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1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsti&aufutzungsverordnung BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | Sz@I&8&)geandert durcirtikel
2 des Gesetzes vom 06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des PlaninRkte{chen-
verordnung¢ PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | Sul&yt gedndert durclirtikel 3
des Gesetzes vom D68.2021 (BGBI. | S. 1802)

RaumordnungsgesetfROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 298#¢tzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694).

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von ABlastes (
BodenschutzgesetzBBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch/Altikel
Gesetzeyom 5.02.2021 (BGBI. | S.(8).

BundesBodenschutzund AltlastenverordnungBBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt
geandert durch Artikel26der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | 2813

BundeslimmissionsschutzgesetfdBImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung ¥605.2013
(BGBI. I S. 1272021 1 S. 193zuletzt geandertlurch Artikel2 des Gesetzes w020.07.202 (BGBI. 1.
S.1362.

Gesetz Uber diddmweltvertraglichkeitsprifung(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. | $40), zuletzt gedndertiurch Artikel 14 des Gesetzeswd0.09.2021 (BGBI. I. S.
4147).

Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung
von Abféllen Kreislaufwirtschaftsgesetz KrwG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 24@gtzt geandert
durch Artikel 20 des Gesetzeswd0.08.2021 (BGBI. | R436).

Gesetz UberNaturschutz und Landschaftspfleg8ufdesnaturschutzgesetz BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geardienth Artikel 1 des Gesetzesem 20.07.2022 (BGBI. | S.
1436).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaush#lfagserhaushaltsgesetAWHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S.
2585), zuletzt geandedurch Artikell2 des Gesetzes w020.07.2022 (BGBI. | 2.237).

BundesklimaschutzgesetKSG) vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3905).

LandesbauordnungRheinlandPfalz(LBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.11.1998
(GVBI. S. 365), zuletzt geandautrch Artikel3 des Gesetzegom 28.09.2021(GVBI. $H43).

Landesplanungsgese(t.PIG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.04.2003 (GVBI. S. 41), zu-
letzt geandert durch 8§ 54 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295).

Gemeindeordnungir RheinlanePfalz (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.01.1994
(GVBI. S. 153), zuletzt geandaurch Artikel 1 des Gesetzesm@7.01.202 (GVBI. 21).
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Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der KulturdenkriéekmalschutzgesetzDSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.03.1978 (GVBI. Szad8®t gednderturchArtikel 4des Ge-
setzes von28.09.2021 (GVBI. $H43).

Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen RheinlBfalz(Landessolargesetz. SolarG) vom 30.
September 2021, GVBI. 202.550

Landeskreislaufwirtschaftsgesetd KrWG) in der Fassung der Bekanntmachung 28ri1.2013
(GVBI. S. 459gtzte berucksichtigte Anderung: 88 9 und 18 sowie § 13a neu eingefigt durch Artikel 3
des Gesetzes voi0.12.2018 (GVBI. S. 469)

LandesbodenschutzgesetzBodSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.07.2005 (GVBI. S.

302), zuletzgeandert durch Artikel 5 des Gesetzeawvp6.06.2020 (GVBI. S. 287)

Wassergesetz fur das Land Rheinl&fdlz Landeswassergesetd WG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.2015 (GVBI. S. 127), zudetimdert durch Artike2 des Gesetzes wo08.04.202
(GVBI. S118).

Runderlassles Ministeriums fur Umwelt und Naturschukandwirtschaft und Verbraucherschutz des
Landes NordrheiWestfalen V3 -8804.25.1 zu Abstanden zwischen Industoav. Gewerbegebieten

und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeut-
same AbstandeAbstandserlassvom 6.6.2007 inkl. Anlage 1, MBMW.Nr. 29 vom 12.10.2007, S. 659

Kommission fur Anlagensicherheit (KAS) beim Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und Reak-
torsicherheit: Leitfadena 9 YLJF SKf dzy 3Sy FTNNJ ' 0alGNYyRS 1 6AaO0OKSy
Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanumgsetzung § 50 BIm-

[

RN

{OKDG REWISKUHE INHZLIIS o C2 NI & OKNESK G Hzy H2 RS HoithlR i F MR S

den KAS 18 dieser ersetzt den gleichnamigen Leitfaden SFK&SA aus dem Jahre 2005, BMU,
https://www.kas-bmu.de/kasleitfaedenarbeitsund-vollzugshilfen.html und Publikation als pdf:
http://www.umweltbundesamt.de/publikationen ISSN 188304
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2. VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplamés 100t Y h 6 S NJY N Kiér Beddeind-Riocherfolgt

im Regelverfahren mit zwei Beteiligungsstufen gem. 88 3 Abs. 1 und 2 sowie 8§88 4 Abs. 1 und 2 BauGB
und mit Durchfihrung der Umweltpriifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und Erstellung des Umweltberichtes
gem. § 2a S. 3 BauGB.

21 Aufstellungsbeschluss (8 Abs.1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeindtal3lochhat in seiner Sitzung a@6.12.2018die Einleitung des Ver-
fahrens zur Aufstellung des Bebauungspliins100d Y h 6 S NJY N KénH $21-AbsSlyBauGB
beschlossenDer Beschluss wurde ortsiblibekannt gemacht.

2.2 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit & Abs. 1 BauGBjowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 1 BauGB)

DerBau, Verkehrsund EntwicklungsausschudesGemeinderagésder GemeindéHalRlochhat in sei-

ner Sitzung an®9.12.2020den Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 Bau@id der Behdrden und der sonstigen Tréager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGBim BebauungsplaimNr. 1000Am Obermuhlgrabemgyefasst.Der Beschluss wurde
ortsublich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeitind die Behorden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belangden im Zeitraum
04.01.2021 bis einschlief3lich 24.02.2@24 Grundlage des Vorentwurfes des Bebauungsplanes betei-
ligt und hatten die GelegenhejtStellungnahmen abzugeben.

2.3 Beschluss zur Verkleinerung des Plangebietes, zur Annahme des Entwurfs des Bebauungs-
plansund zur Beteiligung der Offentlichkeit (8 Abs. 2 BauGB) sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)

Gemeinderat der Gemeind¢al3lochhat in seiner Sitzung atb.12.2021die Verkleinerung des

t udz;/EIaoSNJS?\OKa RSa . Sol dzdzy 3aLJ I ya bN¥» wmnn a!Y
f S3d RAS IdzaEISEIf}\SRSNJJSY ¢SAES @2tfdzyFNy3IfArAOK
RSY I 2t 1 6ASaSyda T seNTel hiz?ﬁmg KiNgBgarmensniSEIludghbNheR und die Er-
gebnisse der vorlaufenden Untersuchungen werden in dem dortigen Verfahren sépégatuhrt

und behandelt.

DAS | f& DNHMzy Rt I 38 Tdzy ' YsSt GOSNRAOKG T dzy . S6 I dzdzy 3
tigten Untersuchungen, Gutachten und Ermittlungen beziehen sich auf den urspriinglichen Geltungs-
bereich des Aufstellungsbeschlusses vom 06.12.2018. Der angepaddtartgeschriebene Umwelt-

0 SNAOKG T dzY . Solbdzdzy3aLX Iy bNX» mann a!yY hoSNYNKE LI
2a BauGB bezieht sich nunmehr auf den maf3geblichen raumlichen Geltungsbereich, der im Folgenden
abgebildet ist.

Die Benamung des BebauungsplanslXd mnn  a! Y vedSbtdnierkandedF | R

Auf dieser Grundlage hat der Gemeinderat der Gemeinde Hal3loch in der gleichen Sitzung den insoweit
fortgeschriebenerPlanentwurf deBebauungsplanblr. 1000 ¥ h 0 SN NKf AN} 6 Sya 3ISo
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman

88 3, 4 (Abs. 2) BauGB beschlossen.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer o6ffentlichen Auslegung im Zeitraum 3/h@1.bis
02.03.2022 uber die Planungen informiert. Der Zeitraum der Auslegung wurde ortstiblich bekannt ge-

Der
DS
S

~h
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macht.Die Behdrden, die Trager 6ffentlicher Belange und sonstiger Stellen sowie die Nachbargemein-
den wurden mit Schreiben vo2B.01.20221ber die Planung unterrichtet und zur Auf3erung bis zum
02.03.202%; auf Antrag verlangert bis zum 04.04.202%gefordert

2.4  Erneute Offenlage des geédnderten Planentwurfs gem. 88 Bbs. 2 BauGB

Die erneute Beteiligung der Blrger und der Behdrden (eingeschrankter Adressatenkneds) mit
Schreiben von®9.07.2022eingeleitet undiber diegeanderten Teile des Planentwurfs erneunter-
richtet und zur AuRRerung bis zuh2.08.2022aufgefordert Fiir die Regionalstelle Wasser bei der SGD
Sud wurde dieser Zeitraum bis zum 09.09.2022 verlangert.

Im Zeitraum der erneuten Offenlage einschlie3lich der gewéhrten Fristverlangerung gingen keine wei-
teren Stellungnahmen ein.

2.5 Abwagung (8 1 Abs. 7 BauGB) uBdtzungsbeschluss (® Abs.1 BauGB)

Die fristgemanR vorgebrachten Stellungnahmen hat@emeinderat der Gemeinde Halldahbffent-
licher Sitzung ari4.12.2022yeprift. Nach Abwégung hat déemeinderain gleicher Sitzung diesen
Bebauungsplan nach § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

2.6 Erganzendes Verfahren gem. § 214 BauGB als 2. Erneute Beteiligung gem. 88 3,4 Abs. 2
BauGB

Eine2. erneute Beteiligung der Burger und der Behdrgem. 88 34 Abs. 2 BauGBurde im Wege

des erganzenden Verfahrens gem. § 214 BauGB gefuhrt. Mit Schreiben vom gegeniber den
Behorden wurden diese tiber die gednderten Teile des Planentwurfs erneut unterrichtet und zur Au-
Rerung bis zum_.__. aufgefordert.Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer 2. Erneuten offentli-
chen Auslegung im Zeitraum vom.__._ bis__ . . uber die Planungen informiert. Der Zeitraum

der Auslegung wurde ortsiiblich bekannt gemacht.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

2.7 Erneute Abwégung (8 1 Abs. 7 BauGB) @aizungsbeschluss (® Abs.1 BauGB)

Die fristgemaf vorgebrachten Stellungnahmen hat der Gemeinderat der Gemeinde Hal3loch in 6ffent-
licher Sitzung am_.__._ gepruft. Nach Abwagung hat der Gemeinderat in gleicher Sitzung diesen
Bebauungsplan nach 8§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

2.8 Bekanntmachung (80 Abs.3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss durch d&meinderaund der Ort, an dem der Plan wéhrend der Dienststun-
den eingesehen werden kann, ist am.__. ortsiblich bekannt gemacht worden.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Ausfertigung:
HalBloch,den . .

Gemeindeverwaltung, Tobias MeyefjrBermeister
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Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplans mit dem Wil-
len desGemeinderatesowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans werden bekundet. Hiermit wird die Bekanntmachung dieses Bebauungs-
plans gemal § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung RR&idand
angeordnet.

HaBloch,den . .
Gemeindeverwaltung, Tobias MeyefjrBermeister

Bestandteile dieses Bebauungsplans sind:

1. Planzeichnung, Maf3stabl1000
2. Textliche Festsetzungen

3. Begrindung
4. Gutachten
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3. ANLASS UND ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS

Der mit Datum vom 18.09.1986 kmaft3 S & NB i S YS . S0l dzdzy 3aLIX Iy bNIP MM
{UNIUSZT HO &YRSNﬂZYHG 6ySdz | d;VEISTSNJJ)\EIU 'Y M)
HT OmMn dmpdno ok aASNL | dzF RSY . SO0l dzdzy 3a LX NYSY alLyR
chener StraBE M @ QNMSAUSMQEB(ES&)Q\QSMS [dLOyKFSQéSNJ { UGN OGS M ¢

1964, 1968 und 1974. Am 10.02.1988 wurde ein Aufstellungsbeschluss flr eine dritte Bebauungs- _
plandnderung in einem Teilbereich des Bebauungé8ad o LY Rdza UNASISOASU [ | OKS
Der Beschluss wurde am 17.03.1988 6ffentlich bekannt gemacht, danach wurde das Verfahren jedoch

nicht weitergefthrt.

5SNJ . Sol dzdzy3aLX 'y bNX» mMm ol y Rdzidetxtheébendfontidén [ | OKS:
Stralenverkehrsflachen und ergénzenden griinordnerischen Festsetzungen ausschliel3lich Industriege-
biete und im aufRersten Osten des Plangebiets ein in der Flache untergeordnetes Mischgelidet fest.
rechtskraftige Bebauungsplaerfolgtdas Zieldas Gebiet, mit Ausnahme der untergeordneten Misch-
gebietsbhereicheals Industriegebiet zu entwickeln.

Mit AusnahmeZd2y 9 Ay 1 St KF YRSt a3Sa0OKNFGSY a2KyS 2SNy adl-
3 BauNVO allgemein zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig. Nach § 9 Abs. 1 BauNVO (Zweckbestim-
mungsvorgaben) dienen Industriegebiete ausschlieBlich der Unterbringomgsewerbebetrieben,

und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind.

Demnach heben sicimdustriegebiete von den funktional eng zu ihnen stehenden Gewerbegebieten
insb. hinsichtlich des zulassig Stérgrades der Nutzungen dhie Festsetzung von Industriegebieten
wurde vorgenommen, um ansiedlungswillige bzw. bereits vorhandene Betriebe zuzulassen, die wegen
ihres Emissionsverhaltens (Stérgrades) nicht innerhalb des Gegabiets zugelassen werden kon-

nen und somit ausschlief3lich innerhalb von Industriegebieten zulassig sind. Derzeit ist das Plangebiet
mit Ausnahme einiger grundstiicksbezogeBauliicken und einer im Nordwesten letztlich verbleiben-
denunbebautengroReren Flachenparzelleollstéandig aufgesiedelt und bebaut.

DasPlangebiet entspricht aufgnd seiner nun mehr als Jahrigen (stadte) baulichen Fortentwick-

lung in seiner aktuellen Nutzungsstruktur mindestens teilweise nicht mehr der mit deleAlauli-

chen Nutzung festgeszten Zweckbestimmung des Indrisgebiets. Der Gebietscharakter des Indust-
riegebiets hat sich in groRen Teilen und Bereichen durch Umnutzungen und Grundstticksteilungen,
zum Teil auch durch eine ungesteuerte Eigendynamik innerhalb des Gétigtsr mehr zu einer
stadtebaulich eher als kleintay zu beschreibenden gewerblichen Nutzungsstruktur gewandelt.

Das gesamte Gebiet ist darliber hin&leinteiligvon Wohnnutzungen durchsetzt, welchameist von

ehemaligen Betriebsinhabern genutzt wurden und ebenfalls einer planungsrechtlichen Beurteilung be-
dirfen. Feme&@ A YR RAS AY . SO dzdzy 34 LI I y{ UbNNIW Svom  Hadh yERYORASINLIE
gesdzten griinordnerischen Inhalténsb. der Erhalt vofestgesetzterGrin und Waldflachennicht

mehr vollziehbar, da in der Zwischenzeit auf derartigen Flachen eine bauliche Entwicklung vollzogen
wurde, sodass es auch bezlglich dieser materiellen Planungsinhalte einer bauplanungsrechtlichen
Neubeurteilung bedarf. Im Ergebnisichnet sich eimaterieller Funktionsverlust des bestehenden

. S0l dzdzy3a LI | ySa bNX¥» mm ol y Rdza (abEige3tSdehaslichSteu- OK Sy S N
erungswirkungst nicht oder numochsehr eingeschrankt gegeben.

5dzNOK RAS bSdz dzFadSfttdzy3d RSA . So luiddoydi e bey S& b N.
schriebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungemichseingehend im Wege von Bestandsaufnah-

men, Auswertung von Bauunterlagen und Genehmigungen sowie eine EigentimdeXutzerbefra-

gung ermittelt. Damit wird insbesondere den spezifischen Belangen des Bestandes Rechnung getra-

gen.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes wird gegentiber der Vorgangerplanung um
den Bereich der Obermuhle erganzin den bestehenden denkmalschutzrechtlichen Aspekten im Auf-
stellungsverfahren Rechnung zu tragen.
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3.1 Abgrenzung, Lage und Grol3e des Plangebietes
5SNJ 92NI AS3ASYRS +2NByligdzNF RSa So | delejfdrache I y Sa
vonca.38 Hektar. Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes liegt im stid- \
f AOKSY DSYIN)]dzy3a3So0ASU RSNJI DSYSAYRS | FGf 20K dzyk
a26AS RAS o[ pona SNBOKf 23aasSy & ubdstéhenddnlballglen A SU
Strukturen.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses am 06.12.2018 umfasste der Geltungsbereich des Bebau-

ungsplas das nachfolgend begrenzte Plangebiet in einer GréRenordnung von ca. 38 ha.

Abbildung1: DSfildzyy3ao0SNBAOK RSa . Sol dzdzy3aLd I ySa bNXP mnn al!yY hoct
beschlusses
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Quelle: FIRU mbH
Das Plangebiet wird im Norden mittelbar durch die bestehenden misol. gewerblich genutzten

Areale im Bereich der HaigcklerStral3e und unmittelbar durch den an der Geltungsbereichsgrenze
verlaufenden Rehbach (Gewasser zweiter Ordnung) begrenzt. tien €@shliel3t sich unmittelbar die
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+SN] SKNBAGNI OGS o[ OKSYSNJ 2S5S3a a26AS RAS [l yRSa
Ben sind Freizeisowie Offenlandnutzungen angesiedelt.

QX
(et

Im Siden grenzt das Plangebiet an weitelerzeit gewerblich genutzte Teilbereiche an, welche funk-
tional dem in Rede stehenden Gewerbegebiet zuzuordnen sind, jedoch Uber einen weiteren elgenstan—
R)\EISy' . S0l dzdzy3a LI 'y o6 dzLJ | ydzy 3aNBOKGE A OK SNF I
& (0 NJ. inSMesten des Plangebiets schlieRen sich bewaldete Freiflachen an. Eine weitere baullche
Nutzung im Bestand findet hier nicht statt.

9.)(
(et

Ge melnderat der Gemeind¢al3lochhat in seiner Sitzung atb.12.2021die Verkleinerung des

f dzyEIaoSNJS}\OKa RSa . Sol dzdzy 3a L) I ya bNX» mnn o!Y
30X RAS | dza3sS3tASRSNI sy ¢SAES @21t dzY ¥ Ny 3t A OK
RSy 12t16A8aSya 7T geNel hﬂzﬁmg KiNgBgArmensniSElludghbNheR und die Er-
gebnisse der vorlaufenden Untersuchungen werden in dem dortigen Verfaeearat fortgefiihrt

und behandelt.

Grinde fur die raumliche Reduzierung des urspriinglichen Geltungsbereichs:

Im Rahmen der vom 04.01.2021 bis einschlief3lich 24.02.2021 durchgefiihrten friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit sind 17 Stellungnahmen eingegangen, von Seiten der mit Schreiben
vom 21.12.2020 bzw.-Hail vom 22.12.2020 beteiligten Behtrden und sogesti Trager Of-
fentlicher Belange sind 20 Eingaben erfolgt.

Waéhrend fur dlaner\Nlegende Anzahl der Grundstiicksflachen i I Yy IS0 ASG a! Y hof
LI¥ I Ra CcSadasial wagiddeyer Be}fEJnmludgldé?sﬂDIanveafahrens definierten
Planungsabsicht Rechnung tragen und aufgrund des im Gebiet vorhandenen Regelungsbedurf-
nisses ohne weitere Verzogerungen in die Rechtskraft Uberfiihrt wetdenen hat sich fur

den Grundstucksbereich Siemensstrale 2 ein teilweise neues Planungsziel entwickelt.

Der
DS
S

(—h

So besteht seitens der Gemeinde mittlerweile die Bestrebung, Eigentiimerin der betreffenden
Grundstiicke zu werden und von der bisherigen Absicht zur Ausweisung von Gewerbegebiets-
flachen in Teilbereichen abzuriicken, um kinftig auch eingeschrankte Gewerbiegahd
Mischgebietsflachen festzusetzen. Voraussetzung fur die planerische Neuorientierung ist je-
doch die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit, die es durch weitere Untersuchungen zu-
nachst festzustellen gilt.

Hinzu kommen Fragestellungen des Hochwassat Bodenshutzes, die weiterer Kl&arung be-
durfen. Zur zielgerechten Weiterverfolgung der unterschiedlichen PlarumgkVerfahrens-
erfordernissewurde die Aufteilung des bisherigen Plangebietes in zwei eigenstandige Bebau-
ungsplanebeschlossen

Diebislang in den Geltungsbereich einbezoge@nondstucksflachen mit den Flurstiicksnum-

mern 11508/289, 11508/290,1508/309, 2467/3, 2467/27, 2467/28 und 2548/13 (nur tlw.)

gt NBYy ¢SAf RS&a 1 dFSYyRSy . Sol dzdzyEIaLstsIdlnySNJFI K
UberplanungdesS()kdzgleEIVaALJfIy3§oASuS bNIXP MMKH L Yy Rdza
Nbzy 3d a286NBAB@BYRSNI hoSNXYNKES 0¢SAtf RSA& . Sol dz
&Y R S N¥eyfclytiRiir diesen Bereich wird mit Beseb$vom 15.12.2021 nunmehr das ei-
ASYaiuNyRAIS . FdzZ SAGLI I y @S NFI KNIDi flibdieen Teil H o ! dz
bislang eingegangenen Stellungnahmen und die Ergebnisse der vorlaufenden Untersuchungen
werden in dem dortigen Verfahren separat behandelt.

Derraumlich reduzierte GeltungsbereiéhSa . Sol dzdzy 3a L)X F ySa bNXP mnann a!ly
nunmehreine Flache von ca23® Hektar.
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Abbildung?2: wNdzYt A OK NBRdZA ASNISNI DSt lidzy3406SNBAOK RS& . So6l dzdzy 3L
schluss vom 15.12.2021
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5SNJ DSt ldzy3a6SNBAOK RS& . S0l dzdzy 3 a hath-BgsShiusstvadd ™ n n
15.12.2021geméaR nachstehender Tabelteinmehr folgende Flurstiickedie entwedervollstandig
oderteilweisgtw) innerhalb des abgegrenzten Geltungsbereiches liegen

Tabellel: CftdNBRGNO1S AYYSNKIfo RS& DStildzyy3aoSNBAOKSa RS&a . Sol

FlurstickNr.: Gemarkung FlurstickNr.: Gemarkung FlurstickNr.: Gemarkung
11508/101 HaRloch 11508/316 HaRloch 11508/69 HaRloch
11508/312 Hafloch 11508/65 Hafloch 11508/243 Hafloch
11508263 Hafloch 11508/300 Hafloch 11508/71 Hafloch
11508/246 HaRloch 2466/21 HaRloch 2466/7 HaRloch
11508/13 Hafloch 2466/17 Hafloch 11508/295 Hafloch
11508/100 HaRloch 11508/238 HaRloch 11508/228 HaRloch
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11508/258 Haf3loch 11508/39 Hafloch
11508/38 Hafloch 11508/226 Hafloch 11508/280(tw) | HaRloch
11508/262 Hafloch 2466/15 Haf3loch 11508/274 Hafloch
11508/241 HaRloch 11508/23 HaRloch 11508/139 HaRloch
11508/292 HaRloch 11508/162 HaRloch 11508/204 HaRloch
11508/303 HaRloch 11508/16 HaRloch 11508/227 HaRloch
11508/177 HaRloch 11508/109 HaRloch 11508/29 HaRloch
11508/305 HaRloch 2466/16 HaRloch 11508/26 HaRloch

11508/7 HaRloch 11508/219 HaRloch
2466/9 HaRloch 11508/117 HaRloch 11508/304 HaRloch
2466/20 HaRloch 11508/68 HaRloch
11508/21 Hafloch 11508/17 Haf3loch 11508/127 Hafloch
11508/81 HaRloch 11508/74 HaRloch 11508/307 HaBloch
11508/199 Hafloch 11508/297 Haf3loch 11508/79 Hafloch
11508/114 Hafloch 11508/76 Haf3loch 11508/50 Hafloch
11508/15 HaRloch 11508/294 HaRloch 11508/288 HaBloch
11508/256 Hafloch 11508/318 Hafloch 11508/296 Hafloch
11508/27 HaRloch 11508/266 HaBloch
11508/88 HaRloch 11508/80 HaRloch 11508/48 HaBloch
11508/8 Hafloch 11508/25 Haf3loch 11508/45 Hafloch
11508/31 HaRloch 11508/286 HaRloch 11508/313 HaBloch
11508/55 Hafloch 11508/54 Haf3loch 11508/148 Hafloch
11508/59 Hafloch 11508/173 Haf3loch 11508/104 Hafloch
11508/315 HaRloch 11508/44 HaRloch 2466/14 HaBloch
11508/33 Hafloch 11508/42 Haf3loch 11508/314 Hafloch
11508/191 Haf3loch 11508/96 Hafloch 11508/70 Hafloch
11508/267 HaRloch 11508/124 HaRloch 11508/264 HaBloch
11508/240 Halloch 11508/83 Hafloch 11508/19 Hafloch
11508/130 HaRloch 11508/273 HaRloch 11508/110 HaBloch
11508/270 HaRloch 11508/97 HaRloch 2466/22 HaBloch
11508/272 Haf3loch 11508/46 Hafloch 11508/306 Hafloch
11508/301 HaRloch 11508/281 HaRloch 11508/116 HaBloch
11508/128 HaRloch 11508/282 HaRloch 11508/271 HaBloch
11508/265 Haf3loch 11508/125 Hafloch Hafloch
11508/60 HaRloch 11508/18 HaRloch 11508/118 HaBloch
11508/94 Hafloch 11508/200 Hafloch
11508/261 Haf3loch 11508/12 Hafloch
11508/66 HaRloch 11508/24 HaRloch 11508/268 HaBloch
11508/31%tw) | HaRloch 11508/149 HaRloch 11508/32 HaRloch
11508/78 Hafloch 11508/242 Hafloch 11508/30 Hafloch
11508/49 HaRloch 11508/89 HaRloch 11508/41 HaRloch
11508/317 Hafloch 11508/216 Hafloch 11508/283 Hafloch
11508/230 HaRloch 11508/137 HaRloch 11508/107 HaRloch
11508/239 HaRloch 11508/9 HaRloch 11508/67 HaRloch
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11508/90 Hafloch 11508/103 Hafloch 11508/205 Hafloch
11508/275 Hafloch 11508/98 Hafloch 11508/47 Hafloch
11508/163 Hafloch 11508/299 Haf3loch 11508/20 Hafloch
11508/111 Hafloch 11508/229 Hafloch 11508/62 Hafloch
11508/6 Hafloch 11508/105 Hafloch 11508/126 Hafloch
11508/298 Hafloch 11508/293 Haf3loch 11508/259 Hafloch
11508/82 Hafloch 11508/40 Hafloch 11508/192 Hafloch

3.2 Erfordernis der Planaufstellung

Nach§ 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich ist Abistellung des Bebauungsplans ist er-

forderlich, um im Plangebiet eine nachhaltige stadtebaulicheviektung und Ordnungu sichern,

insh. vor dem Hintergrund der in den letzten 30 Jahren entstandenen Eigendynamik innerhalb des
t €1 YEISO)\Sua szR RS NJ a Cdzy 1 GA2yat2aAr3a]lSAlda RSa o6S:
[ FOKSYSNJ {iNI GSZ H®d &YRSNHz/Id D

Fur die bestehenden als Industriegebiet mit flichenm&Rig untergeordneten Mischgebieten festgesetz-

ten Flachen wurde im Jahr 2019 eine flachendeckende Bestandserhebung nebst Auswertung durchge-
fuhrt, die im Ergebnis aufzeigt, dass die bestehenden Nutzungeweitzogenen Entwicklungen teil-

weise bzw. vollstandig nicht mehr Uber die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 11
aLyRdAzZAGNARSISOASEG [FOKSYSNI {iNIGSZT Hd &YRSNHzy3IG |

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurdesb.die verkehrliche ErschlieBundie vorhandenen Nutzun-

gen inkl. Baugenehmigungslage sowie die technische Infrastruktur erhoben bzw. identifiziert und insb.

mit den bestehenden Nutzueg vor dem Hintergrund der bauplanungsrechtlichen Festsetzungendes
SOl dzdzy3&aLX I yS& bNXY MM alLYyRdzZZGNASISOoASEG [ OKSYy SN

mit der Planaufstellungauf Basis der Ergebnisse der Bestandsaufnatmmstehenderechtskraftige

Nutzungen planungsrédich legitimiert bzw. die zukunftige stadtebauliche Entwicklungsvorstellung

der Gemeinde aufgegriffen werden.

Im Sinne der Entwicklungsfunktion ist es indas Ziel der Gemeingdden bereits eingesetzten Ent-
wicklungsprozess eines kleinteiligeren Gewerbtandwerkerund Dienstleistungsparks weiter zu for-
cieren. Fener leistet die Uberplanung von bestehenden Struktueeren Beitrag zumessourcenund
flachenschonenden tdgang mit Natur, Landschaft und Flache. Insgesamt kann durch die Nachjustie-
rung im Gebiet die Inanspruchnahme von bisher unbebauten AuRenbereichsflachen vermieden wer-
den.

Dartber hinaus ergibt sich aus der GroR3e des Plangebietsan3®,67 Hektar fiir eine sachgerechte
und nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung ein besonderer Koordinierungsbedarf.

3.3 Ziele der Planung

Die umfassend zur Aufstellung dieses Bebauungsplans gefiihrten Bestandsaufhbbbemimwe-
sentlichen folgende Ergebnisse zu Tage gefordert:

1 Entgegen der Ausweisung als Industriegebiet gem. § 9 BauNVO sind im Plangebiet nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung sowie mit Blick auf die einschlagige Klassifizierung nach Stor-
graden so gut wie keine Gewerbebetriebe anséassig, die der Zweckbestimmsgaigem.

§ 9 Abs. 1 Satz 1 entsprechen:

1 Vgl. Anhang und weitere Erlauterungen in den Folgekapiteln dgsgrindung
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0 Industriegebiete dienen ausschliel3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind

1 ImWeiteren sind Gberwiegend Gewerbebetriebe mit sehr geringen Stdrgradintensitaten hin-
sichtlich der Art der Nutzung vorhanden.

9 Hinsichtlich der baulichen Auspragung UberwiegenVifesentlichen kleinere Betriebe hin-
sichtlich Kubaturen, Bauhthen, Parzellengrof3en

1 Schliglich sind auch einige Nutzungen vorhanden, die den allgemeinen und ausnahmsweisen
Zulassigkeiten eines Industriegebietes nicht entsprechen

1 Letztere sind als Fremdkorper im Bestand gem. § 1 Abs. 10 BauNVO zu charakterisieren.

Ziel der Uberplanung ist die planungsrechtlidteuadnung des gesamten Gebiets zur Bewaltigung

der teilweise aus stadtebaulicher Sicht eingetretemegativenEigendynamik im Plangebjetm den A
von der Funktionslosigit bedronten. So | dzdzy 3a LY Iy bNX¥ mm alyRdzdNRS3
RSNHzy IEAREGNDRK GdzSt S tfl ydzy3aaNdzy Rt 3ST R&w 0l «
ersetzen.

>

Die orientiert sich an der faktischen \f@rt-Stuation eineskleinteiligen Dienstleistungsind Hand-
werkerparls im Bestand. In diesen Rahmen sind audtiiafiige Entwicklungenind Veranderungs-
profile einzuordnen.

In der Konsequenz sirich Plangebiet Méglichkeiten zur Ansiedelung woitchenGewerbebetrieben
zu gebendie nach ihren Stérgraden sowie ihrer GroRe mit den vorhandenen Betrieben grundsatzlich
vergleichbar sind.

Die Zulassigkeit stérungsintensiver Nutzungen, die fu ugispringliches)ndustriegebiet gebietsty-

pisch ware, soll demgegentber kiinftig ausgeschlossen sein.

1ta gSAGSNBE tflydzy3ai aASt aiGSKOi RAS Y2NNB] GdzNJ R
{UNOSZE HD® &YRSNHzy3dId ISUNRFFSYSY INNY2NRYSNAAOK
Durch die eingetretenen flachenhaften Entwicklungen im Plangebiet seit dem Jahr 198Rusiats
getroffenengrunordnerischerFestsetzungen und Planungsvorstellungen tberwirkt bzw. nicht mehr
umsetzbar bzw. vollziehbar, sodass au@r Rine planungsrechtliche Neugtierung zum Ziel der Pla-

nung gesetzt wirdLetztlich werden mit der Uberplanung der bestehenden Flachen bestehende Um-
weltbelange harmonisiert.

Dabei sind die bisherige Dynamik des Bestandes wie auch die Entwicklungsperspektiven der noch un-
bebauten Teilflachen des Plangebietes zu beriicksichtigen und in eine geordnete Balance zu bringen.

Als zukiinftiges, durchgdngigeswohl den Bestand wie auch die noch freien flir Bebauung geeigneten
Parzellen tragendes stadtebauliches Ordnungmel Entwicklungsprinzip drangt sich daher die Herab-
zonung von Industriegebiet gem. § 9 BauNWE€inSystem von Mischeingeschrénkten und sonstigen
Gewerbegebieten gem. & 8 BauNVO auf.

Diefolgende Abbildung zeigt das der Bauleitplanung fiir das Plangebiet zugrunde gelegte zeikiinftig
Entwicklungsleitbild:
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Abbildung3: Stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auf Grundlage des Bebauungsplans
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Quelle: FIRU mbH

Anlass und tragende Griinde fliedenstadtebaulichen Entwicklungsansatz liegemie dargestellt
sowohl im Plangebiet selbst wie auch in der Einordnung des Plangebietes in einen strateGiechen
werbeflachengesamtrahmen der Gemeinde(3#&h, die infolge ihrer Lage in der Metropolregion
RheinrNeckar zukunftig ihr Profil als lebenswerte Wohngemeinde und einem auf hohe Arbeitsplatz-
dichten und kleinteilige Gewerbidandwerkerstrukturen ausgerichteten Wirtschaftsstandort scharfen
mochte.

Unter dem Gesichtspunkt der Klimand Verkehrswende kénnen fiir das Plangebiet zugleich kurze
Wege zwischen Arbeitsind Wohnort gestarkt und insgesamt ein Flachenangebot fiir lokale Betriebe
entwickelt werden. Insoweitst das Planungskonzepuf kleinteilige Parzellenangebote mit ortlich an-
gepassten Bauvolumina ausgerichtet.

Erganzend sind wegen der Lage des Plangebietes unmittelbar am sudlichen Rand des eher wohnbau-
lich gepragten Kernbereichs von Haf3loch und wegen der Nahe zu besonderen landscioadids-
bildpragenden Elementen stadtebauliche und immissionsseitige Gasiciiie einschlagig, die es er-
fordern, zukunftig die zuzulassenden Arten von Betrieben nach ihren besonderen Eigenschaften zu
gliedern.

Nicht zuletzt ist eine Ordnungand Zulassungssystematik flr Betriebe mit Stérfallpotential geboten,
um dem lokalen vorsorgenden Gesundheitsschutz Rechnung zu tragen.

Prinzipieller Planungsanlass ist daher die gem. § 1 Aps08auNVO erdffnete Moglichkeit der Steu-
erung der Zulassigkeit gewerblicher Anlagen sowohl in Bezug auf die Art als auch auf das Mal3 der
baulichen Nutzung.
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ONEHNYT SYR 6SNRSY YAG RSNJ ! dzZFadaStftdzy3d RS& . Sol dzdzy
zogene Zielsetzungen verfolgt, um bestehende stadtebauliche Konfliktlagen insb. Gewerbelarmimmis-
sionen und andere Umweltbelange im Wege der Bebauungsplanaufsté&liunfigktbewaltigend zu 16-

sen. Zu beriicksichtigen sind dabei auch Ubergreifende Konzepte des Hochwasserschutzes und die in
einigen Plangebietsteilen infolge Nichtnutzung entstandenen mittlerweile naturschutzfachlich werti-

gen Strukturen.

Die fur das PlangebiataRgeblicherPlanungsziele sind wie folgt charakterisiert:

A Ubergeordneter Beitrag zur Forderung der lokalen Nachhaltigkeit in den Bereichen Wohnen, Ar-
beiten und Verkehr in der Metropolregion,

A Ubergeordneter Beitragur Fortentwicklung der Gemeinde Blach als qualititsvolle Wohnge-
meinde und Arbeitsplatzschwerpunkt fur das lokale Handwerk und Gewerbe,

A Beitrag zuProfilierunggewerbliche Bauflacheangebotelm System der kommunalen Gewerbe-
gebietein der GemeinddHalf 2 OK 6 a3ISYSAYRSGSAGS DSHSNDitSTE NOK
UberwiegendenmAusschluss von abstandspflichtigen Betriegem. Abstandserlass 2007 NRW im
Plangebiet,

A Beitrag zum vorsorgenden Gesundheitsschutz infolge Néhe des Plangebietes zu besonders schiit-
zenswerten Siedlungsteilen von Rlach und Abwehr von Stoérfallbetrieben mikitergehendem
Ausschluss von abstandspflichtigen Betrieben gem-18AS

A Planungsrechtliche Nachsteuerung des Bestandes und zur Entwicklung unbebauter Flachenreser-
vendurch stadtebauliche Vorgaben hinsichtlich der Gliederung nach Gebietsarten und innerhalb
der Gebietsarten nach den Arten der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen
sowie nach stadtebaulichen Kennwerten hinsichtlich Bauweisen, Gebaudehitégsebaudelan-
genalsWesensmerkmaleiner gesamthaften stadtebaulichen Ordnungsstruktur im Plangebiet,

A Ausrichtung auf Kleinteiligkeit der Parzellen und Grundstiicksnutzung als Beitrag zur Starkung des
lokalen Handwerks und Gewerband fur sparsama Umgang mit Grund und Bodeais stadte-
bauliche Rahmensetzung fliolhe Wertschépfungozw. Arbeitsplatzdichte (je m2 gewerbliche
Nutzflache),

A Besondere Beriicksichtigung des Bawd Nutzungsbestandes mit Blick auf einen fallweise erwei-
terten Bestandsschutz,

A Beitrag zur Férderung der Klimaanpassuhgch Vorgaben hinsichtlich Griinhaltung und regene-
rative Energieerzeugung im Plangebiet

A Beibehaltung und behutsame Ergénzung des Systems der ErschlieBung und MaRnahmen zur Ver-
kehrswende / CeMinderung,

A Aufwertung derstadtebaulichen Qualitaind Verbesserung des Ortsnd Landschaftsbildes

A Beitrage zum lokalen Klimand Umweltschutz durch Sicherung / Entwicklung von Guiad Na-
turelementen im Plangebiet, an baulichen Anlagen und im 6ffentlichen Raum.

2 Bundesklimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. | S. 39@B¢utschlands Weg zur Klimaneutralitét ist im Klimaschutzgesetz vorgezeichneorlaar
fende Beschluss degerfassungserichts verpflichtet den Staat, aktiv vorzubeugen, so dass es in Zukunft nicht zu unver-
haltnismafigen Einschrankungen der Freiheitsgrundrechte der heute jingeren Menschen kommt. Mit dem neuen Klima-
schutzgesetz begegnet die Bundesregierung den besondereausferderungen, die mit dem Klimawandel verbunden
sind. Fir die Bauleitplanung ist eine solche Verpflichtung in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB normiert. Vgl. weitergehend:
https://www.bundesregierung.de/bregle/themen/klimaschutz/klimaschutzgese£021-1913672
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3.4 Planungsalternativen und Alternativstandorte

Da es sich um einAnderungsNeuaufstellung eine8ebauungsplans handelt, ergeben sich keine
StandortalternativenZiel der Planaufstellung ist die Weiterentwicklung des vorhandenen gewerbli-
chen Siedlungsbestandes A Y 2 SaSyut AOKSY AY DSfudzy3aoSNBAOK
ISOASU [FOKSYSNI {UNYOSa

Die Planung ist daher lagemaRig bestimmt. Alternativen bei der Nutzung bestedmmeit alsdass

der Geltungsbereich des bisher giltigen Bebauungsplans bereits zwei Nutzungsarten abbildet und das
betreffende Baugebiet in seiner aktuellen Nutzungsstruktur mindestens teilweise nicht mehr der fest-
gesetzten Art der baulichen Nutzung entspricht. Die berbéstehenden bzw. planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzungen sollen je nach Notwendigkeit weiterhiiassigverden.

4. BESCHREIBUNG BEBNGEBIETES

4.1 Gegenwartige Nutzungen im Plangebiet

Gegenwartigsindim BestandnebenproduzierendenmGewerbe weiterekleingewerbliche Nutzungen
sowie Dienstleistungsnutzungen und Freizeitnutzungetiegend Erganzwerden dieseNutzungen

/ baulichen Anlagen durchnterkunftsgebaude unaigenstandige Gebéaude, die (nur) dem Wohnen
dienen Das Plangebiet ist hinsichtlich der bestehenden Nutzuiggaweit deutlichheterogen struk-
turiert. An baulichen Anlagen siridststellbar:

A Unterkunftsgebaude und Wohnhéuser.T .als Betriebswohnungennd Beherbergungsbetriehe
Biro- und Verwaltungsgebaude,

Hallen und Funktionsgebaudd®roduktionsgebaudé,

Wartungs und Instandsetzungseinrichtungen,

Technische Einrichtungen der Infrastruktur @ebietsversorgung
Einzelhandelseinrichtungen,

Gaststatten,

Infrastruktur und ErschlieBungsanlagen (StralRen Wege, Grinflacher,eitungsnetze)

> > > P>y > > D>

Erganzend sindinige Brachflachen und unbebaute ParzeiterhandenVon denunbebautenParzel-
len ist eine im Nordwesten des Plangebietes von im VergiBerordentlicheGrolie.

4.2 Besitz und Eigentumsverhaltnisse sowie rechtliche Belastungen

DieParzellen inGGeltungsbereich befinden sich Giberwiegend im privdiggentumder ansassigen Ge-
werbetreibenden bzw. der Anwohner. Die StralRBenverkehrsflachen sowie die Bereiche der 6ffentlichen
Versorgungsanlagen wie Brunnen, Entwassgsgrében etc. sind ifeigentumder Gemeinde Hal3loch

bzw. den Gemeindewerken der Gemeinde Haliloch. Die im Plangebiet liegenden Flurstiicke sind Kapi-
tel 3.1zu entnehmen.

3 Nach Nutzungsarten sind auch Anlagen / BetrieBedes Abstandserlasses 2017 NRW, Abstandsklassen VI und VII fest-
stellbar. Inwieweitin den Gewerbebetrieber\nlagen, die einen Betriebsbereich i.S.v. 8 3 Abs. 5a Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereichs wéaren und die aufgrund der dort vorhandenen
StoffedemLeitfaden KAS8 zuzuordnen sindst durch die stadtebauliche Bestandsaufnahme nicht feststellbar. Angaben
der zustandigen Gewerbeaufsicht liegen nicht vor. Im Zusammenhang mit der Befragung der Gewerbebetriebe wurden
von diesen keine expliziten Angaben gemacht.
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4.3 Flachenbilanz

Unter Beachtung der aktuellen Festsetzungen innerhalbRiasgebiets werden folgende Flachen in
den folgenden GréfRenordnungen festgesetzt:

Tabelle2: Flachenbilanz der im Plangebiet vorgenommenen Festsetzungen
Flache GroRRenordnung in ha (ca.)
Mischgebiete (Ml) 1,71
Gewerbegebiete (GE) 26,80
Offentl. StraRenverkehrsflachen 2,78
Versorgungsflachen 0,04
Wasserflachen 0,46
Waldflachen 0,80
Offentl. Griinflachen 0,08
Gesamtflache 32,68

Dain sind Flachen fur Pflanzbindungenthalten (anteilig an GE): ca. 0,48 ha
Quelle: FIRU mbH

5. PLANUNGEN UND RECHTLICHE VORGABEN FUR DAS PLANGEBIET

51  Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsmpgramm IV (LEP IV) RheinlaftfalZ

Das LEP IV RheinlaRéhlz trifft verschiedene Aussagen zum GeltungsbereictBébauungsplanes

bNX¥ mMnann ao!Y hoSNN¥NKEfLFIFIRa dzyR RS&aasSy ! YFSER Ay
nung. Folgend werden die flr das Areal relevanten Aussagen des LEP IV dargestellt.

Hinsichtlich der Raumstruktur liegt das Areaal verdichteten Breich mit konzentrierter Siedlungs-

struktur und raumlich im unmittelo@n Umfeld des hoch verdichten Siedlungsbereiches Speyer, A
Schifferstadt, Frandn K| £ = [ dzZRg A JaKIF FSyYy 'Y wKSAY dzyR al YyYKSA
trifft das LEP IV die Aussage, dass sich das Plangebiet mit der Gemeinde Hal3loch als kooperierendes
Mittelzentrum innerhalb des Verflechtungsraumes der Region RNetkar befindetUnter dem Leit-

0 Af R aCNJXFBA Nibidrich, Odssidas Pangabiet’an einen landesweit bedeutsamen regionalen
Grinzug angrenzt.

5AS [ SAG0Af RSNIJ aC2NA G ¢ A NIEOY thd Todrisntasirdl niPladge-F a A OK S
biet von keiner Bedeutung. Das Plangebiet wird ausschlielich als Verdichtungsraum klassifiziert.
In Bezug auf das furikhale Verkehrsnetz ist festzuhalten, dass das Plangebiet Uber einen Anschluss

an das funktionale StraRennetz Form der Bundesautobah65 verfugt Ferner ist die Gemeinde
Halloch Uber das Schienennetz an die Bahnstrecke Framk&umhheimParis angebunden.

4 Vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP [V), hrsg. von dem Ministerium des Innern und faiObeoste Landespla-
nungsbehdrde, Mainz 2008.
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Einheitlicher Regionalplan RheiNeckar 2020
Gemal einheitlichem Regionalplan Rhbieckar ist das Plangebiet afSiedlungsflache Industrie und \
Gewerbdidargestd f 0 ® LYy RSY o S\eSRNDAS/6H aA0aSINFRMBK SySa ul yRaa A C
wicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Dartiber hinaus sollen diese Standorte unter Be-
ricksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen angeme§lachenreserven flr er-
ganzende gewerbliche Neuansiedlungen vorhalten.

SA RSy Ifta a{ASR tddmhIanbd iNdeiRawByzurpkarts bisig8agten regi-
onalen Gewerbeschwerpunkten handelt es sich um fiir die Wirtschaftsentwicklung in der Metropolre-
gion wichtige Standortgemeinden.

Sie verfugen uber einen hohen Gewerbesatz sowie breiten Branchenmix und, bilddshangigkeit .
vonderRaumstruktuEISYSAYalY YA S)C o+ 2 NN )/EIEISO)\SU Y F NN
[23AaGAla a26AS RSy | dzF AS I NIftAOKS 9A3ISYySyilsacC
mischer Wirtschaftsteilrdume in der Metropolregion.

Abbildung4: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhéileckar 2020

- Siedlungsfldche Industrie und Gewerbe, Bestand
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Izl Vorranggebist Wasserwirtschaft: Hochwasserschutz

| RMN_GewaesserLin_MN
I: Plangebiet

Quelle: Verband RegidRhein Neckar

LYy RSy |ta a{ASRfdzy3a0SNBEAOK DS¢SNbSa FSadastsS3
Uber die planungsrechtlich in den Flachennutzungsplénen gesicherten Flachen keine dariiberhinaus-
gehende, groR3flachige Ausweisung zusatzlicher Bauflachen vorgesBlerktivitaten zur Wirt-
schaftsforderung sollen sich daher schwerpunktmafiig auf die gezielte Bestandssicheruspilége.

ansassiger Betriebe sowie die Entwicklung noch freier Gewerbeflachenreserven konzentrieren.

Die Bestandssicherung unpflege beinhaltet auch die Bereitstellung angemessener zusatzlicher Ge-
werbeflachenreserven fir ergdnzende Neuansiedluniéie vorstehenderAbbildung zu entnehmen

ist, ist das Plangebiet in Teilen von einem regionalen Griinzug, einer Griinzasur und einem Vorrangge-
biet fir Hochwasserschutz umgeben.

5 Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rh&lackar, hrsg. Verband Region RRNieckar, Mannheim 2014.
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Insgesamt istestzustellen dass fiir das Plangebiet keine Ziele und Grundsatze der Raumordmiting
Ausnahme des Hochwasserschutzgebidéesuliert sind, die der geplanten Entwicklung und den Zie-

len des Bebauungsplanes entgegenstehen und im Planverfahren insb. nach 8 1 Abs. 4 BauGB zu beach-
ten waren.

Entwicklung aus dem Flachennutzungaplmit integriertem Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde HaRloch stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bNX¥» mnann o!Y hoSNINWNKELFFRAG SAYS ISGSNDddodlis . | dzF ¢
chen Bereich erganzendgmischte Bauflachen dargestellt.

Innerhalb des Plangebiets ist zudem der Hinweis auf das bestehende Uberschwemmungsukbiet
Landschaftsschutzgebidargestellt. Plangebietsangrenzend sind zudem die Planzeichen tiestiee

henden weiteren Schutzgebiete (Wasserschutzgebiet und Landschaftsschutzgebiet sowie Vogelschutz-
gebiet) dargestellt.

Abbildung5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan HaRloch / Pfalz 2005

f—=/ Plangebiet
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vorhanden geplant

vorhanden  geplant

vorhanden geplant

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
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WASSERFLACHEN UND FLACHEN FOR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN
HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNGEN DES
WASSERABFLUSSES (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB)
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vorhanden geplant

GRUNFLACHEN (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)
vorhanden geplant

I J OFFENTLICHE GRUNFLACHE MIT BEZEICHNUNG

= | FRIEDHOF

VERKEHRSGRUN

Quelle: Gemeinde HalRloch

GemaR den Darstellungen des Flachennutzungspldee§emeinde Halochist der Bebauungsplan ,
b NP Mm@ SANYNKE LIFF Ra Fdza RSY CfImO#dGghsftdplan isizZfirHanLJt |y <
DSt Udzy3ad0SNBAOK RS&a . SO0l dzdzy3alL | ySa RlFa 9y ugAO]
standortgerechten Grlinelementen, insb. zur Erganzung und Verbesserung von Gealéi@ind-
AUNOlaSAYINNYydzyd dzyR @2y {UNIUGSYNIYyRTENOKSYa | dz
otopverbund abgebaut werdeterner empfiehlt der Landschaftsplan hierzu, dass die Flachen des In-
dustriegebiets Lachener StraRRe langfristig zkgabaut werdensowieeine Uberfilhrung der Flachen

in Wald bzw. landwirtschaftliche Nutzuegfolgen sollerf

& Vgl. Gemeinde HaRloch, Flachennutzungsplan 2005, Erlauterungsbericht und Satzung Uber die Aufhebung des Bebau-
dzy3alLd |l ySa bNX» mm oLYRddzZAUNASISOASU [ OKSYSNI {UNXOGSa YAU a
2, Begriindung mit Umweltbericht.
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5.2 BestehendeBebauungsplane

Der mit Datum vom 18.09.1986krafta SUNB G Sy S . S0l dzdzy3aLX ty bN®P wmmMm
StralRe, 2.& Y RSNHzy3d 0y Sdz IdéEISTSN.IJA)\EI 'Y mMdpdmndmdphn
HT PmMadmpdgnd oFaASNU | dzF RSY SOt

HT dMmnN 0 N izF R . dezchLayLRds{a[LBN’J\ 1Y&R
OKSYSNJ { NI 0 S&2 amibS sHieghfit deiSnelsfrake, 1. Anderung | dza Sy WI K
1964, 1968 und 1974Am 10.02.1988 wurde ein Aufstellungsbeschluss fUr@{mbauungsplanan—
RSNHzyd Ay SAYSY ¢SAfO0OSNBAOK RSa . SO0l dzdzy3alLi |y
schluss wurde am 17.QP88 offentlich bekanngiemacht. Rnach wurde das Verfahren jedoch nicht
weitergefihrt.

5SN) . Sol dzdzy3aLXty bNX¥» MM aLYRdZAGNASISoASE [ OKS:
Stralenverkehrsflachen und ergénzenden griinordnerischen Festsetzungen ausschliel3lich Industriege-
biete und im aulersten Osten des Plangebiets ein in der Flacteggeordnetes Mischgebiet fest.

Gemal Festsetzungen hat der rechtskraftige Bebauungsplan dadagi€bebiet, mit Ausnahme der
untergeordneten Mischgebietsbereichals Industriegebiet zu entwickeln. Mit Ausnahme von Einzel-
KFIyRSt a3SaOKNTIiSys od2AKYRS F2fSN abldzi | dzy 3Sy RSa 2 ¢ !
lassig bzw. ausnahmsweise zulassig

5SNJ . Sol dzdzy 3& LI + y hf LBED R /N OGSINY | h':l 5Ny R
aLYRdAzZZGNASISoASEG [FOKSYSNI {GNIGSE HO

y 084
&Y RS NHzy 3

Abbildung6: 1 dza 1 dz3 | dzd& RSY . S0l dzdzy3aLX 'y bNXY MM oaLyRdzAGNASISo A
rungmitdem. SO dzdzy3aLJd Iy bNX¥ mnn o!Y hoSN¥YNKELIFFRa 6DSt
stellungsbeschlusses)

Quelle: FIRU mbH, Gemeinde Haf3loch
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5ra tflhy3SoAasi AéNﬁuN£OluAé AOK NoSNJ RSY 3Sé|Yd$y
NASISoASU [ OKSYSNI {GNFGSE H® &YRSNHzy3Id dzy R 651 A
mit ein

CNNJ RSYy AY th-YEIéG)\S(]AFVQSé .Sc‘)I-Adzdzy'VAél
reich Obermuhle gelten diplanungsrechtlichen Sa U A YYdzy3Sy RSa
MO &Y REONXzy I a

5SN) . SOl dzdzy3aLI Iy ao! £f YSYRNO| SNE inibreréAsf deBodidzy 36 & S
lichen Nutzungals Dorfgebiet genmg 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 5 BauMit@er Unzul&ssigkeit

von Tankstellen, Einzelhandelsbetrieben und einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Wohngebauden

und geschlossenen baulichen Anlagen fur Sportzwecke fest

Die festgelegtanaximal zulassige Versiegelung durch Gebauwteigt 0,6 die Geschossflachenzahl
betragt0,8,die Hohenbegrenzungir bauliche Alagen hier WH maxist auf 7,5m begrenzt, ebenso
ist eine offene Bauweise festgelegt.

Die Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO fassen das Teilgebiet
Obermuhle grof¥flachigin. An die Baugrenzen schlieBt® K AY . SO I dzdzy alJnk Yy a! f f
RSNMXzy3a SAYy tFflyl 3IsSoz2ud ISYD 3 ¢ !'!'o0ad M bNWP Hpl

Unmittelbar an den Geltungsbereich des in Aufsteg_befindlichen Bebauun,gsplabsN\ID MAn
ho SNYNKf LTI Ra IVHNBVISy’RZ AO0KfASGGO aAOK RSNJ
Hp of{ NRf AOKS {ASYSyaaidiNIGaSa yo

Dieser Bebauungsplan setzt derZéitdie Flachen seines GeltungsbereicBesverbegebiete mit ver-

einzelten Fremdkdrperfestsetzungen gem. § 1 Abs. 10 BauNKCSchutz von vorhandenen voraus-

sichtlich erheblich stérenden Gewerbebetriebést, die in der Begriindung des Bebauungsplans
a{ NRf AOKS {ASYSyaadN}iaSa 12y 1 NBil oSylyyld 6SNRSyYy
Bedeutung oder eine stadtebaulich beherrschende Gréf3e aufweisen

ya bNX®» wmn.
SO dzdzy 3 a LJt

(03]
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5.3 Rechtliche Planungsvorgabdrumweltb ezogene Fachplanungen
5.3.1 Wasserschutzgebiet

An de sudwestliche Geltungsberegrenze des BebauungspldndNJP ™M 1 n
die Zone lll de¥vasserschutzgebietes Ordenswald an.

Das Wasserschutzgebiet liegt jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Die im Plangebiet vorhanden und beabsichtigen Nutzungen stehen nicht im Widerspruch zum Was-
serschutzgebiet.

WKYLAE G &BY INB Y

Abbildung7: AuszugWassershutzgebieta h NRSy agl f Ra
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Quelle: Gemeinde HaRBloch, i.V.m. Geoportal RheinRifiadz

+ 23St & OK dzii 1-4BR; Sge@iiWatd, cNormanwald und Bachauen zwischen Gins-
heim und Hanhofeh

An die stdliche unavestliche Geltungsbereichsgrenze grenzt das Vogelschutzgebigi 6402 ¢
Speyer Wald, Nonnenwald und Bachauen zwischen Ginsheim und Ham@wofBras Gebiet beinhaltet
ausgedehnte Niederungswalder mit Alteichenbesténden und besonders im Osten trockenearichub

Kiefernwaldern auf DUnenstandorten.

Die Bache sind von Uberwiegend grinlandwirtschaftlich genutzten Talzligen begleitet. Die sedgen
binsenreichen Wiesen bieten Brutmoglichkeiten fir zahlreiche Wiesenvdgel. Die Artengarmitur de
Wiesenrentspricht etwa deQueichniederung. Insbesondere Schwarzkelchen und Raubwirger sind ne-
ben dem Wachtelkdnig als Leitart erwahnenswert. Grand Mittelspecht dominieren in den Altei-

5.3.2

7 Die nachfolgendeusfiihrungen entstammen dem Natura 2000 VSG Steckbrief-8@84&bgerufen unter www.na-

tura2000.rlp.de/steckbriefe
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chenbestanden, wahrend im Dinenwald grof3e und besonders individuenreiche Bestande von Ziegen-
melker, Wendehals u.a. wertgebend sind. Die Erhaltungsziele innerhalb des Vogelschutzgebiets sind
folgende:

1 Erhaltung oder Wiederherstellung der struktumd artenreichen Griinlandgebiete der Bach-
niederungen,

9 der artenreichen Mischwaldbestande auf den mittleren und feechBtandorterder lichten
Kiefernwalder

1 mit den Freiflachen (insb. Sandmagerrasen, Zwergstrauchheiden und Streuobstwiesen) auf
Dunen und Flugsandfeldern.

Abbildung8: Auszug Vogelschutzgebiet 66482¢ Speyer Wald, Nonnenwald und Bachauen zwischen Ginsheim und
Hanhofen
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Quelle: Gemeinde &f3bch, i.V.m. Geoportal Rheinlaiifalz

Die beabsichtigten Nutzungen des Plangebiets stehen nicht im Widerspruch zum Vogelschutzgebiet.

533 [ YRAOKI FiaaOKdHilSSINBIHIOKWSKS I OK
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1981 rechtsverordnet. Nach § 3 der Schutzgebietsverordnung wird der Schutzzweck auf die Erhaltung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Erhaltunguaéschaftlichen Eigenart und der
Schonheit des noch Uberwiegend bewaldeten Gebiets zwischen Rehbach und Speyerbach wegen sei-
ner besonderen Bedeutung fur die Erholung geschitzt.

8 Vgl. Staatsanzeiger fiir RheinlaRéhlz Nr. 3, S. 51 vom 25.01.1982, Rechtsverordnung ber das Landschaftsschutzgebiet
RehbackSpeyerbach vom 30. November 1981.
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Die Bestimmungen des § 4 der Rechtsverordnoagmen das Plangebiet von der Gultigkeit der
Rechtsverordnung aus:

I oDie beabsichtigten Nutzungen innerhalb des Plangebiets stehen nicht im Widérgpom
Landschaftsschutzgebiet, da gemal § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung khaehnkalb des
raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB nicht Bestdedteil
Landschaftsschutzgebietes sind.

5.3.4 FFHund Naturschutzgebiet®

In der weiteren Umgebung zum Plangebreit einemraumlichen Abstand von mindestens 2 Koe-
finden sich FFHund Naturschutzgebiete. Agfund der raumlichen Entfernung dieser Gebietseinhei-
ten zum Plangebiet ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die dHNaturschutzgebiete zu
rechnen.

Abbildung9: FFHund Naturschutzgebiete
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5.3.5 Uberschwemmungsgebiete HQ 100 / HQ extrem
IMDSt Gdzy 34806 SNBEAOK RS& . SOl dzdzy3aLd | ySa bN®» mnn a!
auf Basis des § 83 Abs. 1 LWG RLP i.V.m. 8 76 Abs. 2 WHG festgesetzte Uberschwemmungsgebiete (HQ
100 Gbiete) sowie HQ extrem Gebiete.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Uberplanung eines bereits bestehenden Baugebiets
handelt ergeben sich keine Planungsverbote gen8ar8 Abs. 1 und 2 WHG. Gem. § 78 Abs. 3 WHG

sind bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen fir die Gebiete, die nach § 30
Absatz 1 und 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB folgende
Belange inskzu berticksichtigen.

Durch die Uberplanung des bestehenden Baugebiets und insb. der festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiete sind nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu vermeiden. Zudem sind Be-
eintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes zu vermeiderr F#eine hochwasseran-
gepasste Errichtung von Bauvorhaben erforderlich.

9 Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheiftatz, Zugriff 2021.
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Auf die erforderlichen Festsetzungen wird im Rahmen der Begriindung der entsprechenden Festset-
zungen eingegangerZu den weiteren sich ergebenden Anforderungen aus § 78 WHG sowie einer
hochwasserangepassten Bauweise innerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der
HQ extem Gebiete finden sich Hinweise in den textlichen Festsetzungen.

Abbildung10: Rechtsverordnete Uberschwemmungsgebiete (HQ 100 Gebiete) sowiex#@re Gebiete?
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5.3.6 Gewasser 2. Ordnung und Gewasser 3. Ordnung

Angrenzendan deD Sf (1dzy 3406 SNEAOK RSa . SO0l dzdzy3aLX | yS& b N
weise der Rehbach, welcher alev&@sser 2. Ordnung klassifiziert ist. Fenmeraufen durch daPlan-

gebiet Entwasserungsgraben zur Ableitung von Oberflachenwasskhe als Gewéasser 3. Ordnung

zu klassifizieren sind.

Gemal Bebauungsplanzeichnung wurden die sich aus 8§ 31 LWG RLP ergebenden Gewéasserabstands-
bereiche (40 m bei Gewéssern 2. Ordnung und 10 m bei Gewassern 3. Ordnung) hinweislich tbernom-
men.

Nach 8§ 31 detandeswassergesetzes Rheinkddtfdlz bedirfen die Errichtung, der Betrieb und we-
sentliche Veranderungen von Anlagen im Sinne des § 36, \diel@&eniger als 40 Meter von der Ufer-

linie eines Gewassers 2. Ordnung oder weniger als 10 m von der Uferlinie eines Gewéassers 3. Ordnung
entfernt sind oder von denen Einwirkungen auf das Gewasser und seine Benutzung sowie Verande-
rungen der Bodenoberflaehausgehen kdnnereiner wasserrechtlichen Genehmigung durch die zu-
standige Wasserbehorde.

58Yyl OK aiGStt Sy ,Bekof§enadf dedlteHineRan iean/dasyPtangebiet unmittel-
bar angrenzendeiGewéasser 2. Ordnung urdie im Plangebiet befindlichen Gewéas&rOrdnung

10 Quelle: Eigene Darstellung auf Basis des Geoportals Wasser, Ministerium fiir Umwelt, Energie, Ernahrung und Forsten
RheinlandPfalz, abgerufen untenttps://geoportalwasser.ripumwelt.de/servlet/is/391/ sowie Kartengrundlagen der
SGDBSud Neustadt.
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reiche unter Beantragung einer wasserrechtlichen Genehmigung zu deuten. Die Regelungen des
LWG RLP finden diesbeziglich Anwendung.

as a:
8§ 36

5.3.7 Bodenschutz, Altstandorte im Plangebiet

Auf einigen der bis zum Beschluss vom 15.12.2021 bistadgn Geltungsbereich einbezogenen
Grundstucksflachehefindet sich gemafd Angaben des Bodeninformationssystems (BIS) / Bodenkatas-

ters (BOKAJTdes Landes Rheinlasitfalz u.a. die Betriebsflache einer ehemaligen -BEtdiebstank-

stelle (Siemensstral3e 2, Bereich Verkehrsubungsplatz) auf Flurstiick 11508/309 und ist dort unter Ord-
nungsnummer 332 00 0255007/000nn 6! { pnntT 0 Ff& NBAXNAE G WK SNDSENRN

Die Analyse der Bodenproben und der Bodenluft hat kein explizites Gefahrenpotential fir den Wir-
kungspfad Bodetensch und Bodefsrundwasser fir den raumlich reduzierten Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 100 zu Tage gefordért.

Fur den GeltungsbereictedBebauungsplanilr. 100hat die Plangeberin fir die Flurstlicke 11508/27,
11508/29, 11508/275, 11508/317 und 11508/318 fiir den Bereich der ehemaligen Tankstelle Carl
BenzStralRe 2&kine weitere Standortuntersuchung mitte®sndierung veranlassDieser Standort ist
unter der Registrierungsnummer 332 00 025006 / 000¢ 00 (AS 5006) zumindest teilweise als alt-
lastverdachtig im Sinne eines Altstandortes registriert.

Eswurden hierbei Untergrunderkundungersowie Laboruntersuchungeman den Umweltkompati-
menten Boden, Bodenluft und Grundwassaurchgefiihrt Die Untersuchung erfolgte durch Ramm
kernsondierungenDie Analysdat nur ein geringes Gefahrenpotential fir den Wirkungspfad Baden
Mensch fur den Geltungsbereiokrgeben Fir den Wirkungspfad Boden Grundwasserist ein
Belastungsschwerpunkt in der grundwaggesattigten Zone und damit ein Gefahrenpotential festge-
stellt worden.Im Ergebnis besteht beim Umweltkompartiment Bodenluft ein detaillierter Erkundungs
und Untersuchungsbedarf, bei d&bmpartimenten Boden und vor allem GrundwasSanierungsbe-
darf.

Fur diesenach Bodenlnformatlonssystem RheinlaRthlz als altlastverdéachtig eingestuften Flurstiicke
erfolgt hochst vorsorglich eine Kennzeichnung gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Hinwedsfalf OK Sy
RSNBY .1 RSY SNKSofAOK YAG dzvygSt i EISTNKNRSYRSV { G2

5.3.8 Denkmalschutz

LYYSNKIfo RSa DSfldzy3a06SNBAOKSAa RSa enfeinébaudzy 3a LI |
lichen Kulturdenkmélergem. 88 3 und 8 DSchPflGr.

5.3.9 Landschaftsrahmenplan HalRloch
Zu den fUr das Plangebiet relevanten Aussagen des Landschaftsrahmenplanes, welcher in den Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde HaRloch 2005 integriert ist, siehe Kapitel

5.3.10 Konzept Gewerbeflachenentwicklung ungrofilierung Hal3loch

Der Verband der Region Rheieckar hat am 11.12.2019 das Verfahren zur 1. Anderung des Einbeit-A

lichen Regionalplans RheNeckargt t I y' 1 I LJA St mon a2 2 Kyol dzFft NOKSY a

f AOKS . I dzFt NOKSya SAy3St S)\t\ulcklung)elriémz&ﬂnftsfhlgém régR)NJJ aoOKN
nalen Siedlungsstruktur fir die Funktionen Wohnen und Gewerbe im Metropolraum. Die Teilkapitel

11 vgl.Umwelttechnischer Untersuchungsbericht AltstandgReg. Nr.: 332 00 0255506/000- 00, 2021, IBES Baugrund-
institut GmbH,
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wurden im Zuge der Fortschreibung aktualisiert. Zwischen dem 20.04u2@24dem15.06.2021 wurde
der Entwurf offengelegt?

Auf dieser Grundlage und weitergehend beabsichtigt die Gemeinde Haliloch ihrerseits eine Profilie-
rung des Gewerbeflachenbestandes in der Gemarkung. Die Verfugbarkeit von voll erschlossenen und
planungsrechtlich gesicherten Gewerbeflachen fur Betriebsvenlsggen und mdgliche Neuansied-
lungen ist eine wichtige Voraussetzung fir erfolgreiche und zukunftsorientierte kommunale Gewerbe-
flachenpolitik sowie fir eine positive Entwicklung des Wirtschaftsstandortes.

Es zeigt sich, dass sich trotz scheinbar hinreichender gewerblicher Flachenpotenziale aufgrund der viel-
faltigen Standortanforderungen der Unternehmen bereits ein Engpass an geeigneten, marktgangigen
Grundsticken einstellt. Teilweise kann die Nachfrage mestimmten GrundstiicksgréRen urzu-
schnitten mit den nachgefragten planungsrechtlichen Ausweisungen und in der nachgefragten Lage
schon heute nicht mehr ohné/eiteres bedient werden.

Es ist auch zu prifen, inwieweit bestehende Gewerbeflachenbrachen und gewerbliche Bestandsimmo-
bilien fur eine erneute gewerbliche Nutzung reaktivierbar sind. Dabei sind die gestiegenen Anforde-
rungen an die Gewerbeflachen und an den Standort, die sicheahstlogischen, 6konomischen, de-
mografischen und umweltbezogenen Entwicklungen ergeben, zu beriicksichigen.

Die klare Profilierung des Gewerbestandortes Haf3loch als Ganzes und der einzelnen in der Gemarkung
befindlichen Standorte ist Ziel des in Aufstellung befindlichen Entwicklungskonzeptes. Vor allem we-
gen derim Bestand faktischen betrieblichékusnutzung von (unkontingentierten) Industriegebieten

in HaBlocrsind die bislang erfolgten Ausweisungen von Industriegebiet im Gemarkungsgebiet kritisch
zu hinterfragen und zu Uberprifen (8§ 50 BiImScl®.Gemeinde Haldloch ist weniger ein Industrie

als ein Gewerbestalort.

Im Vorgriff auf dasoch zu erstellendggemeindeweite Gesamtkonzept enthélt der standértliche Pla-
nentwurf insoweit bereits den Ansatz, die bislang zuldssigen Nutzungen eines Industriegebietes in eine
dem aktuellen Bauplanungand Umweltrecht angemessene Festsetzungstypik eines Gewerbegebie-

tes a1 Uberfuhren. Dies schlie3t auch ein, unbeplante Grundstiicke im Plangebiet lediglich in dem aus
Bestandsnutzung und stadtebaulichem Rahmen umhullend gegebenen Gestaltungsmadglichkeiten aus-
nutzen zu kénne*l A SNRdAzZNOK @A NR RI t I )/EISo?\ S kdnd ¢ SAf
umweltrechtlich in Bezug auf die Schuind Abwehranspruche der Umgebung in seinen bestehenden
Konflikten bewaltigbar.

5.3.11 Entwasserungskonzept
Ortliche Verhéltnisse

Fur das Plangebiet wurde eine Entwasserungskonzeption / Entwasserungstechnische Stellungnahme
erstellt. Das Plangebiet liegt siidlich des Vorfluters Rehbach; im Gebiet verlaufen Entwasserungsgraben
zur Ableitung von Oberflachenwasser (Gewasser lll. Ordnisgdesteht eine wenig bewegte Ober-
flachentopographiamit einem Befestigungsgrad von ca. 57% im MitBds Gelande ist leicht nach
Nordosten zur Verkehrsstral3e Lachener Wegeigt. DieGelandehdhen variieren von rd. 117 mNN

im Sudwesten bis rd. 115,50NN im Nordosten.

Es handelt sich somit um ein sehr flaches Gelande, wetidgreNeigungsklasse X[ %) zuzuordnen
ist. Das Plangebiet befindet siahf3erhalbformlich festgesetzter Wasserschutzgebiete gleichwohl im
Bereich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete.

12 Verband Region RheMeckar (Hrsg.): 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans: Kapitel Wohnbauflachen, Kapitel Ge-
werbliche Bauflachen, aufgerufen untéittps://www.m-r-n.com/waswir-tun/themen-und-projekte/projekte/Regional-
planaenderundStand: 26.08.2021)

13 Gemeindeverwaltung HaRloch (Hrsg.) (2021): Auszug aus der Beschlussvorlage der Sitzung des Gremiums Gemeinderat
vom 15.09.202%ur Beauftragung / Erstellung eines gemeindeweiten Gewerbeflachenprofilierungskonzeptes.

14 Vgl. Heilshorn/Kohnen: Gerauschkontingentierung nach DIN 45691, Anwendungsproblenfpigidiumenach dem
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 07.12.2047CN 7/16, UPR 3/2019, S-&1
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In den Rehbach wird das Niederschlagswasser des im Trennverfahren entwassernden Industriegebie-
tes Sud eingeleitet. Niederschlagswasser ndrdlich des Rehbachs werden dem Landwehrgraben zuge-
fuhrt.

Der gewachsene Baugrutidhesteht groRtenteils aus fein und mittelkérnigen Sanden. Punktuell wur-
den KiesSandGemische im Untergrund angetroffen, begrenzt auch schluffig mit sandigen Tonen. Die
angetroffenen Béden sind locker bis mitteldicht gelagert. Kiese und Sande kdnnenradsv@sserlei-

ter fungieren. Anhand der durchgefuhrten Sieblinienauswertungen kénnen den Sanden und Kiesen
eine Durchléssigkeit vof= 2,0M10H4 & Ai zugeschrieben werden. Der Korrekturfakzur Berech-

nung des BemessunggWertes (z. B. fur die Bemessung von Versickerungsanlagen) betragt 0,2 nach
Arbeitsblatt DWAA 138. Der BemessungsWert betragt somifQ 8 4,0M10tb & 1 .

Nach den vorliegenden Erkenntnissen kann die Wasserdurchlassigkeit der untersuchten Béden geman
DIN 18 130 als durchlassig klassifiziert werden. Nach Arbeitsblatt®A188 wird fur eine Versicke-

rung von Niederschlagswasser eine Durchlassigkeit gro8er,0m10H5 & Ai gefordert. Insoweit ist

der Boden ausreichend durchlassig fur Versickerung.

Das Grundwasser in der Gemeinde HaRloch steht erfahrungsgeman sehr hoch an und ist vom Wasser-
stand des Rheins beeinflusst. Das Plangebiet liegt unmittelbar im Einflussbereich des Rehbaches, des
Landwehrgrabens und des Hechtgrabens. Die Grundwasserstantgliagen jahreszeitlichen
Schwankungen. Die Ganglinie zeigt, dass sich zwischen den Jahren 2006 bis einschl. 2020 die Grund-
wasserstande zwischen rd. 112,70 mNN und rd. 113,80 mNN bewggeaind fallende Grundwasser-

sténde seit der Jahrtausendwende festallen.

Bei Zugrundelegung eines mittleren héchsten Grundwasserstandes von rd. 113,60 mNN\strgine
ckerung oberflachennah als Flachaend Muldenversickerung beausreichender Machtigkeit des Si-
ckerraumes (nach Arbeitsblatt DVWAA138mind. 1 m) im Plangebiet dem Grunde nach mdglich

Die Abwasseranlagen im Plangebiet haben eine Lange von ca. 87,3 km und werden von den Gemein-
dewerken Hal3loch betrieben. Das anfallende Schmutzwasser wird leitungsgebunden entsorgt und der
Klaranlage zugefihrt. Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswavird ebenfalls leitungsge-
bunden abgeleitet und direkt den Vorflutern zugefiihrh Plangebiet werden Mimahmenzur Ab-
flussminderung, d.h. Versickerung nicht schadlich verunreinigter Wasser durchgefiihrt. Eine 2010
durchgefiihrte hydrodynamische Kanalmkérechnung hat keinen hydraulischen Sanierungsbedarf an
den Freispiegelkanalen sowie den Betriebspunkten (Pump/Hebewerke) der Schmutzwasserkanalisa-
tion im Plangebiet ergeben.

Bei der Regenwasserkanalisation wurden beim Bemessungsregen im Plangebiet Defizite der hydrauli-
schen Leistungsfahigkeit in Form von Wasseraustritt Uber die Schachtdeckel6ffnungen (Uberstau)
identifiziert, die im Zuge von StraRenausbaumalnahmen (WerkstraBekstral3e) beseitigt wurden.

Konzeption
Schmutzwasser

Im Plangebiet ist anfallendes Schmutzwasser im Zuge der Bebauung bislang unbebauter Grund-
stiicksparzellen (Baullickemgitungsgebunden zu entsorgen und der bestehenden Schmutzwasserka-
nalisation zuzufihren. Es darf nur Abwasser hauslichen Charakters eingeleitet werden; andere Wasser
sind vorzureinigen. Die Schmutzwasserkanalisation und die Hebewerke verfligen Uber ausieich
Kapazitaten und missen nicht ausgebaut werden.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallendeicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser kann grundsétzlich

im Zuge der Bebauung bislang unbebauter Grundstiicksparzellen (Bayliekergsgebunden ent-

sorgt und der bestehenden Regenwasserkanalisation zugefiihrt werden. Bereichsweise ist bereits ein
Regenwasserkanal im Zuge der StralRenausbaumalRnahme in der Fabrikstral3e/Siemensstralle

15 Grundlageinhaltlich Gibertragbare&analbautechnisches Baugrundgutachten am Laachener Weg, 2020
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(2020/2021) vorgestreckt wordekine weitergehendalas Plangebiet insgesamt umfassende hydrau-
lischrechnerische Berlcksichtigung liegt vor.

Gem. 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WH®jisdérschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden.

Konzeptionell soll im Planentwurf die Versickerung/Rickhaltung von Niederschlagswasser ortsnah, d.
h. auf dem jeweiligen Grundstiick, umgesetzt werden. Zur Minderung von sdifitzen sollen kon-
zeptionell Grindacher festgesetzt werden.

Hochwasserschutz / Vorsorge

Die an das Plangebietordwestlichangrenzenda unbebauten Teilflachedes Bebauungsplanverfah-
NBY bNX¥ mnH ao! dzFf iR Beyeict ei’nésIfeﬂt@e§e&tWemschWeimﬁ1Eh@sgebletes
Die Gemeinde HaRlocheabsichtigt standortiibergreifend eine Gesamtplanung zum Hochwasser-
schutz und zur Starkregenvorsorge zu erstellen.

5.3.12 Verkehrskonzept
Im Plangebiet wurde die offentlichen Verkehrsflachen und Erd&imigsanlagen gutachterlich aufge-
nommen einschliBlich der Einmindung in die das Plangebiet von au3en anbindende Kidesgtla
14.

Im Zeitraum 20.03.2024.26.03.2021 wurde eine Verkehrszahlung unter Einschluss der maRRgeblichen
Wochentage und eines Samstags durchgefiihrt und dokumentiBiese Daten bilden die Grundlage
fur die Wochenganglinie der Verkehrsmengenbeleglihgersuchungsgegenstand waren:

1 IstZustand (Analyse 2021)

1 PrognoseNullfall 2035 (allgemeine Verkehrszunahme der Bestandsflachen ohne Bebauung
der Restflachen)
1 PrognosePlanfall 203§Bebauung der Restflachen gemald Bebauungsplan)

Der Fachbeitrag dokumentiert die Herleitung der Analysegrundlagen, die prognostizierte allgemeine
Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2035 sowie das hinzukommende Verkehrsaufkommen bei der Wei-
terentwicklung des Gebietes fir Kfz und SV>3,5t am Normalwerktag sodém malgeblichen Spit-
zenstunden am Vormittag und Nachmittag. Der Nachweis der Leistungsfahigkeit nach dem HBS flir den
KfzVerkehr wurde fiir alle betrachteten Félle gefiihrt und dokumentiert.

Aufgrund der besonderen Verkehrsverhaltnisse im Zeitraum der Erhebungen im Marz 2021 durch die
coronabedingten Einschrankungen musste geprift werden, ob und in welchem MaR eine Hochrech-
nung der gezahlten Mengen auf einen Vergleichswert vorgenommen werdss.mls Basis dienen

die Daten der automatischen Dauerzéhlstellen pro Monat. Die BASt (Bundesanstalt fiir StraBenwesen)
hat fur das Jahr 2021 ein Verkehrsbarometer erstellt, welches Orientierungswerte zur aktuellen Ver-
kehrsentwicklung in Deutschland angilabei werden aus allen auswertbaren Dauerzahlstellen fir
jeden Monat im Jahr 2021 die mittleren Entwicklungen u.a. im Vergleich zum Vorjahresmonat berech-
net.

Die Erhebungswerte wurden daher mit folgenden Annahmen auf Normalwerte erhoht:
1 Umrechnung fir Leichtverkehr (LV): +15%.
1 Umrechnung fiir Schwerverkehr (SV>3,5t): £0%.

Die Berechnungen erfolgten fir:
1 Tagesbelastungen

16 Fachbeitrag Verkehr zum Bebauungsplan im Auftrag der Gemeinde Ha@lodtis Consult Gericke GmbH & Co.KG im
Auftrag der Gemeinde Haf3loch, 2021
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1 Spitzenstundenbelastungen sowie ansdidiede
1 Leistungsfahigkeitsbewerturder mel3geblichen Knoten

o K1l4/Fabrikstral3e
0 Werkstrasse/Fabrikstrafe

Fur die Erweiterungsflachen wird im Planfall ein Nutzunggjair. stadtebaulicher Zielsetzung des
Bebauungsplansiit vorwiegendkleineren und mittelgro3en Gewerbebetrieben wie im Bestand ange-
nommen undsomit analog zunlachenzuwachs mit einer Verkehrszunahme von ca. 2geigéniber
dem PrognoséNullfall gerechnet’! Die Verkehrsbelastung auf dEabrikstraRe und der WerkstralRe
als Zufahrten zum Gewerbegebiet werdemtsprechend hochgerechnet.

Im Planfall 2035 werden die Knoten Werkstral3e / Fabrikstra3e und RaBrikstral3eals Vorfahrts-
knoten in den Spitzenstunden am Yand Nachmittaghachgewiesen und in allen betrachteten Féllen
als leistungsfahig bewertet. Ditlickstaulangen sind dabei kgienug,um von den vorhandenen Stau-
raumenaufgenommen zu werden.

Das System der 6ffentlichen Verkehrsanlagen stellt sich demzufolge fir die Bedarfe des Plangebietes
als ausreichend und differenziert dar. Querschnitte und Ausbaugrad sind ausreichend leistungsfahig.

Die nordwestlich angrenzenden unbebauten Teilflachen des Bebauungsplanvesfahheld M nH  «
RSY I 2t1l gASasSya gSNRSY | dz] N)/'-ngiier@ichldefssé‘ﬂx@um]bsblans SN
bNX» mMnn a!yY hoSN)YNKCE LWidReh Bab ¢ingédeer QdhferdrPlarStya@esant A S N
gebunden an die Fabrikstralkenzipiert, umeine Gruppe kleinteiliger Parzellen erschliel3en zu kén-
nen. Die Planstraf3e kann unmittelbamiardlicher oder nordwestlichefortfiihrung der Fabrikstral3e
positioniert werden.

Aus verkehrlicher Sicht steht der Entwicllu RSa DSbaSHXNKE @éweRagebiett &
keine Bedenken entgegen.

J

5.3.13 Immissionsschutzkonzept Verkehrs und Anlagenlarm im Plangebit
Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt.
Verkehrslarm

Die Untersuchung zum Bebauungsplan weist die Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm im Plan-
gebiet als Beurteilungspegel aus. Wie festgestellt wurde, treten insbesondere entlang der K14 Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN18005 fur MI und GHagrund in der Nacht auf. Auf
Grund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind fiir schutzwiirdige Nutzungen MaRnahmen
zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des Verkehrslarms erfordBitisrerfolgt durch Festset-
zungen zum passiven Larmschutz imi@wjsbereich des gesamten Bebauungsplans

Anlagenldrm im Plangebiet:

Im Plangebiet sind gewerbliche Nutzungen bereits im Bestand vorhanden.

DieTECHNISCHE ANLEITUNG ZUM SCHUTZ GEGEN LARMI@# tam§chutz und der Vorsorge
gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Geréusche. Sie gilt fiir genehmigungsbeddirftige und
nicht genehmigungsbedirftige Anlagen, die den Anforderungen des 2. TeiBuddssimmissions-
schutzgesetzeB(mSch@unterliegen.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist sichergestellt, wenn die Gesamtbelastung, d.h.
die Summe der Gerausche valten Anlagen, fir die die TA Larm gilt, am maf3geblichen Immissionsort

17 Annahme von Beschéftigtendichterin Bandbreiterg gem. FGSYichtlinie.
18 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan im Auftrag der Gemeinde HaBloch, Krebs + Kiefer, 2021
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die Immissionsrichtwerte nicht tberschreitet. Der mafgebliche Immissionsort ist der Ort in der schutz-
wurdigen Nachbarschaft von Anlagen, an dem eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte am ehes-
ten zu erwarten ist.

Er liegt bei bebauten Flachenr dem gedtffneten Fenster schutzwirdiger Raume und bei unbebauten
Flachen am Rand der Flachen, auf denen Gebaude mit schutzbedurftigen Raumen errichtet werden
durfen. Die Immissionsrichtwerte sowohl fir den Beurteilungspatgehuch fir den zulassigen Maxi-
malpegel einzelner Schallereignisse sind gestaffelt nach der Schutzwirdigkeit der Gebietskategorie,
die derjenigen aus der BauNVO entspricht. Dabei richtet sich die Zuordnung nach den Festsetzungen
in Bebauungsplanen.

Die Immissionsrichtwerte sind in Abschnitt 6.1 der TA Larm fir Immissionsorte aufRerhalb von Gebau-
den wie folgt festgelegt:

Gebietseinstufung tags | nachts
a) |Industriegebiete 70 70
b) Gewerbegebiete 65 50
c) |Urbane Gebiete 63 45
d) |Kerngebiete, Dorfund Mischgebiete 60 45
e) |Allgemeine Wohngebiete unidleinsiedlungsgebiete 55 40
f) |Reine Wohngebiete 50 35
g) Kurgebiete, Krankenh&auser und Pflegeanstalten 45 35

Quelle: Ubersichimmissionsrichtwerte TA Lafh

all RSY . SIANRTTFT aLYYAAAA2YaNRAOKG S SNI GLagnkIR 1 dzy
in jedem Fall die Grenzker Erheblichkeit (Zumutbarkeit) markieren. Eine Situation besonderer Art
stellt diehistorisch gewachsene Gemengelatze, in der gewerblich bzw. industriell genutzte Gebiete

an Misch und Wohngebiete grenzen.

Der im BmSchG verankerte und in der TA Larm fiir Anlagen ihres Anwendungsbereichs Gibernommene
Grundsatz, dass die Gesamtbelastung die Immissionsrichtwerte nicht tberschreitet (der sogenannte
Akzeptorbezug), erfordert im Vorfeld einer Genehmigung die Untersuchungjne Anlage sich in

eine vorhandene Situation akustisch noch einflgt.

Dazu muss uber die Vorbelastung ein Immissionsrichtwertanteil fur die Zusatzbelastung bestimmt wer-
den. Fur groRere Gewerbegebiete, in denen eine Vielzahl von Anlagen verschiedener Betreiber auf
einen Immissionsort einwirkt, hat sich als ein Instrument Eunittlung von Immissionsrichtwertan-
teilen die Geréauschkontingentierung bewahrt.

Methodisch ist zur Ermittlung der anlagenlarmbezogenen Gerauschsituatidodielastungm Plan-
gebiet zu untersuchen und zu beurteilen; zum anderen ist die durch Nutzungszulassung im Plangebiet
ausgeldsteZusatzbelastungu ermitteln.

Unter Anwendung der TA Larm ist die Zusatzbelastung so zu bestimmen, dass die Gesamtbelastung
durch Anlagenlarm zu keinen Immissionskonflikten fuhrt.

Die auf derim Plangebiet bislang unbebauten Parzellen gegebene Mdglichkeit der gewerblichen Neu-
bebauung fihrt zthinzutretenden Gerduscheinwirkungeiese sin@ls Zusatzbelastung einzustufen

19 Stadtebauliche Larmfibe] Hinweise fir die Bauleitplanundlinisterium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau des
Landes BadelVirttemberg, 2018
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¢ jedoch im Saldo zu den bislang vorhandenen Belastungen (Vorbelastung) und zu den aus gegebenem
Planrecht ausiibbaren Nutzungen zu bewerten.

Sieverbleiben systematisch infolge deun angestrebten planungsrechtlichepA St & ST dzy3 aDS g
C

3S0ASG o0D90Vd& 3ISYNG 2 y . I dderehS KATE SadND WREdFA G- NAIIFS
gem. 8§ 9 BauNVO zuriick.

Insoweit ist¢ ausgehend von diesen Flacher@2y SAYy-SHNER aOKOK#dzy3a o1 g (il
Minderung degzulassigerdnlagenbezogenen Gerauscheintrages im Plangebiet selbst und seiner Um-
gebung auszugehen.

Die Gemeinde hat die relevantémmissionspunkte schitzenswerter Nutzungen im @amgjrenzend
an dasPlangebiet ermittelt und zugleich die Uberprifung auf Einsatz einer weitergehenden etwaigen
Gerauschkontingentierunfiir den Bestand’orgenommen.

Alternativ wurde geprift, ob und inwieweit der vorhandene und darzutretendeAnlagenlarm im
Wege nachgelagerter Baugenehmigungsverfahren effektiv zu bewaéltigen ist.

Abbildung11: Schalltechnische Untersuchung, Lage der Immissionsutger Berticksichtigung der angrenzenden
¢tSAtS RS& tfly3dSoAasSisSa bNWP wmnu o! dZF RSy 12t1 628488y
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Quelle:Schalltechnische Untersuchung, Lage der Immissionsorte

5.3.14 Einzelhandelskonzept der Gemeinde HaRloch (Fortschreibung)
5.3.14.1 Leitbild, Ziele und Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung

Im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonz€mtes Gemeinde HaRloch aus dem Jahr 2010
wurden Oberziele festgelegt, diér das stadtebauliche Ordnungmd Entwicklungskonzept sowie die
Festsetzungen dieses Bebauungsplans Bestand h&bes sind:

20 Zu den weitererAusfiihrungen vgl. GMA Beratung und Umsetzung 2015, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Gemeinde HaRloch (Pfalz).
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1 Die langfristige Festigung und bestandige Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion von Halloch,

9 Die Stabilisierung und Entwicklung der Ortsmitte als attraktiven und zukunftsfahigen Einzelhan-
delsplatz der Gemeinde Hal3loch,

9 Die Sicherung der wohngebietsnahen,.dlbézentralen Grundversorgung im taglichen Bedarf.

Die Saulen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde HaRloch

Abbildung12:

Ziele
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cuantitative und ualitative
Entwicklung des Einzel
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Kernstlick des Einzelhandelskonzeptes ist eine dreistufige Gliederundgrdi€inzelhandelsschwer-
punkten im Gemeindegebiet unterschiedliche Versorgungsfunktionen zuweist. Im Einzelnen sind dies
nachfolgendeBereiche

9 Das Versorgungszentrum im Ortskern von HaR3loch, das nebrdgimeelhandelaund Versor-
gunggunktion auch noch weitere wichtige Kernfunktionen wahrnimmt.

9 Die Nahversorgungslagen, die sich insbesondere in den Wohngebieten befinden und mehr-
heitlich der Nahversorgung der umgebenden Wohnbevdlkerung dienen.

9 Die nicht integrierten Standortlagen in den Gewerbegebieten, die in erster Linie die Versor-
gungsfunktion des Mittelzentrums im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich ausiiben sol-
len (= Erganzungsstandorte fiir nicht zentrenrelevante Sortimente)

Auf dieser Basis werddm EinzelhandelskonzefolgendeGrundsétze zur Steueruner Einzelhan-
delsentwicklung aufgestellt:

Ortsmitte

1 Zielsetzung ist es, dass die Ortsmitte eine klare Vorrangstellung gegentiber den sonstigen
Standorten in HalRloch geniel3t. Das bedeutet, dass soBeiniebe mit nahversorgungsrele-
vanten und zentrenrelevanten als auch mit nichéntrenrelevanten Sortimentemlort stand-

ortgerecht aufgehoben sind. Die Ortsmitte ist als Einzelhandelsstandort im gesamtortlichen
Standortgeflige zu starken.

21 Quelle: GMA, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Haf3loch (Pfalz), 2010.
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Erganzungsstandorte

1 Gewerbe und Industriegebiete sollen als Flachen fir das produzierende und verarbeitende
Gewerbe sowie flr Handwerkand Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Daher und
um die Ortsmitte in ihren Strukturen nicht zu beeintréchtigen bzw. in ihrer EERlwng nicht
zu behindern, ist in den Geweastebietslagen diénsiedlung von Betrieben mit nahversor-
gungs und zentrenrelevanten 8rtimenten auszuschlieRe X 6 &

Nahversorgungslagen

1 Bei Nahversorgungslagen handelt es sich um Standorte, die weder dem zentralen Versor-
gungsbereich noch den Gewerbegekietzugeordnet werden kénnen, abégennoch wichtige
Nahversorgungsfunktionen GibernehmeBetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten koénnen hier zulassig seirsofern keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind und eine Verbesserung der wohnortnahen Versorgung erreicht wird.

Die Umsetzung deZiele und Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwickiu#af3loch er-

folgtdurchRA S Ly ad NHzYSyidS oaf{2NIAYSyidaiz2yl SLIia dzyR af i

5.3.14.2

Im Zuge deFortschreibung der Einzelhandelskonzeption wurde das bislang vorliegende Standortkon-
zept? evaluiert und geprift und unter Einbezug der stadtebaulichen Entwicklungen und Bedarfe vor
Ort weiterentwickelt. Die rachstehende Abbildung legt das derzeitige Sortimentskonzept der Ge-
meinde HaBlochdas a | F Gf 2O0KSNJ [ AadiSdav

Abbildung13:

Sortimentskonzept fur die Gemeinde Hal3loch

Sortimentsliste flr die Gemeinde HalRloch

Zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente
zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bucher/Papier/Schreibwaren/Buroartikel Geftranke*

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe Unterhaltungselektronik/Computer/Hifi/
Sportartikel Elektroartikel/Leuchten*
Baby-/Kinderartikel Mobel, Kiichenmébel, Buromébel, Garten-
Foto/Optik mdbel, Sanitar-/ Badeinrichtung, Matratzen

Einrichtungszubehtr (ohne Mébel), Teppi-
che (ohne Teppichbdden) Haus —und Heim-
textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Haushaltswaren, Heimtextilien
Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren

Kunst/Antiquitaten
Gesundheitsartikel/Santititswaren

nahversorgungsrelevante Sortimente
- Lebensmittel
Drogeriewaren, Kosmetikartikel
Schnittblumen*
Zeitungen / Zeitschriften*

Teppiche, Bodenbelage, Fliesen, Tapeten,
Farben, Lacke

Elektrogrogerate (,Weilke Ware")
Baustoffe, Bauelemente, Heimwerkerbe-
darf, Pflanzen und Zubehor, Gartenwerk-
stoffe, Gartenbaustoffe, Pflege- und Diin-
gemittel, Torf und Erde, Pflanzgefalie,
Zaune, Gartenh&user, Gewéachshauser,
Naturhélzer

Campingartikel, SportgroRgeréte (z.B.
Surfboards, Fahrrader, Fitnessgerate)
Autozubehdr

Tiernahrung, zoologischer Bedarf, Lebend-
tiere

Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

* Abweichungen von der Liste des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar.
Quelle: GMA-Empfehlungen 2015

22 Vgl. GMAEinzelhandelskonzeptalloch, $2 ff., 2010
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5.3.14.3 Standortkonzept fir die Gemeinde Hal3loch

Im Standortkonzept wden die bisherigen Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereiches ge-
pruft. Ergdnzend werden die einzelhandelsbezogenen Gewerbegebiete sowie sonstige Lagen im Sinne
von Nahversorgungslagen gepruft und festgelegt. Ferner findet eine Abgrenzupngrdieden Versor-
gungsbereichesder Versorgungsbereiche Nahversorgurder Erganzungsstandorteowie derBe-
standsstandortestatt.

BSYGNIf SN + SNE2NHdzy 3a0 SNBAOK ohNIAYAGGSa

1 Der zentrale Versorgungsbereich Gbernimmt die Funktion eines Zentrums zur Versorgung der
Gemeinde bzw. eines Teilbereichs der Gemeinde mit einem bestimmten Spektrum an Waren
und Dienstleistungen. Es handelt sich hierbei um schiitzenswerte Bereiche ind8gfhél
Abs. 3 BauNVQvelche durch Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in der Gemeinde selbst
oder in den Nachbargemeinden nicht geschadigt werden dirfen. Der zentrale Versorgungsbe-
reich der Gemeinde HaRRloch umfasst im Wesentlichen die Langgasseawisaibengasse
und denKreuzungsbereich Kiihngasse / Langgasse.

+ SNE2NHdzy 3406 SNEAOKS abl K@SNE2NHdzy 34

1 An diesen Standorten wird bereits heute die Nahversorgung mit Lebensmitteln und Drogerie-
waren sichergestellt. Auch pemsktivisch soll hier die Nahversorgung organisiert werdgs.
Nahversorgungsberelel"aA)/R RAS {GFYR2NIS ol SNNByg¢S3IaZ aaj
ausgewiesen. Diese Standortbereiche sollten bestandsorientiert durch Erweiterungen beste-
hender Betriebe entwickelt werden. Von einer weiteren Entwicliu@.e. Neuansiedlung von
Betrieben ist abzusehen, da die bestehenden Potentiale imnsbittelbereich weitestge-
hend ausgeschopft sind.

Erganzungsstandorte

9 Zur Sicherung und Starkung des vorhandenen zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde
ist eine abgestimmte Einzelhandelssteuerung insb. in den nicht integrierten und dezentralen
Standortlagen von Bedeutung. Der Erganzungsstandort liegt nérdlich des Bansden Be-
reich der RudoiDieseiStralie. Dieser bietet sich als Erganzungsstandort fur nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel an. Die Ansiedlung zuséatzlicher Einzelhandelsbetrieteniméin und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist hier hingegen gratatish auszuschlief3en.

Bestandsstandorte

1 Das Gewerbegehi&id stellt einen bereits seit vielen Jahren etablierten Versorgungsstandort
fir dieGemeinde H G f 2 OK R NX { zalMbdkifineBes dlder. loRaeB duchféinea NJ
regionale Versorgungsind Kundenbindungsfunktion aus. War der Standort im regionalen
Raumordnungplan Rheinpfalz als grof3flachiger EinzelhandelsstaridoBestand ausgewie-
sen, so findet sich innerhalb des einheitlichen Redlanes RheifNeckar keine Darstellung
fur diesen Standort mehr. Hiermit kommt zum Ausdruck, dass an dieser Stelle kein weiterer
zentrenrelevanter Einzelhandel vorgesehenAds. Entwicklungsziele werden bestimmt: Siche-
rung als Bestandsstandort, kein@itere Verfestigung bzw. Neuansladg.
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Abbildung14: Einzelhandelsbezogemssowie einzelhandelssteuerndes Standortkonzept der Gemeinde Haf3loch
\; -~
’“ w8 -~ 2\ >3 Legende
LRREEN] Ergénzungsstandort
i) e ,Nérdlich des [ Zentraler
o) )g { ¢ Bahndamms* Versorgungsbereich

[1 Versorgungsbereich
(Lebensmittel)-
Nahversorgung

. I Ergénzungsstandort

Py

SN /]
J’ . ?\_ I -} .:\-’
PP & A
‘Q&'S&n Ig',g@:‘t" E Bestandsstandort 3
\, 'é)""’“ L Gy’ wIndustriegebiet Stid* Kartengrundlage: Stadt
LSS ~ &
SN HaRloch (Pfalz); GMA-
o 5 :
¢, Bearbeitung 2015

.

53144 9AY2NRYydzyd RS&a {dGFyR2NIGSa a!Y hoSNY¥NKE LI
einzelhandelsbezogenen Festlegungen

Gem.Konzeptsoll sich die aktuelle und zukinftige Einzelhandelsentwickiluéplochauf die defi-

nierten Standortlagen fokussieren. Gemaf den oben dargelegten Ausfihrungen sollen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches sowohl nahversorguaigsauch zentrenrelevante Sortimente sowie
nicht zentrenrelevante Sortimente angedelt werden. In den definierteNahversorgungslagen sollen

zur Wahrung der Versorgungsfunktion Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zu-
lassig sein. Ein Erganzurtgsslort ist ndrdlich des Bahndamms ausgewiesen, welcher sich fur nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel anbietet.

Die Ansiedlung zusatzlicher EinzelhandelsbetriebeZamitren und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ist hier hingegen grundsétzlich auszuschlieRen. Ferner wird zu den Ergdnzungsstandorten for-
muliert, dass insb. in den Gewerbegebietslagen die Ansiedlung von Betrieben mit nahversangdngs
zentrenrelevanten Soimenten auszuschlieReist. An dem ausgewiesenerefandsstandort sath

die dort anséassigen zentrenrelevanten Sortimente gesi¢iaoch nicht weiter ausgeweitet werden.

Vor dem Hintergrund dieser raumlich@&@mtwicklungsvorstellung zum Einzelhandel innerhalb der Ge-
YSAYRS 110Gt 20K Aad RSN {d yR2 NI artkorizegkarts NN K £ LITF | |
mit einer einzelhandelsbezogenen Standortkategorie versehen, die diesem Standort eine besondere
Einzelhandelsaffinitat aus stadtebaien Gesichfgunkten zuweist.

Vielmehr wird dargelegt, dass insb. in den Gewerbegebietslagen die Ansiedlung von Betrieben mit
nahversorgungsund zentrenrelevanten Sortimenten durch Umsetzung dieser Leitlinien in Bebauungs-

L Ny Sy | dzal dzaOKf ASGSY Aado 5 KXY VWITOKRGa AStYSpy RISY {[ BI
Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde HalRRloch keine nahversorgumpgsoder zentrenrelevanten

Sortimente angesiedelt werden.
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Der Standort ist jedoch der Ansiedlung von nigébtrenrelevanten Sortimenten ganglich. Zwar sol- ) \
lendienichtl SYUNBYNBt SOFYyuSy {2NUAYSYUS NOSNI RAS {0l Yyl
Standort nérdlich des Bahndamms gelenkt werden, jedoch schliefl3t das Einzelhandelskonzept die An-
siedlung bzw. den Erhalt von bestehenden nizbtrenrelevanten Sortimenteim den Ubrigen Berei-

chen der Gemeinde nicht aus. Insgesamt ist Giber das Einzelhandelskonzept die Lenkung der Ansiedlung

von Einzelhandelseimtitungen auf die definierteStandortkategorien deutlich erkabar.

5SNJ . SOl dzdzy 3a LI I Yy b NX wmn standdttlivhenrasStNvgNiéstvardenafhéa RA Sy
ten Einzelhandelskonzeptes deemeindeHal3loch undrifft die hierzu erforderlichen Festsetzungen.

6. STADTEBAULICBESTANDSAUFNAHME

Der BebauungsplanNiOQa ! ¥ ho SNXYNKf LJFF Ra RASYdG RSNJ «06SNLX | yd
bestandes Dieser wird im Wesentlichen gebildetis gewerblichen Nutzungem weiteren Sinneso-

wie Wohnnutzungen. Er greift daherliesonderem MalR3e in die den Eigentimern auf desr@lage

von Art. 14 Absl GG gewahrte Freiheit ein, iGrundstickebaulich zu nutzen.

Die Uberplanung eines Siedlungsbestandes setzt die sorgfaltige und umfassende Ermittlung des vor-
handenen Bestandemn Nutzungen im Plangedtivoraus. Der Bebauungsplan trifft die zeichnerischen

sowie textlichen Festsetzungen unter Berlcksichtigung des Bestandes arhbaulnlagen sowie

Nutzungen durch Eigentlimer, Mieter sowie Betriebsiber imGeltungsbereicldes frtheren Bebau-

dzy 3a LX | ya biggdbieim nf I cOLKYSR/EBANT NJG NI 0 Sa @ - ungd 8cdarkee/ o A NJ 0
stimmung mit Blick auf die Grdstlicksnutzung duttdie genannten Personenkreise.

Gerade bei der Uberplanung von bestehenden BaugebietenRiachen mit Bestandsnutzungen,
kommt der Gewabhrleistung des Eigentums und dem Schutduleh bauliche Nutzung bereits ausge-
Ubten Eigentumgrundrechtseine hohe Bedeutung zu. Getroffene Festsetzungen innerhalb eines Be-
bauungsplanes mussen die bestehenden, rdafiftig genehmigten baulicheAnlagenim Rahmen

der stadtebaulichen Abwéagung berilicksichtigen, die bestehenden stadtebaulichen Strukturen sowie
die geplanten Strukturen ordnen und insgesamt eine stadtebauliche Entwicklungsvorstellung aufzei-
gen.

Um in Bestandsstkiuren bzw. in iberwiegend bebigen Gebieten im Sinne der Uberplanung zu ge-
eigneten Festsetzungen zu gelangen, die sowohl von ordnendem und esitvdein Charakter sind,
ist eine dezidierte stadtebdiche Bestandsaufnahme des Gebiettorderlich

LY wlkKYSY RSNJ ! dZFadSttdzyd RSa . Sol dzdigh&didskd-ySa b N
tebaulichen Strukturen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mittels einer dezidier-
ten Bestandsaufnahme und deren Auswertung analysiert.

Auf Basis der Bestandsaufnahmeergebniaseden die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zur
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung des Areals abgelkftesichtlich der stadteaulichen Ent-
wicklung des Plangebiets i.V.m. den Bestandsnutzungemhatedes Plangebiets wurdetie eigen-
timerbasiertenbaulichenEntwicklungsvorstellungen mit Hilfe eines Fragebogens erhoben.

6.1 Vorgehensweise und Methodik
6.1.1 Schritt 1:Kartographische Grundlagen

Furdie Erhebung der bestehenden stadtebaulichen Struktuneerhalb des Geltungsbereiches des
. SO0l dzdzy3a LI FySa bNXp wmsinem EldchénuimgrifbVddychdg Bid dfuldereine YA U S
aCt NOKSY N} auSNHzy3 dzyR Ct NOfSHEILI NI St f ASNHzy3Ia ySo

~

a
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Auf GrundlageeinesLuftbildausschnitt sowie der Katastergrundlage wurden die bestehenden-Flur
und Grundstiickseinteilungen herausgegriffen. Durabwlertung deliste Gber die Eigentumsverhalt-
nisseinnerhalb des Plangebietaufgeschlisselhach Flurstiicksnummern, konnten die bestehenden
Flur und Grundstlcke in ihrer katastéuftbildbezogenen Abgrenzung und Ausdehnung verifizied
abgegrenzt werden.

Die abgegrenzten Grundstiickseinheiten wurdenauffolgendR dzZNOK RSy { OKNR GG RSNJ «
nymisiert. Codierung bedeutet hierbei, dass die abgegrenzten Grundstiickseinheiten fur das weitere
Vorgehen mit Klrzeln versehen wurden, die den StraBennamen oifbeBt an welchen die Grund-
stiickseinheiten liegendarstellen (FAS = FabrikstraRe, WES = WerkstralRe, CBB8BenzStralie

usw.)

Die fortlaufenden, ergarenden Zahlen hinter dem jeweiligétiirzel sichern dartiber hinaus die Zuord-
nungsfahigkeitlnhaltliche Zuordnungsschwierigkeiten ergeben sich hierbei insb. im Rahmen der Zu-
ordnung der Codierungen im Abgleich mit der Eigentimerliste. Dies wiediber das Luftbild und
Kataster ersichtlichdurch die in den letzten Jahrzehnten durcfigeten baulichen Verdichtungen

und Erweiterungen bestehender Anlagen und vollzogenen Grundstiicksteilungen deftlictigeAb-
grenzungsunstimmigkeitenurden nach planerischem Ermessen eruiert und mit Ortskenntnissen und
einer VorOrt-Begehungyeklart

Abbildung15: Auszug Kartengrundlage Bestasalifnahme, anonymisiert und codiert
/ : FAS15.1 ALY

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH

Die vollstandige Karte ist dem Anhang zur Begriindung zu entnehmen.

Im Ergebnidasst sicleine detaillierte grundstiicksbezogene Bestandsaufnahbiglden.Dies ist bei

dem Uberwiegend bebautennd zu Uberplanenden Gebieaintscheidend um bei derAbleitung zu-
kunftiger bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Zuge der Bestandsiiberplanung die grundstiicks-
bezogenen Nutzungsind Genehmigungsdaten auf eine tbergeordnete flachenbezogene Quattiers
bzw. Blockebeazu vergrol3ern
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Darau grindeteine parzellenibergeordnete und parzellenibergreifendsidedzungsorgabeunter
Beachtung und Einbeziehung der parzellenschardaten Zustande

6.1.2 Schritt 2:Erhebung Ermittlung der vorhandenen Arten baulicher Nutzungen

Wesentliche Aufgabe bei der Aufstellung eines Bebauungsplamdsberplanung vonétandsstruk-
turenist es,die festsetzungsbezogene Auseinandersetzung mit den bestehenden Arten der baulichen
Nutzunginnerhalb des Gebietgu bewaltigen. Dem dient dietaillierte vorgenanntegrundstiicksbe-
zogene Bstandserhebung.

In einem ersten Schritt wurden flr die anonymisierten und codierten Flacheneinheiten innerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung
Halloch samtliche vorhandene Bauaktirsb. im Hinblick auf die genehmigtentiungen gesichtet

und ausgewertet.

Neben der Auswertung hinsichtlich der genehmigten Nutzungsarten wurden weitédéebauliche

und architektonischdetails wie z.B. Gebaudehdhen etc. ausgewertet und dokumentiert. In die Bau-
aktenauswertung wurden auch diejenigen Akten einbezogen, digrand aktueller Vorgange bei der
Bauverwaltung zur Bearbeitung vorlagen.

Parallelwurden die von der Gemeindeverwaltung HalRloch zur Verfiigung gestellten Gewerbeanmel-
dungslisten sowie das zur Verfligung gestellte Leerstandskataster ausgeweartdas Nutzungsbild
innerhalb des Gebiets qurazisieren Letzlich wurden die Auswertungsergebnisse und Sachverhalte
durch eine mehrtagige Vadrt-Bestandsaufnahmabschlie3enderifiziert Bei der VoOrt-Bestands-
aufnahme wurde insb. auf sichtbare Firmenlogodre&sschilder, Werbebanner unglakate Leer-
standeetc. geachtet, die Ruckséisse auf die ausgelbten Nutzungen zulassen.

Somit bestehizum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmimsichtlich der Nutzungslage innerhalb des Ge-
biets ein flachendeckendes Billbschlielendvurden die Erkenntnisse mit den Kenntnissen der Ge-
meindeverwaltungabgeglichen

Inhaltliche Schwierkgiten bei der Auswertung der Baugenehmigungsakten i.V.m. der aktuellen, ge-
bauten Bestansbkituation vor Ort zeigten sich insb. im Detaillierungsgrad der Bauakten und der An-
trage, die zum Teil zw. 1960 und 1980 erlassen wurden. In diesen Fallen gestaltete sich der Abgleich
aufwendig

Abbildung16: Auszug Bestandsaufnahmetabelle insb. zur Art der baulichen Nutzung

Rechtlich / pla- Rechtliche / pla-

- nerische Eirl'j’r sche Nutzung vor | nerische Ein- Einschiitzung / Infor-
2 g " " 9 schitzung Vor- | mationen der Verwal- | Bearbeitungshinweise
bung, Bezeichnung des Betriebes in gung) ort Ort Nutzung nach o

Grundstiick
Flurst.nr. (Eigentii- Codierung
mer)

gungslage g
nach BauNVO' | LT
Art des Betriebes
Garten- und Landschaftsbau und Plege
Genehmigte Nutzung
Baugenehmigung Wahnhaus mit Biro- und Produkti- Urspriinglich Bau- und
ans- und Lagerhalle (1974} Nutzungsgenehmigung
Bal i Teilnutzt 1g Wohnhaus in Verkauf von Grund- derFI?chen CBS1 und
Biiro- und Wohnbereich sowie Neubau einer Lagerhalle sticksteilen, Isolierung 81510 in raumlicher Ver-
CBS1 (2006) GE/MI ot Sarten-undLand- | e s Wohnhaus, Verkauf Teil g

B reibung (insb. B-Zeiten (Schichtbetrieb). v fiache SIS 11 Flst.nr.
B-Emissionen, B-ErschlieBungsverkehre, verwendete 11508 / 296

Stoffe)

Biro + Callcenter im bestehenden Gebéude, Betriebs-

zeiten: Monlag - Freitag, 08.00 - 16.00 Uhr, Zahl der

Schichten: 1, keine gefahriichen Stoffe, kein Larm am

Arbeitsplatz, keine Gesundheits- und Unfallgefahren
006)

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH

Im Ergebnis sind alle Erhebungsdaten, Abstimmungsergebnisse sowie Bauaktenauswertungen in die
Bestandsaufnahmetabelle eingeflossen. Diese Tabelle ist in GAnze dem Anhang 2 zu entnehmen. Die
vordehende Abbildung zeigt einen Tabellenausschnitt.
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In den Spalten 1 bis 4 sind dieKapitel6.1.1dargelegten Parzellenparaster BesitzverhaltnisséAbb.
13 anonymisierte DarstellungAdressanschrift und Codierungskirzel verzeichnet.

In Spalte 5 sind die Informationen aus der beschriebenen Aktenauswertung bzw. der erganzenden Be-
aul yRal dzFy I KYS @U2NJ hNU SAYy3ISTFt2aasSyd | YUSNI RSN «
genehmigte Betrieb etcaufgelistet. Abbildung 12eigt einemit CBS 1 codierte Flached dabeleme

genehmigte Gartendzy R [  YRAOKI FiG &0l dzydziil dzy 3 ! vy i Sver- RSNJ « 6
den die gem. Bauakte genehmigten Nutzungen, Nutzungsanderungem ezte|tI|cher Reihenfolge

aufgelistet.

''ViSNI RSN « 0 SNAOKNRAF(O o. SGNAS0aAa0SaOKNBAOGdzyd 06 X0 6
denen Spezifikationen der genehmigten Nutzungen aufgelistet. Hier wurden insb. Betriebszeiten, Be-
triebskonzepte, Stoffund Materialverwendungen, Produktiongple etc. ausgewertetim den geneh-

migten Betrieb bzw. die genehmigten Nutzungen naher zu kilzissén.

Dies ist zur fachlichechtlichen Ableitung der Baugebietsarten nach BauNV(zgatraleminteresse,

da Uber die betrieblichen Spezifikationen Rickschlisse zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der je-
weils genehmigten Nutzungen innerhalb der Baugebiete nach der BauNVO gezogen werden kdnnen,
z.B.hinsichtlich des Stoérgradeallerdingszeigtdie Auswertung der Bauakten, dass beiiganBetrie-

ben derartige Beschreibungen nicht vorhanden sind bzwgranfl des Alters der Bauakte und den
damaligen bauordnurggechtlichen Anforderungen nicht notwendig warém.Spalte 6 erfolgdie Zu-
ordnung der baurechtlichgenehmigten baulichen Nutzungen zu den Baugebietskategorien der
Baunutzungsverordnung, in welchen die genehmigten Nutzungen nach aktueller €degptzulassig

waren.

Spalte 7 bildet im Gegensatz zu den Spalten 5 und 6 nicht die baurechtlich genehmigte Sachlage ab,
sondern zeigt auf, welche Nutzungen je codierter Flacheneinheit vor Ort faktisch im Bestand baulich
vorhanden sind. Die bauplanungsrechtliche Einschatzunéaéiisch vorhandenen Nutzungen vor Ort

und deren Umsetzbarkeit innerhalb der nach BauNVGnafen Baugebietskategorien wird analog

Zu Spalte 6 in Spalte 8 dargelegt. Ergdnzende Informatipnden Spalten 5 bis &urdendurch die
Gemeindeverwaltung &3loch mitgeteilt und in Spalte 9 der Bestaadfnahmetabelle vermerkt.

Die Spalte deBestandsaufnahmetabellee CNJ 3 Sy T dzNJ Yt NNXzy3 k . S NDBSAG
weiteren Belange, die fir die Erhebung, Auswertung bzw. Interpretation der gewenrizaten von

fachlicher bzw. inhaltlicher Bedeutung sind. Dariiber hinaus werden Sachverhalte bzw. Fragestellun-

gen, die im Zuge der Datenerhebung und Auswertung aufgetreten sind und zu denen im weiteren Ver-

lauf keine Informationsverdichtung erfolgen konnéeifgelistet, um groRtmdgliche Transparenz inner-

halb des Bestarghufnahmeprozesses zu gewdisten.

Im Ergebnis verdeutlicht dieabelle transparendie gemaf Bauakigestand&raftig genehmigten Nut-
zungen eines Grundstlicks und vergleicht dies mit den faktisch vor Ort vorhandenen baulichen Nutzun-
gen.Hierdurch ist es derPlangebemethodischmdglich den Bestand im Rahmen der Uberplanung
hinreichendplanerisch zu wirdigen, den Anforderungen des Bestahdézes sowie denen des er-
weiterten BestandsschuesRechnung zu tragen und einer methodiscHundierten Abeitung der fir

die Bestandsquartiere zielfilhrenden Verteilung der Arten der baulichen Nutzung zu gelangen.

6.1.3 Schritt 3: Erhebungen Ermittlungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zu den tberbau-
baren Grundstucksflachen und zu den Hoheaulicher Anlagen

Zur Ableitung des Mal3es der baulichen Nutzung (GRZ) sowie der tiberbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzenist auf den Bestand innerhalb des Plangebiets zuriickgegufiereire Analyse auf Luft-

bildbasis durchgefuhmvorden Zudeneeigte sichdass die Baugrenzenfestsetzungen des altdiage

dzy JALX  yS& DN MM aLYRAIAGNRSISOoASH [+ OKegeS NI { i NI
haltenwerden.

Die Ableitung der Uberbaubaren Grundstickdiie (hier Baugrenzen) wird inunmehr neu auje-
stellten. SOl dzdzy 3a L) 'y b NX nanofBasia dey LuttbidSsNadfdekomiindh. ERemso
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wird der im Plangebiet vorhandene Versiegelungsgrad (GRZ) auf Basis des Luftbildes in Verbindung mit
den codierten Flacheneinheiten fir jede Grundstiickseinheit ermitzal. abgeschatzt

Die luftbildbasierte Ermittlung Abschatzung des Versiegelungsgrades liefert eine naherungsweise
jedoch nicht detailscharfgleichwohl hinreichend genausbbildung des tatsachlichen Versiegelungs-
grades. Demnach liegt im Ergebfiis jede codierte Grundstiickinheit einendherungsweisé/ersie-
gelungszahl vor, die je nach raumlicher Abgrenzung der festzusetz&adgyebietsartenin die nach
BauNVO definierte Grundflachenzahl umgerechnet werden kann.

Die Hohe der vorhandenen baulichen Anlagen wurde insb. tiber die vorliegenden Bauakten ermittelt.
Zwarist anzumerken, dass nicht in jeder Bauakte eine Héhenangabe zur genehmigten baulichen Nut-
zung ableitbawar. Dies betriffivor allemdie alteren Bauakteninsb. jenevor dem Jahr 198Ergéan-

zend wurden zur Informationsverdichtung und Verifizierung der Héhenangaben die Daten aus dem
Onlineangebot des Landesamtes fir Vermessung und Geobasisinformation Rh&fdbmdVveban-

gebot RheinlandPfalz in 3D herangegen und erganzAuch dieser Belang ist hinreichend fur die wei-
tere Uberplanung ermittelt.

6.1.4 Schritt 4:Verkehrsflachen, Grinflachen, VersorgungsanlagerPlangebiet

Die imPlangebiet vorhandeneStral3enverkehrsflachen und Versorgeaglagen sind bereits tber
den. SO0t dzdzy 3aLX 'y bNIP mm alyRdza i N\ @elddrinach Abglgich OK Sy S|
YAU RSY |10dzStfSYy [dzFUOAEfR AY RSY OU2NI ASISYRSY .
men.

5AS AYYSNKIfo6o RS& . Sol dzdzy3a L) Iy Srit séinddbbeidem Texr L Y R dza
landerungsplanefestgesetzten privaten undffentlichen Grinflachekdénnen nur bedingt in den vor-

liegenden Bebauungsplan Ubertragen werden, da iflgeim Bereichen der damals festgesetzten Griin-

flachen bauliche Anlagen errichtet wurdesadass das urspringlielGrinsystem tberformt wurde.

Das Griunkonzept im vorliegenden Bebauungsplan orientiertdsibleram derzeitigen IsZustand in-
nerhalb des Gebiets. Auf Basis der verfiigbaren Luftbilder wurden grifieieh zusammenhangde

und gebietspragende Grinflachen mit stadtebaulichem Gewicht analysiert und in die Planungen ein-
gestellt.

6.2 Zentralg planerische Erkenntnisse der Bestandsaufnahme

Das Plangebiet weist eine hohe stadtebauliche sowie nutzungsbezogene Heterogenitat auf. Das stad-
tebauliche Bild ist von einem Nebeneinand®ein wenigenz.T.grol3dimensionierta sowiemehrheit-
lichklein dimensionierta baulichen Anlagen sowie durch grundstiicksiibergreifende bauliche Ensem-
bles gekennzeichnet. Demnach sind dicht bebaute, hoch versiegelte Teilabschnitte neben aufgelocker-
ten, geringer versiegelten Teilabschnitten vorhandB®es wird durch das Nebeneinander unter-
schiedlichster Grun¢dcherzahlen im Bestand verdeutlicht.

Die aufgelockerten Bereiche befinden sich tiberwiegend in den Randlagen zu den angrenzenden Wald-
randbereichen bzw. im nérdlichen Bereich des Plangeleietiang derUferrandbereiche des Rehba-
ches.Die Baustruktur innerhalb des Gebiets spiegelt sich auch in den ParzellengréRen, welche im Zuge
der Bestandaufnahme codiert wurdeywider.

Es zeigt sich, dagmerhalb des Plangebiets mehr 813 % der Parzellen eine Flachengrdl3e von bis zu
5.000 m? besitzen. Die Parzellen mit einer dittticheIndustienutzungtypischen sinnhaften Gélien-
ordnung von 10.000 m2rgil mit circa 1,86Anteilim Plangebiet deutlich unterreprasentieon den
Parzellen ntieiner GréRenordung bis zu ®00m2 sind ParzellengroRemit einer Gréfienordnung
von bis zu 00 m2 mit 80 % am haufigsten vertretdParzellengréfZen voB.000 und 5000 m?2 sind
lediglichmit 13 % vertreten.
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Innerhalb deaulichaufgelockerten Bereiche sind zum Teil groRe Teilflachen mit unterschiedlichster
Vegetation und Baumbestanden bewachsemlche von stadtebaulicher Bedeutung sind undR3-
geblich zu einer Durchgriinung und Begrinung des Plangdigitagen.

Derflr Industriegebiete untypischohe Griinanteil mit Baumbestand ist d8ebietshistorie geschul-

det, tragt jedoch maf3geblich zum Genius loci des Gebiets bei. Im Zuge der Umsetzung und Erschlie-
Bung des ehemaligen Industriegebiets wurde seitens der Gemeinde Hal3loch die Rodung von Waldfla-
chen vorgenommeyum die Flachen einer gewerbligtdustriellen Entwicklung zuganglich zu machen.

Die Baumbestande sind demnach als Relikte der ehemals zusammenhangenden Waldflache zu werten.
An den dstlichen und westlichdrand desseltungsbereichischlidien sich unmittelbar bestehende
zusammenhage Waldflachen arDiese aufgelockerten Teilbereiche verteilen sich zusammen mit be-
stehenden Brachflachen lGber das gesamte Plangebiet.

Ferner hat die Analyse der faktisch vorhandenen Arten der bari®tutzung ein ebenso heterogen
strukturiertes Bild ergeben. Das gesamte Plangebiet wird von einem betrieblichen Nutzungsmix domi-
niert. Deserkennzeichnet sich durch ein unmittelbaidebeneinander von Dienstleistungsbetrieben
unterschiedlichster Branchen, Kleingewerbe i.S.v. Handwerken unterschiedlichster Branchen, sonsti-
gem Kleingewerbe mit zugehérigen Lagerplatzen, Strukturen im -Gnof® Einzelhandel, Betrieben im
Bereich des Gastind Bénerbergungsgewerbesgnd vereinzelt von produzierendem und weiterverar-
beitendem Gewerbe sowie Betrieben im Bereich der Logistikbranche.

Die letztgenannten Nutzungen sind im Vergleich zu den restlichen bestehenden Nutzungen jedoch
deutlich unerprasentiert. Zwischen die skizzierten Nutzungen reihen sich zahlreiche Wohnnutzungen
Uberwiegend im Sinne von Betriebswohnungeher auch vereinzelt bauordnungsrechtlich geneh-
migte Wohnnutzungen, di@aunmehrim Sinne voroFremdkdrpey” &keinen Zusammenhang zu Be-
triebsstrukturen erkennen lassen in das Nutzungsspektrum innerhalb des Plangebiets ein. Dieses Be-
standsbild wird Uber die Bauakten der einzelnen Nutzungen und deren Genehmigungshistorien besta-
tigt. Erganzt wird der Nutzungsmix dhrzum Teil bestehende Leerstande und die bereits erwéhnten
Brachflachen.

Das Plangebiet hatich in den letzten 30 Jahren sowohl in Bezug auf die Nutzungen als auch auf den
Stadtebau derart, zum Teil auch in einer Eigendynawdterentwickelt dass die Nutzungsstruktur
mindestens teilweise nicht mehr der Zweckbestimmung eines Industriegaisats § 9 BauNVent-

spricht welchesausschlie3lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben und zwar vorwiegend sol-

cher Betriebe dient, die in anderen Baugebieten, insbh. im Hinblick auf den Stérgrad unzulassig sind und
die durch den Bebauud & LJX 'y b NX¥ MM ol Yy R dziminskied iden Seilandel OK Sy S
rungsplanerfestgesetzt wurda.

Der Gebietscharakter hat sich in groRen Teilen durch Umnutzungen, Grundstlicksteilungen sowie
durch die eingesetzte Eigendynangikkennbar undzunehmend zu einer kleinteiligen gewerblichen
Nutzungsstruktur gewandelt und entspriabigentlichder Zweckbestimmung eindsewerbegebietes

gem. § 8 BauNVO bzw. weiteren Einschrankungen dieses Gebietstypus mit Blick auf die vorhandene
Nutzungsbandbreite.

Die dem Bebauungsplangmunde liegende Bestandsaufnahme liasoweit keine durchgéngige oder
eindeutigestadtebauliche Ordnung degesamterPlangebietsnehr feststellen kénnen.

Dies wird durch die Gemeinde Hal3loch in der nun beabsichtigteiterentwicklung des Plangebiets
hin zu einem Gewerbepaffkir Handwerker und Kleingewerbe mit entsprechenden Bedasi@nie
flachenm®&ig kleinerenGewerbeparzelleplanerisch aufgegriffen

Dieser kommunale Planungswille wadrchbetriebliche Ansiedlungsanfragdei der Wirtschaftsfor-
derung der Gemeinde HaRlotiestatigt. Nachdortiger Auskunft® werden lokal verstarkt Flachen in
einer GroRenordnungdpis circa P00 m2 nachgefragt. Der bestasibzogene Entwickligsbedaf
wurde in diesem Zuge Uber eine Befragung der Anlieger erhoben.

23 Abfrage in 11/2020
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6.3 Grundstuckseigentimerund Nutzerbefragung im Zuge der Aufstellung dBsbauungs-
LX FySa bNX» man a!yY hoSN¥NKELFI RAG

Ziel des Bebauungsplanes ist eight nur die bestehenden Nutzungen mittels Festsetzungen zu ord-
nen, sondern vielmehr im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB das Plangebiet weiterzuentwickeln. Wurden in
einem ersten Schritt die bestehend®audrukturen innerhalb des Plangebiets erhohdmat eine er-
ganzendeGrundstickseigentimemund Nutzerbefragung ein umfassendes Bild Uberadidinftigen
erwartbaren Veranderungsind Entwicklungsbedarfauf den einzelnen Grundstiickankiurz bis mit-
telfristiger Perspektive ergedm.

Die Befragung und deren ErgebnissbenKlarheit dariibewverschafft bei welchen Nutzungen vor
Ort konkrete Anderungs Erweiterungsund Erneuerungsabsichteseitens der Eigentiimer und Nut-
zungsberechtigten bestehenm diese in dn Festsetzungen zum Bebauungsplariicksichtigen zu
kénnen Nicht zuletzt konnterauf Basis der Ricklaufe des Fragebogens Rickschlisse &ufjele
nisse der bereits erhobendrmulichenBestandsdategezogen werden.

Der Fragebogen wurde im Juni 2020 an die Gewerbetreibendderganzend an alle Grundsticksei-
gentimerinneninnerhalb des Plangebiets zugesendaidem wurde die Befragung im Vorfeld Uber
das Amtsblatt offentlich bekanntgegebemm bereits zu einem friihen Zeitpunkt die Betroffenen zu
informieren und zu sensibilisieren. Letztlich wurde die Befragung von Ende Juni bis ERG2QIuli
durchgefuhrt und audrund eines maRigen Rucklaufes nochmals um weitere 2 bis 3 Wochen verlangert.

Aufgrund der kleinteiligen und stark heterogenen Eigentiimerstruktur innerhalb des Plangebiets wur-
den im Nachgang zur durchgefiihrten Befragung weitere Grundstiickseigentiimer und @&wierb
bende befragtda diese im ersten Befragungslauf nicht erfasst warersddiachgezogene Befragung
wurde im Zeitraum volugustbis Oktober 2020 durchgefiihtin Ergebnis wurden alle innerhalb des
Plangebiets ansassigen Gewerbetreibenden wie Grundstiickseigentimer angeschrieben und auf die
Befragung aufmerksam gemacht.

Im Zuge der Auswertung der Fragebogenrucklaufe wurden bei allen Rucklaufern, bei denen sich im
ONHSOYAAd RSNI!yiag2NISy adzy1flNBX dzy LINNI A4S o1 6
taktaufnahmen mit den Grundstiickseigentimern und Gewerbetreileendorgenommen, um zu ei-

ner Konkretisierung der Antworten beizutragen.

Auch wenrbei einigenwenigenGrundstiicksparzellen weder auf wiederholte Kontaktaufnahme (pos-
talisch,telefonisch, webbasiert) noch auf grundbuchbasierten Recherchen und Melderegistern die Ge-
werbetreibenden bzw. die Grundstiickseigentiimer ausfindig gemaeinden konnten, ist der Grad

der durch die Ermittlung insgesamt vorliegenden Daten reprasentativ und als hinreichend fir die wei-
tere Bebauungsplanung und das damit verbundene stadtebauliche Ordnumg€Entwicklungskon-

zept zu bewerten.

Aufbau des Fragebogens

Der Fragebogen gliedert sich in drei &din Teil Awurden personenund adresshezogene Informati-
onen des Eigentiimers / des Grundstiicksnugashoben um eine spatere Zuordnung der Ricklaufe
zu den bereits codierten Flachenparzellen vollziehen zu konrethBdes Fragebogens fokussiert die
bestehenden Grundstlicksnutzungemmn zu einer weiteren Informationsverdichtung und Verifizierung
der bereits erhobenen Bestandsdaten beizutragen. Inhaltlich wefolgendelnformationen/ Daten
erhoben:

A zurGewerbeanmeldung,
A Zum Nanen des Betriebes / der Betriebe,

A Informationen zu weiteren Grundstiicksnutzungen auRer gewerblichen Betrieben (z.B. Wohn-
nutzungen)

A LYF2NXIGA2YSYy T dzNJ hieNdohnéinitbderolni Betfielsziigdhprigieit,
A Branchenklassifierung des Betriebes,
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A Zu den hergestellten Waren,
A Zum Verkauf / zuverauRerungnicht eigenstandig produzierter Waren

Mit diesen Informationen isjesicherfeinen Abgleich der tatséachlich vor Ort vorhandenen Nutzungen
und deren Zulassigkeit innerhalb der festgesetzten Baugebietskategorien vor dem Hintergrund der pla-
nungsrechtlichen Art der baulichen Nutzung vorzunehmen.

Teil Cdes Fragebogens fokussiert die Angaben zur-kuiszmittelfristigen Grundstiicksnutzung, um
detaillierte Informationen tbedie Entwicklungsvorstellungen der bestehendemZungen vor dem
Hintergrund der bauplanungsrechtlichen Festsetzung im Bebauungapianeiten Im Sinne der Be-
standswirdigung und des planungsrechtlich einzurdumenden Entwicklungsspielrammtfsgende
Informationen bzw. Daten erhobemorden

Umnutzungsabsichten bestehender Gebaude,

Informationen zum Zeitraum moglicher Gebaudeumnutzungen,

Beschreibung der kinftigen Veranderungen / Umgestaltungenzu einer veranderten Be-
schreibung bzw. Einordnung des Betriebs fuhren,

Informationen zur baulichen Veranderung von bestehenden Gebauden im Sinne von Erweite-
rung, Erneuerung, Erganzung,

Informationen zum Zeitraum der moglichen baulichen Gebaudeveranderungen,

Informationen / Beschreibung zu ddraulichen Veranderungen, Anpassungen, Erganzungen,
Informationen zu diesbezlglich bereits eingereichten Bauantragen,

Informationen zu weiteren Anmerkungen, die das Grundstiick betreffen.

> > >

> > >

Mit diesen Informationenst ein Abgleich der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung, zum Mal} der baulichen Nutzung sowie den Uberbaubaren Grundsticksflachen und
zur Bauweise vor dem Hintergrund der kiinftigen Entwicklungsabsidtiteaichend genau und pla-
nungsverwertbar vorzunehmerDer Fragebogen mit den Teillegchen A bis C ist im Anhabgigefigt

6.4 Auswertung der Ergebnisse der Grundstuckseigentimend Nutzerbefragung im Zuge
RSNJ ! dzZFaGStfdzyd RSa . Sol dzdzy3aLx I ySa bNX®» wmnn
Die Ergebnisse der Befragung schaffen Klarheit dariiber, bei welchen Nutzungen vor Ort Kenkrete
wicklungsaforderungen an den eigenen Standort gestellt werden.

Die Erkenntnisse wden vor dem Hintergrund der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gespiegelt sowie interpretiert und tragem Ableitungdes Ordnungsund Entwicklungs-
zieles des Bebauungsplanas und liefern Awagungsmaterial.

Hinsichtlich der kartographischen und textlichen Auswertung der Befragungsergebnisse wdahauf
AnhangzurBegrindung verwiesen.

Nachfolgend werden die wesentlichen Erkenntnisse und Ergebnisse der durchgefiihrten Befragung mit
Auswirkungen auf die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und die weitere Beriicksichtigung der
Ergebnisse im Planverfahren dargelddierzusindvor allemdie Rickmeldungenu denFrageng, 8,

9, 10, 12 13und 15einschlagig

6.4.1 Fragebogen Teil B: Verifizierumgr Erkenntnisse deBestandaufnahme

N

Fragm6und8:a 2 ANR | dzZF RSY DNUzyRa i NOj { RESBSNIK i dF 0 RESIK
yRSY

DM
DS6SNDBS « NAS06S dzyR 22Ky3ISoNdzRS @2 NKI yR 3 Ay

c
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Auf Grundlage der zahlreich vertretenen Wohnnutzungen innerhalb des Plangebiets, welche Uberwie-

ASYR AY {AYyYyS RS& .l d2NRydzyJaNBOKGA Ffa a. SGNRSC
die Ermittlungder genehmigten Betrisswohnnutzungen, welche tber die Bauakten erhoben wurden
ab.

Hierbei konnten didefragten Grundstldeigentimer und Gewerbetreibenden zwischen den beiden
! )/UIZUZNJJYI I3t AOK1SAGSY a22KySy YAl . SGNARSo&l daASKI |
1 S A urBeyscheiden

Mittels Uberlagerung der Ergebnisse der Bestadhahmetabelle und der Fragebogenriicklaufe
wurde esmdglich einen Abgleich der erhobenen Daten durchzufiihren. Innerhalb der festgesetzten
Gewerbegebiete genieRen genehmigte Wohnnutzungen mit zugeordnetem Betriebszweck hinsichtlich
der schalltechnischen Schutzanforderungen keinen strengeren Schutzstitases die Immissions-
richtwerte der TA Larm flr Gewerbegebiete festlegdingegen wiirden genehmigt&Vohnnutzun-

gen ohne Betriebszwedlkeinen héheren Schastatus als den eines Gewerbegebietes erhalten.

Wurde Frage 6a 2 A NR | dzF RSY DNMzy Ra i N-®djanht|wdr@ia Abgldick it t A OK
den baulichenBestangaufnahmedaten vorzunehmen. Im Ergebnis kann festgestellt werden, ob die
Fy3S3IS0SYS ol dzaa OKf A S0 A OK Sdufngh@deafjefledals sottaye GeflihrtdizOK Ay
wird und welche Genehmigungsgrundlage dieser Nutzung zu Grunde liegt.

Gleiche gilt bezogen auf Frage®a { 2 FSNY | dzZF RSY DNHzyRadiNO] DSgSNI
baude vorhanden sind, welche ASINJ a2 2 Ky y dzii | dzwd@NR $§ AGNIGT B2WNKYBA U a2 2
3Sy 2KyYyS . SUiNRXSoOal dzsakch Nér det Abdldick mitcd&r IBestanasNdalSnée-

tabelle zur Prifung der Genehmigungslage zu vollziehen.

Abbildung17: Antwortverteilung Fragen 6 und 8

Frage 6: Wird auf dem Grundstiick ausschlie3lich gewohnt?

Keine Antwort abgegeben (Anzahl) 29

Anzahl der Nennungen "Nein" | N
Anzahl der Nennungen "Ja" || GGG 20

0 5 10 15 20 25 30 35 40
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Frage8: Sofern auf denGrundstiick Gewerbe / Betriebe und Wohngebaude vorhanden sind, welche A
Wohnnutzung liegt vor?

Kemne Antwort abgegeben {Anzahl) b3

Anzahl der Nennungen "/Wohnen ohne
Befriebszugeh origkeit" - T

Anzahl der Mennungen "Wohnen mit _ 25
Betriebszugehdrigkeit

Quelle: Gemeinde Hafloch, Grundstiiaksd Eigentimerbefragung

Frage 6 wurde von20 S¥ NJ 3 dzy 3a G SA f v S K Y S NaGrundatiick amsaahlERlich &e- 5 A NR
wohntd, beantwortet. Dies betrifft die Grundstiickparzellen mit den folgenden Codierungen: ROS 8.1,
ROS 8.2, RBS 5, LAW 3, ROS 7.1, ROS 7.3 B%4,.SIS 13, WERBS 1.1, FAS 15CBS 3, RBS 6,

WES 5, LAW 3, WES 10, LAW 4.2, LAW 1.1 und RBS 3.2.

Die vorhandenen Wohnnutzungen auf den codierten Parzell&é BAWES 5 und LAW 4i€gen in-
nerhalb des festgesetzten Mischgebiatgldsind allgemein zulassig. Die vorhandenen Wohnnutzungen
der restlich aufgeflihrten codierten Parzellen liegen innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete.

Gemal der Bestasdufnahmetabelle sind auf diesen Parzellen ausschlie3lich Betriebswohnnutzun-

gen genehmigt worden. Innerhalb der Gewerbegebiete sind betriebsbezogene Wohnnutzungen als
ausnahmsweise zulassig festgeseReti Frage 8 gaben 7 Befragungsteilnehmer an, dass auf den ent-
ALINBOKSYRSY DNMHzyRaGNO]l&LI NI StftSy a22Kyydzil dzy3Sy
Dies betrifft die Grundstticksparzellen mit den folgenden Codierungen: KRS 1, FAS 14.1, LAW 4.1, HBS
1 und FAS 8.

Die vorhandenen Wohnnutzungen auf den codierten Parzellen LAW 4.1 sowie HBS 1 liegen entweder
innerhalb des festgesetzten Mischgebiets oder innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete MD1 und
MD2. Innerhalb des Mischgebiets sind Wohnnutzungen allgemein zulémserhalb des Dorfgebiets

MD2 sind Wohnnutzungen, die im Zusammenhang mitdamnd forstwirtschaftlichen Betrieben ste-

hen sowie sonstige Wohngebaude allgemein zulassig.

Die codierten Parzellen KRS 1 und FAS 8 liegen innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete. GemaRi
Bestandaufnahmetabelle sind auf diesen Parzellen ausschlie3lich Wohnnutzungen mit Betriebszuge-
hdrigkeit genehmigt. Innerhalb der Gewerbegebiete sind Wohnnutzungen als ausnahmsweise zulassig
festgesetzt.

CN} 3S Y a2 St OKRSNI . {SAISNALKONSS YNI. S0 NA So T dz2 NRYy Sy Ka

Der Fragenkomplex 9 zielt auf die erganzende Erhebung der vorhandenen Nutzungsstrukturen auf den
codierten Grundstiickparzellen abum in Verbindung mit den Daten der Bestandsaufnahmetabelle

die bereits getroffenen Festsetzungen insb. innerhalb der Gewerbegebiete hinsichtlich der Art der bau-
lichen Nutzung zu verifizieren. Insgesamt wurden 55 Antworten gegeben, sodass anhand der Antwor-
ten zur Betriebsart eim Kategorisierung hinsichtlich Branchen / Branchenbereichen vorgenommen
werden konnte.
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Abbildung18: L yig2NIGBSNISATdzyad CNIF IS b a%dzz NRydzyd RSNI . SGNRSo6al N
Vermietungund Verpachtung von produzierendes
Gebéauden Handwerk
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Quelle: Gemeinde HaRloch, Grundstitaksd Eigentimerbefragung

LYYSN\Kl' fo RSNJ D$éSNbS§ISOA$ @S D9m o6Aa D97 aAyR 3
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sichtlich der Aufteilung der vorhandenen Nutzungen auf die Branchen / Branchenbereiche gemaf Ab-
bildung B kann géolgertwerden, dass die vorhandenen Nutzungen tber den bauplanungsrechtlichen

. SANARTT oDSOSNDODSOSUNRARSOS IftfSNI! NUd adzdadzyYASNIL a
veau gewerblicher Baugebiete esprechen, welche sialonIndustriegebietergem. § 9 BauNV@urch

RSY LJX I ydzy3afl OKf AOKSY . SINAFT RS& aSNKSofAOKSY

Werden die im Gebiet vorhandenen Betriebe, welche dem produzierenden Gewerbe zuzusirabhen
naher betrachtetwird ersichtlich, dasflgende Branchen bzw. Branchenbereiche innerhalb des Plan-
gebiets vertreten sind:

9 Produktion von Metallund Blechprodukten
Produktion von Vliesund Verbundwerkstoffen,
Produktion von Holzprodukten,

Herstellung von Druckerzeugnissen,
Herstellung von Lebensmitteln,

Herstellung landwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie Produktion von Produkten zur Maschinen-
steuerung.

=A =4 =4 -4 A

GemalaulicherBestandsaufnahmsowie derGrundstiickseigentiimer GewerbetreibenderBefra-
gung wurdeersichtlich, dass innerhalb des Plangebiets Einzelhandelsnutzungen vertreten sind.

Die gemeindegebietsumfassende Steuerung von Einzelhandelsnutzungen wird Uber das Einzelhandels-
konzept dargelegt.

Zur Umsetzung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurden innerhalb der Gewerbegebiete Ein-
zelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der Hal3locher Sortimentsliste
als ausnahmsweise zulassigtijesetzt und zentrenrelevante / nahversorgungsrelevéueimente

als nicht zulassig festgesetzt.
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Festsetzungen zu den Gewerbegebieten geregelt und ist unter Beachtung der getroffenen Bestimmun-
gen zulassig.

6.4.2 Fragebogen Teil C: Angaben zur ks mittelfristigen Grundstiicksnutzung

Frage 10und 12x { 2 f f Sy A Y R Swbrhayidéi Gahizilg betridbliciNBvghnlich anders
genutzt werden, sodass sich eine andere Einordnung gemaf Frage 9 ergibt?

Die Fragen 10 und 12 zielen auf die zukinftigen Bedarfe der Grundsticksnutzer ab. Neben der Ord-

nungsfunktion kommt dem Bebauungsplan eine Entwicklungsfunktion zu.

Die Fragen beziehen sich auf die grundsticksbezogenen und betriebiohgitklungabsichten der
Grundstticksnutzer innerhalb detaRgebiets. Anhand der Rickmeldungen aus der Nutzerbefragung
wird ein Abgleich mit demutreffendenFestsetzungen vorgenommen.

Abbildung19:

Yy Gig2NIOSNISATtdzyd CNI IS wmn a! Yydzil dzy3 k SNENyI Sy

Keme Antwort abgeoeben (Anzahl) 13

Anzahi der Nennungen "Nein” | ¢o

Anzahl der Nennungen "Ja" || 5

1 10 20 30 40 50 60

Quelle: Gemeinde Hal3loch, Grundstiiaksd Eigentimerbefragung

Abbildung B verdeutlicht, dass Frage 10 insgeit5Y I £ YA G aWF a 0SSl ydg2NISQ
12 wurden die gewilinschten bzw. erforderlichen Umgestaltungsmaflnahmen dardeiegachste-
hende Abbildung stellt die diesbezliglichen Antworten dar.

70 g0
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Abbildung20:  Antwortverteilung Frage 121 ! Yy dzii 1 dzy 3 k SNENyYIT Sy RS bdzildzy3d 06S5&aiGSKS
Unentschlossen
1
14%
- Neue
Neue Stellplatze Betriebsgebaude
L 3
14% 43%
Neue
Betriebswohnung
2
29%
Quelle: Gemeinde HaRloch, Grundstitaksd Eigentimerbefragung
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men Uber die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung abgebildet sind.

abSdzS . SUNKRS0&a3ISOoONdZRSG YAl 0SGNARSOfAOKSY bdzil dzy 3
0SGNRSGS FEtSNI ! NIig F 03ISRSOl U@ abSdzS . SUNASOaA
ausnahmsweisen Zulassigkeit derartiger Nutzungiegeschlossed o b S dzS {siadSibef didf N G |
definierten Zulassigkeiten von Stellplatzen und Garagen unter Beachtung der definierten Ausschluss-
bereiche normiert.

CN} 3Sy mo dzyR mpY a{2ffSy DSoNdzZRS I dzF RSY DNz
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Die Fragen 13 und 15 zielanf die zukunftigen baulicraumlichen Anderungen / Ergéanzungen / An-
passungen auf den Grundstlickparzellen sowie an bereits beddehdmaulichen Anlagen ab.

Anhandder Riickmeldungen aus der Nutzbefragung, welche baulichen Anderungen / Erganzungen /
Anpassungen vorgenommen werden sollen, lassen sich Rickschliisse auf die Kompatibilitdt mit den
getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, der lberbaubanedgEicksflachen

sowie der Bauweise ziehen.
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Abbildung?21: L yig2NIGBSNISATtdzyad CNF IS mo a. ldz AOKS +#SNNYRSNMzy3ISy

Keine Antwort abgegeben (Anzahl) 17
Anzanl der Nennungen "Nen” | 2
Anzahl der Nennungen "Ja" | EEGTGNGEGEGEG :1

1] 10 20 30 40 50 &0

Quelle: Gemeinde HaRloch, Grundstitaksd Eigentumerbefragung
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teren Fragenverlauf insb. bei Frage 15 die geplanten baulichen Veranderungen etc. beschrieben wer-

den.

Zu Frag 15 auRersten sich insgesamt Rdfragte Gewerbetreibende und / oder Grundstlicksnutzer
innerhalb des Plangebiets. Fir die nachfolgend aufgelisteten, codierten Flacheneingdeiickmel-
dunggegebenCBS 8, KRS 1, ROBAK 21.1FAS21.2, FAS 15.EAS 15.251S 1, RBS 3.1B8l 1, DAS
5.4, SIS 1RAS 2.1FAR.2,FAR2.3, WES 8, CBS, 1AW 4.2ind LAW 1.1

Die rucklaufigen Antworten und Benennungen wurden im Zuge der AufbereitunBadexgungser-
gebnisse in Themenbereiche zusammengefasst, sodass sich folgende Aufteilung ergibt.

Abbildung22:  Antwortverteilung Fage 150Beschreibung baulicher Veranderungéndz¥f RSY DNHzy Ra i NO1 &

Innenausbau un:(lar
1
4% 4%

Gebaudeaufstockung
1

49, Neubau
(]

9
38%

Gebdudemodernisierung
5
21%

Gebdudeerweiterung
7
29%

Quelle: Gemeinde HaRloch, Grundstitaksd Eigentimerbefragung

Die Gegenuberstellung der auf den Grundstjekzellen geplanten baulichen Veranderungen mit den
bestehenden Festsetzungen sowie die Bewertung vor dem Hintergrund der getroffenen Festsetzungen
ist nachstehendeTabelle zu entnehmerDie Kategorieinnenausbaawird nicht gelistet, da hierbei

davon auszugehen ist, dass samtliche MalRnhahmen innerhalb der bereits vorliegenden Bausubstanz
vorgenommen werden.
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Tabelle3: Gegeniberstellung geplanter baulicher Veranderungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes
Codierung /| Auszug IEXarte Auszug BPlanzeichnung Bewertung Festsetzungen
ID

Bauliche Veranderung: Gebaudemodernisierung

KRS 1

GHmax=11,0m

MaRnahme Modernisierung

Festsetzungen

A GRZ 0,%ersiegelung bis 80 %
der Grundstiicksflache moglich

A Baugrenzen: Weit um das
Grundstuck gefasst

A Bauweise: Abweichende Bau-
weise, Geb&audeléangen bis zu
85m

A Hohe baulicher Anlagen: Be-
stand 7,3 bis 9,7 m und Festsg
zung 11,0 m

RBS 3.1

MaRnahme Energ. Sanierung

Festsetzungen

A GRZ 0,8 Versiegelung bis 80 9
der Grundstiicksflache moglich

A Baugrenzen: Weit um das
Grundstuck gefasst

A Bauweise: Abweichende Bau-
weise, Gebaudelangen bis zu
85m

A Hohe baulicher Anlagen: Be-
stand 8,5 m und Festsetzung
9,0m

LAW 4.2

MaRnahme Modern. Dach und
Balkon

Festsetzungen

A GRZ 0,6 Versiegelung bis 60 9
der Grundstiicksflache moglich

A Baugrenzen: Weit um das
Grundstuck gefasst

A Bauweise: Abweichende Bau-
weise, Gebaudeléngen bis zu
50 m

A Hohe baulicher Anlagen: Be-
stand 6,6 m und Festsetzung
10,0 m

Bauliche Veranderung: Gebaudeerweiterung & teilweise Neubau
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MaRnahme Erweiterung & Ver-
gréRerung

Festsetzungen
A GRZ 0,8 Versiegelung bis 80 ¢
der Grundstiicksflache moglich

A Baugrenzen: Weit um das
CBS 8 Grundstiickgefasst

A Bauweise: Abweichende Bau-
weise, Gebaudeléngen bis zu
70 m

A Hohe baulicher Anlagen: Be-
stand 7,5 m und Festsetzung
11,0m

MaRnahme Erweiterung des Ver-
kaufsraumes

Festsetzungen

A GRZ 0,8 Versiegelung bis 80 9
der Grundstiicksflache moglich

FAS 21.1/ A Baugrenﬂzen: Weit um das

21.2 Grundstick gefasst

A Bauweise: Abweichende Bau-
weise, Geb&audelangen bis zu
85m

A Hoéhe baulicher Anlagen: Be-
stand 5,7 m und Festsetzung
11,0 m

MaRnahme Betriebserweiterung

Festsetzungen
A GRZ 0,8 Versiegelung bis 80 9
der Grundstucksflache moglich

A Baugrenzen: Weit um das
FAS 15.1 Grundstuck gefasst

A Bauweise: Abweichende Bau-
weise, Gebaudeléngen bis zu
85 m

A Hoéhe baulicher Anlagen: Be-
stand 8,2 m und Festsetzung
9,0m

MaRnahme Betriebserweiterung

Festsetzungen
A GRZ 0,8 Versiegelung bis 80 9
der Grundstucksflache moglich

A Baugrenzen: Weit um das
FAS 15.2 Grundstick gefasst

A Bauweise: Abweichende Bau-
weise, Gebaudeléngen bis zu
85 m

Hoéhe baulicher Anlagen: Bestand
5,2 m und Festsetzung 9,0 m
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