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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Haf3loch nordlich der
Bahnlinie und 6stlich der Rudolf-Diesel-Stralte im Gewerbegebiet ,Nordlich des
Bahndamms®.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans wird begrenzt:
- im Norden durch das Flurstiick 13464/1,

- im Osten durch den die L 530 und die Zu- und Abfahrt von der K 12 auf die
L 530 begleitenden Wirtschaftsweg,

- im Suden durch die stralRenbegleitende Grinflache ndrdlich der StralRe Am
Bahndamm,

- im Westen durch den Graben westlich der Rudolf-Diesel-Stral3e zwischen der
StraBe Am Bahndamm und der noch herzustellenden Fritz-Karl-Henkel-
Stral3e sowie durch eine nahezu in Nord-Sud-Richtung verlaufende Linie von
der Fritz-Karl-Henkel-StraRe bis zur sitdlichen Grenze des Flurstiicks
13464/1.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus der
Planzeichnung.

Seite 4



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HaRloch - Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans 2005

Entwurf vom 14.06.2017

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Flachennut-
zungsplananderung

Die Firma Bauhaus beabsichtigt die Errichtung eines Bau- und Heimwerkermark-
tes innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets ,Nordlich des Bahndamms®. Da
die Ansiedlung eines Baumarktes zur Komplettierung der vorhandenen Sorti-
mentsstruktur dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Hal3loch entspricht, steht
die Gemeinde dem Vorhaben positiv gegentber. Aufgrund der Darstellung der
Flache im FNP als gewerbliche Bauflache in Planung und der daraus entwickelten
Festsetzung eines Gewerbegebiets im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Noérdlich
des Bahndamms — 2. Anderung* ist die Ansiedlung eines grofflachigen Einzel-
handels am geplanten Standort jedoch nicht zuléassig. Der Flachennutzungsplan
und der Bebauungsplan werden daher im Parallelverfahren geandert.

Vorgaben Ubergeordneter Planungen
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV 2008)

Zum grol3flachigen Einzelhandel sagt das LEP IV aus, dass dieser einen wesentli-
chen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte leistet. Zur
Sicherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den grof3flachigen
Einzelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und dazugehérigen
Dienstleistungen wahrgenommen werden (Grundsatz G 56).

Bezuglich der Standorte legt das LEP IV fest, dass gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe nur in zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Ziel Z 57, Zentralitatsge-
bot), wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache in der Regel nur fur
Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren zulassig (Z 58, stadtebauliches Integrationsgebot).

Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche) sind von
den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzule-
gen und zu begrinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste innenstadtre-
levanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nahver-
sorgung als auch ein angemessenes Verhéltnis der Gré3enordnung von Ver-
kaufsflachen zwischen integrierten und Ergdnzungsstandorten (Sondergebiete
grol3flachiger Einzelhandel gemaR BauNVO) sicherzustellen und in kommunalen
bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.

Grundsatzlich sind fur die Ansiedlung und den Ausbau des grof3flachigen Einzel-
handels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahigkeit des zentralen Ortes
selbst und/oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbar-
ten zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt wirde (Z 60).
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3.3 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Die Gemeinde Halloch ist als kooperierendes Mittelzentrum (mit Neustadt a.d.
Weinstral3e) festgelegt und soll einen Beitrag zur mittelzentralen Versorgung leis-
ten. Der Gemeinde werden gleichzeitig die besonderen Funktionen Wohnen,
Fremdenverkehr und Gewerbe zugewiesen.

Einzelhandelsbezogene Vorgaben

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist als Grundsatz dargelegt, dass die
verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, tag-
lichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmittel) in allen Staddten und Gemeinden
der Metropolregion gewahrleistet und sichergestellt werden soll. Hierzu soll eine
auf die Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhan-
delsbetrieben in raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Orts-
teilzentren angestrebt werden.

Als Zielaussagen sind verankert:

. EinzelhandelsgroRRprojekte sind in der Regel nur in den Ober- und Mittelzen-
tren zuldssig. Fur Grundzentren gilt dies auch fur Vorhaben bis maximal
2.000 m2 Verkaufsflache (Zentralitatsgebot).

. Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandels-
grof3projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortge-
meinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralortliche Funkti-
onsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche Verflechtungsbereich
nicht wesentlich Gberschritten werden (Kongruenzgebot)

. EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung
und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, an-
derer zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugs-
bereich nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot)

o Einzelhandelsgrof3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten an-
zusiedeln (Integrationsgebot).

Mehrere nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer en-
gen raumlichen und funktionalen Verkntpfung negative raumordnerische und
stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermei-
den und

Flachenbezogene Vorgaben

Das Plangebiet istim Einheitlichen Regionalplan als Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe in Planung dargestellt. Des Weiteren wurde das Plangebiet bei der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts Halloch in Abstimmung mit der Regional-
planung als Ergdnzungsstandort ausgewiesen und entspricht somit auch den Vor-
gaben der Regionalplanung.

Seite 6



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HaRloch - Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans 2005

Entwurf vom 14.06.2017

4.1

Einzelhandelskonzept der Gemeinde HalRloch

Zur Steuerung der Entwicklung des Einzelhandels und zur Sicherung der Grund-
versorgung hat die Gemeinde Hal3loch im Jahr 2010 ein Einzelhandelskonzept
erstellen lassen, welches 2015 fortgeschrieben wurde (,Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes fur die Gemeinde Haldloch (Pfalz), erstellt durch GMA —
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg, Mai 2015). Ziel dieser
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes war es, die vorhandenen Leitlinien
fur die zukunftige Entwicklung des Einzelhandels in Hal3loch zu tuberprufen und
gegebenenfalls anzupassen. Es wurden Empfehlungen fiur die Weiterentwicklung
und Starkung des Einzelhandels in HalR3loch sowie zur Steuerung der zukunftigen
Einzelhandelsentwicklung gegeben.

Die folgenden Aussagen sind diesem Einzelhandelskonzept entnommen:

Standortgeflige des Einzelhandels in Hal3loch
,Die Einzelhandelsstrukturen in HalRloch kdnnen wie folgt beschrieben werden:

o Der Einzelhandel in der Ortsmitte konzentriert sich im Wesentlichen auf
die Langgasse zwischen Kiihngasse und Burggraben. Stral3enbegleitend
sind hier vorwiegend kleinflachige Betriebe des kurz- und mittelfristigen Be-
darfsbereichs sowie Ausschnittsweise des langfristigen Bedarfsbereichs an-
gesiedelt. Dariiber hinaus gibt es sekundére Einzelhandelslagen in den an-
grenzenden Bereichen der Schillerstral3e, Bahnhofstral3e und Kirchgasse,
wo der Einzelhandel nicht mehr die dominierende Nutzung darstellt. Zentra-
ler Punkt der Ortsmitte bildet der Rathausplatz, welcher auch fir den Wo-
chenmarkt genutzt wird. Hinzu kommen weiterhin gastronomische Nutzun-
gen, Dienstleistungen und offentliche Einrichtungen (u.a. Rathaus, Biblio-
thek), die das Einzelhandelsangebot im Ortszentrum erganzen. Das Einzel-
handelsgutachten sagt weiterhin aus, dass durch die Ansiedlung des Le-
bensmitteldiscounters LIDL und des RWZ- Raiffeisenmarktes im Bereich der
Schillerstral3e die Versorgungsfunktion des Ortskerns in den vergangenen
Jahren deutlich gestéarkt werden konnte.

o Gewerbegebiet Sud: Im stidwestlichen Siedlungsbereich gibt es einen wei-
teren Einzelhandelsschwerpunkt, dem eine wichtige Funktion sowohl fir die
HalRlocher Bevdlkerung als auch fur die Umgebung zukommt. Der autokun-
denorientierte Standort wird im Wesentlichen durch das SB-Warenhaus real
gepréagt. Im Mall-Bereich des real-Marktes sind noch eine Reihe von Anbie-
tern aus dem Fachmarkt-sektor (u. a. Ernsting’s family, Deichmann, Dani-
sches Bettenlager, Tedi, KiK) vorhanden. Ferner sind der Bekleidungsfach-
markt Takko sowie eine Lidl-Filiale im unmittelbaren Umfeld des real-
Marktes ansassig. Die hier ansassigen Betriebe tragen einen wichtigen Bei-
trag zur Erfullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion Hal3lochs bei.
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4.2

o Neben den o. a. Einkaufslagen finden sich im Gemeindegebiet verschiedene
der Nahversorgung dienende Standorte (Moltkestral3e, Herrenweg, Lin-
denstralRe). Alle Standorte sind als stadtebaulich integriert zu bezeichnen
und bernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen fur die angrenzenden
Wohngebiete.“ (Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Ge-
meinde Haldloch (Pfalz), GMA, 2015, S. 18 ff.)

Legende

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Bucher, PBS, Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

»MoltkestraRe”

~Herrenweg”
Hausrat, Einrichtung, Mébel
Bau-, Garten- und Heimwerker-
bedarf

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

O Eo0Om0EON

Industriegebiet
Sid

Kartengrundlage:
Gemeinde HaBloch (Pfalz);

GMA-Bearbeitung 2015

Einzelhandelsstruktur in HaBloch (Pfalz). Aus: ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Gemeinde Halloch (Pfalz)“, GMA, 2015, S. 20

Marktgebiet des Hal3locher Einzelhandels

Die Definition eines Marktgebietes fir den Einzelhandel in Haf3loch bietet eine
wichtige Voraussetzung fur die Ermittlung des zur Verfigung stehenden Kauf-
kraftpotenzials. Als Marktgebiet wird dabei derjenige Bereich definiert, innerhalb
dessen die Verbraucher regelmafiig den Einzelhandelsstandort Haf3loch aufsu-
chen.

Zur Abgrenzung und Einteilung des Marktgebietes wurden folgende Kriterien her-
angezogen:

o wesentliche Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Siedlungsstruk-
tur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur) und die daraus zu ziehenden
Schlussfolgerungen

o die VerkehrserschlielBung im Untersuchungsraum und die damit zusammen-
hangenden Zeit-Distanz-Werte
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o die Angebotssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden

o Ergebnisse aus bisherigen Untersuchungen in Hallloch und GMA-
Untersuchungen in der Region.

Fur Hal3loch wird im Einzelhandelskonzept ein Marktgebiet mit derzeit ca. 45.440
Einwohnern abgegrenzt. Zone | reprasentiert dabei die Gemeinde Hal3loch selbst
mit ca. 20.680 Einwohnern. Zone Il bilden als ndheres Einzugsgebiet die direkt an
Halloch angrenzenden Gemeinden Bohl-Iggelheim, Hanhofen, Meckenheim so-
wie die Neustadter Stadtteile Duttweiler, Geinsheim und Lachen-Speyerdorf mit
ca. 24.760 Einwohnern. Zugleich bestehen jedoch in deutlich untergeordneter
Form auch von auf3erhalb des Einzugsgebietes noch Kundenzuflisse nach Hal3-
loch. Mit der potenziellen Entwicklung des Standortes ,Nérdlich des Bahndamms*
ist aufgrund der verkehrlichen Anbindung in einem gewissen Umfang mit weiteren
Kundenzufliissen aus nérdlicher Richtung zu rechnen.

Legende

Lo D Zone | o
(HaRloch ca.
( 20.680 Einwohner)
Zonel ll

(Umland ca. 24.760
Einwohner)

Einflussbereich
Standort ,HaRloch
Nord*

Einzelhandelsstruktur in Haloch (Pfalz). Aus: ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die
Gemeinde HaRloch (Pfalz)¢, GMA, 2015, S. 20
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4.3

4.4

4.5

Kaufkraftpotenzial

In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurde die in Hal3loch und dem
sonstigen raumlichen Einzugsgebiet bestehende Kaufkraft fir die unterschiedli-
chen Sortimentsbereiche sowohl fir den heutigen Zustand wie auch fir das Prog-
nosejahr 2020 erfasst.

Fur den Segmentbereich Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf werden dabei folgende
Kaufkraftpotenziale — differenziert nach den Zonen des Einzugsgebiets — benannt:

Hauptwarengruppe | Kaufkraft 2014 in Mio. €

Marktgebiet
Zone | Zone I
gesamt
Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf 10,0 12,4 22,4

Hauptwarengruppe | Kaufkraft 2020 in Mio. €

Marktgebiet
Zone | Zone |l
gesamt
Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf 9.9 124 22,3
Zentralitat

Als wichtige Orientierung fur die Versorgungsbedeutung einer Gemeinde sowie fur
deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Diese l&sst sich
durch eine Gegenuberstellung von Kaufkraft und Umsatz errechnen. Dabei deuten
Zentralitatswerte Uber 100 einen Bedeutungstberschuss (Zufliisse aus dem Um-
land) und Werte unter 100 einen Netto-Kaufkraftabfluss an.

Der Segmentsbereich Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf wird in Hal3loch derzeit
nur durch Spezialanbieter (z.B. fir Bodenbelage, Sanitar-, Garten- und Heimtier-
bedarf etc.) bedient. Auf diese Sortimente bezogen verfugt Hal3loch nur Uber eine
Zentralitat von 38 %.

Sortimentsliste

Die Liste der fur die Zentrale Versorgungsbereiche relevanten Sortimente wurde
im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels grundlegend utberprift und
Uberarbeitet und wie folgt definiert:
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Sortimentsliste

Nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Sortimente

nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Bucher / Papier/ Schreibwaren / Biroar-
tikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Sportartikel

Baby-/Kinderartikel

Foto/Optik

Einrichtungszubehoér (ohne Mdbel),
Teppiche (ohne Teppichbéden) Haus —
und Heimtextilien,

Bastelartikel, Kunstgewerbe
Haushaltswaren, Heimtextilien
Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren

Kunst/Antiquitaten
Gesundheitsartikel / Sanitatswaren

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel

Drogeriewaren, Kosmetikartikel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Getranke

Unterhaltungselektronik / Computer / Hi-
Fi / Elektroartikel / Leuchten

Mobel, Kiichenmobel, Biromobel, Gar-
tenmobel,

Sanitar-/ Badeinrichtung, Matratzen

Teppiche, Bodenbelage, Fliesen, Tape-
ten, Farben, Lacke

ElektrogroRgerate (,Weilke Ware*)

Baustoffe, Bauelemente, Heimwerker-
bedarf, Pflanzen und Zubehor, Garten-
werkstoffe, Gartenbaustoffe, Pflege- und
Dungemittel, Torf und Erde, Pflanzgefa-
Re, Zaune, Gartenhauser, Gewachs-
hauser, Naturholzer

Campingartikel, Sportgrol3geréate (z.B.
Surfboards, Fahrrader, Fitnessgeréate)

Autozubehor

Tiernahrung, zoologischer Bedarf, Le-
bendtiere

Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse

4.6 Branchenbezogene Bewertung der bestehenden Einzelhandels

Als Ergebnis der Analyse des Einzelhandelsstandortes Hal3loch werden in der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts verkirzt folgende in Bezug auf das
Planungsvorhaben relevante Punkte festgehalten:

Hal3loch verfligt bezogen auf den gesamten Einzelhandel Gber eine quanti-
tativ unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Bei genauerer Be-
trachtung lasst sich rein quantitativ gesehen v. a. in einigen Sortimenten des
Nichtlebensmittelbereichs (u. a. Bau- und Heimwerkersegment, Mobel,
Elektrowaren) ein deutlicher Nachholbedarf feststellen.
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° Die Zentralitatswerte sind fur ein Mittelzentrum im Nichtlebensmittelbereich
als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

o In der Warengruppe Blumen / zoologischer Bedarf ist eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung festzustellen. Wahrend das
Teilsegment Blumen mit insgesamt sechs Fachgeschaften gut aufgestellt ist,
erscheint der Bereich zoo-logischer Bedarf mit nur einem kleinflachigen An-
bieter (Futterecke) noch ausbau-fahig. Allerdings wird der Bedarf in den gro-
Beren Lebensmittelmarkten sowie dem RWZ-Raiffeisenmarkt als Teilseg-
ment gefuhrt. Die geringe Verkaufsflachenausstattung und die niedrige Zent-
ralitdt lassen weitere Ansiedlungspotenziale z. B. fir einen Zoofachmarkt (z.
B. Fressnapf) erkennen.

. Im Bereich Hausrat / Einrichtungsbedarf / Mébel lasst sich fir die Ge-
meinde Hal3loch eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachenaus-
stattung feststellen. Der unterdurchschnittliche Ausstattungswert ist dabei
insbesondere auf ein Defizit im Mobelsektor zurtickzufihren. Das Angebot
wird durch zwei Mobelanbieter (Raumkonzept Horsch, Hartmann Mdbelma-
nufaktur) sowie kleinere Fachanbieter (u.a. Raumausstatter, Haushaltswa-
ren, Geschenkartikel, Antiquitaten, Wohndekor) abgedeckt. Im Fachmarkt-
segmentist auf den Anbieter Danisches Bettenlager im Mallbereich des SB-
Warenhauses real hinzuweisen. Dariiber hinaus wer-den Haushaltswaren
als Teilsortiment im real-Markt sowie im Niedrigpreissegment vom Nonfood-
Discounter Tedi angeboten. Potenziale i. S. von Angebotsergénzungen im
Mobelsegment (z.B. moderne Mdbelabholméarkte wie Roller, Poco etc.)
konnten durch Ansiedlungen im Gewerbegebiet nérdlich des Bahndamms
ausgeschopft werden.

o Im Bereich Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist in der Gemeinde Hal3-
loch ebenfalls eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung festzuhalten,
wobei dies insbesondere auf Defizite im Baumarktsektor zurtickzufiihren ist.
Zum jetzigen Zeitpunkt ist auf starke Kaufkraftabflisse an umliegende Bau-
marktstandorte (v. a. Speyer und Neustadt a. d. Weinstral3e) hinzuweisen.
Damit bestiinde grundséatzlich Potenzial fir die Ansiedlung eines Bau- und
Heimwerkermarktes in Hal3loch. Derzeit sind in Haf3loch ausschlief3lich Spe-
zialanbieter (z. B. Bodenbelage, Sanitér) angesiedelt. Der im Jahre 2011 er-
offnete RWZ-Raiffeisenmarkt in der Schillerstral3e konzentriert sich auf den
Garten- und zoologischen Bereich.

4.7 Empfehlungen zur kiinftigen Entwicklung im Bereich ,,Nordlich des Bahn-
damms*

Aufbauend auf der brachenbezogenen Bewertung der bestehenden Einzelhan-
delssituation in Hal3loch und der sich daraus ergebenden Entwicklungsoptionen
und —erfordernisse wird in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts das
,Nordlich des Bahndamms*® im Bereich der Rudolf-Diesel-Stral3e als Erganzungs-
standort fr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel i. S. des LEP IV, vorgesehen.
Bereits im Einzelhandelskonzept 2010 wurde der Bereich im Standortkonzept als
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Erganzungsstandort vorgeschlagen, eine konkrete raumliche Abgrenzung fand
zum damaligen Zeitpunkt jedoch nicht statt.

Aktuell sind hier keine Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, gleichwohl bietet sich
der Standortbereich als Erganzungsstandort fir nicht zentrenrelevanten Einzel-
handel an. Da in der Gemeinde Hafl3loch nur eingeschrankte Entwicklungsspiel-
raume im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich bestehen, ist eine raumliche
BiUndelung am Standort ,N6rdlich des Bahndammes* zu empfehlen. Der Standort
bietet ein ausreichendes Flachenpotenzial sowie eine verkehrsguinstige Lage und
eignet sich damit besonders, die vorab aufgezeigten Angebotsliicken (v. a. im
Bau- und Heimwerkersegment bzw. bei Mdbeln) zu schlie3en. Die Ansiedlung zu-
satzlicher Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ist grundsatzlich restriktiv auszuschlief3en.

Aus einer Gegenuberstellung der Kaufkraftpotenziale des Mittelzentrums Hal3-
lochs und der vorhandenen Angebotsstrukturen wurden in der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts die Entwicklungspotenziale im Bereich Bau- / Heimwer-
kerbedarf sowie im Mobelsegment fur Hal3loch abgeleitet. Angesichts der bislang
bestehenden groReren Kaufkraftabfliisse ergibt sich rein rechnerisch ein zusatzli-
ches Verkaufsflachenpotenzial von

. rd. 4.000 — 5.000 m2 im Bau-, Heimwerker-, Gartensegment
. rd. 5.000 — 7.000 m2 im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mébel

Diese Werte sind ausschliel3lich aus dem Kaufkraftpotenzial der Gemeinde Hal3-
loch abgeleitet. Hinzu kommen jedoch noch die Kaufkraftpotenziale aus dem
sonstigen raumlichen Einzugsgebiet.

5. Schutzgebiete

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche, wasser-
rechtliche noch denkmalschutzrechtliche Schutzgebiete.

6. Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2005 der Gemeinde Hal3loch ist das Planungsgebiet als
gewerbliche Bauflache in Planung dargestellt. Das geplante Sondergebiet kann
somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2005

7. Konzeption des Vorhabentragers

Vorgesehen ist Errichtung eines Bau-, Heimwerker- und Gartenbaumarktes mit
einer Verkaufsflache von insgesamt 13.987 m? Diese Verkaufsflache verteilt sich
auf die folgenden Verkaufsbereiche:

. Ladengeschaft Baumarkt 6.383 m°
o Warmbhalle Gartenmarkt 3.375m°
o Mit PKW befahrbare Gebaudeteile (Drive-Im-Bereich)  1.736 m?
. Uberdachte Freiverkaufsflache 2.093 m?
. Gartenhausausstellung 400 m?
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7.1
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Planungskonzeption des Vorhabentragers, Stand 10.10.2016

Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Zur Abschétzung der Auswirkungen des in Kapitel 6 dargestellten Vorhabens auf
den Einzelhandel wurde durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH Ludwigsburg (GMA) mit Datum vom 19.05.2017 die ,Auswirkungsanalyse
zur geplanten Ansiedlung eines BAUHAUS-Bau- und Heimwerkermarktes in Hal3-
loch® erstellt.

Die Auswirkungsanalyse ist Grundlage der folgenden Darstellungen.

Raumlicher Einzugsbereich
Das Einzugsgebiet des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes umfasst geman
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der Aussage der GMA aul3er der Gemeinde Hal3loch selbst noch die angrenzen-
den Kommunen im gemeinsamen Mittelbereich Hal3loch / Neustadt sowie Teile
der umliegenden Mittelbereiche Ludwigshafen / Mutterstadt / Schifferstadt, E-
denkoben und Bad Durkheim.

Um Unterschiede in der Nachfrageintensitat und -frequenz zu erfassen, wurde das
Einzugsgebiet des Vorhabens seitens der GMA in drei Zonen unterteilt:

e Zone I: Gemeinde Halloch (hier ist wegen der raumlichen N&he zum Plan-
standort und des gleichzeitigen Fehlens von Bau- und Heimwerkermarkten
von der hochsten Kundenbindung auszugehen)

e Zone ll: Gemeinde Bohl-lggelheim, Ortsgemeinden in den Verbandsgemein-
den Deidesheim und Dannstadt-Schauernheim (wegen des Fehlens von di-
rekten Wettbewerbern im Bau- und Heimwerkersegment sind hier ebenfalls
noch recht hohe Kundenbindungen zu erwarten)

e Zone lll: Neustadt a. d. W., Schifferstadt, Limburgerhof, Mutterstadt, Hanh-
ofen, Ortsgemeinden in den Verbandsgemeinden Wachenheim und Maikam-
mer (von hier aus ist HaRR3loch Uber gut ausgebauten Landesstral3en bzw. die
A 65 in verhaltnismaliig kurzer Fahrzeit erreichbar).
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Einzugsgebiet des in Hal3loch geplanten Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes; Quelle: GMA:
»Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Bauhaus-Bau- und Heimwerkermarktes in
HaRloch® vom 19.05.2017, S. 34

Nach Westen und Sudwesten hin wird das Einzugsgebiet v. a. durch leistungs-
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starke Wettbewerber in Neustadt a. d. W. (Globus-Baumarkt, Hela) und Landau /
Bornheim (Gillet-Hagebaumarkt, Floraland, Hornbach) beschrankt. Im Stdosten
ist in erster Linie die BAUHAUS-Schwesterfiliale in Speyer ausschlaggebend fur
die Beschrankung des Einzugsgebiets, aul3erdem die Prasenz anderer leistungs-
starker Fachanbieter im Speyerer Stadtgebiet. Im Nordosten begrenzen die Wett-
bewerbsstandorte Ludwigshafen-Oggersheim und Mannheim die mdogliche Markt-
ausdehnung des Vorhabens, aul3erdem die Trennwirkung des Rheins. In den
Ortsgemeinden der nordlichen Haardt (Bad Durkheim, Kallstadt, Freinsheim,
usw.) sowie in Maxdorf ist generell nicht von einer besonders hohen Orientierung
nach Hal3loch auszugehen, da hier die Anziehungskréfte des Oberzentrums Lud-
wigshafen / Mannheim bzw. des Mittelzentrums Grinstadt Gberwiegen.

AulRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets sind keine regelmalRigen Einkaufs-
beziehungen mehr zum Planstandort zu erwarten. Dennoch absehbare Umsétze
mit Kunden von aulRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes — z. B. durch Ar-
beitspendler —wurden im Rahmen der Berechnungen als sog. Streuumsatze be-
rucksichtigt.

Im Einzugsgebiet des Untersuchungsobjekts leben insgesamt etwa 173.000 Ein-
wohner, davon etwa 20.300 EW (ca. 12 %) in HalR3loch. Der Anteil der Kommunen
im gemeinsamen Mittelbereich Hal3loch / Neustadt a. d. W. umfasst ca. 85.100
Einwohner (ca. 49 %).

Zone Kommunen Einwohner
| HaRloch 20.300
Il Bohl-lggelheim, Deidesheim, Forst a. d. W., Meckenheim, Niederkirchen, 35.300

Ruppertsberg, Dannstadt-Schauernheim, Hochdorf-Assenheim,
Rodersheim-Gronau

11 Hanhofen, Schifferstadt, Limburgerhof, Mutterstadt, Neustadt a. d. W., 117.400
Ellerstadt, Friedelsheim, Gonnheim, Wachenheim a. d. W., Kirrweiler,
Maikammer, Sankt Martin

Einzugsgebiet insgesamt 173.000

GMA-Berechnung unter Verwendung von Einwohnerdaten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz, Stand
31.12.2015, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz (ca.-Werte gerundet).

Einwohnerpotenzial im Einzugsbereich des Planobjekts; Quelle: GMA: ,Auswirkungsanalyse zur
geplanten Ansiedlung eines Bauhaus-Bau- und Heimwerkermarktes in Hal3loch“ vom 19.05.2017,
S.34

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsbereich

Laut den Berechnungen der GMA betragt das projektspezifische Kaufkraftpoten-
zial im Einzugsbereich der Planung ca. 118,8 Mio €. Davon entfallen auf Bau- und
Heimwerkerbedarf ca. 78,3 Mio. €, auf Gartenbedarf ca. 28,5 Mio. € und auf Bau-
stoffe ca. 12,0 Mio. € (jeweils einschlief3lich branchentypischer Randsortimente).
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7.3 Umsatzerwartung, Umsatzherkunft und Kaufkraftbindung des Vorhabens

Grundlage der Beurteilung méglicher versorgungsstruktureller, stadtebaulicher
und raumordnerischer Auswirkungen des Vorhabens sind die wirtschaftlichen Wir-
kungen. Dazu hat die GMA zunachst die Marktanteile, die im abgegrenzten Ein-
zugsgebiet voraussichtlich erzielt werden kénnen, bestimmt.

Fiur die Umsatzermittlung wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses stellt
das relevante Angebot des Untersuchungsobjekts mit dem fur das Einzugsgebiet
errechneten Nachfragevolumen gegenuber, unter Berlcksichtigung von individuel-
len standortlichen / wettbewerblichen Besonderheiten.

Fur das Planobjekt ist wegen des sehr geringen Wettbewerbs in der Zone | und
auch der Zone Il von hohen Marktanteilen auszugehen. Wegen der raumlichen
N&he und der vorherrschenden Einkaufsorientierung ist aber zu erwarten, dass in
der Zone | noch weitaus gro3ere Marktanteile erzielbar sind als in der Zone Il. Es
ist darauf hinzuweisen, dass das Planobjekt auch in Zone | keinesfalls sdmtliche
dort vorhandene Kaufkraft an sich binden kann. So werden bei vielen Kaufern die
Einkaufsbeziehungen zu anderen Anbietern und Standorten im Untersuchungs-
raum auch weiterhin bestehen bleiben. Dabei spielen v. a. individuelle Griinde ei-
ne Rolle, wie etwa Kopplungskaufe mit Fahrten zum Arbeitsplatz oder zu anderen
Einkaufsstatten, Praferenzen eines bestimmten Anbieters sowie die konkrete Ent-
fernung und Wegebeziehung von der individuellen Wohnung zum Planstandort.

In der Zone lll ist von erheblich niedrigeren Marktanteilen auszugehen, da hier be-
reits hohere Distanzen zum Planstandort vorliegen und die vorherrschenden Ein-
kaufsorientierungen nicht auf HaR3loch ausgerichtet sind (das bisher ein relativ
schwacher Einzelhandelsstandort ist) sondern auf andere Angebotsstandorte von
Bau-, Garten- und Baustoffbedarf.

Aul3erhalb des Einzugsgebiets sind keine regelmafiigen Einkaufsverflechtungen
mit dem Planstandort zu erwarten. Streuumsatze z. B. durch Arbeitspendler oder
Zufallskunden sind laut GMA mit einem Umsatzanteil von max. 7 % zu beziffern.

Insgesamt ist flr den geplanten Bau- und Heimwerkermarkt, inkl. Gartencenter
und Baustoff- Drive-In einschlief3lich der zu erwartenden Streuumsatze von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes eine Umsatzerwartung von ca. 16,4 Mio. € abzuse-
hen. Etwa 11,2 Mio. € davon entfallen auf Bau- und Heimwerkerbedarf, ca. 3,4
Mio. € auf Gartenbedarf und ca. 1,8 Mio. € auf Baustoffe.

Fur den kunftig erweiterten Markt werden somit folgende Marktanteile und Umsét-
Ze prognostiziert:
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7.4

: 2 Streu- Insge-
Zone | Zone ll Zone lll Einzugsgebiet KiisdeR Sant

Sortiments- Kaufkraft Marktan- Umsatz Kaufkraft Marktan- Umsatz Kaufkraft Markt- Umsatz Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz  Umsatz
gruppen in Mio. € teil in Mio. € in Mio. € teil in Mio. € inMio.€ anteil inMio.€ inMio.€ anteil inMio.€ inMio.€ inMio.€
Bau- und Heim- " " .
werkerbedarf* 8,7 37-38% 3,2 16,2 22-23% 3,6 534 7-8% 3,7 783 13-14% 10,5 0,7 11,2
Gartenbedarf* 3,2 30% 1,0 5,9 17-18 % 1,0 19,4 6% 1,2 28,5 11% 3,2 0,2 3,4
Baustoffe 1,3 35% 0,5 2,5 20% 0,5 8,2 8% 0,7 12,0 12-13% 1,7 0,1 1,8
Gesamt 133 35% 4,7 246 13-14% 51 81,0 7% 5,6 118,8 13-14% 15,4 1,0 16,4

Jeweils inkl. branchentypische Randsortimente

GMA-Berechnung Mai 2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

Marktanteile und Umsatzerwartungen des geplanten Bau- und Heimwerkermaktes BAUHAUS inkl.
Stadtgarten und Baustoff-Drive-In in HaRloch; Quelle: GMA: ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung eines Bauhaus-Bau- und Heimwerkermarktes in HaBRloch“ vom 19.05.2017, S. 34

Im Verhaltnis zur Verkaufsflache (gewichtet ca. 10.685 m2)* errechnet sich eine
Flachenproduktivitat von ca. 1.530 € je m? VK.

Umsatzumverteilung

Gemal den Berechnungen der GMA werden im Bau- und Heimwerkersegment,
aufgrund der gegebenen Wettbewerbssituation, die hochsten Umsatzumvertei-
lungsquoten in HalR3loch, Neustadt a. d. W. und Speyer (je ca. 10 — 11 %) eintre-
ten.

Im Segment Gartenbedarf sind geringere Umverteilungen absehbar, da hier das
Angebotskonzept von BAUHAUS weniger schlagkraftig ist und mit mehreren Gar-
tencentern (u. a. Dehner, Pflanzenwelt Dienst) und auch Baumschulen weitere
Anbieter zu den Bau- und Heimwerkermarkten hinzukommen. Hier sind im
Hochstfall Umverteilungsquoten von ca. 14 % (Haf3loch) bzw. ca. 7 — 9 %
(Bohl-lggelheim, Dannstadt-Schauernheim) zu erwarten.

Im Baustoffsegment betreffen die Umverteilungen v. a. andere Anbieter mit Dri-
ve-In-Konzept, d. h. hauptséachlich die BAUHAUS-Standorte Speyer (ca. 9—10 %
Umverteilung) und Ludwigshafen (ca. 4 %). Fur die Wettbewerber in Neustadt a.
d. W. errechnet sich im Baustoffsegment eine Umsatzumverteilungsquote von ca.
9 %.

Festzuhalten ist somit, dass die Umsatzumverteilungsquoten also in allen zentra-
len Orten und allen Sortimenten klar unterhalb des raumordnerisch bedeutsamen
Anhaltswerts von 20 % bleiben.

Bei zentrenrelevanten Randsortimenten wird in allen Zentralen Orten der Schwel-

1

Im Bau- und Gartenmarktsegment wird die Umsatzleistung nach allgemeiner Ubereinkunft mit

Hilfe der gewichteten Verkaufsflache ermittelt. Die gewichtete Verkaufsflache errechnet sich
als Summe aus 100 % der beheizten Innenflachen, 50 % der Giberdachten Freiflachen / Kalt-
hallenflachen und 25 % der untiberdachten Freiflachen. Kalt- und Freiflichen werden nur an-
teilig in Ansatz gebracht, da diese erfahrungsgemaln eine deutlich geringere Flachenumsatz-
leistung aufweisen.
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lenwert des Beeintrachtigungsverbotes absehbar weit unterschritten. Hier errei-
chen die Umsatzumverteilungsquoten im Hochstfall (HalR3loch) ca. 2 — 3 %, in den
anderen zentralen Orten nur Dimensionen, die mit den Methoden der empirischen
Marktforschung nicht mehr nachweisbar sind.

Bau- und Heimwerkerbedarf* Gartenbedarf* Baustoffe**
Umssts Umverteilung  Umvertei- Umsatz Umverteilung  Umvertei- Unsatz Umverteilung  Umvertei-
Zentraler Ovt .Best.and in Mio. € lungsquote .Best.and in Mio. € lungsquote ABest.a i in Mio. € lungsquote
in Mio. € in Mio. € in Mio. €
MZ HaRloch 3,8 04 10-11% 19 03 14% <0,1 <0,1 n.n.
OZ Ludwigshafen >50,0 1,8 3-4% >20,0 0,7 3% 7,5 03 4%
MZ Bad Dirkheim 6,2 03 5% 13 <01 4-5% 1,3 <01 4%
MZ Mutterstadt 3,8 0,1 2-3% 0,7 <0,1 n.n. 0,8 <01 n.n.
MZ Neustadt a. d. W. 323 34 10-11% 12,6 0,6 5% 2,2 0,2 9%
MZ Schifferstadt 3,1 0,2 6% 0,7 <0,1 n.n 0,5 <0,1 3%
MZ Speyer 34,8 35 10% 16,9 0,7 4% 43 0,4 9-10%
GZ Bohl-lggelheim 0,2 <0,1 n.n. 8,3 0,6 7-8% -- <0,1 n.n.
GZ Dannstadt-Schauernheim 0,3 <0,1 n.n 1,1 <0,1 8-9% - <0,1 n.n
GZ Deidesheim <0,1 <0,1 n.n. <0,1 <0,1 n.n. - <0,1 n.n.
GZ Dudenhofen <01 <01 n.n. <01 <01 n.n. - <01 n.n.
GZ Limburgerhof 0,3 <0,1 n.n. 0,1 <0,1 n.n. -- <0,1 n.n.
GZ Maikammer 1,0 <0,1 n.n. <0,1 <0,1 n.n. - <0,1 n.n.
GZ Wachenheim 0,5 <0,1 n.n. <0,1 <0,1 n.n. -- <0,1 n.n.
Andere zentrale Orte 1,1 n.n. 0,1 n.n. <0,1 n.n.
* inkl. baumarkt- bzw. gartenmarkttypische Randsortimente
Bestandsumsatze ohne GroRhandelsanteil
n.n.= nicht nachweisbar (<1 %)
GMA-Berechnung Mai 2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich

Umverteilungswirkungen des Vorhabens in zentralen Orten im Untersuchungsraum Quelle: GMA:
»<Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Bauhaus-Bau- und Heimwerkermarktes in
HafRloch” vom 19.05.2017, S. 34

Stadtebauliche und Versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Gemal den Erhebungen der GMA wird die Ansiedlung des projektierten Bau- und
Heimwerkermarktes in Hal3loch durchaus betrachtliche Umsatzumverteilungsef-
fekte auslosen. Sie werden in erster Linie Systemwettbewerber, d. h. andere gro-
Re Bau- und Heimwerkerfachmarkte betreffen, des Weiteren auf grof3flachige
Gartencenter und Baustofffachanbieter. Diese Betriebe befinden sich aber ganz
Uberwiegend an dezentralen Standorten (einzige Ausnahme: Raiffeisenmarkt in
Hal3loch selbst), so dass aus stadtebaulicher Sicht keine besondere Schutzwiir-
digkeitim Sinne des Bau- und Planungsrechtes besteht. Die Auswirkungen vertei-
len sich dabei auf eine ganze Reihe von leistungsfahigen Wettbewerbern, inner-
halb und auRerhalb des Einzugsgebiets.

Wesentliche Gefahrdungen fur die innerstadtischen Einkaufslagen oder Nahver-
sorgungsschwerpunkte werden sich nach Aussage der GMA nicht ergeben, da
sich die Umverteilungswirkungen v. a. auf Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten beziehen, die mit Ausnahme des kleinen Raiffeisenmarkts in
Hal3loch alle auRRerhalb zentraler Lage anséssig sind. Stadtebauliche Auswirkun-
gen sind daher unwahrscheinlich.
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Auch bei den Randsortimenten des in Hal3loch geplanten BAUHAUS-Bau- und
Heimwerkermarkts sind keine erheblichen wettbewerblichen, stadtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

7.6 Verhaltnis zu den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landes-
planung

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass durch die geplante Ansiedlung ei-
nes Bau- und Heimwerkermarktes weder die Funktionsfahigkeit der Zentralen Or-
te in ihrer regionalen Aufgabenstellung noch eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung und innerértliche Versorgung nennenswert beeintrachtigt werden wird.
Insofern wird nicht gegen die grundsatzlichen Zielsetzungen des Landesentwick-
lungsplans und des Regionalplans verstol3en.

Die GMA kommt bei der Prufung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:

e DerVorhabenstandort liegt in einem Mittelzentrum. Das Zentralitatsgebot (vgl.
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar Z 1.7.2.2 und LEP IV Z 59) ist somit
erfullt.

e Von dem Einwohnerpotenzial im vorhabenbezogenen Einzugsgebiet (rund
173.000 Personen) sind nur ca. 49 % (rund 85.100 Personen) dem Verflech-
tungsbereich der Standortkommune (gemeinsamer Mittelbereich Hal3loch /
Neustadt a. d. W.) zuzuordnen. Rund 87.900 Personen im Einzugsgebiet le-
ben hingegen in anderen Mittelbereichen. Wegen seiner Lage am 06stlichen
Rand des Mittelbereichs kann der Vorhabenstandort dabei seinen eigenen
Mittelbereich nicht vollstandig abdecken.

Die Etablierung eines Bau- und Gartenmarktes entspricht der zentral6rtlichen
Funktionsstufe der Standortkommune Haf3loch. Wegen der geringen Einwoh-
nerzahl Hal3lochs und seiner Randlage im Mittelbereich HaRRloch / Neustadt a.
d. W. Uberschreitet das Einzugsgebiet aber den Verflechtungsbereich Hal3-
lochs.

Im vorliegenden Fall lassen sich durch die Uberschreitung des mittelzentralen
Verflechtungsbereiches konkret keine negativen Auswirkungen auf die Ver-
sorgungsfunktionen anderer Zentraler Orte ableiten. Zielsetzung des Kongru-
enzgebots im LEP IV bzw. im Einheitlichen Regionalplan rhein-Neckar ist es
vor allem, dass die zentralen Orte ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion nach-
kommen kénnen und nicht in ihrer Funktionsausiibung eingeschrankt werden.
Wie die Ausflihrungen zum Beeintrachtigungsverbot aufzeigen, sind die um-
liegenden Mittel- und Oberzentren durch die vorliegende Planung in ihrer
Funktionsfahigkeit nicht bedroht. Dies betrifft auch das kooperierende Mittel-
zentrum Neustadt a. d. W. Dem Grundsatz der Aufgabenteilung in mittelzent-
ralen Verbunden (LEP IV G 56) widerstrebt die Planung somit nicht.

e Beeintrachtigungsverbot: Die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ver-
traglichkeit des Vorhabens konnte in der vorliegenden Analyse nachgewiesen
werden. So gehen von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf
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die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren in der Standortkom-
mune oder in anderen Gemeinden aus. Zentrale Versorgungsbereiche oder
integrierte Nahversorgungsstandorte werden durch dieses Vorhaben, das
ganz uberwiegend aus nicht-zentrenrelevanten, baumarkttypischen Sortimen-
ten besteht, allenfalls marginal betroffen. Die verbrauchernahe Versorgung in
der Standortkommune wird nicht beeintrachtigt. Zwar werden durchaus erheb-
liche Umsatzumverteilungseffekte ausgeldst, die Auswirkungen verteilen sich
aber auf eine ganze Reihe von leistungsfahigen Wettbewerbern an dezentra-
len Standorten. Zudem handelt es sich bei den ausgeldsten Kaufkraftbewe-
gungen zu einem nicht unerheblichen Teil um Kaufkraftriickholungsprozesse,
d. h. Kaufkraft fir Bau- und Gartenbedarf, die aufgrund des bisher nur einge-
schréankten Angebots im Mittelzentrum Haf3loch an andere Standorte im Um-
land — auch aul3erhalb des Mittelbereichs Hal3loch / Neustadt a. d. W. —abge-
flossen ist. Strukturpragende Anbieter, etwa solche die fiir die Versorgungs-
gualitat der umliegenden Mittel- und Oberzentren wesentlich sind, werden
nicht gefahrdet. Die Mal3gaben des Beeintrachtigungsverbots (vgl. Einheitli-
cher Regionalplan Rhein-Neckar 1.7.2.4, LEP IV Z 60) werden somit von dem
Vorhaben erfillt.

e Der Planstandort liegt in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet innerhalb des
Hallocher Siedlungskérpers. Die Umwidmung des Bebauungsplans in ein
Sondergebiet grol3flachiger Bau- und Gartenmarkt ist vorgesehen, auch die
entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans.

Der Mikrostandort des Vorhabens ist im Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar 2014 als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Grundsatzlich
ist an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten kein grof3flachiger Einzel-
handel vorgesehen. Dennoch liegt kein Widerspruch zu der landes- und regi-
onalplanerischen Vorgabe des Integrationsgebots (vgl. Einheitlicher Regio-
nalplan Rhein-Neckar (ERP) 1.7.2.5, LEP IV Z 58) vor, da der Ausnahme fir
Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten maoglich sind. Bei
dem in Hal3loch projektierten Bau- und Heimwerkermarkt mit angeschlosse-
nem Baustoff-Drive-In und Gartencenter handelt es sich eindeutig um ein sol-
ches Vorhaben. So sollen bei dem Vorhaben rund 95 % der Verkaufsflachen
auf nicht-zentrenrelevante Sortimente entfallen und nur knapp 800 m2 auf
zentrenrelevante Sortimente.

Hinzuzufligen ist, dass im zentralen Versorgungsbereich von Hal3loch die An-
siedlung des sehr flachenintensiven Vorhabens weder praktisch méglich,
noch Uberhaupt erwiinscht ist (aus funktionalen, verkehrlichen und stadtebau-
lichen Griinden).

e Der Planstandort verfugt tber eine OPNV-Anbindung (Bus-- und S-Bahn-
Haltestelle in ca. 400 m Entfernung, d. h. noch in fuBlaufiger Entfernung). Vor
dem Hintergrund, dass Kunden in Bau- und Heimwerkermarkten i. d. R. sper-
rige oder volumindse Artikel erwerben, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
schlecht zu transportieren sind und deshalb nur ein sehr geringer Teil der
Kunden des projektierten Bau- und Heimwerkermarkts mit dem OPNV anrei-
sen wird, kann die OPNV-Anbindung des Planstandorts als ausreichend und

Seite 22



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HaRloch - Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans 2005
Entwurf vom 14.06.2017

angemessen bewertet werden. Dem Gebot der OPNV-Anbindung des neuen
Standorts (vgl. ERP 1.7.2.7, LEP IV G 62) wird durch fur das Einzelhandels-
grol3projekt somit entsprochen.

e Der Planstandort liegt formal auRerhalb eines ,Zentral6rtlichen Standortbe-
reichs fur EinzelhandelsgroRprojekte” (vgl. ERP 1.7.3.1, LEP Z 58) oder eines
ausgewiesenen ,Erganzungsstandorts fur Einzelhandelsgro3projekte (vgl.
ERP 1.7.3.2, LEP IV Z 59). Allerdings wurde die Zuweisung des Standorts als
Erganzungsstandort fir einen Bau- und Gartenmarkt bereits im Zuge der Ver-
abschiedung des Einzelhandelskonzepts Haf3loch 2015 mit der Regionalpla-
nung abgestimmt. Wesentlich hierfir war, dass im zentralen Versorgungsbe-
reich von Hal3loch (gemaR Einzelhandelskonzept die Ortsmitte) keine geeig-
nete, funktionsadaquate Flache der benétigten Gré3e von mehr als 35.000 m?2
zur Verfiigung steht. Die raumordnerische Vertraglichkeit (vgl. ERP Z21.7.2.1)
konnte mit diesem Gutachten nachgewiesen werden. Insofern ist kein Wider-
spruch gegen das landes- und regionalplanerische Ziel der raumlichen Steue-
rung von Einzelhandelsgro3projekten erkennbar.

Insgesamt entspricht somit das vorliegende EinzelhandelsgrofR3projekt in Hal3loch
den Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz und des Einheitlichen Regionalplans
Rhein-Neckar hinsichtlich der raumordnerischen Vertraglichkeit.

Planung
8.1 Artder baulichen Nutzung

Die Anderung des Flachennutzungsplans hat - in Ableitung der Empfehlungen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Hal3loch sowie den Er-
gebnissen der zum Vorhaben erstellten Auswirkungsanalyse - folgende Ande-
rungen der Darstellungen zur Art der baulichen Nutzung zum Inhalt:

Umwandlung der Flachendarstellung einer gewerblichen Bauflache in eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Baumarkt*

Mit dieser Anderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir ge-
schaffen, dass ein Bebauungsplan mit der Festsetzung eines sonstigen Sonder-
gebietes zur planungsrechtlichen Absicherung des geplanten Bau- und Heimwer-
ker und Gartenmarktes aufgestellt werden kann.

Insgesamt ergibt sich auf Grundlage der vorgesehenen Planung folgende Fl&-
chenaufteilung:

FNP Darstellung Bestand | FNP-Darstellung geplant

gewerbliche Bauflache 3,9 ha
Sonderbauflache ,Baumarkt” 3.9 ha
Summe 3.9 ha 3,9 ha
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8.2

8.3

Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet ist Gber die L 529 sowie durch die Anschlussstelle Hal3loch zur
A 65 (Ludwigshafen — Neustadt a.d.W. — Karlsruhe) gut an das tberértliche Ver-
kehrsnetz angeschlossen. Von der Ortslage HaRRloch ist die Flache ebenfalls Gber
die L 529 sowie uber die westliche Ortsumgehung zu erreichen. Die ErschlieRung
innerhalb des Gewerbegebiets erfolgt tiber die bereits hergestellte Rudolf-Diesel-
Strale und die — angepasst an die Bedurfnisse des Sondergebiets - noch herzu-
stellende Fritz-Karl-Henkel-Stral3e. Die Ortslage von Hal3loch wird damit durch
den Lieferverkehr nicht belastet.

Neben der erstmaligen Herstellung der Fritz-Karl-Henkel-StralRe sind keine Bau-
oder Ausbaumaf3nahmen an den umliegenden Verkehrsflachen erforderlich.

Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr besteht tiber den ca. 400 m entfernten
Bahnhof Hal3loch sowie die Bushaltestelle Bahnhof an gleicher Stelle.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser, Telekommunikation und Gas
erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden Leitungsnetze in der Rudolf-Diesel-
Stral3e. Die Kapazitat der Ortsnetze ist fur die ErschlieBung des Plangebiets aus-
reichend.

Das Entwasserungskonzept flr das gesamte Gewerbegebiet wurde bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich des Bahndamms® vollstandig erarbei-
tet. Demnach soll nur das anfallende Schmutzwasser der Ortskanalisation zuge-
leitet werden. Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstticke ist
demgegeniber bis zur Bemessungsgrof3e eines 5-jahrlichen Regenereignisses
auf den privaten Grundstticken zu versickern und erst bei dartiber hinausgehen-
den, selteneren Regenereignissens zusammen mit dem auf den Verkehrsflachen
anfallenden Niederschlagswasser in die Ruckhalte- und Versickerungsflachen und
Graben im Bereich der offentlichen Grinflachen einzuleiten. Das Entwésserungs-
konzept bleibt auch bei der Anderung der geplanten Nutzung von einer gewerbli-
chen Bauflache in eine Sonderbauflache ,Baumarkt im Wesentlichen unveran-
dert und wird nur Punktuell an die Erfordernisse der geplanten Nutzung ange-
passt. Die rechnerische Uberpriifung der Versickerungsflachen erfolgt auf der
Ebene des Bebauungsplans. Das anfallende Niederschlagswasser kann damit
vollstandig innerhalb des Plangebiets zur Versickerung gebracht werden. Die Ka-
pazitat des Ortsnetzes ist grundsatzlich ausreichend, um das im Plangebiet anfal-
lende Niederschlagswasser aufzunehmen.

Auswirkungen auf die Umwelt
Grunordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft
Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als ungenutzte Brachflache dar.

Seite 24



PLANUNGSBURO

PISKE

Gemeinde HaRloch - Begriindung zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans 2005

Entwurf vom 14.06.2017

9.2

Von der geplanten Darstellung einer Sonderbauflache ist eine Flache betroffen,
die bereits bislang als gewerbliche Bauflache dargestellt war. Eine Inanspruch-
nahme von bisher unbeplanten Flachen im Auf3enbereich kann damit auf der
Ebene des Flachennutzungsplans vermieden werden.

Mit Umsetzung der Planung kommt es bei dem ca. 3,9 ha grol3en Planungsgebiet
bei einer angenommenen Grundflachenzahl von 0,8 (einschliel3lich der zuldssigen
Uberschreitung fuir Nebenanlagen und Stellplatze) zu einer Versiegelung von ca.
3,1 ha. Fur diese zusétzliche Versiegelung sowie die damit einhergehenden Be-
eintrachtigungen der Landschaftspotenziale ist ein Ausgleich zu erbringen. Dies ist
mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich des Bahndamms® im Jahr
2000, der fur die Flache ein Gewerbegebiet festsetzt, bereits geschehen. Soweit
sich durch die Veranderung der geplanten Flachennutzung ein zuséatzliches Aus-
gleichserfordernis ergibt, ist dies in dem auf Grundlage der FNP-Anderung aufzu-
stellenden Bebauungsplan abzuarbeiten.

Immissionsschutz

Wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen sind die Straf3en im
Umfeld des Plangebiets (Stral’e ,Am Bahndamm®, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie
die Bahnstrecke Mannheim-Saarbrtcken.

Zur Abschatzung der bestehenden Einwirkungen auf das Plangebiet, sowie der
aus dem Plangebiet auf die schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung ein-
wirkenden Schalls wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nord-
lich des Bahndamms*im Jahr 2000 durch das Ingenieurbiro FIRU, Kaiserslautern
eine schalltechnische Untersuchung erstellt.

Gemal der Aussage des Schallgutachters weisen die Flachen im Plangebiet bei
freier Schallausbreitung in der Summe aller Verkehrsgerausche Immissionspegel
zwischen 55 dB(A) und 70 dB(A) am Trag und zwischen 50 dB(A) und 70 dB(A) in
der Nacht auf. Entlang eines rund 250 m breiten Streifens entlang der Bahntrasse
und eines rund 70 m breiten Streifens entlang der L 530 wird nachts der Orientie-
rungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Verkehrslarmeinwirkun-
gen in Gewerbegebieten von 55 dB(A) Uberschritten. Der entsprechende Orientie-
rungswert Tag der DIN 18005 von 65 dB(A) wird in einem ca. 40 m breiten Strei-
fen entlang der L 539 Uberschritten. Um dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsbe-
dingungen herzustellen, wurden im Rahmen des Bebauungsplans ,Nordlich des
Bahndamms® fiir die geplanten stdrempfindlichen Nutzungen (ausnahmsweise zu-
lassige Wohnungen fur Betriebsinhaber und Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,
Biroraume) passive SchallschutzmalRnahmen gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ festgesetzt, wonach durch Schallddammmale der AulRenbauteile ein
bestimmter Innenpegel in den Wohn- bzw. AufenthaltsrAumen in Abhangigkeit zur
Tages bzw. Nachtzeiten erreicht werden muss.

Zum Schutz der umgebenden Nutzungen wurden immissionswirksame flachenbe-
zogene Schallleistungspegel errechnet die im Rahmen des Bebauungsplans
,Nordlich des Bahndamms* als Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung zuge-
ordnet wurden. Dadurch kann gewahrleistet werden, dass die nach der TA Larm
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einzuhaltenden Richtwerte an den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen
nicht in unzulassiger Weise Uberschritten werden.

Da sich die Rahmenbedingungen im Umfeld des Plangebiets seit der Aufstellung
des Bebauungsplans nicht wesentlich verandert haben und die geplante Nutzung
eines Sondergebiets ,Baumarkt® keine hohere Schutzwirdigkeit aufweist als die
bisher vorgesehene gewerbliche Bauflache, sind durch die Anderung der geplan-
ten Nutzung keine grundlegend neuen immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten. Die genaue Ausgestaltung der Regelungen zum Schallschutz bleibt je-
doch dem noch aufzustellenden Bebauungsplan bzw. dem Baugenehmigungsver-
fahren vorbehalten. Der Flachennutzungsplan verfugt hier nicht Gber die notwen-
digen Regelungsmaoglichkeiten.
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10.
10.1

10.2

Umweltbericht
Beschreibung des Vorhabens

Die Fa. Bauhaus beabsichtigt die Errichtung eines Bau- und Heimwerkermarktes
innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets ,Nordlich des Bahndamms*. Da die
Ansiedlung eines Baumarktes zur Komplettierung der vorhandenen Sortiments-
struktur dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Halloch entspricht, steht die
Gemeinde dem Vorhaben positiv gegenuber. Aufgrund der Darstellung der Flache
im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache ist die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Einzelhandels jedoch nicht zulassig. Um die Planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir das Vorhaben zu schaffen, ist daher eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans mit Ausweisung einer entsprechenden Sonderbauflache als
Grundlage fir einen entsprechenden Bebauungsplan erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans hat die Umwandlung der Flachendar-
stellung einer gewerblichen Bauflache in eine Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Baumarkt® zum Inhalt.

Insgesamt ergibt sich auf Grundlage der vorgesehenen Planung folgende Veran-
derung der Flachenaufteilung:

FNP Darstellung Bestand | FNP-Darstellung geplant

gewerbliche Bauflache 3,9 ha
Sonderbauflache ,Baumarkt” 3.9 ha
Summe 3,9 ha 3,9 ha

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Landespflege
Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundséatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natrli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

8§ 1 BauGB

(5) Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang
bringt, (...) gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, so-
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wie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-
rell zu erhalten und zu entwickeln.

(6) Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind insbesondere zu berticksichtigen:

Naturschutz

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-

2. die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, , ........ die Belange .... von Sport,
Freizeit und Erholung,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile,

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere

a)

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt, ...

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,

umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sach-
guter,

die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang
mit Abfallen und Abwéssern,

die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pla-
nen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz-
rechts.

die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d,

12. die Belange des Hochwasserschutzes.

Die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert.

Hierzu benennt 8 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage flr Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absétze so zu
schitzen, dass

1.
2.

die biologische Vielfalt,

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
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schaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

1.

lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschliel3lich ihrer Le-
bensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wande-
rungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

Lebensgemeinschaften und Biotope mitihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sol-
len der naturlichen Dynamik tiberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

1.

die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefliges im Hinblick auf die pragen-
den biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Struktu-
ren zu schitzen; Naturguter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu
nutzen; sich erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer
zur Verfligung stehen,

Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kénnen; nicht
mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Entsiege-
lung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen Entwicklung zu Uberlassen,

Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre nattirli-
che Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies giltinsbesondere fiir na-
tirliche und naturnahe Gewasser einschlief3lich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Ruck-
halteflachen; Hochwasserschutz hat auch durch natirliche oder naturnahe Maf3nah-
men zu erfolgen; fur den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fur einen ausgegli-
chenen Niederschlags-Abflusshaushalt ist auch durch MaRnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen,

Luft und Klima auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge zu schiitzen; dies giltinsbesondere fir Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder
klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustausch-
bahnen; dem Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zu-
nehmende Nutzung erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstéatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten,

der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswer-
tes von Natur und Landschaft sind insbesondere

1.

Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mitihren Kul-
tur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen Be-
eintrachtigungen zu bewahren,
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2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen
und zuganglich zu machen.

Grof¥flachige, weitgehend unzerschnittene LandschaftsrAume sind vor weiterer Zerschnei-
dung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die Be-
bauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grunflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen
im AulRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche Vorhaben sollen land-
schaftsgerecht gefiihrt, gestaltet und so gebtindelt werden, dass die Zerschneidung und
die Inanspruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts ver-
mieden oder so gering wie moglich gehalten werden.

Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlief3lich ihrer Bestandteile,
wie Parkanlagen, groR3flachige Griinanlagen und Griinzuge, Walder und Waldrénder,
Baume und Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachlaufe mit inren Uferzonen und Auenberei-
chen, stehende Gewasser, Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und landwirtschatftlich
genutzte Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in ausreichendem Maf3e vorhan-
den sind, neu zu schaffen.

Gemal § 14 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschatft ,Verdnderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kénnen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlassen,
unvermeidbare Beeintrachtigungen sind gemaf § 15 BNatSchG ,durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafl3nahmen)
oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wieder-
hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu
gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funk-
tionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise herge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist.”

Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen fir Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Rcksicht zu nehmen,
insbesondere sind fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Béden nurim
notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig zu prifen, ob der Ausgleich
oder Ersatz auch durch Mafinahmen zur Entsiegelung, durch MalZnahmen zur Wiederver-
netzung von Lebensrdumen oder durch Bewirtschaftungs- oder Pflegemafinahmen, die
der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes dienen, er-
bracht werden kann, um moglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genom-
men werden.”

Artenschutz

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfang-
reiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den
Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der na-
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tirlichen Lebensraume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7
und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden
Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103) verankert.

Die Artenschutzprifung geman 88 44 und 45 BNatSchG umfasst die Prifung der
Auswirkungen auf die besonders geschutzten Arten geméaf3 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und
die streng geschutzten Arten gemaR 8 7 Abs. 2 Nr. 14. Sie ist eine eigenstandige
Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung eines Bauvorhabens.

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind
folgendermal3en gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zersto-
ren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstoren."

Diese Verbote werden um den fir Eingriffsvorhaben relevanten Absatz 5 des § 44
BNatSchG erganzt:

"1 Fur nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im Sinne des § 18
Abs. 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach
Mal3gabe von Satz 2 bis 5.

2 Sindin Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierar-
ten, europdaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach 8 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen
das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funk-
tion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

3 Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen fest-
gesetzt werden.
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4 Four Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

5 Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol3 gegen die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.*

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur fur streng ge-
schitzte Arten (in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuihrte Tier- und Pflanzenar-
ten sowie die heimischen européischen Vogelarten gemaf Art. 1 Vogelschutzricht-
linie; eine Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang
nicht erlassen).

Fur alle sonstigen, besonders geschitzten Arten gelten die artenschutzrechtlichen
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen
ungeachtet ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Ein-
griffsregelung tber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der
Auswirkungen auf besonders geschitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf streng geschutzte Arten gilt das Verbot einer Schadigung oder Zer-
stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht, soweit die 6kologische Funkti-
on der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rahmen der ar-
tenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im raumli-
chen Zusammenhang eine maf3gebende Bedeutung zu. Diese Betrachtung erfolgt
fur die einzelnen betroffenen Arten gesondert (vgl. Kapitel 4.1.6).

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von Tieren streng geschuitzter
Arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlie3lich
der Totung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Niederschlagswasser soll gemal3 8 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.”

Dieser Vorschrift wird durch die im Plangebiet vorgesehene vollstandige Versicke-
rung des Niederschlagswassers Rechnung getragen.

Immissionsschutz
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
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und Sachguter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal3 § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moéglich vermie-
den werden.

Die Umsetzung der Zielsetzungen des Immissionsschutzrechtes erfolgt auf Ebene
der Flachennutzungsplanung durch die raumliche Zuordnung der Flachennutzun-
gen zueinander. Konkretere Mal3nahmen sind auf der Ebene der Bebauungspla-
nung zu definieren.

10.3 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

10.3.1 Natur und Landschaft
Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst zeigt sich derzeit als unbebaute, nicht erschlossene Flache.
Lediglich der westlich an das Plangebiet angrenzende Teil des Gewerbegebiets
entlang der Rudolf-Diesel-Stral3e ist bereits erschlossen und teilweise bebaut.

Im Zusammenspiel mit den angrenzenden, teilweise ebenfalls noch nicht er-
schlossenen Flachen des Ubrigen Gewerbegebiets ,Nordlich des Bahndamms*
wirkt das Plangebiet damit als monotone, weitgehend ebene Wiesenflache in der
die bereits hergestellte Rudolf-Diesel-Strafl3e mit den zugehdriger StraRenbeleuch-
tung und Baumpflanzungen und dem bereits vorhandenen liickigen Gewerbebe-
satz seltsam deplatziert wirkt.

Aufgrund der weitgehenden Strukturarmut der Flache und der dstlich in Dammla-
ge gelegenen L 530 weist das Plangebiet nur eine geringe Erholungsfunktion auf.

Tiere / Pflanzen

Die bisher nicht bebauten Flachen des Plangebiets zeigen sich als teilweise offe-
ne, teilweise mit Buschen und einzelnen BAumen bestandene Sukzessionsfla-
chen. Die Flache steht damit den typischen Arten des Siedlungsrandes und des
Offenlandes als Nahrungs- und Lebensraum zur Verfligung.

Boden

Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist der LOR als Lockersediment. Dieser wurde
vom Wind aus den eiszeitlichen Schotter- und Sanderflachen ausgeweht und im
Windschatten des den Westwinden vorgelagerten Pfalzer Waldes sedimentiert.
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Unter den humiden Klimabedingungen der Nacheiszeit wurde der Kalk in den obe-
ren Horizonten meist vollstandig ausgewaschen und der L6R in LoRBlehm umge-
wandelt. Aus dem L6Rlehm haben sich sehr fruchtbare Béden gebildet (Ackerzah-
len um 90) mit einer guten Wasserkapazitat, so dass auch Trockenperioden von
den angebauten Kulturpflanzen meist ohne wesentliche Ertragseinbuf3en tber-
standen werden. Als Bodentyp steht die fur L6Rlehm als Ausgangsmaterial der
Bodenbildung charakteristische Parabraunerde, zum Teil auch Schwarzerde
(Tschernosem) an. Durch das nahezu ebene Relief besteht fur die Bodenart
"LoRlehm™ auch aufgrund der geringen Niederschlagshdhe keine Erosionsgefahr-
dung. Lediglich im Fruhjahr kann es bei noch fehlender Vegetationsdecke zu
windbedingter Verlagerung von Feinteilchen kommen.

Wasser

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld des Plangebiets bestehen aul3er
den teilweise bereits hergestellten Graben zur Regenwasserversickerung und
Entwasserung des Baugebiets selbst keine Oberflachengewasser.

Aufgrund der Daten des nachstgelegenen Grundwassermessstelle (Messpunkt
1064 nordlich Kurzpfalzschule) kann fir den zu erwartenden Grundwasserstand
selbst bei extrem hohem Grundwasserstand ein Grundwasser-Flurabstand von
ca. 2,50 m angenommen werden.

Das auf den bisher unbebauten Flachen anfallende Niederschlagswasser versi-
ckert vor Ort.

Luft/Klima

Kennzeichen des Klimas im Planungsraum ist die in der Regel sommerwarme-
wintermilde Witterung. So herrschen im Juliim langjahrigen Mittel Durchschnitts-
temperaturen von 18 °C und im langjahrigen Mittel wurden im Januar Durch-
schnittstemperaturen von 0 °C registriert. Wahrend der Vegetationsperiode Mai-
Juli ist mit Mitteltemperaturen von 16 °C zu rechnen. Auch die Mitteltemperatur
des Jahres ist mit 9 °C vergleichsweise hoch, was tendenziell zur sommerlichen
Uberwarmung der Siedlungsraume bei anhaltenden Hochdruckwetterlagen fiihren
kann. Im Plangebiet wird diese Uberwarmung zumindest teilweise durch die
Durchgriinung mit 6ffentlichen Grinflachen und die festgesetzten Malinahmen zur
Durchgriinung der privaten Baugrundsticke gemildert. Die Durchgrinung wirkt
vor allem durch den Verdunstungsstrom, aber auch durch die Beschattung tempe-
raturdampfend und mindert dadurch das Ausmalf3 der Ausbildung von Warmein-
seln im Siedlungsbereich.

Hygrisch gehort das Planungsgebiet zu den niederschlagarmsten Naturraumen
Deutschlands. So fallen z.B. im langjahrigen Mittel nur etwa 550 mm = 550 I/gm
Niederschlag.

Wahrend der Vegetationsperiode Mai-Juli ist mit Niederschlagen von im Mittel 160
mm = 160 I/gm zu rechnen, was nur auf den L63béden mit deren guter Wasser-
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kapazitat eine in der Regel ausreichende Wasserversorgung sichert. Als Wind-
stromung herrscht - entsprechend dem Verlauf des Rheingrabens - Stidwest- und
Nordoststromung vor (topographischer Einfluss des Rheingrabens auf die Wind-
richtungsverteilung). Bedeutsam ist auch, dass - vor allem in den Herbst- und
Wintermonaten — der Rheingraben als Kaltluftentstehungs- und Kaltluftsammel-
becken wirkt, was austauscharme Wetterlagen zur Folge hat, mit verstarkter
Fremdstoffakkumulation in der bodennahen Luftschicht.

Kultur- und Sachguter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwiirdige Objekte befinden. Dennoch
ist es mdglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler
(wie Grenzsteine) befinden kénnen.

Immissionsschutz

Wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Schallquellen sind die Straf3en im
Umfeld des Plangebiets (Stral’e ,Am Bahndamm®, K 12, L 529/L 530, A 65) sowie
die Bahnstrecke Mannheim-Saarbrucken.

Zur Abschatzung bestehenden Einwirkungen auf das Plangebiet wurde bereits bei
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich des Bahndamms® im Jahr 2000
durch das Ingenieurbiro FIRU zum Mai 2000 eine schalltechnische Untersuchung
erstellt. GemalR der Aussage des Schallgutachters weisen die Flachen im Plange-
biet bei freier Schallausbreitung in der Summe aller Verkehrsgerausche Immissi-
onspegel zwischen 55 dB(A) und 70 dB(A) am Tag und zwischen 50 dB(A) und 70
dB(A) in der Nacht auf. Entlang eines rund 250 m breiten Streifens entlang der
Bahntrasse und eines rund 70 m breiten Streifens entlang der L 530 wird nachts
der Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Verkehrs-
larmeinwirkungen in Gewerbegebieten von 55 dB(A) tberschritten. Der entspre-
chende Orientierungswert Tag der DIN 18005 von 65 dB(A) wird in einem ca. 40
m breiten Streifen entlang der L 539 Uberschritten.

Neben den Schallquellen, die von aul3en auf das Plangebiet einwirken, wurden
auch die Auswirkungen der gewerblichen Nutzung auf die schutzwirdigen Nut-
zungen in der Umgebung betrachtet. In der Folge wurden im Bebauungsplan fir
die verschiedenen Teilflachen des Plangebiets immissionswirksame flachenbezo-
gene Schalleistungspegel festgesetzt, die durch die zulassigen Nutzungen einzu-
halten sind. Damit ist gewahrleitet, dass die Richtwerte der TA Larm an der
nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzung (westlich, stidlich und nérdlich gelege-
ne Bebauung) nicht in unzulassiger Weise tberschritten werden.
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10.4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der

Planung

Grundlage fur den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzguter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung der Anderung des Fla-

chennutzungsplanes.

Bezogen auf die einzelnen Schutzguter ist von folgender Entwicklung auszuge-

hen:

Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiter bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Schutzgut

Auswirkungen

= Erholungseignung

Durch die bauliche Nutzung als Gewerbegebiet verliert das
Plangebiet seine geringe Erholungseignung vollstandig

=  Orts- und Landschafts-
bild

Das Landschaftsbild wird sich durch die Bebauung der
Flache deutlich verandern. Die Veranderung des Land-
schaftshildes kann durch entsprechende MalRnahmen zur
Eingriinung auf der Ebene des Bebauungsplans gemindert
werden.

= Tiere und Pflanzen

Aufgrund der Darstellung als gewerbliche Bauflache und
der daraus in der Regel folgenden hohen zulassigen Nut-
zungsdichte ist der mégliche Lebensraum fir frei lebende
Pflanzen und Tiere im Plangebiet sehr begrenzt.

Innerhalb der privaten Baugrundstticke ist mit einer Ver-
siegelung von maximal 80% der Grundstlicksflache zu
rechnen.

Trotz der hohen zuldssigen Versiegelung sollen alle im
Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser innerhalb
des Plangebiets zur Versickerung gebracht werden. Die
Quantitat der Grundwasserneubildung wird damit nicht
wesentlich beeintrachtigt.

Durch die gewerblichen Nutzungen im Plangebiet ist mit
Schall- und Staubemissionen zu rechnen. Im Rahmen des
aus dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungs-
plans wird durch festgesetzte immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schalleistungspegel jedoch sichergestellt,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) am nachstgelegenen
schutzwirdigen Immissionspunkt nicht Gberschritten wer-
den.

= Boden

=  Wasser

= Luft/L&rm
= Klima

Durch die gro3e Versiegelung im Plangebiet ist mit einer
Zunahme der sommerlichen Uberwarmung im Plangebiet
zu rechnen.

= Kultur- und Sachguter

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhalts-
punkte dafir, dass sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans schutzwiirdige Objekte befinden. Sollten sich im
Plangebiet dennoch archaologische Bodendenkmale be-
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10.5

10.6

Ermittlung, Beschreibung, Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzguter bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

finden, so besteht die Mdglichkeit, dass diese durch die
Baumal3nahmen im Plangebiet aufgedeckt und mdglicher-
weise zerstort werden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Durch die Nutzung einer planungsrechtlich bereits als Gewerbegebiet gesicherten
Flache kann die Inanspruchnahme von bisher unbeplanten Flachen im Aul3enbe-
reich vermieden werden. Durch die Festsetzung einer Sonderbauflache ,Bau-
markt” sind keine wesentlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, die
nicht auch durch die Entwicklung der bisher dargestellten gewerblichen Bauflache
eingetreten waren.

Grundlegend neue Immissionsbelastung fir die umgebenden schitzenswerten
Nutzungen sind aufgrund der Umwandlung einer gewerblichen Bauflache in eine
Sonderbauflache ,Baumarkt® ebenfalls nicht zu erwarten. Dessen ungeachtet sind
die Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.

Weitere MalRnahmen zur Vermeidung oder zur Verminderung des Eingriffs sind
auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht moglich. Die genaue Bestimmung
der zu erbringenden AusgleichsmalRnahmen erfolgt im Rahmen des nachfolgen-
den Bebauungsplanverfahrens.

Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Maf3gebend fur die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf Natur und
Landschatft ist insbesondere die Veranderung der Flachennutzungen zwischen der
zu erwartenden Entwicklung bei Verzicht auf die Planung und der Planung.

Durch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ergeben sich nicht unmittel-
bar erhebliche Umweltauswirkungen fur das Plangebiet. Erst der aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelte Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festset-
zungen, die auf einen unmittelbaren Vollzug angelegt sind.

Bei der Untersuchung der umweltrelevanten Auswirkungen der Darstellungen im
Flachennutzungsplan werden nur Tendenzen dargelegt werden kdnnen. Im Rah-
men des nachfolgenden Bebauungsplanverfahrens werden die umweltrelevanten
Auswirkungen detailliert analysiert werden kénnen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der Darstellungen auf die Schutzguter

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Es kommt zu keiner wesentlichen Verdnderung der zu
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Beschreibung der Umweltauswirkungen der Darstellungen auf die Schutzguter

Schutzgut

Auswirkungen

erwartenden Larmeinwirkungen.

Tiere und Pflanzen,
Biologische Vielfalt

Durch die Umwandlung einer gewerblichen Bauflache in
eine Sonderbauflache Wohnen sind keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen fur Tiere und Pflanzen zu erwarten.
der Biotopwert und die Lebenstraumeignung ist fir beide
Flachentypen als gering zu bewerten.

Boden

Durch die Ausweisung einer Sonderbauflache ,Baumarkt*
statt einer gewerblichen Bauflache ist nicht mit einer rele-
vanten Mehrversiegelung zu rechnen.

Wasser

Der Verlust von versickerungsfahigem Boden durch die
Ausweisung der Sonderbauflache ,Baumarkt” entspricht
dem Mal3, das auch bei einer gewerblichen Entwicklung
ohne Einzelhandel zu erwarten ware. Sofern das Nieder-
schlagswasser im Planungsgebiet zuriickgehalten bzw.
versickert wird, kann der Eingriff unmittelbar wieder aus-
geglichen werden.

Luft / Larm

Durch die Ansiedlung eines Baumarktes ist mit Schall-
und Staubemissionen zu rechnen. Im Rahmen des aus
dem Flachennutzungsplan entwickelten Bebauungsplans
wird durch festgesetzte immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schalleistungspegel jedoch sicherge-
stellt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) am nachstgele-
genen schutzwirdigen Immissionspunkt nicht Gberschrit-
ten werden.

Klima

Die zusatzliche Erwarmung bei sommerlichen Hitzeperio-
den entspricht dem, was auch bei der Entwicklung eines
Gewerbegebiets ohne Einzelhandel zu erwarten gewesen
ware.

Orts- und Land-
schaftsbild

Grundsétzliche andere Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sind im Verglich zu einer Entwicklung als ge-
werbliche Bauflache nicht zu erwarten.

Kultur- und Sachgu-
ter

Es sind keine Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtiter zu
erwarten.

Erhaltungsziele und
Schutzzweck von
FFH- und Vogel-
schutzgebiete

FFH- und Vogelschutzgebiete werden nicht tangiert.
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10.7

10.8

10.9

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Durch die Flachennutzungsplané&nderung soll die planungsrechtliche Grundlage
fur die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes in Hal3loch geschaffen
werden. Eine Prifung anderer Planungsmadglichkeiten im Sinne von Nutzungsal-
ternativen fur das Plangebiet ist damit nicht zielfGhrend.

Eine Prifung mdglicher Standorte fur diese Nutzung erfolgte bereits im Vorfeld
des Planverfahrens im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Gemeinde Haldloch. Dabei konnte jedoch kein weiterer, flr diese Nutzung
geeigneter Standort innerhalb der Gemeinde Hal3loch benannt werden.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachlitera-
tur und -gesetze.

Im Rahmen der fur den Bebauungsplan ,,Nordlich des Bahndamms® durch das In-
genieurbiro FIRU, Kaiserslautern erstellten Schalltechnische Untersuchung wur-
den alle schalltechnischen Simulationen mit Hilfe eines Computerprogramms
(,SoundPlan" in der Version 5.0) durchgeftihrt. Die Ausbreitungsberechnungen fur
Gewerbegerausche basieren auf den Vorschriften der DIN ISO 9613-2 ,Dampfung
des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2 Allgemeines Berechnungsver-
fahren - Entwurf vom Sept. 1997".

Weitergehende technische Verfahren wurden aufgrund der Inhaltstiefe des Fla-
chennutzungsplanes nicht bengtigt.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ist, dass in einem Flachennutzungsplanverfahren nur die flachen-
hafte Darstellung bestimmter Nutzungen erfolgen kann. Die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes sind nicht auf eine direkte Umsetzung ausgelegt. Es wer-
den rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in
unterschiedlicher Intensitat in nachgeordneten Planungsverfahren ausgenutzt
werden konnen. Insofern muss der Umweltbericht auf den geman den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes realistischerweise anzunehmenden ungtinstigs-
ten Fall abheben. In der Realitat kdnnen die negativen Umweltauswirkungen im
Einzelfall geringer ausfallen.

10.10 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-

chen Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Durch die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ergeben sich nicht unmittel-
bar erhebliche Umweltauswirkungen fir das Plangebiet. Erst aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelte Bebauungsplane enthalten in der Regel rechtsverbindli-
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che Festsetzungen, die auf einen unmittelbaren Vollzug angelegt sind. Eine
Uberwachung der erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen kann sich im
Rahmen des Flachennutzungsplanes nur auf die vorgeschriebene allgemeine
Uberprufung des Flachennutzungsplanes gemaR § 5 BauGB erstrecken.

10.11 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

11.

111

Die 2. Anderung zum Flachennutzungsplan 2005 dient der planungsrechtlichen
Vorbereitung eines Bau- und Heimwerkermarktes im Gewerbegebiet ,Nordlich des
Bahndamms® in Haldloch. Auf einer Flache von ca. 3,9 ha wird anstelle einer ge-
werblichen Bauflache eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Bau-
markt“ dargestellt.

Das Plangebiet ist durch den Bebauungsplan ,Nordlich des Bahndamms*® bereits
seit dem Jahr 2000 als Gewerbegebiet festgesetzt, mangels Nachfrage bisher je-
doch weder erschlossen noch bebaut.

Um mogliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft analysieren zu kon-
nen, wurden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter untersucht.

Dabei zeigt sich, dass grundlegende nachteilige Auswirkungen gegenuber der
planungsrechtlich bereits gesicherten gewerblichen Nutzung nicht zu erwarten
sind. Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante Be-
bauung wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplans ,Noérdlich des Bahn-
damms* bestimmt und festgesetzt. Sollten durch die veranderte Nutzung Eingriffe
in Natur und Landschaft zulassig werden, die Gber das bestehende Planungsrecht
hinausgehen, so istim Rahmen des aus dem Flachennutzungsplan entwickelten
Bebauungsplans tber Art und Umfang der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen
zu entscheiden.

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 6 (5) BauGB ist dem Flachennutzungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beizufiigen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Flachennut-
zungsplan bericksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach der
Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die 2. Anderung zum Flachennutzungsplan 2005 dient insbesondere der pla-
nungsrechtlichen Vorbereitung eines Bau- und Heimwerkermarkts im Gewerbege-
biet ,Nordlich des Bahndamms®im Norden von Haldloch. Auf einer Flache von ca.
3,9 ha wird anstelle einer gewerblichen Bauflache eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Baumarkt® dargestellt.
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11.2 Berucksichtigung der Umweltbelange

Relevante Umweltbelange waren die Eingriffe in Natur und Landschaft. Durch
Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung sowie zum Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft kann im Rahmen der weiterfihrenden Planungen sicherge-
stellt, dass eine Kompensation erfolgt und dass somit im Ergebnis keine nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Menschen konnen sich durch
Larmemissionen ergeben. Die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen.

11.3 Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
... wird zu gegebener Zeit ergénzt ...

11.4 Geprifte anderweitige Planungsmadglichkeiten

Durch die Flachennutzungsplanédnderung soll die planungsrechtliche Grundlage
fur die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes in Hal3loch geschaffen
werden. Eine Prifung anderer Planungsmadglichkeiten im Sinne von Nutzungsal-
ternativen fur das Plangebiet ist damit nicht zielfihrend.

Eine Prifung mdglicher Standorte fur diese Nutzung erfolgte bereits im Vorfeld
des Planverfahrens im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Gemeinde Haldloch. Dabei konnte jedoch kein weiterer, flr diese Nutzung
geeigneter Standort innerhalb der Gemeinde Hal3loch benannt werden.

(Lothar Lorch)
Blrgermeister
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