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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Zeiskam und um-
fasst eine ca. 2,3 ha grol3e Flache. Es wird durch die HauptstraRe (L 540) im
Osten sowie durch die Strale ,In der Sauheide“ im Sudosten erschlossen. Im
Osten schlief3t sich ein Gewerbegebiet an; im Norden und Westen folgen land-
wirtschaftliche Nutzflachen. Im Siiden befinden sich Gewerbebetriebe und Aus-
siedlerhofe.

Lage im Raum

Das Plangebiet gliedert sich in zwei Teilflachen. Die Teilflache 1 wird begrenzt:

- im Norden durch die stdliche Grenze des Flurstiicks 1369/1

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 672/8 (Haupt-
stral3e)

- im Siuden durch die ndrdliche Grenze des Flurstiicks 1331/4 (Wirt-
schaftsweg)

- im Westen durch die ostliche Grenze des Flurstiicks 1370.

Die Teilflache 2 wird begrenzt:

- im Norden durch die stdliche Grenze des Flurstiicks 596,

- im Osten durch die westliche Grenze des Flursticks 774/3 (Drus-
lach),

- im Suden durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 1357/1,

- im Westen durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 780/1.

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Zeiskam, Begriindung zum Bebauungsplan ,GroRmarkt, 1. Anderung
und Erweiterung” Entwurfsfassung vom 09.01.2024

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 775/1,
1375/2 sowie 1375/3 vollstandig.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs mit seinen zwei Teilflachen ergibt sich
abschlieRend aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Angaben zum Bebauungsplan

. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Ein in der Ortsgemeinde Zeiskam ansassiger Gewerbebetrieb plant die Errich-
tung einer dreiseitig geschlossenen Lagerhalle sowie die Erweiterung einer Kihl-
halle auf einem bereits gewerblich genutzten Gelande.

Auf dem Geléande des ,GroRmarktes” wurde eine landwirtschaftliche Produktions-
halle gebaut, in der das Gemuse von den um Zeiskam anséssigen Erzeugern
gewaschen und aufbereitet wurde. Im Laufe der letzten Jahre hat sich die Situa-
tion in der Ortsgemeinde grundlegend gewandelt. Viele Landwirte stellten ihren
Betrieb ein, andere haben sich vergré3ert und das Waschen und Aufbereiten der
Waren auf ihren eigenen Hof verlagert. Aufgrund dieses Strukturwandels wird die
bestehende Halle nur noch fur die Verladung von Gemise genutzt und ist somit
als Logistikstandort anzusehen. Da somit keine landwirtschaftliche Nutzung mehr
gegeben ist, wurde das Plangebiet bereits zum weit Gberwiegenden Teil als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Das Grundstick ist im Bestand bereits durch eine Lagerhalle bebaut. Diese
wurde planungsrechtlich durch den Bebauungsplan ,Gromarkt* der Ortsge-
meinde Zeiskam vom 12.11.2015 abgesichert. Die bestehende bauliche Nutzung
soll nun nach Westen erweitert werden. Die Erweiterungsflache liegt derzeit
brach und ist planungsrechtlich dem Aul3enbereich gemanR § 35 BauGB zuzuord-
nen.

Die Erweiterungsflache des Bebauungsplangebiets betragt ca. 0,5 Hektar. Das
Plangebiet ist bereits durch eine dichte Baumhecke in Richtung Westen einge-
grunt.

Im Flachennutzungsplan ist die Erweiterungsflache noch als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die bereits genutzte Flache ist als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt. Daher wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes auch eine An-
derung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde flur die Aufstellung des Bebauungsplans
sind insbesondere

o die Bereitstellung einer ausreichend grof3en Gewerbeflache zur Erweite-
rung eines bestehenden Betriebes sowie

o die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung.
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3.1

3.2.

Einfigung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem Fl&-
chennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan

Die Ortsgemeinde Zeiskam wird im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar auf
~Eigenentwicklung Wohnen* und ,Eigenentwicklung Gewerbe“ beschrankt.

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar ist der be-
reits baulich genutzte Teil des Plangebiets als Gewerbeflache im Bestand darge-
stellt. Richtung Westen bestehen Darstellungen als "Vorranggebiet fur den vor-
beugenden Hochwasserschutz", als "Regionaler Griinzug" sowie nachrichtlich
als "Landesweiter Biotopverbund Rheinland-Pfalz".
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Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Im Rahmen der 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans des Verbandes Re-
gion Rhein-Neckar wurde der Anregung der Ortsgemeinde, die raumordnerische
Zielfestlegungen ,Vorranggebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz“ und
,Regionaler Grliinzug“ zurickzunehmen, gefolgt.

In der am 15.12.2023 von der Verbandsversammlung des Verbands Region
Rhein-Neckar als Satzung beschlossenen 1. Fortschreibung des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar zu den Plankapiteln ,Wohnbauflachen* und ,Ge-
werbliche Bauflachen® ist dementsprechend eine Flachendarstellung als Sied-
lungsflache Gewerbe erfolgt.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Das ehemals als Sonderbauflache dargestellte Plangebiet ,Gro3markt® wurde im
Zuge der 3. Teilanderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde
Bellheim aus dem Jahr 2011 als gewerbliche Bauflache und — im westlichen Teil-
bereich - als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Westlich anschliel3end wird
ein Uberschwemmungsgebiet dargestellt. Sudlich angrenzend folgen weitere ge-
werbliche Bauflachen, im Norden und Westen folgen landwirtschaftliche Flachen.
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3.3.
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Bisherige Darstellung des Planungsgebietes im Flachennutzungsplan

Das Vorhaben kann demnach - fir den westlichen Teilbereich - nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Da Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird zur
Umsetzung der Planungsabsicht der Ortsgemeinde Zeiskam neben der Aufstel-
lung des Bebauungsplans auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren erforderlich.

Bestehendes Baurecht
Das Planungsgebiet wird grof3tenteils durch den bestehenden Bebauungsplan
,GroBmarkt‘ vom 12.11.2015 planungsrechtlich abgesichert.

Fur die ca. 0,5 ha umfassende Erweiterungsflache besteht derzeit kein Bebau-
ungsplan. Die betreffende Flache ist dem AulRenbereich gemaf? § 35 BauGB zu-
zuordnen. Im AulRenbereich sind Bauvorhaben — mit Ausnahme weniger privile-
gierter Vorhaben — grundsatzlich unzulassig.
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Planzeichnung Bebauungsplan ,GroRmarkt*

Der Bebauungsplan ,,Grof3markt “ setzt fur den ostlichen Teil des Plangebiets ein
Gewerbegebiet fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,8, die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) mit 1,2 und die maximale Geschossigkeit mit zwei Vollgeschos-
sen festgesetzt. Es gilt die abweichende Bauweise. Diese entspricht der offenen
Bauweise mit dem Unterschied, dass die Begrenzung der Lange der Baukoérper
entfallt. Um die Eingrinung des Plangebiets zur offenen Landschaft zu gewahr-
leisten, ist entlang des Plangebietsrandes eine 5 m breite Flache zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern festgesetzt, die allerdings im Bestand nicht be-
pflanzt ist, da am westlichen Plangebietsrand des kiinftigen Bebauungsplanes
bereits eine dichte Randeingriinung vorhanden ist.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Anlagen
fur sportliche Zwecke und Vergniigungsstatten sind unzulassig. Betriebswohnun-
gen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 sind mit bis zu zwei Wohneinheiten zulassig.

Die Gebaudehdhe ist bei Werksgebauden auf 10 m und bei Verwaltungs- und
Wohngebauden auf 8 m begrenzt. Die zulassige Dachneigung unterscheidet sich
je nach Gebaudetyp. So durfen die Gewerbegebaude selbst mit einem Flachdach
bzw. mit einem flach geneigten Dach, Satteldach oder Dachsonderformen (z.B.
Sheddach) mit einer Neigung von 0-25° errichtet werden. Die Dachform der Blro-
und Wohngebé&ude ist mit der gleichen Dachform wie die Gewerbegeb&ude oder
als Satteldach mit einer Neigung von 30-38° zu gestalten. Die Tonung der Ge-
baude ist erdfarbig zu gestalten. Werbeanlagen sind nur als Gemeinschaftsan-
lage an der Einfahrt des Gewerbegebiets oder am Ort der Leistung zuléssig. Ein-
zelanlagen dirfen eine Grél3e von 3 m2 nicht Uberschreiten. Werbeanlagen mit
wechselndem und bewegtem Licht sind unzulassig.

Einfriedungen sind als Konstruktionen aus Metall, Draht oder Bepflanzungen in
einer Hohe von bis zu 2,2 m zulassig. Des Weiteren ist aus Grinden der
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3.4.

Ortseingrinung ein Pflanzgebot mit Baumen und Strauchern aus der Auflistung
standortgemaller Gehdlze festgesetzt.

Bebauungsplane im Umfeld

Sudlich des Plangebiets befinden sich bereits Gewerbegebietsflachen, die durch
den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet In der Sauheide® planungsrechtlich abgesi-
chert sind.

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet In der Sauheide®, welcher seit April 1980
rechtskraftig ist, setzt fur die Flachen sidlich des Plangebiets ein Gewerbegebiet
mit einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine zulassige Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fest.

Die im Gewerbegebiet gemafl} 8 8 Abs.3 Ziff. 2 BauNVO vorgesehenen Ausnah-
men fir kirchliche-, kulturelle-, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nicht
zulassig. Die nach 8§ 8 Abs. 3 ziff. 1 BauNVO zulassigen Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
sind auf maximal 2 Wohneinheiten pro Gewerbegrundstiick begrenzt. Es gilt die
besondere Bauweise.

Die zuladssige Dachneigung unterscheidet sich je nach Gebaudetyp. So dirfen
die Gewerbegebaude selbst mit einem Flachdach bzw. mit einem flach geneigten
Pultdach, Satteldach oder Dachsonderformen (z.B. Sheddach) mit einer Neigung
von 0-25° errichtet werden. Die Dachform der Biro- und Wohngebaude ist als die
gleiche Dachform wie das Gewerbegebaude oder als Satteldach mit einer Nei-
gung von 30-38° zu gestalten. Die Gebaudehohe ist auf 10m bei Werksgebauden
und auf 8m bei Verwaltungs- und Wohngebauden begrenzt. Die Ténung der Ge-
baude ist erdfarbig zu gestalten. Werbeanlagen sind nur als Gemeinschaftsan-
lage an der Einfahrt des Gewerbegebiets oder am Ort der Leistung zulassig. Ein-
zelanlagen dirfen eine GroRe von 3 m2 nicht Uberschreiten. Werbeanlagen mit
wechselndem und bewegtem Licht sind unzul&ssig.

Einfriedungen sind als Konstruktionen aus Metall, Draht oder Bepflanzungen in
einer H6he von bis zu 2,2 m zulassig. Des Weiteren ist, fur die 6ffentlichen- und
privaten nicht bebauten Flachen, ein Pflanzgebot mit Baumen und Strauchern
aus der im Bebauungsplan enthaltenen Auflistung festgesetzt.
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Planzeichnung Bebauungsplan ,Gewerbegebiet In der Sauheide*

4. Fachrechtliche Schutzgebiete
4.1. Wasserrecht

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieBgewasser vorhanden. Direkt
ndrdlich an das Plangebiet angrenzend verlauft jedoch die Druslach, stdlich des
Plangebiets verlauft der Hofgraben. Bei beiden Gewassern handelt es sich um
Gewasser Ill. Ordnung.

Teile des Plangebiets befinden sich somit innerhalb des Gewasserrandstreifens
gemal § 31 Landeswassergesetz (LWG). § 31 LWG besagt, dass die Errichtung
oder wesentliche Veranderung von Anlagen in und an oberirdischen Gewassern
der Genehmigung bedarf. Anlagen an Gewassern lll. Ordnung sind solche, die
weniger als 10 m von der Uferlinie eines Gewassers Ill. Ordnung entfernt sind.

Somit steht — vorbehaltlich einer abweichenden Entscheidung der zustandigen
Wasserbehorde, die jedoch angesichts des naturnahen Ausbauzustands der
Druslach nicht zu erwarten ist - ein Streifen von 10 m Breite entlang der Gewas-
ser weder fur eine Bebauung noch fir die Anlage von Stellplatzen, Garagen und
sonstigen baulichen Anlagen zur Verfiigung.

Direkt nordlich und westlich des Plangebietes beginnt ein durch Rechtsverord-
nung vom 29.04.2002 verbindlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der
Queich.
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Ausdehnung des Uberschwemmungsgebietes

Gemal der Hochwassergefahrenkarte (Quelle: Hochwassergefahrenkarte des
Ministeriums fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten; aufgerufen unter:
hochwassermanagement.rip-umwelt.de) besteht bei einem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis (HQ 100) fir das Plangebiet keine Uberflutungsgefahr.

— =
Wassertiefen HQ 100
==05m L
=05m-1m ==
.:— 1m-2m — aIE)
e .:-2m-3m
& .>3m—4m
i B-:~

| Gewasserflichen

Hochwassergefahrenkarte RLP
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4.2.

4.3.

4.4.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Geschutztes Biotop gemar 8§ 30 BNatSchG

Direkt nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das pauschal ge-
schutzte Biotop ,,Graben mit intakter Flie3gewasservegetation“ der Druslach mit
dem Schutzstatus ,Schutz zur Erhaltung von Lebensgemeinschaften” sowie das
Biotop ,Baumreihe und Graben Zeiskam®.

Hierbei handelt es sich um Baumreihen und Graben in der offenen Ackerland-
schaft sidwestlich von Zeiskam. Bei der Baumreihe handelt es sich um ein Au-
waldrelikt mit alten Schwarzerlen und einer sehr alten Flatterulme am Rand zum
Wirtschaftsweg an einem trockenen Graben. Die Graben im Norden flihren da-
gegen ganzjahrig flieRendes Wasser und zeichnen sich durch reiche Unterwas-
servegetation aus. Die Graben sind Lebensraum fur Arten nahrstoffreicher, lang-
sam flielBender Gewasser und beinhalten lokal bedeutende Altholzvorkommen
insbesondere Ulmus laevis. Das Biotop ist ein Vernetzungsbiotop im System der
Bache und Graben und ein Trittsteinbiotop im Verbund der Gehdlzstrukturen ent-
lang der Graben in der ausgerdumten Ackerlandschaft des Queichschwemmke-
gels.

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beein-
trachtigung eines geschutzten Biotops fihren kénnten, sind grundsatzlich verbo-
ten. Von einer negativen Beeintrachtigung des Biotops ist im Rahmen der Pla-
nung jedoch nicht auszugehen.

Denkmalrecht

Nach heutigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans schutzwiirdige Objekte befinden.

Dennoch ist es mdglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Klein-
denkmaler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind zu bertcksichtigen
und durfen im Zuge von Bauausfiihrungsarbeiten nicht berthrt oder von ihrem
angestammten, historischen Standort entfernt werden. Dem Bebauungsplan wird
deshalb ein Hinweis auf die gesetzlichen Regelungen zum Denkmalschutz bei-
gefugt.

StralRenrecht

Das Planungsgebiet befindet sich teilweise im Bereich der stralenrechtlichen
Bauverbots- und Baubeschrankungszonen zur angrenzenden Landesstralle
L540.

Gemal § 22 LandesstralRengesetz betragt die Bauverbotszone entlang von Lan-
desstraf3en 20 m vom aul3ersten Rand der befestigten Fahrbahn. Dort ist die Er-
richtung von Hochbauten nicht zulassig. Bis zu einem Abstand von 40 m zum
aulReren Rand der befestigten Fahrbahn der L 540 bedirfen bauliche Anlagen
(einschliel3lich Werbeanlagen) der Zustimmung des Landesbetriebs Mobilitat
Speyer.

Sofern Leitungen innerhalb der klassifizierten Stral3en oder in der Bauverbots-
und Baubeschrankungszone verlegt werden sollen, ist vor Beginn der Arbeiten
eine vertragliche Regelung bzw. anbaurechtliche Genehmigung notwendig.
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Bestandssituation im Plangebiet

. Vorhandene und umgebende Nutzung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits grof3tenteils baulich genutzte
Flache. Der Ostliche Teilbereich wird seitens eines ortsansassigen Gewerbebe-
triebes zur Verarbeitung und zum Versand des erzeugten Produktes genutzt und
ist mit einer Gewerbehalle mit Flach- bzw. Sheddach bebaut. Der westliche Teil
des Plangebietes liegt derzeit brach und ist nicht genutzt. Am dstlichen Rand
befindet sich ein dichter Geholzstreifen, der als Ortseingriinung fungiert.

Am nordlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein Absetzbecken mit klei-
nem Pumpenhaus.

Blick von Siuiden auf die Erweiterungsflache und den Geholzstreifen, eigene Aufnahme

Die Flache ist Uber die Strale ,In der Sauheide“ erschlossen, welche in die
Hauptstral3e mindet.

Im Osten schliel3t sich Uber dstlich der Hauptstra3e ein Gewerbegebiet an, in
welchem jedoch auch Wohnbebauung vorhanden ist; im Norden und Westen fol-
gen landwirtschaftliche Nutzflachen. Im Stden befinden sich Gewerbebetriebe
und Aussiedlerhofe.
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die VerkehrserschlieBung kann — wie bislang - durch die stdlich angrenzende
Verkehrsflache ,In der Sauheide® erfolgen, welche in die Hauptstral3e mindet.
Diese ist hierfur bereits ausreichend dimensioniert.

Die Versorgung der geplanten Lagerhalle mit Strom, Wasser, Fernwarme und
Telekommunikation sowie die Ableitung des Schmutzwassers kann durch die
Weiterfihrung der vorhandenen Leitungsnetze erfolgen. Die Kapazitat der beste-
henden Netze ist hierfiur ausreichend.

Das anfallende Niederschlagswasser wird derzeit ungedrosselt in den Vorfluter
eingeleitet.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bezuglich der vorhandenen Situation von Natur und Landschaft wird auf den Um-
weltbericht (Kap. 9.3) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes aus-
gefuhrt werden.

Immissionsschutz

Bei den auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es sich im We-
sentlichen um den Gewerbeldarm der umliegenden Gewerbegebiete sowie um
den Verkehrslarm der direkt an das Plangebiet angrenzenden L 540.

Bezuglich naherer Angaben wird auf Kapitel 8.3 des Umweltberichts zum Bebau-
ungsplan verwiesen.

Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits gro3tenteils baulich genutzte
Flache. Die Flache ist zu groRen Teilen durch die Gewerbehalle und den dazu-
gehdrigen Hofflachen versiegelt. Bei den nicht bebauten Bereichen handelt es
sich um Brachflachen und Gehoélzflachen. Daher sind keine schadlichen Boden-
veranderungen zu erwarten. Hinweise zu Altstandorten bzw. zu Flachen mit Ver-
dacht auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes liegen derzeit nicht vor.

Artenschutz

Fur das Plangebiet kann nicht abschlieRend ausgeschlossen werden, dass be-
sonders geschiitzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (insbesondere Vogel, Fledermaus- bzw. Eidechsenarten) vor-
kommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesna-
turschutzgesetz mal3gebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fir
die besonders geschiitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Versto3 gegen das Stérungsverbot und das
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Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten liegt zudem in diesem
Fall nicht vor, soweit die 0kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten streng geschutzter Arten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Da das Vorkommen geschitzter Arten - insbesondere Vogel, Fledermaus- bzw.
Eidechsenarten - im Plangebiet nicht abschlieBend ausgeschlossen werden
kann, wurde eine artenschutzfachliche Potentialanalyse durchgefihrt (,Spezielle
artenschutzrechtliche Prufung der Stufe | (SaP I) Potentialanalyse, Bebauungs-
plan ,GroBmarkt, 1. Anderung und Erweiterung®; erstellt durch: NMW Natur-
schutzfachliche Malinhahmen Wagemann, Landau, November 2022). Im Rahmen
der Potentialanalyse wurde untersucht, ob artenschutzrelevante besonders oder
streng geschitzte Arten von den geplanten MalRnahmen betroffen sein kbnnen
und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder mi-
nimiert werden kénnen.

Flr das Untersuchungsgebiet wurde von Seiten des Gutachters im Herbst 2022
eine Ubersichtsbegehung durchgefiihrt. Dabei wurde das Geldande auf potentielle
Lebensrdume und Habitatsstrukturen untersucht.

Dabei wurde das Gelande auf potentielle Lebensrdume und Habitatsstrukturen
untersucht. Die Ermittlung der fir das Untersuchungsgebiet potentiell arten-
schutzrechtlich-relevanten Arten erfolgte Uber die Anwendung der Datenbank
LANIS (Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz) sowie der Daten-
banken ARTeFAKT und ArtenAnalyse Rheinland-Pfalz (POLLICHIA — Verein fur
Naturforschung und Landespflege e. V. und KoNat gUG). Es wurden die, fiur die
letzten 15 Jahre gelisteten Artennachweise fir das TK25 Raster 6715 Zeiskam
ausgewertet. Nach BNatSchG besonders bzw. streng geschiitzte, sowie europa-
rechtlich geschutzte Arten wurden in den Listen grau hinterlegt.

Der Schutzstatus der jeweiligen Art wurde den aktuellen Roten Listen sowie der
Datenbank ARTeFAKT des Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz
entnommen.

Zusammenfassend kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass durch das Vor-
haben keine erheblichen artenschutzrechtlichen Konflikte bzw. Beeintrachtigun-
gen zu erwarten sind. Im Gutachten wurden spezifische Vermeidungs- und Mini-
mierungsmaflnahmen wurden formuliert, die dazu geeignet sind, die entspre-
chenden artenschutzrechtlichen Konflikte zu minimieren bzw. zu vermeiden. Ein
Eintreten von Verbotstatbestdnden nach 844 Abs.1 Nr.1-4 BNatschG kann bei
termin- und fachgerechter Umsetzung der beschriebenen Mal3hahmen vermie-
den werden.

Zur ndheren Erlauterung der vorgefundenen Arten sowie der spezifischen Ver-
meidungs- und Minimierungsmafinahmen wird auf den Umweltbericht zum Be-
bauungsplan verwiesen.
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6. Planung
6.1. Vorhabenplanung

Ein in der Ortsgemeinde Zeiskam ansassiger Gewerbebetrieb plant die Errich-
tung einer dreiseitig geschlossenen Unterstellhalle am westlichen Rand des
Plangebietes sowie die Erweiterung einer Kuhlhalle innerhalb des bereits beste-
henden Gewerbegebaudes.

Die geplante Lagerhalle soll hauptsachlich der Unterbringung landwirtschaftlicher
Gerate und Fahrzeuge dienen. Die Unterstellhalle soll eine Hohe von ca. 7,8 m
aufweisen und mit einer Dachneigung von 5° hergestellt werden. Das Nieder-
schlagswasser soll in einer Mulde westlich der Lagerhalle zur Versickerung ge-
bracht werden. Die bestehende Randeingriinung bleibt von der Vorhabenpla-
nung unberdhrt.

| - T

Druslach

.
MBIETERECKEN F

TT
15,90

Lageplan und Schnitt der Vorhabenplanung, humbertarchitekt, 14.07.2021
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6.2.
6.2.1.

Im Bereich des bestehenden Gewerbegebaudes im 6stlichen Grundsticksbe-
reich soll weiterhin eine Kuhlhalle geringfugig erweitert werden.

Zwischen den beiden baulichen Anlagen soll eine Entwéasserungseinrichtung fur
das Waschwasser, welches beim Waschen der landwirtschaftlichen Erzeugnisse
entsteht, hergestellt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der der Planung zugrundelie-
genden stadtebaulichen Zielsetzung sowie der bisherigen Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festge-
setzt. Die planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,GroRmarkt®. Zum besseren Ver-
standnis werden die Planzeichnung sowie die textlichen Festsetzungen in Ganze
neu gefasst.

Fur das Gewerbegebiet soll grundsatzlich der gesamte Katalog der zuldssigen
Nutzungen gemal § 8 BauNVO zugelassen werden, soweit jedoch nicht stadte-
bauliche Griinden einen Nutzungsausschluss erforderlich machen.

Einzelhandel

Zum Schutz des bestehenden Einzelhandels innerhalb der Ortslage wird
Einzelhandel im Plangebiet weitgehend ausgeschlossen.

Einzelhandelsnutzungen sind lediglich ausnahmsweise als Werksverkauf zum
Vertrieb von am Standort produzierten oder verarbeiteten Waren zulassig.

Wohnungen im Gewerbegebiet

Die Wohnnutzung soll im Plangebiet auf das fur die betrieblichen Belange not-
wendige Minimum beschrankt werden. Ausnahmsweise sind daher je Baugrund-
stick maximal zwei Betriebswohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen zulassig. Die Betriebswohnung muss dem Gewerbebetrieb in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sein. Mit der Errichtung einer Betriebswohnung
darf zudem nicht vor der Erstellung der Betriebsgebdude begonnen werden, um
die Errichtung einer zunachst eigenstandigen Wohnnutzung mdoglicherweise
lange vor Beginn der gewerblichen Nutzung zu verhindern.

Ausschluss unerwinschter Nutzungen zur Vermeidung von Trading-Down-Effek-
ten

Ziel der Planung ist die Schaffung von Gewerbegebietsflachen zur Ansiedlung
von hochwertigen Gewerbebetrieben, die neben der idealen Verkehrsanbindung
des Plangebiets auch ein entsprechend konfliktfreies Umfeld um ihren Firmensitz
erwarten. Um dies zu gewahrleisten, sind Vergniigungsstatten im Plangebiet un-
zulassig.
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6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

Beschrankungen der zuldssigen Nutzungen aufgrund des erwilinschten Gebiets-
charakters

Nutzungen, die nicht dem angestrebten Charakter eines Gewerbegebiets ent-
sprechen, werden ausgeschlossen. Dies gilt fur Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Diese sollten vorrangig im Orts-
zentrum bzw. in den Wohngebietslagen angesiedelt werden.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Die Orientierungswerte des 817 BauNVO
werden so bei der GRZ ausgeschdpft. Die festgesetzte GFZ von 1,2 liegt aller-
dings unter dem Orientierungswert, um die Nutzung des Grundstiicks auf das
notwendige Mafl3 zu beschrénken und ein Einflgen in die ndhere Umgebung zu
gewahrleisten.

Auch die maximale Hoéhe von 10,00 m beim Werksgebaude und 8,00 m bei den
Verwaltungs- und Wohngeb&auden orientieren sich am benachbarten Bebauungs-
plan, um ein Einflgen sicherzustellen.

Diese Hohen sind ausreichend fiur die Errichtung von Lagerhalle und Verwal-
tungsgebéuden und belassen einen ausreichenden Spielraum fur die architekto-
nische Ausgestaltung.

Die maximal zulassige Gebaudehohe darf durch technische Aufbauten, Sonder-
bauteile oder -bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Ab-
gas- und Abluftanlagen, Aufzugschéachte) auf maximal 10 % der Dachflache bis
zu einer Hohe von maximal 15 m Uberschritten werden. Damit soll den Erforder-
nissen modernen gebaudetechnischer Anlagen Rechnung getragen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine flexible Nutzung der Baugrundstticke zu ermdglichen, wird - wie bereits
im Ursprungsbebauungsplan - eine grof3ziigige, zusammenhé&ngende Uberbau-
bare Grundstiicksflache festgesetzt. Zu den Plangebietsgrenzen hélt die Uber-
baubare Grundstucksflache einen Abstand von mindestens 10 m ein, um ein zu
nahes Heranrlcken der Hauptgebaude an die Gewasser oder an den 6ffentlichen
Stral’enraum zu vermeiden.

Lediglich am nordlichen Rand des Plangebietes im Bereich des bestehenden Ab-
setzbeckens/Pumpenhauses riickt die Uberbaubare Grundsticksflache — zur pla-
nungsrechtlichen Absicherung des Bestandes — bis auf den bauordnungsrechtli-
chen Mindestabstand von 3 m an die Grundstiicksgrenze heran.

Zur Wahrung der stral3enrechtlichen Abstandsflachen zu Landesstral3en wird die
Uberbaubare Grundstiicksflache im ostlichen Plangebietsbereich entsprechend
zuriickgenommen.

Bauweise

Um eine ausreichende Nutzbarkeit der Grundstiicke zu gewdahrleisten, wird die
abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne eine
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6.2.5.

6.2.6.

6.2.7.

6.3.
6.3.1.

Beschrankung der maximalen Gebaudelange festgesetzt. In einem Gewerbege-
biet wird keine Notwendigkeit zur Begrenzung der zulassigen Gebaudelange ge-
sehen.

Flachen fir Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen und Garagen sind ausschlie3lich innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass die Geb&ude
einen stadtebaulich angemessenen Abstand zum Strafenraum der Erschlie-
BungsstralRe sowie zu den Flachen der Randeingriinung einhalten.

Fur Stellplatze wird keine stadtebauliche Regelungsnotwendigkeit gesehen, so
dass diese ausdricklich auch aufRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig sind. Die Zulassigkeit in einem Abstand von 10 m zu dem noérdlich an
den Geltungsbereich angrenzenden Gewasserflurstiick der Druslach sowie zu
dem sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gewasserflurstiick des Hof-
grabens steht jedoch — um wasserwirtschaftlichen Belangen Rechnung zu tragen
- ausdrucklich unter dem bedingenden Vorbehalt der Erteilung einer wasserrecht-
lichen Genehmigung.

Andere Nebenanlagen wie Lager- und Abstellplétze sollen jedoch aus stadtebau-
lichen Grinden ausdrtcklich nicht innerhalb der stral3enseitigen Abstandsflache
zulassig sein.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um die Funktion des fahrbahnbegleitenden Grunstreifens zu sichern und ein re-
gelmaRiges Uberfahren der Gehwege auf breiter Front zu vermeiden, wird fest-
gesetzt, dass Kfz-Stellplatze nur Gber die Betriebszu- bzw. abfahrt zu erschliel3en
sind. Direkte Zufahrten von den o6ffentlichen Verkehrsflachen (Hauptstraf3e) zu
einzelnen Kfz-Stellplatzen auf dem Grundstiick sind nicht zulassig.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Im norddstlichen Rand des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
befinden sich folgende Versorgungseinrichtungen: 20 kV- Starkstromfreileitung,
20- kV- Starkstromkabelleitung und eine Richtfunkstrecke. Diese Versorgungs-
einrichtungen bedurfen der zeichnerischen und textlichen Berlcksichtigung im
Bebauungsplan. Zum Schutz der bestehenden Leitungen wird ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers sowie eine Flache, die von
Bebauung freizuhalten ist, festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung wurden zur Anpassung an
die umgebende Bebauung getroffen und ist mit den architektonischen Anforde-
rungen an Gewerbehallen und Verwaltungsgebaude abgestimmt. Fir die im bis-
lang rechtskraftigen Bebauungsplan geregelte Farbgebung der Gebaude in erd-
farbenen Tonen wird keine stadtebauliche Erforderlichkeit gesehen. Weiterhin
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6.3.2.

6.3.3.

6.3.4.

6.4.

weist die bestehende Gewerbehalle keine erdfarbene Farbgebung auf. Aufgrund
dessen entfallt diese Festsetzung.

Auch auf die Festsetzung zur Fassadenbegrinung soll aufgrund der Nutzung
durch einen lebensmittelverarbeitenden Betrieb verzichtet werden, um entspre-
chende Luftungen vorsehen zu kdnnen und die Lebensmittel vor Pollen etc. zu
schiitzen.

Einfriedungen

Zur Einsehbarkeit des Grundstiickes und zur Anpassung an die umgebenden
Grundstlicke wird die bisherige Festsetzung tbernommen, dass Einfriedungen
eine Hohe von 2,2 m nicht tiberschreiten durfen und lediglich Konstruktionen aus
Draht oder Metall sowie Bepflanzungen mit verstarkendem Drahtgeflecht zulassig
sind. Das bedeutet, dass keine geschlossenen Wéande zur Einfriedung errichtet
werden durfen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden, um eine Uberpragung des Plangebiets und negative Aus-
wirkungen auf das Ortsbild zu verhindern, auf die Statte der Leistung mit einer
maximalen GroRe von 3 m?, sowie auf Gemeinschaftsanlagen beschrankt. Aus
Griunden der Verkehrssicherheit der angrenzenden L 540 sind Lichtwerbungen
mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht nicht zul&ssig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke

Mindestens 20% der Grundstiicksflache sind als begrinte Freiflachen anzulegen.
Damit wird sichergestellt, dass bei einer Bebauung das gesamte Grundstiick ei-
ner vertraglichen Nutzung zugefihrt wird. Aul3erdem wird damit dem Ziel der Mi-
nimierung der Bodenversiegelung Rechnung getragen.

Grinordnung

Gemal3 § la Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen kénnen.

Bezuglich der Flachenbilanz wird auf den Umweltbericht, Kapitel 8 verwiesen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung zu erwarten.
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6.4.1. Festsetzungen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und

Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundstticke folgende Regelungen
vorgesehen:

Um die Eingriinung des Plangebiets gegentiber den angrenzenden Stral3en
und der darauf folgenden freien Landschaft zu gewahrleisten, werden am
ndrdlichen und 6stlichen Rand der Bauflachen jeweils 5 m breite Flachen,
am westlichen und stidwestlichen Rand der Bauflachen jeweils 9 m breite
Flachen zum Erhalt der vorhandenen von B&ume und Strducher
festgesetzt. Der Erhalt der Gehdlzflachen rund um das Plangebiet dient der
landschaftlichen Einbindung und der Gestaltung des Ortseingangs.

Mindestens 20% der Grundsticksflache sind — soweit die Flachen nicht als
Versickerungs- oder Rickhalteflachen erforderlich bzw. als Flachen zur
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt sind - als begriinte Freiflachen anzulegen und entsprechend der
unter C: Hinweise beigefugten Pflanzliste zu bepflanzen. Die Pflanzdichte
fur die Straucher (Mindestqualitat 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60-100 cm)
betragt 1 Exemplar auf 2,50 m? Flache. AulR3er den in der Pflanzliste
aufgefuhrten Strauchern sind auf je 300 m2 Freiflache ein Laubbaum 1.
GrolRenordnung oder auf 100 m2 ein Baum 2. Gr6Renordnung der in der
Pflanzliste aufgefiihrten Baumarten zu pflanzen. Fir die Baume gilt als
Qualitats- und Groflenbindung als Mindeststandard: Hochstamme, 3x
verpflanzt, 12- 14 cm Stammumfang.

Soweit die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke nicht als
Geholzflachen anzulegen sind, sind sie als extensive Wiesenflachen zu
entwickeln, die mit an die jeweiligen Standortverhaltnisse angepasstem
Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet ,UG 9 OBERRHEIN® anzusaen
sind.

Fenster- und 6ffnungslose Wandflachen ab einer Gré3e von 50 gm sind mit
Kletter- und Rankpflanzen zu begriinen. An den betreffenden Wandflachen
ist je 2 m Fassadenlange eine Pflanze zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Die Festsetzung dient ebenfalls dem Schutz des Grundwassers, da
unbeschichtete Metalle vom Regen ausgewaschen werden und sich so in
Boden und Grundwasser anreichern kdnnen.

Fur Aul3enbeleuchtungen sind ausschlief3lich Lampen mit warmweil3em
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zu verwenden, die nach unten abstrahlen. Damit
sollen insbesondere nachteilige Auswirkungen auf Insekten begrenzt
werden.

Die Festsetzung, dass bauliche Einfriedungen fir Kleintiere
durchwanderbar zu gestalten sind soll ebenfalls die Lebensraumeignung
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der zusammenhdngenden Gartenflachen fur heimische Tierarten,
insbesondere fir Kleinsauger erhalten.

e Soweit nicht betriebliche Belange zwingend eine andersartige Flachenbe-
festigung erfordern, sind die nicht standig durch Schwerlast- oder PKW-
Verkehr befahrenen Verkehrsflachen, Parkplatze und andere Befestigungs-
flachen im Bereich der Baugrundsticke mit versickerungsfahigen Materia-
lien zu befestigen.

6.4.2. MaRnahmen zum Artenschutz

Gemal des artenschutzrechtlichen Gutachtens (Spezielle artenschutzrechtliche
Prufung der Stufe | (SaP I) — Potentialanalyse — Bebauungsplan ,Gromarkt, 1.
Anderung und Erweiterung, NMW Naturschutzfachliche MalRnahmen Wage-
mann, 15.11.2022) werden folgende Mal3nahmen zur Vermeidung des Eintritts
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sowie CEF-Malinahmen erforderlich:

Zeitliche Regelung der Baufeldraumung und Bautatigkeiten

Das Roden von Vegetation ist nur aul3erhalb der gesetzlichen Vogelschutzzeit,
im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar zulassig und abzuschlie3en. Der
Zeitraum zwischen Baufeldraumung und Baubeginn sollte mdglichst zeitlich nicht
weit auseinander liegen. Liegt die Baufeldraumung und der Baubeginn zeitlich
auseinander, sollte darauf geachtet werden, dass sich in der Zwischenzeit auf
der Vorhabenflache keine Ruderal-Vegetation etabliert, um weitere artenschutz-
rechtliche Konflikt zu vermeiden.

Sollten die Bauarbeiten Uberwiegend in der Brutzeit (Anfang Marz bis Ende Sep-
tember) stattfinden, ist es sinnvoll die Arbeiten so zu planen, dass zu Beginn der
Brutzeit (Anfang Marz) bereits Baustellentétigkeit auf der Vorhabenflache
herrscht. Dadurch kann das Risiko einer Brut stérungsempfindlicher Vogelarten
im direkten Umfeld der Baumal3nahme minimiert werden und Vogeln die Még-
lichkeit gegeben werden auf andere Bereiche auszuweichen.

Sollten Arbeiten innerhalb der Vogelschutzzeit (Anfang Marz bis Ende Septem-
ber) stattfinden, ist durch die Okologische Baubegleitung im Vorfeld zu klaren ob
aktuelle Bruten beeintrachtigt werden. Dies trifft auch zu sofern der Beginn der
Bautatigkeiten auf der Vorhabenflache zeitlich nicht direkt nach der Rodung ein-
setzt. Je nach Zeitabstand kann sich ein entsprechendes Brutpotential wieder
entwickeln und muss entsprechend bericksichtigt werden. Bei Bedarf missen
gegebenenfalls weitere VermeidungsmaRnahmen durch die OBB geplant bzw.
durchgeftihrt werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die zeitlichen Beschrankungen fur die Rodung von Baumen und Strauchern
sind als Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft tbernommen.

Regelungen zum Zeitpunkt der Umsetzung baulicher Mal3hahmen kénnen
aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungsmaoglichkeit nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine Regelung in einem
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stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde und dem Vorhabentra-
ger.

Schutz/ Erhalt des bestehenden Heckenstreifens in den Randbereichen der
Vorhabenflache

Die bestehenden Heckenbereiche in den Randbereichen der Vorhabenflache,
sind als Bautabuzone auszuweisen und entsprechend kenntlich zu machen. Die
Bereiche sind vor jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen, gegebenenfalls kann
dies durch die Installation eines Bauzauns gewahrleistet werden.

Bezlglich des Wurzel- und Baumschutzes der betroffenen Baume in dem Ge-
hélzstreifen sind die Angaben nach RAS-LP 4 und der DIN 18920 zu beachten.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die bestehenden Heckenbereiche sind als Flachen zur Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Ubrigen MaRnahmen kénnen aufgrund einer fehlenden geeigneten Fest-
setzungsmaglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher er-
folgt eine Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ge-
meinde und dem Vorhabentrager.

Beschrankung und Minimierung von Lichtemisionen

Um Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen im Bereich des Heckenstreifens
westlich und noérdlich der geplanten Lagerhalle zu vermeiden, ist auf eine Be-
leuchtung in diesen Bereichen zu verzichten.

Generell ist darauf zu achten, dass fur die Beleuchtung im Vorhabenbereich
(StraRen- und Wegbeleuchtung ...) insekten- bzw. fledermausfreundliche
Leuchtmittel verwendet werden. Leuchtmittel mit einem hohen Anteil kurzwelli-
gen, blauen und ultravioletten Lichts (340 - 440nm) sollten vermieden werden.
Warmweil3e und neutralweil3e LEDs kénnen anstatt kaltweiRer LEDs eingesetzt
werden.

Die Abstrahlung ist mdglichst auf einen Winkel kleiner als 70° zur Vertikalen zu
beschranken. Durch diese Mal3nahme kdnnen Beeintréachtigungen von nachtak-
tiven Insekten-, Vogel- und Fledermausarten minimiert werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Vorgaben sind als Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ibernommen.

Installation von Nistkasten

Um potentielle Beeintrachtigungen von Gebaudebritenden Vogelarten (insbe-
sondere der Arten Sperling und Hausrotschwanz) zu vermeiden, wird die Instal-
lation von zwei Sperlingskasten — (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP)
und zwei Halb- oder Nischenbriterhdhlen (z.B. Schwegler Halbhdhle 2HW) emp-
fohlen. Die Nistkasten kdnnen an dem Bestandsgebaude angebracht werden.
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Umsetzung im Bebauungsplan

Die Installation von Nistkasten kann aufgrund einer fehlenden geeigneten
Festsetzungsmaoglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Da-
her erfolgt eine Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager.

Gestaltung der Grunflachen / Mulden auf dem Gelande als extensiv bewirt-
schaftete Grunlandflachen

Der Verlust an Lebensraum- und Nahrungshabitaten fir Schmetterlinge kann
durch entsprechende Gestaltung der Grunflachen auf dem Gelande vor Ort aus-
geglichen werden.

Es wird empfohlen die vorgesehenen Grinflachen z.B. zwischen Neubau Lager-
halle und Gehdlzstreifen sowie die Muldenbereiche entsprechend als extensiv
bewirtschaftete Grinlandflache herzurichten.

Bei Einsaat ist autochthones, an die jeweiligen Standortverhaltnisse angepasstes
Saatgut zu verwenden. Empfohlen wird Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet
,UG 9 OBERRHEIN". Der Einsatz von Diingemittel und Bioziden im Bereich der
MalRnahmenflachen ist zu unterlassen.

Die Mahd der hergestellten Vegetationsflachen sollte einméhdig im Spatsommer
erfolgen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Vorgaben sind als ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebau-
ten Flachen der bebauten Grundstticke tlbernommen.

Regelungen zum Zeitpunkt der Mahd kdnnen aufgrund einer fehlenden ge-
eigneten Festsetzungsmaoglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den. Daher erfolgt eine Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager.

Okologische Baubegleitung

Bestellung einer Okologischen Baubegleitung (OBB) zur Begleitung, Uberwa-
chung und Kontrolle der oben genannten Mal3nahmen

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
maoglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine
Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde und
dem Vorhabentrager.
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6.4.3. Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Durch die Gegenuberstellung der durch die Planung ausgeldsten Konflikte und
den im Plangebiet selbst vorgesehenen Maflinahmen zur Verminderung, Vermei-
dung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird der mdglich-
erweise verbleibende Eingriff bestimmt, der innerhalb des Plangebiets selbst
nicht ausgeglichen werden kann und dem eine Ausgleichsflache oder Aus-
gleichsmal3nahme an einem anderen Ort innerhalb des gleichen Naturraums zu-
gewiesen werden muss. Die Bestimmung des moglicherweise vorhandenen Aus-
gleichsbedarfs erfolgt entsprechend dem ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz“ herausgegeben vom Ministerium fir
Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat im Mai 2021. Ziel des Leitfadens ist
es, die Bewertung von Eingriffen sowie die daraus folgende Kompensationsmal3-
nahmen landesweit zu harmonisieren, transparent und nachvollziehbar zu ge-
stalten und so den Vollzug der Eingriffsregelung zu unterstitzen.

Ein schutzgutbezogener Ausgleichsbedarf ergibt sich gemal dem Leitfaden zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz nur dann, wenn bezo-
gen auf das Schutzgut eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere zu
erwarten ist. Die besondere Schwere eines Eingriffs wird in Abhangigkeit der
Auspragung des jeweiligen Schutzguts im Wirkungsbereich der Planung und der
Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkung anhand der folgenden Matrixtabelle

bestimmt:
Bedeutung der Intensitit der vorhabenbezogenen Wirkungen /
Funktionen des Wirkungsstufe
jeweiligen
Schutzgutes nach I n mn
Wertstufen gering mittel hoch
1 Sehr gering -- -- eB
2 Gering -- eB eB
3 Mittel eB eB eBS
4 Hoch eB eBsS eBS
5 Sehr hoch eBS eBS eBS
6 Hervorragend eBS eBS eBS

- : keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten, d. h. kein Eingriff

eB : erhebliche Beeintrdchtigung zu erwarten,
d. h. Kompensation durch Integrierte Biotopbewertung

eBS : erhebliche Beeintrdchtigung besonderer Schwere zu erwarten,
d. h. ggf. weitere, schutzgutbezogene Kompensation erforderlich

Matrixtabelle zur Bestimmung erheblicher Beeintrdchtigungen und erheblicher Be-
eintrachtigungen besonderer Schwere — Zuordnung der Schutzguter, Quelle: ,Pra-
xisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz; Hrsg.: Mi-
nisterium fur Klima, Umwelt, Energie und Mobilitdt, Mainz, Mai 2021, S. 14
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Fur das Plangebiet stellt sich die Bewertung der Schutzgiter sowie die Intensitat
der vorhabenbezogenen Wirkung wie folgt dar:

Schutz-
gut

Bedeutung der Funktion des
jeweiligen Schutzguts nach
Wertstufe

Intensitat der vorhabenbezo-
genen Wirkungen / Wirkungs-
stufe

Bewertung der zu
erwartende Be-
eintrachtigung
des Schutzguts

Land-

bild

schafts-

gering

(baulich vorgepragte Flache.
Brachliegende Flache im
Westen, bauliche Nutzung im
Osten. Gliedernde Elemente
wie Gehdlzstreifen oder Feld-
baume finden sich am westli-
chen Rand des Plangebie-
tes)

gering

Durch die Planung kommt es
zur Bebauung einer kaum ge-
nutzten AuRenbereichsflache,
durch die sich das Land-
schaftsbild, aufgrund der aus-
gepragt vorhandenen Rand-
eingriinung jedoch kaum ver-
andert. Hinzu kommt, dass die
Flache sudlich der Ortslage,
durch die bestehende Gewer-
benutzung, sowie der beste-
henden Stral3e (L 540) bereits
entsprechend vorgepragt ist.

keine erhebliche
Beeintrachtigung
ZU erwarten

mittel

(Plangebiet wirkt bei aus-
tauscharmen sommerlichen
Hochdruckwetterlagen im
Zusammenhang mit der um-
gebenden freien Landschaft
als  Kaltluftentstehungsfla-
che. Die entstehende Kaltluft
kommt jedoch lediglich den
direkt angrenzenden Baufla-
chen zugute)

mittel

(Durch die Planumsetzung
wird eine bisher unbebaute
Flache einer baulichen Nut-
zung zugefihrt. Durch die vor-
gesehene Bebauung gehen
die positiven Auswirkungen
der Flache auf das Mikroklima
verloren. Das bestehende
Grinvolumen an den Randern
der Bauflache wirkt sich je-
doch positiv auf das Klein-
klima aus.)

keine erhebliche
Beeintrachtigung
Zu erwarten

Wasser

mittel

(Innerhalb des Planungsge-
bietes sind keine Fliel3ge-
wasser vorhanden. Direkt
ndrdlich an das Plangebiet
angrenzend verlauft jedoch
die Druslach, sudlich des
Plangebiets verlauft der Hof-
graben. Bei beiden Gewas-
sern handelt es sich um Ge-
wasser Ill. Ordnung. Die
Grundwasserneubildung st
durch die vorhandene Ver-
siegelung bereits  einge-
schrankt. Durch die gewerbli-
che Nutzung bestehen mdég-
licherweise bereits

mittel

(Das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser  kann
durch einen ausreichenden
Grundwasserflurabstand und
geeignetem Boden grundsatz-
lich vor Ort versickert bzw. in
die angrenzenden Gewasser
eingeleitet werden. Der natir-
liche Wasserkreislauf bleibt so
erhalten.)

eB

erhebliche Beein-
trachtigung, die
jedoch im Rah-
men des biotop-
bezogenen Aus-
gleichs kompen-
siert wird

Seite 27




PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Zeiskam, Begriindung zum Bebauungsplan ,GroRmarkt, 1. Anderung
Entwurfsfassung vom 09.01.2024

und Erweiterung”

Schutz- | Bedeutung der Funktion des | Intensitat der vorhabenbezo- | Bewertung der zu
gut jeweiligen Schutzguts nach | genen Wirkungen / Wirkungs- | erwartende Be-
Wertstufe stufe eintrachtigung
des Schutzguts
Beeintréchtigungen des
Grundwassers)
Boden sehr hoch
(Im 0&stlichen Bereich des
Plangebiets sind die naturli- | hoch eBS
chen Bodenfunktionen be- | Im Bereich der erstmals ver- . .
. . ; ) . .. | erhebliche Beein-
reits vollstandig unterbun- | siegelten Flachen die natirli- trichtiaun be-
den. Gemal der Bodenkarte | chen Bodenfunktionen (natir- sonde?er 9
des Landesamtes fur Geolo- | liche Bodenfruchtbarkeit, Aus- o
) o . N . . Schwere, die je-
gie und Bergbau ist innerhalb | gleichskdrper im Wasserkreis- doch im Rahmen
des Planungsgebietes die | lauf, Filter und Puffer flr des  biotopbezo-
Bodenart lehmiger Sand zu | Schadstoffe, Standort fir die PRE
X . ; g~ : genen Ausgleichs
finden. Die potentielle Er- | natirliche Vegetation) voll- Kompensiert wird
tragsfahigkeit ist laut Anga- | standig verloren. P
ben des Landesamtes als
hoch einzustufen.)
Pflan- ) gering
gering
zen hidche | (durch die Bebauung geht ein
(ungenutzte E,rac ic € Ilm Teil des Plangebiets als Vege- B
Westen, nahezu komplett | ioiiqnsfiache  verloren. Der | _
versiegelte Flache im Osten. | 5 orieil ist allerdings bereits keine erhebliche
Wild wachsende Pflanzen | popaut oder stellt sich als un- | Be€intrachtigung
kommen im Plangebiet im genutzt,e Brachflache dar. Zu erwarten
Bereich der Randeingriinung . L
vor.) Die bestehenden Randeingri-
nungen sind zu erhalten.)
Tiere mittel
(Die ungenutzte Brachflache
im Westen bietet den Tieren eB
der offenen Landschaft nur ;
gering i in-
einen deutlich beschrankten _ erhebliche Beein
Lebensraum. Gleiches gilt fiir (durch die Erhaltun_g d?r be- _trachtlgu_ng, die
die bereits versiegelten Fla- _steh.er;den Randemgrunﬂur;]g jedoch im .Rah-
chen im nérdlichen Teilbe- | ISt nicht von einer Beeintrach- | men des biotop-
reich. tigung des Schutzgutes aus- | bezogenen Aus-
i . ) zugehen.) gleichs kompen-
Ein Lebensraum fir Tiere siert wird
kann in der bestehenden
Randeingriinung angenom-
men werden.)
Biotope | gering
(bereits baulich genutzte Fl&- gering _
che und ungenutzte Brachfla- _ . .
che ohne besonderen Bio- (durch_ d|"e Erha_ltung (_jer keln_e “erhe_bllche
topwert, Randeingriinung wird die viel- | Beeintréchtigung
. faltige Biotopstruktur erhalten) | zu erwarten
Hoher Biotopwert der beste-
henden Randeingriinung)
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6.4.4. Kompensationsbedarf fir die Eingriffe in die Biotopstrukturen

Zur Bestimmung des Ausgleichs im Rahmen der integrierten Biotopbewertung
wird zuné&chst der Biotopwert im Ursprungszustand des Plangebiets bestimmt.
Hierzu werden die von der Planung betroffenen Biotoptypen bestimmt und ihnen
auf Basis der Biotopwertliste ein grundsatzlicher Biotopwert in Form von Wert-
punkten zugeordnet, die entsprechend der konkreten Situation Zu- oder Ab-
schlage erfahren kénnen. Der Biotopwert multipliziert mit der Grof3e des Biotops
ergibt die Anzahl der Biotopwertpunkte, die der Flache als quantitative Wertigkeit
zugeschrieben werden. Bei Biotopen mit Entwicklungszeiten von tber 30 Jahren
ist fir den time-lag-Effekt der Faktor 2 anzusetzen. Bei Biotopen mit Entwick-
lungszeiten von 10 bis 30 Jahren ist fur den time-lag-Effekt der Faktor 1,5 anzu-
setzen und bei Biotopen mit Entwicklungszeiten von 5 bis 10 Jahren ist fir den
time-lag-Effekt der Faktor 1,2 anzusetzen.

Aus dem Vergleich der Biotopwertpunkte des Eingriffsgebiet vor und nach dem
Eingriff ergibt sich ein mdglicherweise verbleibendes Ausgleichsdefizit.

Ausgleichsbilanzierung BP "GroRmarkt, 1. Anderung und Erweiterung" - Stand: 09.01.2024

GemafR "Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz"

Art und GroRe der Flachen

Arten- und Biotoppotenzial

Code  |Art der Flache Bestand Biotopwert Entwicklung Biotopwert
Entwicklungs-
m? Bestand Bestandswert m?# Entwicklung wert

Baumhecke mit Uberhaltern mittlerer Auspragung

BD3 |(bestehende Randeingriinung) 1.560 15 23.400 2.610 15 39.150
Baumhecke mit Uberhéltern mittlerer Auspragung
BD3 |(nicht hergestelite Randeingriinung) 1.060 15 15.900
HB1 |Einsaat-Ackerbrache (Brachfldche) 3380 8 27.040
Sftrukturarme Grunanlage (nicht versiegelbare Flache
HM3 |im Bestand inki. Randeingriinung im Norden und
Osten) 1.910] 8 15.280 1.460! 8 11.680
HT 1 Gebé_ude bzw. Hofpl_atz mit hohem Versiegelungsgrad
(versiegelte Fldche im Bestand) 12.370 0 0 16.240 0 0
VA Verkehrsflache 870 0 0 840 0 0
Zwischensumme 21.150 81.620 21.150 50.830
Gesamtflache (Kontrolle)* 21.150 81.620 21.150 50.830
Differenz Bestand-Entwicklung -30.790
[Ausgleichserfillungsgrad in % | 62 |

Biotopwerte entsprechend dem Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz

Die formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden Ver-
anderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum ergibt — ohne Einbezug einer ex-
ternen Ausgleichsflache - gegentiber dem derzeitigen Bestand bzw. planungs-
rechtlich zugrunde zu legenden Zustand ein Biotopwertpunktdefizit von 30.790
Wertpunkten.

6.4.5. Kompensationsbedarf fur die Eingriffe in den Boden

Durch die Planung kommt es gegentiber dem bestehenden Baurecht zu einer
Versiegelung bislang offener Bodenflachen auf bis zu ca. 4.310 m2 Flache.
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6.4.6.

6.5.
6.5.1.

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (nattrliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schad-
stoffe, Standort fUr die natirliche Vegetation) vollstéandig verloren.

Die Ermittlung des sich hierdurch resultierenden Kompensationsbedarfs fur das
Schutzgut Boden erfolgt gemal’ der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzgutes
Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz“ des
Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) und
dem Landesamt flr Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz.

Im Ergebnis zeigt sich ein Ausgleichsbedarf von 3,57 Bodenwerteinheiten (vgl.
Anlage 1).

Externe Ausgleichsflache

Als externe Ausgleichsflache wird das 2.221 m2 grof3e Flurstlick 775/1, gelegen
ca. 40 m nordwestlich des geplanten Baugrundstiicks, herangezogen. Die bis-
lang ackerbaulich genutzte Flache ist in eine extensive Wiesenflache umzuwan-
deln. Sie ist mit an die Standortverhaltnisse angepasstem Regio-Saatgut aus
dem Ursprungsgebiet ,UG 9 OBERRHEIN" anzusaen.

Durch die Umwandlung dr Ackerflache in artenreiches Magergrunland kann ins-
gesamt ein Biotopwertgewinn von 31.080 erreicht werden. Das Ausgleichsdefizit
im Bereich der Bauflache kann damit vollstandig kompensiert werden.

Ausgleichsbilanzierung BP "GroRmarkt, 1. Anderung und Erweiterung” - Stand: 09.01.2024

GemaR "Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz"

Art und GroRe der Flachen

Arten- und Biotoppotenzial
Code Art der Flache Bestand Biotopwert Entwicklung Biotopwert
Entwicklungs-
m2 Bestand Bestandswert m? Entwicklung wert

Exteme Ausgleichsflachen

Acker, intensiv bewirtschaftet, ohne Segetalvegetation
HA . N

(externe Ausgleichsflachen) 2220 6 13.320
ED 1 |Magerwiese, artenreich 2.220 20 44 400
Gesamtflache (Kontrolle)* 2.220 13.320 2.220 44400
Differenz Bestand-Entwicklung 31.080

Ausgleichserfullungsgrad in % | 333 |

Ver und Entsorgung
Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser, Telekommunikation, Gas
und bei Bedarf Fernwarme kann durch die Erweiterung der bestehenden Lei-
tungsnetze erfolgen. Die Kapazitat der bestehenden Netze ist hierfur ausrei-
chend.
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6.5.2.

6.5.3.

6.5.4.

6.5.5.

Ableitung des Schmutzwassers

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers kann — wie bislang - durch einen
Anschluss an den bestehenden Kanal in der Stral3e ,In der Sauheide® erfolgen.
Die Kapazitat des bestehenden Kanals ist hierfiir ausreichend.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird derzeit ungedrosselt in den Vorfluter
eingeleitet. Fur die Erweiterungsflache soll das Niederschlagswasser im Plange-
biet in einer Versickerungsmulde westlich der geplanten Lagerhalle gesammelt
und zur Versickerung gebracht werden.

Aufgrund dessen werden 20 % der privaten Grundsticksflachen als Flachen fur
die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Inner-
halb dieser Flachen sind naturnah gestaltete Versickerungsmulden zur Versicke-
rung des auf den Baugrundsticken anfallenden, nicht verschmutzten Oberfla-
chenwassers anzulegen.

Zur Minderung des Niederschlagswasserabflusses wird erganzend festgesetzt,
dass - soweit nicht betriebliche Belange zwingend eine andersartige Flachenbe-
festigung erfordern - die nicht stdndig durch Schwerlast- oder PKW-Verkehr be-
fahrenen Verkehrsflachen, Parkplatze und andere Befestigungsflachen im Be-
reich der Baugrundsticke mit versickerungsfahigen Materialien zu befestigen
sind.

... wird nach Vorlage des Bodengutachtens ergéanzt...

Wasserhaushaltsbhilanz

Zum Bebauungsplan wurde eine Wasserhaushaltsbilanz erstellt. Gemal dem
,Fachbeitrag Uber die Wasserhaushaltsbilanz zum Bebauungsplanverfahren
,GroBmarkt, 1. Anderung und Erweiterung“ der Ortsgemeinde Zeiskam“ (Pla-
nungsbiro Piske, Marz 2023) wird durch die Planung eine deutliche Verbesse-
rung gegenuber dem Bestand erreicht und eine weitergehende Annahrung an
den Urzustand induziert.

Durch das konkrete Erweiterungsvorhaben ergeben sich unter Berticksichtigung
der im Bebauungsplanentwurf erganzten verdunstungsférdernde MalRRnahmen
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Fur das gesamte Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass langfristig
ebenfalls eine Annahrung an den Urzustand erreicht wird, da bei allen zukinfti-
gen baulichen Anpassungen der Bestandsschutz entféllt und bei Neuanlagen
den Geboten des B-Plans und des WHG entsprochen werden muss. Dem Ver-
schlechterungsverbot wird entsprochen.

Léschwasserbedarf

Zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Grundschutzes der allgemeinen Lésch-
wasserversorgung muss nach dem Arbeitsblatt des DVGW ,W 405" in Gewerbe-
bzw. Industriegebieten eine nutzbare Loschwasser-Entnahmeleistung von min-
destens 1.600 I/min unter Sicherstellung eines hydrodynamischen
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Eingangsdrucks von mindestens 0,15 MPa Uber einen Zeitraum von zwei Stun-
den sichergestellt werden.

Soweit im Rahmen der kinftigen ErschlielBung des Geldndes der Grundschutz
nicht gewahrleistet werden kann, muss ein zusatzlicher objektbezogener Brand-
schutz auf dem privaten Grundstiick installiert werden. Eine Uberprifung der Er-
fullung dieser Erfordernisse erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens.

7. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des Baugesetzbuchs sind nicht erforder-
lich.
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8.
8.1.

8.1.1.

8.1.2.

Umweltbericht
Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Ein in der Ortsgemeinde Zeiskam ansassiger Gewerbebetrieb plant die Errich-
tung einer dreiseitig geschlossenen Lagerhalle sowie die Erweiterung einer Kuhl-
halle auf einem bereits gewerblich genutzten Gelande.

Auf dem Geléande des ,GroRmarktes” wurde eine landwirtschaftliche Produktions-
halle gebaut, in der das Gemuse von den um Zeiskam anséassigen Erzeugern
gewaschen und aufbereitet wurde. Im Laufe der letzten Jahre hat sich die Situa-
tion in der Ortsgemeinde grundlegend gewandelt. Viele Landwirte stellten ihren
Betrieb ein, andere haben sich vergréf3ert und das Waschen und Aufbereiten der
Waren auf ihren eigenen Hof verlagert. Aufgrund dieses Strukturwandels wird die
bestehende Halle nur noch fur die Verladung von Gemise genutzt und ist somit
als Logistikstandort anzusehen. Da somit keine landwirtschaftliche Nutzung mehr
gegeben ist, wurde das Plangebiet bereits zum weit Gberwiegenden Teil als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Das Grundstick ist im Bestand bereits durch eine Lagerhalle bebaut. Diese
wurde planungsrechtlich durch den Bebauungsplan ,GroBmarkt der Ortsge-
meinde Zeiskam vom 12.11.2015 abgesichert. Die bestehende bauliche Nutzung
soll nun nach Westen erweitert werden. Die Erweiterungsflache liegt derzeit
brach und ist planungsrechtlich dem Aul3enbereich gemanR § 35 BauGB zuzuord-
nen.

Die Erweiterungsflache des Bebauungsplangebiets betragt ca. 0,5 Hektar. Das
Plangebiet ist bereits durch eine dichte Baumhecke in Richtung Westen einge-
grunt.

Im Flachennutzungsplan ist die Erweiterungsflache noch als landwirtschaftliche
Flache dargestellt. Die bereits genutzte Flache ist als Sondergebiet ,,Grol3markt"
dargestellt.

Da Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist zur
Umsetzung der Planungsabsicht der Ortsgemeinde Zeiskam neben der Aufstel-
lung des Bebauungsplans auch eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes
im Parallelverfahren erforderlich.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes befindet sich am stidlichen Ortsrand
von Zeiskam und umfasst eine 2,1 ha grol3e Flache. Es durch die Stral3e ,In der
Sauheide“ im Slidosten erschlossen, welche in die HauptstraRe miindet. Ostlich
der HauptstraRe schliel3t sich ein Gewerbegebiet an, in welchem auch Wohnbe-
bauung vorhanden ist; im Norden und Westen folgen landwirtschaftliche Nutzfla-
chen. Im Studen befinden sich Gewerbebetriebe und Aussiedlerhofe.

Das Plangebiet selbst, stellt sich im Bestand als grof3tenteils versiegelte Flache
dar. Die ca. 0,5 ha grofRe Erweiterungsflache soll im Wesentlichen auf einer bis-
her brachliegenden Flache mit Grasbewuchs entstehen, die im Westen bereits
Uber eine Randeingriinung verflugt. Hoherwertige Vegetationsstrukturen finden
sich nur in der nérdlichen und westlichen Randeingriinungen. Auch im Nordosten
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8.1.3.

8.1.4.

befindet sich eine Flache mit Geholz. Sonst finden sich weitere Baume entlang
der umliegenden Stral3en.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der planungsrechtlichen Absiche-
rung einer Erweiterung des Gewerbebetriebs um ca. 0,5 ha. Daflr sollen die Pla-
nerische Zielsetzung der Gemeinde fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist
insbesondere

o die Bereitstellung einer ausreichend grofen Gewerbeflache zur Erweite-
rung eines bestehenden Betriebes

o die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung

Flachenbedarf der Planung

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist einerseits ein Ver-
gleich mit dem gegebenen Bestand, andererseits jedoch auch mit der planungs-
rechtlich zulassigen Situation erforderlich.

Gegqgenlberstellung derzeitige Flachennutzung — Planung

Bei einer Gegenuberstellung der derzeitigen Flachennutzung mit der Planung
ergibt sich folgende Anderung der Flachenbilanz:

Kiinftidges Bau- Differenz Be-
Flachennutzungen Bestand recht 9 stand / kunfti-
ges Baurecht

Versiegelte Flachen
Gewerbegebiet (maximal zul&s- )
sige GRZ von 0,8) 16.240m
Gebéaude 3.220 m2
Sonstige versiegelte Flache 8.280 m2
Verkehrsflache 870 m?2 840 m2
Summe versiegelte Flachen 13.240 m? 17.080 m2 +3.840 m?
Nicht versiegelte Flachen
Brachflache 3.380 m2
Geholzflachen 4.530 m?

_ 4.070 m2
Gewerbegebiet (davon 2.610 m?
Nicht Uberbaubare Flachen Flache zum Er-

halt)

Summe unversiegelte Flache 7.910 m2 4.070 m? - 3.840 m?
Gesamt 21.150 m? 21.150 m?
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8.2.
8.2.1.

Gegeniber dem Bestand ergibt sich somit eine zusatzliche Versiegelung von bis

zu 3.840 m2.

Gegenlberstellung derzeit planungsrechtlich zulassige Situation — Planung

e Differenz Be-
Flachennutzungen g:ﬁigﬁ?des r:cnrl:?ges e stand / kunfti-
ges Baurecht
Versiegelte Flachen
Gewerbegebiet (maximal zulas- ) )
sige GRZ von 0,8) 11.900 m 16.240 m
Verkehrsflache 870 m?2 840 m2
Summe versiegelte Flachen 12.770 m? 17.080 m2 +4.310 m?
Nicht versiegelte Flachen
AulRenbereich 5.410 m2
_ 2.970 m2 4.070 m2
Gewerbegebiet (davon 1.060 m? | (davon 2.610 m?2
Nicht Gberbaubare Flachen Flache zum An- | Flache zum Er-
pflanzen) halt)
Summe unversiegelte Flache 8.380 m2 4.070 m? - 4.310 m?
Gesamt 21.150 m? 21.150 m?

Gegenuber der planungsrechtlich zuldssigen Bebauung ergibt sich eine zuséatz-
liche Versiegelung von bis zu 4.310 m2.

Ubergeordnete Vorgaben

Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur den Bebauungsplan sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes maf3gebend:

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natrli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —ziele relevant:
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o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse,

e der sachgerechte Umgang mit Abwassern, hier durch die Vorgabe einer
Versickerung bzw. Ruckhaltung und gedrosselte Ableitung von Nieder-
schlagswasser

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutz und Landespflege

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit so-
wie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen
kénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu un-
terlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch MalRnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen)
oder zu ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung,
wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleich-
artiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffe-
nen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlie3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 8§ 44
ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Gemald § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fir die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote
allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben
nur fir in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflanzenarten so-
wie die europaischen Vogelarten gemalf Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht
erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zuldssigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplans im Rahmen der Eingriffsregelung Uber die
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Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf be-
sonders geschlitzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schéadigung
oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situa-
tion im rAumlichen Zusammenhang eine maf3gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogel-
arten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfiillt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlie3lich
der T6tung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemal Wasserhaushaltsgesetz des Bundes sind Gewasser insbesondere in ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiterhin sind
an oberirdischen Gewassern so weit wie mdglich nattrliche und schadlose Ab-
flussverhaltnisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Rickhaltung des
Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vor-
zubeugen.

Niederschlagswasser soll gemaR § 55 WHG ,ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt 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.”

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Béden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachgiter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal3 § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete
gesunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.
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8.2.2. Fachrechtliche Unterschutzstellungen

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen weder naturschutzrechtliche, denk-
malrechtliche noch wasserrechtliche Schutzgebiete. Das Plangebiet liegt im gen-
technikfreien Gebiet nach 8§19 LNatSchG, welches nahezu die gesamte Flache
von Rheinland-Pfalz umfasst.

Wasserrecht

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieRgewasser vorhanden. Direkt
ndrdlich an das Plangebiet angrenzend verlauft jedoch die Druslach, stdlich des
Plangebiets verlauft der Hofgraben. Bei beiden Gewassern handelt es sich um
Gewasser Ill. Ordnung.

Teile des Plangebiets befinden sich somit innerhalb des Gewasserrandstreifens
gemal § 31 Landeswassergesetz (LWG). 8 31 LWG besagt, dass die Errichtung
oder wesentliche Veranderung von Anlagen in und an oberirdischen Gewassern
der Genehmigung bedarf. Anlagen an Gewassern lll. Ordnung sind solche, die
weniger als 10 m von der Uferlinie eines Gewassers lll. Ordnung entfernt sind.

Somit steht — vorbehaltlich einer abweichenden Entscheidung der zustandigen
Wasserbehorde, die jedoch angesichts des naturnahen Ausbauzustands der
Druslach nicht zu erwarten ist - ein Streifen von 10 m Breite entlang der Gewas-
ser weder fur eine Bebauung noch fir die Anlage von Stellplatzen, Garagen und
sonstigen baulichen Anlagen zur Verfigung.

Direkt nordlich und westlich des Plangebietes beginnt ein durch Rechtsverord-
nung vom 29.04.2002 verbindlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der
Queich.

assebiyn

Am Mifilweg,

\\\ .

D

A\ Lo

I
=)

Zeiskam

Ausdehnung des Uberschwemmungsgebietes
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Gemald der Hochwassergefahrenkarte (Quelle: Hochwassergefahrenkarte des
Ministeriums fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten; aufgerufen unter:
hochwassermanagement.rip-umwelt.de) besteht bei einem hundertjahrlichen
Hochwasserereignis (HQ 100) fiir das Plangebiet keine Uberflutungsgefahr.

Hochwassergefahrenkarte RLP

Geschutztes Biotop geméal § 30 BNatSchG

Direkt nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das pauschal ge-
schitzte Biotop ,Graben mit intakter FlieRgewasservegetation® der Druslach mit
dem Schutzstatus ,Schutz zur Erhaltung von Lebensgemeinschaften® sowie das
Biotop ,Baumreihe und Graben Zeiskam®.

Hierbei handelt es sich um Baumreihen und Graben in der offenen Ackerland-
schaft sidwestlich von Zeiskam. Bei der Baumreihe handelt es sich um ein Au-
waldrelikt mit alten Schwarzerlen und einer sehr alten Flatterulme am Rand zum
Wirtschaftsweg an einem trockenen Graben. Die Grédben im Norden fuhren da-
gegen ganzjahrig flieRendes Wasser und zeichnen sich durch reiche Unterwas-
servegetation aus. Die westlichen Grabenabschnitte wurden 2009 frisch ausge-
hoben.

Die Graben sind Lebensraum fur Arten néhrstoffreicher, langsam flieRender Ge-
wasser und beinhalten lokal bedeutende Altholzvorkommen insbesondere Ulmus
laevis. Das Biotop ist ein Vernetzungsbiotop im System der Bache und Grében
und ein Trittsteinbiotop im Verbund der Geholzstrukturen entlang der Graben in
der ausgerdumten Ackerlandschaft des Queichschwemmkegels.
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8.3.
8.3.1.

8.3.2.

Geschitztes Biotop

Handlungen, die zu einer Zerstdérung oder einer sonstigen erheblichen Beein-
trachtigung eines geschutzten Biotops fihren kénnten, sind grundsatzlich verbo-
ten. Von einer negativen Beeintrachtigung des Biotops ist im Rahmen der Pla-
nung jedoch nicht auszugehen.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
werden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
1 BauGB auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Erschliel3ung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit fol-
genden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden Baustel-
lentéatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstellung der
baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken flr eine begrenzte
Zeit (zeitlicher Umfang der Baumafinahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fur die kiinftige bauliche
Nutzung
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8.4.

8.4.1.

8.4.2.

e Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, La-
gern von Baumaterial/-geraten, Baustral3en, Inanspruchnahme beste-
hender Wegebeziehungen, Leitungsverlegungen

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

e Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschutterungen, Vibrationen,
Befahrung von Flachen

e Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst (zum
Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung) und wir-
ken dauerhatft.

e Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsflachen, Gebaude und Neben-
anlagen

e Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsbildraumen, Frisch- und Kalt-
luftentstehungsflachen

e Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Emissionen, erhéhter Nutzungsdruck) und wirken fir die
Dauer der Nutzung.

e Zunahme Gerausche/ Larm durch Verkehr
e Schadstoffimmissionen durch Produktion, Heizen, Verkehr
e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Verkehr

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
Naturrdumliche Gliederung

Naturraumlich zahlt das Gebiet zum ,nérdlichen Oberrheintiefland” in der Haupt-
einheit "Vorderpfalzer Tiefland".

Das Plangebiet selbst zeigt sich im Bestand als gré3tenteils baulich genutzte
Flache, sowie einer brachliegenden Grasflache mit westlicher Randeingrinung.
Im Suden schliel3t sich ein Gewerbegebiet an. Im Norden und Westen erstreckt
sich die freie Feldflur, die sich hier ebenfalls als weitgehend ausgeraumte Agrar-
landschaft zeigt. Lediglich die Geholzflache an den Randern des Plangebiets,
sowie einige Baume und Geholzstreifen entlang der befahrbaren Wirtschafts-
wege im Umfeld weisen héherwertige Vegetationen auf.

Geologie und Relief

Die Gemeinde Zeiskam befindet sich im Bereich des Oberrheingrabens, einer ab
dem Eozan angelegten Grabenstruktur.
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8.4.3.

8.4.4.

8.4.5.

8.4.6.

Der tektonisch bedingte Graben untergliedert sich in einzelne Bruchschollen, die
im Zuge der Dehnung der Bruchstruktur unterschiedliche Absenkungsbetrage er-
fahren haben.

Die Verbandsgemeinde Bellheim liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Vor-
derpfalzer Tiefland, das im Osten durch den Hochgestadeabbruch von der Nord-
lichen Oberrheinniederung deutlich abgesetzt ist. Der Ubergang zum Haardtrand,
der das Vorderpfalzer Tiefland nach Westen begrenzt, erfolgt flie3end.

Die Ortsgemeinde Zeiskam liegt im Bereich des Queichschwemmkegels. Der
nach der Hohenlage relativ einheitlich nach Osten abfallende Queichschwemm-
kegel ist durch die malig eingesenkten schmalen Talauen der Queich und ihrer
Nebenbache schwach gegliedert.

Die Flache des Planungsgebiets stellt sich als weitestgehend eben dar.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend mit einer Hof- und Hallenflache versiegelt
und wird gewerblich derzeit als Logistikstandort genutzt. Die westlichen Flachen
sind unversiegelt und werden derzeit nicht genutzt.

Schutzgut Luft/Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Oberrhein-
grabens zuzurechnen und zeichnet sich durch milde Winter und warme Sommer
aus. Eine klimatische Vorbelastung ergibt sich aus der Lage in der Rheinebene
und den damit verbundenen austauscharmen und windschwachen Wetterlagen.
Die Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer Hohe
der Atmosphare unterbunden, was zu drickender Schwile im Sommer und In-
versionslagen im Herbst und Winter fuhrt. Entsprechend bedeutsam sind daher
Abkuhlungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Bei austauscharmen, sommerlichen Hochdruckwetterlagen bewirkt das Plange-
biet durch den hohen Versiegelungsgrad jedoch kaum Kaltluftentstehung.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieRgewasser vorhanden. Direkt
ndrdlich an das Plangebiet angrenzend verlauft jedoch die Druslach, stdlich des
Plangebiets verlauft der Hofgraben. Bei beiden Gewassern handelt es sich um
Gewasser Ill. Ordnung.

Direkt nordlich und westlich des Plangebietes beginnt ein durch Rechtsverord-
nung vom 29.04.2002 verbindlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der
Queich. Von einer Hochwassergefahrdung ist jedoch nicht auszugehen.

Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Das Plangebiet selbst zeigt sich im Bestand als grof3tenteils baulich genutzte
Flache mit einer brachliegenden Grasflache im Westen. Im Ubergangsbereich
zwischen der versiegelten Flache und der Brachflache befindet sich eine Auf-
schuttung aus Sand. Hoherwertige Vegetationsstrukturen finden sich
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ausschlief3lich im Bereich der Randeingriinungen des Grundstiicks. Besonders
im Nordosten, Norden und Westen finden sich relativ dichte Vegetationsbe-
stande.

LEGENDE

|i| GEBAUDE BESTAND
|:| VERSIEGELTE FLACHE
BRACHLIEGENDE
v GRASFLACHE
@ RANDEINGRUNUNG

AUFSCHUTTUNG

Biotoptypenplan, eigene Darstellung

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der naturfernen Ausgestaltung der
Flache, sowie aufgrund der erheblichen Stérwirkung der angrenzenden Haupt-
stral3e (L 540), bietet das Plangebiet nur vereinzelt Lebensraume fur wild lebende
Pflanzen und Tiere. Diese finden sich potenziell nur in der nérdlichen und westli-
chen Randeingrinungen. Auch im Nordosten befindet sich eine Flache mit dich-
tem Gehdlz. Sonst finden sich weitere Baume entlang der umliegenden Straf3en.

Fur das Gutachten ,Spezielle artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | (SaP 1)
Potentialanalyse - Bebauungsplan ,Gromarkt, 1. Anderung und Erweiterung®,
das durch das Biro NMW Naturschutzfachliche Malinhahmen Wagemann mit Da-
tum vom 25.11.2022 erstellt wurde, wurde im Spatjahr 2022 eine Ubersichtsbe-
gehung durchgefuhrt. Dabei wurde das Geléande auf potentielle Lebensraume
und Habitatsstrukturen untersucht.

Die Ermittlung der fir das Untersuchungsgebiet potentiell artenschutzrechtlich-
relevanten Arten erfolgte Uber die Anwendung der Datenbank LANIS (Geoportal
der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz) sowie der Datenbanken ARTeFAKT
und ArtenAnalyse Rheinland-Pfalz (POLLICHIA — Verein fur Naturforschung und
Landespflege e. V. und KoNat gUG). Es wurden die, fir die letzten 15 Jahre ge-
listeten Artennachweise flir das TK25 Raster 6715 Zeiskam ausgewertet.
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Anhand der Standortgegebenheiten und der Biotopstruktur lassen sich Rulck-
schlusse auf das potentielle Vorkommen von Tierarten im Plangebiet ziehen. Im
Rahmen der durchgefuhrten Begehung wurde die vorhandenen Biotopstrukturen
entsprechend ihres Potentials bewertet und bei der Auswertung entsprechend
bertcksichtigt.

Die in den Datenbanken abgerufenen Nachweise planungsrelevanter Arten wur-
den beziglich ihrer Habitats-Anspriiche mit den vorhandenen Biotopstrukturen
und Standortfaktoren im Untersuchungsgebiet verglichen. Eine Beeintrachtigung
von Arten, die beziglich ihrer Praferenzen im Untersuchungsgebiet nicht zu er-
warten sind, wurde ausgeschlossen. Die verbliebenen Arten sind im Gebiet als
potentiell vorkommende Arten anzusehen.

Das Gutachten kommt hinsichtlich des potenziellen Vorkommens relevanter Ar-
ten zu folgenden Ergebnissen:

Vogel

Fur das TK25 Raster 6715 Zeiskam wurden in den letzten 15 Jahren insgesamt
145 Vogelarten nachgewiesen von denen 45 Arten nach BNatSchG streng ge-
schitzt sind. 57 Arten sind auf der Vogelschutz Richtlinie gelistet.

Eine Beeintrachtigung von Nahrungs- und Fortpflanzungsstatten kann aufgrund
fehlender Habitatsstrukturen im Untersuchungsgebiet fur folgende Arten génzlich
ausgeschlossen werden: Baumfalke, Bekassine, Bergfink, Bienenfresser, Blass-
huhn, Blassralle, Brautente, Bruchwasserlaufer, Fischadler, Flussregenpfeifer,
Flussuferlaufer, Fichtenkreuzschnabel, Géanseséager, GrolRer Brachvogel, Ho-
ckerschwan, Kolkrabe, Kormoran, Kornweihe, Kranich, Krickente, Mandarinente,
Pfeifente, Purpurreiher, Reiherente, Rohrammer, Rohrweihe, Schnatterente,
Schwarzspecht, Schwarzstorch, Steinschmaétzer, Stelzenlaufer, Sumpfrohrsan-
ger, Tannenmeise, Teichhuhn, Teichrohrsanger, Uhu, Wachtelkdnig, Waldlaub-
sanger, Waldschnepfe, Waldwasserlaufer, Wanderfalke, Wasserralle, Zwerg-
schnepfe, Zwergtaucher.

Die Baumhecke in den Grenzbereichen der Vorhabenflache besitzt grundsatzlich
fur viele Vogelarten eine hohe Bedeutung als Nist- und Ruhestétte. Vor allem fur
die Gilde der heckenbrutenden Arten zeigt sie ein hohes Potential als Fortpflan-
zungsstatte. Hohlenbaume die Hohlen britenden Arten als Niststatte dienen
kénnten wurden nicht nachgewiesen.

Eine Betroffenheit von bodenbritenden Arten wird ausgeschlossen. Der westli-
che Teilbereich der fur die Erweiterung genutzt wird scheint regelmafig bewirt-
schaftet zu werden. Zur Begutachtungszeit und auf den zur Verfiigung stehenden
Luftbildern war auf der Flache keine &ltere Brache zu erkennen gewesen. An-
scheinend wird die Flache regelmafig umgebrochen, bewirtschaftet bzw. ge-
pflegt. Eine Brachflache, die klassischen bodenbritenden Arten als Brutplatz die-
nen konnte, war zur Begutachtungszeit nicht erkennbar.

Der Erdwallbereich auf dem sich eine ungestértere Ruderal-Vegetation entwi-
ckeln konnte, ist recht kleinrdumig und liegt im direkten Wirkungsumfeld der Be-
triebsamkeit der 6stlich angrenzenden Gewerbeflache. Eine Eignung als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte ist nur bedingt ersichtlich.
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An der Bestandshalle waren keine Hinweise auf eine Nutzung durch Rauch- und
Mehlschwalbe ersichtlich. Hinweise auf eine Nutzung des Gebaudes als Fort-
pflanzungsstatte fir Mauersegler sind nicht bekannt. Eine Nutzung des Gebéau-
des als Niststatte fur Haus- und Feldsperlinge kann nicht ausgeschlossen werden

Saugetiere

Fir das TK25 Raster 6715 Zeiskam wurden in den letzten 15 Jahren insgesamt
30 Saugetierarten nachgewiesen von denen 14 Arten nach BNatSchG streng,
bzw. europarechtlich geschuitzt sind. Drei Arten der gelisteten Arten sind nach
BNatschG besonders geschutzt.

Ein Vorkommen der Arten Feldhamster und Baummarder wird fiir den Vorhaben-
bereich ausgeschlossen.

Die Heckenstrukturen entlang der Grenzen des Vorhabenbereichs sind, aufgrund
ihrer Auspragung und Artenzusammensetzung, nur bedingt als Lebensraum fir
die Haselmaus geeignet. Ein Vorkommen der Haselmaus ist fir das Vorhaben-
gebiet nicht bekannt.

Eine Beeintrachtigung von Ruhe- bzw. Fortpflanzungsstéatten von Fledermausen
kann aufgrund des Fehlens geeigneter Habitatstrukturen (Hohlenbaume ...) im
Vorhabenbereich ausgeschlossen werden. Der Baumbestand des Grundstlcks
wurde auf Hohlen- und Rindenquartiere von Fledermausen untersucht. In dem
Baumbestand des Grundstiicks konnten aktuell keine geeigneten Baumhdohlen
oder Rindenquartiere kartiert werden. An der Bestandshalle konnten, in dem Be-
reich an den die neue Kuhlhalle angebaut wird, keine Hinweise auf eine Beein-
trachtigung von Fledermausquartieren festgestellt werden. Eine Lebensraumbe-
eintrachtigung fur Fledermause ist nicht zu erwarten. Grundsatzlich ist es mog-
lich, dass Fledermé&use Teile der Vorhabenflache bzw. dessen Randbereiche als
Jagdhabitat nutzen. Durch die Bebauung gehen Teilbereiche dieser Jagdhabitate
(Baumheckensaum in Richtung Bebauung) verloren. Essentielle Jagdhabitate
sind jedoch nicht betroffen und werden nicht beeintrachtigt. Negativen Auswir-
kungen bzw. eine Beeintrachtigung der lokalen Fledermauspopulation, durch den
Verlust dieser potentiellen Jagdhabitate, ist nicht zu erwarten. Leitstrukturen die
von Flederméausen zur Orientierung genutzt werden kénnen, sind nicht betroffen.
Eine Zerschneidung von Habitaten ist nicht zu erwarten.

Reptilien

Ein fur Reptilien geeignetes Lebensraumpotential ist ansatzweise, lediglich in
dem, zwischen der dstlichen und westlichen Teilflache des Flurstiicks verlaufen-
den, Erdwall zu sehen. Das Potential ist ansatzweise fiir die Arten Blindschleiche
und Zauneidechse vorhanden. Die auf der Vorhabenflache vorhandenen Habi-
tatstrukturen zeigen flr die potentiell vorkommenden Arten nur eine geringe Eig-
nung und Wertigkeit. Ein Vorkommen und eine Beeintrachtigung der beiden Ar-
ten sind als unwahrscheinlich anzusehen. Eine Verschlechterung der lokalen Po-
pulation beider Arten ist durch den Verlust dieses Bereiches nicht zu erwarten.

Ein Vorkommen der Schlingnatter (Coronella austriaca) und der Waldeidechse
(Zootoca vivipara) wird ausgeschlossen.
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Tagfalter

Fur das TK25 Raster 6715 Zeiskam wurden in den letzten 15 Jahren insgesamt
54 Tagfalterarten nachgewiesen von denen drei Arten nach BNatSchG streng
geschutzt sind. 15 Arten der gelisteten Arten sind nach BNatschG besonders ge-
schitzt.

Der mit Wildstauden bewachsene Erdhtigel zeigt grundséatzlich ein Lebensraum-
potential fir verschiedene Schmetterlingsarten, ist jedoch kleinflachig und durch
die 6stlich gelegene Betriebsflache bereits beeintrachtigt. Unter Berticksichtigung
der auf der Vorhabenflache vorhandenen Biotopstruktur ist nicht mit dem Vor-
kommen einer der potentiell vorkommenden, streng geschutzten Arten zu rech-
nen. Essentielle Nahrungshabitate der streng geschitzten Arten sind nicht be-
troffen. Eine Beeintrachtigung der nach Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrte Arten (Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling und Gro-
Rer Feuerfalter) ist nicht zu erwarten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Gruppe der Tagfalter ist somit nicht zu er-
warten. Mit einer Verschlechterung der Bestandssituation lokaler Tagfalterpopu-
lationen ist nicht zu rechnen.

Heuschrecken

Fir das TK25 Raster 6715 Zeiskam wurden in den letzten 15 Jahren insgesamt
26 Heuschreckenarten nachgewiesen von denen eine Art nach BNatSchG streng
geschutzt ist. Eine Art der gelisteten Arten ist nach BNatschG besonders ge-
schitzt.

Unter Bertcksichtigung der auf der Vorhabenflache vorhandenen Biotopstruktur
ist nicht mit dem Vorkommen einer der beiden, nach BNatSchG geschiitzten Ar-
ten auf der Vorhabenflache zu rechnen. Essentielle Lebensraume und Nahrungs-
habitate werden nicht beeintrachtigt.

Eine Beeintrachtigung der Gruppe der Geradflugler ist somit nicht zu erwarten.

Mit einer Verschlechterung der Bestandssituation lokaler Heuschreckenpopulati-
onen ist nicht zu rechnen.

Libellen

Fir das TK25 Raster 6715 Zeiskam wurden in den letzten 15 Jahren insgesamt
46 Libellenarten nachgewiesen von denen vier Arten nach BNatSchG streng
bzw. nach FFH-Richtlinie geschitzt sind. Alle weiteren Arten sind nach
BNatschG besonders geschutzt.

Aufgrund des Fehlens von Wasserflachen direkt auf der Vorhabenflache, kann
eine direkte Beeintrachtigung dieser Artengruppe ausgeschlossen werden.

Die nachstgelegenen Fortpflanzungsstatten werden durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Essentielle Landlebensraume und Nahrungshabitate werden nicht
beeintrachtigt.

Eine Beeintrachtigung der Gruppe der Libellen ist somit nicht zu erwarten. Mit
einer Verschlechterung der Bestandssituation lokaler Libellenpopulationen ist
nicht zu rechnen.
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8.4.7.

8.4.8.

8.4.9.

Schutzgut Flache

Die Flachen des Plangebiets sind bereits tiberwiegend baulich genutzt. Durch die
Nutzungen im Umfeld, in Form der bestehenden Gewerbebetriebe, sowie der be-
stehenden Stral3e (L 540) sind sie zusatzlich bereits entsprechend vorgepragt.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist gepragt von der Ortsrandlage, der bestehenden gewerb-
lichen Nutzungen im Plangebiet und im Umfeld, sowie von der Lage an der L 540.
Das Plangebiet wird durch die ausgepréagte Eingriinung von der freien Landschaft
abgeschirmt.

Landschatftliche Einbindung

Das Plangebiet selbst zeigt sich im Bestand als grof3tenteils baulich genutzte
Flache mit einer brachliegenden Grasflache im Westen. Durch die ausgepragten
Vegetationsstrukturen fligt sich das Plangebiet in die umliegende freie Feldflur
ein. Das Umfeld stellt sich als ausgeraumte Agrarflur, ohne gliedernde Elemente,
dar.

Pragende Vegetationsstrukturen

Pragende Vegetationsstrukturen finden sich ausschlief3lich im Bereich der Rand-
eingrinungen des Grundstiicks. Besonders im Nordosten, Norden und Westen
finden sich relativ dichte Vegetationsbestande.

Schutzgut Mensch und Erholung
Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen
Nutzungen.

Vorbelastung Schall

Fur das Plangebiet liegen relevante Vorbelastungen durch Verkehrslarmimmis-
sionen der stark befahrenen HauptstralRe (L 540), sowie durch Gewerbelarmim-
missionen der umliegenden Betriebe, vor. Angaben zur Vorbelastung durch Ge-
werbelarm liegen nicht vor. Es sind jedoch keine Betriebe vorhanden, die eine
mit der Nachbarbebauung unvertragliche Emissionstatigkeit erwarten lassen.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Das Planungsgebiet unterliegt einer Gber das im bebauten Gebiet von Zeiskam
ohnehin bestehende Mal3 hinausgehenden besonderen Luftschadstoffbelastung.
Gewerbebetriebe mit relevanten Luftschadstoffemissionen kdnnen in der néhe-
ren Umgebung vorhanden sein.

Vorbelastung Lichtimmissionen
Lichtimmissionen sind bislang fir das Planungsgebiet nicht relevant.
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8.4.10.

8.4.11.

Grin- und Freiflachen:
Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grun- und Freiflachen vorhanden.

Weqgebeziehungen:

Wegeverbindungen bestehen nur in Form betonierter und unbefestigter Wirt-
schaftswege rings um das Planungsgebiet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Sachguter bestehen in Form der bestehenden Gewerbehalle und den dazugeho-
rigen Verkehrsflachen.

Hinweise auf Kulturgtter liegen nicht vor.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungsef-
fekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwi-
schen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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8.5. Alternativenprifung
8.5.1. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung
Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei

Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung der Um-
weltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfilhrung des Vorhabens

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut. Es ist von einer
Beibehaltung der gewerblichen Nutzung mit ihren Emissionen
insbesondere durch Verkehr auszugehen.

Tiere und Pflanzen | Aufgrund der hohen Nutzungsdichte ist der moégliche Lebens-
raum fur frei lebende Pflanzen und Tiere im Plangebiet bereits
begrenzt.

Lediglich die Gehdlzflachen im Westen des Planungsgebiets die-
nen derzeit als potenzieller Lebensraum. Ohne Bebauungsplan
kommt es nicht zu einem Heranrlicken baulicher Anlagen an
diese Geholzflache.

Boden Im Bereich der gewerblich genutzten Flachen bleibt die vorhan-
dene Versiegelung unverandert bestehen.

Moglicherweise bestehende Bodenbelastungen bleiben unver-
andert bestehen.

Wasser Im Bereich der gewerblich genutzten Flachen bleibt die vorhan-
dene Versiegelung unverandert bestehen. Im Bereich der brach-
liegenden Erweiterungsflache erfolgt keine Versiegelung.

Luft / Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Flache Das Planungsgebiet bleibt als gewerblich genutzte Flache am
Ortsrand erhalten.

Landschaftsbild Das Planungsgebiet bleibt als gewerblich genutzte Flache am
Ortsrand erhalten.

Biologische Vielfalt | Bei einer Beibehaltung der gewerblichen Nutzung sind keine Ver-
anderungen zu erwarten.

Kultur- und Sachgi- | Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.
ter

FFH- und Vogel- FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
schutzgebiete

Die Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung ergibt sich aus Kapitel 8.6 des Umweltberichts.
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8.5.2.

8.6.
8.6.1.

8.6.2.

Ubersicht uber die wichtigsten gepriften anderweitigen
Losungsmadglichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf
die Umweltauswirkungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten fir das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht geprift, da es einerseits Ziel der Planung ist, eine gewerbliche
Bauflache weiterzuentwickeln und andererseits eine andere Nutzung als eine ge-
werbliche Nutzung fir das Planungsgebiet angesichts der Nachbarschaft zu wei-
teren Gewerbegebieten und einer stark befahrenen StrafRe nicht in Betracht
kommt.

Grundsatzliche Standortalternativen

Standortalternativen sind aufgrund des Planungsanlasses — Erweiterung eines
bestehenden Gewerbebetriebes — nicht relevant und waren daher nicht zu unter-
suchen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch die Planung kommt es — gegenuber der derzeitigen Flachennutzung - zu
einer Versiegelung bislang offener Bodenflachen auf insgesamt bis zu ca.
3.840 m2 Flache.

Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen (nattrliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur Schad-
stoffe, Standort fUr die naturliche Vegetation) vollstandig verloren.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die Planung kommt es — gegenuber der derzeitigen Flachennutzung - zu
einer Versiegelung bislang offener Bodenflachen auf insgesamt bis zu ca.
3.840 m2,

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasserneu-
bildung wird unterbrochen.

Durch MalRnahmen des Niederschlagswassermanagements (Versickerung,
Ruckhaltung) kénnen die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung bzw. auf
das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewassernetz jedoch vermie-
den oder zumindest reduziert werden.

Gemal dem ,Fachbeitrag Uber die Wasserhaushaltsbilanz zum Bebauungsplan-
verfahren ,GroBmarkt, 1. Anderung und Erweiterung“ der Ortsgemeinde Zeis-
kam“ (Planungsbiro Piske, Marz 2023) wird durch die Planung eine deutliche
Verbesserung gegeniiber dem Bestand erreicht und eine weitergehende Annéah-
rung an den Urzustand induziert.
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Durch das konkrete Erweiterungsvorhaben ergeben sich unter Berlicksichtigung
der im Bebauungsplanentwurf erganzten verdunstungsférdernde Malinahmen
keine nachteiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Fur das gesamte Plangebiet kann davon ausgegangen werden, dass langfristig
ebenfalls eine Annahrung an den Urzustand erreicht wird, da bei allen zukUnfti-
gen baulichen Anpassungen der Bestandsschutz entféllt und bei Neuanlagen den
Geboten des B-Plans und des WHG entsprochen werden muss. Dem Ver-
schlechterungsverbot wird entsprochen.

8.6.3. Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet besitzt aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung keine
besondere Bedeutung fir das lokale Klima. Aufgrund der geringen Gr6Re des
Plangebiets und der nur geringfiigig erhdhten Versiegelung, sind nachteilige Wir-
kungen auf das Klima oder die lufthygienische Funktion nicht zu erwarten.

8.6.4. Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von Vegetationsflachen.
Betroffen davon sind allerdings nur kaum genutzte brachliegende Grasflachen
im Westen des Plangebietes. Eine besondere Bedeutung als Lebensraum fir
Flora und Fauna kommt den Flachen nicht zu.

Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschitzter Arten
ergibt sich nicht.

8.6.5. Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Erlebnispotenzial

Durch die Planung kommt es zur Bebauung einer kaum genutzten Aul3enbe-
reichsflache, durch die sich das Landschaftsbild, aufgrund der ausgepragt vor-
handenen Randeingrinung jedoch kaum verandert. Hinzu kommt, dass die Fl&-
che sudlich der Ortslage, durch die bestehende Gewerbenutzung, sowie der
bestehenden StralRe (L 540) bereits entsprechend vorgepragt ist.

Mit der Realisierung des Vorhabens ist demnach kein Verlust von Flachen be-
sonderer Vielfalt, Eigenart oder Schonheit verbunden.

8.6.6. Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung werden rund 0,5 ha unbebaute Flache am sudlichen Orts-
rand der Ortsgemeinde Zeiskam Uberplant. Die Flache wird derzeit kaum ge-
nutzt. Sie grenzt direkt an die bestehende Gewerbehalle an.

8.6.7. Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter
Auswirkungen auf Kulturguter sind nicht zu erwarten.

8.6.8. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Immissionsbelastung Schall
Durch die Planung ist nicht von nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen
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8.7.

8.7.1.

auszugehen, da das Plangebiets bereits im Bestand gewerblich genutzt wird.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes ist mit der angrenzenden Bebauung
gut vertraglich.

Erholung

Nachteilige Auswirkungen auf Erholungsinfrastrukturen ergeben sich nicht. Bis-
lang bestehende Wegeverbindungen befindet sich innerhalb des Plangebietes
nicht.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Mit der vorgesehenen Inanspruchnahme einer bereits gewerblich genutzten
Flache kann der Eingriff in Natur und Landschaft bereits auf der Ebene der Fla-
chenauswahl geringgehalten werden.

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundstiicke folgende Regelungen
vorgesehen:

e Umdie Eingrinung des Plangebiets gegeniiber den angrenzenden Stral3en
und der darauf folgenden freien Landschaft zu gewahrleisten, werden am
ndrdlichen und 6stlichen Rand der Bauflachen jeweils 5 m breite Flachen,
am westlichen und stidwestlichen Rand der Bauflachen jeweils 9 m breite
Flachen zum Erhalt der vorhandenen von B&ume und Strducher
festgesetzt. Der Erhalt der Gehdlzflachen rund um das Plangebiet dient der
landschaftlichen Einbindung und der Gestaltung des Ortseingangs.

e Mindestens 20% der Grundstucksflache sind — soweit die Flachen nicht als
Versickerungs- oder Rickhalteflachen erforderlich bzw. als Flachen zur
Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt sind - als begriinte Freiflachen anzulegen und entsprechend der
unter C: Hinweise beigefugten Pflanzliste zu bepflanzen. Die Pflanzdichte
fur die Straucher (Mindestqualitat 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60-100 cm)
betragt 1 Exemplar auf 2,50 m? Flache. AulR3er den in der Pflanzliste
aufgefuhrten Strauchern sind auf je 300 m2 Freiflache ein Laubbaum 1.
GroRRenordnung oder auf 100 m2 ein Baum 2. Gro3enordnung der in der
Pflanzliste aufgefiihrten Baumarten zu pflanzen. Fur die Baume gilt als
Qualitats- und GroélRenbindung als Mindeststandard: Hochstdmme, 3x
verpflanzt, 12- 14 cm Stammumfang.

Soweit die unbebauten Flachen der Baugrundsticke nicht als
Geholzflachen anzulegen sind, sind sie als extensive Wiesenflachen zu
entwickeln, die mit an die jeweiligen Standortverhaltnisse angepasstem
Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet ,UG 9 OBERRHEIN® anzusaen
sind.
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8.7.2.

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Die Festsetzung dient ebenfalls dem Schutz des Grundwassers, da
unbeschichtete Metalle vom Regen ausgewaschen werden und sich so in
Boden und Grundwasser anreichern konnen.

e Fenster- und 6ffnungslose Wandflachen ab einer Grof3e von 50 gm sind mit
Kletter- und Rankpflanzen zu begriinen. An den betreffenden Wandflachen
ist je 2 m Fassadenlange eine Pflanze zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

e Fir AulRenbeleuchtungen sind ausschlieBlich Lampen mit warmweil3em
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zu verwenden, die nach unten abstrahlen. Damit
sollen insbesondere nachteilige Auswirkungen auf Insekten begrenzt
werden.

e Die Festsetzung, dass bauliche Einfriedungen fir Kleintiere
durchwanderbar zu gestalten sind soll ebenfalls die Lebensraumeignung
der zusammenhdngenden Gartenflachen fur heimische Tierarten,
insbesondere fur Kleinsauger erhalten.

e Soweit nicht betriebliche Belange zwingend eine andersartige Flachenbe-
festigung erfordern, sind die nicht stdndig durch Schwerlast- oder PKW-
Verkehr befahrenen Verkehrsflachen, Parkplatze und andere Befestigungs-
flachen im Bereich der Baugrundstiicke mit versickerungsfahigen Materia-
lien zu befestigen.

Als externe Ausgleichsflache wird das 2.221 m2 grof3e Flurstiick 775/1, gelegen
ca. 40 m nordwestlich des geplanten Baugrundstiicks, herangezogen. Die bis-
lang ackerbaulich genutzte Flache ist in eine extensive Wiesenflache umzuwan-
deln. Sie ist mit an die Standortverhéltnisse angepasstem Regio-Saatgut aus
dem Ursprungsgebiet ,UG 9 OBERRHEIN® anzusaen.

MaRRnahmen zum Artenschutz

Gemal des artenschutzrechtlichen Gutachtens (Spezielle artenschutzrechtliche
Prufung der Stufe | (SaP |) — Potentialanalyse — Bebauungsplan ,Gromarkt, 1.
Anderung und Erweiterung, NMW Naturschutzfachliche MalRnahmen Wage-
mann, 15.11.2022) werden folgende Mallnahmen zur Vermeidung des Eintritts
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sowie CEF-Malinahmen erforderlich:

Zeitliche Regelung der Baufeldraumung und Bautéatigkeiten

Das Roden von Vegetation ist nur aul3erhalb der gesetzlichen Vogelschutzzeit,
im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar zulédssig und abzuschliel3en. Der
Zeitraum zwischen Baufeldraumung und Baubeginn sollte mdglichst zeitlich nicht
weit auseinander liegen. Liegt die Baufeldraumung und der Baubeginn zeitlich
auseinander, sollte darauf geachtet werden, dass sich in der Zwischenzeit auf
der Vorhabenflache keine Ruderal-Vegetation etabliert, um weitere artenschutz-
rechtliche Konflikt zu vermeiden.
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Sollten die Bauarbeiten Uberwiegend in der Brutzeit (Anfang Marz bis Ende Sep-
tember) stattfinden, ist es sinnvoll die Arbeiten so zu planen, dass zu Beginn der
Brutzeit (Anfang Marz) bereits Baustellentétigkeit auf der Vorhabenflache
herrscht. Dadurch kann das Risiko einer Brut stérungsempfindlicher Vogelarten
im direkten Umfeld der Baumal3nahme minimiert werden und Vogeln die Mog-
lichkeit gegeben werden auf andere Bereiche auszuweichen.

Sollten Arbeiten innerhalb der Vogelschutzzeit (Anfang Marz bis Ende Septem-
ber) stattfinden, ist durch die Okologische Baubegleitung im Vorfeld zu klaren ob
aktuelle Bruten beeintrachtigt werden. Dies trifft auch zu sofern der Beginn der
Bautatigkeiten auf der Vorhabenflache zeitlich nicht direkt nach der Rodung ein-
setzt. Je nach Zeitabstand kann sich ein entsprechendes Brutpotential wieder
entwickeln und muss entsprechend beriicksichtigt werden. Bei Bedarf missen
gegebenenfalls weitere VermeidungsmaRnahmen durch die OBB geplant bzw.
durchgeftuihrt werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die zeitlichen Beschrankungen fur die Rodung von Baumen und Strauchern
sind als Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft ibernommen.

Regelungen zum Zeitpunkt der Umsetzung baulicher Mal3nhahmen kdénnen
aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungsmaoglichkeit nicht im Be-
bauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine Regelung in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde und dem Vorhabentra-
ger.

Schutz / Erhalt des bestehenden Heckenstreifens in den Randbereichen der
Vorhabenflache

Die bestehenden Heckenbereiche in den Randbereichen der Vorhabenflache,
sind als Bautabuzone auszuweisen und entsprechend kenntlich zu machen. Die
Bereiche sind vor jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen, gegebenenfalls kann
dies durch die Installation eines Bauzauns gewahrleistet werden.

Bezuglich des Wurzel- und Baumschutzes der betroffenen Baume in dem Ge-
holzstreifen sind die Angaben nach RAS-LP 4 und der DIN 18920 zu beachten.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die bestehenden Heckenbereiche sind als Flachen zur Erhaltung von Bau-
men, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Gibrigen Mal3nahmen kdnnen aufgrund einer fehlenden geeigneten Fest-
setzungsmaglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher er-
folgt eine Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ge-
meinde und dem Vorhabentréager.
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Beschrankung und Minimierung von Lichtemisionen

Um Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen im Bereich des Heckenstreifens
westlich und nordlich der geplanten Lagerhalle zu vermeiden, ist auf eine Be-
leuchtung in diesen Bereichen zu verzichten.

Generell ist darauf zu achten, dass fir die Beleuchtung im Vorhabenbereich
(StralRen- und Wegbeleuchtung ...) insekten- bzw. fledermausfreundliche
Leuchtmittel verwendet werden. Leuchtmittel mit einem hohen Anteil kurzwelli-
gen, blauen und ultravioletten Lichts (340 - 440nm) sollten vermieden werden.
Warmweil3e und neutralweil3e LEDs kénnen anstatt kaltweiRer LEDs eingesetzt
werden.

Die Abstrahlung ist mdglichst auf einen Winkel kleiner als 70° zur Vertikalen zu
beschranken. Durch diese Malinahme kénnen Beeintrachtigungen von nachtak-
tiven Insekten-, Vogel- und Fledermausarten minimiert werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Vorgaben sind als Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft ibernommen.

Installation von Nistkasten

Um potentielle Beeintrachtigungen von Gebaudebritenden Vogelarten (insbe-
sondere der Arten Sperling und Hausrotschwanz) zu vermeiden, wird die Instal-
lation von zwei Sperlingskasten — (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP)
und zwei Halb- oder Nischenbruterhohlen (z.B. Schwegler Halbhohle 2HW) emp-
fohlen. Die Nistkasten kdnnen an dem Bestandsgebaude angebracht werden.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Installation von Nistkdsten kann aufgrund einer fehlenden geeigneten
Festsetzungsmaoglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Da-
her erfolgt eine Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager.

Gestaltung der Grinflachen / Mulden auf dem Gelande als extensiv bewirt-
schaftete Grinlandflachen

Der Verlust an Lebensraum- und Nahrungshabitaten fir Schmetterlinge kann
durch entsprechende Gestaltung der Grunflachen auf dem Gelande vor Ort aus-
geglichen werden.

Es wird empfohlen die vorgesehenen Grinflachen z.B. zwischen Neubau Lager-
halle und Gehdlzstreifen sowie die Muldenbereiche entsprechend als extensiv
bewirtschaftete Grunlandflache herzurichten.

Bei Einsaat ist autochthones, an die jeweiligen Standortverhaltnisse angepasstes
Saatgut zu verwenden. Empfohlen wird Regio-Saatgut aus dem Ursprungsgebiet
,UG 9 OBERRHEIN*. Der Einsatz von Dingemittel und Bioziden im Bereich der
MalRnahmenflachen ist zu unterlassen.
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Die Mahd der hergestellten Vegetationsflachen sollte einméhdig im Spatsommer
erfolgen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Vorgaben sind als ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebau-
ten Flachen der bebauten Grundstiicke Gibernommen.

Regelungen zum Zeitpunkt der Mahd kénnen aufgrund einer fehlenden ge-
eigneten Festsetzungsmoglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den. Daher erfolgt eine Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager.

Okologische Baubegleitung

Bestellung einer Okologischen Baubegleitung (OBB) zur Begleitung, Uberwa-
chung und Kontrolle der oben genannten Malinahmen

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MalRnahme kann aufgrund einer fehlenden geeigneten Festsetzungs-
moglichkeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher erfolgt eine
Regelung in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde und
dem Vorhabentrager.

8.7.3. MaRnahmen zum Immissionsschutz
MalRnahmen zum Immissionsschutz werden nicht erforderlich.

8.8. Zusatzliche Angaben
8.8.1. Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts knnen keine ndheren Angaben uber die im
Bereich des Planungsgebiets kinftig zu erwartende Abfallerzeugung gemacht
werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass neben typischen Siedlungsab-
fallen, die durch die Ortsgemeinde Zeiskam beseitigt werden, weitere gewerbli-
che Abfalle anfallen kdnnen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwer-
tung in dafuir zugelassenen Anlagen bedurfen.

8.8.2. Technischer Umweltschutz (Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kdnnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

8.8.3. Energie

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energie-
bedarf. N&dhere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf konnen auf Ebene
des Bebauungsplanes jedoch nicht getroffen werden.
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8.8.4.

8.8.5.

8.8.6.

8.8.7.

8.8.8.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniuber den Folgen des
Klimawandels

Die geplanten Vorhaben weisen keine besondere Anfalligkeit gegentber den
Folgen des Klimawandels auf.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt

Durch die geplanten Vorhaben ergeben sich keine besonderen Risiken fiir das
kulturelle Erbe. Dies gilt auch in Hinblick auf mdgliche Risiken durch Unfalle
oder Katastrophen.

Risiken fur die menschliche Gesundheit konnen sich durch die Larmemissionen
der geplanten Nutzungen ergeben. Mit Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA Larm bzw. der Normen zum Verkehrslarmschutz kann eine gesundheitsge-
fahrdende Wirkung jedoch ausgeschlossen werden.

Weitere Risiken fir die menschliche Gesundheit und die Umwelt kénnen sich
durch die kunftigen Nutzungen ergeben, insbesondere, soweit es sich um ge-
werbliche Nutzungen handelt. Der Bebauungsplan kann hierzu jedoch keine na-
heren Regelungen zur Zulassigkeit solcher Nutzungen treffen. In der Folge ist
es nicht mdglich, im Umweltbericht die daraus folgenden Risiken abzuschétzen.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete

Im naheren Umfeld des Planungsgebiets befinden sich weitere gewerbliche
Nutzungen.

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

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkun-
gen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtli-
che Zulassigkeit bestimmter Nutzungen begriindet werden kann. Es werden
rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in un-
terschiedlicher Intensitdt ausgenutzt werden kdnnen. Insofern muss der Um-
weltbericht auf einen gemalk den Festsetzungen des Bebauungsplans realisti-
scherweise anzunehmenden unglnstigen Fall abheben. In der Realitdt konnen
die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plan-
gebietes erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger Fachli-
teratur und -gesetze.
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8.8.9.

8.8.10.

8.9.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemal3nah-
men zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art
und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwégung waren.

Die Gemeinde erhélt gemaR 8§ 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehor-
den, die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswir-
kungen tberprifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwachung der
maoglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ihrer Analyse
der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans her-
anziehen kann. Eine eigene Bestanderhebung der fachbezogenen Umweltaus-
wirkungen ist somit nicht erforderlich.

Referenzliste der fir den Umweltbericht herangezogen Quellen
Fur den Umweltbericht wurden folgende Quellen herangezogen:
e Bodenkarte Rheinland-Pfalz, Geologisches Landesamt Rheinland-Pfalz

e Landesinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz,
aufgerufen unter: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_ natur-
schutz/

e Geoportal Wasser des Ministeriums fur Umwelt, Energie, Ernahrung und
Forsten, aufgerufen unter: https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/serv-
let/is/2025/

e Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fur Umwelt, Energie, Ernah-
rung und Forsten; Aufgerufen unter: https:// hochwassermanagement.rlp-
umwelt.de/servlet/is/200041/

e Gutachten ,Spezielle artenschutzrechtliche Prufung der Stufe | (SaP I) Po-
tentialanalyse - Bebauungsplan ,GroBmarkt, 1. Anderung und Erweiterung
Biro NMW Naturschutzfachliche Ma3nahmen Wagemann, 25.11.2022.

e ,Fachbeitrag Uber die Wasserhaushaltsbilanz zum Bebauungsplanverfah-
ren ,GroBmarkt, 1. Anderung und Erweiterung“ der Ortsgemeinde Zeis-
kam®, Planungsburo Piske, Ludwigshafen, Marz 2023.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ein in der Ortsgemeinde Zeiskam anséassiger Gewerbebetrieb plant die Errich-
tung einer dreiseitig geschlossenen Lagerhalle sowie die Erweiterung einer
Kihlhalle auf einem bereits gewerblich genutzten Gelande.

Auf dem Gelande des ,Gro3marktes” wurde eine landwirtschaftliche Produkti-
onshalle gebaut, in der das Gemise von den um Zeiskam ansassigen Erzeu-
gern gewaschen und aufbereitet wurde. Im Laufe der letzten Jahre hat sich die
Situation in der Ortsgemeinde grundlegend gewandelt. Viele Landwirte stellten
ihren Betrieb ein, andere haben sich vergréRert und das Waschen und Aufbe-
reiten der Waren auf ihren eigenen Hof verlagert. Aufgrund dieses
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Strukturwandels wird die bestehende Halle nur noch fir die Verladung von Ge-
muse genutzt und ist somit als Logistikstandort anzusehen. Da somit keine land-
wirtschaftliche Nutzung mehr gegeben ist, wurde das Plangebiet bereits zum
weit Uberwiegenden Teil als Gewerbegebiet festgesetzt.

Das Grundstiick ist im Bestand bereits durch eine Lagerhalle bebaut. Diese
wurde planungsrechtlich durch den Bebauungsplan ,GroBmarkt* der Ortsge-
meinde Zeiskam vom 12.11.20215 abgesichert. Die bestehende bauliche Nut-
zung soll nun nach Osten erweitert werden. Die Erweiterungsflache liegt derzeit
brach und ist planungsrechtlich dem Aul3enbereich gemal § 35 BauGB zuzu-
ordnen.

Die Erweiterungsflache des Bebauungsplangebiets betragt ca. 0,5 Hektar. Das
Plangebiet ist bereits durch eine dichte Baumhecke in Richtung Westen einge-
grunt.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind im Wesentlichen durch die zulas-
sig werdende Versiegelung und durch den Verlust von Kaltluftentstehungsfla-
che zu erwarten. Durch die vorhandene Eingriinung sind keine negativen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten. Auch sind keine wesentlich ne-
gativen Auswirkungen auf den Wasserkreislauf sind zu erwarten, da das anfal-
lende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebiets zur Versickerung ge-
bracht werden soll.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
die innerhalb des Plangebiet vorhandenen Gehdlzflachen/Randeingriinung als
zu erhalten festgesetzt sowie weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung
der privaten Baugrundstticke getroffen.

Da der Ausgleich nicht vollstandig innerhalb der geplanten Bauflache nachge-
wiesen werden kann, wird der Planung eine in unmittelbarer Nahe zur Bauflache
gelegene externe Ausgleichsflache in der erforderlichen Grof3e zugewiesen.
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9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

Zusammenfassende Erklarung

Gemal § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende Erkla-
rung beizuftgen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im Bebauungsplan
berucksichtigt wurden und aus welchen Grinden der Plan nach der Abwéagung
mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkei-
ten gewéahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der planungsrechtlichen Absiche-
rung einer Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes um ca. 0,5 ha.
Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine gewerbliche Nut-
zung geschaffen werden. Hierzu wird parallel zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans auch eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des der-
zeitigen Zustands von Natur und Landschatft, eine Erfassung der durch die Pla-
nung zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser
Eingriffe erforderlichen MalRnahmen berticksichtigt.

Des Weiteren wird fir die weitere gewerbliche Entwicklung eine Flache vorge-

sehen, der keine besondere Bedeutung fur den Naturhaushalt zukommt, da sie
bereits im Bestand Uberwiegend gewerblich genutzt wird.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
... wird im Rahmen des weiteren Verfahrens erganzt....

Geprufte anderweitige Planungsmadglichkeiten

Da es sich bei der Planung um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbe-
betriebs handelt, wurden keine Standortalternativen gepruft. Auch wird die Fla-
che, aufgrund der bereits vorhandenen Eingriinung, fir das Vorhaben als bes-
ten geeignet angesehen. Aufgrund der umliegenden gewerblichen Nutzungen
und der unmittelbar angrenzenden stark befahrenen StraRe, kommen auch
keine Nutzungsalternativen in Betracht
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Anlage 1. Bodenbilanzierung
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