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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Bebauungsplandnderung begrenzt sich

> in den textlichen Festsetzungen auf die Ergdnzung der folgenden doppelt
unterstrichenen Passagen in der Festsetzung 1.2,

» in den Planfestsetzungen (Teil A-2) auf die lila umRreisten Bereiche,
» auf den gednderten Vorhaben- und ErschlieSungsplan (Teil A-3).

Im Ubrigen wird der Bebauungsplan "Im Hdg, 2. Anderung" nicht gedndert; dessen
sonstige Festsetzungen gelten insoweit unverdndert fort.

1.2 Art der baulichen und sonstigen Nutzung (§ 12 Abs. 3a, § 9 Abs. 1 Nr. 9BauGB)

In der landwirtschaftlichen Betriebsflache - Aussiedler ist ein landwirtschaftlich
privilegierter Betrieb zulassig.

Allgemein zulassig sind

» alle zum landwirtschaftlichen Betrieb zugehorigen Nutzungen inklusive zweier
vom Inhaber/Leiter des landwirtschaftlichen Betriebs oder seiner Familie
selbst bewohnte Wohnungen und eines Hofladens zur Direktvermarktung
landwirtschaftlicher Produkte mit max. 100 m? Verkaufsflache, der dem land-
wirtschaftlichen Betrieb zugeordnet und ihm in GroBe und Baumasse unterge-
ordnet ist, und

» ein Ladencafé mit einer Flache von jeweils max. 165 m? im Innen und AuRen-
bereich inklusive 50 Sitzplatzen im Innen- und 50 Sitzplatzen im AuBenbereich
zzgl. zugehorige Vorbereitungs-, Lager- und Biiroraume sowie zusatzliche
25 m2 Thekenbereich.

Erganzend zulassig sind:

» eine dritte vom Inhaber/Leiter des landwirtschaftlichen Betriebs oder seiner
Familie selbst bewohnte Wohnung,

» ein Eventbereich mit einer Flache von max. 260 m2 fiir damit zusammenhan-
gende, zeitlich auf max. 30 Tage in der Summe pro Jahr beschrankte Veranstal-
tung zum Verkauf und zur Bewirtung von Gasten und

» eine Arztpraxis mit einer Nutzflache von max. 200 m?,

eine Apotheke bzw. eine weitere Praxis /| Raume zu gesundheitlichen Zwecken

>

(z.B. Physiotherapie) von insgesamt max. 120 m2 Nutzflache,
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10 Teil A - 1: Planungsrechtliche Festsetzungen

> max. 4 Ferien-/Erntehelferwohnungen oder -unterkiinfte von max. 120 m?

Nutzflache (zzgl. der ErschlieBung zu den Wohnungen),

» max.3 Wohnmobilstellplatze in der Flache mit dem Nutzungszweck "Wohnmobi-

-

le,,

» private Pferdehaltung.
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Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

Geotechnik/Baugrund

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw.
lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Belange des Bodenschutzes

Der Oberboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, fachgerecht in maximal2 m
hohen Mieten zwischen zu lagern und einer Wiederverwendung im Plangebiet
zuzufuhren. Beeintrachtigungen wie Verdichtungen und Verunreinigungen sind zu
vermeiden.

Beim Auf- und Einbringen von Materialien in die durchwurzelbare Bodenschicht
sowie deren Herstellung und beim Auf- und Einbringen von Materialien unterhalb
und auRerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht ist die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (neue Fassung) zu beachten.

Beim Verwerten von mineralischen Ersatzbaustoffen in technischen Bauwerken
ist die Ersatzbaustoffverordnung zu beachten.

Auffiillung der Grundstiicke / Erdaushub

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den
Vorgaben des & 12 C BBodSchV.

Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die Vorgaben
der inihrer neuesten Fassung zu beachten.

Fir weitere Ausfihrungen wird auf die Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Lander-
arbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Informationsblatter 24 bis 26
(abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

Archaologische Denkmalpflege

Bei der Vergabe der vorbereitenden BaumaBnahmen (wie Mutterbodenabtrag)
hat der Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
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Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur zur Durchfiihrung von § 21 Abs. 3
DSchG, Punkt 2, sowie fiir die spateren Erdarbeiten der Bautrager/ Bauherr, die
ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit uns zu gegebener Zeit
rechtzeitig die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten abzustimmen,
damit wir diese ggf. iberwachen konnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI 1987, Seite 159 ff), zuletzt gedandert
durch Gesetz vom 26.11.2008, (GVBI 2008 Seite 301) hinzuweisen.

Danach ist jeder zutage kommende, archaologische Funde unverziiglich zu mel-
den, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegen-
stande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager/ Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen
der Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der
GDKE.

Im Plangebiet konnen sich bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie Grenz-
steine) befinden. Diese sind selbstverstandlich zu beriicksichtigen bzw. diirfen
von Planierungen o0.d. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, historischen
Standort entfernt werden.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durch-
fuhren konnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzogerungen zu rechnen. Je nach Um-
fang der evt. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/ Bautrager
finanzielle Beitrage fuir die MaBnahmen erforderlich.

Wir weisen extra darauf hin, dass die Meldepflicht besonders fiir die MaBnahmen
(Mutterbodenabtrag) zur Vorbereitung der BaumaRnahmen gilt.

Grundwasserschutz

MaBnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit
Grundwasserfreilegungen (Temporare Grundwasserhaltung) gerechnet werden
muss, bediirfen gem. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche
rechtzeitig vor Beginn der MaRnahme bei der Unteren Wasserbehorde zu be-
antragen ist.
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Niederschlagswasser

GemaR § 55 Abs. 2 WHG gilt, dass Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit weder wasserrechtliche
noch offentlich-rechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Grundsatzlich gelten hierbei folgende Prioritaten: Versickerung vor Riickhalt
(Retention) vor Ableitung.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind Veranderungen des naturlichen Wasser-
haushaltes durch Siedlungsaktivitaten in mengenmaRiger und stofflicher Hinsicht
so gering zu halten, wie es technisch, okologisch und wirtschaftlich vertretbar ist.
Der Wasserhaushalt im bebauten Zustand soll dem unbebauten Referenzzustand
moglichst nahekommen. Bei der Planung der Niederschlagswasserentwasserung
sollte das Ziel sein, die Wasserbilanz als Jahresdurchschnittswert zu erhalten und
Spitzenabflisse zu dampfen, um die Eingriffe auf den natirlichen Wasserhaushalt
zu minimieren.

Leitungen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom sowie ober-
und unterirdische 0,4 kV- bzw. 20 kV-Stromversorgungsleitungen der Pfalzwerke
Netz AG, die in der Planzeichnung teilweise ausgewiesen sind. Das Erfordernis
von MaRnahmen zur Sicherung/ Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im
Zusammenhang mit ErschlieBungs- und BaumalRnahmen ist friihzeitig mit dem
Leitungsbetreiber abzuklaren.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhande-
nen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griin-
den (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommuni-
kationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit frei
gehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden konnen. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beach-
ten.

Der Trager der Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie ist fur
Planung und Bau zur Erweiterung/ Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes
friihzeitig Uber den Beginn und Ablauf der ErschlieRungs- und BaumaRRnahmen zu
unterrichten.
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Bei Anpflanzungen und dem Wuchs von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern
im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der
geltenden technischen Regelwerke (z.B. ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen) zu
beachten.

Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstandsvorgaben sind auf Kosten
des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete
MaBnahmen zum Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans darf nicht gegen die im Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoBen werden.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere besonders bzw.
streng geschutzter Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu storen oder
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Die
artenschutzrechtlichen Verbote gelten fiir alle Bauvorhaben im Plangebiet un-
abhangig davon, ob die Vorhaben baugenehmigungspflichtig sind oder nicht. Bei
Zuwiderhandlungen drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften des § 69 ff
BNatSchaG.

Gemal § 39 Abs. 5 BNatschG ist es verboten, die Baume, Hecken, lebenden Zaune,
Gebuische und anderen Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen ausgenommen scho-
nender Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote sind Abrissarbeiten an Gebauden
sowie Rodungen und Geholzriickschnitte auBerhalb der Fortpflanzungszeitraume
der Vogel durchzufiihren (d. h. nur zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar).

Grundsatzlich sind die Quartiere im Vorgriff zu baulichen Eingriffen in der Aktivi-
tatsphase der Mehlschwalbe intensiv auf ein Vorkommen zu untersuchen. Bei
Verlust von Quartieren und Brutstatten sind diese durch das Anbringen von
geeigneten Nisthilfen im Faktor 1:3 innerhalb des Plangebiets auszugleichen.

Fur die AuRenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchtmittel nach unten
gerichtet und mit geringem UV-Anteil sowie einer Farbtemperatur von max.
3.000 K zu verwenden.

Die Hohlenbaume im Planungsgebiet sind grundsatzlich zu erhalten. Ist dies
baubedingt nicht moglich, so sind diese im Vorgriff zu baulichen Eingriffen in der
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Aktivitatsphase der Fledermause intensiv auf ein Vorkommen zu untersuchen. Bei
Verlust von Quartieren, z.B. durch Entfernen von Hohlenbaumen, sind diese durch
das Anbringen von geeigneten Quartierkasten in gleicher Anzahl innerhalb des
Plangebiets auszugleichen.

Um zu vermeiden, dass im Zuge der Baufeldfreimachung Reptilien einwandern
und moglicherweise durch Bautatigkeiten verletzt oder getotet werden, ist ein
Reptilienschutzzaun erforderlich. Der Eingriffsbereich der iiberbaubaren Grund-
stucksflachen ist vor Baubeginn durch einen Reptilienschutzzaun vor Einwan-
derung ins Baufeld zu schiitzen. Die artenschutzrechtlichen MaBnahmen werden
im Durchfuihrungsvertrag geregelt.

Auf die Ergebnisse zum Artenschutz im Umweltbericht zum Bebauungsplan “Im
Hag, 2. Anderung” wird erganzend verwiesen.
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Begriindung zum Bebauungsplan

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Im Sudosten der Ortsgemeinde Zeiskam in der Verbandsgemeinde Bellheim
befindet sich sudlich der StraBe “Im Hag” der landwirtschaftliche Aussiedlerhof
Schick. Innerhalb des landwirtschaftlichen Betriebs sind verschiedene Nutzungen
in den unterschiedlichen Hallen vorhanden, unter anderem ein Hofladen, ein
Ladencafé, Lager- und Bliroraume sowie eine Arztpraxis, in der zweiten Anderung
des Bebauungsplan wurde auRerdem ein weiteres Wohnhaus fuir ein Familienmit-
glied des Betriebsinhabers/-leiters ermoglicht und die private Pferdehaltung auf
dem Grundstiick beriicksichtigt.

Der Grundstiickseigentiimer und Vorhabentrager hat die Anderung des bestehen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt. Ziel ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit folgender Vorhaben:

» Es sollen weitere Bereiche der verbleibenden Halle, im Erdgeschoss, fiir die
Errichtung einer Apotheke (mit Alternativoption fiir eine Physiopraxis) er-
richtet werden.

» Imdaruber liegenden Obergeschossbereich sollen 4 Appartementwohnungen
fur Feriengaste oder Erntehelfer entstehen.

» Im Bereich der bestehenden Caféterrasse soll ein liberdachter Sitzbereich mit
der Moglichkeit zur Essens- und Getrankeausgabe ermdglicht werden (diese
Gebaude wurden bereits realisiert).

» Siidlich der Caféterrasse soll ein Gartenhduschen erganzt werden (auch be-
reits realisiert).

» Sidlich an den Parkplatz des Event- und Cafébereichs soll eine Zufahrt fiir die
Arztpraxis integriert werden (ebenfalls bereits hergestellt).

» Sidlich, parallel zur Praxiszufahrt, soll eine Entwasserungsmulde ausgebildet
werden, welche aufgrund der Uberarbeiteten Oberflachenentwasserung, ge-
maR Entwasserungskonzept, erforderlich wird.

» Im sudostlichen Grundstiicksbereich soll die vorhandenen Schotterflache in
Teilbereichen zu einer Flache fiir Wohnmobile mit entsprechenden Stellplat-
zen umgenutzt werden.
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1.2 Verfahrensart

Aufgrund der Lage im bebauten Bereich eines umgesetzten Bebauungsplans, der
neben Landwirtschaft nicht nur Betriebs- sondern auch sonstiges Wohnen (mit
Betriebsbezug) beinhaltet, und dem bestehenden nordostlichem Anschluss an
den Ortskern soll die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt werden. Das Bundesverwaltungsgericht bestatigte mit
seinem Urteil vom 25.06.2020 - 4 CN 5.18 ausdriicklich, dass fiir die Innenentwick-
lung auch auf solche Flachen zugegriffen werden darf, die iberplant sind, baulich
bereits in Anspruch genommen wurden und ihre bodenrechtliche Schutzwiirdig-
keit durch die damit einhergehende Versiegelung jedenfalls teilweise schon
verloren haben. Dies ist vorliegend der Fall.

Dies bedeutet, dass auf eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB, den Um-
weltbericht sowie die friihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet werden kann.

Hinsichtlich der Umweltbelange ist in diesem Zusammenhang anzumerken, dass
eine in der rechtskraftigen 2. Anderung des Bebauungsplans beinhaltete reali-
sierte Ausgleichsflache siidlich des GroRgrabens mit der 2. Anderung unverandert
gesichert bleibt. Die FlachengroRe der versiegelbaren Flache im Plangebiet wird
zudem nicht erhoht.

Aufgrund des Vorhabensbezugs und mit dem Ziel der Feinsteuerung der Nutzung
soll der Bebauungsplan wie der bestehende als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flache der ca. 2,0 ha groRen 3. Bebauungsplananderung liegt im Siidosten der
Ortsgemeinde Zeiskam, sudlich an der StraBe “Im Hag” auf den Flurstuicken Nr.
3462/1, 3470/1, 3474, 3475, 3476, 3477/2, 3480/1, 3484/1, 3485 sowie teilweise auf
dem Flurstiick Nr. 3496. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ist im Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B - 4) dargestellt.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplanung

Laut Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) Rheinland-Pfalz vom 28.11.2008 liegt
die Verbandsgemeinde Bellheim im Landkreis Germersheim im Mittelbereich des
rheinland-pfalzischen Teilraums in der verdichteten Randzone in der Metropol-
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region Rhein-Neckar. Sie liegt an der groRraumigen Entwicklungsachse (Mainz) -
Worms - Frankenthal (Pfalz) - Ludwigshafen am Rhein - Schifferstadt - Speyer-
Germersheim - Worth am Rhein - (Karlsruhe/StraBburg). In der Landesplanung
wird die Verbandsgemeinde Bellheim als Grundzentrum ausgewiesen.

3.2 Regionalplanung

In Erganzung der Entwicklungsachsen des Landesentwicklungsprogrammes liegt
die Verbandsgemeinde auf der regionalen Entwicklungsachse Landau in der Pfalz
- Offenbach an der Queich - Bellheim - Germersheim - (Waghausel - Bad Schon-
born) — Sinsheim - Waistadt.

Im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar vom 15.12.2014 (Satzungsbeschluss
am 27.09.2013) ist der Geltungsbereich der 3. Anderung in der nicht parzellen-
scharfen Raumnutzungskarte in“Sonstigen landwirtschaftlichen Gebieten und
sonstige Flachen (N)” siidlich eines “Vorranggebiets fiir die Landwirtschaft”
dargestellt. Erst ostlich und siidlich davon in der Raumnutzungskarte ein regiona-
ler Griinzug / eine Griinzasur. Westlich vom Plangebiet grenzen Siedlungsflachen
Wohnen an.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der Geltungsbereich 1ist im Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Bell-
heim (rechtswirksam seit 2004) als Flachen fir die Landwirtschaft und Wald
“Aussiedler” dargestellt. Der Bereich der 3. Bebauungsplananderung wird im
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung auf gemischte Bauflache ange-
passt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde wird hierdurch
nicht beeintrachtigt, da die bestehende Nutzung im Gebiet bereits faktisch jener
eines Dorfgebietes entspricht.

3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im beplanten Innenbereich der Ortsgemeinde Zeiskam. Das
Plangebiet umfasst den Betriebsbereich des Geltungsbereichs des rechtskrafti-
gen vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Im Hag, 2. Anderung” (Rechtskraft am
30.11.2023), dessen Festsetzungen mit der 3. Anderung (gebundene Anderung)
abgesehen von den geplanten Anderungen in Kraft bleiben.
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4. Beschreibung des Plangebiets

4.1 Mobilitat

Der Betriebsbereich wird tber die Stralen “KronstraBe” und “Im Hag” erschlos-
sen. Zur verbesserten ErschlieRung ist die ca. 3,5 m breite offentliche StraBe “Im
Hag” mit einer ca. 3 m breiten Ausweichbucht erweitert worden, damit der Be-
gegnungsfall von zwei Fahrzeugen moglich ist. Die Weiterfuhrung erfolgt durch
einen (befestigten) Wirtschaftsweg. Mehrere Parkplatzflachen sind innerhalb des
Betriebsbereichs vorhanden.

Fliir Radfahrer besteht keine gesonderte Infrastruktur. Uber das StraBen- und
Wegenetz konnen FuBganger und Radfahrer das Plangebiet aber gut erreichen.

4.2 Technische ErschlieBung

Der Betriebsbereich ist bereits bebaut und erschlossen. Somit stehen Anschluss-
moglichkeiten an die technische Infrastruktur in den umliegenden und angren-
zenden Verkehrs- und Wegeflachen zur Verfiigung. Am ostlichen Rand des Be-
triebsgelandes besteht zudem ein Entwasserungsgraben.

4.3 Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete. In unmittelba-
rer Nahe ostlich und stidlich vom Plangebiet ist das FHH-Gebiet “Bellheimer Wald
mit Queichtal” sowie das Vogelschutzgebiet “Offenbacher Wald, Bellheimer Wald
und Queichwiesen” vorzufinden. Es besteht jedoch aufgrund der Entfernung kein
Eingriff und somit keine Beeintrachtigung der Schutzgebiete.

4.4 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Derzeit befinden sich auf der rund 2 ha groBen Betriebsflache eine Betriebsstatte
eines landwirtschaftlichen Aussiedlerhofs mit dazugehorigen Produktions-, Biiro-
und Lagergebauden. Zudem befinden sich auf der Flache mehrere Wohnhauser
(ein drittes fiir ein Familienmitglied ist im Bau), ein Hofladen sowie ein Ladencafé
mit Terrasse, eine Arztpraxis und Parkplatzflachen und es findet auch private
Pferdehaltung statt. Insgesamt konnen die Nutzungen als dorfgebietstypisch
qualifiziert werden.
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Nordwestlich des Betriebsbereichs befindet sich der Ortskern der Ortsgemeinde
Zeiskam mit seiner Bebauung in bauluickengroRer Entfernung. Auf dem ostlich
angrenzenden Grundstiick besteht ebenfalls bereits Bebauung. Das Plangebiets
ist ansonsten im Wesentlichen von Acker- und Freiflachen umgeben.

5. Ziele der Planung

5.1 Grundziige und Konzept der Planung

Ziel der Planung ist die Erganzung der Planung um weitere bestandaffine Nut-
zungen (eine Apotheke bzw. eine weitere Praxis / Raume zu gesundheitlichen
Zwecken (z.B. Physiotherapie), Ferien-/Erntehelferwohnungen oder -unterkiinfte,
Wohnmobilstellplatze) in begrenztem, untergeordnetem Umfang. Fiir die Wohn-
mobile wird ein Bereich entsprechender Zweckbestimmung erganzt, in welchem
erganzend zu dem bisher Zulassigen max. 3 Wohnmobilstellplatze geschaffen
werden durfen.

Die Nutzung, die auf Grundlage des § 12 Abs. 3a BauGB auf sonstige Weise festge-
setzt ist, geht damit insgesamt damit weiter weg von einem reinen Aussiedlerhof,
ohne das der urspriingliche Nutzungsgedanke mit privilegierter Landwirtschaft
erganzt um flankierende Nutzungen aufgegeben wird. Die Nutzung wird fein-
gesteuert, um die bestehende Nutzungsintensitat nur maBvoll und verkehrlich
vertraglich fortzuschreiben mit teilweise liberschneidenden Nutzerkreisen z.B.
von Arztpraxis und Apotheke/Physio. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
lasst eine solche Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung konkretisiert und
“auf sonstige Weise”, damit weniger allgemein als ein Baugebiet, zu.

Daruber werden im Detail einzelne Baufenster und Baumfestsetzungen ange-
passt, ohne dass dies nachbarliche oder stadtebaulich relevante Storwirkungen
hervorrufen wurde.

Bei den Baufensteranpassungen handelt es sich einmal unter Wahrung der
bisherigen BaufenstergroRe um eine geringfiigige Verschiebung und leichte
Verschiebung des nordostlichen Baufensters mit einem genehmigten Wohnhaus
im Bau, da dies besser zu den Freianlagen passt; zum anderen um die Ermogli-
chung des max. 3 m hohen Anbaus mit maximal einem Vollgeschoss stidlich an
die Halle (zwecks Terrasseniiberdachung und Gartenhaus).

Bei den Baumpflanzungen werden statt der inzwischen im Nordosten entfallenen
Geholzflache die Pflanzung von vier Einzelbaumen festgesetzt, welche eine bes-
sere Aussicht vom dort im Bau befindlichen Wohnhaus und eine gewisse Glie-
derungswirkung auf dem Grundstuick bzw. am Gebietsrand bieten. Entsprechend
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der weitergeltenden Festsetzungen der 2. Anderung sind fiir die Anpflanzung von
Baumen sind Baume 2. Ordnung als Hochstamm oder als saulenformig wachsen-
de Zuchtform einheimischer Arten mit der Mindestqualitat ,Hochstamm, 3x
verpflanzt, mit Ballen, 12 - 14 cm Stammumfang®, Pflanzabstand der Baumstand-
orte max. 8 m gefordert.

5.2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ein Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan des Vorhabentragers. Dieser Plan umfasst im Wesentlichen bestehen-
de und geplante Gebaude und Nutzungen, zu deren Umsetzung sich der Vorha-
bentrager im Duchfiihrungsvertrag verpflichtet, wobei der Durchfiihrungsvertrag
im Rahmen der Festsetzungen Abweichungsmaoglichkeiten regeln oder geandert
werden kann.

Die Gebaude und Nutzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind weit-
gehend bereits Bestand. Daher werden sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
im Wesentlichen durch ihre Kubatur (Lage, Grundflache, Hohen als Mindest- und
HochstmaRe, Dachform des Hauptdaches) und Nutzung bestimmt. Als genehmigte
Nutzungen zu nennen sind dabei insbesondere bestehende landwirtschaftliche
Hallen mit integriertem Marktcafe und eines Eventbereichs, Stallungen mit Frei-
flachen fur Pferde, Erntehelfer-Unterkiinfte und zwei aneinander gebaute privile-
gierte Wohnhauser, ein weiteres genehmigtes Wohnhaus im Bau. Zusatzlich
besteht ein uberdachter Sitzbereich mit der Moglichkeit zur Essens- und Getran-
keausgabe beim Cafe und ein Gartenhauschen

Konkret geplant ist entsprechend der Planungsziele die innere Umnutzung eines
Teils eines bestehenden Hallengebaudes zu einer Apotheke oder Physiopraxis
und im Obergeschoss die Errichtung von vier Ferien- oder Erntehelferwohnungen.
AuRRerdem soll im Stiden Wohnmobilstellplatze entstehen.

Die Freibereiche sind teilweise insbesondere im oOstlichen Teil etwas anders
ausgestaltet als bisher geplant und einzelne Baume sind unter Wahrung der
Gesamtzahl der Baume anders verortet als bisher. Auf den Plan “Nutzungsuber-
sicht” des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird verwiesen.

5.3 Mobilitat

Das Plangebiet wird weiterhin liber das bestehende Verkehrs- und Wegenetz
erschlossen. Dabei darf die Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
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‘Wirtschaftsweg’ neben dem landwirtschaftlichen Verkehr auch von den Be-
wohnern des landwirtschaftlich privilegierten Betriebs befahren werden. Die
notwendigen privaten Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nach-
zuweisen.

Aufgrund der wenigen zusatzlichen Ferienunterkiinften/-wohnungen und die
Mitnahmeeffekte der geplanten der geplanten Apotheke/Praxisraumen neben
der bestehenden Arztpraxis ist eine problematischen Erhohung des Verkehrsauf-
kommen nicht zu erwarten. Aufgrund der ausreichend vorhandenen Parkplatzfla-
chen innerhalb des Plangebiets, ist kein Stellplatzproblem erwartet, zumal es
auch hier Mitnahmeeffekte mit den anderen Nutzungen geben wird (Mehrfach-
nutzung). Auch die Zufahrt zu den wenigen geplanten Wohnmobilstellplatzen, die
auch im AuBenbereich in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb
ofter vorkommen, lasst hier keinen Konflikt erwarten.

Die ErschlieRung fiir Radfahrer und FuRganger erfolgt auch weiterhin tiber die an
das Plangebiet angrenzenden StraBen und Wege. Um eine Verbesserung der
ErschlieBung zu erzielen, ware bei Bedarf ein Ausbau der ErschlieBung in Rich-
tung Stiiden mit Anschluss an die HauptstralRe moglich.

5.4 Technische ErschlieBung

Die Anschlussmoglichkeiten des Gebietes an die technische Infrastruktur sind
bereits liber die angrenzenden ErschlieBungsstraBen vorhanden und kann auf
dem Betriebsgelande zudem erganzt werden.

5.5 Schallschutz

Larmtechnische Konflikte aufgrund der hinzukommenden Nutzung werden nicht
erwartet, da die zu erwartenden Verkehre nur geringfiigig zunehmen und keine
larmintensiven Nutzungen geplant sind.

5.6 Griinordnung, Artenschutz, Umweltbericht

Ein formlicher Umweltbericht ist fiir die Planung nach & 13a BauGB nicht er-
forderlich. Eventuelle Eingriffe gelten in diesem Verfahren als ausgeglichen. Die
Planung erfordert aber auch keine Versiegelung, welche nicht bereits nach den
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans zulassig ware. Die Planung
erreicht weiterhin eine innere und randliche Begriinung des Plangebiets, welche
der ortlichen Situation angemessen ist. Insofern ergibt sich durch die Planande-
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rung hinsichtlich der planungsrechtlichen Ausgangslage in Verbindung mit dem
Bestand vor Ort hinsichtlich der Umweltschutzguter und -belange keine wesentli-
che Anderung der Auswirkungen der Planung, welche vertieft betrachtet werden
musste.

Vor diesem Hintergrund und da hinsichtlich der VergroRerung der teilweisen
Hallennutzung die artenschutzrechtliche Potenzialuntersuchung der Modus
Consult Gericke GmbH & Co. KG mit Begehung aus dem Jahr 2023 zur 2. Anderung
des Bebauungsplans immer noch als aktuell anzusehen ist, und Erkenntnisse zur
2. Anderung weiterhin gelten (vgl. hierzu die Hinweise in Teil A-3), kann weiterhin
davon ausgegangen werden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande der
Realisierbarkeit der Planung nicht entgegenstehen oder auf dem landwirtschaft-
lich gepragten Grundstuick bei Bedarf nicht ausgeglichen werden konnten. Im
Ubrigen gilt zur Vermeidung von Verbotstatbestanden Artenschutzrecht allgemein
und ist auch unabhangig vom Bebauungsplan zu beachten.
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Ubersichtsplan Geltungsbereich

Teil C- 1
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Verfahrensvermerke und Satzungstext

Rechtsgrundlagen,

TeillC-2
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. | S. 3634), zuletzt geandert durch

Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 257)

Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung
vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBL. I S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz
vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober
2024 (BGBL. 2024 | Nr. 323)

Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz
Landesnaturschutzgesetz vom 6.0ktober 2015, zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
26.06.2020 (GVBL. S. 287)

Wasserhaushaltsgesetz
in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBL. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189)

Landeswassergesetz fiir Rheinland-Pfalz
in der Fassung vom 14. Juli 2015, zuletzt geandert durch geandert durch Gesetz vom 09.07.2025
(GVBL. S. 305)

Bundesimmissionsschutzgesetz
in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 (BGBL. | S. 3830), gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
vom 24. November 1998, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBL. S. 672,
673)

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz
in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBL. S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.12.2024 (GVBL. S. 473, 475)
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Verfahrensablauf und -vermerke zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan “Im Hag, 3. Anderung”

1.1

1.2

21

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

4.1

Aufstellungsbeschluss
Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates gemal § 2 Abs. 1 BauGB

Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beteiligung der Biirger sowie Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Gemeinderatsbeschluss iiber die Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung

Veroffentlichung des Planentwurfes gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss
Abwagungsentscheidung

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch den Gemeinderat
gemaR 10 Abs. 1 BauGB

Mitteilung des Priifergebnisses des Gemeinderats an diejenigen, die
Anregungen vorgebracht haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Inkrafttreten des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften

Ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemalt § 10
Abs. 3 BauGB

am
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Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
“Im Hag, 3. Anderung”

Aufgrund

§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (GBL. 1 S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 257)

und
§ 24 der Gemeindeordnung Rheinland Pfalz (GemOQ)

in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBL. S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBL. S. 473, 475)

hat der Gemeinderat in der Sitzung vom................... den vorhabenbezogen Bebau-
ungsplan “Im Hag, 3. Anderung” als Satzung beschlossen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der zeichnerische
Teil (§ 2 Ziff A - 2) maBgebend. Er ist Bestandteil der Satzung.

§2 Inhalt
Teil A Bestandteile
A-1 Planungsrechtliche Festsetzungen
A-2 Planfestsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text vom
.................. , M 1:500
A-3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
A-4 Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen
Teil B Begriindung
B-1 Begrundung zum Bebauungsplan
Anlagen

B-1 Ubersichtsplan Geltungsbereich
B-2 Rechtsgrundlagen, Verfahrensvermerke, Satzungstext
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§ 3 Ersatz und Erganzung bestehenden Planungsrechts

Die Bebauungsplananderung begrenzt sich in den textlichen Festsetzungen auf
die Erganzung der folgenden doppelt unterstrichenen Passagen in der Festset-
zung 1.2, in den Planfestsetzungen (Teil A-2) auf die lila umkreisten Bereiche und
auf den geanderten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil A-3). Im Ubrigen wird
der Bebauungsplan "Im Hag, 2. Anderung" nicht geandert; dessen sonstige Fest-
setzungen gelten insoweit unverandert fort.

§ 4 |Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses nach § 10 BauGB in Kraft.

Bestatigungen
Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung dieser Satzung mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
20.11.2023 wird bestatigt.

Ortsgemeinde Zeiskam

Zeiskam, den ......eeveeeenenenne

Susanne Lechner, Ortsbiirgermeisterin
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