteuerung mit-
tels Regelung liber die Trauf- und Firsthohe wird zudem der Entstehung von massiv wirkenden Wandfla-
chen entgegengewirkt .Die Zahl der Vollgeschosse wird fir das Allgemeine Wohngebiet auf zwei Vollge-
schosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Als Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe der geplanten baulichen Anlagen gilt die Oberkante der westlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Verkehrsflache ,Kramergasse” in der StraRenmitte, senkrecht zur
Mitte der Gebdudeseite. Die umliegende Bebauung weilSt dabei im Bestand derzeit eine Hohe von maxi-
mal 11,00 m auf. Die gewéahlte maximale Traufhohe bei einer zweigeschossigen Bauweise von 7,50 m
sowie die getroffene maximale Firsthohe von 10,00 m liegt dabei im Rahmen der Bestandsstrukturen.

5.3 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung zur Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngebaude entspricht der Planungsabsicht,
durch die Schaffung von Mehrfamilienhdusern eine maRvolle und dennoch effektive Nachverdichtung si-
cherzustellen.

Zur Wahrung dieser Planungsintention sind im Plangebiet maximal nur 8 Wohneinheiten je Gebaude zu-
lassig. Diese Eingrenzung ist notwendig, damit die Stellplatzsituation in diesem Areal gewahrleistet wer-
den kann und ein flr die Umgebung vertragliches MaR gewéhrleistet werden kann.

5.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise. Damit soll der dahnlich aufgelockerten, umliegenden bestehenden
Bebauung Rechnung getragen werden. Durch die Einhaltung der Abstandsflachen bleiben die Anforde-
rungen an Besonnung und Belliftung sowohl innerhalb wie auch auf den benachbarten Grundstiicken ge-
wahrt. Weiterhin sind im Allgemeinen Wohngebiet nur Einzelhduser zuldssig. Hierbei wird der Gebietsch-
arakter der umliegenden Bebauung einbezogen und in der Planung berlicksichtigt.
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Die liberbaubaren Grundstlicksflichen werden durch Baugrenzen vorgegeben. Die gewahlte Grofie der
Baufenster lasst ausreichend Spielraum fiir die Gebaudestellung auf dem Grundstiick. Gleichzeitig ge-
wahrleisten die Baufenster ausreichend Pufferzonen zu angrenzend sensiblen Bereichen, verhindern die
Entstehung eines massiven durchgehenden Baukdrpers und ermdoglichen eine ausreichende Belichtung
und Durchliftung des Planbereichs und der umliegenden Strukturen. Bei der gewahlten Abgrenzung der
Baufenster wurde aufgrund der sensiblen Lage im bebauten Innenbereich demnach ein verstarkter Blick
auf die Beibehaltung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gesetzt.

5.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um die Herstellung der notwendigen Stellpldtze zu steuern sind im Bereich des Allgemeinen Wohngebie-
tes Stellplatze, Garagen und iberdachte Stellplatze nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
und in der Planzeichnung dargestellten Flache (St) zuldssig. Stellplatze unterhalb der Geldandeoberflache
(beispielsweise Tiefgaragen oder Garagengeschosse) sind im gesamten Geltungsbereich unzulassig.

Aufgrund der Lage im bebauten Innenbereich und der vor allem im Westen angrenzenden dichten Bebau-
ungsstrukturen sowie der engen Zufahrtssituation soll durch den Ausschluss von Tiefgaragen moglichen
Konflikten durch Setzungen und Larmimmissionen entgegengewirkt werden. Durch die hier angestrebte
Nachverdichtung wird zudem eine Griinflache teilweise neuversiegelt. Durch den Ausschluss von Tiefga-
ragen und der Begrenzung von Stellplatzen soll zudem im Sinne des Bodenschutzes einer tiefergreifenden,
groRflachigen Versiegelung entgegengewirkt werden. Durch die klare Abgrenzung der zulassigen Bereiche
werden zudem Pufferzonen zu angrenzenden Nutzungen geschaffen, das maximal mogliche Mal} weiter
beschrankt und die Lairmquellen auf bestimmte Bereiche beschrankt.

Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig, jedoch nicht innerhalb der zur Bepflanzung vorgesehenen und festgesetzten Fla-
chen (Pflanzstreifen - PS). Hierdurch soll eine flexible Ausgestaltung der Grundstiicke durch die kiinftigen
Bewohner ermoglicht werden.

5.6 Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren Energien

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind bei der Errichtung von Gebduden
die Hauptgebiude und Garagen mit mehr als 10 m?2 nutzbaren Dachflachen Photovoltaikmodule zu instal-
lieren, die mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache erfiillt. Hierbei bezeichnet die Dachflache die ge-
samte Fliche bis zu den duBeren Rdndern des Daches bzw. aller Dacher (in m?) der Geb3ude und baulichen
Anlage, die innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des
Bebauungsplanes errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Somit ist der nutz-
bare Teil der Dachflache in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die
nicht nutzbaren Teile (in m2) abzuziehen. Nicht nutzbar sind insbesondere ungiinstig ausgerichtete und
geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest), wobei Ost-West ausgerich-
tete Dachflachen aufgrund derer guten Nutzbarkeit ausdricklich von der Solarpflicht eingeschlossen sind.
Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder vorhandene
Baume (besonders nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume) sowie von anderen
Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie Schornsteine oder Ent-
liftungsanlagen belegte Teile der Dachflache als auch Abstandsflachen zu den Dachrandern gelten eben-
falls als nicht nutzbar. Die Anordnung solcher Dachnutzungen soll demnach so erfolgen, dass hinreichend
Dachflache fiir die Nutzung der Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirt-
schaftlich nach den vorigen Angaben maglich ist). Im Weiteren ist die Festsetzung von 50 % der Brutto-
dachflache grundrechtsschonend ausgestaltet und beriicksichtigt, dass nicht alle Teile der Dachflache
technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen.
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Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale CO,-neutrale Stromerzeugung ausge-
richtet. Hierbei besteht ersatzweise die Moglichkeit, anstelle von Photovoltaikmodulen fir die verbindli-
che Belegung der Dachflache, ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren zu errichten. Damit sollen den
Bauherren vielfdltige Gestaltungsmoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung
der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solar-
warmenutzung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ware. Werden auf einem Dach So-
larwdarmeanlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende Pho-
tovoltaik-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch voll-
standig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann.

Durch die Nutzung Erneuerbaren Energien fiir die Energieversorgung der Gebadude, konnen COz-Emissio-
nen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, eingespart werden. Diese MaBnahme ist daher ein
Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkungen auf die Si-
cherheit der Bevélkerung hat. Zudem bietet es ein groles, einfach nutzbares Potential zur lokalen, schad-
stofffreien Stromproduktion, da von der Nutzung von Photovoltaikanlagen keinerlei Emissionen ausge-
hen.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Anbindung des hinter liegenden Teils des Bebauungsplanes sicherzustellen werden Flachen fest-
gesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind. Die Festsetzung dient der Umsetzung
des ErschlieBungskonzeptes.

Das Leitungsrecht umfasst die Befugnis der zustandigen Unternehmenstrager unterirdische Leitungen zu
verlegen und zu unterhalten.

5.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch die Festsetzung der Verwendung luft- und wasserdurchldssiger Beldge bei nicht tiberdachten Zu-
wegungen sowie ebenerdiger, oberirdischer, nicht Gberdachter Kfz-Stellplatze sowie durch den Aus-
schluss von Schottergarten, soll eine Versickerung des Oberflachenwassers nicht unterbunden werden.
Hierdurch wird die Abflussmenge des Oberflachenwassers im Falle eines Niederschlagsereignisses be-
grenzt und das Wasser dem ortlichen Wasserkreislauf zugefiihrt. Die Festsetzung leistet damit einen Bei-
trag zur Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen und einem wirksamen Grundwasserschutz. Auch wird
hierdurch eine Durchgriinung des Ortsbildes erreicht und eine mogliche Aufheizung begrenzt. Die ge-
troffenen Festsetzungen tragen zu einer Verbesserung des lokalen Kleinklimas bei.

5.9 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei den fiir die Griinflachen getroffenen Festsetzungen wurde auf ein standortgerechtes Pflanz- und Saat-
gutauswahl geachtet. § 40 BNatSchG sowie die Bestimmungen des Nachbarrechtsgesetz RLP zu Pflanzab-
stdanden sind entsprechend zu beachten. Zusatzlich ist eine Pflanzempfehlungsliste beigefiigt.

Die Festsetzungen zur Begriinung dienen im Allgemeinen der Eingriinung des Plangebiets. Des Weiteren
bewirken die vorgesehenen BegriinungsmaRnahmen eine zusatzliche Verringerung des Oberflachenwas-
sers, dienen dem Klimaschutz sowie der Klimaanpassung und haben positive Effekte fiir den gesamten
Naturhaushalt.

BegriinungsmaRnahmen fiihren allgemein zu einer Verbesserung:

e der Luftqualitat (Filterung von Staub und Luftverunreinigungen, Aufnahme von gasférmigen Luft-
verunreinigungen wie Stickoxide, Ozon, Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid)

e des Mikroklimas (Erh6hung Luftfeuchte, Interzeption von Strahlung Begrenzung Temperaturext-
reme)

e der Biodiversitat (Lebensraum)

e des Co2- Haushalts (Fixierung im Pflanzensubstrat)
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e der Raumwirkung

e des Wassermanagements (temporare Wasserspeicherung, Entlastung Kanal-netz bei Starkregen)

e der Luftfeuchtigkeit

e der Strahlungsverhaltnisse (Absorption)

e der Erholungsfunktion/ Identifikation/ Lebensqualitat (asthetische und psycho-logische Funktio-
nen)

Durch die genannten Festsetzungen sowie durch die Festsetzung der Pflanzauswahl wurde auf eine land-
schafts- und ortstypische Begriinung des Gebietes hingewirkt. Die Festsetzungen basieren im Allgemeinen
auf den Ausfiihrungen aus den durch einen Fachgutachter erstellten Freiflachenplan, dessen Ausfiihrun-
gen im Allgemeinen zu beriicksichtigen sind.

Pflanzstreifen

Innerhalb des Pflanzstreifens PS ist ein standortgerechter mindestens einreihiger Geholzstreifen beste-
hend aus gebietsheimischen, standortgerechten Laubstrauchern anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Die MaRnahme dient der Eingriinung und umgebungsangepassten Entwicklung des Plangebiets und
schafft somit einen harmonischen Ubergang zum bestehenden Siedlungsraum. Des Weiteren bildet die
MaBnahme eine Abschirmung fiir die angrenzenden Flachen vor moglichen Storeinfliissen.

Private Freiflachen

Zur Sicherung einer 6kologisch wertigen Durchgriinung der privaten Grundstiicksflachen wird festgesetzt,
dass je angefangene 500 m?Grundstiicksfliche mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obstbaum
2. Ordnung anzupflanzen und zu unterhalten ist.

Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung beinhaltet die Pflicht zu einer extensiven Begriinung bei flachgeneig-
ten Dachern bis 5° mit einem Substrataufbau von mindestens 12 cm und einer Fliche von mehr als 10 m?
Pflicht. Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten erfiillt die Dachbegriinung insbesondere 6kologische
Funktionen:

Begriinte Dachflachen stellen in begrenztem MaRe Ersatzlebensraume fiir Pflanzen- und Tierarten, die
trockenes Offenland bevorzugen, bereit. Neben der Lebensraumfunktion fiihrt sie durch ihre klimadkolo-
gisch positiven Effekte zu einer Verbesserung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextre-
men sowie zu einer Erhéhung der Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten
Dachbedeckung. Zudem tragt eine solche Dachgestaltung durch das geschaffene Griinvolumen gleichzei-
tig zur Verbesserung des Ortsbildes bei. Durch das Einbringen von Griinelementen, als gliedernde und
raumbildende Gestaltungselemente, erfiillt eine Dachbegriinung auch gestalterische Funktionen.

Begriinte Dacher stellen zudem ein wichtiges Element fiir das urbane Regenwassermanagement dar. Sie
wirken diesbeziglich durch die Niederschlagsriickhaltung und die Abflussverzogerung. Mit Hinblick auf
die im Zuge des Klimawandels immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse, sind diese Effekte von
nachhaltiger Bedeutung.

Ferner ermdoglichen begriinte Dacher durch den Ausgleich von Temperaturextremen eine Verringerung
der Beanspruchung des Dachaufbaus, insbesondere der Dachabdichtung, sowie einen Schutz gegen Im-
missionen. In 6konomischer Hinsicht verbessert die Dachbegriinung den winterlichen und sommerlichen
Wadrmeschutz.

Mittels zusatzlicher Vegetationsstrukturen auf den Dachflachen entstehen weitere Filtrationsflachen fiir
Schadstoffe und Feinstaube. Die zuvor beschriebenen Effekte tragen zudem nahezu allesamt indirekt oder
direkt auf unterschiedliche Art und Weise zur Steigerung des menschlichen Wohlbefindens bei.

Aufgrund der vorgesehenen flachigen Anbringung von Photovoltaikanlagen auf den kiinftigen Dachfla-
chen ist nur eine extensive Ausgestaltung der Dachbegriinung sinnvoll. Die allgemeine Festsetzung einer
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intensiven Dachbegriinung wiirde dabei aufgrund ihrer notwendigen Ausgestaltung/ Bepflanzung der Er-
zeugung von Solarenergie auf den Dachflachen zuwiderlaufen.

Aus wirtschaftlichen und funktionalen Griinden ist im Sinne des VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzes nur eine
Begriinung von Flachdachern verpflichtend. In Anlehnung an den umliegenden Bestand wurden durch
bauordnungsrechtliche Regelungen zudem auch weiteren Dachformen als zuldssig festgesetzt.

5.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bilden den stadtebaulichen Mal3stab fiir das Plangebiet und
sichern eine der Umgebung angepassten Bauweise und somit den Charakter des Gebiets.

Gewahlt werden ortsilibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsatzliche Verbote und ermdoglichen je-
weils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit nicht ibermaRig ein.

Um den Bauherren Freiheiten in der Dachgestaltung zu bieten, sind die Dachformen Sattel-, Walm- sowie
und Flachdacher zulassig. Diese festgesetzten Dachformen entsprechen den in der umliegenden Sied-
lungsstruktur vorwiegend gegebenen Dachformen. Hierdurch soll das gegebene, typische Ortsbild erhal-
ten bleiben. Dies bietet zudem die Mdglichkeit neben den ortstypischen Dachformen, wie dem Satteldach,
auch modernere Dachformen wie z.B. ein Flachdach umzusetzen. Hierdurch wird zudem die Moglichkeit
fiir die Nutzung von Solaranlagen gegeben.

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kdonnen das Erscheinungsbild des StraRenraums entlang der
»Krdmergasse” negativ pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die ortlichen Bauvorschriften
aufgenommen, welche die Héhe der Einfriedungen und die zuldssigen Materialien beschranken. Das Orts-
bild entlang der Kramergasse ist derzeit durch eine geschlossene Struktur (sog. Haus- Hof und Scheunen-
riegelbebauung) gepragt. Dieses historisch gewachsene Erscheinungsbild soll durch die Festsetzung ent-
sprechend gesichert werden. Um ein einheitliches, abgestimmtes Ortsbild zu erzielen, sind Maschen-
drahtzdune, Rohrgelander, Einfriedungen aus Aluminiumblech, Kunststoffglas sowie sonstigen Kunststof-
fen unzuldssig. Die getroffenen gestalterischen Regelungen sollen dabei sicherstellen, dass sich das ge-
plante Baugebiet gestalterisch in den vorhandenen Baubestand der Gemeinde einfligt.
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6 Umweltbelange

Fiir die Beurteilung der Umwelterheblichkeit sowie ggf. die Notwendigkeit von Ausgleichsmallnahmen ist
das Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes relevant. Der Bebauungsplan ,Weisen-
gasse - 1. Anderung” wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung in Verbindung
mit § 13 BauGB aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfillt:

a. Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache liegt unterhalb des in
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 20.000 gm fiir die Vorprifung des Einzel-
falls.

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch begriindet.

c. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

d. Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der
Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Aus-
legung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach & 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Dementsprechend sind auch kein Umweltbericht nach 2a BauGB sowie die Uberwachung etwaiger nega-
tiver Umweltauswirkungen (Monitoring) notwendig.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die abwagungs-
relevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden im Nachfolgenden mit ih-
ren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass durch den rechtskrdftigen Bebauungsplan keine
Verschlechterung der Situation der natiirlichen Schutzgiiter zu erwarten ist.

6.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere hat die Flache des Plangebiets aufgrund der bestehenden teils
landwirtschaftlichen Nutzung (Beete, Kleintierhaltung, Abstellfliche) und der insgesamt vorhandenen
anthropogenen Uberpragung kaum eine naturschutzfachliche Bedeutung. Zudem weist das Areal eine na-
turferne und wenig strukturreiche Bestockung auf. GréBere naturnahe Griinflachen, Gehdlzstrukturen
oder sonstige schiitzenswerte Biotope sind von der Planung nicht betroffen. Lediglich im 6stlichen und
sudlichen Teil des Plangebiets befinden sich niedrige Gehdlzstrukturen. Zudem werden keine Schutzge-
biete durch die Planung tangiert. | Osten und Sliden des Gebiets befinden sich Nebengebaude vor, welche
im Zuge der Planrealisierung abgerissen werden sollen. Der Ostliche Griinbereich stellt sich durchweg als
artenarmes, durch intensivste Nutzung degeneriertes Magergriinland mit offenen Bodenstellen dar.

Bisher ist der Geltungsbereich nach dem Ursprungsbebauungsplan als nicht Giberbaubare Grundstiicksfla-
che ausgewiesen, welche derzeit durch den stdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieb genutzt
wird. Aufgrund der vorausgegangenen Nutzung, der Lage innerhalb des Siedlungsgefliges und der damit
einhergehenden eingeschrankten Bedeutung des Untersuchungsraumes fiir den Naturhaushalt kann da-
von ausgegangen werden, dass keine , planungsrelevanten” geschiitzten Arten betroffen sind.
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Abbildung 12: Bilder des Plangebiets!3

Die heutige potenzielle natirliche Vegetation (HpnV) bezeichnet die Gesamtheit der Pflanzengesellschaf-
ten, die sich aufgrund der am jeweiligen Standort herrschenden abiotischen Faktoren wie Boden, Wasser
und Klima natirlicherweise und ohne Beeinflussung durch den Menschen einstellen wiirden. Da in unse-
rer Kulturlandschaft natiirliche, vom Menschen nicht veranderte Flachen, nur sehr selten zu finden sind,
kann die Rekonstruktion der potenziellen Endgesellschaft am jeweiligen Standort dazu beitragen, mog-
lichst landschaftsgerechte und 6kologisch sinnvolle Rekultivierungs- und AusgleichsmaRnahmen durchzu-
fuhren. Die heutige potentielle natirliche Vegetation (HPNV) im Plangebiet wéare (iberwiegend Buchen-
Eichenwald sowie westlich im Geltungsbereich Stieleichen-Hainbuchenwald (Silikat).** Bedingt durch die
momentane Ausgestaltung des gesamten Planungsraumes und der Lage im Ortsgefiige ist von der HPNV
derzeit im Plangebiet und Umgebung jedoch nichts zu erkennen.

Im Zuge der Planung kommt es aufgrund der gegebenen anthropogenen Uberprigung, der gebenden Bo-
denverdichtungen sowie der Lage im Ortsgefilige zu keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes.

6.2 Boden/Altlasten/Fliche
Die Flache des Plangebiets betragt ca. 0,24 ha.

Die vom Bebauungsplan tberplante Flache liegt im Bereich der GroRRlandschaft Noérdliches Oberrhein-tief-
land, welches sich auf Gebiete von Rheinland-Pfalz, Hessen, Baden-Wiirttemberg und Elsass erstreckt.”
Des Weiteren liegt die Flache innerhalb des Landschaftraums Speyerbachschwemmkegel, der ein nahezu
ebenes Gelande darstellt und durch breite aber flache Bachmulden gepragt ist. Den geologischen Unter-
grund bilden Flussaufschittungen. Die daraus entstandenen Bdden reichen von Sand bis stark sandigem
oder kiesigem Lehm. In den Bachniederungen liegen grundwassernahe, feuchte Standorte auf Auenbdden
und anmoorigen Boden vor. Lokal wird der Schwemmbkegel von Diinen und Flugsanddecken Uberlagert.
Sie erreichen meist nur geringe Machtigkeit. Der Kern des Schwemmbkegels ist geschlossen bewaldet und
bildet ein wichtiges Bindeglied zwischen Pfalzer Wald und Rhein. Siidlich sind der GroRwald und Oberwald
vorgelagert. In den Waldgebieten lGiberwiegen Kiefern- und kiefernreiche Mischwalder, in die 6rtlich und
bevorzugt entlang der Gewasser naturnahe Laubwalder eingestreut sind.

Der Planungsraum ist Bestandteil der BodengrofRlandschaft der Auen und Niederterrassen die aus Vegen
und Gley-Vegen aus carbonatischem Auenschluff und Auenlehm bestehen.!®

13 Eigene Aufnahme WSW & Partner GmbH, 11/2022.

1 Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht Rheinland-Pfalz, https://map-final.rlp-
umwelt.de/download/HpnV/Kartiereinheiten_TK25/HPNV_Kartiereinheiten_6615.pdf, Stand 17.10.2022.

15 Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/landschaften_rlp/grossland-
schaft.php?gl_nr=22/23, Stand 17.10.2022.

16 | andesamt fir Geologie und Bergbau, http://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view_id=18, Stand 17.10.2022.
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Das Radonpotential fiir das Plangebiet betragt 27.2 und ist als maRig einzustufen.”

Die vorhandenen Bdden innerhalb des Plangebietes wurden durch die bisherige Nutzung anthropogen
verandert. Es kam teilweise zu Bodenverdichtungen (Zufahrt, Beete, Ablagerungen, Kleintierhaltung) und
-versiegelungen (Bestandsgebaude). Zur Verwirklichung der Planung muss fiir die ungenutzte Griinflache
Baurecht geschaffen werden.

Wahrend der Bauphase kann es zur irreversiblen Verdichtung des Bodens, zu Erschiitterungen und unter
Umstdnden zu Stoffeintragen durch den Einsatz von Maschinen oder die Lagerung von Baumaterialien
kommen. Bei grob fahrlassigem Verhalten kénnen durch eine nicht fachgerechte Lagerung von Betriebs-
stoffen und durch Emissionen von Baufahrzeugen / Arbeitsmaschinen (Abgase, Schmierstoffe, O, Diesel)
Bodenverunreinigungen eintreten. Jedoch ist das Eintreten einer solchen Situation bei einem sachgerech-
ten und vorschriftsmaRigen Umgang mit den Arbeitsmaschinen und Baufahrzeugen als eher unwahr-
scheinlich einzuschatzen.

Durch die Umsetzung der Wohnbebauung ist nicht mit einer erhéhten Schad- und Schwebstoff-Emissio-
nen auszugehen, die ggf. in den Boden gelangen kdnnte.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 1, welche bei der Errichtung von Gebaduden be-
riicksichtigt werden muss.*®

Altstandorte, schadliche Bodenverdanderungen oder Altlastenverdachtsflachen sind bis zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt.

Aufgrund der Vorbelastung des Bodens sind die zu erwartenden Auswirkungen insgesamt als geringfiigig
einzustufen.

Der Bebauungsplan dient in erster Linie der Nachverdichtung. Hierdurch wird durch die Verringerung ei-
ner zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich zur Realisierung von Wohnnutzungen.
Die Bodenversiegelung auf ein notwendiges Mal% begrenzt. Der Zielsetzung eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden gem. § 1 a BauGB wird damit explizit Rechnung getragen. Dies ist entsprechend positiv
zu bewerten.

6.3 Klima und Lufthygiene

Die Umweltbelange Klima und Luft sind in der Umweltpriifung eng miteinander verbunden. Wahrend un-
ter dem Aspekt Luft in erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschéaftigt
sich das Thema Klima vor allem mit den funktionalen Zusammenhangen des Luftaustausches und dem
Strahlungshaushalt.

Aufgrund der geringen GesamtgréRe des das Plangebiet und der innerértlichen Lage ist von einer nur sehr
eingeschrankten Bedeutung fir das lokale Klima auszugehen.

Die zahlreich getroffen Griinfestsetzungen (Dachbegriinung, Baumpflanzungen, Pflanzstreifen) die ge-
troffenen Festsetzungen zur Verringerung der Versieglung (wasserdurchlassige Belege, GRZ) sowie die
Abgrenzung der Baufenster tragen dabei zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Hierdurch soll unter
anderem eine Durchliiftung des Plangebiets und seinem direkten Umfeld gefordert werden. Durch die
getroffenen Pflanzfestsetzungen kann vor allem die Luftqualitdt, das lokale Wassermanagement sowie
das Kleinklima verbessert werden (Erhéhung Luftfeuchte, Interzeption von Strahlung, Begrenzung Tem-
peraturextreme). Besonders aufgrund der innerértlichen, bereits gréRtenteils bebauten Lage sind die

17 Landesamt fir Umwelt, https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/geologische-radonkarte-rlp/ , Stand
30.01.2023
18 | andesamt fir Geologie und Bergbau, https://mapclient.lgb-rlp.de//?app=Ilgb&view_id=13, Stand 06.02.2023.
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diese MaRnahmen entsprechend positiv zu bewerten. Hierdurch kdnnen Spitzwerte bei Starkregenereig-
nissen oder bei Hitzeextremen entsprechend abgefangen werden. Dies bewirkt eine Minderung der Vul-
nerabilitdt des Gebiets gegeniiber den Folgen des Klimawandels.

Wahrend der Baumafinahmen kann es voriibergehend zu Beeintrachtigungen der Luft in Form von Abga-
sen und durch erhdhtes Verkehrsaufkommen (z.B. LKWs) kommen. Zudem kénnen in dieser Phase Larm
und Erschiitterungen auftreten.

6.4 Wasser/Grundwasser/Versickerung

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewasser. Nordlich des Plangebietes, in ca. 380 m Entfer-
nung, verlauft der Zwerggraben, ein Gewasser 3. Ordnung. Sidlich des Gebietes, in ca. 250 m Entfernung,
ist der Mittelgraben (Gewadsser 3. Ordnung.) vorzufinden. Der Planungsraum tangiert kein gesetzliches
Uberschwemmungsgebiet oder ein Uberflutungsgebiet bei HQextrem. Jedoch befindet sich 1 km 6stlich des
Plangebiets, entlang des Gewissers Rehbach, Speyerbach, ein gesetzlich festgelegtes Uberschwem-
mungsgebiet, welches jedoch keine Auswirkungen auf das Plangebiet hat.'® Wasserschutzgebiete werden
zudem nicht tangiert.?®

In der Gemeinde HaRloch ist mit einer Niederschlagsmenge von ca. 550-600 mm/a zu rechnen. Es ist da-
von auszugehen, dass die Umsetzung der Planung zu einer leichten Verschlechterung des Wasserriickhal-
tevermogens sowie einer Verringerung der Versickerungsrate und damit zu einer verringerten Grundwas-
serneubildung beitrdgt. Die Grundwasserneubildung liegt derzeit bei 24 mm/a und ist dementsprechend
sehr niedrig.?

Es kann innerhalb des Baustellenbereichs und der Baustelleneinrichtungsflachen wahrend des Baubetrie-
bes zu Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser kommen. Durch entsprechende MaRnahmen (z.B. Was-
serhaltungsmalRnahmen, Verwendung schadstoffarmer Baumaterialien, VorsichtsmalRnahmen bei den
Baufahrzeugen, etc.) kdnnen diese Eintrage vermieden oder zumindest verringert werden.

Insgesamt ist nicht von einer wesentlichen Verschlechterung des Wasserhaushalts auszugehen.

Eine Beschrdankung der GRZ, eine Dachbegriinung, weitere PflanzmaRnahmen sowie die Verwendung was-
serdurchldssiger Belege konnen in gewissem MaRe Funktionen fir den Wasserhaushalt ibernehmen
(Rickhaltung, Verdunstung) und verringern somit den Eingriff. Durch diese MaRnahmen wird das Was-
sermanagement der Planung entsprechend verbessert.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverdichtungen und Versiegelungen, der fehlenden Gewasser sowie auf-
grund der getroffenen Festsetzungen sind die zu erwartenden Auswirkungen insgesamt als geringfligig
einzustufen.

6.5 Orts- und Landschaftsbild

Die Bewertung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion ist eher der Subjektivitat des Betrachters
unterworfen als die Bewertung der bereits genannten Naturraumpotenziale. Dennoch ist die besondere
Bericksichtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion notwendig, da bereits das Bundesna-
turschutzgesetz in § 1 die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft als Ziel des Naturschutzes und der Landespflege nennt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsraums Speyerbachschwemmkegel, welches in der GroR-
landschaft Nordliches Oberrhein-tiefland liegt.

Der Schwemmkegel des Speyerbachs fachert sich in Form eines Deltas auf und die Oberflache des
Schwemmbkegels ist eben. Seine Rander sind durch breite, aber flache Bachmulden gepragt. Den geologi-
schen Untergrund bilden Flussaufschiittungen. Die daraus entstandenen Béden reichen von Sand bis stark

1% Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/, Stand 17.10.2022.
20 Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/8186/, Stand 17.10.2022.
21 Ebd., Stand 17.10.2022.
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sandigem oder kiesigem Lehm. In den Bachniederungen liegen grundwassernahe, feuchte Standorte auf
Auenbdden und anmoorigen Béden vor. Lokal wird der Schwemmkegel von Diinen und Flugsanddecken
Uberlagert. Sie erreichen meist nur geringe Machtigkeit. Der Kern des Schwemmkegels ist geschlossen
bewaldet und bildet ein wichtiges Bindeglied zwischen Pfalzer Wald und Rhein. Sidlich sind der GroBwald
und Oberwald vorgelagert. In den Waldgebieten liberwiegen Kiefern- und kiefernreiche Mischwalder, in
die értlich und bevorzugt entlang der Gewésser naturnahe Laubwélder eingestreut sind. 2

Das Plangebiet liegt im Ortsgefiige der Gemeinde Hallloch in zweiter Reihe zu bestehenden Randbebau-
ungen. Die getroffenen Festsetzungen zum Mald und zur weiteren Gestaltung orientieren sich dabei iber-
wiegend an dem umgebenden Bestand. Zusammen mit der angestrebten Eingriinung wird somit ein har-
monischer Ubergang zu der bestehenden Siedlungsstruktur gewahrleistet.

6.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Kulturgiiter vorhanden. Im westli-
chen und stidlichen Randbereich befinden sich Nebenanlagen im Bestand vor. Im Zuge der Planumsetzung
soll hier ein entsprechender Abbruch erfolgen. Eine Beeintrachtigung kann daher nicht angenommen wer-
den.?

6.7 Mensch und Gesundheit

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht von bauleitplanerischen Vorhaben unmittelbar oder mittelbar be-
eintriachtigt werden, wobei sich bei der Erfassung und Bewertung teilweise Uberschneidungen mit den
Ubrigen zu behandelnden Schutzgitern ergeben. Im Rahmen der Umweltbelange sind allein solche Aus-
wirkungen relevant, welche sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen beziehen, nicht
jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betreffen. Gesundheit und Wohl-
befinden sind dabei an die im Plangebiet und dem von ihm beeinflussten benachbarten Gebieten beste-
henden und geplanten Funktionen, Arbeiten und Erholung, gekoppelt. Die in den Ubrigen Schutzgutkapi-
teln gemachten Angaben (inkl. einzelner Umweltziele) dienen daher auch dem Gesundheitsschutz
Mensch.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu temporaren Storungen, infolge von Bauldarm, Staub
oder Baustellenverkehr, kommen. Diese kdnnen dabei diskontinuierlich und mit wechselnder Intensitat
auftreten. Mogliche Storwirkungen auf die Menschen der umgebenden Wohnumgebung sind allenfalls
geringfligig. Die Planung tragt nur unbetrachtlich zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens bei. Es
wird auf die weiteren Ausfiihrungen im Kapitel 4.4 hingewiesen. Zwar wird das Vorhaben die Lebens- und
Umweltbedingungen fiir den Menschen qualitativ verandert, jedoch sind Beeintrachtigungen nur in dem
Male zu erwarten, das allgemein als hinnehmbar zu bewerten ist.

22| ANIS, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 03.02.23

2 Generaldirektion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz,
https://gdke.rlp.de/fileadmin/gdke/Dateien/landesdenkmalpflege/Verzeichnis_Kulturdaenkmaeler/Bad_Duerkheim_2022_11_17.pdf, Stand
03.02.23
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