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1. ERFORDERLICHKEIT UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Ziel der Flachennutzungsplandnderung fir das Plangebiet , Auf den Holzwiesen” ist die Entwicklung
eines gemischt genutzten Quartiers sowie die Bereitstellung von gewerblichen Flachen in geringerem
Umfang. Da das Vorhabengrundstiick derzeit im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist, in der eine Nutzung zu Wohnzwecken grundsatzlich nicht
zuldssig ist, beabsichtigt die Gemeinde HaRloch eine Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes, da die Aufstellung des Bebauungsplans ,, Auf den Holzwiesen” nicht dem in §8
Abs.2 S. 1 BauGB verankerten Entwicklungsgebot entspricht. Im Sinne dessen wird eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes angestrebt, bei der die bestehende Gewerbliche Bauflache nach §8 BauNVO in
eine gemischte Bauflache konvertiert wird.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes sowie die Teilinderung des Flichennutzungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren i.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB.

2. VERFAHREN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 102 , Auf den Holzwiesen” inklusive eines Umweltberichtes gemal §2a BauGB
geandert.

Der Gemeinderat der Gemeinde HaBloch hat in seiner Sitzung am 22.11.2021 die Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 102 , Auf den Holzwiesen” beschlossen. Die
Bauleitpldane sind gemall § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Mit Schreiben
vom 04.07.2024 erging seitens der Kreisverwaltung der Hinweis, dass fiir die Aufstellung des in Rede
stehenden Bebauungsplans die Teilfortschreibung des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
erforderlich ist.

In der Sitzung vom 18.12.2024 hat der Bau,- Verkehrs,- und Entwicklungsausschuss die Einleitung des
Verfahrens zur Flachennutzungsplanteildnderung fiir den Geltungsbereich des im Parallelverfahren in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 102 , Auf den Holzwiesen” beschlossen.

In der Sitzung vom 18.12.2024 hat der Bau,- Verkehrs,- und Entwicklungsausschuss den Vorentwurf
zur 4. Teilanderung des Flachennutzungsplans gebilligt und die Durchfihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
beschlossen. Der Beschluss wurde am 09.05.2024 6ffentlich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom 19.05.2025 — 18.06.2025.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 15.05.2025 (iber die Planung unterrichtet und zur Stellungnahme bis zum 18.06.2025
aufgefordert.

Der Bau,- Verkehrs,- und Entwicklungsausschuss der Gemeinde HaRBloch hat in seiner Sitzung vom
XX XX.XXXX den Entwurf zur 4. Flachennutzungsplanteilanderung gebilligt und in gleicher Sitzung die
Durchfiihrung der formellen Offentlichkeits — und Behérdenbeteiligung beschlossen.

Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Zeitraum vom XX.XX.XXXX bis zum XX.XX.XXXX.
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Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom XX. XX.XXXXX zur
Stellungnahme bis zum XX.XX.XXXX aufgefordert.

Der Gemeinderat der Gemeinde HaBloch hat in seiner Sitzung am XXXX.XXXX den
Feststellungbeschluss zur 4. Teilanderung des Flachennutzungsplans gefasst.

2.1 Geltungsbereich und Bestandssituation

Der vorliegende Vorentwurf zur 4. Flaichennutzungsplanteilanderung, welche parallel zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 102 , Auf den Holzwiesen” verfolgt wird, umfasst eine Flache von ca. 5,6
Hektar.

Abbildung 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 ,, Auf den Holzwiesen“
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Der Geltungsbereich der sich in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplananderung liegt im
sidlichen Gemarkungsgebiet der Gemeinde HaRloch und wird (iber die Verkehrsstralle
,Siemensstrale” sowie die ,,FabrikstraRe” erschlossen.

Quelle: FIRU mbH

Das Plangebiet wird im Norden mittelbar durch die bestehenden misch- bzw. gewerblich genutzten
Areale im Bereich der Hans-Bockler-StraRe und unmittelbar durch den an der Geltungsbereichsgrenze
verlaufenden Rehbach (Gewdsser zweiter Ordnung) begrenzt. Im Osten schlieBen sich weitere
gewerblich genutzte Flachen an.

Im Siden grenzt das Plangebiet an weitere derzeit gewerblich genutzte Teilbereiche an, welche
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 100 ,,Am Obermuhlpfad” liegen. Stidostlich
des Plangebiets verldauft die ,Fabrikstrale” und die ,Siemensstrafie”, im Westen des Plangebiets
schlieRen sich bewaldete Freiflaichen an. Eine weitere bauliche Nutzung im Bestand findet nicht statt.
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Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandanderung umfasst gemall nachstehender Tabelle
folgende Flurstiicke, die entweder teilweise oder ganzheitlich innerhalb des abgegrenzten
Geltungsbereiches liegen.

Flurstiicknummer Gemarkung
11508/290 HaBloch
11508/309 HaBloch
11508/289 HaBloch
2548/32 (teilweise) HaRloch

3. GEGENWARTIGE NUTZUNGEN IM PLANGEBIET

Der in Rede stehende Bereich wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hal3loch
als ca. 5,6 ha Gewerbliche Bauflache dargestellt. Innerhalb des abgegrenzten Bereiches hat jedoch
keine Entwicklung gem. der Ziele des Flachennutzungsplans stattgefunden und daher liegt die Flache
derzeit brach. Ubergangsweise wurde es als Verkehrsiibungsplatz genutzt. Inzwischen hat sich hier ein
ruderaler Bewuchs gebildet. Bauliche Anlagen sind nicht aufstehend. Das Plangebiet weist insoweit
keine stadtebauliche Wertigkeit auf.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND ZIELE DER RAUMORDNUNG

Gemal §1 Abs.4 BauGB und §20 Landesplanungsgesetz sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Das formliche Verfahren der Anpassung ist in §20 Landesplanungsgesetz geregelt.

4.1 LEP IV

Das LEP IV Rheinland-Pfalz trifft verschiedene Aussagen zum Geltungsbereich der in Rede stehenden
Flachennutzungsplandanderung und dessen Umfeld in Form von Zielen und Grundsdtzen der
Raumordnung. Folgend werden die fiir das Areal relevanten Aussagen des LEP |V dargestellt.

Hinsichtlich der Raumstruktur liegt das Areal im verdichteten Bereich mit konzentrierter
Siedlungsstruktur und raumlich im unmittelbaren Umfeld des hoch verdichteten Siedlungsbereiches
Speyer, Schifferstadt, Frankenthal, Ludwigshafen am Rhein und Mannheim. Unter dem Leitbild
»Entwicklung” trifft das LEP IV die Aussage, dass sich das Plangebiet mit der Gemeinde Halloch als
kooperierendes Mittelzentrum innerhalb des Verflechtungsraumes der Region Rhein-Neckar befindet.
Unter dem Leitbild ,Freiraumschutz” ist ersichtlich, dass das Plangebiet an einen landesweit
bedeutsamen regionalen Griinzug angrenzt.

Die Leitbilder ,Forstwirtschaft”, , Rohstoffsicherung” sowie ,Erholung und Tourismus“ sind im
Plangebiet von keiner Bedeutung. Das Plangebiet wird ausschlieflich als Verdichtungsraum
klassifiziert.

In Bezug auf das funktionale Verkehrsnetz ist festzuhalten, dass das Plangebiet Gber einen Anschluss
an das funktionale StraBennetz in Form der Bundesautobahn A65 verfiigt. Ferner ist die Gemeinde
HaBloch Gber das Schienennetz an die Bahnstrecke Frankfurt-Mannheim-Paris angebunden.
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4.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

GemaR einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als ,,Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe” dargestellt. In den ,Siedlungsbereichen Gewerbe” ist die Bestandssicherung und
Weiterentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Dariiber hinaus sollen diese Standorte
unter Berlicksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen angemessene
Flachenreserven flr erganzende gewerbliche Neuansiedlungen vorhalten.

Bei den als ,Siedlungsbereichen Gewerbe” durch Symbol in der Raumnutzungskarte festgelegten,
regionalen Gewerbeschwerpunkten, handelt es sich um fir die Wirtschaftsentwicklung in der
Metropolregion wichtige Standortgemeinden.

Sie verfligen Uber einen hohen Gewerbesatz sowie breiten Branchenmix und bilden, in Abhangigkeit
von der Raumstruktur, gemeinsam mit den ,Vorranggebieten fiir Industrie, Gewerbe, Dienstleistung,
Logistik” sowie den auf die ortliche Eigenentwicklung beschrdankten Kommunen ein dichtes Netz
dynamischer Wirtschaftsteilrdume in der Metropolregion.

Abbildung 2: Auszug Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2020
. Siedlungsfiache Industrie und Gewerbe, Bestand
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In den als ,Siedlungsbereich Gewerbe” festgelegten regionalen Gewerbegebietsschwerpunkten ist
Uber die planungsrechtlich in den Flachennutzungsplanen gesicherten Flachen, keine
dariberhinausgehende, groRflachige Ausweisung zusatzlicher Bauflachen vorgesehen. Die Aktivitdten
zur Wirtschaftsforderung sollen sich daher schwerpunktmaRig auf die gezielte Bestandssicherung bzw.
-pflege ansassiger Betriebe sowie die Entwicklung noch freier Gewerbeflachenreserven konzentrieren.

Die Bestandssicherung und -pflege beinhaltet auch die Bereitstellung angemessener zusatzlicher
Gewerbeflachenreserven fiir erganzende Neuansiedlungen. Wie vorstehender Abbildung zu
entnehmen ist, ist das Plangebiet in Teilen von einem regionalen Griinzug, einer Griinzasur und einem
Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz umgeben. Durch die Anderung des Flichennutzungsplans wird
das Ziel 1.5.2.2 berihrt. Das Ziel 1.5.2.2 formuliert: ,in den ,Siedlungsbereichen Gewerbe” ist die
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Bestandssicherung und Weiterentwicklung vorhandener Betriebe vorrangige Aufgabe. Dariiber hinaus
sollen diese Standorte unter Beriicksichtigung der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen
angemessene Fldchenreserven fiir ergénzende gewerbliche Neuansiedlungen vorhalten”.

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde HaRloch ist nach dem aktuellen Regionalplan neben dem
»Siedlungsbereich Gewerbe” auch als ,Siedlungsbereich Wohnen” gekennzeichnet. Die Ausweisung
der ,Siedlungsbereiche Wohnen” hat zum Ziel, Uber die Eigenentwicklung der Gemeinde
hinausgehende Flachen der Siedlungsentwicklung bereitzustellen, um den Wohnbauflachenbedarf aus
Wanderungsgewinnen zu decken ®. Zudem soll gewéhrleistet werden, dass sich die Wohnbautatigkeit
innerhalb der Region auf Bereiche konzentriert, die eine gute infrastrukturelle Ausstattung vorweisen
und an regionalbedeutsamen OPNV-Verbindungen liegen. Somit soll ein minimiertes
Verkehrsaufkommen und eine Nutzung vorhandener Infrastrukturen gewéhrleistet werden 2. Fiir das
Gemeindegebiet Halllochs ist nach der Wohnbauflichenbilanz Rhein-Neckar 2020 ein
Wohnbaufldchenbedarf von 17 ha prognostiziert®. Inzwischen wird der Gemeinde ein Bedarf von 28
ha Wohnbauflache attestiert. Zwar sind innerhalb des Gemeindegebiets 25 ha Wohnbauland
bevorratet, davon sind allerdings nur 0,31 ha nicht blockiert. Dem gegeniiber steht ein
Gewerbeflachenpotenzial von ca. 13 ha. Vor allem am nérdlichen Rand des Siedlungskorpers stehen
der Gemeinde noch Gewerbeflichenpotentiale, welche deutlich besser erschlossen sind, zur
Verfligung. Die dortigen Gewerbeflachen sind deutlich besser an das liberregionale Verkehrsnetz
angebunden. Durch eine Forcierung des Gewerbeflachenstandortes noérdlich der Bahnlinien sind
dariber hinaus geringere (Nutzungs-)Konflikte zu erwarten. In dem Gebiet , Auf den Holzwiesen”
hingegen ist eine Autobahnanbindung nur umstandlich herzustellen und fiir Gewerbetreibende
weniger attraktiv. Des Weiteren sind am Standort ,Auf den Holzwiesen“ Nutzungskonflikte mit der
denkmalgeschiitzten Obermihle zu erwarten.

Im Sinne beider Kennzeichnungen wird fiir die als ,Siedlungsbereich Gewerbe” gekennzeichnete
Flache, auf welcher sich das Plangebiet befindet, eine Festlegung als ,,Gemischte Bauflache” gem. §5
Abs.1 BauGB getroffen. Diese Festlegung tragt den Zielen beider Gebietskategorien Rechnung und
lenkt die Entwicklung des Plangebietes in die gewiinschte Regionalplanerische Richtung, indem sowohl
gewerbliche als auch wohnliche Ziele entwickelt werden kénnen. Innerhalb gemischter Bauflachen
konnen im Weiteren auch gewerbliche Ansiedlungen realisiert werden. Insgesamt ist festzustellen,
dass fir das Plangebiet keine weiteren Ziele und Grundsatze der Raumordnung, mit Ausnahme des
Hochwasserschutzgebietes formuliert sind, die der geplanten Entwicklung und den Zielen des
Bebauungsplanes entgegenstehen und im Planverfahren insb. nach § 1 Abs. 4 BauGB zu beachten
waren.

43 Landesplanerische Stellungnahme
4.3.1 Planungsinhalt

Die 4. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde HaRloch umfasst die Anderung einer
Gewerblichen Bauflache in eine Gemischte Bauflache. Hierzu wird im Verfahren parallel der
Bebauungsplan , Auf den Holzwiesen" aufgestellt. Ziel des Bebauungsplans ist es, ein Urbanes Gebiet
gemal §6a BauNVO auszuweisen. Zugleich soll ein Teil des Plangebiets als Gewerbliche Bauflache nach
§8 BauNVO ausgewiesen werden. Durch den Bebauungsplan soll eine besondere Mischung aus
Wohnen und Gewerbe in der Gemeinde HaBloch etabliert werden.

1'Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begriindung, S.14
2Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begriindung, S.18
3 Vgl. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Plansatze und Begriindung, S.175
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4.3.2 Landesplanerisches Abstimmungserfordernis

Mit Schreiben vom 11.03.2025 beantragte die Gemeinde HaRloch zur 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes die Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme gem. § 20
Landesplanungsgesetz (LPIG). Gem. § 20 LPIG teilen die Trager der Bauleitplanung der nach § 4 Abs. 1
LPIG zustandigen Landesplanungsbehdrde die vorgesehene Aufstellung oder Anderung eines
Flachennutzungsplanes unter allgemeiner Angabe ihrer Planungsabsichten mit. Die zustdndige
Landesplanungsbehorde gibt im Benehmen mit der regionalen Planungsgemeinschaft (Verband
Region Rhein-Neckar) den Tragern der Bauleitplanung in einer landesplanerischen Stellungnahme die
maRgeblichen Erfordernisse der Raumordnung bekannt. Da der Flachennutzungsplan parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Auf den Holzwiesen" gedndert wird, wurde die landesplanerische
Stellungnahme parallel zur Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB im Verfahren der
Flachennutzungsplandnderung angefordert. Gem. § 3 Raumordnungsgesetz (ROG) zdhlen zu den
Erfordernissen der Raumordnung die Ziele der Raumordnung, die Grundsatze der Raumordnung und
die sonstigen Erfordernisse der Raumordnung, wie in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung,
Ergebnisse formlicher Verfahren und landesplanerische Stellungnahmen. Die in der
landesplanerischen Stellungnahme mitgeteilten Erfordernisse der Raumordnung sind von den Tragern
der Bauleitplanung zu beachten bzw. zu berlicksichtigen.

4.3.3 Verlauf des Verfahrens

Die landesplanerische Stellungnahme soll in einem sehr friihen Stadium gegeniiber dem Trager der
Bauleitplanung abgegeben werden. Hier erfolgt die Abgabe der landesplanerischen Stellungnahme
parallel zur Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB im Flachennutzungsplandanderungsverfahren. Der
Bebauungsplan ,Auf den Holzwiesen" hat bereits die Beteiligungen gemaR §§ 3 Abs. 1 und 2 und 4
Abs. 1 BauGB durchlaufen. Fir die landesplanerische Stellungnahme wurde daher auf die in den
Bauleitplanverfahren abgegebenen Stellungnahmen abgestellt.

Fiir die landesplanerische Stellungnahme wurden folgende Stellungnahme zur Beurteilung
herangezogen:

e Landesbetrieb Mobilitat (LBM)
e Verband Region Rhein-Neckar (VRRN)
e Kreisverwaltung Bad Diirkheim, Untere Landesplanungsbehérde (ULPIB)

e Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz

4.3.4 Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten

Der Landesbetrieb Mobilitat stellt zundchst fest, dass die bestehende Uberortliche &uBere
ErschlieRung zu erhalten ist. Konkret geht es hierbei um die klassifizierten Strafen L530 sowie K14. Es
wird darauf hingewiesen, dass die genannten Knotenpunkte im Falle eines stark erhohten
Verkehrsaufkommens durch die geplante Mallnahme zu Lasten der Gemeinde zu ertiichtigen
beziehungsweise zu vergroRern sind. Dartiber hinaus wird darauf verwiesen, dass die Erschlielung
keine negativen Auswirkungen auf den angelegten Kreisverkehrsplatz nehmen darf und kein
zuséatzliches Oberflachenwasser oder gesammeltes Abwasser zugefiihrt werden darf. Zusatzlich sollen
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ebenfalls Beeintrachtigungen durch Blendung, Staub, Dampf oder Rauch vermieden werden. Zudem
sollen geeignete Larmschutzmalinahmen bedacht werden.

Der Verband Region Rhein-Neckar verweist auf die Stellungnahme der Gemeinde HaRBloch zur 2.
Offenlage der 1. Anderung des ERP, in der angegeben wurde, dass die Gemeinde nur (iber sehr
eingeschrankte gewerbliche Flachenreserven verfliigt und deshalb die Ricknahme von
regionalplanerischen Freiraumfestlegungen forderte. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass die
aktuellen Flachenreserven der Gemeinde HaRloch vor allem im Bereich Wohnbauflachen liegen und
dariiber hinaus laut aktuellem Stand der Datenbank Raum Plus Monitor noch rund 150 innerortliche
Baullicken bestehen. Es wird darauf verwiesen, dass das Plangebiet aus regionalplanerischer Sicht
kiinftig vorrangig gewerblich genutzt werden sollte. Die Untere Landesplanungsbehérde hat darauf
hingewiesen, dass die Anpassung an die Ziele der Raumordnung in Frage gestellt werden muss. GemalR
PS 1.5.1.1 (Z) des einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist in den gewerblichen Siedlungsbereichen
eine vorrangige Nutzung fir die gewerbliche Entwicklung vorzusehen. GemaR PS 1.5.2.2 (Z) des
Regionalplans soll in den Bereichen mit Schwerpunkt Siedlungsentwicklung Gewerbe vorrangig die
Flachensicherung und Reserveflachen bereitgestellt werden.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz weist darauf hin, dass der Rehbach auf gesamter Lange als geschiitztes Biotop im Sinne
von §30 BNatSchG gilt und naturnah zu entwickeln ist. Der Gewdsserkorridor entlang des Rehbachs
sollte aus wasserwirtschaftlicher Sicht eine Breite von mindestens 20 m aufweisen und ausschlieBlich
fir GewasserentwicklungsmalRnahmen vorbehalten bleiben. Die Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen
Wasserhaushalts" soll konsequent verfolgt werden und beinhaltet den Erhalt von Vegetation und
Flachendurchlassigkeit. Zudem soll eine intensive Durchgriinung bedacht werden und der Grad der
Versiegelung so gering wie moglich gehalten werden. Dariiber hinaus wird darauf verwiesen, dass es
aufgrund der Lage des Plangebietes bei Regenereignissen grofRerer Intensitdt oder Dauer, bei Regen
auf gefrorenem  Untergrund oder Schneeschmelze zu einer  Uberlastung des
Regenwasserbewirtschaftungssystems kommen kann und dies durch Sicherung des
Hochwasserschutzes zu vermeiden ist. Zudem wird darauf hingewiesen, dass es bei Eingriffen in den
Untergrund nicht auszuschlieRen ist, dass weitere, bislang unbekannte schadliche Boden- und
Gewadsserverunreinigungen bekannt werden kénnten.

4.3.5 Malgebliche Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung — Landesplanerische
Bewertung

Fiir die landesplanerische Beurteilung der Anderung des Fldchennutzungsplans sind in erster Linie die
einschlagigen tiberfachlichen und fachlichen Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms
(LEP IV) und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (ERP) malgeblich.

Das Zentrale-Orte-Konzept des Landesentwicklungsprogramms weist die Gemeinde HaRloch als
kooperierendes Mittelzentrum (auf freiwilliger Basis) mit der Stadt Neustadt an der WeinstraRe aus.
Der Mittelbereich des kooperierenden Zentrums Neustadt-HaRloch umfasst im Wesentlichen die
Gemeinde HaRloch, die Stadt Neustadt an der WeinstraRe und die Verbandsgemeinden Lambrecht
(Pfalz) und Deidesheim. Der Standort ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar als
Siedlungsbereich Industrie und Gewerbe im Bestand dargestellt. HaRRloch ist im Weiteren gemaR
Plansatz 1.5.2.2 Z als ,,Siedlungsbereich Gewerbe" festgelegt. In ,Siedlungsbereichen Gewerbe" sollen
angemessene Flachenreserven fiir ergdnzende gewerbliche Neuansiedlungen vorgehalten werden. Bei
der Umwidmung einer gewerblichen Bauflache in eine gemischte Bauflache ist durch die Gemeinde zu
Uberprifen, dass ausreichende Flachenreserven fiir eine gewerbliche Neuansiedlung vorhanden sind.
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Aus landesplanerischer Sicht bestehen gegen die geplante Anderung keine Bedenken, unter der
Voraussetzung, dass die gewerbliche Nutzung im Bereich der gemischten Baufliche dominierend
bleibt und im Bebauungsplan der charaktergebende Anteil der Nutzung dem Ziel ,,Siedlungsbereich
Gewerbe" entspricht.

4.3.6 Zusammengefasstes landesplanerisches Priifungsergebnis

Die untere Landesplanungsbehdrde kommt nach der landesplanerischen Bewertung und Abwagung
der Planungsabsichten der Gemeinde HaRloch im Rahmen der 4.Anderung des Flichennutzungsplanes
zu folgendem Ergebnis:

* Die beabsichtigte Anderung des Flichennutzungsplans ist landesplanerisch vertretbar. Es wird
empfohlen im weiteren Verfahren sicherzustellen, dass die geplanten Nutzungsanteile dem Ziel
,Siedlungsbereich Gewerbe" des Regionalplans Rechnung tragen.

4.3.7 AbschlieRende Bemerkungen

Die dem Trager der Bauleitplanung in der landesplanerischen Stellungnahme mitgeteilten Ziele,
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind zu beachten bzw. zu beriicksichtigen.
Die Anpassungsverpflichtung ist in § 1 Abs. 4 BauGB und in § 4 Abs. 1 ROG geregelt. Diese
Stellungnahme ergeht im Benehmen mit dem Verband Region Rhein-Neckar und mit Zustimmung mit
der Oberen Landesplanungsbehérde.

4.4 Informelle Planungen und Konzepte

4.4.1 Wohnraumbedarfsanalyse

Fiir die Gemeinde HaRloch wurde 2023 eine Wohnraumbedarfsanalyse mit dem Prognosehorizont
2040, zur wohnungswirtschaftlichen Weiterentwicklung angefertigt. Hierfiir erging ein Auftrag an die
unabhangige ,bulwiengesa AG“ aus Frankfurt am Main.

Fiir die Wohnraumbedarfsanalyse wird statistisches Material von bulwiengesa, vom Statistischen
Landesamt Rlp sowie der Gemeinde HaRloch genutzt. Ebenso flieBen Daten des RIWIS Online
(Regionales Immobilieninformationssystem) von bulwiengesa sowie eigene Erkenntnis du Vor-Ort-
Research mit ein.

Die Wohnraumbedarfsanalyse gliedert sich in die Bausteine:
1. Standortanalyse
2. Immobilienmarktanalyse
3. Wohnungsbedarfsprognose
4. Handlungsempfehlungen

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen und Inhalte der Wohnraumbedarfsanalyse
aufgefiihrt.

1. Standortanalyse

Die Gemeinde HaRloch gilt als attraktiver Wohn- und Arbeitsort mit guter infrastruktureller Anbindung.
Durch die Ndhe zum Wirtschaftszentrum Rhein-Neckar-Region Mannheim/Ludwigshafen bei
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gleichzeitiger Lage in landschaftlich reizvoller Umgebung ergibt sich ein guter Wohn- und Freizeitwert.
Dies driickt sich auch durch die seit 2012 steigende Bevoélkerungszahl aus. Das Einwohnerwachstum
verzeichnet vor allem in den Gruppen ,Senioren”, 25- 39-Jahrige sowie Kindern (Familie) das starkste
Wachstum. MaRgeblich fiir die stetig steigende Einwohnerzahl sind Ausldandische Mitbirger und
Mitbirgerinnen. Bis 2040 (Prognosehorizont) wird das Anwachsen der Gruppe der Senioren sowie
einer steigenden Zahl von 1-2 Personen Haushalten erwartet.

2. Wohnimmobilienmarkt

Der HaBlocher Immobilienmarkt wird dominiert von Ein- Zweifamilienhaus (EZFH), sie stellen ca. 90 %
der Gebiude und 60 % der Wohneinheiten WE. Uber 57 % des Zuwachses an Wohneinheiten erfolgte
seit 2012 (iber die Errichtung von Mehrfamilienhdusern. Im Zeitraum von 2018-2022 hat sich die
Wohnungsbautatigkeit im Gemeindegebiet deutlich abgeschwacht. In HaRBloch liegt dariber hinaus
kein nennenswerter Wohnungsleerstand vor. Des Weiteren ist gemal Wohnraumbedarfsanalyse ein
»Abschmelzen” des Sozialwohnungsbestandes erkennbar. Es herrscht ein Mangel an bezahlbarem
Wohnraum fir Familien sowie Personen mit geringem oder mittlerem Einkommen. Dies ist der guten
/ hohen Nachfrage geschuldet, welche zu einem steigenden Miet- /Kaufpreisniveau beitragt. Dies gilt
aber vor allem fir Mietobjekte. Bei Eigentumswohnungen oder Eigenheimen ist aufgrund der
unginstigen Entwicklungen der Marktbedingungen ein Kaufpreisriickgang erkennbar. Es ergibt sich
demnach ein einer Siedlungsdichte von 30 WE/ha ein Gesamtpotenzial von 1970 Wohneinheiten unter
vollstandiger Ausschopfung aller Wohnbaupotenziale. Die hier in Rede stehende Flache ist Bestandteil
der Analyse.

3. Wohnraumbedarfsprognose

Die Wohnraumbedarfsprognose erfolgt unter Berlicksichtigung von Ersatzbedarf und Zusatzbedarf
unter Ansatz der durchschnittlichen HaushaltsgroBenentwicklung des Landkreises Bad Diirkheim. Es
ergibt sich bis zum Prognosehorizont 2040 ein Bedarf von 1.100 WE, davon stellen sich 26 % als
Ersatzbedarf und 74 % als Zusatzbedarf dar.

Zur Bedarfsdeckung ist eine durchschnittliche Fertigstellung von rund 61 WE p.a. erforderlich, wobei
MaRnahmen im Bestand zukilinftig mit einem Anteil von 10 — 15 % an der Wohnungsbedarfsdeckung
beteiligt sein werden. Die Kapazitat bereits bestehender und geplanter Baugebiete/-vorhaben (ca.
1060 WE) reicht theoretisch aus, um den Neubaubedarf zu decken. In dieser Berechnung ist die Flache
des aufzustellenden Bebauungsplans Nr.102 , Auf den Holzwiesen” enthalten.

4. Handlungsempfehlungen

Aus der Ausgangssituation von HaRloch sind mit den derzeit erkennbaren Rahmenbedingungen flinf
wohnungspolitische Handlungsempfehlungen abzuleiten, die die zukinftige bedarfsgerechte
Ausrichtung des Wohnungsmarktes starken.

e Nachfragegerechte Bautatigkeit — bedarfsgerechter Neubau von Wohnungen, Eigenheimen
und besonderen Wohnformen erforderlich.

e Erhdhung des Angebotes an barrierefreien/-armen Wohnungen durch Neubau und Anpassung
des Bestandes

e Starkung des Prinzips Innen- vor AuRenentwicklung und Bauliicken-
/Nachverdichtungspotenzialaktivierung

e Forderung des Generationenwechsels im Bestand ,Jung kauft Alt“
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e Schaffung der Grundlagen zur Stabilisierung und Erweiterung des Angebots fiir preisglinstige
Wohnungen.

Durch die Anderung des wirksamen Flichennutzungsplans im Parallelverfahren mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 102 ,,Auf den Holzwiesen” wird den Handlungsempfehlungen Rechnung getragen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird eine ca. 6 ha groRe als ,Gewerbliche Baufliche”
dargestellte Flache kinftig als ,,Gemischte Bauflache” dargestellt. Dies ermdglicht im Weiteren der
Gemeinde Hallloch eine Entwicklung eines Wohnraumangebots welches auf die Ergebnisse der
Wohnraumbedarfsanalyse abstellt.

Durch die Darstellung einer Gemischten Bauflache ist die Gemeinde im Weiteren befdhigt einen
Bebauungsplan aufzustellen, dessen Ziel es ist, dringend benétigte Wohnraumangebote zu schaffen
bzw. diese weiter bereitzustellen. Da der Gemeinde im Vergleich deutlich mehr nicht blockierte
Gewerbeflachen zur Verfigung stehen (ca. 13 ha), ist durch die Teildanderung des
Flachennutzungsplans weiterhin gewahrleistet, dass die Gemeinde kiinftig die ihre besonderen
Funktionszuweisungen auch kinftig erfillen kann.

4.4.2 Stadtebauliche Planung

Im Vorfeld der standortlichen Bauleitplanung wurde eine Stadtebauliche Konzeption fir eine
nachhaltige und ressourcenschonenden Entwicklung des in Rede stehenden Areals erarbeitet. Diese
bildet im Weiteren die Grundlage zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 102 , Auf den Holzwiesen”
sowie der im Parallelverfahren i.S.d. §8  Abs. 2 BauGB  durchzufihrenden
Flachennutzungsplananderung.

Stadtebauliches Entwicklungsziel ist die planungsrechtliche Vorbereitung einer besonderen Mischung
aus Wohnen und Gewerbe im Wege eines Urbanen Gebietes gem. § 6a BauNVO. Zur Bewaltigung der
stadtebaulichen Nachbarschaft zum Bebauungsplan Nr. 100 ,,Am Obermuhlpfad” ist zugleich fir Teile
des Plangebiets, im Rahmen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 102 , Auf den
Holzwiesen” die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache gem. § 8 BauNVO geplant.

Anlass und tragende Griinde fir diesen stadtebaulichen Entwicklungsansatz liegen sowohl im
Plangebiet selbst wie auch in der Absicht der plangebenden Gemeinde, in der Nahe der historischen
Obermihle ein Angebot fiir zentrumsnahes Wohnen und Arbeiten in einer hohen Dichte und
besonderen Mischung zu schaffen. Die Gemeinde Hallloch beabsichtigt infolge ihrer Lage in der
Metropolregion Rhein-Neckar zukinftig ihr Profil als lebenswerte Wohngemeinde mit hohem lokalen
Umweltanspruch zu scharfen. Unter dem Gesichtspunkt der Klima- und Verkehrswende kénnen fir
das Plangebiet zugleich kurze Wege zwischen Arbeits- und Wohnort gestarkt und insgesamt ein
Flachenangebot fiir bislang in HaRloch noch wenig vertretene Bau- und Nutzungsformen entwickelt
werden. Insoweit ist das Planungskonzept auf kleinteilige Parzellenangebote mit ortlich angepassten
Bauvolumina ausgerichtet.
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Abbildung 3 Stidtebauliches Konzept (Entwurf — Stand 2023)

HaRloch | Auf den Holzwiesen: Variantenvergleich als Diskussionsgrundlage

Variante 1 Variante 2

Stand: Entwurf | Abstimmungstermin 26.01.2023 FIRU®> /T

Zu bericksichtigen sind dabei auch tbergreifende Konzepte des Hochwasserschutzes und die in
einigen Plangebietsteilen infolge von Nichtnutzung entstandenen mittlerweile naturschutzfachlich
wertigen Strukturen.

Die fir das Plangebiet maligeblichen Planungsziele sind wie folgt charakterisiert:

= Ubergeordneter Beitrag zur Férderung der lokalen Nachhaltigkeit in den Bereichen Wohnen,
Arbeiten, Mobilitdt und Energie/Klima in der Metropolregion,

= Ubergeordneter Beitrag zur Fortentwicklung der Gemeinde HaRloch als qualitdtsvolle
Wohngemeinde und Arbeitsplatzschwerpunkt fir das lokale Handwerk und Gewerbe,

= Ausrichtung auf Mischnutzung in héherer Dichte von Wohnen und als Beitrag zur Starkung des
lokalen Handwerks und Gewerbes und fiir sparsamen Umgang mit Grund und Boden als
Stadtebauliche Rahmensetzung als Stadt der kurzen Wege,

= Aktivierung unbebauter Flachenreserven (Brachflaichenkonversion) durch stadtebauliche
Vorgaben hinsichtlich Nutzungsmischung, Bauweisen, Gebdaudehthen und Gebaudeldngen als
Wesensmerkmale einer gesamthaften stadtebaulichen Ordnungsstruktur im Plangebiet,

= Aufwertung der stadtebaulichen Qualitat und Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes,

= Beitrag zur Férderung der Klimaanpassung® durch Vorgaben hinsichtlich Griinhaltung und
regenerative Energieerzeugung im Plangebiet und zum lokalen Umweltschutz durch Sicherung /

4 Bundesklimaschutzgesetz (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.08.2021 (BGBI. | S. 3905). Deutschlands Weg zur Klimaneutralitdt ist im Klimaschutzgesetz vorgezeichnet. Der
vorlaufende Beschluss des Verfassungsgerichts verpflichtet den Staat, aktiv vorzubeugen, so dass es in Zukunft nicht zu
unverhaltnismaRigen Einschrankungen der Freiheitsgrundrechte der heute jingeren Menschen kommt. Mit dem neuen
Klimaschutzgesetz begegnet die Bundesregierung den besonderen Herausforderungen, die mit dem Klimawandel
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Entwicklung von Griin- und Naturelementen im Plangebiet, an baulichen Anlagen und im
offentlichen Raum.

= Beibehaltung und behutsame Ergdnzung des Systems der ErschlieBung und MalBnahmen zur
Verkehrswende / CO2 Minderung.

4.4.3 Verkehrskonzept

Das Plangebiet ,,Auf den Holzwiesen” wurde in dem Verkehrskonzept zum Bebauungsplan Nr. 100 ,Am
Obermiuhlpfad” bereits berlicksichtigt. Die Verkehrszelle ,,Auf den Holzwiesen” ist vollstandig tber die
Verkehrszelle ,,Auf dem Obermiihlpfad” abzuwickeln.Es wurden die im Umfeld des Plangebiets , Auf
den Holzwiesen” liegenden offentlichen Verkehrsflaichen und ErschlieBungsanlagen daher
gutachterlich aufgenommen, einschlieRlich der Einmindung in die das Plangebiet von aullen
anbindende Kreisstralle (K) 14.

Im Zeitraum 20.03.2021 - 26.03.2021 wurde eine Verkehrszdhlung unter Einschluss der malRgeblichen
Wochentage und eines Samstags durchgefiihrt und dokumentiert. > Diese Daten bilden die Grundlage
fiir die Wochenganglinie der Verkehrsmengenbelegung. Untersuchungsgegenstand waren:
e [st-Zustand (Analyse 2021)
e Prognose-Nullfall 2035 (allgemeine Verkehrszunahme der Bestandsflachen ohne Bebauung
der Restflachen)
e  Prognose-Planfall 2035 (Bebauung der Restflichen gemaR Bebauungsplan)

Der Fachbeitrag dokumentiert die Herleitung der Analysegrundlagen, die prognostizierte allgemeine
Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2035 sowie das hinzukommende Verkehrsaufkommen bei der
Weiterentwicklung des Gebietes fiir Kfz und SV>3,5t am Normalwerktag sowie in den maRgeblichen
Spitzenstunden am Vormittag und Nachmittag. Der Nachweis der Leistungsfahigkeit nach dem HBS fiir
den Kfz-Verkehr wurde fiir alle betrachteten Falle gefiihrt und dokumentiert.

Aufgrund der besonderen Verkehrsverhaltnisse im Zeitraum der Erhebungen im Méarz 2021 durch die
coronabedingten Einschrdnkungen musste geprift werden, ob und in welchem MaR eine
Hochrechnung der gezdhlten Mengen auf einen Vergleichswert vorgenommen werden muss. Als Basis
dienen die Daten der automatischen Dauerzdhlstellen pro Monat. Die BASt (Bundesanstalt fur
StralRenwesen) hat fiir das Jahr 2021 ein Verkehrsbarometer erstellt, welches Orientierungswerte zur
aktuellen Verkehrsentwicklung in Deutschland angibt. Dabei werden aus allen auswertbaren
Dauerzdhlstellen fir jeden Monat im Jahr 2021 die mittleren Entwicklungen u.a. im Vergleich zum
Vorjahresmonat berechnet.

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

Die Berechnungen erfolgten fiir:
e Tagesbelastungen
e Spitzenstundenbelastungen sowie anschliefende
e Leistungsfahigkeitsbewertung der maRgeblichen Knoten
o K14/FabrikstraRRe
o Werkstrasse/Fabrikstralle

5 Fachbeitrag Verkehr zum Bebauungsplan im Auftrag der Gemeinde HafBloch, Modus Consult Gericke
GmbH & Co.KG, 2021
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Fiir die Erweiterungsflachen wird im Planfall ein Nutzungsmix gem. stadtebaulicher Zielsetzung des
Bebauungsplans mit vorwiegend kleineren und mittelgroRen Gewerbebetrieben — und nunmehr
erganzt um wohnbauliche Nutzungen eines Urbanen Gebietes - angenommen und somit analog zum
Flachenzuwachs mit einer Verkehrszunahme von ca. 27,1% gegeniiber dem Prognose-Nullfall
gerechnet.® Die Verkehrsbelastung auf der FabrikstraBe und der WerkstraRe als Zufahrten zum
Gewerbegebiet wurden entsprechend hochgerechnet.

Im Planfall 2035 werden die Knoten WerkstraRe / FabrikstraRe und K14 / FabrikstralRe als
Vorfahrtsknoten in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag nachgewiesen und in allen
betrachteten Fallen als leistungsfahig bewertet. Die Rickstaulangen sind dabei kurz genug, um von
den vorhandenen Staurdumen aufgenommen zu werden.

Das System der offentlichen Verkehrsanlagen stellt sich demzufolge fiir die Bedarfe des Plangebietes
als ausreichend und differenziert dar. Querschnitte und Ausbaugrad sind in jedem Fall ausreichend
leistungsfahig.

Fiir das Plangebiet wird der Bau von Planstraen konzipiert, um eine Gruppe kleinteiliger Parzellen
erschlieRen zu konnen. Die PlanstraBe A kann unmittelbar in westlicher Fortfiihrung der FabrikstraRe
positioniert werden. Konzeptionell soll die PlanstraBe A mit einem nach Norden gerichteten L-
formigen Verlauf gestaltet werden; davon zweigt die PlanstralRe B (ebenfalls mit Wendehammer) und
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBwege-Verbindung nach Westen) ab.

Die vorgenannten verkehrlichen Annahmen werden fir die stadtebauliche Nutzungskonzeption
Urbanes Gebiet und Gewerbegebiet im Geltungsbereich Nr. 102 , Auf den Holzwiesen” vollinhaltlich
Ubernommen.

Die Aussagen der Verkehrsstudie 2021 werden fiir dieses Planverfahren antizipiert. Aus verkehrlicher
Sicht stehen der Entwicklung des Gebiets “Auf den Holzwiesen” als teilweise Urbanes Gebiet und
teilweise Gewerbegebiet keine Bedenken entgegen.

5. PLANINHALTE

5.1 Alte Darstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Ha3loch

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2005 stellt derzeit fiir den zu betrachtenden Bereich ca.
5,6 ha gewerbliche Bauflachen dar (§5 Abs.2 Nr. 1 BauGB). Bei der in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplandanderung handelt es sich um private Restflichen, die nach dem bisherigen
Flachennutzungsplan als , Vorbehaltsflachen” fiir bestehende Betriebe dienen. Des Weiteren wird
erwdhnt, dass der aktuelle Landschaftsplan fiir die besagte Flache eine ,Verlagerung des
Gewerbegebiets und eine Riickentwicklung der Bachauen vorschlagt, welcher jedoch von Seiten des
Gemeinderats aus strukturellen sowie wirtschaftlichen Griinden nicht entsprochen wird. Nachrichtlich
Ubernommen wurden Flachen fir (iberdrtlichen Verkehr sowie die Lage in einem Risikogebiet gem.
§ 78 Wasserhaushaltsgesetz.

6 Annahme von Beschéftigtendichten — in Bandbreiten — gem. FGSV-Richtlinie.
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Abbildung 4 Rechtswirksamer FNP, Ausschnitt

Zeichenerkl3rung
ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BaulO)

vorhanden  geptet

Bl | GEWERBLICHE BAUFLACHE

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FOR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN
HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNGEN DES
WASSERABFLUSSES (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB)

vorhanden geplamt

51 3%, WASSERSCHUTZGEBIET WEITERE SCHUTZZONE

0, | UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND FLACHEN FOR
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abe. 4 BauGB)

t.ut‘lfﬂ L TSSCHU

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Teilanderung

Quelle: HaRloch, 2024

5.2 Neue Darstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde HaBloch

Der Bereich der in Rede stehenden Flachennutzungsplanidnderung (5.6 ha) soll kinftig im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hafllloch als gemischte Bauflache 5,6 ha
dargestellt werden.

Weiterhin nachrichtlich lbernommen ist ein gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet nach
§78 WHG, sowie die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets Rehbach-Speyerbach.
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Abbildung 5 Teilanderung Neu

1. Teildnderung des Flichennutzungsplans
fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 102 "Auf den Holzwiesen" der Gemeinde HaBloch / Pfalz

Zeichenerkl&rung

Art der baulichen Nutzung
[55 Abs. Z Nr. 1 des Baugesetzbuches - BawGB, §5 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - Baulivo)

I:l Gemischte Baufiache

Wasserfiichen und Flachen fiir die i den und die

Regelung des Wasserabflusses
(55 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. & BauGB)

Umgrenzung von Flichen fir die Waserwirtschaft, den
Hachwazserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Y -
(0} Uberschwemmungsgehiet

d Flachen fidr um
von Natur und

Schutz, zur Plege und zur i
[§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGE)
von 5 jeten und i im Sinne des
Naturschutzrechtes
[§ 5 Abs. 4 BauGB und § 22 BN=tSchE)

o Lanéschafsschutzgebiet
L

s«é‘.isg Planzeichen

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches
der Teilinderung

Datengrundiage:
Geatminformationen der Vermesung: und Ketesterverwalurg
FRheinianc-Plakz - (Zustimmung vom 13.0atober 2002

TTF e I~

Die Systematik der Darstellungen in der Flachennutzungsplandnderung orientiert sich an der
Systematik des Flachennutzungsplans HaRloch 2005.

Die Darstellung gewerblicher Bauflachen wird um 5,6 ha reduziert. Neu dargestellt werden ca. 5,6 ha
Gemischter Bauflache.

Durch die geplante FNP-Anderung kommt es zu keiner zusitzlichen Flicheninanspruchnahme, da es
sich bei der Flache bereits um ausgewiesenes Bauland handelt. Somit wird einer Neuausweisung und
somit einer zusatzlichen Beanspruchung von unversiegelter Flache im Sinne des Schutzgutes Boden
entgegengewirkt.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf andere Versorgungsbereiche (Einzelhandel)

Es ist davon auszugehen, dass es durch die Flachennutzungsplandnderung nicht zu einer
Beeintrachtigung oder negativen Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
HaBloch kommt. Durch die Darstellung einer ,gemischten Bauflache” wird bereits auf Ebene des
Flachennutzungsplan Sorge getragen, dass es im bezeichneten Gebiet nicht zu einer Ansiedlung eines
Betriebs des groRflachigen Einzelhandels kommt, die geeignet waren, negative Auswirkungen auf die
sonstigen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder anderer benachbarter Stadte und Gemeinden
hervorzurufen. Uber den im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan, wird die planerische
Konzeption der Gemeinde weiter konkretisiert. Einzelhandelsbetriebe werden ausnahmsweise
zugelassen, jedoch héchstens mit einer Grundflache von max. 60 m2. Durch die Regelung im Entwurf
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zum Bebauungsplan, dass derartige Betriebe nur ausnahmsweise zuldssig sind, wird gewahrleistet,
dass es nicht zu einer kumulativen Wirkung von Einzelhandelsbetrieben kommt.

6.2 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Es werden keine negativen Auswirkungen auf landwirtschaftliche Betriebe oder Flachen erwartet.
Innerhalb des Plangebiets und in dessen Umfeld findet keine landwirtschaftliche Nutzung statt. Es sind
keine landwirtschaftlichen Flachen durch die FNP-Teildinderung oder den im Parallelverfahren
entwickelten Bebauungsplan betroffen. Lediglich westlich des Plangebiets liegen Flachen
landwirtschaftlicher Nutzung. Diese grenzen allerdings nicht unmittelbar an das Plangebiet an.

6.3 Auswirkungen auf Wasserschutzgebiete

An die siidwestliche Geltungsbereichsgrenze der Flachennutzungsplanianderung grenzt die Zone Ill des
Wasserschutzgebietes Ordenswald an.

Das Wasserschutzgebiet liegt jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereichs der
Flachennutzungsplananderung.

Durch die Anderung des Flichennutzungsplans und der Anderung einer gewerblichen Baufliche zu
einer gemischten Bauflache ist nicht von einer Beeintriachtigung des Wasserschutzgebietes
auszugehen.

Vogelschutzgebiet ,6616-402“ -Speyer Wald, Nonnenwald und Bachauen zwischen Ginsheim und
Hanhofen

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze grenzt das Vogelschutzgebiet ,6616-402-Speyer Wald,
Nonnenwald und Bachauen zwischen Ginsheim und Hanhofen“ an. Das Gebiet beinhaltet ausgedehnte
Niederungswalder mit Alteichenbestdanden und besonders im Osten trockenen Laub- und
Kiefernwaldern auf Diinenstandorten.

Die Bache sind von lGberwiegend griinlandwirtschaftlich genutzten Talzligen begleitet. Die seggen- und
binsenreichen Wiesen bieten Brutmoglichkeiten fiir zahlreiche Wiesenvogel. Die Artengarnitur der
Wiesen entspricht etwa der Queich-Niederung. Insbesondere Schwarzkelchen und Raubwiirger sind
neben dem Wachtelkonig als Leitart erwdhnenswert. Grau- und Mittelspecht dominieren in den
Alteichenbestdnden.

Die Erhaltungsziele innerhalb des Vogelschutzgebiets sind folgende:

e Erhaltung oder Wiederherstellung der struktur- und artenreichen Griinlandgebiete der
Bachniederungen,

e der artenreichen Mischwaldbestande auf den mittleren und feuchten Standorten der lichten
Kiefernwalder,

e mit den Freiflichen (insb. Sandmagerrasen, Zwergstrauchheiden und Streuobstwiesen) auf
Dinen und Flugsandfeldern.

Die beabsichtigte Nutzungsanderung steht nicht im Widerspruch zum Vogelschutzgebiet.
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6.4 Auswirkungen auf Landschaftsschutzgebiete

Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze der Flachennutzungsplananderung wird das
Landschaftsschutzgebiet ,,Rehbach-Speyerbach” (per Rechtsverordnung vom 30.11.1981) dargestellt.

Nach § 3 der Schutzgebietsverordnung liegt der Schutzzweck auf der Erhaltung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes sowie die Erhaltung der landschaftlichen Eigenart und der Schénheit des noch
Uberwiegend bewaldeten Gebiets zwischen Rehbach und Speyerbach wegen seiner Bedeutung fiir die
Naherholung.

Die Bestimmungen des § 4 der Rechtsverordnung nehmen jedoch das Plangebiet von der Giiltigkeit
der Rechtsverordnung aus.

- ,Die beabsichtigten Nutzungen innerhalb des Plangebiets stehen nicht im Widerspruch zum
Landschaftsschutzgebiet, da gemdfs § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung Flédchen innerhalb des
réumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB nicht Bestandteile des
Landschaftsschutzgebietes sind.”

Negative Auswirkungen auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet sind somit nicht zu erwarten.

6.5 Verkehrliche Auswirkungen

Der Bereich der in Rede stehenden Flachennutzungsplananderung war Bestandteil der Planungen des
Bebauungsplans Nr. 100 ,,Am Obermiihlpfad”. In dessen Aufstellungsprozess wurde die Fliche aus dem
Geltungsbereich herausgelost, um kiinftig eine von den Zielen des Bebauungsplans Nr.100 ,Am
Obermihlpfad” entkoppelte Entwicklung voranzutreiben. Fir den Bebauungsplan Nr. 100 , Am
Obermihlpfad” wurde durch das Bliro Modus Consult im Jahr 2021 eine Verkehrsuntersuchung
angefertigt, welche die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen im und um das Plangebiet herum,
untersucht hat. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100 ,Am Obermuhlpfad” wurde
insg. ein Flachenpotenzial (unbebaute Grundstiicke) von ca. 8 ha identifiziert, wobei ca. 6 ha auf die
nun eigenstandig verfolgte Planung des Bebauungsplans Nr.102 , Auf den Holzwiesen” entfallen. Im
benannten Fachbeitrag , Verkehr” wird deutlich, dass es durch die Entwicklung des gesamten Areals
(,Auf den Holzwiesen” und ,,Am Obermiihlpfad”) im Planfall alle untersuchten Knotenpunkte
weiterhin leistungsfahig betrieben werden.

6.6 Schalltechnische Auswirkungen
6.6.1 Verkehrslarmeinwirkungen

Die Berechnung der langenbezogenen Schallleistungspegel auf dem Teilstiick einer StraRe erfolgt
getrennt flr Tagzeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und Nachtzeitraum (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) nach
der Richtlinie RLS-19 /5/. Da es sich im vorliegenden Fall um einen angebotsbezogenen Bebauungsplan
handelt, werden zur Ermittlung der Gerduscheinwirkungen im Plangebiet
Schallausbreitungsberechnungen am Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr)
bei freier Schallausbreitung, d. h. ohne eine nach den Vorgaben des spateren Bebauungsplans
mogliche, jedoch nicht zwingend umzusetzende Gebadudestruktur in den einzelnen Geschossebenen
durchgefihrt.

Im Ergebnis wird der Orientierungswert Tag der DIN 18005 fiir Urbane Gebiete eingehalten und um
mindestens 7 dB(A) unterschritten. Der Orientierungswert Nacht der DIN 18005 fir Urbane Gebiete
wird eingehalten bzw. um mindestens 3 dB(A) unterschritten.
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Im Ergebnis wird der Orientierungswert Tag der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete wird eingehalten bzw.
um mind. 3 dB(A) unterschritten. Der Orientierungswert Nach der Din 18005 fiir Gewerbegebiete wird
eingehalten bzw. um mind. 5 dB(A) unterschritten.

6.6.2 Anlagenlarm im Plangebiet

In der Nachbarschaft des Planbereichs sind gewerbliche Nutzungen vorhanden. Diese sind nach den
Vorgaben der TA-Lirm als Vorbelastung einzustufen. Im Plangebiet selbst werden weitere
larmemittierende Nutzungen geplant. Diese werden als Zusatzbelastung im Sinne der TA-Ldarm
beurteilt.

Durch die im Plangebiet vorgesehenen gerduschemittierenden Nutzungen wird eine Zusatzbelastung
an den schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld des Geltungsbereichs hervorgerufen. Im Rahmen der
Bauleitplanung ist daher zu gewahrleisten, dass die Gesamtbelastung aus bestehenden und geplanten
gewerblichen Nutzungen an schutzwiirdigen Nutzungen die gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte
gem. TA-Ldrm, nicht Gbersteigt.

Aus diesem Grund ist eine Emissionskontingentierung im Plan festgesetzt. Fir die detaillierten
Ausfiihrungen zur Gerduschkontingentierung wird auf die Schalltechnische Untersuchung (Krebs +
Kiefer, 2025) verwiesen.

Zusatzlich zur Gerdauschkontingentierung ist im Bebauungsplan zum Schutz vor Auflenldrm eine
Festsetzung zum SchalldammmaR von AuBenbauteilen festgesetzt.

Die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen erfolgt basierend auf den Anforderungen der DIN
4109. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass in schutzbedirftigen Raumen, die nicht nur dem
vorlibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, ein angemessener Schallschutz gegeben ist.

6.7 Hochwasserschutz
6.7.1 Uberschwemmungsgebiete HQ 100 / HQ extrem

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung in Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Auf den Holzwiesen“ liegen per Rechtsverordnung auf Basis des § 83 Abs. 1 LWG
RLP i.V.m. § 76 Abs. 2 WHG festgesetzte Uberschwemmungsgebiete (HQ 100 Gebiete) sowie
HQextrem-Gebiete.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Uberplanung eines bereits bestehenden Baugebiets
handelt, ergeben sich keine grundlegenden Planungsverbote gemalR § 78 Abs. 1 und 2 WHG. Gem. §
78 Abs. 3 WHG sind bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplinen fiir die Gebiete,
die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB folgende Belange insb. zu bericksichtigen.

Durch die Uberplanung des bestehenden Baugebiets und insb. der festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete sind nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu
vermeiden. Zudem sind Beeintrachtigungen des bestehenden Hochwasserschutzes zu vermeiden.
Ferner ist eine hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben erforderlich.

Auf die erforderlichen Festsetzungen wird im Rahmen der Begriindung der entsprechenden
Festsetzungen eingegangen. Zu den weiteren sich ergebenden Anforderungen aus § 78 WHG sowie
einer hochwasserangepassten Bauweise innerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und
der HQextrem Gebiete finden sich Hinweise in den textlichen Festsetzungen.
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Abbildung 6: Rechtsverordnete Uberschwemmungsgebiete (HQ 100 Gebiete) sowie HQ extrem
Gebiete’

[ Y/ 7%
Heoadss

.
v

unmatstaiflich

Datengrundlage:
Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz - (Zustimmung vom 15.0ktober 2002)

Am 02.10.2024 erging der positive Planfeststellungsbeschluss (Az: 6425-0001#2022/0002-0111 31
AB2) zur Errichtung eines Hochwasserschutzbauwerks entlang der westlichen Plangebietsgrenze.
Nach Herstellung des Hochwasserschutzbauwerks wird das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 102
,Auf den Holzwiesen” nicht mehr gesetzlich als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

Da der Hochwasserschutzdamm zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplans und
der Genehmigung der 4. Teilanderung des Flachennutzungsplanes noch nicht errichtet ist, wird die
Kennzeichnung aufrechterhalten.

6.7.2 Hochwasserschutz / Vorsorge

Das Plangebiet liegt nahezu vollstandig innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
In Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung und die Erweiterung von baulichen Anlagen
grundsatzlich verboten. Abweichend davon kann die zustdndige Behorde bauliche Anlagen im
Einzelfall genehmigen, wenn das Vorhaben die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich
beeintrachtigt und der Verlust von verloren gegangenem Rickhalteraum umfangs-, funktions- und
zeitgleich ausgeglichen wird. Geldandemodellierungen haben ebenfalls Einfluss auf den
Retentionsraum und sind entsprechend auszugleichen. Konzeptionell sollen in den Bebauungsplan
diejenigen Regelungen einflieBen, die planungsrechtlich festsetzbar oder per Hinweis in den
Planentwurf aufzunehmen sind. Im Weiteren ist auf wasserrechtliche Genehmigungsverfahren zu
verweisen.

Zu erwdhnen ist zudem der in Planung befindliche Bau eines Hochwasserschutzdammes entlang der
westlichen GebietsauRengrenze, welcher das Einddmmen von Wassereinstromungen in die
Bereiche des Plan- sowie des umliegenden Gebietes zum Ziel hat. Laut den aktuellen Berechnungen
ware das Gebiet in Fallen des HQ100 bzw. HQextrem nun vor solchen Einstromungen geschitzt. Der

7 Quelle: Eigene Darstellung auf Basis des Geoportals Wasser, Ministerium fiir Umwelt, Energie, Ernahrung und
Forsten Rheinland-Pfalz, abgerufen unter https://geoportal-wasser.rip-umwelt.de/servlet/is/391/ sowie
Kartengrundlagen der SGD-Sid Neustadt.
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Planfeststellungsbeschluss zur Errichtung eines Hochwasserschutzdammes liegt inzwischen vor.
Nach Durchfiihrung der MaBnahme, ist davon auszugehen, dass die Hochwasserschutz bzw. -
vorsorgemaRnahmen angepasst bzw. gelockert werden. 8

6.8 Ermittlung / Bewertung der CO2-Auswirkungen

Durch die in Rede stehende Flachennutzungsplanteilinderung werden 5,6 ha gewerbliche Bauflache
kiinftig als gemischte Bauflache dargestellt.

Bedingt durch die Anderung hin zu einer gemischten Baufliche ist mit hinreichender Sicherheit
davon auszugehen, dass kiinftig geringere CO2-Emissionen aus dem Quartier anfallen. Dies ist
bedingt durch den sich dandernden Festsetzungskatalog gem. der Baunutzungsverordnung.

Durch den parallel aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 102 ,,Auf den Holzwiesen“ wird eine ehemals
als Industriegebiet festgesetzte Flache anteilig zu einem Gewerbe- bzw. einem Urbanen Gebiet. Da
Industriegebiete regelmalig der Unterbringung von Betrieben dienen, welche in anderen Gebieten
unzuldssig sind, aufgrund von Storfallthematiken oder generell einer Emissionsproblematik, wird
durch die Darstellung einer gemischten Bauflache dafiir Sorge getragen, dass es kiinftig zu einem
geringeren CO2-AusstoR kommt.

Durch die Reduzierung gewerblicher Bauflache wird zwar einerseits die Moglichkeit gewerblicher
Entwicklungen eingeschrankt, jedoch tragt die Starkung der Wohnfunktion zu einer Reduzierung
bzw. Vermeidung von umfangreichen Lieferverkehren bei. Gem. des Umweltbundesamtes sind die
grofSten Verursacher von Treibhausgasemissionen die Sektoren ,Energie und Industrie” und
,Verkehr”. Die Zulassigkeit von Energieerzeugung und Industrie wird durch die Darstellung einer
gemischten Bauflache maRgeblich unterbunden.

Im parallel aufzustellenden Bebauungsplan wird ein Nachhaltigkeitskonzept implementiert, welches
geeignet ist, die kiinftig aus dem Quartier anfallenden CO2-Emissionen bestmdoglich zu reduzieren.
Darunter fallen die Aufbringung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen, auch in Kombination mit
Dachbegriinung oder Anschluss ans bestehende Warmenetz. Der Energieverbrauch der zu
errichtenden Gebdude wird reduziert durch die Anwendung des Kfw-40 Standards,
Regenwassernutzung sowie einem vorgesehenen Monitoring zu CO2-Werten. Somit wird mit der
Anderung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung des Bebauungsplans ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet.

8 Vgl. Erlauterungsbericht Hochwasserschutz ,Industriegebiet Stid“ (06/2023), S.18f.
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7. FLACHENBILANZ

Flachen FNP alt Flachen FNP neu
Gewerbliche Bauflachen: Gemischte Bauflachen
5,6 ha 5,6 ha

8. AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER GEM. UMWELTBERICHT

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden vollumfanglich im Umweltbericht (Ehrenberg
Landschaftsplanung, 2025) dargestellt. Im Folgenden werden die Auswirkungen lediglich
zusammenfassend dargestellt.

Schutzgut Auswirkungen

Arten- und | Potenzieller Verlust von Lebensrdumen fir geschiitzte Arten, jedoch
Biotopschutz/Biodiversitat | Ausgleich durch die Erhaltung und Entwicklung von Biotopen méglich

Lichtimmissionen  kdnnen Insektenpopulationen beeinflussen,
geeignete BeleuchtungsmaRBnahmen notwendig

Umgebung des Natura-2000 Gebietes bleibt groRtenteils unberihrt,
keine signifikanten Auswirkungen auf das Gebiet

Boden Rickgang der industriellen Nutzung fiihrt zu geringerer
Bodenbeanspruchung und Versiegelung

Verbesserung der Bodenqualitdt durch extensive Nutzung und
Vermeidung zusatzlicher Versiegelung

Klima / Luft Keine wesentliche Verschlechterung des Klimaschutzes

Positiveffekte durch Pflanzgebote und Begriinung von Gebauden

Wasser Verbesserte  Versickerungsmoglichkeiten aufgrund  reduzierter
Versiegelung

Potenziell erhohte Anforderungen an Hochwasserschutzmalnahmen
aufgrund Nahe zu Gewassern

Mensch und Gesundheit Minimierung der Luft- und Schallimmissionen durch geplante

Nutzungsarten

Landschaftsbild und | Verbesserte Aufenthaltsqualitat und Erholungsfunktion

Erholung Positive Auswirkungen auf Landschaftsbild durch qualifizierte
Freiraumgestaltung

Kultur- und Sachgiter Keine Beeintrachtigungen
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Durch die neue Darstellung der in Rede stehenden Flache sind gegenliber der bisherigen Darstellung
grofStenteils positive Wirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten. Gerade in den Bereichen Boden,
Klima und Luft sowie Landschaftsbild und Erholung sind aufgrund einer voraussichtlich extensiveren
Nutzung positive Veranderungen innerhalb des Gebietes zu erwarten.

Hallloch, den 25.09.2025 gez. XXXXX, am XX XX:XXXXX
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