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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Ortslage von Zeiskam an der Landes-
stral3e L 540 Richtung Bellheim. Die Zeiskamer Muhle grenzt direkt an die in
West-Ost-Richtung verlaufende Queich an. Studéstlich der Zeiskamer Muhle er-
strecken sich die ausgedehnten Waldflachen des Bellheimer Waldes.
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Lage im Raum

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst die Flurstiicke
1984/1 und 1999 teilweise und weist eine Flache von eine ca. 6.280 m2 auf.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
stiicke werden zudem aus der Planzeichnung gemaf 8 9 Abs. 7 BauGB ersicht-
lich.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst nur den Bereich des
eigentlichen Miuhlenanwesens mit den angrenzenden Grin- und Gartenflachen.
Die nordlich gelegene Zufahrt mit den dortigen Stellplatzen ist nicht in die Ande-
rung des Bebauungsplans einbezogen. Dort bleibt der Bebauungsplan ,Zeiska-
mer Muhle® aus dem Jahr 2006 unverandert gultig.

Seite 5



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Zeiskam, Begriindung zum Bebauungsplan ,Zeiskamer Miihle, 1. An-
derung” Entwurfsfassung vom 25.04.2024

190571
AN

Abgrenzung Geltungsbereich. Schwarze Umrahmung: Geltungsbereich der Bebauungsplan-An-
derung. Graue Umrahmung: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zeiskamer Muhle*
ohne Mal3stab

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Zeiskamer Mihle wird derzeit bereits als Hotel und Restaurant genutzt. Die
Betreiber beabsichtigen jedoch eine Erweiterung insbesondere im Bereich der
Restaurantflachen, aber auch im Beherbergungsbereich.

Hierftir wurde bereits im Jahr 2006 ein Bebauungsplan aufgestellt. Die damalige
Erweiterungsplanung wurde in wesentlichen Teilen umgesetzt. Allerdings wurde
bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Zeiskamer Muhle® im Jahr 2006 be-
wusst auch die Méglichkeit weiterer Entwicklungsoptionen offen gehalten.

Im Rahmen der Konkretisierung der jetzigen Erweiterungsplanungen hat sich ge-
zeigt, dass die ursprunglich angedachte Erweiterungsoption in dstlicher Richtung
nicht sinnvoll umsetzbar sein wird, da der Bedarf insbesondere im Bereich der
Gastronomieflachen besteht und hier nur im Westen des Geb&udekomplexes die
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erforderlichen Verbindungen mit den bestehenden Einrichtungen gegeben sind.
Daher wird nun eine Erweiterung vorrangig in Richtung Westen angestrebt.

Das geplante Vorhaben hélt zwar die Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung
ein, kann jedoch nicht innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen des gul-
tigen Bebauungsplans ,Zeiskamer Muhle® realisiert werden.

Das geplante Vorhaben ist daher nur nach einer Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans moglich. Inhalt der Anderung ist im Wesentlichen eine Ver-
schiebung der Uberbaubaren Grundstucksflache sowie eine Erweiterung des
Umfangs der zulassigen Nutzung durch Beherbergungsbetriebe und Gaststatten.

Planerische Zielsetzung der Ortsgemeinde fiir die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans sind insbesondere

¢ die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage flur die geplante Erweiterung
der etablierten und Uberregional bekannten Hotel- und Restaurantnutzung,
welche flr den Tourismus der Ortsgemeinde von besonderer Bedeutung ist,

¢ die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung.

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

Einheitlicher Regionalplan

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar ist das ge-
samte Plangebiet als sonstige Flache (,Weilflache®) dargestellt. Die Flache wird
mit einem Vorranggebiet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (Z) und ei-
nem Regionalen Griinzug (Z) Uberlagert.

N

Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
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Vorranggebiet flr den vorbeugenden Hochwasserschutz

Entlang der Gewasserlaufe sind die FreirAume, die bei einem Hochwasser mit
einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (HQ100) Uberschwemmt werden, als
Vorranggebiete fur den vorbeugenden Hochwasserschutz ausgewiesen.

In den Vorranggebieten haben die Belange des Hochwasserschutzes Vorrang
vor konkurrierenden Nutzungsansprichen. Sie sind von hochwassersensiblen
Nutzungen, insbesondere von weiterer Bebauung sowie von Vorhaben, die den
Abfluss beeintrachtigen bzw. zu Retentionsraumverlusten fiihren, freizuhalten.
Unvermeidbare Vorhaben und Malinahmen im offentlichen Interesse sind aus-
nahmsweise moglich, wenn die Erfordernisse des Hochwasserschutzes gewahrt
bleiben.

Regionaler Griinzug (2)

Mit der Darstellung eines Regionalen Griinzugs gemaf Plansatz Z 2.1.1 sowie
zugehdriger Begrindung des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar sind fol-
gende Zielvorgaben verbunden:

e Die Regionalen Griinzliige sind zusammenhéngende und gemeindetbergrei-
fende Freirdume, die auch aufgrund ihrer naturrdumlichen Funktion oder auf-
grund der siedlungsgeschichtlichen, kulturhistorischen oder landschaftsasthe-
tischen Zusammenhange sowie als Sichtachsen als wertvoll einzustufen sind.
Sie dienen als groRraumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz und
der Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie dem
Schutz und der Entwicklung der Kulturlandschatft.

¢ In Regionalen Grunzigen darf in der Regel nicht gesiedelt werden. In den
Grunzugen sind technische Infrastrukturen und Verkehrsinfrastrukturen sowie
privilegierte Vorhaben im Sinne von § 35 (1) BauGB zulassig, die die Funkti-
onen der Grinzige nicht beeintrachtigen, im Uberwiegenden 6ffentlichen In-
teresse notwendig sind oder aufgrund besonderer Standortanforderungen nur
aulBerhalb des Siedlungsbestandes errichtet werden kénnen. Letzteres gilt
auch fur den Rohstoffabbau. In den Grinzasuren sind raumbedeutsame Vor-
haben im Sinne von § 29 BauGB unzulassig. Die Erweiterung standortgebun-
dener technischer Infrastrukturen ist ausnahmsweise moglich.

Laut Begriindung zum Einheitlichen Regionalplan sind Regionale Grunzlge zu-
sammenhangende und gemeindeilbergreifende Freiraume, die unterschiedli-
chen 6kologischen Funktionen, naturschonenden und nachhaltigen Nutzungen,
der Erholung sowie dem Kulturlandschaftsschutz dienen. Sie bilden ein multi-
funktionales Instrument zur regionalplanerischen Sicherung der Freiraume in der
Metropolregion Rhein-Neckar. In dieses multifunktional begriindete regionale
Freiraumsystem wurden Gebiete einbezogen, die aufgrund ihrer spezifischen na-
turraumlichen Funktionen als besonders wertvoll einzustufen sind. Auswahlkrite-
rien sind u.a.:
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e wertvolle Gebiete fur den Arten- und Biotopschutz inkl. landespflegerisch
wertvoller Gebiete (Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, Flachen der tberortlichen Biotopvernetzung usw.),

e wertvolle Bereiche fur die Wasserversorgung (Wasserschutzgebiete/Wasser-
sicherungsbereiche),

e Uberschwemmungsgefahrdete Bereiche,

e Gebiete mit besonderer Bedeutung fur das Klima (Kaltluftentstehung und Kalt-
luftabflussbahnen),

¢ landschaftspragende und landschaftsgestaltende natirliche Elemente (z.B.
Wald- und Gewasserrander, Dunen, markante Hohenunterschiede in der
Rheinebene),

e Waldflachen,

e Schutz unzerschnittener Landschaftsteile,

e siedlungsgliedernde Freiflachen zur Verhinderung bandartiger, ausufernder
Siedlungsentwicklung, ,offene“ Talbereiche und wertvolle Waldflachen in den
Mittelgebirgslagen,

¢ Raume und Gebiete mit besonderer Erholungsfunktion (vgl. Erlauterungskarte
Natur, Landschaft und Umwelt).

Aulerdem wurden in das Freiraumsystem der Regionalen Griinzuge siedlungs-
geschichtlich, kulturhistorisch oder landschaftsasthetisch bedeutsame Zusam-
menhange Uberortlicher Auspragung sowie Sichtachsen einbezogen. Damit sol-
len fur die Region oder einzelne Teilraume charakteristische, das Landschaftsbild
dominierende und nachhaltig pragende Elemente und Gesamtanlagen vor einer
Beeintrachtigung durch heranriickende Besiedlung geschutzt und dauerhatft er-
halten werden. In der Regel beinhalten die als Regionale Grinzlige ausgewiese-
nen Gebiete mehrere der oben genannten Funktionen. Aufgrund der hohen Be-
siedlungsdichte, der umfangreichen Stadt-Land-Verflechtungen und der weiter
ansteigenden Anforderungen an die Ausgleichsleistungen der Freiraume errei-
chen die Festlegungen zur Sicherung und Entwicklung zusammenhangender
Freiraume in der Metropolregion Rhein-Neckar eine grof3rdumige Ausdehnung.
Regionale Grinzige kénnen andere Vorranggebiete mit freiraumsichernden
Funktionen Uberlagern. Insgesamt sollen durch die GrofR3flachigkeit und ihren
groRraumigen Zusammenhang die multifunktionalen Anspriiche an die Land-
schaft, die in einer Metropolregion besonders ausgepragt sind, besser gewahr-
leistet werden.

Landesplanerische Stellungnahme

Die Verbandsgemeinde Bellheim hat mit Schreiben vom 13.03.2023 bei der
Kreisverwaltung Germersheim einen Antrag auf Abgabe einer landesplaneri-
schen Stellungnahme zur urspriinglich geplanten Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren gestellt.

Mit Schreiben vom 31.07.2023 wurde daraufhin von der Kreisverwaltung
Germersheim als Unterer Landesplanungsbehdrde nach Beteiligung verschiede-
ner Behorden die Landesplanerische Stellungnahme gemald § 20 Landespla-
nungsgesetz abgegeben.
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Gemal der landesplanerischen Beurteilung sind fir den Bereich des Planungs-
gebiets die beiden Ziele ,Regionaler Grinzug" und ,Vorranggebiet fur den vor-
beugenden Hochwasserschutz" im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
(ERP) von 2014 und die Lage des Plangebiets im FFH Gebiet ,Bellheimer Wald
mit Queichtal” und im Vogelschutzgebiet ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald
und Queichwiesen" malRgebend.

Laut ERP darf in den Regionalen Griinziigen in der Regel nicht gesiedelt werden.

»,Die Bindungen durch die Festlegung von Regionalen Griinziigen und Griinzé&-
suren bestehen vornehmlich in einem generellen Freihaltegebot. Dies bedeutet,
dass auf den Flachen, die innerhalb der regionalen Grinzige und Grinzasuren
liegen, keine Uber einen mdglichen Bestand hinausgehende Siedlungstatigkeit
stattfinden darf. Insbesondere sind in den Regionalen Grinzugen und Griinza-
suren Wohnbaugebiete, Industrie- und Gewerbegebiete, Wochenend- und Feri-
enhausgebiete sowie groRvolumige bauliche Freizeiteinrichtungen unzuléssig.”

»Vorhaben fiir landschaftsgebundene bzw. freiraumbezogene Freizeit- und Erho-
lungsnutzungen sind im Einzelfall auf Ihre Grinzugsvertraglichkeit zu prifen.
Notwendige bauliche Anlagen, insbesondere Geb&aude, missen eine untergeord-
nete Funktion haben und hinsichtlich GroRe, Lage und Kubatur Beeintrachtigun-
gen des Grinzuges maoglichst weitgehend vermeiden."

Weite Teile des Plangebietes werden bereits entsprechend der Planung genutzt.
Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2006 ergeben
sich lediglich geringfugige Erweiterungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache
und der Parkplatzanlagen nach Westen! (in Summe ca. 0,1 ha). Der Regionale
Griinzug ist daher in seiner Funktion fir die Region nicht beeintrachtigt, sofern
die in den bereits vorliegenden Untersuchungen zum Artenschutz und zur Na-
tura2000-Vertraglichkeit vorgeschlagenen Vermeidungs-, Minimierungs- und
Kompensationsmafl3nahmen in der weiteren Planung berlcksichtigt werden. Be-
sonderes Augenmerk ist dabei auf die von der unteren Naturschutzbehérde her-
vorgehobenen MalRnahmen zu richten.

Hinsichtlich des Vorranggebietes vorbeugender Hochwasserschutz weist die un-
ter Wasserbehorde darauf hin, dass die geplante Erweiterung des Parkplatzes in
einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet liegt. Soweit die Flache nicht
aufgefullt wird ist zwar nicht von einem abflussbeeinflussenden Vorhaben auszu-
gehen, dennoch ist bei der zustandigen oberen Wasserbehdrde eine entspre-
chende Ausnahmegenehmigung zu beantragen.

Der Verband Region Rhein-Neckar stellt daher klar, dass Bedenken beziglich
der Inanspruchnahme des Vorranggebietes nur zuriickgestellt werden kénnen
wenn diese Ausnahmegenehmigung durch die obere Wasserbehérde erteilt wird.
Sofern dadurch die fachplanerischen Bedenken behoben werden kdnnen ist hier
ebenfalls nicht von einem Eingriff mit Beeintrachtigungen der Funktion des regi-
onalplanerischen Ziels zu rechnen.

! Die Erweiterung des Parkplatzes ist nicht Gegenstand dieser Bebauungsplan-Anderung.
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Im Ergebnis ist bezlglich des Regionalen Griinzuges nicht von der Betroffenheit
des regionalplanerischen Zieles auszugehen, sofern die naturschutzfachlichen
Belange, wie in den Fachgutachten vorgeschlagen und durch die untere Natur-
schutzbehdrde gefordert, berticksichtigt werden.

In Bezug auf das Vorranggebiet vorbeugender Hochwasserschutz kann nur dann
davon ausgegangen werden, dass der Planung das regionalplanerische Ziel
nicht entgegensteht, wenn eine entsprechende Ausnahmegenehmigung fur die
Inanspruchnahme des Uberschwemmungsgebietes durch die zustandige obere
Wasserbehorde erteilt wird.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim ist die ,Zeiskamer
Muhle” als Bestandsgebaude ,Hotel Restaurant® ohne Darstellung einer Baufla-
che enthalten.

- |

Bisherige Darstellung des Planungsgebletes im Flachennutzungsplan

Rings um das Plangebiet sind landwirtschaftliche Flachen sowie die angrenzen-
den Schutzgebiete dargestellt.

Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, da
sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung keine Veranderungen gegeniber
dem Bestand ergeben und sich die geplanten baulichen Nutzungen zum weit
Uberwiegenden Teil auf den Bereich der derzeit ohnehin bestehenden Bebauung
beschranken werden.
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3.4. Bestehendes Baurecht

Die bestehende Nutzung wird durch den Bebauungsplan ,Zeiskamer Mihle“ aus
dem Jahr 2006 planungsrechtlich abgesichert.

Grofgrabell _—
e

In den Mihlwiesen

Der Bebauungsplan ,Zeiskamer Muhle“ setzt ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Hotel und Gastronomie* fest.

Die maximal zulassige Grundflache fur Gebaude betragt 2.400 m2. Diese darf
aufgrund des Stellplatzbedarfs der vorgesehenen Nutzungen fir Nebenanlagen,
Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer Gesamtgrundflache von 4.800 m2 tiber-
schritten werden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf drei im dstlichen Teilbereich bzw. ein Vollge-
schoss im westlichen Teilbereich beschrankt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt fir Gebaudeteile mit maximal drei
zulassigen Vollgeschossen 14,00 m und fir Gebaudeteile mit maximal einem zu-
l&ssigen Vollgeschoss 6,50 m.

Die Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung
der maximalen Gebaudelange, definiert. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch Baugrenzen beschrankt und halten zur Queich einen Abstand von
mindestens 5 m ein.
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4.

4.1.

Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb
der Flachen fur Stellplatze zulassig.

Zulassig sind Sattel- und Walmdéacher mit Dachneigungen zwischen 20° und 50°.
Fur eingeschossige Bauteile sind auch begriinte Flachdacher bis 15° Neigung
zulassig.

Einfriedungen sind nur in Form von Maschendraht- oder Stabgitterzaunen, die in
eine Randeingrinung integriert sind, zulassig.

Der Bebauungsplan enthalt weiterhin Regelungen zur Zulassigkeit von Werbe-
anlagen.

Grunordnerische Festsetzungen beinhalten Malinahmen zur Vermeidung, Min-
derung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich haupt-
sachlich aus der Lage innerhalb verschiedener Schutzgebiete ergibt.

Fachrechtliche Schutzgebiete
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Das Plangebiet befindet sich im FFH-Gebiet ,Bellheimer Wald mit Queichtal” so-
wie im Vogelschutzgebiet ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwie-

“®

sen-.

Genereller Zweck der Unterschutzstellung von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH-Gebieten) ist nach § 25 Abs. 2 LNatSchG die Erhaltung oder Wie-
derherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der in der Anlage 1 des
LNatSchG fur die betreffenden Gebiete gemeldeten natirlichen Lebensraumty-
pen und Arten. Durch die Berlcksichtigung von Erhaltungszielen soll gewéhrleis-
tet werden, dass:

1. Es zu keinem Verlust der gemeldeten (signifikanten) Lebensraumtypen und
Arten kommt,
2. die GroRRe der gemeldeten Vorkommen ungeféahr erhalten bleibt und
3. die Qualitat der gemeldeten Vorkommen erhalten bleibt. Das Verhéltnis der
Erhaltungszustande A/B/C soll (bezogen auf das gesamte Natura 2000-Ge-
biet) in etwa gleich bleiben beziehungsweise darf sich zumindest nicht in Rich-
tung schlechterer Zustande verschieben.
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Ausgewiesene FFH- und Vogelschutzgebiete (Quelle: www.naturschutz.rlp.de)

FFH-Gebiet 6715-302 ,Bellheimer Wald mit Queichtal®

Die betroffene Flache ist Teil des sich sudlich der Ortsgemeinde befindlichen
FFH-Gebiets ,Bellheimer Wald mit Queichtal®, Gebietshnummer 6715-302. Das
Gebiet ist Bestandteil des europaischen Schutzgebietsystems Natura 2000. Mit
der Ausweisung des Netzes wird die Zielsetzung nach einer Erhaltung der in den
Anhangen der FFH-Richtlinie aufgefihrten Arten und Lebensraumtypen verfolgt.

Das Plangebiet liegt im FFH-Gebiet, allerdings am &uf3eren Rand. Das Plange-
biet hat mit nur ca. 1,2 ha einen sehr kleinen Anteil am insgesamt ca. 4.600 ha
grol3en FFH-Gebiet ,Bellheimer Wald mit Queichtal, welches im Westen bis
Landau und im Osten bis Germersheim reicht. Bei diesem FFH-Gebiet handelt
es sich um einen grof3flachigen storungsarmen Waldkomplex mit vielfachen
Ubergangsbereichen zu (Feucht-) Griinlandbiotopen im Waldinneren. In den
Randbereichen befinden sich vereinzelt auch Ackerflachen.

Der Bellheimer Wald zwischen Landau und Germersheim ist ein grof3flachiges
Waldgebiet auf dem Schwemmkegel der Queich. Dies ist einer der Schwemmfa-
cher der oberen Rheinniederung, die fur die Vernetzung von Rheinauenbiotopen
mit dem Pfalzerwald von besonderer Bedeutung sind (LANIS 2013).

Kennzeichen des Bellheimer Waldes sind die teils lichte Waldstruktur bis hin zum
Halboffenland-Charakter und die enge, mosaikartige Verzahnung mit wechsel-
feuchten Griunland- und FlieBgewasserbiotopen. Auch sind Bereiche vorhanden,
die ruhig und weitgehend frei von Stdrungen sind. Die GroRe des FFH-Gebiets
6715-302 betragt 4.679 ha. Die Meldung an die EU erfolgte im Mai 2004. Im Be-
reich des Plangebiets wird das FFH-Gebiet durch die Ortslage von Bellheim und
das Stadion begrenzt.
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Die Bedeutung des Schutzgebiets ergibt sich aufgrund der Lebensraume fir
zahlreiche hochgradig spezialisierte Tier- und Pflanzenarten, so z.B. die charak-
teristische Binnendine mit offenen Silbergrasfluren, die zahlreichen Graben als
Standorte unterschiedlicher Nass- und Feuchtwiesengesellschaften oder der
Stieleichen— und Hainbuchenwald. Die besondere Schutzwitrdigkeit des FFH-
Gebiets resultiert aus dem Vorhandensein eines ausgedehnten Waldgebiets,
dem Vorkommen von Tierarten der lichten Walder (u. a. Ziegenmelker und
Hirschkafer) sowie dem Vorkommen magerer Feuchtwiesen, naturnaher Tief-
landbache und von Auwaldmosaiken. Auch das Vorhandensein von Fledermaus-
habitaten bewirkt eine besondere Schutzwirdigkeit des FFH-Gebiets.

In der Anlage 1 zu 8 1 Abs. 1 der "Landesverordnung uber die Erhaltungsziele in
den Natura 2000-Gebieten" vom 18. Juli 2005 werden fur das FFH-Gebiet 6715-
302 folgende Erhaltungsziele benannt:

"Erhaltung oder Wiederherstellung

1. der strukturreichen Grunlandgebiete der Bachniederungen mit nicht intensiv
genutzten Mahwiesen und Magerrasen, auch als Lebensraum flir Schmet-
terlinge

2. einer naturnahen FlieRgewasserdynamik vor allem als Lebensraum fur eine
artenreiche Fisch- und Libellenfauna

3. von Buchen- und Eichen-Hainbuchenwéldern sowie bachbegleitenden Au-
enwaldstreifen auf den mittleren und feuchten Standorten und von lichten
Kiefernwéldern mit Freiflachen (insbesondere mit Sandrasen, Zwerg-
strauchheiden, Mahwiesen) auf den Dunen und Flugsandfeldern

4. von Laichgewassern fur den Kammmolch®.

Im Hinblick auf die Arten des Anhangs Il FFH-RL ergeben sich die Erhaltungs-
ziele in Verbindung mit den in Anlage 2 zu 8 1 Abs. 1 beschriebenen Lebens-
raumansprichen der gemeldeten Arten.

Vogelschutzgebiet 6715-401 ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queich-
wiesen®

Das Vogelschutzgebiet 6715-401 ,,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Qu-
eichwiesen” ist in weiten Bereichen flachengleich mit dem FFH-Gebiet 6715-302
"Bellheimer Wald mit Queichtal". Es erstreckt sich vom Kreis Landau in der Pfalz
Uber den Kreis Sudliche Weinstral3e bis in den Kreis Germersheim. Das 5.324 ha
umfassende Vogelschutzgebiet umfasst den ausgedehnten, von Westen nach
Osten sich verbreiternden Schwemmfacher der Queichniederung. Hervorzuhe-
bende Lebensraume sind die feuchten Alteichenbestande und hochgelegenen
trockenen Kiefernwélder auf Sandbdden. Griinland tritt zum einen als Mager-
granland mit Sandrasen bei Germersheim auf und zum anderen in Form ausge-
dehnter Feuchtwiesen im westlichen und mittleren Gebietsteil. Die artenreichen
Vogelbestande im Gebiet erreichen landesweit hdchste Dichten mit charakteris-
tischen Waldvogelarten, insbesondere Spechte. Das Grinland beherbergt die
landesweit grof3te Brutpopulation des Wachtelkdnigs. Im Gebiet nisten weiterhin
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Weil3storch, Schwarzkehlchen und zahlreiche weitere Arten des Anhangs | der
Vogelschutzrichtlinie (LUWG 2006).

In Anlage 3 zu § 2 Abs. 1 der " Landesverordnung Uber die Erhaltungsziele in
den Natura 2000-Gebieten" vom 18. Juli 2005 (LVO 2005) werden fur das VSG-
Gebiet 6715-401 folgende Erhaltungsziele benannt:

"Erhaltung oder Wiederherstellung der struktur- und artenreichen Griinlandge-
biete der Bachniederungen, der artenreichen Mischwaldbestande auf den mittle-
ren und feuchten Standorten, der lichten Kiefernwalder mit den Freiflachen (ins-
besondere mit Sandmagerrasen, Zwergstrauchheiden, Streuobstwiesen) auf Du-
nen und Flugsandfeldern”.

Gemal § 2 der Landesverordnung Uber die Erhaltungsziele in den Natura 2000-
Gebieten sind neben den allgemein gehaltenen Erhaltungszielen fir die Vogel-
schutzgebiete grundsatzlich die Lebensraumanspriche der fir diese Gebiete ge-
nannten Vogelarten zu berticksichtigen. Ubergeordnetes Ziel ist die Erreichung
eines gunstigen Erhaltungszustands dieser Vogelarten in den jeweiligen Vogel-
schutzgebieten.

Biotopkomplex

In 35 m Entfernung westlich des Plangebiets befindet sich der Biotopkomplex
,Grunlandkomplex aus Glatthaferwiesen und Silgenwiesen zwischen Zeiskamer
Muhle und Barenbusch®.
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Biotopkomplex (Quelle: www.naturschutz.rip.de)

Es handelt sich hierbei um einen regional bedeutsamen Wiesenkomplex aus Ma-
geren Flachlandmahwiesen, Silgenwiesen und Altbaumbestanden, welche ein
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4.2.

wichtiges Biotopverbundelement zwischen zentralen Wiesenbereichen nérdlich
Ottersheim und den Wiesen an der Neumuhle sind. Das ausgewiesene Schutz-
ziel ist die Erhaltung und Entwicklung magerer Glatthaferwiesen und Silgenwie-
sen. Handlungen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Be-
eintrachtigung eines geschitzten Biotops fuhren konnten, sind grundsatzlich ver-
boten. Von einer negativen Beeintrachtigung des Biotops ist im Rahmen der Pla-
nung jedoch nicht auszugehen.

AulRerdem befindet sich das Plangebiet innerhalb eines gentechnikfreien Gebiets
gemal 8§ 19 LNatSchG, welches nahezu die gesamte Landesflache von Rhein-
land-Pfalz umfasst.

Wasserrecht
Gewasser:

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieRgewasser vorhanden. Direkt
sudlich an das Plangebiet angrenzend verlauft jedoch von studwestlicher in nord-
ostlicher Richtung die Queich. Bei dem Gewasser handelt es sich um ein Gewas-
ser Il. Ordnung.

Teile des Plangebiets befinden sich somit innerhalb des Gewasserrandstreifens
geman § 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 Il. Ordnung sind solche, die
weniger als 40 m von der Uferlinie eines Gewassers Il. Ordnung entfernt sind.

Somit steht — vorbehaltlich einer abweichenden Entscheidung der zustandigen
Wasserbehorde, — ein Streifen von 40 m Breite entlang des Gewassers weder
fur eine Bebauung noch fur die Anlage von Stellplatzen, Garagen und sonstigen
baulichen Anlagen zur Verfigung.

Zusatzlich sind einige Graben in der Umgebung der Zeiskamer Mihle vorhanden,
die zur Regulierung der Wassermenge der Queich bzw. zur Entwasserung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen angelegt wurden. Die Graben sind teilweise
nicht mehr wasserfihrend und nur noch durch die Ufervegetation in der Land-
schaft erkennbar.

Uberschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich zum Teil innerhalb des durch Rechtsverord-
nung vom 29.04.2002 verbindlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Queich. Die bestehenden Gebaude der Zeiskamer Mihle sowie die Zufahrt sind
aus dem Uberschwemmungsgebiet ausgeklammert.

Gemal § 78 Abs. 4 WHG in Verbindung mit 8 76 Abs. 3 WHG ist in festgesetzten
bzw. fachtechnisch festgestellten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen untersagt. Nach § 78 Abs. 5 WHG kann die
zustandige Behorde abweichend von Absatz 4 die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn

1. das Vorhaben
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a. die Hochwasserrtickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt
und der Verlust von verloren gehendem Rickhalteraum umfang-, funk-
tions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

b. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig ver-
andert,

c. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

d. hochwasserangepasst ausgeftihrt wird oder

2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden kdnnen.

Die geforderten Nachweise und Unterlagen sind mit den Antragen auf Einzelbau-
vorhaben vorzulegen.

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 einen uberwiegenden Teil der als Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzten Flache eine Uberflutungsgefahr.

<t : I
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Wassertiefen HQ 100
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Gewasserflachen
[

.‘ Risikogewasser gemall HWMR

Hochwassergefahrenkarte und Uberschwemmungsgebiet (Quelle: https://hochwassermanage-
ment.rip-umwelt.de)

Beim Planungsgebiet handelt es sich nicht um eine Neuausweisung eines Bau-
gebiets, da bereits Bauten der Zeiskamer Muhle vorhanden sind und durch den
Bebauungsplan nur eine Erweiterung der bestehenden Bebauung ermdglicht
werden soll. Durch die Erweiterung der vorhandenen Baulichkeiten kommt es
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4.3.

5.2.

5.3.

dennoch zu einer zusatzlichen Versiegelung und einem Verlust an Retentions-
raum. Um die Planung verwirklichen zu kdnnen, ist daher eine wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigung von den Regelungen der Rechtsverordnung erforder-
lich. Ein entsprechender wasserrechtlicher Antrag wird im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens gestellt.

Denkmalrecht

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

Dennoch ist es moglich, 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-
geflgt.

Bestandssituation im Plangebiet

. Vorhandene und umgebende Nutzung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits grof3tenteils baulich genutzte
Flache in Form eines Hotel- und Restaurantbetriebs.

Das Plangebiet ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wiesenflachen als
Weideflachen umgeben. Nordlich des Anderungsbereichs des Bebauungsplans
liegen zudem die dem Hotel zugehdrige Stellplatzflachen.

An der ErschlieBungsstral3e befindet sich ein Wohngeb&ude in ca. 200 m Entfer-
nung nordlich zur Zeiskamer Mihle. Weiter nérdlich befindet sich der drtliche
Sportplatz mit Vereinsgebaude. In einer Entfernung von ca. 250 m dstlich des
Plangebiets befindet sich die bauliche Nutzung eines Reitvereins.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird Uber eine private ErschlieBungsstral3e an die LandesstralRe
L 540 angeschlossen. Die Verkehrsflache ist bereits ausreichend dimensioniert.

Aufgrund der bestehenden Hotel-/Restaurantnutzung ist eine ausreichende Ver-
sorgung des Plangebiets mit Strom, Gas und Wasser sowie die Ableitung des
anfallenden Schmutzwassers durch das bestehende Leitungsnetz gegeben. Ein
Ausbau ist aufgrund des geplanten Vorhabens nicht erforderlich.

Das Niederschlagswasser kann, entsprechend den Vorgaben des Landeswas-
sergesetzes, versickert werden.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bezlglich der vorhandenen Situation von Natur und Landschaft wird auf den Um-
weltbericht (Kap. 8.3) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes aus-
gefuhrt werden.
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5.5.

5.6.

Immissionsschutz

Bei den auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es sich im We-
sentlichen um die direkt an das Plangebiet angrenzende L 540 und den Sport-
platz in 850 m nordlicher Entfernung.

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

Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits grof3tenteils baulich genutzte
Flache. Daher sind keine schadlichen Bodenveranderungen zu erwarten. Hin-
weise zu Altstandorten bzw. zu Flachen mit Verdacht auf schadliche Bodenver-
anderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes liegen derzeit nicht vor.

Artenschutz

Aufgrund der vorhandenen Grunstrukturen im Plangebiet ist nicht auszuschlie-
Ren, dass besonders geschitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes vorkommen. Von artenschutzrechtlicher Rele-
vanz sind insbesondere mogliche Vorkommen europdaischer Vogelarten, holzbe-
wohnender Kéaferarten, Eidechsen und Flederméause. Ist dies der Fall, werden die
Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Gemal 8§
44 Bundesnaturschutzgesetz gelten flr die besonders geschitzten Arten umfas-
sende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrte
Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf
Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Stérungsverbot und das Zer-
storungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall
nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschiitzter Arten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Zur weitergehenden Priufung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein ge-
sondertes Fachgutachten erstellt (“Spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP -
Erweiterung Restaurant u. Buffetbereich der Zeiskamer Mihle, Hauptstral3e 87,
67378 Zeiskam”, NMW Naturschutzfachliche Malinhahmen Wagemann, Esch-
bach, 30.09.2022).

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass die geplante
Erweiterung Beeintrachtigungen geschitzter Tierarten zur Folge hat. Vor diesem
Hintergrund sind verschiedene Schutz-, Vermeidungs- und Ersatzmal3nahmen
sowie Auflagen bei der Bauausfuihrung notwendig, um das Eintreten der Verbots-
tatbestadnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu vermeiden. Bei termin- und
fachgerechter Umsetzung der im Gutachten aufgelisteten Schutz-, Vermeidungs-
und ErsatzmalRnahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs.1 Nr.1-4 BNatschG vermieden werden. Damit ist das Vorhaben aus der Sicht
des Artenschutzrechtes zulassig.

Beziglich der ndheren Inhalte des Gutachtens und der erforderlichen Schutz-,
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6.

Vermeidungs- und ErsatzmalRnahmen wird auf den Umweltbericht (Kap. 7) ver-
wiesen, in dem die Belange des Natur- und Artenschutzes ausgefihrt werden.

Planung

6.1. Vorhabenplanung

Die Betreiber der ,Zeiskamer Muhle“ beabsichtigen eine Erweiterung des Res-
taurantbereichs. Die geplante Erweiterung des Restaurants ist mit inren Raum-
grenzen gerade noch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflachen des bis-
lang gultigen Bebauungsplans umsetzbar. Die Uberdachungen der Terrassen-
und Loungebereiche liegen allerdings teilweise deutlich aul3erhalb der Uberbau-
baren Grundstticksflachen. Mit der Erweiterung des Restaurantbereichs wird die
bislang zuldssige maximale Gastraumflache tberschritten.

Durch Umbauten im Bestand sollen zudem zuséatzliche Gastezimmer ermdglicht
werden. Dadurch wird die bislang zuldssige maximale Zimmerzahl tiberschritten.

Die geplanten Vorhaben sind daher nur nach einer Anderung und Erweiterung
des bislang gultigen Bebauungsplans moglich.

Brache

|:| Geltungsbereich Bebauungsplan
Baugrenze

1986

Lageplan und Schnitt der Vorhabenplanung, humbertarchitekt, 10.08.2023
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6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

An der Art der baulichen Nutzung werden keine grundlegenden inhaltlichen An-
derungen vorgenommen. Aufgrund der geplanten Erweiterung des Restaurant-
bereiches und um Umbauten im Bestand zu ermdglichen, wird jedoch die maxi-
mal zulassige Zahl der Hotelzimmer von 50 auf 70 sowie die Gastraumflache von
400 m2 auf 600 m2 erhoht. Zugleich wird klargestellt, dass sich die festgesetzte
Gastraumflache nur auf Flachen innerhalb des Geb&udes bezieht. Die Flachen
von offenen und Uberdachten Terrassen sind, auch wenn sie fir Sitzplatze von
Gasten genutzt werden, nicht auf die maximal zuldssige Gastraumflache anzu-
rechnen.

Im Ubrigen wird an den Festsetzungen festgehalten. Insbesondere wird daran
festgehalten, dass das Vorliegen einer wasserrechtlichen Genehmigung zum
Bauen in einem Uberschwemmungsgebiet bzw. zum Ausgleich des durch die
Planung entfallenden Retentionsvolumens Voraussetzung fir die Zulassigkeit
der planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen ist. Damit ist gewahrleistet, dass
Eingriffe in das Uberschwemmungsgebiet bzw. in tatsachlich tberschwem-
mungsgefahrdete Flachen erst dann erfolgen kénnen, wenn auch die wasser-
rechtlich erforderliche Kompensation geregelt ist.

Mal3 der baulichen Nutzung

An den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden keine Anderun-
gen vorgenommen. Somit sind weiterhin Gebaude bis 2.400 m2 Grundflache zu-
lassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im bislang gultigen Bebauungsplan ist im sudlichen Teil des Geltungsbereiches
eine Uberbaubare Grundstiicksflache mit einem Abstand von 10 m zur festge-
setzten privaten Grinflache festgesetzt.

Die Ausdehnung der festgesetzten privaten Grunflache im stdlichen Teilbereich
der Planung bleibt unverandert erhalten. Der Abstand der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache zu dieser Griinflache wird im Rahmen der Anderungsplanung je-
doch auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung auf bis zu 1 m Abstand zur
Grenze des Sondergebietes reduziert.

Zur Kompensation der Ausdehnung der Uberbaubaren Grundsticksflache auf der
sudwestlichen Seite des Anwesens wird in Nordosten des Anwesens die Uber-
baubare Grundstiicksflache auf den heutigen Gebaudebestand zuriickgenom-
men. Damit ergibt sich ein Abstand von 20 m anstelle der bislang gultigen 10 m
zur nordostlichen Grenze des Bebauungsplan-Geltungsbereiches.

Insgesamt kommt es durch die Verschiebung der Giberbaubaren Grundstticksfla-
che zu einer geringftigigen Verringerung der einbezogenen Flache um 50 m2 von
3.180 m? auf 3.130 m=.
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6.2.4.

6.2.5.

6.2.6.

6.3.

6.4.

Bauweise
Anderungen an den Festsetzungen zur Bauweise werden nicht vorgenommen.

Flachen fir Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind — wie bislang —nur innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen und festgesetzter Flachen fur Stellplatze zulassig. Gegen-
Uber der bisherigen Planfassung werden — aufbauend auf einer bereits vorliegen-
den Baugenehmigung fur Stellplatze unmittelbar nérdlich des Muhlenanwesens
— im betreffenden Bereich zusatzliche Flachen fur Stellplatze festgesetzt.

Festsetzungen von MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Im Ursprungsbebauungsplan sind Regelungen zur Vermeidung, zur Minderung
und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt, welche
weiterhin ihre Gultigkeit behalten. Es handelt sich hierbei um Festsetzungen zur
Niederschlagswasserversickerung, Stellplatzbegriinung, Anforderungen an die
Beleuchtung sowie die Ausgestaltung der unbebauten Flachen innerhalb des
Plangebietes.

Um die Eingrinung des Plangebiets gegeniber der darauf folgenden freien
Landschaft zu gewdahrleisten, wurde im Bebauungsplan ,Zeiskamer Muhle® am
sudlichen Rand des Plangebietes eine private Grinflache festgesetzt. Diese pri-
vate Grunflache wird aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

An den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
werden keine wesentlichen Anderungen vorgenommen. Klarstellend wird jedoch
erganzt, dass fur eingeschossige Bauteile neben begriinten Dachern auch fla-
chige Verglasungen bis 15° Neigung zulassig sind. Damit sollen Verglasungen
von uberdachten Terrassen ermdglicht werden.

Hochwasserschutz

Fur den Bereich des Plangebiets ergeben sich durch die geplante Neubebauung
Eingriffe in das Retentionsvolumen. Die Verluste an Uberschwemmungsvolumen
sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgeset-
zes auszugleichen. Da der Eingriff nur durch private Grundstickseigentimer er-
folgt, wird der Nachweis des Ausgleichs des Retentionsvolumens nicht im Be-
bauungsplanverfahren durch die Ortsgemeinde erbracht. Vielmehr wird die
Nachweispflicht auf die nachfolgende Ebene des Baugenehmigungsverfahrens
durch die privaten Bauherren verschoben.

Gemal3 Abstimmung mit der SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft und Bodenschutz, im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebau-
ungsplans kann der wasserwirtschaftliche Ausgleich im Bereich der landespfle-
gerischen Ausgleichsflache erbracht werden. Angesichts der Grél3e dieser Fla-
che (4.000 m?) ist eine Umsetzung der Festsetzung grundsatzlich méglich.
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6.5.

6.5.1.

Im Bebauungsplan erfolgt allerdings keine Fixierung auf eine konkrete Mal3-
nahme. Vielmehr wird die Zulassigkeit der geplanten Nutzungen gemaf 8§ 9 Ab-
satz 2 BauGB unter den bedingenden Vorbehalt gestellt, dass zuerst eine was-
serrechtliche Genehmigung fir den Ausgleich des entfallenden Retentionsvolu-
mens vorliegen muss.

Weiterhin bleibt die bauordnungsrechtliche Festsetzung, dass Veranderungen
der naturlichen Gelandehdhe durch Aufschittungen aul3erhalb der Gberbauba-
ren Grundstticksflachen unzuléssig sind, unverandert bestehen. Damit werden
weitergehende Eingriffe in das Uberschwemmungsgebiet vermieden.

In den Hinweisen zum Ursprungsbebauungsplan, die unverandert fortgelten, ist
dargelegt, dass das Planungsgebiet innerhalb des Uberschwemmungsgebietes
der Queich liegt. Es wird gesondert darauf hingewiesen, dass sich im Falle von
Hochwasserereignissen aus dem Bebauungsplan kein Schadensersatzanspruch
sowie Anspruch auf Verstarkung oder Erhohung des Hochwasserschutzes ablei-
ten lasst.

Griunordnung

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 8.1.4 verwiesen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung zu erwarten.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Durch die Gegenuberstellung der durch die Planung ausgeldsten Konflikte und
den im Plangebiet selbst vorgesehenen MalRnahmen 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-
gleichsmalRnahme an einem anderen Ort innerhalb des gleichen Naturraums zu-
gewiesen werden muss.

Die Bestimmung des moglicherweise vorhandenen Ausgleichsbedarfs erfolgt
entsprechend dem ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz“ herausgegeben vom Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat im Mai 2021. Ziel des Leitfadens ist es, die Bewertung von
Eingriffen sowie die daraus folgende KompensationsmalRnahmen landesweit zu
harmonisieren, transparent und nachvollziehbar zu gestalten und so den Vollzug
der Eingriffsregelung zu unterstitzen.
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6.5.2. Schutzgutbezogener Kompensationsbedarf

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 Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen /
Funktionen des Wirkungsstufe
jeweiligen
Schutzgutes nach ' I i
Wertstufen gering mittel hoch
1 Sehr gering -- -- eB
2 Gering -- eB eB
3 Mittel eB eB eBS
4 Hoch eB eBS 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 Beeintréchtigung besonderer Schwere zu erwarten,
d. h. ggf. weitere, schutzgutbezogene Kompensation erforderlich

Matrixtabelle zur Bestimmung erheblicher Beeintrachtigungen und erheblicher Beeintrachtigun-
gen besonderer Schwere — Zuordnung der Schutzguter, Quelle: ,Praxisleitfaden zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz; Hrsg.: Ministerium fiir Klima, Umwelt, Energie und
Mobilitét, Mainz, Mai 2021, S. 14

Fur das Plangebiet stellt sich die Bewertung der Schutzgiter sowie die Intensitat
der vorhabenbezogenen Wirkung wie folgt dar:
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Schutzgut

Bedeutung der Funktion des
jeweiligen Schutzguts nach
Wertstufe

Intensitat der vorhabenbe-
zogenen Wirkungen / Wir-
kungsstufe

Bewertung  der
zu  erwartende
Beeintrachtigung
des Schutzguts

Landschaftsbild

hoch

landschaftsbildpragendes
Gebaudeensemble im Au-
Benbereich mit angrenzen-
den und ebenfalls prégen-
den Gehdlzbestéanden.

gering

Durch die Anderung des
Bebauungsplans werden
nur eingeschossigen An-
bauten an das beste-
hende Geb&audeensemble
zugelassen. Die umge-
benden  Griinstrukturen
bleiben weitgehend erhal-
ten.

eB
erhebliche Be-
eintrachtigung,
die jedoch im

Rahmen des be-
reits durch den
bislang gultigen
Bebauungsplan
erbrachten  bio-
topbezogenen

Ausgleichs kom-
pensiert wird.

gering
Angesichts der bestehen-
den Versiegelungen ergibt

gering
Durch die Anderung des

Klima/ Luft sich fur den Bereich des | Bebauungsplans wird -
Planungsgebiets kein rele- | keine zusétzliche Versie-
vanter Beitrag zur Frisch- | gelung zugelassen.
bzw. Kaltlufterzeugung.
Wasser hoch
sehr hoch Durch die Anderung des | eB
Angrenzend an das Pla- | Bebauungsplans wird | erhebliche  Be-
nungsgebietes ist ein Flie- | keine zusatzliche Versie- | gintrachtigung,
gewasser vorhanden. gelung zugelassen die jedoch im
Die Flache istin Teilen tber- | Die Gewasserrandstreifen | Rahmen  einer
flutungsgefahrdet. bleiben unberihrt. gesonderten
Die  Grundwasserneubil- | Der Eingriff in das Uber- | Wasserrechtli-
dungsrate wird im Geoportal | schwemmungsgebiert chen Ausnahme-
Wasser mit ca. 43 mm/Jahr | bzw. die tatsachlich tber- | 9énehmigung
angegeben und ist damit | flutungsgefahrdeten Fla- | @uszugleichen
gering. chen bleibt unverandert | Sein wird.
bestehen.
mittel gering
Im Bestand hoher Versiege- | Durch die Anderung des
Boden lungsgrad. Die offenen BO- | Bebauungsplans wird | --
den sind grundwasserbe- | keine zusatzliche Versie-
einflusst. gelung zugelassen.
hoch gering 5
Bei den Flachen des Pla- | Durch die Anderung des _e
nungsgebiets handelt es | Bebauungsplans wird erhepllche Be-
sich um ein Mihlenareal mit | keine zusatzliche Versie- e!ntraf:htlgung,.
hohem Versiegelungsgrad | gelung zugelassen. Aller- | di¢ jedoch —im
Pflanzen und umgebenden Gartenfla- | dings wird die Gberbau- | R@hmen des be-

chen. Das Gesamtensem-
ble ist eingebettet in einen
hochwertigen Landschafts-
raum entlang der Queich.

bare Grundstlicksflache
verschoben. Betroffen
sind Gartenflachen mit
Rasen und einzelnen Ge-
holzen.

reits durch den
bislang gultigen
Bebauungsplan
erbrachten  bio-
topbezogenen
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Schutzgut Bedeutung der Funktion des | Intensitat der vorhabenbe- | Bewertung  der
jeweiligen Schutzguts nach | zogenen Wirkungen / Wir- | zu  erwartende
Wertstufe kungsstufe Beeintrachtigung

des Schutzguts
Ausgleichs kom-

pensiert wird.
Tiere . eB

hoch genng i . )
Bei den Flachen des Pla- Durch die Anderung des girr?t?ggﬁggungBe

: Bebauungsplans wird | . .
nungsgebiets handelt es : G . die jedoch im
sich um ein Mihlenareal mit keine zusdtzliche Versie- Rahmen des be-
hohem Versiegelungsgrad g_elung z_ugela_lssen. Allers reits durch den
und umgebenden Gartenfla- dings wird die uberbau- bislan ultigen

chen Igas Gesamtensem- bare ~Grundstticksflache Bebaugun gs Izgn
ble i§t eingebettet in einen verschoben. Betroffen erbrachte% P bio-

ng sind Gartenflachen mit
hochwertigen Landschafts- . topbezogenen
. Rasen und einzelnen Ge- .
raum entlang der Queich. holzen Ausgleichs kom-
' pensiert wird.
6.5.3. Kompensation der Eingriffe

6.5.4.

Da durch die Anderung des Bebauungsplans keine zusatzliche Versiegelung ge-
genuber dem bislang gultigen Planungsrecht zugelassen wird, sind keine zuséatz-
lichen Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Die bislang festgesetzte Ausgleichs-
flache auf Flurstiick 1986 sudlich des Muhlenareals in Form einer Umwandlung
von landwirtschaftlichen Flachen in extensive Wiesenflachen bleibt bestehen und
ist weiterhin ausreichend.

Natura2000-Vorpriufung

Aufgrund der Lage des Planungsgebiets innerhalb des Vogelschutzgebiets (VSG
DE 6715-401 ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen®) und des
FFH-Gebiets ,Bellheimer Wald mit Queichtal® (FFH DE — 6715-302) wurde eine
Natura2000 Vorprifung notwendig. Diese wurde durch das Biro NMW Natur-
schutzfachliche MaRnahmen Wagemann erstellt (,FFH- und VSG—Vorprifung fur
die Natura2000-Gebiete FFH-Gebiet ,Bellheimer Wald mit Queichtal® (DE —
6715-302), Vogelschutzgebiet (VSG) ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und
Queichwiesen® (DE 6715-401) - Erweiterung Restaurant u. Buffetbereich der
Zeiskamer Muhle, Hauptstral3e 87, 67378 Zeiskam®, NMW Naturschutzfachliche
MalRnahmen Wagemann, Eschbach, 06.09.2022).

Ziel der Natura2000 Vorprifung war es zu klaren, ob das geplante Vorhaben im
konkreten Fall dazu geeignet ist, die betroffenen Natura 2000 Gebiete in ihren
malf3geblichen Bestandteilen und Erhaltungszielen erheblich zu beeintrachtigen
(Mdglichkeitsmal3stab).

Ergebnis der Natura2000 Vorprufung ist, dass fur die Natura2000-Gebiete FFH
Gebiet ,Bellheimer Wald mit Queichtal“ (DE — 6715-302) und Vogelschutzgebiet
(VSG) ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen* (DE 6715-401)
bei Einhaltung artenschutzrechtlicher Vermeidungsmaf3inahmen mit keinen
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6.5.5.

signifikanten, erheblichen und dauerhaften Beeintréachtigungen der lokalen Po-
pulationen der potentiell betroffenen, planungsrelevanten Arten zu rechnen ist.
Lebensraumtypen des Anhang | sind nicht betroffen und die Erhaltungsziele der
Natura2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.

Das Screening kommt zum Ergebnis, dass das Vorhaben keine erhebliche Be-
eintrdchtigung der betroffenen Natura2000-Gebiete verursacht und deren
Schutz- und Erhaltungsziele nicht tangiert werden.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Im artenschutzrechtlichen Gutachten zum Bebauungsplan (NMW Naturschutz-
fachliche MaRnhahmen Wagemann, Eschbach, 30.09.2022) sowie in der Na-
tura2000 Vorprufung (NMW Naturschutzfachliche MalRnahmen Wagemann,
Eschbach, 06.09.2022) werden folgende, in Bezug auf den Anderungsbereich
des Bebauungsplans relevante Mal3hahmen zur Vermeidung des Eintritts ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bzw. zur Vermeidung erheblicher Aus-
wirkungen auf die Natura2000-Gebiete benannt:

Baufeldraumung

Die Baufeldraumung ist aul3erhalb der Vogelschutzzeit und der Hauptvegetati-
onszeit im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufuhren.

Falls Arbeiten innerhalb der Vogelschutzzeit geplant sind, ist das Baufeld durch
eine Okologische Baubegleitung (OBB) vor Start der Bautatigkeiten und sons-
tiger Malinahmen auf eine Brut seltener oder streng geschiitzter Vogelarten im
Wirkraum der Malinahme zu kontrollieren. Bei Bedarf missen gegebenenfalls
weitere Vermeidungsmafnahmen durch die OBB geplant bzw. durchgefiihrt
werden.

Materiallagerung und Baustelleneinrichtung

Flachen zur Materiallagerung und Baustelleneinrichtung sollten mdglichst auf
bereits befestigten bzw. intensiv genutzten Flachen (z.B. Parkplatzbereich,
Parkrasenflachen des Flurstiicks 1984/1) eingerichtet werden.

Vogelschutzglas

Um ein erhohtes Totungsrisiko z.B. durch Kollisionstod zu vermeiden, darf es
an Glasflachen nicht zu Spiegelungen der Umgebung kommen. Eine Fenster-
anordnung, die den Anschein eines durchfliegbaren Korridors erweckt oder
eine Eckverglasung, kann das Risiko von Schlagopfern ebenfalls erhéhen, und
sollte vermieden werden.

Glasflachen miussen entsprechend entspiegelt oder bedruckt sein, abgedunkelt
wer- den oder fur Vogel anderweitig kenntlich gemacht werden (z.B. durch Vo-
gel-Silhouetten Aufkleber).

Dies betrifft auch die temporéren Einrichtungen wie z.B. Baucontainer.
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6.6.
6.6.1.

6.6.2.

6.6.3.

Schutz der Storchenbrut

Um Storungen der Storchenbrut westlich des Vorhabens zu minimieren, sind
storungsintensive Bauphasen (z.B. Rohbau-Erstellung) moglichst aul3erhalb
der Fortpflanzungszeit des Weil3storches zu tatigen. Die Fortpflanzungszeit
dauert von Mitte Marz/ Anfang April — bis Ende Juli/ Anfang August. Wéahrend
der Fortpflanzungszeit sind potentielle Beeintrachtigungen und Stdérungen
durch eine Okologische Baubegleitung zu iberwachen.

Okologische Baubegleitung (OBB)

Die Durchfuhrung der beschriebenen artenschutzrechtlichen Mafinahmen ist
im Rahmen einer Umweltbaubegleitung zu Gberwachen. Zu beachten sind fol-
gende Aufgaben:

— Kontrolle der Einhaltung, Durchfiihrung und Umsetzung der geplanten Maf3-
nahmen

— Zeitliche und inhaltliche Koordination der notwendigen Arbeiten bezuglich
der artenschutzfachlichen Anforderungen

— Dokumentation der notwendigen Mal3nahmen sowie deren Abnahme beziig-
lich ihrer Funktionsfahigkeit.

Die MalRnahmen werden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Da-
mit ist gewahrleistet, dass die Vorgaben im Rahmen des erforderlichen Bauge-
nehmigungsverfahrens als Auflagen in den Baubeschied Gbernommen werden
kénnen.

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 Kapazitdt der bestehenden Netze ist hierflr ausrei-
chend.

Ableitung des Schmutzwassers

Das im Bereich des Sondergebiets ,Hotel und Gastronomie” anfallende Schmutz-
wasser kann in die vorhandene Leitung eingeleitet werden. Aufgrund der gerin-
gen Grol3e der vorgesehenen Erweiterung ist davon auszugehen, dass die vor-
handenen Abwasserleitungen und —einrichtungen ausreichend dimensioniert
sind. Festsetzungserfordernisse bestehen somit ebenfalls nicht.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Zur Umsetzung landespflegerischer und wasserrechtlicher Zielvorstellungen wird
entsprechend den Vorgaben des Landeswassergesetzes vorgegeben, dass das
im Bereich der Neubebauung anfallende Niederschlagswasser — wie im Ur-
sprungsbebauungsplan - breitflachig tGber die belebte Bodenzone zu versickern
oder alternativ als Brauchwasser zu verwerten ist. Sofern eine Versickerung
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angesichts der Gelandetopographie oder der Bodenverhaltnisse nicht mdglich
ist, ist — vorbehaltlich einer gegebenenfalls erforderlichen wasserrechtlichen Ge-
nehmigung - ausnahmsweise eine Ableitung in ein Gewasser zulassig.

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.

8.1.3.

Umweltbericht
Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Die Zeiskamer Mihle wird derzeit bereits als Hotel und Restaurant genutzt. Die
Betreiber beabsichtigen jedoch eine Erweiterung insbesondere im Bereich der
Restaurantflachen, aber auch im Beherbergungsbereich.

Hierftir wurde bereits im Jahr 2006 ein Bebauungsplan aufgestellt. Die damalige
Erweiterungsplanung wurde in wesentlichen Teilen umgesetzt. Allerdings wurde
bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Zeiskamer Mahle® im Jahr 2006 be-
wusst auch die Moglichkeit weiterer Entwicklungsoptionen offen gehalten.

Im Rahmen der Konkretisierung der jetzigen Erweiterungsplanungen hat sich ge-
zeigt, dass die ursprunglich angedachte Erweiterungsoption in dstlicher Richtung
nicht sinnvoll umsetzbar sein wird, da der Bedarf insbesondere im Bereich der
Gastronomieflachen besteht und hier nur im Westen des Gebaudekomplexes die
erforderlichen Verbindungen mit den bestehenden Einrichtungen gegeben sind.
Daher wird nun eine Erweiterung vorrangig in Richtung Westen angestrebt.

Das geplante Vorhaben hélt zwar die Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung
ein, kann jedoch nicht innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen des gul-
tigen Bebauungsplans ,Zeiskamer Mihle“ realisiert werden. Zudem ergeben sich
Uberschreitungen des bislang maximal zulassigen Zimmerzahl und der Gast-
raumflachen.

Das geplante Vorhaben ist daher nur nach einer Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans moglich. Inhalt der Anderung ist im Wesentlichen eine Ver-
schiebung der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie eine Erweiterung des
Umfangs der zulassigen Nutzung durch Beherbergungsbetriebe und Gaststatten.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Ortslage von Zeiskam an der Landes-
strale L 540 Richtung Bellheim. Die Zeiskamer Muhle grenzt direkt an die in
West-Ost-Richtung verlaufende Queich an. Stdéstlich der Zeiskamer Muhle er-
strecken sich die ausgedehnten Waldflachen des Bellheimer Waldes.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst eine ca. 6.280 m2
grol3e Flache.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine bereits grol3tenteils baulich genutzte
Flache in Form eines Hotel- und Restaurantbetriebs.

Das Plangebiet ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wiesenflachen als
Weideflachen umgeben. Die entlang der Zufahrt gelegenen Flachen nordlich des
Plangebiets werden zudem als geschotterter Parkplatz genutzt.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Planerische Zielsetzung der Ortsgemeinde fiir die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans sind insbesondere

o die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die geplante Erweite-
rung der etablierten und Uberregional bekannten Hotel- und
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Restaurantnutzung, welche fir den Tourismus der Ortsgemeinde von beson-
derer Bedeutung ist,

¢ die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung.

8.1.4. 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.

Gegeniberstellung derzeitige Flachennutzung — Planung

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

) kiinftiges Bau- Differenz" e

Flachennutzungen Bestand recht stand / kinfti-
ges Baurecht

Versiegelte Flachen
Gebaude 1.900 mz 2.400 m2
Sonstige versiegelte Flache 1.010 mz 1.010 m2*
Verkehrsflache 80 m? 80 m2
Summe versiegelte Flachen 2.990 m? 3.490 m2 + 500 m?
Nicht versiegelte Flachen

ndergebi
il?ch?eijk?:r?)zzbare Flachen 2.790 m?
Grintache im Serech des 0| g0 |-
Summe unversiegelte Flache 3.290 m2 2.790 m? - 500 m?
Gesamt 6.280 m? 6.280 m?

* entspricht geman der konkreten Vorhabenplanung dem Bestand; Die Versiegelung bleibt Teil
der insgesamt zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen, Stellplatze etc. bis GR Il =
4.800 m2,

Gegeniuber dem Bestand ergibt sich somit eine zusatzliche Versiegelung von bis
zu 500 m2.

Gegenuberstellung der derzeit gultigen planungsrechtlichen zulassige Situation
ergibt sich keine Veranderung der maximal zulassigen Versiegelung, da die Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung unveréndert bleiben.
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8.2. Ubergeordnete Vorgaben
8.2.1. 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 menschenwtrdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

e 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 einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit so-
wie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen 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-
schutzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den 8§ 44
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ff Bundesnaturschutzgesetz mal3gebend. Gemald § 44 Bundesnaturschutzge-
setz gelten fur 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 européischen Vogelarten gemal Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine
Rechtsverordnung nach 8§ 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 tber die
Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf be-
sonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und Pflan-
zenarten sowie die européischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung
oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht, soweit die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird. Im Rah-
men der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situa-
tion im rdumlichen Zusammenhang eine mafl3gebende 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 erfillt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlielich
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 fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern. Weiterhin sind
an oberirdischen Gewassern so weit wie mdglich nattrliche und schadlose Ab-
flussverhéltnisse zu gewéhrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung des
Wassers in der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vor-
zubeugen.

Niederschlagswasser soll gemaR 8 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, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.
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8.2.2.

Gemal § 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 tberwiegend 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.

Fachrechtliche Unterschutzstellungen

Innerhalb des Planungsgebietes bestehen naturschutzrechtliche und wasser-
rechtliche Schutzgebiete. Das Plangebiet liegt auRerdem im gentechnikfreien
Gebiet nach § 19 LNatSchG, welches nahezu die gesamte Flache von Rhein-
land-Pfalz umfasst. Das Planungsgebiet wird von keinen denkmalrechtlichen
Schutzgebietsausweisungen tangiert.

Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich im FFH-Gebiet ,Bellheimer Wald mit Queichtal” so-
wie im Vogelschutzgebiet ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwie-

“®

sen-.

Genereller Zweck der Unterschutzstellung von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung (FFH-Gebieten) ist nach § 25 Abs. 2 LNatSchG die Erhaltung oder Wie-
derherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der in der Anlage 1 des
LNatSchG fur die betreffenden Gebiete gemeldeten natirlichen Lebensraumty-
pen und Arten. Durch die Berlcksichtigung von Erhaltungszielen soll gewéhrleis-
tet werden, dass:

4. Es zu keinem Verlust der gemeldeten (signifikanten) Lebensraumtypen und
Arten kommt,

5. die GroRRe der gemeldeten Vorkommen ungeféahr erhalten bleibt und

6. die Qualitat der gemeldeten Vorkommen erhalten bleibt. Das Verhéltnis der
Erhaltungszustande A/B/C soll (bezogen auf das gesamte Natura 2000-Ge-
biet) in etwa gleich bleiben beziehungsweise darf sich zumindest nicht in Rich-
tung schlechterer Zustande verschieben.
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Ausgewiesene FFH- und Vogelschutzgebiete (Quelle: www.naturschutz.rlp.de)

FFH-Gebiet 6715-302 ,Bellheimer Wald mit Queichtal®

Der Bellheimer Wald zwischen Landau und Germersheim ist ein grof3flachiges
Waldgebiet auf dem Schwemmkegel der Queich. Dies ist einer der Schwemmfa-
cher der oberen Rheinniederung, die fur die Vernetzung von Rheinauenbiotopen
mit dem Pfalzerwald von besonderer Bedeutung sind (LANIS 2013).

Kennzeichen des Bellheimer Waldes sind die teils lichte Waldstruktur bis hin zum
Halboffenland-Charakter und die enge, mosaikartige Verzahnung mit wechsel-
feuchten Griunland- und FlieBgewasserbiotopen. Auch sind Bereiche vorhanden,
die ruhig und weitgehend frei von Storungen sind. Die Gr6R3e des FFH-Gebiets
6715-302 betragt 4.679 ha. Die Meldung an die EU erfolgte im Mai 2004. Im Be-
reich des Plangebiets wird das FFH-Gebiet durch die Ortslage von Bellheim und
das Stadion begrenzt.

Die Bedeutung des Schutzgebiets ergibt sich aufgrund der Lebensraume flr
zahlreiche hochgradig spezialisierte Tier- und Pflanzenarten, so z.B. die charak-
teristische Binnendine mit offenen Silbergrasfluren, die zahlreichen Graben als
Standorte unterschiedlicher Nass- und Feuchtwiesengesellschaften oder der
Stieleichen— und Hainbuchenwald. Die besondere Schutzwuirdigkeit des FFH-
Gebiets resultiert aus dem Vorhandensein eines ausgedehnten Waldgebiets,
dem Vorkommen von Tierarten der lichten Walder (u. a. Ziegenmelker und
Hirschkafer) sowie dem Vorkommen magerer Feuchtwiesen, naturnaher Tief-
landbache und von Auwaldmosaiken. Auch das Vorhandensein von Fledermaus-
habitaten bewirkt eine besondere Schutzwirdigkeit des FFH-Gebiets.
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In der Anlage 1 zu 8 1 Abs. 1 der "Landesverordnung Uber die Erhaltungsziele in
den Natura 2000-Gebieten" vom 18. Juli 2005 werden fir das FFH-Gebiet 6715-
302 folgende Erhaltungsziele benannt:

"Erhaltung oder Wiederherstellung

5. der strukturreichen Grinlandgebiete der Bachniederungen mit nicht intensiv
genutzten Mahwiesen und Magerrasen, auch als Lebensraum fir Schmet-
terlinge

6. einer naturnahen FlielRgewasserdynamik vor allem als Lebensraum fur eine
artenreiche Fisch- und Libellenfauna

7. von Buchen- und Eichen-Hainbuchenwaldern sowie bachbegleitenden Au-
enwaldstreifen auf den mittleren und feuchten Standorten und von lichten
Kiefernwéldern mit Freiflichen (insbesondere mit Sandrasen, Zwerg-
strauchheiden, Mahwiesen) auf den Dinen und Flugsandfeldern

8. von Laichgewassern fur den Kammmolch".

Im Hinblick auf die Arten des Anhangs Il FFH-RL ergeben sich die Erhaltungs-
ziele in Verbindung mit den in Anlage 2 zu 8 1 Abs. 1 beschriebenen Lebens-
raumansprichen der gemeldeten Arten.

Vogelschutzgebiet 6715-401 ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queich-
wiesen®

Das Vogelschutzgebiet 6715-401 ,,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Qu-
eichwiesen” ist in weiten Bereichen flachengleich mit dem FFH-Gebiet 6715-302
"Bellheimer Wald mit Queichtal". Es erstreckt sich vom Kreis Landau in der Pfalz
uber den Kreis Sudliche Weinstrale bis in den Kreis Germersheim. Das 5.324 ha
umfassende Vogelschutzgebiet umfasst den ausgedehnten, von Westen nach
Osten sich verbreiternden Schwemmféacher der Queichniederung. Hervorzuhe-
bende Lebensraume sind die feuchten Alteichenbestéande und hochgelegenen
trockenen Kiefernwalder auf Sandbodden. Grinland tritt zum einen als Mager-
granland mit Sandrasen bei Germersheim auf und zum anderen in Form ausge-
dehnter Feuchtwiesen im westlichen und mittleren Gebietsteil. Die artenreichen
Vogelbestande im Gebiet erreichen landesweit hochste Dichten mit charakteris-
tischen Waldvogelarten, insbesondere Spechte. Das Griunland beherbergt die
landesweit grof3te Brutpopulation des Wachtelkdnigs. Im Gebiet nisten weiterhin
Weil3storch, Schwarzkehlchen und zahlreiche weitere Arten des Anhangs | der
Vogelschutzrichtlinie (LUWG 2006).

In Anlage 3 zu § 2 Abs. 1 der " Landesverordnung Uber die Erhaltungsziele in
den Natura 2000-Gebieten" vom 18. Juli 2005 (LVO 2005) werden fur das VSG-
Gebiet 6715-401 folgende Erhaltungsziele benannt:

"Erhaltung oder Wiederherstellung der struktur- und artenreichen Grinlandge-
biete der Bachniederungen, der artenreichen Mischwaldbestande auf den mittle-
ren und feuchten Standorten, der lichten Kiefernwéalder mit den Freiflachen (ins-
besondere mit Sandmagerrasen, Zwergstrauchheiden, Streuobstwiesen) auf Du-
nen und Flugsandfeldern".
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Gemal § 2 der Landesverordnung Uber die Erhaltungsziele in den Natura 2000-
Gebieten sind neben den allgemein gehaltenen Erhaltungszielen fir die Vogel-
schutzgebiete grundsétzlich die Lebensraumanspriiche der fur diese Gebiete ge-
nannten Vogelarten zu berticksichtigen. Ubergeordnetes Ziel ist die Erreichung
eines gunstigen Erhaltungszustands dieser Vogelarten in den jeweiligen Vogel-
schutzgebieten.

Biotopkomplex

In 35 m Entfernung westlich des Plangebiets befindet sich der Biotopkomplex
,Grunlandkomplex aus Glatthaferwiesen und Silgenwiesen zwischen Zeiskamer
Muhle und Barenbusch®.

Biotopkomplex (Quelle: www.naturschutz.rlp.de)

Es handelt sich hierbei um einen regional bedeutsamen Wiesenkomplex aus Ma-
geren Flachlandmahwiesen, Silgenwiesen und Altbaumbestanden, welche ein
wichtiges Biotopverbundelement zwischen zentralen Wiesenbereichen nérdlich
Ottersheim und den Wiesen an der Neumthle sind. Das ausgewiesene Schutz-
ziel ist die Erhaltung und Entwicklung magerer Glatthaferwiesen und Silgenwie-
sen. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Be-
eintrachtigung eines geschiitzten Biotops fihren konnten, sind grundsatzlich ver-
boten. Von einer negativen Beeintrachtigung des Biotops ist im Rahmen der Pla-
nung jedoch nicht auszugehen.

Gewasser

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine FlieRgewasser vorhanden. Direkt
sudlich an das Plangebiet angrenzend verlauft jedoch von stdwestlicher in
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norddstlicher Richtung die Queich. Bei dem Gewasser handelt es sich um ein
Gewasser Il. 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 Il. Ordnung sind solche, die
weniger als 40 m von der Uferlinie eines Gewassers Il. Ordnung entfernt sind.

Somit steht — vorbehaltlich einer abweichenden Entscheidung der zustandigen
Wasserbehorde, — ein Streifen von 40 m Breite entlang des Gewassers weder
fur eine Bebauung noch fur die Anlage von Stellplatzen, Garagen und sonstigen
baulichen Anlagen zur Verfligung.

Zusatzlich sind einige Graben in der Umgebung der Zeiskamer Mihle vorhanden,
die zur Regulierung der Wassermenge der Queich bzw. zur Entwasserung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen angelegt wurden. Die Graben sind teilweise
nicht mehr wasserfihrend und nur noch durch die Ufervegetation in der Land-
schaft erkennbar.

Uberschwemmungsgebiet

Das Planungsgebiet befindet sich zum Teil innerhalb des durch Rechtsverord-
nung vom 29.04.2002 verbindlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Queich. Die bestehenden Gebaude der Zeiskamer Mihle sowie die Zufahrt sind
aus dem Uberschwemmungsgebiet ausgeklammert.

Gemal § 78 Abs. 4 WHG in Verbindung mit § 76 Abs. 3 WHG ist in festgesetzten
bzw. fachtechnisch festgestellten Uberschwemmungsgebieten die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen untersagt. Nach § 78 Abs. 5 WHG kann die
zustandige Behdrde abweichend von Absatz 4 die Errichtung oder Erweiterung
einer baulichen Anlage im Einzelfall genehmigen, wenn

1. das Vorhaben
a. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beein-
trachtigt und der Verlust von verloren gehendem Ruckhalteraum
umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,
b. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig
verandert,
c. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d. hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder
2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden kdnnen.

Die geforderten Nachweise und Unterlagen sind mit den Antradgen auf Einzelbau-
vorhaben vorzulegen.

Gemal der Hochwassergefahrenkarte (Quelle: Hochwassergefahrenkarte des
Ministeriums fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten; aufgerufen unter:
hochwassermanagement.rip-umwelt.de) besteht bei einem hundertjahrlichen
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8.3.
8.3.1.

Hochwasserereignis (HQ 100) fur einen Uberwiegenden Teil der als Uber-
schwemmungsgebiet festgesetzten Flache eine Uberflutungsgefahr.

= i I ‘ - y Wassertiefen HQ 100

\.
2\
1 2 -

==0.5m
=05m-1m

=1m-2m

.:- 2Zm-3m

.:— Im-4m

.:-4n'|
Gewasserflichen

_4 Risikogewasser gemall HWMR

Hochwassergefahrenkarte und Uberschwemmungsgebiet (Quelle: https://hochwassermanage-
ment.rip-umwelt.de)

Beim Planungsgebiet handelt es sich nicht um eine Neuausweisung eines Bau-
gebiets, da bereits Bauten der Zeiskamer Muhle vorhanden sind und durch den
Bebauungsplan nur eine Erweiterung der bestehenden Bebauung ermdglicht
werden soll. Durch die Erweiterung der vorhandenen Baulichkeiten kommt es
dennoch zu einer zusatzlichen Versiegelung und einem Verlust an Retentions-
raum. Um die Planung verwirklichen zu kénnen, ist eine wasserrechtliche Aus-
nahmegenehmigung von den Regelungen der Rechtsverordnung erforderlich.
Ein entsprechender wasserrechtlicher Antrag wird parallel zum Bebauungsplan-
verfahren gestellt.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens
Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs.
1 BauGB auch zu einer AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.

Die Unterlagen zur Bebauungsplan-Anderung wurden daraufhin durch eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung und eine Natura2000-Vorprufung erganzt.
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8.3.2. 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 fir eine begrenzte
Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

¢ Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fir die kiinftige bauliche
Nutzung, Rodung einzelner Gehdlze

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

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

¢ Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, 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 Geb&ude und Nebenanlagen

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 durch Au3engastronomie und den durch das Vor-
haben induzierten Verkehr

e Schadstoffimmissionen durch Heizen und den durch das Vorhaben indu-
zierten Verkehr

e Lichtimmissionen und visuelle Effekte durch Auf3engastronomie und den
durch das Vorhaben induzierten Verkehr.
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8.4. Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

8.4.1.

8.4.2.

8.4.3.

8.4.4.

Naturraumliche Gliederung

Naturrdumlich zahlt das Gebiet zum ,nérdlichen Oberrheintiefland” in der Haupt-
einheit "Vorderpfalzer Tiefland". In der Untereinheit zahlt das Planungsgebiet
zum ,Queichschwemmkegel®.

Der Queichschwemmkegel ist ein breiter, ebener Schwemmkegel, der bereits in
der Vorhiugelzone des Haardtrandes ansetzt und allméhlich zur Rheinniederung
abfallt. Die schwach eingesenkten schmalen Talauen der Queich und ihrer Ne-
benbache durchziehen und gliedern den Schwemmkegel oberflachlich.

Das Plangebiet weist durch die Abflussmulden der historischen Gewéasserlaufe
ein schwach bewegtes Relief auf.

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 zuséatzlich bereits entsprechend vorgepragt.

Schutzgut Boden

Das Planungsgebiet liegt im zentralen Bereich des nahezu 300 km langen Ober-
rheingrabens, der Teil einer Uberregionalen Bruchzone ist, die Europa von Nord-
osten nach Sudwesten durchzieht. Im Oberrheingraben erfolgten in der Folge
Sedimentablagerungen verschiedenen Ursprungs.

Die Verbandsgemeinde Bellheim liegt in der naturrdumlichen 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 flielRend.

Die Ortsgemeinde Zeiskam liegt im Bereich des Queichschwemmkegels. Der
nach der Hohenlage relativ einheitlich nach Osten abfallende Queichschwemm-
kegel ist durch die mafig eingesenkten schmalen Talauen der Queich und ihrer
Nebenbache schwach gegliedert. Der Queichschwemmkegel wird dominiert von
sandigen und sandig-kiesigen Bdden.

Die Flache des Planungsgebiets stellt sich als weitestgehend eben dar.

Das Plangebiet ist bereits tiberwiegend mit einem Hotelgebdude und den zuge-
hdrigen Zugangs- und Nebenflachen versiegelt.

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.
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Fur die Ausbildung des Lokalklimas sind v.a. die Wasserflachen der Queich mit
ihren Nebengewassern/Graben, die Ackerbauflachen/Wiesen und die grof3flachi-
gen Waldgebiete in der Umgebung des Plangebiets verantwortlich. Aufgrund der
Entfernung der Zeiskamer Muhle zum Ortsbereich, der Grél3e des Plangebiets
und dem bestehenden Versiegelungsgrad bewirkt das Plangebiet jedoch kaum
Kaltluftentstehung und ist fur die klimatische Ausgleichsfunktion der Ortslage ver-
nachlassigbar.

8.4.5. Schutzgut Wasser
Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand ist aufgrund der Nahe zur Queich und den angren-
zenden Graben als gering einzustufen.

Oberflachengewasser

Das Plangebiet wird vom Gewassersystem der Queich gepréagt, die von siidwest-
licher in nordoéstlicher Richtung flie3t. Nordlich der Zeiskamer Muhle verlauft der
FloRbach bzw. Grol3graben, der dstlich der L 540 in die Queich mindet. Zusatz-
lich sind einige Graben in der Umgebung der Zeiskamer Muhle vorhanden, die
zur Regulierung der Wassermenge der Queich bzw. zur Entwasserung von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen angelegt wurden. Die Graben sind teilweise
nicht mehr wasserfihrend und nur noch durch die Ufervegetation in der Land-
schaft erkennbar.

Sudlich der Zeiskamer Muhle flie3t unmittelbar die Queich, deren Wasser fir die
Muhlennutzung diente. Fir den Betrieb der Mihle wurde ein kiinstliches Bachbett
mit einem Absturz direkt angrenzend an das Hauptgebaude angelegt. Zur Rege-
lung der Wassermenge wurde ein Umlaufgraben angelegt, dessen Zufluss durch
ein Wehr geregelt wurde.

Der Muhlenbetrieb wurde bereits seit einiger Zeit eingestellt, sodass eine Rege-
lung der Wassermenge nicht mehr erfolgt. Heute flie3t die Hauptwassermenge
der Queich durch den Umlaufgraben und nur in regenreichen Monaten wird das
ursprungliche Bachbett gespeist. Aufgrund der kinstlichen Fassung des Bach-
beets und der geringen Wassermengen ist dieser Bachabschnitt als Lebensraum
nur von sehr geringer Bedeutung.

Das Wehr zum Umlaufgraben stellt eine kaum Uberwindbare Barriere fur Fische
und sonstige Wasserlebenswesen dar. Der Grundstiickseigentimer plant im Be-
reich des Wehrs eine Fischtreppe einzubauen, um die Durchgéngigkeit des Ge-
wassers wieder herzustellen. Gleichzeitig soll die Fischtreppe fur Besucher sei-
nes Hotels/Restaurants zu besichtigen sein. Da fur die Fischtreppe ein eigenes
wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforderlich ist, ist dieser Bereich
nicht im Bebauungsplan enthalten.

Zwischen der Zeiskamer Muhle und dem bestehenden Parkplatz verlief ur-
sprunglich ein Graben, der Anschluss an die Queich hatte. Heute Gbernimmt der
Graben keine wasserwirtschaftliche Funktion mehr, da er durch die Queich nicht
mehr gespeist wird. Zudem wurde er in Teilbereichen, so auch zwischen der Zeis-
kamer Muhle und dem Parkplatz, bereits verfillt. Der Graben ist allerdings wei-
terhin als Gewasser Ill. Ordnung Kartiert.
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Bezuglich der Hochwassergefahrdung wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 8.2.2
verwiesen.

8.4.6. Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Ein Grol3teil des Freigelandes, welches die Zeiskamer Mihle umgibt, besteht aus
Wiesenflachen, die als Weideflachen fir Schafe und Ziegen genutzt werden. Die
Wiesenflachen sind aufgrund der Bachnahe tberwiegend wechselfeucht.

Entlang des Ufers der Queich sind feuchtetolerierende Gehdlze und standortty-
pische Hochstaudenfluren vorzufinden. Einige alte Hybridpappeln sdumen ent-
lang eines Grabens die sudliche Wiesenflache und grenzen das Plangebiet nach
Suden ab. In der norddstlichen Weideflache wurden einige Obstbdume gepflanzt.

Zwischen dem vorhandenen Parkplatz und dem Einfahrtsbereich der Zeiskamer
Muhle sind Ziergrinflachen mit nicht standorttypischen Gehdlzen und Stauden
vorhanden. Ebenso befindet sich angrenzend an die Restaurant-Terrasse ein
kleinerer Bereich der géartnerisch angelegt wurde.

Sudlich der Zeiskamer Muhle auf dem gegentberliegenden Ufer der Queich er-
strecken sich Flachen, die intensiv ackerbaulich genutzt werden bzw. als Wie-
senflachen angelegt wurden.

Zur Prufung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein gesondertes Fachgut-
achten erstellt (“Spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP - Erweiterung Res-
taurant u. Buffetbereich der Zeiskamer Muhle, Hauptstralle 87, 67378 Zeiskam”,
NMW Naturschutzfachliche MaRnahmen Wagemann, Eschbach, 30.09.2022).

Die im Rahmen des Gutachtens erfolgten Kartierungen und Potenzialabschat-
zungen kamen zu folgenden Ergebnissen:

Vogel:

Bei den Begehungen konnten 33 Vogelarten innerhalb des Vorhabengebietes
nachgewiesen werden. Bruthachweise erfolgten fur die Arten Amsel, Bluthanf-
ling, Dorngrasmucke, Heckenbraunelle und Weil3storch. Fur die Arten Girlitz,
Goldammer, Monchsgrasmiicke, Nachtigall, Neuntoter, Stieglitz und Turteltaube
konnten bei den Begehungen in 2022 keine aktuellen Bruten nachgewiesen wer-
den.

Die kleinere Heckenstruktur im Umfeld des Teilbereichs, der zur Erweiterung des
Restaurants benétigt wird, hat nur eine geringe Bedeutung als Fortpflanzungs-
statte fur Vogel.

Auf dem Grunflachenbereich stdlich der geplanten Restauranterweiterung steht
ein Storchennest, welches 2022 besetzt war.

Baumhdohlen die als Fortpflanzungsstatte fur Vogel geeignet sind, wurden auf der
Vorhabensflache nicht nachgewiesen. Beeintrachtigungen fur héhlenbritende
Arten (z.B. Wendehals ...) kdbnnen ausgeschlossen werden.

Wahrend der Begehungen konnten Mehl- und Rauchschwalben nachgewiesen
werden, die das Umfeld der Zeiskamer-Muhle als Jagdhabitat nutzen. Durch das
Vorhaben werden keine Fortpflanzungsstatten der beiden Arten beeintrachtigt
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oder zerstort. Eine Beeintrachtigung der lokalen Populationen ist nicht zu erwar-
ten.

Das Blaukehlchen ist als Durchzugler zu werten; eine Beeintrachtigung ist nicht
zu erwarten. Der Turmfalke ist als Nahrungsgast zu werten; Brutstatten sind nicht
beeintrachtigt.

Reptilien

Die vorhandenen Habitatstrukturen sind nur bedingt als Lebensraum fir die Arten
Mauereidechse und Schlingnatter geeignet. Wahrend der Begehungen in 2022
konnten keine Hinweise auf ein Vorkommen dieser beiden Arten auf der Vorha-
bensflache nachgewiesen werden.

Das Gebiet westlich des Parkplatzes zeigt Habitatstrukturen die fir die Zau-
neidechse geeignet sind. 2022 konnten keine Individuen direkt auf der Vorha-
bensflache nachgewiesen werden.

Das nachgewiesene Vorkommen der Ringelnatter liegt auRerhalb der Vorha-
bensflache. Lebensraumstrukturen der Art sind nicht beeintrachtigt.

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 fir den Vorha-
bensbereich ausgeschlossen.

Grundsatzlich ist die Heckenstruktur westlich des Parkplatzes als Lebensraum
fur die Haselmaus geeignet. Ein Vorkommen der Haselmaus ist fir das Vorha-
bensgebiet nicht bekannt.

Eine Beeintrachtigung von Ruhe- bzw. Fortpflanzungsstatten von Flederm&usen
kann aufgrund des Fehlens geeigneter Habitatstrukturen (Hohlenbaume ...) aus-
geschlossen werden. Der Baumbestand des Grundstiicks wurde auf Héhlen- und
Rindenquartiere von Flederméausen untersucht. In dem Baumbestand des Grund-
stiicks konnten keine geeigneten Baumhdohlen oder Rindenquartiere kartiert wer-
den. Grundsatzlich ist es moglich, dass Flederméuse Teile der Vorhabensflache
bzw. dessen Randbereiche als Jagdhabitat nutzen. Essentielle Jagdhabitate sind
jedoch nicht betroffen und werden nicht beeintrachtigt.

Tagdfalter

Unter Beriicksichtigung der auf der Vorhabensflache vorhandenen Biotopstruktur
ist nicht mit dem Vorkommen streng geschutzter Arten (insbesondere (Dunkler
Wiesenknopf-Ameisenblauling und Grol3er Feuerfalter) zu rechnen. Essentielle
Nahrungshabitate sind nicht betroffen. Eine Beeintrachtigung der Gruppe der
Tagfalter ist nicht zu erwarten. Mit einer Verschlechterung der Bestandssituation
lokaler Tagfalterpopulationen ist nicht zu rechnen.
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8.4.7.

Libellen

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

Die nachstgelegenen Fortpflanzungsstatten liegen aul3erhalb der Wirkreichweite
des Vorhabens bzw. in den westlich an die Vorhabensflache angrenzenden Ta-
buflachen und werden nicht beeintrachtigt.

Essentielle Landlebensraume und Nahrungshabitate werden nicht beeintrachtigt.

Eine Beeintrachtigung der Gruppe der Libellen ist daher nicht zu erwarten. Mit
einer Verschlechterung der Bestandssituation lokaler Libellenpopulationen 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 Berucksichtigung der auf der Vorhabensflache vorhandenen Bio-
topstruktur ist nicht mit dem Vorkommen einer der beiden, nach BNatSchG ge-
schitzten Arten auf der Vorhabensflache zu rechnen.

Ostlich an die Vorhabensflache grenzt eine Pferdekoppel an, die potentiell als
Lebensraum fir die Griine Strandschrecke geeignet ist. Eine Beeintrachtigung
der Flache und somit der Art wird jedoch ausgeschlossen.

Essentielle Lebensraume und Nahrungshabitate werden nicht beeintrachtigt.

Eine Beeintrachtigung der Gruppe der Geradfllgler ist nicht zu erwarten. Mit ei-
ner Verschlechterung der Bestandssituation lokaler Heuschreckenpopulationen
ist nicht zu rechnen.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich der freien Landschaft wird durch die Geholzrei-
hen bestimmt.

Die Gebaude der Zeiskamer Mihle figen sich harmonisch in die umgebende
Landschaftsstrukturen ein.

Trotz der vielfaltigen Strukturen der Landschaft nimmt das Plangebiet keine
grol3e Rolle fur die Erholungsnutzung ein, da keine Spazierwege in der unmittel-
baren Nahe der Zeiskamer Mihle vorhanden sind. Entlang der L 540 verlauft der
Radwanderweg ,Kraut und Ruben®.

Landschaftliche Einbindung

Das Plangebiet selbst zeigt sich im Bestand als bereits grof3tenteils baulich ge-
nutzte Flache. Durch die ausgepragten Vegetationsstrukturen fugt sich das Plan-
gebiet in die umliegende freie Feldflur ein.
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8.4.8.

8.4.9.

Pragende Vegetationsstrukturen

Im Bereich des Plangebietes finden sich pragende Vegetationsstrukturen sudlich
und nordlich der Zeiskamer Mihle in Form der grabenbegleitenden Gehdolze. Be-
sonders im Siden finden sich relativ dichte Vegetationsbestande.

Schutzgut Mensch und Erholung
Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen Nutzun-
gen in Form der Hotelnutzung.

Vorbelastung Schall

Fur das Plangebiet liegen relevante Vorbelastungen durch Verkehrslarmimmis-
sionen der stark befahrenen HauptstraRe (L 540), sowie durch Gewerbelarmim-
missionen der Betriebe nérdlich des Plangebietes, vor. Angaben zur Vorbelas-
tung durch Gewerbelarm liegen nicht vor. Es sind jedoch keine Betriebe vorhan-
den, die eine mit der Nachbarbebauung unvertragliche Emissionstatigkeit erwar-
ten lassen.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

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

Vorbelastung Lichtimmissionen
Lichtimmissionen sind bislang fir das Planungsgebiet nicht relevant.

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

Wegebeziehungen:

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

Trotz der vielfaltigen Strukturen der Landschaft nimmt das Plangebiet keine
grol3e Rolle fur die Erholungsnutzung ein, da keine Spazierwege in der unmittel-
baren Nahe der Zeiskamer Muhle vorhanden sind. Entlang der L 540 verlauft der
Radwanderweg ,Kraut und Riben®.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Sachgiter bestehen in Form der bestehenden Geb&aude und Nebengebaude so-
wie den dazugehdorigen Verkehrsflachen.

Hinweise auf Kulturgtter liegen nicht vor.
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8.4.10. 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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derung” Entwurfsfassung vom 25.04.2024

8.5.

Alternativenprifung

8.5.1. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-

8.5.2.

rung 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 Die bestehenden Gebaude der Zeiskamer Muhle einschlielRlich
der Hotel- und Restaurantnutzung bleiben erhalten.

Es ergeben sich keine Veranderungen fur die Naherholung.

Tiere und Pflanzen Die bestehenden Grinstrukturen bleiben erhalten.

Boden Die bestehenden Versiegelungen im Bereich der Zeiskamer
Muhle bleiben erhalten.

Wasser Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Luft / Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten.

Flache Das Planungsgebiet bleibt als touristisch genutzte Flache am

Ortsrand erhalten.

Landschaftsbild Die landschaftshildpragenden Gehdélzstrukturen entlang der sud-
lichen Plangebietsgrenze und des Gehdlzriegels westlich des
Parkplatzes bleiben erhalten.

Biologische Vielfalt | Bei einer Beibehaltung der Nutzung sind keine Verénderungen
zu erwarten.

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

FFH- und Vogel- | Auswirkungen auf das FFH- und Vogelschutzgebiet ergeben sich
schutzgebiete nicht.

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

Ubersicht tiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaoglich-
keiten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Umweltauswir-
kungen

Nutzungsalternativen

Vorhabenalternativen im Sinne von grundlegenden alternativen Nutzungsmaog-
lichkeiten fur das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht gepriift, da das Bebauungsplanverfahren nur die Erweiterungs-
planungen der Eigentiimer der Zeiskamer Muhle betrifft.
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8.6.
8.6.1.

8.6.2.

8.6.3.

Grundsatzliche Standortalternativen

Standortalternativen sind aufgrund des Planungsanlasses — Erweiterung eines
bestehenden Hotel- und Gastronomiebetriebes — nicht relevant und waren daher
nicht zu untersuchen.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung werden Flachen beansprucht, die bereits entweder schon be-
baut sind oder durch die unmittelbar angrenzende bauliche Nutzung gepragt sind.

Es erfolgt keine Ausweitung der Bebauung in bislang der freien Landschaft zuzu-
rechnenden Flachen. Insofern ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
das Schutzgut Flache.

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. 500 m2
Flache. Die zusatzliche Versiegelung war jedoch bereits geméal? dem bislang
rechtskraftigen Bebauungsplan zulassig, wird jedoch durch die Verschiebung der
tberbaubaren Grundstucksflache raumlich geringfugig verlagert.

Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir 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.
500 m2.

Diese Flache geht somit als Versickerungsflache verloren; die Grundwasserneu-
bildung wird unterbrochen. Die zusatzliche Versiegelung war jedoch bereits ge-
mal3 dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan zul&ssig.

Durch Mafinahmen des Niederschlagswassermanagements (Versickerung,
Ruckhaltung) kénnen die Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung bzw.
auf das Kanalisations- und somit auf das angrenzende Gewéassernetz jedoch ver-
mieden oder zumindest reduziert werden.

Durch die Unzulassigkeit von Erhéhungen der Gelandeoberflache im Bereich der
Stellplatze wird eine Beeintrachtigung des Retentionsvolumens der Queich ver-
hindert.

Die innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen liegenden, bei einem 100-
jahrlichen Hochwasserereignis tberflutungsgefahrdeten Flachen werden durch
die Verschiebung der Uberbaubaren Grundsticksflachen reduziert. Derzeit noch
nicht durch bauliche Anlagen beansprucht sind nur noch ca. 90 m2. Bei einer
durchschnittlichen Uberflutungshéhe von 0,30 m, die im Rahmen der wasser-
rechtlichen Ausnahmegenehmigung vom 29.11.2006 zur urspringlichen
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8.6.5.

8.6.6.

8.6.7.

8.6.8.

Planung zugrunde gelegt wurde, ergibt sich damit ein entfallendes Retentionsvo-
lumen von 27 m3. Dieses Volumen war jedoch bereits Teil des damaligen Geneh-
migungsantrags.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Da sich die Gberbaubaren Grundsticksflachen tiberwiegend auf die Bereiche be-
schréanken, die bislang bereits bebaut sind, ist mit keiner Beeintrachtigung der
klimatischen Ausgleichsfunktion zu rechnen.

Durch die zusatzliche Versiegelung und die Beanspruchung von Wiesen entste-
hen Verluste an kleinklimatisch positiv wirksamen Strukturen. Aufgrund der Lage
zum Ort sind die klimatischen Auswirkungen nicht relevant. Zudem wird durch
das Anpflanzen von Baumen und Strduchern der Eingriff in das Klimapotenzial
ausgeglichen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von bis zu 500 m2 Vegeta-
tionsflachen. Betroffen davon sind strukturarme Rasenflachen mit einzelnen
Strauchern westlich angrenzend an den bestehenden Gebaudekomplex. Den
Flachen kommt keine besondere Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna
zu.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/Erlebnispotenzial

Durch die Errichtung eines eingeschossigen Anbaus sowie einer Stellplatzanlage
kommt es nicht zu einem negativen Eingriff in das Landschaftsbild dar.

Durch die geringe Gré3e der geplanten Erweiterung, welche sich in direktem An-
schluss an die Bestandsbebauung befindet und durch eine Begrenzung der Ho-
henentwicklung, wird der Eingriff gemindert.

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

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Immissionsbelastung Schall

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten. Hinsichtlich des Immissi-
onsschutzes relevant sind hierbei die in Folge der Planung zu erwartenden Ge-
werbelarmimmissionen, die Veranderungen der Verkehrslarmimmissionen sowie
maogliche Veranderungen der Luftschadstoffbelastung.

Larmerh6hungen durch das Planvorhaben kénnen sich durch die Zunahme von
Gewerbe-/ Freizeitlarm durch die Hotel- bzw. Gastronomienutzung und in Form
von Parkierungs- und Lieferverkehr ergeben. Weiterhin kommt es im 6ffentlichen
Stral3ennetz zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens und damit des Ver-
kehrslarms.

Aufgrund des vorgesehenen geringen Umfangs der Erweiterung der Nutzungen
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8.7.

8.7.1.

8.7.2.

ist mit keiner relevanten Erh6hung der Larmemissionen und Luftschadstoffbelas-
tung zu rechnen.

Der Ortliche Sportplatz ist die einzige potenzielle Larmquelle in der Umgebung
des Plangebiets. Eine Uberschreitung der malRgebenden Orientierungswerte
kann aufgrund des Abstandes von 900 m ausgeschlossen werden.

Erholung
Nachteilige Auswirkungen auf Erholungsinfrastrukturen ergeben sich nicht. Be-
stehende Wegeverbindungen befindet sich innerhalb des Plangebietes nicht.

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

MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft

Im Ursprungsbebauungsplan sind Regelungen zur Vermeidung, zur Minderung
und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt, welche
weiterhin ihre Gultigkeit behalten. Es handelt sich hierbei um Festsetzungen zur
Umwandlung einer Ackerflache in eine Wiesenflache, zur Niederschlagswasser-
versickerung, zur Stellplatzbegriinung, zu Anforderungen an die Beleuchtung so-
wie zur Ausgestaltung der unbebauten Flachen innerhalb des Plangebietes.

Um die Eingrinung des Plangebiets gegeniber der darauf folgenden freien
Landschaft zu gewahrleisten, wurde im Bebauungsplan ,Zeiskamer Mihle“ am
westlichen Rand des Plangebietes eine private Grunflache festgesetzt. Diese pri-
vate Grunflache wird aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Im artenschutzrechtlichen Gutachten zum Bebauungsplan (NMW Naturschutz-
fachliche MalRnahmen Wagemann, Eschbach, 30.09.2022) sowie in der Na-
tura2000 Vorprifung (NMW Naturschutzfachliche MaRRnahmen Wagemann,
Eschbach, 06.09.2022) werden folgende, in Bezug auf den Anderungsbereich
des Bebauungsplans relevante MalRBhahmen zur Vermeidung des Eintritts ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande bzw. zur Vermeidung erheblicher Aus-
wirkungen auf die Natura2000-Gebiete benannt:

Baufeldradumung

Die Baufeldraumung ist auRerhalb der Vogelschutzzeit und der Hauptvegetati-
onszeit im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufuhren.

Falls Arbeiten innerhalb der Vogelschutzzeit geplant sind, ist das Baufeld durch
eine Okologische Baubegleitung (OBB) vor Start der Bautatigkeiten und sons-
tiger Malinahmen auf eine Brut seltener oder streng geschiitzter Vogelarten im
Wirkraum der MalRnahme zu kontrollieren. Bei Bedarf mussen gegebenenfalls
weitere Vermeidungsmafnahmen durch die OBB geplant bzw. durchgefiihrt
werden.
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Materiallagerung und Baustelleneinrichtung

Flachen zur Materiallagerung und Baustelleneinrichtung sollten mdglichst auf
bereits befestigten bzw. intensiv genutzten Flachen (z.B. Parkplatzbereich,
Parkrasenflachen des Flurstiicks 1984/1) eingerichtet werden.

Vogelschutzglas

Um ein erhohtes Toétungsrisiko z.B. durch Kollisionstod zu vermeiden, darf es
an Glasflachen nicht zu Spiegelungen der Umgebung kommen. Eine Fenster-
anordnung, die den Anschein eines durchfliegbaren Korridors erweckt oder
eine Eckverglasung, kann das Risiko von Schlagopfern ebenfalls erhéhen, und
sollte vermieden werden.

Glasflachen miussen entsprechend entspiegelt oder bedruckt sein, abgedunkelt
wer- den oder fur Vogel anderweitig kenntlich gemacht werden (z.B. durch Vo-
gel-Silhouetten Aufkleber).

Dies betrifft auch die temporaren Einrichtungen wie z.B. Baucontainer.

Schutz der Storchenbrut

Um Storungen der Storchenbrut westlich des Vorhabens zu minimieren, sind
storungsintensive Bauphasen (z.B. Rohbau-Erstellung) moglichst auf3erhalb
der Fortpflanzungszeit des Weil3storches zu tatigen. Die Fortpflanzungszeit
dauert von Mitte Marz/ Anfang April — bis Ende Juli/ Anfang August. Wéahrend
der Fortpflanzungszeit sind potentielle Beeintrachtigungen und Stdérungen
durch eine Okologische Baubegleitung zu liberwachen.

Okologische Baubegleitung (OBB)

Die Durchfiihrung der beschriebenen artenschutzrechtlichen Mafinahmen ist
im Rahmen einer Umweltbaubegleitung zu Gberwachen. Zu beachten sind fol-
gende Aufgaben:

— Kontrolle der Einhaltung, Durchfiihrung und Umsetzung der geplanten Maf3-
nahmen

— Zeitliche und inhaltliche Koordination der notwendigen Arbeiten beziglich
der artenschutzfachlichen Anforderungen

— Dokumentation der notwendigen Mal3nahmen sowie deren Abnahme beziig-
lich ihrer Funktionsfahigkeit.

Die MalRnahmen werden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Da-
mit ist gewahrleistet, dass die Vorgaben im Rahmen des erforderlichen Bauge-
nehmigungsverfahrens als Auflagen in den Baubeschied ibernommen werden
kénnen.
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8.8.1.
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MalRnahmen zum Hochwasserschutz

Fur den Bereich des Plangebiets ergeben sich durch die geplante Neubebau-
ung Eingriffe in das Retentionsvolumen. Die Verluste an Uberschwemmungs-
volumen sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des Wasserhaus-
haltsgesetzes auszugleichen. Da der Eingriff nur durch private Grundsticksei-
gentumer erfolgt, wird der Nachweis des Ausgleichs des Retentionsvolumens
nicht im Bebauungsplanverfahren durch die Ortsgemeinde erbracht. Vielmehr
wird die Nachweispflicht auf die nachfolgende Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens durch die privaten Bauherren verschoben.

Gemal} Abstimmung mit der SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft und Bodenschutz, im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebau-
ungsplans kann der wasserwirtschaftliche Ausgleich im Bereich der landespfle-
gerischen Ausgleichsflache erbracht werden. Angesichts der Gro3e dieser Fla-
che (4.000 m?) ist eine Umsetzung der Festsetzung grundséatzlich méglich.

Im Bebauungsplan erfolgt allerdings keine Fixierung auf eine konkrete Mal3-
nahme. Vielmehr wird die Zulassigkeit der geplanten Nutzungen geman § 9 Ab-
satz 2 BauGB unter den bedingenden Vorbehalt gestellt, dass zuerst eine was-
serrechtliche Genehmigung fir den Ausgleich des entfallenden Retentionsvolu-
mens vorliegen muss.

Weiterhin bleibt die bauordnungsrechtliche Festsetzung, dass Veranderungen
der natlrlichen Gelandehdhe durch Aufschittungen aufRerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflachen unzulassig sind, unverandert bestehen. Damit werden
weitergehende Eingriffe in das Uberschwemmungsgebiet vermieden.

MaRnahmen zum Immissionsschutz
MalRnahmen zum Immissionsschutz werden nicht erforderlich.

Zusatzliche Angaben

Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Im Rahmen des Umweltberichts kdnnen 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 Abfélle anfallen kdnnen, die einer gesonderten Entsorgung bzw. Verwer-
tung in dafur zugelassenen Anlagen bedurfen.

Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zuséatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Néahere Angaben hierzu kénnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.
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8.8.4.

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.

Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegentber den Folgen des Klima-
wandels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernden Forschung zum anthropogen
induzierten Klimawandel kénnen die genauen, innerhalb der kommenden Jahr-
zehnte zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf klein-
raumlicher Ebene bisher nicht abschliel3end oder eindeutig prognostiziert wer-
den.

Einig sind sich die Prognosen fur Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich héheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in war-
meren Wintern, lAngeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Verschiebung
der jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trockeneren Som-
mern zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie Stirme, Hagel, unwetterartige
Geuwitter, kleinraumliche Starkregen und im Vergleich zur Durchschnittstempe-
ratur strenger winterlicher Kalteeinbriiche wird voraussichtlich weiter zuneh-
men.

Die geplante Nutzung eines Hotels/Restaurants weist aufgrund ihrer Eigenart
keine erhohte Exposition oder Empfindlichkeit gegentiber den Folgen des Kli-
mawandels auf. Im Rahmen des Bebauungsplans wird dem Klimawandel durch
die Festsetzung zur Unzulassigkeit von baulichen Anlagen sowie Verédnderun-
gen der natirlichen Gelandehdhen innerhalb der privaten Grinflachen sowie
durch die bedingende Festsetzung, nach der die Nutzungen erst nach Vorliegen
einer wasserrechtlichen Genehmigung zuldssig sind, Rechnung getragen.

Die festgesetzte Randeingriinung sowie die fiir eingeschossige Gebaude vor-
gesehene Dachbegriinung wirkt den lokalen Folgen der sommerlichen Uber-
warmung entgegen, wobei sich gerade die Dachbegrinung auch positiv und
ausgleichend auf das Raumklima der darunterliegenden Raume auswirkt.

Eine mdglicherweise starkere Beanspruchung der baulichen Anlagen durch
Extremwetterlagen wie Stirme, Schneelast oder Starkregen, sowie der dadurch
erforderliche Schutz von Anwohnern und Besuchern im Plangebiet, sind auf der
Ebene der Architekturplanung zu bertcksichtigen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets direkt an der siudlich des Plangebiets ver-
laufenden Queich ergibt sich bei au3ergewdhnlichen Starkregenereignissen ein
erhohtes Risiko fiir Uberflutungen. Sollte die Queich tiber die Ufer treten, so
waren die Bauflachen im Plangebiet mit als erste von der Uberflutung betroffen.

Der moglicherweise erhéhten Gefahr von Astbruch der vorhandenen und anzu-
pflanzenden Baume durch extreme Wetterereignisse wie Stlirme, Schneefall,
Eisregen oder extreme Trockenheit ist durch eine entsprechende regelmallige
Kontrolle und Pflege der Bd&ume zu gewéahrleisten.

Im Rahmen der Planung der Versickerungsanlagen ist auf eine ausreichende
Dimensionierung der Ruckhalte- und Versickerungsanlagen fur Starkregener-
eignisse zu achten.
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Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt

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 fur die menschliche Gesundheit und die Umwelt kdnnen 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 benachbar-
ter 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 geméalk den Festsetzungen des Bebauungsplans realisti-
scherweise anzunehmenden unglnstigen Fall abheben. In der Realitat 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.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Entsprechend § 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu tUberwachen, 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 Abwagung waren.
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8.8.10.

8.9.

Die Gemeinde erhalt gemal 8§ 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehor-
den, die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswir-
kungen uberprifen. 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 Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-
Pfalz.

e Geoportal Wasser des Ministeriums fur Umwelt, Energie, Erndhrung und
Forsten.

e Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fur Umwelt, Energie, Ernah-
rung und Forsten.

e “Spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP - Erweiterung Restaurant u.
Buffetbereich der Zeiskamer Muhle, HauptstralRe 87, 67378 Zeiskam”,
NMW  Naturschutzfachliche Mallnahmen Wagemann, Eschbach,
30.09.2022.

e FFH- und VSG—Vorprufung fir die Natura2000-Gebiete FFH-Gebiet ,Bell-
heimer Wald mit Queichtal® (DE — 6715-302), Vogelschutzgebiet (VSG) ,,Of-
fenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen® (DE 6715-401) - Er-
weiterung Restaurant u. Buffetbereich der Zeiskamer Muhle, Hauptstral3e
87, 67378 Zeiskam“, NMW Naturschutzfachliche MalRnahmen Wagemann,
Eschbach, 06.09.2022.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Zeiskamer Muhle wird derzeit bereits als Hotel und Restaurant genutzt. Die
Betreiber beabsichtigen jedoch eine Erweiterung insbesondere im Bereich der
Restaurantflachen, aber auch im Beherbergungsbereich.

Hierflr wurde bereits im Jahr 2006 ein Bebauungsplan aufgestellt. Die damalige
Erweiterungsplanung wurde in wesentlichen Teilen umgesetzt. Allerdings
wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Zeiskamer Muhle® im Jahr
2006 bewusst auch die Méglichkeit weiterer Entwicklungsoptionen offen gehal-
ten.

Im Rahmen der Konkretisierung der jetzigen Erweiterungsplanungen hat sich
gezeigt, dass die ursprunglich angedachte Erweiterungsoption in dstlicher Rich-
tung nicht sinnvoll umsetzbar sein wird, da der Bedarf insbesondere im Bereich
der Gastronomieflachen besteht und hier nur im Westen des Gebaudekomple-
xes die erforderlichen Verbindungen mit den bestehenden Einrichtungen gege-
ben sind. Daher wird nun eine Erweiterung vorrangig in Richtung Westen ange-
strebt.
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Das geplante Vorhaben halt zwar die Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nut-
zung ein, kann jedoch nicht innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
des gultigen Bebauungsplans ,Zeiskamer Muhle® realisiert werden.

Das geplante Vorhaben ist daher nur nach einer Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans mdglich. Inhalt der Anderung ist im Wesentlichen eine Ver-
schiebung der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie eine Erweiterung des
Umfangs der zuldssigen Nutzung durch Beherbergungsbetriebe und Gaststat-
ten.

Auswirkungen auf Natur und Landschatft sind im Wesentlichen durch die zuséatz-
liche Versiegelung und durch den strukturarmer Wiesenflachen mit einzelnen
Strauchern zu erwarten. Planungsrechtlich war die zusatzliche Versiegelung
bereits bislang zulassig.

Die Festsetzungen zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten
Baugrundstiicke werden aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen.

Ein Uber die bislang erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen hinausgehender zu-
satzlicher Ausgleich wird nicht erforderlich.
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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 Hotelbetriebes. Durch eine Ver-
schiebung der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie durch eine Erweiterung
des Umfangs der zulassigen Nutzung durch Beherbergungsbetriebe und Gast-
statten sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Erwei-
terung der Hotel- und Restaurantnutzung geschaffen werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des der-
zeitigen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die Pla-
nung zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser
Eingriffe erforderlichen Mal3nahmen bericksichtigt.

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

Geprifte anderweitige Planungsmoglichkeiten

Da es sich bei der Planung um die Erweiterung eines bestehenden Hotelbe-
triebs handelt, wurden keine Standortalternativen geprift. Auch wird die Flache,
aufgrund der bereits vorhandenen Eingrinung, fir das Vorhaben als besten ge-
eignet angesehen. Nutzungsalternativen kommen nicht in Betracht.
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