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Das etwa?,5 ha grof3e Plangebiet liegt im Gemeindegebiet der verbandsfreien Gemeinde Hal3loch. Diese ist mit
etwas Uber 20.000 Einwohnern die gré3te Kommune des Landkreises Bad Durkheim. Im norddstlichen Bereich
des Siedlungsgebietes der Gemeinde liegt das Plangaehli@ekter Nachbarschaft zur L529 (Holidayparkstrafie).
Diese wichtige Verkehrsverbindung zum Freizeitpark Holidaypark begrenzt das Plangebiet im Osten. Das Gebiet
grenzt im Norden an ein bereits fertiggestelltes Neubaugebiet sowie im Westen an mehrere
Einzlhandelsbetriebe an. Im Siiden wird der Bereich von einem kleinen Graben begrenzt, direkt dahinter besteht
zur Zeit Landwirtschaft.
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Abbildungl: Lage des Plangebietes
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Der Gemeindeat HalYloch hat in seiner Sitzung vom30.09.2015 den Aufstellungsbeschlussfir den
BebauungsplancAuRerer Herrenwed (BPlan Nr. 98)gemaR 82 Abs. 1 BauGgefasst. Seit dem
Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans um die Flurstiicke 84@3A.und

14237 erweitert.

Der kunftige Geltungsbereichdes Bebauungsplanes umfasst nach dem derzeitigen Stand der Planung
(26.11.202) folgende FlurstlickeB767/17. 9459/2; 9458/2; 9457/3; 9456/3; 9455/2; 9454/2; 9453@2452/2;
9451/2; 9450/2; 9449/2; 9448/2; 9447/2; 9446/2; 9445/3; 9444/3; 941314140; 14141; 14212; 9460/7;
9463/3; 9464/1; 9465/1; 9471/1; 9472/1; 9473/1; 9473/4; 9478/2; 14213/4214/1; 14215;14216; 14217,
14218; 14219; 14220; 14221; 14222223; 1224 (teilweise)14236und 14237
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Abbildung2: Geltungsbereich des Bebauungsplans

EineUmweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, @aturschutzrechtlicher Ausgleicim Sinne von § la Abs. 3
BauGB fur die Bebauung des Grundstiickes sowigrdiellung eines Umweltberichteisn Sinne von § 2a BauGB
sinderforderlich.

Dieser Entwurf dient der Beteiligung der Trager offentlichéBelange nach 8 4 Ab& BauGB, sowie die
Unterrichtung der Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele wtwlecke der Planung nach § 3 ABBauGB,
Stard 24.06.2019.
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3.1. Regionalplanung

Im regionalen Raumordnungsplan Rh&leckar ist das Plangebiatachrichtlich ibernommen aus dem
Hachennutzungsplarals Siedlungsflache Wohnen (N) in Planung gekennzeichnet. Das Vorhaben ist konform mit
denZielen der Raumordnung.
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Abbildung3: Ausschnitt Raumnutzungskarte Regionaler Raumordnungsplan-Reekar

3.2. Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde HaRloch sind die beiden B&eiched 2 2 Ky 6 | dzZF f NOK S
RSa | SNNBy$sS3Iaa0 HayzR3A Cal S NND vasSiddhficsRbAnSaufiiadhéni(85 Abs. 2

Nr. 1 BauGB; 81 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauliagspiaeshalb

dieser beiden Bereichelamit l&sst er sich aus den Festsetzungenrd@&shennutzungsplans entwickeln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat, wie im Flachennutzungsplan gekennzeichnet, Uberschneidungen
mit drei vorhandenen Grabungsschutzgebieten de828Denkmalschutzgesetz (DSch@emall §2 Abs. 3
DSchGbhedirfen Vohaben im Grabungsschutzgebiet, die verborgene Kulturdenkmaéler geféahrden kdnnen,
insbesondere alle Erdind Bauarbeiten der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde. Sie trifft die
Entscheidung im Einvernehmen mit der Denkmalfachbehérde. Aus diesend Gollten diese Behérden als
sonstige Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
beteiligt werden.

o
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Abbildung4: Ausschnitt Flachennutzungsplan Hal3loch

3.3. Bebauungsplanum

Das Plangebiet grenzt an den Geltungsberadofes weiteren BebauungsplanBer BebauungsplaNr. 94,
oHerrenwegt Uberplant bereits einen Teil dém Flachennutzungsplaals F2a gekennzeichneten FlacBas
ausgewiesene Sondergebiet nach § 11 BauNVO hsteits vorwiegend mit Parkplatzen und
Einzelhandelsbetrieben bebaubie dort getroffenen Festsetzungen stehen der geplanten Maflinahme nicht
entgegen.
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Abbildung5: Ausschnitt aus dem Bebauungsp®ti'Herrenwed

3.4. Ausbaubeitragssatzung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen des Gebietes AE3 der Satzung Uber die Erhebung von
Entgelten fur die 6ffentlichen Abwasserbeseitigungseinrichtung&mtgeltsatzung\bwasserbeseitigung der
Gemeinde Haf3loch vom 28.11.2012 (Karte in Anlage 1 zur Ausbaubeitragssatzung)
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4.1. Bebauung und Stadtebau

4.1.1. Bebauung und StadtebaBestandssituation

Abbildung6: Bestandssituation

Lage und Bestandssituation

Das Gebiet grenzt im Norden an ein bereits fertiggestelltes Neubaugeiiidfin- und Mehrfamilienhdusern
sowie im Westen an mehrere EinzelhandelsbetriebelamSuden wird der Bereich von einem kleinen Graben
begrenzt, direkt dahintebesteht zur Zeit Landwirtschaft.

Abbildung7: angrenzende Umgebungsbebauung im Norden



Im Zentrum des Plangebietes liegt eine ehemalig gewerblich genutzte Flache mit hansiegelungsgrad
Derzeit sind diese als Flichtlingsunterkiinfte zwischengenutzt. Die Nutzung wird aber von der Gemeinde nicht
als perspektivisch betrachtet und eine Vedaung ist geplant.

Abbildung8: angrenzende Einzelhandelsbetriebe im Westen

Die L529 verursacht aufgrund eines erhdhten Verkehrsaufkommens mit einem DTV von 9.654 und einem
Schwerlastanteil von 363 Fahrzeugen amédiag Larmbelastung fiir das Gebiet. Folglich missen an dieser Stelle
Larmschutzvorkehrungen (Larmschutzwand wie im nérdlich angrenzenden Gebiet, oder ein Larmschutzwall)
getroffen werden. Aktuell bestehen bereits zwei ErschlieRungsansétze (von Nordenruxidesten)

4.1.2. Bebauung und Stadtebadiele

Die verbandsfreie Gemeinde Haf3loch hatMigelzentrum eine zentralértliche Bedeutung fiir den Landkreis
Bad Durkheim und ist ein staatlich anerkannter Fremdenverkehrsort.

Die Einwohnerzahlder Gemeinde Hal3lochisg in den letzten Jahren stetig an. Seit 2010 verzeichnet HaRRloch
ein stetiges Wachstum. Im Zeitraum 202015 ist die Bevélkerung um uber 400 Personen (ca. 2%) angestiegen.
Um ein Angebot fiir dieses Wachstum weiterhin zu gewéahrleisten stehen keineengmerten Flachen im
Innenbereich zur Verfigun@®ie Bemuhungen der Gemeinde zur Entwicklung von Blockinnenbereichen konnte
in den vergangen Jahren aufgrundrdehlendenKooperationder jeweiligen Eigentiimerinnen und Eigentiimer
keine Erfolge erzielemlie Standortalternativenprifung fand schon auf Basis der Flachennutzungsplanung statt.

Bevolkerungsentwicklung Haf3loch
20.800

20.600
20.400
20.200
20.000
19.800
19.600

19.400
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Abbildung9: Bevdlkerungsentwicklung nach statistischem LandesarRt R



DerBebauungsplan wird auf Basis eifeggragsvon mehreren Grundstiickseigentimern dritwicklung eines
Bebauungsplansaufgestellt. Dafir wurde eine Befragung der Eigentiimer hinsichtlich ihres grundsatzlichen
Interesses auf Baulandentwicklundurchgetihrt. Angeschrieben wurden die Eigentimer von insgesamt 25
Grundstiicken. Von den Eigentimern von 22 Grundstiicken gab es eine positive Rickmeldung und von dem
Eigentimer eines Grundstiicks eine negative. Zwei Anfragen blieben unbeantwortet. Die restlichdstiBrke

befinden sich im Eigentum der Gemeinde, der Gemeindewerke oder der Antragsteller.

Angesichts der positiven Resonanz der Eigentiimer bietet es sich an, die beiden im Flachennutzungsplan als F2
022KYyol dzFft NOKS ayl NRf A OK R3A ( IANISBIYz ST 20d SNNPRKGER { NE
Wohnbauflachenim Zusammenhang zu entwickelrdm hier eine stédtebaulich geordnete Entwicklung zu
gewabhrleisten, ist die Uberlang der landwirtschaftlichen Flachen notwer@igplant ist ein Wohngebiet mit
Einfamlienhdusern, Doppelhaushélften und Mehrfamilienhdusern als Abrundung des nérdlich gelegenen
Wohngebietes. Damit entspricht der Bebauungsplan den Festsetzungen des Flachennutzungsplans, dem
Entwicklungsgebot nach 88 Abs. 2 BauGB sardit Rechnung getrage Aufgrund des mangelhaften baulichen
Zustands der Bestandsgebaude im Bereichathesnalsgewerblich genutzten Teils, stehen diese fiir das Konzept

zur Disposition.

Dieses Bebauungsgrundkonzept stellt in Bezug auf die Lage und die Nutzungodemdenen

ErschlieBungsmoglichkeiten eine folgerichtige Weiterentwicklung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung fur & Gemeinde Hal3loathar.

4.1.3. Bebauung und Stadtebaionzept

Abbildungl0: Stadtebauliche Koeption
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AuRere - und innere ErschlieBung des Plangebietes

Die zuklinftige Wohnbebauung schlief3t sich unmittelbar an die bestehende Siedlungsstruktur an und wird Uber
die bereits vorhandenen StraRenanschliissé dea | S NNJBJRESINT § G MIF 46 S yal deyBabauung
angebunden. Das ErschlieBungssystem basiert auf einem-forbhigen StraRensystem. Der
Gesamtstrallenraumquerschnitt des Ringsystems weist eine Breite von &3 lauf. Somitwerden
Begrinung und die Anordnung 6ffentlicher Steltpe ermoéglichtDieses System wirkt sich positiv auf das Gebiet
aus, da der Durchgangsverkehr zu den Einzelhandelsbetrieben erschwert wird. VoRa@n gehen im Innern
einzelne StichstraBen ab, die den Rest des Gebietes erschliel3en. Die beideraBeéchisir Siiden sind mit Hilfe
eines notbefahrbaren Stralenstudkserhalb der Griunflache verknupft. Im siidéstlichen Bereich ergibt sich die
Maoglichkeit, weiteres Bauland im Stden zu erschliel3en.

Bebauung

Das urspringliche Konzept hatte iNorden und imWesten des Plangebigtangrenzend an die bestehende
Bebauung, Mehrfamilienhduser mit je acht Wohneinheiten, inklusive Parkplatpesehenim Osten wird das
Gebiet durch eine Larmschutzwand/einen Larmschutzwall vom Plangebiet getrennt. Dahinter iRediee
Doppelh&duser mit ruckwartigen Garten in RichtudéandMWall geplant. Weitere Doppelh&duser kdnnten
gegenuber der Stral¥ezw. gegeniibeden Mehrfamilienhauserim Norden entstehenin den Innenbereichen

der Uférmigen HaupterschlielRung sind, durch BsizaRen erschlossene freistehende Einfamilienhduer geplant.
Die geplante Baustruktur orientiert sich an den Maf3gaben der im Nordosten und Nordwesten unmittelbar an
das Gebiet angrenzenden Bebauung. Als Gebietscharakter wird ein reines Wohngebiet ahgestreb

Auf den insgesamt 4,3 ha Nettobauland finden ca. 28 Wohneinheiten pro Hektar Platz (Berechnungsgrundlage:
acht Wohnungen & 70 m2 pro MFH). 25% der Bauflache sind fur Mehrfamilienhauser, die restlichen 75% fir
Einfamilienhauser vorgesehen. Der Anteil déentlich genutzten Flache im Plangebiet entspricht 36%, wovon

ca. 12% Verkehrsflache und 24% offentliche Grinflache €ieses Konzept wurde durch Beschluss des
Ausschusses flr Bgwerkehr und Entwicklung in Teilbereichen angepasst (siehe KapitelAufgrund der

nicht erhaltenswerten Bausubstanz der gewerblichen Gebaude im Plangebiet wird ein Riickbau vorausgesetzt.

Grun und Versickerung

Die Grufiachenan dem kiinftigen Larmschutzwall/der Larmschutzwand, zur Einzelhandelsbebauung hin, am
Zwerggeben (in der aktuellen Darstellung noch nicht im vollen Umfang dargestellt) sowie teilweisénauch
mittleren Bereich zwischen den freistehenden Einfamilienhdausern dienen zugleich der Entwésserung als auch als
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Enlwigkvon Boden, Natur und Landschaft. Dartber hinaus ist auf der
zentralen Grunflache ein 6ffentlicher Spielplatz von mindestens 500m2 vorgedetierersollen die Stellplatze

an den Stral’en begriint werden. Dadurch ergibt sich ein stralRenbegleitenderu@ylider vor allem die -U
férmige Sammelstralie pragt.

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange wurde ein Umweltbericht erstellt. Dieser ist als separater
Bestandteil der Begriindung beigefugt.

Larmschutz

Die L529 verursacht aufgrund eines erhohten ¥arkaufkommens mit einem DTV von 9.654 und einem
Schwerlastanteil von 363 Fahrzeugen am Tag eine Larmbelastung fir das Gebiet. Folglich miissen an dieser Stelle
Larmschutzvorkehrungen (Larmschutzwand wie im ndrdlich angrenzenden Gebiet, oder ein Larmathutzw
getroffen werden.
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4.1.4. Bebauungskonzept eines Projektentwicklers fur eine Teilflache des Baugebiets

Das Bebauungskonzept eines Projektentwicklers fiir eine Teilflache des in der Entwicklung befindlichen
. dzZ3S0ASGA a&dzi SNBNI IrduNdsgegeastamcin dérl SNAung SesBarerkehr und
Entwicklungsausschusses am 05.12.2018 (Vorl. Nr. 2018/6ltldler Sitzung des gleichen Ausschusses am
21.02.2019 (Vorl. Nr. 2019/6205) wurde abschlieRend Uber das Konzept entschieden.Sitzdagsuorlage

heil3t es:

oDie Traumhaus AG, Wiesbaden, hatte das Bebauungskonzept im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung zur
l dzZF 4GSt fdzy3 RS& . Sol dzdzy3aLIX ya a&dziSNBENJ I SNNBygS3Ia SA
mit mehreren Grudstiickseigentlimerd.

Das Bebauungskonzept orientiert sich am Vorentwurf des Bebauungsplans, macht aber eine Reihe von kleineren
Anpassungen erforderlich. In der genannten Sitzung des, B&erkehr und Entwicklungsausschusses am
05.12.2018 wurde das Koept durch Firmenvertreter vorgestellt. Die Entscheidung Uber die Annahme des
Konzepts wurde vertagt, da zunéchst weiterfihrende Informationen vorgelegt werden sollen, insbesondere im
Hinblick auf die zu erwartende Anzahl an Wohneinheiten und die Auswigkudgs Konzepts auf die Zahl der
offentlichen Stellplatze im Verkehrsraum.

51/a .Fdz3S0ASG a&dzi SNBENJ | SNNBygS3Id dzYFraad SAyS Cf NOKS
Grundstiicke in einer Gesamtgrol3e von 27.555 m2 erwerben. Der Aatgisomit bei rund 36 %.

Im Bebauungskonzept werden die urspriinglich geplanten Baugrundstiicke leicht verscbhalbereduzieren

sich die Uberbaubaren Grundstiucksflachen in ihrer GréRe von 8.714 m2 auf 7.835 m2.

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundskisflachen vergrofRern sich im Bebauungskonzept von 8.144 m2 auf

8.970 m2. Die offentlichen Grunflachen verkleinern sich von 6.623 m2 auf 6.402 m2. Der potenzielle
Gesamtgrunflachenanteil liegt damit bei dem Bebauungskonzept der Traumhaus AG etwas hoher.

Die Anzahl an Wohneinheiten bleibt in etwa gleich. Im Bebauungskonzept sind mindestens 69 Wohneinheiten
mdglich, im entsprechenden Teilbereich des Bebauungsplanentwurfs mindestens 70 Wohneinheiten. Die Anzahl
hinzukommender Einliegerwohnungen kann nicht Herifwerden.

Nach Zugrundelegung des Stellplatzschlissels in Abhangigkeit der Bautypen sind im Bebauungskonzept der
Traumhaus AG mindestens 138 private Stellplatze nachzuweisen und im entsprechenden Teilbereich des
Bebauungsplanentwurfs mindestens 124Iptétze.

Durch das das Bebauungskonzept wirde sich die Zahl der Doppelhauser, die im Vorentwurf des Bebauungsplans
ohnehin schon stark vertreten sind, weiter erhdhen. Die Verwaltung schlagt vor, bei Zustimmung zum
Bebauungskonzept der Traumhaus AG aneaedStelle im Bebauungspl&inzelhduserstatt Doppelhauser zu
schaffen, um diesbezuglich einen Ausgleich zu schaffen.
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Abbildungl1: Darstellung Bebauungsplanentwurf und Bebauungskonzept Traumhaus AG Uberlagert
Quelle: Tramhausg das Original Projektentwicklungsgesellschaft mbH

Der Beschluss des BaWerkehr und Entwicklungsausschusses vom 21.02.2019 lautet wie folgt:

a5AS &YRSNHzy3agNyaOKS RSNJ ¢NI dzYKldza ! D 6SNRSY Ay RSy
Doppelhduser dadurch zunimmt, sollen an anderer Stelle des Bebauungsplanentwurfes Einzelh&user statt

52 LISt KNdzZASNJ | dza3S6ASaSy 6SNRSyoda o0SAyadAayYYAd o6SaoKt 2
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4.2. Naturschutz und Landschaftspflege

4.2.1. Naturschutz und Landschaftspfleggestandssituation

Geologie und Boden

Die Gemeinde HalRloch befindet sich naturraumlich auf dem sog. "SpeyeBohglemmkegel”, eine pleistozéne
Sand und Gerdllablagerung im RehbaBpeyerbachsystem. Hier bestimmen méchtige Samed
Kiesablagerungen den témgrund. Etwa 10 m u. GOK ist ein mehr als 10 m machtiger feinsandiger
Zwischenhorizont (OZH) mit Schiufhd Toneinlagen aufzuschliel3en. Basis des OZH bei etwa 85 m+NN, d. s.
etwa 27 m u. GOK. Im Liegenden sehr machtige-3€énadsedimente, durchzogewon Schluffund Tonlinse. Die
(historische) GeologiKarte veranschaulicht hier das Diluvialgerdll des SpeyerBablwemmkegels, an den
nordlich die LoRlehmterrassen der Rheinebene anschlie@@ementsprechend sind die anstehenden
Bodenarten sehr heterogeausgebildet. Es herrschen im Ubergangsbereich zur historischen LoRlehmterrasse
stark lehmige Sande vor, die durchaus auch mit einem héheren Sandanteil durchsetzt sein kénnen.

Grundwasserstand

Die Gelandehodhe imnmittelbarenPlanungsbereich ist mit ca. 5D m+NN etwa identisch mit derjenigen am
Messpunkt, sodass bei dem schwachen Grundwassergefélle auf geringer Entfernung die genannten Daten
zuverlassig Ubertragen werden kénnen.

Quelle
Gelande MPH Wasserstand m unter [http//www.geoportal-
Messstnr (ca. m+NN) |[NN+m] |(NN+m) m unter MP | - o linde |wasser.rip.de gesehen am
07.11.2017
1064 110,07 2,41 1,76 Mittelwert (1953-2006)
Hassloch 111,83 112,48 109,38 3,10 2,45[Minimum (29.11.2005)
111,04 1,44 0,79[Maximum (06.02.1961)

Abbildungl2: Grundwasserstand

Klima und Luft

Das Klima des Planungsraumes ist sommerwarm und wintermild. Jahresdurchschnittstempeiiagaerei 9

°C. Der gesamte Landschaftsraum unterliegt diesen Klimaeinflissen, sodass die thermische Situatipdedas is

Indikator fur die gesamte LuftbelastungimRaumf & o a G+ NJ o0 St | aDeSaintépreéning BoSha OK NG T (
wird auch die Warmebelastung bewertetDer mafigebliche Schwellenwewtird sehr haufig Uberschritten,

sodass zeitweise ein extremes Bioklima vorhertsch

Landschaft und Kulturguter

Das Landschaftsbild des geplanten Baugebietes ist zurzeit sehr heterogen gepréagt. Einerseits herrschen noch
Ackerflachen vor, andererseits sind ehem. Gartenflichen und Geholzsukzessionen vorhanden, die die
Weitlaufigkeit desPlanungsgebietes unterbrechen.
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Abbildungl3: Westgrenze Abbildungl4: Sidgrenze
Quelle: Buro Ehrenberg 2017 Quelle: Buro Ehrenberg 2017

Die Grenzen des Plangebietes werden im Norden awngrenzender Wohnbebauungestimmt, im Siden

tangiert ein flacher Graben das Areal, im Osten bestimmt die Landesstral3e sowohl optisch als auch akustisch die
Grenze.

In zentraler Lage des Plangebietes befinden sich gewerbliche Flachen, die vollstandgekdrzw. verdichtet

sind. Es handelt sich einerseits um ein Unternehmen, das das gesamte Betriebsgelande fur Gebaude und Kfz
Stellflachen bereithalt. Des Weiteren handelt es sichainen Handwerksbetrieb, der Gelande als Laged
Aufbereitungsflacheffiir Baustoffe und Maschinen nutzt. Eine gestalterische Integration der Gewerbeflachen in
das Landschaftsbild fehlt vollkommen.

Abbildungl: Acker im Osten Abbildungl6: Ghﬁlzsukzssion im Westen
Quelle: Blro Ehrenberg 2017 Quelle: Buro Ehrenberg 2017

bbildung?: Whnbebaung im Norden Abbildungl8: Graben im Suden
Quelle: Buro Ehrenberg 2017 Quelle: Buro Ehrenberg 2017
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Abbildung19: Landesstraf3e im Osten ildung20: WestOst ErschlieBungsweg
Quelle: Buro Ehrenberg 2017 Quelle: Buro Ehrenberg 2017

Abbildung21: Lager und Aufbereitun Tiefoau ' Abbildung22: Betriebsgelande Baudienstleister '
Quelle: Buro Ehrenberg 2017 Quelle: Buro Ehrenberg 2017

Tiere und Pflanzen - biologische Vielfalt

Es istaufgezeigt worden, dass das Areal einer relativ heterogenen Nutzung unterliegt. Neben den Ackerflachen
gibt es einerseits ruderalisierte Flachen und mehr oder weniger dichte Geho6lzsukzessionen, andererseits
dominieren die Gewerbeflachen und Versiegelundggstiauungen das Areal.

AbbildugZS: Rohbdenundderal Staudeflur an de Abbildung24: Baumweie und Grenzgraben
Sudwestgrenze Quelle: Buro Ehrenberg 2017
Quelle: Buro Ehrenberg 2017
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Hinsichtlich der Biotopund Artenschutzpotentiale ist zu prifen, welche Auswirkungen diese Heterogenitat auf
die Tier und Pflanzenwelt, insgesamt auf die biologische Vielfalt hat. Von besonderer Bedeutung sind dabei
sicherlich die aufgegebenen Ruderalnd Gartenflachen, die ungestdorten Randflachen und die noch
vorhandenen GroRRbaumexemplare.

Es sind stichprobenartige Erhebungen durchgefuhrt worden. Hinsichtlich der Pflanzenwelt ist festzustellen, dass
es sich ausschlief3lich um typische und verbreifdterweltsarten handelt.

Hinsichtlich der Tierwelt sind vorzugsweise Vdgel zu nennen, die als Freibriter der Hecken und Geblische sowie
bodennah in Gehdlzdeckung vorkommen. Diese gehéren mit hinreichender Sicherheit noch zu den haufigen und
ungeféhrdeten Arten. Seltene oder gefahrdete Arten sind als Brutvogel nicht zu erwarten. Unter den
bodenbritenden Arten ist das gefahrdete Rebhuhn (Perdix perdix) nicht auszuschlie3en, aber die infrage
kommenden Biotope (LB1 und LB2) sind sehr wahrscheinlich schorarkuvstbuscht oder es fehlen die
weitrdumigen Sichtachsen (z.B. fur Feldler¢hdauda arvensis). Im/am Blockhaus britet der Hausrotschwanz
(Phoenicuruss ochruros), der stets prasent war. Die Hochstaudenfluren sind sehr guter- Hertst
Winternahrungsram fur granivore Vogelarten, im Sommer auch ausgezeichnetes Nahrungsrevier fir insectivore
Vogelarten.

Das ehem. Wochenendgrundstick (westl. der Gewerbeflachen) ist in starker Umwandlung begriffen. Alle
starkeren Baume sind gerodet, liegen noch als Stanufgm an anderen Stellen Hochstaudenflur; die
Feldschicht i.d.R. mit geschlossener artenreicher Vegetationsdecke, wobei Riowidichtbaumarten aus dem

Randgehdlz, v. a. die invasiven Negigh wie Acer negundo und Ailanthus altissima vorherrschen Gedénde

AalG SAy3ISTI NdzydT RSy {NRI0aOKfdzaa oAfRSG SAYyS aal dz8NJ
Rohbodenanschuittung mit lickiger, maRig artenreicher Hochstaudenflur.

Fur Hohlenbriiter, v. a. Spechte, ist der verbliebene Baumbestand zu dthWéhlen wurden auch nicht
registriert. Die drei Einzelindividuen im Spargelacker stehen zu isoliert um als Bpethfiume geeignet zu
erscheinen. Grol3e Hohlen waren nicht zu erkennen, allenfalls Astausbriiche, die fir Haldivdidegeeignet

waren.

Das Gebaude auf dem ehem. Gartengrundstiick ist als Sommerquartier, ggf. als Wochenstubenquatrtier, fur

Zwergfledermduse nicht auszuschlieBen. Aber als Winterquartier ist es ungeeignet, auch fur andere
Fledermausarten.
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4.2.2. Naturschutz und Landschaftspflegéele

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit des
Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu
schitzen. In diesem Sinne muss die dgidche Vielfalt, Leistungand Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltiger Nutzungsféhigkeit der Naturguter auf Dauer gesichert
sein, ebenso wie Vielfalt, Eigenart, Schonheit und Erholungswert vam tdad Landschaft (§1 Abs. 1 BNatSchG).

Aus diesem Grund wird eine Grunordnungsplanung mit folgenden Inhalten durchgefihrt:

1 der vorhandene und der zu erwartende Zustand von Natur und Landschatft,

9 die konkretisierten Ziele des Naturschutzes und der Landisgfiege,

1 Beurteilung des vorh. und des gepl. Zustandes von Natur und Landschaft nach Maligabe dieser Ziele
einschl. der daraus ergebenen Konflikte,

1 Erfordernisse und MalBnahmen zur Umsetzung der konkretisierten Ziele, insbesondere:

o Vermeidung, Minderung uhBeseitigung von Beeintréachtigungen

Arten- und Biotopschutz,

potentielle Kompensationsflachen,

Biotopverbund und Natura 2000,

Schutz und Regeneration naturlicher Grundlagen,

Landschaftsbild,

Freiraumschutz.

O O O O 0o o

Die Aufzéhlung ist nictgbschlieBend. In erster Reihe steht auf jeden Fall der Vermeidungsbegriff, der fir den
vorsorgenden Charakter des Planungsinstrumentes, fir das Aufzeigen besonders sensibler Bereiche und Flachen
steht.

Der Vermeidungsbegriff leitet Uber zur Eingriffsrenel, Gber die innerhalb der Bauleitplanung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (8 1a (3) BauGB) zu entscheiden ist (§ 18 BNatSchG). Der Griinordnungsplan
liefert Prognosen bzgl. der weiteren Entwicklung sowie aller absehbaren planungsrelevanten
Zustardsveranderungen, die sich aufgrund von vorh. oder absehbaren Planungen oder Vorhaben ergeben
konnen (ebd. Rd. 28 zu § 9). Insofern ist hier der methodische Ort, die Auswirkungen der gepl. Vorhaben bzw.
Planungen zu prufen und zu bewerten, so wie es dere@@esind Verordnungsgeber in dem Katalog der
Grundleistungen des Grunordnungsplanes preisrechtlich vorgesehen hat (Anl. 5 zu § 24(2) HOAI).

4.2.3. Naturschutz und Landschaftspflegeonzept

Beeintrachtigung Arten -/ Biotoppotential - Biologische Diversitat

Die Inanspruchnahme der aufgefuhrten Strukturen wird eine dauerhafte Veréanderung von Biotoptypen und
Lebensraumverhaltnissen mit sich bringen. Die hier zu beachtenden Flachen und Objekte sind auf die
potenziellen Brutgehdlze und Hochstaudenfluren im westlicRamdbereich konzentriert (siehe 0). Es handelt
sich dabei um ca. 1,8 ha Geholze und Hochstaudenfluren, deren Lebensraumfunktionen zerstort werden.

die Beeintrachtigung von Hoéhlenbritern innerhalb der Altbdume ist wegen mangelnder Eignung nicht zu
erwarten. Denkbar ¢ obgleich nicht nachgewieseg ist das Vorkommen von (Zwejgledermaus im
Wochenendhaus.

Beeintrachtigung von Klima und Luft
Die regional bedingten Vorbelastungen sind dominierend. Erhebliche zusatzliche Auswirkungen klimatisch
lufthygienistie Beeintrachtigungen durch das Baugebiet sind nicht zu erwarten. Andererseits ist wegen der
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bioklimatischen Vorbelastungen zu bedenken, dass die thermische Beeintrdchtigung im zukunftigen
Neubaugebiet unbedingt einen Klimaausgleich benétigt. Die planwatfiisphe Zielvorstellung zur
Energiekonzeption (Landesklimaschutzgesetz 23.08.2014/ § 171a BauGB) muss vor Ort auch mit der Ausweisung
und Anordnung grinbestimmter Freirdume und Grinelementen im StraRenraum, an und auf Gebauden
unterstiitzt werden.

Beeintréachtigung von Grund - und Oberflachenwasser

Das Grundwasser steht im Mittel mehr als 1,75 m unter Gelande an. Baubetriebsbedingte
Grundwasserabsenkungen infolge Wasserhaltung in den einzelnen Baugruben koénneréuddon den
Wasserspiegel etwas absenkedur schadlosen Behandlung des Grunohd Oberflichenwassers ist es
erforderlich, geeignete Sammlungen und Versickerungen einzuplanen. Weitere Beeintrdchtigungen ven Grund
und Oberflachenwasser kdnnen nicht erkannt werden.

Beeintrachtigung Kultur - und Sachguter
Beeintrachtigungen von Kulturund Sachgiter sind (noch) nicht erkennbar. Zur Vorbereitung der B

Planumsetzung jedoch muss die zustédndige Denkmalschutzbehdrde hinzugezogen werden, um die im FNP
dargestellten Verdachtsflachen zu prifen.

Beeintrachtigung Me nsch und Landschaft( -bild)

Die Erholungsfunktion der freien Landschaft wird durch das Projekt nicht grundsétzlich beeintrachtigt. Die
baulichen Veranderungen sind immer auch begleitet von Veranderungen des Landschaftsbildes. Im vorliegenden
Fall sind Acke und Gewerbeflachen, im westlichen Bereich auch mehr oder weniger nicht erschlossene
Geholzflachen/  Gartenland  betroffen.  Insofern  sind  die  Eingriffserheblichkeit und  die
Beeintréchtigungsintensitat sehr gering, zumal das gesamte Areal sich im unmételbamissionskorridor der
tangierenden Landesstral3e befindet. Gleichwohl muss auf Details hingewiesen werden, die dennoch die Eigenart
und die Typizitdt von Landschaft und Heimat mitpragen.

Beeintrachtigung des Bodens

Es handelt sich um ein Neubaugebirit einer voraussichtlichen Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4; daruber
hinaus ist damit zu rechnen, dass die 5B&gelung gem. 8§ 19(4) BauNVO zur Anwendung kommt. Zzgl. der
skizzierten Verkehrsflachen ist von einer erheblichen Bebauung und Versiegelurng, Bbdenverlust
auszugehen. Maf3 und Bedeutung der Beeintrachtigungsintensitat lassen sich wie folgt bewerten:

Bewertung Boden alt eranderung um %-Punkte |nheu B-Intensité&t

Flachen mit geringer Bedeutung 25% 23% 48% gering
Flachen mit hoher Bedeutung 26% -22% 4% hoch
Flachen mit mittlerer Bedeutung 49% -1% 418% gering

Abbildung25: Bodenverlust und Beeintrachtigungsintensitét
Quelle: Biiro Ehrenberg 20

Es festzustellen, dass sich die Flachen mit geringer (eher fehlender) Bodenfunktion verdoppeln. Soweit es
vorbelastete Flachen betrifft, ist die Beeintrachtigungsintensitat gering. Andererseits gehen fast ein Drittel der
Flache mit grolRer Bedeutung vollatiig verloren; d. h., dass der wertvolle Flachenverlust vollstandig den
versiegelten/ verdichteten Flachen zuzurechnen ist. Dieser Sachverhaiitreffend fir ein Drittel des
Plangebieteg ist sehr erheblich und nachhaltig; insofern ist die Beeintracimtigintensitat hoch.

Die sonstigen Flachen mit mittlerer Bewertung kdnnen voraussichtlich in gleicher GrdoZenordnung erhalten und/
oder neu geschaffen werden. Deshalb wird die Beeintrachtigungsintensitat nur gering bewertet.
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Zumutbare Alternativen

Die Hngriffsregelung in der Bauleitplanung (8§ la (3) BauGB) richtet sich nach den Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes. Die seit dem 01. Marz 2010 giiltige novellierte Fassung schreibt vor, zumutbare
Alternativen zu prifen, um Beeintrachtigungen zu veheai. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden
werden kdnnen, ist das zu begriinden.

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet Bestandteil des Flachennutzungsplans der Gemeinde. Das Planungsziel ist
es, die im Flachennutzungsplan vorgesehene Flache als Waikhfie Einfamilienhduser umzuwandeln bzw. zu
entwickeln. Es soll nachfragegerechter attraktiver Wohnungsbau im Anschluss an den bestehenden
Siedlungskdrper im Norden geschaffen werden. Die geplante bauliche Nutzung des Gebietes stellt somit eine
folgerichtige Weiterentwicklung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur die Gemeinde HaRloch dar.
Vor diesem Hintergrund und unter Beachtung der nachfolgenden Festsetzungen zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen vor Ort sind keine weiteren AlternativenMinderungder Eingriffan Natur und Landschaft
innerhalb des Bebauungsplangebietes méglich (§ 15(1) S. 3 NatSchG).

Vermeidung von Beeintrachtigungen
Im Hinblick auf dieartenschutzfachlichenErfordernisse sind verschiedene MalRRnahmen notwendig, die zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen beitragen:

1 Rodung von Gehdlzen auRerhalb der Brutsaison (§ 39 BNatSchG).

1 Abtrag des ehem. Wochenendhauses unter Beachtung evtl. Fledermausvorkommen, d. h. vorzugsweise
aulRerhalb der Zeiten von Wochenstubemd Sommerqudier. Die Eignung als Winterquartier ist nicht
gegeben.

1 Die Erhaltung deeinzelrstehendenObstbdume ist aufgrund Alter und Zustand nicht realistisch; zur
Vermeidung von Beeintréachtigungen destenziellenHohlenbriterlebensraumes ist vor Féllung eine
Ingpektion evtl. Astabbriiche etc. erforderlich; die Fallung ist ggfs. auf die Zeit aul3erhalb der Brutsaison
zurickzustellen.

Bzgl. siedlungsklimatischerVermeidungserfordernisse (Thermische Belastung) ist eine Degciinung der
Siedlungsflache notwendig. Das Neubaugehietl Griinachsen und auch kleinere Grinbestande aufweisen, so
dass sich eine kleinklimatische Austauschthermik ausbilden kann.

Soweit wahrend des Baustellenbetrie@sundwasserhaltungemotwendig sind muss vor Ort eine separate
Sammlung und schadlose Versickerung vorgesehen werden. Mdglicherweise sind voribergehende Retentions
und Versickerungseinrichtungen zu schaffen.

Es sind randliche Eingrinungen vorgesehen, die zugunstenatetschaftsbildeslas Neubaugebiet in die
Ortsrandgestalt einbinden sollen. Zur Vermeidung langerfristiger Beeintrachtigungen ist es erforderlich, bereits
nach Festsetzung des Bebauungsplanes (Satzung) vorzeitig PflanzmalRnahmen vorzunehmen, um so rasch wie
moglich die gestétrische Zielstellung zu erreichen. Fir die nachfolgenden Bauausfihrungen sind geeignete
Bestimmungen bzgl. Bauuberwachung und Einhaltung der einschlagigen Vorschriften und Regelwerke (DIN
18920) zu treffen.

Maflnahmen zum Ausgleich von Beeintréachtigungen

Trotz der aufgezeigten Vermeidungsd Minderungsmafinahmen verbleiben Eingriffe und Beeintrachtigungen,
die sich anhand der Versiegelung und Uberbauung, d. h. am Verlust belBbtens bemessen lassen. Es
handelt es sich zukiinftig zwar um Bodenstandorii¢ allenfalls mittlerer Bedeutung, zugleich aber sind sie
Standort fur Brutgehdlze und andetéerische und pflanzliche Lebensraumfunktionen. Insofern tragen die
Erhaltung und Wiederherstellungon Bdden auch zur Entwicklung geeigneter Ausgleichsstriktdiir
Brutgehdlzeund Bdume bei. Es ist a. a. O (v8bb. 24) bereits anhand einer eher verbalargumentativen
Bewertung festgestellt worden, dass eine erhebliche und nachhaltige Bodenbeeintrachégfiagnem Drittel

des Plangebietes zu erwarten sein rdvi Anhand nachfolgenderBewertungsmatrix werden die
Ausgleichserfordernisse bilanziert.
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AuRerer Herrenweg Hassloch

Strukturen vorh. gm qm BFZ EZ
Standorte/ Strukturen mit grolter Bedeutung
fur die Bodenfunktionen 19.409 0,7 13.586
Standorte/ Strukturen mit mittlerer Bedeutung 74166
fur die Bodenfunktionen ’ 36.002 0,4 14.401
Standorte/ Strukturen mit geringer bis
fehlender Bedeutung fur die Bodenfunktionen 18.755 0,1 1.876
Eingriffszahl 74166 29 862
Strukturen geplant Bewertung qm BFZ Az
Verkehrsflachen gernng 11.146 0,1 1.115

. gernng 16.253 0,1 1.625

50% -
Baugrundstiicke bebaut (GRZ 0,35 + 50%) gening 5196 01 513
Baugrundstiicke private Grunflachen mittel 22 058 04 8.823
Grianfidchen mittel - grold 13.333 0,7 9.333
Grabenaue Zwerchgraben grofy (bis sehr grofd) 3.250 0,9 2925
Ausgleichszahl 74166 21.709
Bilanzierung | -5.124
zusatzliche AusgleichsmaBnahme a. a. O. Bedarf Aufwertung Defizit
in gm um BMZ
Vorschlag
Umwandlung vorh. Intensivflachen in dauerhaft ungestorte
Wildwiesen/ Staudenfluren (Ziel-BMZ 0,7) 13.590) 0,6 8.154
Wertsteigerung um 0,6 Punkte das ist ein Flachenbedarf
verbleibendes Defizit 0

Der Engriff in den Boden gilt als kompensiert, wenn als Ergebnis kein Defizit verbleibt

Abbildung26: Eingriffs Ausgleichsbilanz anhand der Bodenfunktionsbewertung

Quelle: Biro Ehrenberg 20

Externe Ausgleichsmaflinahmen

Es ist anhand o. g. Bewertung festgestellt worden, dass ein externer Ausgleich erforderlich ist. Insofern handelt
es sich um sog. Ersatzmaflinahmen, die die beeintrachtigten Landschaftsfunktionen im betroffenen Naturraum
in gelichwertigeMWeise wiederherstellen (§ 15(2) S. 3 BNatSchG).

Im Hinblick auf 8 16 BNatSchG (2009) in Verb. mit 8§ 8 LNatSchG (2018) hatte die Gemeinde HaRloch bereits seit
Mmpdp YAG RSNI 9AYNRAROKiGdzyd SraySa

d423d amlz2lz2yidzaa
Bauleitplanung, auf der Grundlage der damaligen Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Umwelt und

6S0Rd

Forsten begonnen. Es dient dazu, im Hinblick auf zu erwartende Eingriffe bzw. Beeintrachtigungen von Natur

und Landschaft geeignete Flachen sowie MaRnahmemachhaltigen Aufwertung des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes (§ 2(2) LKompV vom 12.206.2018) durchzufiihren. Die Festlegung der Flachen und

MaRnahmen ist seinerzeit in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde (§ 8 LNatSchG) exfolgt. Di
Realisierung ist zwischenzeitlich abgeschlossen.

Der Ausgangszustand der verwendeten Flachen ist mit der Biotoptypenkarte zum Landschaftsplan aus dem
Jahre 1994 dokumentiert. In Abstimmung mit der UNB stellt die Gemeinde HaR3loch folgende Flachen und

MalRnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz der Beeintréachtigungen, die mit der geplanten Bebauung einhergehen,

zur Verfugung:
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IDNr | Flur /Gewanne/ Flur-Nr. qm Ziel/ Maltnahme Anmerkung
30 Neuweide/ 1.070 Méhwiese mit Streuobst/ Ansaat Zielerreichung 2007
Flur-Nr. 12386 kréuterreichen Saatguts
Pflege GUber BUND-OG
seit 2006
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Rloch ' “" 2 i :
InSang : :
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32a | In der Woog (Ganerb) 4.430 (antei- | lockerer Laubmischwald Zielerreichung 2010
Flur-Nr. 12242/ 135 lig aus 26,1 Anpflanzung
ha) Pflanzung durch Forst Bestandteil der Forstbe-
seit 2000/ 2001 triebsflache
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36 Im Sangwiesen 3.545 (antei- | Grinland/ Hochstaudenflur Zielerreichung 2010
Flur-Nr. 25651/ 38 ligaus 4,6 Umwandlung Acker in Wiese, ggfs.
ha) Einsaat
Méahgénge 2x/ Jahr lber 5 Jahre
seit 2006/ 2007
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38 Sangécker 6.500 (antei- | Grlnland/ Baumpflanzungen Zielerreichung 2020
Flur-Nr. 2487/ 4 lig aus Oko- | Umwandlung Acker in Wiese,
konto Gber Einsaat Pflanzaktionen (Hoch-
1,31 hain Baumpflanzungen zeitswald); anteilig weitere
ges. 342 ha | Mahd 1-2/ Jahr seit 2008-2016 E-mafinahmen auf dem

Grundstick veorh.
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Abbildung27: Flachenbereitstellung aus dem Okokonto der Gemeinde HaRloch

Quelle: Buro Ehrenberg 20

Zuordnung

In der Summe sind das 1,5 ha, die auf den dargestellten Parzellen fiir die nicht vor Ort ausgleichbaren
BeeintrachtigungenimB £ I y3S0 A S
koénnen (8 9(1a) BauGB). Wie dargestsitid die Entwicklungsziele zwischenzeitlich erreicht. Nach

Rucksprache mit der lokalen Verwaltung sind die Pflegemafnahmen durch den kommunalen Pflegebetrieb

dauerhaft gesichert.

a&dzi SNBENJ | SNNBygS3a

Weitergehende Festsetzungen und MaRnahmenbestimmungen, insbesondere atstAasgyen tber
MaRnahmen auf den Flachen (§ 9(1) Nr. 20 BauGB), sind nicht erforderlich.
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4.3. Ver-und Entsorgung

Die Gemeindewerke HaRloch haben parallel zum Bebauungsplanverfahren und der wasserwirtschaftlichen
Untersuchungen, eigene hydraulische Unterauahen beauftragt, die auch das Plangebiet betreffen.

Parallel zum Entwurfsprozess des Bebauungsplanverfahrens wurde ein wasserwirtschaftlicher Begleitplan
aufgestellt.

4.3.1. Ver und EntsorgungBestandssituation

Abbildung28: Bestand an Veund Entsorgungsleitungen

Gemal den Daten der Gemeindewerke HalR3kahn dasPlangebiet von Norden bzw. Westen aus mit Wasser,
Elektrizitat und Gas versorgterden Ebenso bestehen Kanéle fir das Abwaskarnordwestlichen Bereich
befindet sich bere# eine TrafostationDartber hinaus verlauft ein inaktiver Abwasserkanal entlang der StralRen
aLY ¢+ dzoSyFly3ada dzy RimPlarfgéhdSy 6 S3a dzy R Sy RS

4.3.2. Ver und EntsorgunpZiele

Regenwasser

Das gesamte Gebiet $oals Trennsystem erschlossen werden. Das bedeutet, dass Schmutzwasser und
Oberflachenwasser getrennt abgefuhrt werden.

Die Regenwasserbewirtschaftung soll in georitdren Reihenfolge von Versickerung, Ridak und Ableitung
realisiert werden.
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