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TEIL A
ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2A NR. 1 BAUGB

A. ERFORDERLICHKEIT UND ZIELSETZUNG

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan ,Nérdlich des Bahndamms, 2. Anderung weist
das hier in Rede stehende Gebiet als Gewerbeflache aus. Im Jahre 2024 ist die Cosmos
Grundsticks- und Vermégensverwaltung GmbH mit dem Wunsch an die Gemeinde her-
angetreten, den Bereich des dort befindlichen ,Baustoff-Abhollagers® zukunftig als ,Bau-
stoff-Drive-In“ umzunutzen.

Da der ,Baustoff-Drive-In“ unter ergdnzender Beriicksichtigung der angestrebten Ver-
kaufsflache als grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben zu werten ist, bedarf eine pla-
nungsrechtliche Umsetzung dieser Anfrage der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
der Ausweisung eines Sondergebietes, auch da unter Berlcksichtigung der Einzelhan-
delsrechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts im Sinne einer typisierenden Be-
trachtungsweise ohne besondere Prifung, mit Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu rechnen ist.

Der Gemeinderat hat sich in diesem Zusammenhang mit der Angelegenheit bzw. dem
Ersuchen der Cosmos Grundsticks- und Vermogensverwaltung GmbH in seiner Sitzung
am 21.05.2025. beschaftigt. Er sah die Erforderlichkeit i.S.d. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
gegeben, um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu gewahrleisten. Zumindest
lagen fur ihn erkennbar keine sachfremden Ziele vor und die Erfolgsaussicht war nicht
von vornherein auszuschlie3en.

Das vorgebrachte Planungsansinnen steht in diesem Zusammenhang auch grundsatz-
lich im Einklang mit dem Planungswillen der Gemeinde, den Einzelhandelsstandort Haf3-
loch und dabei insbesondere den ansassigen Einzelhandel zu sichern und zu entwickeln.
Hinzu kommt, dass der Gemeinde Hafloch, als mit der Stadt Neustadt an der Wein-
stral’e kooperierendes Mittelzentrum, eine Uber die Grundversorgung hinausgehende
Aufgabe zukommt.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Gemeinderat HaRloch daher in seiner
Sitzung am 21.05.2025 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Nordlich des Bahndamms, 5. Anderung® beschlossen.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde die BBP Stadtplanung Land-
schaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern.

C. GRUNDLAGEN

1.  Planungsgrundlagen
Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zu-
grunde gelegt:
= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar,

* Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Halloch
2005,
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= Bebauungsplan ,Nérdlich des Bahndamms*, einschlieRlich der 2. - 4. Anderungs-
planungen und der in diesem Zusammenhang erstellten Gutachten und Untersu-
chungen

= Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Hassloch (Pfalz),
GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Mai 2015

= Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung einer BAUHAUS Drive-In-Arena, Dr. Lade-
mann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH,
Hamburg, 30.07.2024

= Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Realisierung eines Baustoff-Drive-In in Hal3-
loch, Futura Consult Dr. Kummer, Eschweiler, 05.08.2024

= Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum Bebauungsplan fir ein Gewerbege-
biet ,Nordlich des Bahndamms® der Gemeinde Haldloch, FIRU mbH, Mai 2000

= Schalltechnischer Untersuchungsbericht, Berechnung der Gerauschemissionen der
geplanten Bauhaus-Fachzentrum, Fritz-Karl-Henkel-Stral3e in 67454 Hal3loch, und
Beurteilung der Gerauscheinwirkung nach den geltenden Regelwerken und den
Festsetzungen im Bebauungsplan ,Noérdlich des Bahndamms, 2.Anderung® der Ge-
meinde Halloch, Berechnung und Bewertung beziiglich der Festsetzungen zum Im-
missionsschutz ob hier Anderungen erforderlich sind, Dipl.-Ing. Ch. Malo,
12.07.2017

= Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms®, Leistungsfahigkeitsnachweis, R+T
Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt, Oktober 2017

= Fortschreibung Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Noérdlich des Bahndamms*
HaRloch, R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt, 27.05.2025

= Tekturplane (Lageplan und Abstandsflachen, Grundriss, Schnitte und Ansichten),
Trager Architekten GmbH, Viernheim, 10.06.2020

= Freianlagenplanung, Garten- u. Landschaftsarchitekt Rainer Gehrig, Viernheim,
06.05.2019

= Abfragen von internetgestitzten Kartendiensten / Kartenviewern
- der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, LANIS?,
- des Landesamts fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Geoportal Boden?,
- des Landesamts fiir Umwelt Rheinland-Pfalz, Geologische Radonkarte?,

- des Ministeriums flr Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
Pfalz, Wasserportal*

- des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
Pfalz, Sturzflutgefahrenkarten®

= sowie Erkenntnisse durch Begehungen des Plangebietes.

Die der Planung zugrundeliegenden Gutachten und Plane kdnnen bei der Gemeinde-
verwaltung HaBloch eingesehen werden. Dies gilt auch fur die DIN-Normen, sonstigen

" LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 06/2025
2 Geoportal Boden unter https://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=19, abgerufen 06/2025

3 Geologische Radonkarte unter https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.htm|?&ap-
plicationld=86183, abgerufen 06/2025

4 Wasserportal Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen 06/2025

5  Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflut-
gefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 06/2025
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technischen Regelwerke und Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse) soweit in
den textlichen Festsetzungen hierauf Bezug genommen wird.

2. Lage und GroRe des Anderungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde HafRloch westlich
der L530. Die Lage im Gemeindegeflige ist aus dem nachfolgend abgedruckten Plan
ersichtlich.
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Lage des Plangebietes in der Gemeinde Hafloch (rot gekennzeichnet), Quelle: LANIS RLP, Stand: 05/2025

- 4,: h =

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung hat eine Gréfe von 0,85 ha und um-
fasst das Flurstick 13493/8.

Unmalfstabliche Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Noérdlich des Bahndamms, 5.
Anderung“ (schwarz gekennzeichnet), Quelle: BBP Stadtplanung Landesplanung, Kaiserslautern, Stand:
05/2025
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Bestandsituation

Das Plangebiet stellt sich in weiten Teilen als versiegelte Asphaltflache mit bereits vor-
handener Bebauung in Form einer gewerblich genutzten Halle dar. Nérdlich und &stlich
der Gewerbehalle befinden sich kleinere Wiesenflachen. Der westliche Bereich angren-
zend an die Fritz-Karl-Henkel-StralRe, Uber die das Plangebiet erschlossen wird, fungiert
als Parkplatzflache fur die vorhandene Nutzung des Baumarktes. Der Bereich nérdlich,
ostlich und sudlich angrenzend an die bestehende Halle des Baumarktes wird als Lager-
und Verkehrsflache genutzt.

F AN

S — _ = ,  ‘?
ety (™ B
sl |l She

Lage des Plangeblets im Luftblld (schwarz) Quelle: https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_na-
turschutz/index.php, 06/2025

VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNG

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgend
dargestellte Aspekte dazu.

Landesentwicklungsprogramm IV und Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Umgang mit raumordnerischen Zielen zum Thema ,,GroRflachiger Einzelhandel*

Die geplante Umnutzung des als Gewerbebetrieb eingestuften ,Baustoff-Abhollagers® in
ein ,Baustoff-Drive-In“, das als grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben zu werten ist, er-
fordert neben der Darstellung einer Sonderbauflache, insbesondere eine Berticksichti-
gung der im Landesentwicklungsprogramm |V Rheinland-Pfalz sowie der im Einheitli-
cher Regionalplan Rhein-Neckar vorgegebenen Ziele zum Thema ,Grof3flachiger Ein-
zelhandel.

Zur Prufung der Vertraglichkeit des Vorhabens sind insbesondere nachfolgende Krite-
rien der Landesplanung, aber auch der Regionalplanung, zu beachten bzw. zu erflllen:
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1.1.1.

= Zentralitdtsgebot (Ziel 57 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Kapitel 1.7.2.2 des Einheitli-
chen Regionalplan Rhein-Neckars)

» Erganzungsstandorte (Ziel 59 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Kap. 1.7.3.2 des Einheit-
lichen Regionalplans Rhein-Neckars)

= Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Kap. 1.7.2.4 des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckars).

= Kongruenzgebot (Ziel 1.7.2.3 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckars)

Zur Prifung der Vertraglichkeit der geplanten Nutzungsanderung wurden seitens der

Cosmos Grundstiicks- und Vermdgensverwaltung GmbH der Gemeinde Halloch zwei

Vertraglichkeitsanalysen vorgelegt:

= Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung einer BAUHAUS Drive-In-Arena, Dr. Lade-
mann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH,
Hamburg, 30.07.2024

= Vertraglichkeitsanalyse zur geplanten Realisierung eines Baustoff-Drive-In in Hal3-
loch, Futura Consult Dr. Kummer, Eschweiler, 05.08.2024

Da es seitens der Gemeinde Haliloch keinerlei Anhaltsgriinde gab, die die gutachterliche
Unabhangigkeit hatten in Frage stellen kdnnen, wurde es als zulassig erachtet, diese
Untersuchungen der vorliegenden Anderungsplanung zugrunde zu legen.

Wahrung des Zentralitiatsgebots

Zu beachtende bzw. zu erfiillende Ziele und Kriterien

Gemal dem Ziel 57 des Landesentwicklungsprogramms |V Rheinland-Pfalz sowie
dem Ziel 1.7.2.2 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar sind die Errichtung und
Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels nur in zentralen Orten zu-
Iassig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen nur
in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise kénnen in Gemeinden ohne
zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvor-
haben mit bis zu 1.600 m? VKF zugelassen werden, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung erforderlich ist.

Situationspriifung und Bewertung

Die Gemeinde HalBloch ist gemal LEP IV Rheinland-Pfalz zusammen mit Neustadt
a.d.W. als kooperierendes Mittelzentrum in der verdichteten Randzone der Metropol-
region Rhein-Neckar ausgewiesen (mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren).
Aufgrund ihrer raumordnerischen Funktion ist HalRloch somit ein geeigneter Standort
fur grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von Uber
2.000 m2.
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Doppelzentrum Hochverdichteter Kernraum (N)

Kooperierendes Zentrum .
(verpflichtend) (2)° Verdichtete Randzone (N)

Kooperierendes Zentrum o
(freiwillig) (N)* Landlicher Raum (N)

Das geplante Vorhaben erflllt die Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums und ist
somit bzgl. des Zentralitdtsgebots mit den Zielen und Grundséatzen der Landes- und
Regionalplanung vereinbar.

1.1.2. Ergadnzungsstandorte

Zu beachtende bzw. zu erfiillende Ziele und Kriterien

Gemal dem Ziel 59 des Landesentwicklungsprogramms |V Rheinland-Pfalz sowie
dem Ziel 1.7.3.2 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist die Ansiedlung und
Erweiterung gro¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
menten auch in den Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zulassig.

Situationspriifung und Bewertung

Der Standort des geplanten Vorhabens befindet sich im nérdlichen Kernstadtgebiet und
ist folglich als nicht stadtebaulich integriert einzustufen (= kein zentraler Versorgungs-
bereich im Sinne des BauGB). Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich jedoch um
einen grol¥flachigen Betrieb, welcher ausschliellich nicht-zentrenrelevante Sortimente
anbieten wird. Da zentrenrelevante Sortimente weder als Kern- noch als Randsorti-
mente angeboten werden, wird das Vorhaben vom Ziel 58 des Landesentwicklungs-
programms Rheinland-Pfalz (LEP V) sowie den hierzu kompatiblen Festlegungen des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar nicht erfasst.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch aus
dem Jahre 2015 wurde der Bereich des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes als
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1.1.3.

1.1.4.

Erganzungsstandort ausgewiesen und in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-
bindlich festgesetzt. Da gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrele-
vanten Sortimenten gemaf Z 59 des LEP IV Rheinland-Pfalz auch in den Erganzungs-
standorten der zentralen Orte zulassig sind, ist das Vorhaben mit dem Ziel 59 kompa-
tibel.

Durch die Lage im Bereich eines Erganzungsstandortes steht das Vorhaben daher im
Einklang mit dem mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.

Wahrung des Nichtbeeintrachtigungsgebots

Zu beachtende bzw. zu erfiillende Ziele und Kriterien

Gemal Ziel 60 des Landesentwicklungsprogramms |V Rheinland-Pfalz sowie dem Ziel
1.7.2.4 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar dirfen durch die Ansiedlung und
Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion
der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versor-
gungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich be-
eintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen
auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Situationspriifung und Bewertung

Im Rahmen zweier unabhangiger Vertraglichkeitsanalysen von Futura Consult Dr.
Kummer vom 05.08.2024 und Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unternehmens-
und Kommunalberatung mbH vom 19.07.2024 wurde geprift, ob durch die hier vorlie-
gende Planung das Nichtbeeintrachtigungsgebot gewahrt bleibt.

Um von einem Verstol3 gegen das Nichtbeeintrachtigungsgebot zu sprechen, missen
die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte so gravierend sein, dass sie zu Betriebs-
aufgaben und einer Funktionsschwachung der Zentralen Orte fihren kdnnten. Die Ana-
lysen zeigen jedoch, dass die Umsatzumverteilungsquoten im Segment Baubedarf
(inkl. Baustoffe) innerhalb des Einzugsgebiets im Schnitt etwa 7 % betragen. Dies liegt
unter dem Schwellenwert von 10 %, ab dem mehr als unwesentliche Auswirkungen
vermutet werden.

Ein Teil des Umsatzes der neuen DRIVE-IN-ARENA wird durch die Ruckholung von
Kaufkraftabflissen generiert, die bisher an Standorte aul3erhalb des Einzugsgebiets
abgeflossen sind.

Die bestehenden Anbieter, insbesondere in Neustadt an der Weinstral3e und Hochdorf-
Assenheim, sind jedoch leistungsfahig und verfligen Uber etablierte Kundenstamme,
sodass keine wesentlichen Beeintrachtigungen ihrer Marktprasenz erwartet werden.

Ein versorgungsstrukturelles Ungleichgewicht zulasten der umliegenden Zentralen Orte
und deren Verflechtungsbereiche kann ausgeschlossen werden.

Wahrung des Kongruenzgebots

Gemal dem Ziel 1.7.2.3 des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar sind Verkaufs-
flache, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroRRprojekten insbe-
sondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich
sowie auf die zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Das Kongruenzgebot ist
dann verletzt, wenn der betriebswirtschaftliche Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet.
Eine wesentliche Uberschreitung ist beispielweise nach dem Einzelhandelserlass fiir
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Baden-Wirttemberg vom 21.02.2001 dann gegeben, wenn mehr als drei’ig Prozent
des Umsatzes aus Raumen aulderhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden.

Situationspriifung und Bewertung

Im Rahmen zweier unabhangiger Vertraglichkeitsanalysen von Futura Consult Dr.
Kummer vom 05.08.2024 und Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens-
und Kommunalberatung mbH vom 19.07.2024 wurde geprift, ob die hier vorliegende
Planung dem Kongruenzgebot entspricht.

Die Analyse von Futura Consult Dr. Kummer kommt zu dem Ergebnis, dass insgesamt
ca. 83,4 % von den insgesamt durch das Planvorhaben angesprochenen Personen in
Kommunen leben, welche dem Verflechtungsbereich von Halloch zugeordnet sind.
Circa 16,6 % des Personenkreises des Einzugsgebietes leben in Kommunen, welche
dem Verflechtungsbereich Halloch nicht zugeordnet sind.

Zu einer anderen prozentualen Verteilung jedoch zu adhnlichem Ergebnis kommt das
Gutachten von Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommu-
nalberatung mbH. Mit Verbrauchern aus den umliegenden Kommunen auf3erhalb des
Verflechtungsbereichs werden nur ca. 23 % des Gesamtumsatzes generiert. Rechnet
man noch die Streuumsatze in Hohe von 5 % dazu, betragt der Umsatzanteil des Vor-
habens, der sich nicht aus Konsumenten des Verflechtungsbereich generiert, maximal
ca. 28 %.

Die Uberschreitung des raumordnerisch festgelegten Verflechtungsbereichs liegt somit
nach zwei unabhangigen Analysen unterhalb der nach Einzelhandelserlass fir Baden-
Wirttemberg vom 21.02.2001 vorgegebenen 30 % und ist daher unwesentlich.

Eine Kompatibilitdt des geplanten Vorhabens mit dem Kongruenzgebot des Einheitli-
chen Regionalplans Rhein-Neckar kann daher als gegeben angesehen werden.

1.2. Sonstige flaichenbezogene Belange der Raumordnung

Die Gemeinde Hal¥loch ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als kooperieren-
des Mittelzentrum mit der Stadt Neustadt an der Weinstraf3e und den Funktionen ,Woh-
nen“ und ,Gewerbe“ eingestuft.

Das Plangebiet wird im Einheitlichen Regionalplan als Siedlungsflache Industrie und Ge-
werbe in Planung dargestellt.
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Auszug aus der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar, Fassung 12/2014

Des Weiteren wurde der Bereich des Plangebietes innerhalb des Gewerbegebietes
,NOrdlich des Bahndamms* bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts HalRloch
2014 in Abstimmung mit der Regionalplanung als Erganzungsstandort ausgewiesen.

Die nun geplante Nutzung entspricht demnach den Darstellungen des aktuellen Raum-
ordnungsplans.

Darlber hinaus wurden seitens des Tragers der Regionalplanung im Bereich der bau-
rechtlich zulassigen Nutzungen keine Vorranggebiete festgelegt oder sonstige raumord-
nerische Ziele bestimmt, welche der Umsetzung der bauleitplanerisch festgelegten Nut-
zungen entgegenstehen.

2 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der verbandsfreien Gemeinde Hal3-
loch aus dem Jahr 2005 stellt fir den Bereich der Bebauungsplananderung eine gewerb-
liche Bauflache dar.

Fir die konzeptionelle Verwirklichung der Planungsiiberlegungen ist daher eine Ande-
rung der Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans fur diesen Bereich
erforderlich. Hierfir ist das Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchzufuhren.

Der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erfolgte
in der Gemeinderatssitzung am 21.05.2025.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2. Anderung der Gemeinde HaRloch (Geltungsbe-
reich rot gekennzeichnet), Quelle: Gemeindeverwaltung HaRloch, Stand 04/2025

E. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.  Natur- und artenschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Fur das Plangebiet und in dessen direkten Umgebung sind keine

Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete),

Gebiete der Ramsar-Konvention,

Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,

Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,
Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG,

Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG,

Naturparke nach § 27 BNatSchG,

Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG

geschutzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG sowie

gesetzl. geschitzte Biotope des § 30 BNatSchG und/oder des § 15 LNatSchG

ausgewiesen. ®

6 LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 06/2025
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Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen
2.1. Uberschwemmungs- und Schutzgebiete / Gewisser

Fir das Plangebiet und dessen direkten Umgebung sind keine

= festgesetzten Uberschwemmungsgebiete bzw. hochwassergefahrdeten Gebiete,
= Trinkwasserschutzgebiete,

= Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilquellenschutzgebiete

ausgewiesen.’

Flielende oder stehende Gewasser sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

2.2. Starkregenvorsorge

Fur die Gemeinde Halloch liegt eine ,,Gefahrdungsanalyse - Sturzflut nach Starkregen®
des Landesamts flir Umwelt Rheinland-Pfalz vor. GemaR der Karte 5 dieser Untersu-
chung sind flir den Bereich des Plangebietes Gefahrdungen dargestellt.

In 11/2023 hat das Land Rheinland-Pfalz neue Sturzflutgefahrenkarten veroffentlicht?,
die die bisherigen Hinweiskarten ablésen. Die Sturzflutgefahrenkarten des Landes
Rheinland-Pfalz zeigen die Wassertiefen, die Flielligeschwindigkeiten und die Flielrich-
tung von oberflachlich abflielendem Wasser infolge von Starkregenereignissen auf. Da-
fur wurden Szenarien mit unterschiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet.

B

Auswirkungen eines ,Auflergewdhnlichen Starkregens, SRI07, 1Std.“ mit ergdnzender Kenntlichmachung

7 Wasserportal Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen 06/2025

8  Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflut-
gefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 06/2025
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der Lage des Plangebiets, Quelle: Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 06/2025

Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen auf, dass sich insbesondere entlang der vorhande-
nen Mulden zur Niederschlagswasserrickhaltung und -versickerung am nordwestlichen
Plangebietsrand ein Bereich mit einer erhohten Abflusskonzentration nach Starkregen-
ereignissen befindet.

Daher sollten vorsorglich Hinweise in die Bebauungsplanung aufgenommen werden, die
darauf hinweisen, dass es bei extremen Regenereignissen zu Uberflutungen kommen
kann. Um in solchen Fallen Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden, sollten - auch
unter Verweis auf § 5 Abs. 2 WHG - daher entsprechende Schutzvorkehrungen (wie z.B.
angepasste Bauweise, keine bodengleichen Gebaudeotffnungen, Objektschutz (H6hen-
lage von Lichtschachten, -héfen und Einstieg von Kellertreppen), Erhalt von Notabfluss-
wegen) durch den Bauherrn in Erwagung gezogen werden. Malinahmen zur Verbesse-
rung des Uberflutungsschutzes sind dariiber hinaus auch in die Freiflichengestaltung
integrierbar.

3. Einzelhandelskonzept HaRloch

Das Einzelhandelskonzept Haldloch aus dem Jahre 2015 der GMA Gesellschaft flr
Markt- und Absatzforschung mbH aktualisierte die letzte gesamtstadtische Einzelhan-
delsuntersuchung aus dem Jahre 2010. Aufgrund der Modernisierung der Angebots-
strukturen sowie Veranderungen im Einzelhandelsbestand hat sich eine neue Angebots-
struktur des Einzelhandels in HaRRloch ergeben. Vor diesem Hintergrund wurde ein Ein-
zelhandelskonzept mit neuen Entwicklungsperspektiven fir die Gemeinde Halloch er-
stellt, um die Versorgung und Entwicklungsmaoglichkeiten im Ortskern sowie den sonsti-
gen Lagen zu sichern.

Das Konzept kam zu dem Ergebnis, dass in Halloch insbesondere ein quantitatives
Entwicklungspotenzial in den Branchen Bau- und Heimwerkerbedarf sowie bei Mdbeln
besteht. In diesem Zusammenhang wurde eine Ansiedlung eines entsprechenden Be-
triebs im bestehenden Gewerbegebiet ,Nordlich des Bahndamms* als geeignet angese-
hen, zur Schlielung der ermittelten Versorgungsliicke in diesen Sortimenten beizutra-
gen.

Neben der Aktualisierung der Sortimentsliste wurde daher im Rahmen eines Standort-
konzeptes der Bereich ,Noérdlich des Bahndamms* als Erganzungsstandort i.S.d. LEP IV
ausgewiesen. Der Standort soll als Flache fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die-
nen. Anhand der Bestimmung der vertraglichen VerkaufsflachengréRen wurde ein zu-
satzliches Verkaufsflachenpotenzial von

- rd. 4.-5.000 m? im Bau-, Heimwerker-, und Gartensegment
- rd. 5.-7.000 m? bei Hausrat, Einrichtung und Mdbel
ermittelt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Ansiedlung und Sicherung der
bestehenden Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet ,Nordlich des Bahndamms*® der
Ausgleich des Branchendefizites im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich moéglich
ist.

4. Auswirkungsanalysen

Zur Abschatzung der Auswirkungen der vorliegenden Bebauungsplananderung auf den
Einzelhandel wurden durch die Futura Consult vom 05.08.2024 und von Dr. Lademann
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& Partner vom 31.07.2024 zwei unabhangige Vertraglichkeitsanalysen erstellt, die zu
folgenden Ergebnissen kommen:

Die Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt von Futura Consult am 05.08.2024:

Die Umsatzerwartung fur das Vorhaben liegt bei 3,3 Mio. EUR p.a. in der Normalvariante
und bei 3,8 Mio. EUR p.a. in der Maximalvariante. Die erwarteten Umsatzumlenkungen
liegen im Rahmen Ublicher Wettbewerbswirkungen und gefahrden nicht die Marktpra-
senz der betroffenen Anbieter. Aufgrund der geringen Héhe der Umsatzumlenkungen
und des Beharrungsvermoégens der Marktteilnehmer ist nicht mit dem Ausscheiden kon-
kurrierender Anbieter zu rechnen.

Es ist mit den Zielen und Anforderungen des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Hal3-
loch kompatibel, da der Mikrostandort im Erganzungsstandort ,Nordlich des Bahn-
damms* liegt. Das Vorhaben entspricht den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts,
keine Entwicklung auferhalb des zentralen Versorgungsbereichs zuzulassen, die die
Ortsmitte gefahrden kénnte.

Die Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt von Dr. Lademann & Partner am 31.07.2024:

Die Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO und weiteren relevanten
BauGB-Bestimmungen zeigt, dass das Projekt eine hohe Wettbewerbsintensitat im er-
weiterten Untersuchungsraum aufweist, was die Ausdehnung des Einzugsgebiets be-
grenzt. Es wird erwartet, dass die Marktdurchdringung im bestehenden Einzugsgebiet
erhoht wird, ohne dessen raumliche Ausdehnung zu andern. Das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet betragt ca. 116.800 Personen, mit einem Nachfragepotenzial von ca. 60
Mio. € im Segment Baubedarf. Der Umsatz im Einzugsgebiet wird auf ca. 43 Mio. € ge-
schatzt, wobei der BAUHAUS-Markt in Haldloch der einzige Anbieter ist. Der prospektive
Marktanteil der DRIVE-IN-ARENA liegt bei ca. 6%, mit einem Umsatzpotenzial von ca.
3,5 Mio. € im Worst-Case-Szenario. Die Umsatzumverteilungswirkungen betragen im
Schnitt ca. 7% im Einzugsgebiet und ca. 4% bei Wettbewerbern aul3erhalb des Einzugs-
gebiets.

Wie bereits in Kapitel D.1. ausflihrlich analysiert, kommen beide Gutachten zu dem Er-
gebnis, dass das Vorhaben das Zentralitdtsgebot, das stadtebauliche Integrationsgebot,
das Kongruenzgebot sowie das Nichtbeeintrachtigungsgebot erfillt, da keine wesentli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Der Standort
liegt im Erganzungsstandort fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel und ist mit dem
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Hallloch kompatibel.

Das geplante ,Baustoff-Drive-In“-Projekt in HalRloch ist demnach als raumordnerisch und
stadtebaulich vertraglich anzusehen.

5.  Schalltechnische Untersuchung

Zur Abschatzung der bestehenden Einwirkungen auf das Plangebiet sowie zur Abschat-
zung des aus dem Plangebiet auf die schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung ein-
wirkenden Schalls wurde bereits bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans
durch das Ingenieurburo FIRU, Kaiserslautern zum Mai 2000 eine schalltechnische Un-
tersuchung erstellt. Diese wurde im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes
seitens des Ingenieurbdros fur Bauphysik 2017 in Hinblick auf die Entwicklungen inner-
halb des Gewerbegebietes und der Umgebung nochmals Uberpruft.

Auf dessen Grundlage wurden immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungs-
pegel fir die einzelnen Baufenster errechnet und diesen als Festsetzung zur Art der
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baulichen Nutzung zugeordnet. Dadurch wird gewahrleistet, dass die nach der TA Larm
einzuhaltenden Richtwerte nicht in unzulassiger Weise Uberschritten werden.

Da sich die Rahmenbedingungen im Umfeld des Plangebiets seit der Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplans nicht wesentlich verandert haben, sind bei Beibehaltung der
bestehenden Festsetzungen zum Schallschutz keine neuen schalltechnischen Konflikte
zu erwarten. Die bestehenden Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans ,Noérdlich
des Bahndamms®* werden daher unverandert Glbernommen.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der festgesetzten Schallleistungspegeln ist im nach-
gelagerten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

6. Verkehrliche ErschlieBung

Im Zusammenhang mit der Errichtung des Baumarktes stidlich des Plangebietes sowie
des hier in Rede stehenden Plangebietes ergaben sich Anderungen der Lage der Fritz-
Karl-Henkel-Stralte sowie der urspriinglich vorgesehenen Grundstiicksgrenzen. Im Rah-
men der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Nérdlich des Bahndamms* wurde die Fritz-
Karl-Henkel-Stralte bereits die neuen Gegebenheiten angepasst und planungsrechtlich
gesichert. Die Fritz-Karl-Henkel-StralRe endet an der Grundstiicksgrenze des Plangebie-
tes, Flurstiicks 13493/8.

Die Uberdrtliche Verkehrsanbindung erfolgt Gber die Rudolf-Diesel-Stral3e, die StralRe
Am Bahndamm und die K 12 zur L 530, wobei der Ubergang von der Strake Am Bahn-
damm in die Rudolf-Diesel-Stralle als abknickende Vorfahrt ausgestaltet ist.

Auf Grundlage einer Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung von R+T aus dem Jahre
2025 wurde der Nachweis der Verkehrsqualitat (Leistungsfahigkeit) der vorhandenen
Verkehrsinfrastruktur bei vorliegender Nutzungsanderung zu einem Sondergebiet ,Bau-
stoffhandel erbracht.

Bereits 2017 wurden am Knotenpunkt ,Rudolf-Diesel-Strae / Am Bahndamm® Ver-
kehrserhebungen durchgeflihrt. Da zum damaligen Zeitpunkt jedoch weitaus weniger
Flachen des Gewerbegebietes bebaut waren, wurden nun erneut videobasierte Ver-
kehrserhebungen durchgefuhrt. Das Gutachten kommt dabei zu folgendem Ergebnis:

,unter Berucksichtigung der Entwicklung des gesamten Bebauungsplangebiets (Ent-
wicklungsflachen) sowie der Umnutzung des aktuellen Baustoffabhollagers zu einem
Baustoffhandel, ist die Leistungsfahigkeit der abknickenden Vorfahrt sowohl im Bestand
als auch im Planfall gegeben. Fur den Bestand wurde flr die vor- und nachmittagliche
Spitzenstunden eines durchschnittlichen Werktages jeweils die Qualitatsstufe A ermit-
telt. Auch in den Spitzenstunden des Planfalls wurde die Qualitatsstufe A erreicht. [...]
Der Anderung der Gewerbegebietsflache GE 6 in ein Sondergebiet ,Baustoffhandel” so-
wie die ErschlieBung Uber die abknickende Vorfahrt ,Rudolf-Diesel-Stralle / Am Bahn-
damm® kann aus verkehrlicher Sicht zugestimmt werden. Es sind auch weiterhin ausrei-
chende Reserven am Knotenpunkt vorhanden.*

7. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebiets ist Uber die vorhandene Leitungsinfra-
struktur der Fritz-Karl-Henkel-Stralte gewahrleistet. Die Flachen des Planungsgebiets
sind als gewerblich nutzbare Flachen im Bebauungsplan ,Noérdlich des Bahndamms, 2.
Anderung* festgesetzt. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass sich in Folge
der Bebauungsplananderung keine Ausbauerfordernisse an den bestehenden Versor-
gungsanlagen ergeben.
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Das Entwasserungskonzept fur das gesamte Baugebiet ,Nordlich des Bahndamms*
wurde bereits 2013 vom Ingenieurblro Obermeyer bei der Aufstellung des Ursprungs-
bebauungsplans erarbeitet. Dabei wurde vorgesehen, dass nur das anfallende Schmutz-
wasser der Ortskanalisation zugeleitet wird. Das anfallende Niederschlagswasser der
privaten Grundstlicke ist demgegeniber bis zur BemessungsgrofRe eines 5-jahrlichen
Regenereignisses auf den privaten Grundstlicken zu versickern und erst bei dartiberhin-
ausgehenden, selteneren Regenereignissen zusammen mit dem auf den Verkehrsfla-
chen anfallenden Niederschlagswasser in die Rickhalte- und Versickerungsflachen und
Graben im Bereich der o6ffentlichen Grunflachen einzuleiten.

F. UBERLAGERUNG MIT BESTEHENDEN SATZUNGEN

Der Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms, 5. Anderung* (iberlagert teilweise den
Geltungsbereich der Bebauungsplanung ,Nérdlich des Bahndamms, 2. Anderung®.

Diesbezuglich gilt, dass die Festsetzungen der Bebauungsplanung ,Nérdlich des Bahn-
damms, 2. Anderung® im Anderungsbereich durch die hier vorliegende Anderungspla-
nung vollstandig ersetzt werden.
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Nérdlich des Bahndamms, 2. Anderung” mit Uberlagerung der Planung
,Nordlich des Bahndamms, 5. Anderung" (rot gekennzeichnet)

Gleichzeitig Uberlagert der hier in Rede stehende Bebauungsplan im westlichen Bereich
der Bebauungsplanung ,Nérdlich des Bahndamms, 4. Anderung“. Auch in diesem Fall
gilt, dass die Festsetzungen dieser Planung im Anderungsbereich durch die hier vorlie-
gende Anderungsplanung vollstandig ersetzt werden.
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Nérdlich des Bahndamms, 4. Anderung® mit Uberlagerung der Planung
,Nérdlich des Bahndamms, 5. Anderung* (rot gekennzeichnet)

Seite 18 von 27 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Gemeinde HaRBloch Bebauungsplan ,,Nérdlich des Bahndamms, 5. Anderung*

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Vorentwurf | 02.07.2025 Fassung fiir die Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

G.
1.

DARLEGUNG ZUR PLANUNGSABSICHT

Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Nérdlich des Bahndamms, 5.Anderung” soll eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln. Das Planungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zugefuhrt werden,
die den kunftigen Nutzern und deren Nutzungsbedurfnissen gerecht wird (vgl. § 1 Abs.
5 BauGB).

Vorrangiges stadtebauliches Planungsziel ist die baurechtliche Sicherung der zukunfti-
gen Entwicklung des Gebietes, insbesondere unter dem Aspekt der Bereitstellung eines
Sondergebiets.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu berutcksichtigen:

¢ Allgemeine Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der Ar-
beitsbevdlkerung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

o Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte MalRnhahmen
vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

e funktionsgerechte und wirtschaftliche ErschlieBung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
sowie

e Bericksichtigung der Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

e die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur Entwicklung des
Gebietes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Erlauterung der Planung / Bestandssituation

Die betreffende Flache ist derzeit bereits gewerblich genutzt und beherbergt ein Abhol-
lager fur Baustoffe, das in direktem funktionalem Zusammenhang mit dem suidlich an-
grenzenden Baumarkt ,Bauhaus® steht. Ostlich schlieRt eine Griinflaiche an, ergénzt
durch eine asphaltierte Flache, die der internen ErschlieBung dient. Westlich des Abhol-
lagers befinden sich Stellplatze fir den ruhenden Verkehr.

An der bestehenden Aufteilung, Nutzung und baulichen Ausgestaltung der genannten
Flachen sind keine Anderungen vorgesehen.

Lediglich fur das bestehende Abhollager ist eine Nutzungsanderung vorgesehen. Die
Cosmos Grundstlicks- und Vermogensverwaltung GmbH plant, die als Abhollager ge-
nutzte Gebaudeeinheit in einen Baustoff-Drive-In (,Drive-in-Arena“) umzuwandeln. Zu-
kinftig soll es demnach ermdglicht werden, die Produkte direkt in dem hier in Rede ste-
henden Lager zu bestellen und mit dem eigenen Auto abzuholen und zu verladen. Der
Baustoff-Drive-In soll als eigenstandiger Betrieb und nicht mehr in Zusammenhang mit
dem sudlich angrenzenden Bauhaus-Baumarkt realisiert werden.

Mit der geplanten VerkaufsflachengréfRe von ca. 3.000 gm fur Baustoffe stellt sich die
hier vorliegende Planung als ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar. Um diese neue Nutzung bauplanungsrechtlich zu ermdglichen,
ist die Umwidmung des aktuellen Gewerbegebiets in ein ,Sonstiges Sondergebiet* mit
der Zweckbestimmung ,Baustoffhandel” erforderlich.
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Die Uberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die L530 sowie Uber einen
Anschluss an die A65 ndrdlich des Plangebietes. Das Plangebiet selbst wird Gber zwei
Zufahrtsmadglichkeiten in Form der Stichstral3en ,Fritz-Karl-Henkel-Strafte® im Nordwes-
ten sowie Uber einen Anschluss im Siudwesten Uber den bestehenden Parkplatz des
angrenzenden Bauhauses erschlossen.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der hier in Rede stehende Bebauungsplan setzt ein sonstiges Sondergebiet gemai § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Baustoffhandel” fest.

Die Festsetzung des sonstigen Sondergebiets geschieht zum einen, um die Umwand-
lung eines aktuell bestehenden Abhollagers flir Baustoffe in einen Baustoff-Drive-In zu
ermoglichen. Zudem kommt die Gemeinde HaRloch mit der Ausweisung des Sonderge-
biets auch den gesetzlichen sowie den landesplanerischen und raumordnerischen Vor-
gaben im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben des grof¥flachigen Einzel-
handels nach.

Um den gemall des Einzelhandelskonzeptes ermittelten Bedarf an Sortimenten des
Heimwerkerbedarfs zu decken und gleichzeitig den im Konzept formulierten Anforderun-
gen an den Standort ,Erganzungsstandort” zu entsprechen, werden im Sonstigen Son-
dergebiet nur baustoffhandelspezifische Sortimente als Teilmenge der nicht-zentrenre-
levanten Sortimente gemal Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts 05/2015 der Ge-
meinde Halloch zugelassen.

Weiterhin zugelassen sind den Betrieben zugehorige Stellplatze mit ihren Zufahrten so-
wie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, den Betrieben zugeordnete
Flachen fir Lager, Sozialrdume, Buro und Verwaltung, die Anlage von Anlagen zur
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sowie Werbeanlagen, mit Aus-
nahme von Anlagen der Fremdwerbung.

Um den rechtlichen Anforderungen hinsichtlich der Festsetzung von sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachenobergrenzen zu entsprechen, wurde im Sonstigen Sondergebiet
eine Mindestverkaufsflache von 2.100 m? sowie eine maximale Verkaufsflache von
2.900 m? festgesetzt. Hiermit ist in Zusammenhang mit weiteren bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen (Grundflachenzahl und tUberbaubare Grundsticksflache) gewahrleistet,
dass die Verkaufsflachenmehrung den gutachterlich bestatigten vertraglichen Umfang
nicht Uberschreitet.

Mit den Festsetzungen der Mindestverkaufsflache soll zudem sichergestellt werden,
dass der bestehende Markt Uber eine entsprechend groRe Verkaufsflache verfugt, da
ohne eine Festsetzung der Mindestverkaufsflache auch die Errichtung mehrerer Einzel-
handelsbetriebe mit einer kleineren Sortimentsauswahl theoretisch méglich ware, was
jedoch nicht den Planungsvorstellungen der Gemeinde Halloch entsprechen wirde.

Zusatzlich wurden im vorliegenden Bebauungsplan Festsetzungen zu Anforderungen an
die Betriebseigenschaft gem. § 1 Abs. 4 der BauNVO getroffen. Hierbei wurde auf die
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bereits im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente zurtickgegrif-
fen.

Festsetzung von Emissionskontingenten werden getroffen, um zum einen auf Dauer si-
cherzustellen, dass in den schutzwirdigen Gebieten die Orientierungswerte nicht Uber-
schritten werden und zum anderen die kinftigen Betriebe nicht durch starre Vorgaben
Ubermafig eingeschrankt werden.

Da durch die Festsetzung von Gerauschkontingenten von 65 dB(A) tagstber und 60
dB(A) nachts allerdings nicht sichergestellt werden kann, dass im Geltungsbereich der
Bebauungsplanung ,Nérdlich des Bahndamms* nicht erheblich belastigende Gewerbe-
betriebe aller Art (§ 8 BauNVO) unbeschrankt ihren Standort finden, wurde zusatzlich zu
der internen Gliederung durch Emissionskontingente auch eine baugebietsibergrei-
fende Gliederung (sog. Ergénzungsgebiete) nach § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgenom-
men.

Dazu ist die Festlegung von Erganzungsgebieten notwendig. Als Erganzungsgebiete
kénnen Gewerbegebiete festgelegt werden, in denen entweder keine Emissionsbe-
schrankungen vorhanden sind oder fiir die eine Gerauschkontingentierung festgesetzt
wurde, die die Ansiedlung jedes nach § 8 BauNVO zulassigen Betriebs ermdglicht. Nach
dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerG 4 CN 7.16.) hangt die Wirksamkeit
einer baugebietsibergreifenden Gliederung davon ab, dass dieser ein planerischer Wille
zugrunde liegt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wilhelmstrae XV. Anderung® (Januar 1999) der Ge-
meinde Halloch wurden keine Emissionsbeschrankungen festgesetzt.

Als Erganzungsgebiet zum Bebauungsplan ,Noérdlich des Bahndamms* wurde daher das
Gewerbegebiet des Bebauungsplans ,Wilhelmstrale XV. Anderung® herangezogen. Die
Gemeinde HaBloch driickt damit ihren planerischen Willen aus, dass das Gebiet ,Wil-
helmstrale XV. Anderung® die Funktion eines ,Ergdnzungsgebietes* tibernimmit.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Zuge der Anderungsplanung durch die Festset-
zung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und durch die Fest-
setzung maximaler Gebaudehdhen bestimmt.

Die Grundflachenzahl erfasst den Anteil des Baugrundstlicks, der durch bauliche Anla-
gen uberdeckt werden darf. Im Sonstigen Sondergebiet wird eine GRZ von 0,8 festge-
setzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO
bezeichneten Anlagen ist aufgrund der nach BauNVO bereits festgesetzten maximalen
GRZ-Uberschreitung und der bereits groRziigig gefassten moglichen Versiegelung nicht
zulassig.

Mit der getroffenen Regelung einer maximal zulassigen GFZ von 1,6 wird gewabhrleistet,
dass sich neue Baukorper aber auch Erweiterungsbauten harmonisch in das vorhan-
dene bauliche Geflige einpassen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Hohenentwicklung der Gebaude
entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Héhe baulicher Anla-
gen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung éffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnten.

Unter Berucksichtigung der Hohe der im Umfeld vorhandenen Gebauden - insbesondere
dem sidlich angrenzenden Hallenbau des Baumarktes Bauhaus - den in den benach-
barten Baugebieten getroffenen Regelungen zur Gebaudehdhe sowie der Maligabe der
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1.4.

1.5.

Optimierung der baulichen Ausnutzbarkeit wurde im Zuge der vorliegenden Anderungs-
planung einheitlich fir das Plangebiet weiterhin eine maximale Gebaudehéhe von 10,0
m bestimmt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehéhen ist lediglich fiir Son-
derbauteile oder -bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas-
und Abluftanlagen) in geringfligigem Mal3e zulassig.

Bauweise sowie liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung zu erméglichen, und gleichzeitig
die notwendige Flexibilitat vor dem Hintergrund grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu
gewabhrleisten, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es wird auf eine Langen-
beschrankung verzichtet, ein Grenzabstand aber festgesetzt. Baukdrper dirfen also lan-
ger als 50 m sein, missen jedoch zwingend einen Grenzabstand einhalten.

Im gesamten Geltungsbereich wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit und Nutzungs-
flexibilitat auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die Uberbaubaren Flachen wer-
den daher ausschlielich durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Im Plangebiet
ist die Festsetzung jedoch stark an dem geplanten Vorhaben orientiert.

Um die Errichtung von Standorten flir Millbehaltern / Millcontainern, von Nebenanlagen
zur Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser (Schmutz- und Oberflachenwasser) und zur Vorhaltung von Ldsch-
wasser, von fernmeldetechnischen Nebenanlagen sowie Anlagen zum Schutz vor Im-
missionen, von Anlagen zur Unterbringung von Einkaufswagen, Fahrradabstellanlagen
und Ahnlichem, Ladeséulen zur Férderung der E-Mobilitat als auch Stellplatze im Plan-
gebiet auch aulierhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu erméglichen wurde er-
ganzend deren Zulassigkeit bestimmt.

Flachen fiir Stellplatze

Die Bebauungsplanfestsetzungen fir Stellplatze, Garagen und Carports zielen im We-
sentlichen darauf ab, ein ungeordnetes ,Zuparken® und ,Zubauen” des Grundstuicks zu
vermeiden. Dementsprechend sind Garagen und Carports nur innerhalb der Gberbauba-
ren Grundstlicksflache zuldssig. Die nicht Uberdachten Stellplatze sind innerhalb und
aullerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Um der hier angestrebten Nut-
zung eines Einzelhandelsbetriebes und dem damit einhergehenden notwendigen Park-
raumbedarfes Rechnung zu tragen, wurden zusatzliche Flachen fir Stellplatze festge-
setzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft i.V.m. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zum Ausgleich der mit der Bebauungsplanung verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden landespflegerische Regelungen getroffen.

Zufahrten und Stellplatze

Die Festsetzung der wasserdurchlassigen Bauweise von Stellplatzen und Zufahrten,
dient dem Schutz des Grundwassers und der Senkung der Oberflachen- und Umge-
bungstemperatur. Durch die Verwendung von Materialien wie Rasenpflaster, Rasengit-
tersteinen oder Schotterrasen kann das anfallende Niederschlagswasser direkt auf der
Flache zur Versickerung gebracht werden. Dies tragt dazu bei, die Versiegelung der
Oberflache zu reduzieren, die nattrliche Wasseraufnahme zu férdern und das AbflieRen
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von Oberflachenwasser zu verringern. Sollten Stellplatze und Zufahrten nicht wasser-
durchlassig hergestellt werden kénnen, muss sichergestellt werden, dass das anfallende
Niederschlagswasser innerhalb des Grundstlicks zur Versickerung gebracht wird.

Begrinung nicht Giberbaubarer Flachen

Aufgrund des bereits erfolgten Gehdlzverlustes sowie aus gestalterischen Grinden und
zur Forderung der Biodiversitat sollen pro 400 m2 Grundstucksflache mindestens 1 Laub-
baum oder alternativ 5 Straucher gepflanzt werden. Diese fungieren zudem als Schat-
tenspender und tragen somit aktiv zu einer Abkihlung des Plangebietes und zur Ver-
besserung des Mikroklimas bei.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen

Bei der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurden Larm-
immissionsquellen in der naheren und direkten Umgebung des Plangebietes des Ur-
sprungsbebauungsplanes (Verkehrslarm der bestehenden Verkehrsstralien, Bahnstre-
cke Mannheim-Saarbriicken, angrenzenden Industriebetriebe) untersucht.

Im Ergebnis wurden im Ursprungsbebauungsplan passive Schallschutzmalinahmen in
Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schallddmmung von Auf3enbau-
teilen in Abhangigkeit vom resultierenden Aul3enlarmpegel nach DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) in den Bebauungsplan aufgenommen, um den Belangen des Schallschut-
zes und den Anforderungen der im Plangebiet gestatteten schutzwirdigen Nutzungen
im erforderlichen Mal} Rechnung tragen zu kénnen. Demnach muss durch Schallddmm-
male der Aullenbauteile ein bestimmter Innenpegel in den Aufenthaltsraumen in Ab-
hangigkeit zur Tages bzw. Nachtzeiten erreicht werden.

Da sich die Rahmenbedingungen im Umfeld des Plangebiets sowie des Gewerbegebie-
tes ,Nordlich des Bahndamms* seit der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans nicht
wesentlich verandert haben, sind bei Beibehaltung der bestehenden Festsetzungen zum
Schallschutz keine neuen schalltechnischen Konflikte zu erwarten. Die bestehenden
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans ,Noérdlich des Bahndamms® werden da-
her unverandert Ubernommen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Unter Aufgreifen der bereits in der Ursprungsfassung der Bebauungsplanung ,Nérdlich
des Bahndamms* bzw. deren Anderungen getroffenen bauordnungsrechtliche Festset-
zungen, wurde auch in die vorliegende Bebauungsplanung gem. § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 88 LBauO eine 6rtliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die duflere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehdren insbesondere Re-
gelungen zur

= Auleren Gestaltung baulicher Anlagen, insbesondere in den Bereichen: Dach- und

Fassadengestaltung,

=  Werbeanlagen.
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1.1.

1.2.

Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Gber den ,eigentlichen Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG

GemalR den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauNVO) sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natlrlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) wurden insbesondere folgende mdgliche
Auswirkungen betrachtet und in den Bebauungsplan eingestellt (vgl. § 1 Abs. 6 BauGB).

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll daftir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Daher wurde bei der Planung
darauf geachtet, dass Baugebiete einander so zugeordnet wurden, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete Ma3nahmen vermieden oder ver-
ringert wurden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Baugebietes.

Durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Bau-
stoffhandel“ kommt die Gemeinde Halloch dartiber hinaus den gesetzlichen sowie lan-
desplanerischen und raumordnerischen Vorgaben im Zusammenhang mit der Realisie-
rung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels nach.

Larm

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans waren auch Schallschutzbelange zu be-
rucksichtigen. Hierzu wurde zur Abschatzung der bestehenden Einwirkungen auf das
Plangebiet sowie zur Abschatzung des aus dem Plangebiet auf die schutzwiirdigen Nut-
zungen in der Umgebung einwirkenden Schalls bereits bei der Aufstellung des Ur-
sprungsbebauungsplans durch das Ingenieurblro FIRU, Kaiserslautern zum Mai 2000
eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Diese wurde im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes seitens des Ingenieur-
biros fur Bauphysik 2017 in Hinblick auf die Entwicklungen innerhalb des Gewerbege-
bietes und der Umgebung nochmals Uberpruft.

Die Ergebnisse fuhren zu Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zum Schutz
gegen Aullenlarm sowie der Festsetzung gemal § 1 Abs. 4 BauNVO zu Immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegeln (IFSP) als Ubernahme aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Verhaltnisse durch die vorliegende Anderungsplanung weiterhin gewahrt blei-
ben.
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2.  Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs.6 Nr. 5 BauGB)

Die vorliegende Anderungsplanung sieht keinen zusatzlichen Eingriff in das bestehende
Orts- und Landschaftsbild vor. Fur die bereits vollstandig bebaute Flache ist im Planauf-
stellungsverfahren lediglich eine Nutzungsanderung vorgesehen. Gleichwohl wurden zur
Vermeidung grundséatzlicher gestalterischer Defizite in den Bebauungsplan gem. § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO ortliche Bauvorschriften tber die Gestal-
tung integriert sowie bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise sowie der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen und Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen getroffen.

3. Belange des Umweltschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Eine landespflegerische Bewertung der Planung erfolgt im weiteren Planaufstellungs-
verfahren im Rahmen des Fachbeitrages Naturschutz. Eine Berlicksichtigung der Be-
lange des Umweltschutzes erfolgt zudem separat im Umweltbericht, der einen geson-
derten Teil der Begriindung bildet und ebenfalls im Zuge des Weiteren Planaufstellungs-
verfahrens erarbeitet wird.

Grundsatzlich Iasst sich jedoch bereits jetzt festhalten, dass durch die Umwidmung des
bereits bestehenden Gewerbegebietes in ein ,sonstiges Sondergebiet® mit Zweckbe-
stimmung ,Baustoffhandel* mit keinen zusatzlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes zu rechnen ist.

4. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderungsplanung ist bereits vollstéandig bebaut
und gemafl den Ausfiihrungen aus dem Ursprungsbebauungsplanung an die vorhan-
dene Leitungsinfrastruktur der Fritz-Karl-Henkel-StraRe angeschlossen. Durch die An-
derung eines Gewerbegebietes in ein Sonstiges Sondergebiet kann davon ausgegangen
werden, dass sich in Folge der Nutzungsanderung keine Ausbauerfordernisse an den
bestehenden Versorgungsanlagen ergeben.

Zur Berucksichtigung der Belange der Entsorgung wird auf das Entwasserungskonzept
im Rahmen der Ursprungsbebauungsplanung aus dem Jahre 2013 des Ingenieurblros
Obermeyer verwiesen. Die darin ermittelten Vorgaben zum Umgang mit dem auf dem
Baugrundstlck anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser, werden unverandert in
die hier vorliegende Anderungsplanung Gbernommen. Demnach ist lediglich das anfal-
lende Schmutzwasser der Ortskanalisation zuzuleiten. Das anfallende Niederschlags-
wasser der privaten Grundstiicke ist demgegeniber bis zur Bemessungsgrofe eines 5-
jahrlichen Regenereignisses auf den privaten Grundstiicken zu versickern und erst bei
dariberhinausgehenden, selteneren Regenereignissen zusammen mit dem auf den Ver-
kehrsflachen anfallenden Niederschlagswasser in die Ruckhalte- und Versickerungsfla-
chen und Graben im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen - die im vorliegenden Fall au-
Rerhalb des Plangebietes liegen - einzuleiten.

Mit der Ubernahme dieser Vorgaben ist mit keinen wesentlichen Veranderungen in Be-
zug auf die Belange der Ver- und Entsorgung zu rechnen.

5. Belange der Wirtschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Durch die vorliegende Bebauungsplanadnderung werden die Belange der Wirtschaft i.S.
dem Interesse einer Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfes berihrt.
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Die vorgesehenen durchgefiihrten Anderungen erméglichen die Umwandlung einer La-
gerhalle, zu einem eigenstandigen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Bereich des
Gewerbegebiets ,Nordlich des Bahndamms*®. Aufgrund der nur eingeschrankten Ent-
wicklungsspielrdume im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich Gbernimmt der
Standort der hier vorliegenden Planung eine dartiber hinaus tberértliche Versorgungs-
funktion. Eine Beeintrachtigung benachbarter Betriebe sowie von Entwicklungen in Ver-
sorgungsbereichen in anderen Gemeinden ist geman den gutachterlichen Ausfiihrungen
zum Nichtbeeintrachtigungsgebot nicht zu erwarten.

Die vorliegende Anderung tragt hingegen positiv zum Schutz und Erhalt des Einzelhan-
delsstandortes Hallochs bei.

6. Belange des Verkehrs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Durch die Nutzungsanderung eines Gewerbegebietes zu einem Sonstigen Sondergebiet
fur Baustoffhandel werden Belange des Verkehrs berihrt.

Im Rahmen der BaumalRnahmen des bereits bestehenden Abhollagers wurde die Er-
schlieBungsstralie Fritz-Karl-Henkelstrale entgegen den Vorgaben der aktuell rechts-
kraftigen 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Noérdlich des Bahndamms*“ ausgebaut. Im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Nérdlich des Bahndamms* wurde die
Fritz-Karl-Henkel-StralRe jedoch bereits an die neuen Gegebenheiten angepasst und
planungsrechtlich gesichert.

Auf Grundlage einer Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung von R+T aus dem Jahre
2025 wurde zudem die Verkehrsqualitat (Leistungsfahigkeit) der vorhandenen Verkehrs-
infrastruktur bei vorliegenden Nutzungsanderung zu einem Sondergebiet ,Baustoffhan-
del“ nochmals untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Leistungs-
fahigkeit der Stralten Rudolf-Diesel-Stralle und Fritz-Karl-Henkel-Stral’e insbesondere
im Bereich der abknickenden Vorfahrt nord-westlich des Anderungsbereiches sowohl im
Bestand als auch im Planfall gegeben ist.

Unter Berucksichtigung der der Verkehrsuntersuchung sind daher durch die Umnutzung
des aktuellen Baustoffabhollagers zu einem Baustoffhandel nach jetzigem Kenntnis-
stand keine negativen Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs zu erwarten.
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J. PLANVERWIRKLICHUNG

1.  Grundbesitz und Bodenordnung

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhaltnisse ist zum gegenwartigen Sachstand eine
gesetzliche Bodenordnung im Sinne des §§ 45 ff. BauGB nicht erforderlich.

2. Kosten der Bauleitplanung

Die Bebauungsplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bebau-
ungsplanung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs.
1 Satz 2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag den
Vorhabentrager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen
und Gutachten tbertragen.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Gemeinde HaRloch mit dem Vorhabentrager auf
eine Kostentubernahmeerklarung verstandigt.

Der Vorhabentrager ist sich bewusst, dass ein Rechtsanspruch auf rechtsverbindliche
Aufstellung des Bebauungsplans fir das Plangebiet durch die Kostenlibernahmeerkla-
rung nicht besteht. Die Unabhangigkeit und die Entscheidungsfreiheit des Ortsgemein-
derates, insbesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben nach dem BauGB bleiben
durch diese Kostenubernahmeerklarung unberihrt.

Der Gemeinde HaRloch entstehen somit durch die Ausarbeitung der Bebauungsplanan-
derung keine direkten Kosten. Kosten fallen allenfalls im Rahmen des erforderlichen und
nicht Gbertragbaren verwaltungstatigen Handelns im Sinne der Vorbereitung, Durchfiih-
rung und Begleitung von Verfahrensschritten nach §§ 3 - 4a BauGB an.

TEIL B
UMWELTBERICHT GEM. § 2A NR. 2 BAUGB

- wird im weiteren Verfahren ergénzt -
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