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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Ortsrandes der bebauten Ortslage
von Harthausen am sudlichen Rand des Gewerbegebietes am Pfaffensee,
zwischen dem Seniorenwohnheim und dem ortlichen Friedhof.
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Lage des Plangebietes innerhalb der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca.
2.440 m2 und wird begrenzt:

im Norden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 530/13 und 530/78
im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstliicks 305/9

im Sudden: durch eine Linie 8,15 m nordlich der sudlichen Grenze des Flur-
stiicks 471/1

im Westen: durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 455/4 sowie 530/76

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 465 (teil-
weise), 466, 467, 467/2, 468, 530/75 und 530/77.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
stiicke werden aus der Planzeichnung gemal3 8 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.
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4.1.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Der Inhaber einer Allgemeinarztpraxis in Harthausen beabsichtigt eine Erwei-
terung seiner Praxis. Dies ist in den bestehenden Raumlichkeiten nicht mog-
lich. Dementsprechend war er auf der Suche nach einem neuen Standort. Es
wurden hier verschiedene Grundstiicke in Harthausen gepruft. Als einzig ge-
eignetes Grundstlck ist die Flache 0Ostlich des in Bau befindlichen Senioren-
wohnheims angrenzend an den Friedhof verblieben.

Die betreffenden Flachen liegen planungsrechtlich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Pfaffensee”. Dieser setzt im
betreffenden Bereich eine Flache fir Stellplatze in Zuordnung zum Friedhof
fest. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Bauvorhabens wird daher die
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung und erfolgt
daher im beschleunigten Verfahren gemal3 §13a BauGB.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfullt, da

. die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m2 betragt

o der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrindet noch vorbereitet.

. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) be-
stehen.

. Keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestehen.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird von der frihzeitigen Un-
terrichtung und Erorterung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB und einer friihzeitigen Be-
teiligung der Behdrden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Ein Umweltbericht ist auch ohne rechtliche Verpflichtung vorgesehen.

Einfigung in die Ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache Industrie und Gewerbe im Bestand und als sonstige, landwirtschaftliche
Flache dargestellt.
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Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

4.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der friiheren Verbandsgemeinde Dudenhofen stellt
das Plangebiet als 6ffentlichen Parkplatz und Altlastenflache dar.

=
==

REGE NWASS.
I KaNAL
[}

@u. . 1 ',. i

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 1999 der Verbandsgemeinde Dudenhofen

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren gemal? § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Fla-
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7.2.

chennutzungsplan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplans berichtigt werden.

Schutzgebiete

Im Planungsgebiet und seinem Umfeld bestehen keine naturschutzrechtlichen
oder wasserrechtlichen Schutzgebiete. Weiterhin liegt gemaf Hochwasserge-
fahrenkarte keine Uberschwemmungsgefahrdung vor.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst sowie im direkten Umfeld der Planung befinden sich kei-
ne denkmalwuirdigen Gebaude.

Urspriungliches Baurecht
Plangebiet

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet Pfaffensee” aus dem Jahr 1998.

Die Plangebietsflache ist im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pfaffensee” als
Flache fur Stellplatze ausgewiesen.

Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und uber-
baubare Grundstiicksflache sind fur die Plangebietsflache nicht getroffen.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pfaffensee*”

Angrenzende Bebauungspléane

Das Plangebiet grenzt im Westen und im Stden an den rechtskréaftigen Be-
bauungsplan ,Altes Mannsgassel* aus dem Jahr 2017 an. Als Art der bauli-
chen Nutzung setzt der Bebauungsplan ,Altes Mannsgassel” ein Sondergebiet
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mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohnheim* fest. Neben der Hauptnutzung
durch ein Altenpflegeheim werden auch betreute Seniorenwohnungen und
Wohnungen fur Mitarbeiter zugelassen.

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist eine GRZ von 0,4, eine maximale Traufho-
he von 10,0 m, eine maximale Firsth6he von 13,0 m und eine Begrenzung auf
maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.

Die uberbaubare Grundstiicksflache halt zu den ndrdlichen und 06stlichen
Grenzen einen Abstand von 4,50 m entsprechend des erforderlichen bauord-
nungsrechtlichen Grenzabstands ein. Zur ErschlielBungsstral3e genugt ein Ab-
stand von 3 m.

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die entsprechend der offenen
Bauweise definiert ist, jedoch Gebaudelangen bis 80 m zul&asst.

Terrassen, Garagen und Stellplatze sind auch aul3erhalb der uUberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Die ErschlieBung ist Uber den am Sidrand des Planungsgebiets verlaufenden
Falltorweg an die K 26 vorgesehen. Der Bebauungsplan sieht einen Ausbau
des Weges im Zuge der Planung vor. Die StraBe mit ihrem parallelen Gehweg
ist daher bis zum Friedhofspfad in den Geltungsbereich mit einbezogen. Ein Aus-
bau durch den Vorhabentrager ist jedoch nur bis zum Beginn der Parkplatze des
Friedhofes erfolgt.

T T T =T 7 m 777
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Altes Mannsgassel*
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8. Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
8.1. Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit ackerbaulich (FIst-Nr.468, 467/2, 467) und als
Gemeinschaftsparkflache (Flst-Nr. 466, 465) genutzt.

Der am sudlichen Rand gelegene Falltorweg dient der Anbindung der im
Plangebiet befindlichen Parkplatze an das Ubergeordnete Stral3ennetz sowie
als Wirtschaftsweg.

Die umgebenden Grundstiicke im Norden und Osten sind Teil des Gewerbe-
gebiets ,Pfaffensee“. Im 0Ostlich anschlieRenden Flurstick 531/1 liegt der
Friedhof der Ortsgemeinde Harthausen.

Westlich des Planungsgebiets folgt ein im Bau befindliches Seniorenwohn-
heim.

Richtung Suden folgen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

8.2. Vorhandene Erschliefung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet wird Uber den am sudlichen Rand gelegenen Falltorweg an
das Ubergeordnete StralRennetz angebunden. Dieser Weg ist bis zur westli-
chen Grenze des Plangebiets ausgebaut; ein weitergehender Ausbau ist
durch den Bebauungsplan ,Altes Mannsgassel“ bis zum Abzweig Friedhofs-
pfad planungsrechtlich abgesichert. Fir den Innenbereich des Plangebiets be-
steht derzeit kein 6ffentlicher Zugang.

Das Plangebiet kann durch die bestehende Leitungsinfrastruktur der noérdlich
und westlich gelegenen Nutzungen erschlossen werden.

8.3. Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Bezuglich der vorhandenen Situation von Natur und Landschaft wird auf den
Umweltbericht (Kap. 11) verwiesen, in dem die Belange des Umweltschutzes
ausgefuhrt werden.

8.4. Immissionsschutz

Auch bezlglich der vorhandenen Situation in Bezug auf bestehende Belas-
tungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm wird auf den Umweltbericht (Kap.
11) verwiesen.

8.5. Bodenschutz

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flurstiicke 465, 466
und 467 liegen auf der registrierten ALG 338 07 011 - 0218 / 000 - 00 Ablage-
rungsstelle Harthausen Am Friedhof, einer ehemaligen Bauschutt- / Erdaus-
hubdeponie mit einer maximalen Machtigkeit von ca. 1 m. Abgelagert wurden
dort nach den Angaben des Bodeninformationssystems Rheinland-Pfalz aus-
schlie3lich Bauschutt und Erdaushub. Die erfassten Abgrenzungen sind unsi-
cher, so dass die Ablagerungen noch dariber hinausragen kénnen. Bei Aus-
hubarbeiten kann man auf Bauschutt etc. stol3en. Die ALG ist als nicht altlast-
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verdachtig eingestuft. Orientierende Untersuchungen auf diesem Geldande
wurden bisher noch nicht durchgefthrt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen fir den Ubrigen Bereich des Plan-
gebiets keine Hinweise auf das Vorhandensein von den Boden belastenden
Stoffen, die eine Gefahrdung der angestrebten Nutzung darstellen wirden.

Sollten dennoch wider Erwarten Bodenbelastungen vorhanden sein, so rei-
chen die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes aus,
um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen Malf3-
nahmen (z. B. Untersuchungen, Sanierungsmal3nahmen, Bauverbote) gegen-
Uber den Verantwortlichen anordnen zu kénnen.

Planung
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir den nordlichen Teil ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Arztehaus” festgesetzt. Im sudlichen Teil erfolgt
eine Festsetzung als offentliche Verkehrsflache bzw. offentliche Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz”.

Neben der Hauptnutzung durch Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sind
auch Wohnungen und Wohngebéaude fur Bereitschaftspersonen sowie fur
Praxisinhaber, die dem Arztehaus zugeordnet sind und diesem gegenuber der
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkreten Planung des Vorhabentragers wird das zulassi-
ge Mal’ der baulichen Nutzung durch eine GRZ von 0,6, eine maximale Trauf-
hoéhe von 8,0 m, eine maximale Firsth6he von 11,0 m und auf maximal zwei
Vollgeschosse beschrankt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die Fest-
setzung zur GRZ in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse und der Begrenzung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohe
ausreicht, um die Kubatur der zuldssigen Bebauung angemessen zu begren-
zen.

Bauweise

Ausgehend von der der Lage angrenzend an die freie Landschaft im Plange-
biet wird im Bebauungsplan die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache halt - entsprechend der konkreten Vorha-
benplanung — zu den nérdlichen, dstlichen und stdlichen Grenzen einen Ab-
stand von 3,0 m entsprechend des erforderlichen bauordnungsrechtlichen
Grenzabstands ein.
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9.2.

9.3.

Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Um eine zu starke Verdichtung des Plangebiets zu verhindern und den Ge-
bietscharakter des Sondergebiets ,Arztehaus® zu wahren, wird die zulassige
Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf zwei begrenzt.

Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei werden
zum Schutz des Grundwassers nicht zugelassen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen soweit moglich verzichtet werden.

Notwendig erscheinen lediglich Festsetzungen zur Dachform und Dachnei-
gung sowie zur Gestaltung der unbebauten Flachen des Baugrundstucks.

Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

Ausgehend von der vorliegenden Planung sowie in Anlehnung an die Festset-
zungen des bislang gultigen Bebauungsplans sind Flachdacher und geneigte
Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 35° zul&ssig.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind Dach-
aufbauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte nur zulédssig, wenn sie in ihrer
Summe die Halfte der zugehdrigen Gebaudelange nicht tberschreiten. Die
Breite der einzelnen Dachaufbauten, Nebengiebel bzw. Dacheinschnitte darf
1/3 der zugehdrigen Gebaudelange nicht Uberschreiten.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um die Belastung des bestehenden Kanalnetzes soweit méglich zu begrenzen
bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-Stellplatze, Zufahrten und We-
ge mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen sind, sofern das anfallende
Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick versickert
wird.

Immissionsschutz

Auf das Planungsgebiet wirkt der Verkehrslarm der westlich des Plangebiets
verlaufenden K 26 ein. Weiterhin bestehen nordlich und westlich des Pla-
nungsgebiets Gewerbebetriebe mit entsprechenden Emissionen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Altes Mannsgassel* der
Ortsgemeinde Harthausen fur das Seniorenwohnheim westlich des Plangebie-
tes wurde zur Prufung der einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarmimmissi-
onen ein schalltechnisches Gutachten erstellt (,Schalltechnischer Untersu-
chungsbericht zum Bebauungsplanverfahren ,Altes Mannsgassel* der Orts-
gemeinde Harthausen®, erstellt durch das Ingenieurblro fur Bauphysik, Bad
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Darkheim, 18.05.2016). Die Ergebnisse des Gutachtens konnen auf das Plan-
gebiet ,Gewerbegebiet Pfaffensee, 1. Anderung” Gibertragen werden:

Verkehrslarm

Mal3gebende Quelle fur Verkehrslarm ist die Hanhofer StraRe (K 26) westlich
des Plangebiets. Diese wies im Jahr 2011 ein Verkehrsaufkommen von 3.710
Kfz/Tag bei 8,7 % Guter- und Schwerverkehr auf. Die zuldssige Hochstge-
schwindigkeit betragt 50 km/h.

Bezogen auf das Prognosejahr 2025 ergibt sich aus dem dann zu erwarten-
den Verkehrsaufkommen der K 26 in einem Abstand von ca. 25 m zur Achse
der Straf3e ein Beurteilungspegel von ca. 59 dB(A) am Tag und von 49 dB(A)
in der Nacht.

Bezogen auf ein Mischgebiet werden somit die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® von 60 dB(A) am Tag
und 50 dB(A) in der Nacht unterschritten.

Gewerbelarm

Im Norden und Nordwesten des Planungsgebiets schlieBen gewerblich ge-
nutzte Flachen an das Planungsgebiet an. Nahere Angaben Uber die Immissi-
onen der bestehenden Gewerbebetriebe liegen nicht vor. Es kann jedoch da-
von ausgegangen werden, dass die einzelnen Gewerbetreibenden die gelten-
den Immissionsrichtwerte der TA Larm, die sie innerhalb eines Gewerbegebie-
tes gegenuber benachbarten Nutzungen zu bertcksichtigen haben (60 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht), einhalten. Im Schallgutachten wird — auf
der sicheren Seite liegend — erganzend davon ausgegangen, dass alle ge-
werblichen Bauflachen eine doppelte Schallleistung aufweisen wirden (somit
63 dB(A) am Tag und 48 dB(A) in der Nacht). Das Schallgutachten beriick-
sichtigt weiterhin auch das bislang unbebaute Gewerbegrundstiick unmittelbar
nordlich angrenzend an das Planungsgebiet.

MalRgebend fur die Beurteilung der Larmimmissionen ist die immissions-
schutzrechtliche Schutzwirdigkeit der Nutzungen im Planungsgebiet. Diese
ergibt sich entsprechend dem Gebot der gegenseitigen Rucksichthahme ei-
nerseits aus der geplanten Nutzung selbst und andererseits aus der beste-
henden Nutzung in der unmittelbaren Umgebung.

Es wird als angemessen angesehen, wenn von der Schutzwuirdigkeit analog
zu einem Mischgebiet wie im angrenzenden Bebauungsplan ,Altes Manns-
gassel“ ausgegangen wird.

Auf Grundlage dieser definierten Schutzwuirdigkeit ergeben sich gemafR dem
zum Bebauungsplan ,Altes Mannsgassel” erstellten Schallgutachten (,Schall-
technischer Untersuchungsbericht zum Bebauungsplanverfahren ,Altes
Mannsgassel“ der Ortsgemeinde Harthausen*, erstellt durch das Ingenieurbi-
ro fur Bauphysik, Bad Diirkheim, 18.05.2016) keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Larm bzw. der schalltechnischen Orientierungswer-
te der DIN 18005. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht werden damit keine
Malnahmen erforderlich.
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9.4.

9.5.

Verkehr

Das Plangebiet wird Uber den am sudlichen Rand gelegenen Falltorweg an
das Ubergeordnete Stral3ennetz angebunden. Dessen Ausbau ist in dem Be-
bauungsplan ,Altes Mannsgassel” geregelt.

Die bereits bestehenden Parkplatze im Plangebiet sollen bestehen bleiben.
Dazu werden kunftig offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
.Parkplatz festgesetzt. Zur Erschlie3ung der rickwartigen Flachen wird eine
Zufahrt als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Grinordnung

Durch die geplante Ausweisung als Sondergebiet ergibt sich entsprechend
den Festsetzungen zur Grundflachenzahl folgender Flachenbedarf der Pla-
nung:

Geplante Nutzung

Gebaudeflache (bei GRZ 0,6) 840 m2
Sonstige versiegelte Flachen: Stellplatze, Nebenanlagen 420 m2
Sonstige versiegelte Flachen: offentliche Verkehrsflache 110 m?2
Sonstige versiegelte Flachen: 6ffentlicher Parkplatz 750 m2
nicht versiegelbare F]achen (Uberschreitung der Grundflache gemaR § 140 m2
19 Abs. 4 BauNVO bis 0,9)

Verkehrsgriin 180 m2
Summe 2.440 m?

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist einerseits ein Ver-
gleich mit dem gegebenen Bestand, andererseits jedoch auch mit der pla-
nungsrechtlich zuldssigen Situation erforderlich. Das zuldssige Mal3 der Be-
bauung wird hierfir mit einem Versiegelungsgrad von 40 % fur Gebaude und
20 % fur Nebenanlagen abgeschatzt.

Bestand

Offentliche Verkehrsflachen -

Parkplatzflache 860 m?
Gehdlzflache Parkplatz 540 m2

Stellplatzzufahrt --

Gebaudeflache --

Sonstige versiegelte Flachen (Uberschreitung der Grundflache geman §
19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,6)

nicht versiegelbare Flachen (Uberschreitung der Grundflache geméaR §
19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,6)

Landwirtschaftliche Ackerflache 1.040 m?

Summe 2.440 m2

Seite 14



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Harthausen, Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pfaf-
fensee, 1. Anderung* Satzungsfassung vom 12.12.2019

9.6.

Derzeit planungsrechtlich zulédssige Nutzung

Offentliche Verkehrsflachen 250 m?
Parkplatzflache 1.950 m2

Stellplatzzufahrt --

Gebaudeflache --

Sonstige versiegelte Flachen (Uberschreitung der Grundflache gemaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,6)

nicht versiegelbare Flachen 240 m?

Landwirtschaftliche Ackerflache --

Summe 2.440 m2

Gegeniber dem Bestand ergibt sich somit eine zusatzliche Versiegelung von
1.340 m2.

Gegeniber der planungsrechtlich zulassigen Bebauung wird die Versiegelung
um 80 m? reduziert.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Das Plangebiet ist bislang nicht erschlossen. Es wird daher die Neuverlegung
der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen erforderlich. Vorbehaltlich
der naheren Abstimmung mit den Versorgungstragern ist eine Verlangerung
der bislang im Stichweg vom Gewerbegebiet Pfaffensee zum Sondergebiet
~>eniorenwohnheim“ reichenden Versorgungsleitungen bis zum Planungsge-
biet vorgesehen.

Schmutzwasserableitung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser der geplanten Nutzung soll Gber
eine neue Anbindung an den Schmutzwasserkanal im Stichweg vom Gewer-
begebiet Pfaffensee zum Sondergebiet ,Seniorenwohnheim® eingeleitet wer-
den.

Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll bis zur Bemessungs-
groRe eines 20 jahrlichen Regenereignisses innerhalb des Plangebiets zu-
rickgehalten und zur Versickerung gebracht werden. Auf dem Baugrundstiick
ist im Zuge der Vorhabenkonkretisierung eine entsprechende Mulde einzupla-
nen.

Die naturraumlichen Voraussetzungen fir eine Versickerung sind in ausrei-
chendem Mal3 gegeben. Laut den zum benachbarten Vorhaben erstellten
Baugrunduntersuchungen (vgl. Kapitel 9.3.1) ist von einem Bemessungswas-
serstand von 106,80 mNN (ca. 1,00 m unter vorhandenem Gelande) auszu-
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10.

gehen. Weiterhin kann als mittlerer Durchlassigkeitsbeiwert bei der Planung
ein ki — Wert von 1 X 10° m/s angesetzt werden.

Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig im Eigentum des Vorhabentragers
oder der Ortsgemeinde.

Bodenordnende MalRhahmen im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.
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11.

11.1.
11.1.1.

11.1.2.

Umweltbericht

Die Erstellung eines Umweltberichts ist auch ohne rechtliche Verpflichtung
nach 813a BauGB vorgesehen. 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB definiert die Um-
weltprifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belange des Umweltschut-
zes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB dargestellt und ermittelt, sowie in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung der Planung
Anlass und Aufgabenstellung

Der Inhaber einer Allgemeinarztpraxis in Harthausen beabsichtigt eine Erwei-
terung seiner Praxis. Dies ist in den bestehenden Raumlichkeiten nicht még-
lich. Dementsprechend war er auf der Suche nach einem neuen Standort. Es
wurden hierfir verschiedene Grundstiicke in Harthausen geprift. Als einzig
geeignetes Grundstlck ist die Flache oOstlich des in Bau befindlichen Senio-
renwohnheims angrenzend an den Friedhof verblieben.

Die betreffenden Flachen liegen planungsrechtlich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Pfaffensee”. Dieser setzt im
betreffenden Bereich eine Flache fur Stellplatze in Zuordnung zum Friedhof
fest. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Bauvorhabens wird daher die
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Lage und Kurzcharakteristik des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,24 ha und befindet sich nord-
lich des Ortsrandes der bebauten Ortslage von Harthausen am sudlichen
Rand des Gewerbegebietes am Pfaffensee, westlich des Friedhofs.

Lage des Plangebietes in der Gemeinde
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11.1.38.

11.1.4.

Das Plangebiet wird derzeit ackerbaulich (FIst-Nr.468, 467/2, 467) und als
Gemeinschaftsparkflache (Flst-Nr. 466, 465) genutzt.

Der am sidlichen Rand gelegene Falltorweg dient der Anbindung der im
Plangebiet befindlichen Parkplatze an das Ubergeordnete StraRennetz sowie
als Wirtschaftsweg.

Die umgebenden Grundstticke im Norden und Osten sind Teil des Gewerbe-
gebiets ,Pfaffensee”. Im 0stlich anschlieRenden Flurstiick 531/1 liegt der
Friedhof der Ortsgemeinde Harthausen.

Westlich des Planungsgebiets folgt ein im Bau befindliches Seniorenwohn-
heim.

Richtung Suden folgen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fur die Aufstellung des Bebauungs-
plans ist insbesondere

» die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur die Errichtung eines
Arztehauses

» die Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Im Wesentlichen ergeben sich im Bebauungsplan ,Arztehaus” folgende Fest-

setzungen:

 sonstiges Sondergebiet ,Arztehaus®. Zulassig sind neben Anlagen fur ge-
sundheitliche Zwecke auch Wohnungen und Wohngebaude flir Bereit-
schaftspersonen sowie fur Praxisinhaber.

» Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6.
» Die maximal zulassige Traufhthe betragt 8,0 m, die maximale Firsthbhe

wird auf 11,0 m. Es erfolgt eine Begrenzung auf maximal zwei Vollge-
schosse.

» Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist breitflachig tuber
die belebte Bodenzone zur Versickerung zu bringen.

» Die Ausweisung einer offentlichen Verkehrsflache zur Erschliel3ung der
geplanten Gebaude durch Umnutzung einer Teilflache der bisherigen
Gemeinschaftsparkplatze.

Flachenbedarf der Planung

Durch die geplante Ausweisung als Sondergebiet ergibt sich entsprechend
den Festsetzungen zur zuldssigen Grundflache und zur Grundflachenzahl
folgender Flachenbedarf der Planung:
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Geplante Nutzung

Gebaudeflache (bei GRZ 0,6) 840 m?
Sonstige versiegelte Flachen: Stellplatze, Nebenanlagen 420 mz
Sonstige versiegelte Flachen: 6ffentliche Verkehrsflache 110 m2
Sonstige versiegelte Flachen: 6ffentlicher Parkplatz 750 m2
nicht versiegelbare F_Iachen (Uberschreitung der Grundflache geméaR § 140 m?
19 Abs. 4 BauNVO bis 0,9)

Verkehrsgrin 180 m2
Summe 2.440 m2

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist einerseits ein
Vergleich mit dem gegebenen Bestand, andererseits jedoch auch mit der
planungsrechtlich zulassigen Situation erforderlich. Das zulassige Mal3 der
Bebauung wird hierfir mit einem Versiegelungsgrad von 40 % fur Gebaude
und 20 % fur Nebenanlagen abgeschatzt.

Bestand

Offentliche Verkehrsflachen -

Parkplatzflache 860 m2

Geholzflache Parkplatz 540 m2

Stellplatzzufahrt --

Gebaudeflache --

Sonstige versiegelte Flachen (Uberschreitung der Grundflache geman §
19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,6)

nicht versiegelbare Flachen (Uberschreitung der Grundflache gemaR §
19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,6)

Landwirtschaftliche Ackerflache 1.040 m2

Summe 2.440 m2

Derzeit planungsrechtlich zuléssige Nutzung

Offentliche Verkehrsflachen 250 m2

Parkplatzflache 1.950 m2

Stellplatzzufahrt --

Gebaudeflache --

Sonstige versiegelte Flachen (Uberschreitung der Grundflache geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis GRZ 0,6)

nicht versiegelbare Flachen 240 m2

Landwirtschaftliche Ackerflache --

Summe 2.440 m2
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Gegeniber dem Bestand ergibt sich somit eine zusatzliche Versiegelung von
1.340 m2.
Gegeniber der planungsrechtlich zuldssigen Bebauung wird die Versiegung
um 80 m? reduziert.

11.2. Ubergeordnete Vorgaben

11.2.1. Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur den Umweltbericht sind insbesondere das Bundesnaturschutzgesetz,
das Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG), das Wasserge-
setz fur das Land Rheinland-Pfalz (LWG) und alle den Immissionsschutz im
Stadtebau regelnden einschlagigen Gesetze und Normenrelevant.

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5 und 1la Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahr-
leistet und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf den
Bebauungsplan sind insbesondere folgende umweltbezogenen Planungs-
grundsatze und —ziele relevant:

» die Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse

» der sparsame Umgang mit Grund und Boden.

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
im Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft
SO zu schitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigen kbénnen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch MalRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen (AusgleichsmalBhahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmaflinahmen). Aus-
geglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintréchtigten
Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind
und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu ge-
staltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrach-
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tigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsge-
recht neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

Fur das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass besonders
geschutzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in
den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz mafigebend. Gemal § 44 Bundesnha-
turschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zu-
griffsverbote.

Entsprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Ver-
bote allerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen
Vorhaben nur fur in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und
Pflanzenarten sowie die européaischen Vogelarten gemald Artikel 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie (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 Bebauungsplanes im Rahmen der Eingriffsrege-
lung Uber die Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Aus-
wirkungen auf besonders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflhrten Tier- und
Pflanzenarten sowie die europdischen Vogelarten gilt das Verbot einer
Schadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, so-
weit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfallt wird. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt
daher der Frage der Situation im raumlichen Zusammenhang eine mal3ge-
bende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der
FFH-Richtlinie aufgefuihrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen
Vogelarten gilt ebenso nicht, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachti-
gungen (einschlief3lich der Toétung) bleiben unzulassig.

Wasserrecht

Gemald Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz als Ausformung des Wasser-
haushaltsgesetzes des Bundes sollen natirliche oder naturnahe Gewasser
erhalten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzu-
streben. Die offentliche Wasserversorgung ist zu sichern.

Gemal § 55 WHG ist Abwasser so zu beseitigen, dass das Wohl der Allge-
meinheit nicht beeintrachtigt wird. Niederschlagswasser soll ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
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11.2.2.

wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Gemald den Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes ist
bei MaRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein
kénnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um

* eine nachteilige Veranderung der Gewassereigenschaften zu vermeiden,

* eine mit Rucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Ver-
wendung des Wassers sicherzustellen,

« die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und

* eine Vergrollerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu ver-
meiden.

An oberirdischen Gewassern sind natirliche und schadlose Abflussverhalt-
nisse zu gewahrleisten und insbesondere durch Ruckhaltung des Wassers in
der Flache der Entstehung von nachteiligen Hochwasserfolgen vorzubeugen.

Immissionsschutzrecht

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

Gemal3 8 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfal-
len ausgehende Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Giberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so
weit wie moglich vermieden werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz
der angrenzenden Gebiete gesunde Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Ge-
bietes herrschen.

Fachrechtliche Unterschutzstellung

Im Planungsgebiet und seinem Umfeld bestehen keine naturschutzrechtli-
chen oder wasserrechtlichen Schutzgebiete. Weiterhin liegt gemaf Hoch-
wassergefahrenkarte keine Uberschwemmungsgefahrdung vor.

11.3. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

11.3.1.

11.3.2.

Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans werden die
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1
BauGB auch zu einer AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes und Errichtung der baulichen
Anlage ist allgemein mit folgenden Wirkfaktoren zu rechnen:
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Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden

Baustellentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Her-

stellung der baulichen Anlagen. Sie wirken fur eine begrenzte Zeit (zeitlicher

Umfang der BaumalRnahme).

e Neuordnung und Baureifmachung der Flachen fur die geplante bauliche
Anlage

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

e Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

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

e L&rm-/ Staub- und Schadstoffemissionen

e Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst

(zum Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung)

und wirken dauerhatft.

e Flacheninanspruchnahme durch Anlagen fur Gesundheitliche Zwecke und
sonstige bauliche Nebenanlagen

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

e Verdnderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen

aus (zum Beispiel Larm, Emissionen, erhohter Nutzungsdruck) und wirken

fur die Dauer der Nutzung.

Im vorliegenden Fall sind keine relevanten betriebsbedingten Wirkungen zu

erwarten.

11.3.3. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Naturrdaumliche Gliederung

Naturrdumlich zahlt das Gebiet zum ndrdlichen Oberrhein-Tiefland in der
Haupteinheit "Vorderpfalzer Tiefland". In der Untereinheit z&hlt das Pla-
nungsgebiet zum "Speyerbachschwemmkegel". Beim Speyerbach-
schwemmkegel handelt es sich um einen fast ebenen Schwemmfacher. Der
Uberwiegend magere Boden ist in Teilen von Wald bestanden; insbesondere
in den Randlagen wird auch intensive landwirtschaftliche Nutzung betrieben.

Nennenswerte Hohenunterschiede sind im Planungsgebiet nicht zu ver-
zeichnen.
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Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet wird durch die bestehende intensive
landwirtschaftliche Nutzung, die Gemeinschaftsparkplatze aber auch durch
die baulichen Nutzungen im Umfeld, gepragt. Der Parkplatz ist derzeit um-
fassend durch schmale Hecken eingegrunt.

Richtung Westen schlie3t an das Planungsgebiet ein im Bau befindliches
Seniorenwohnheim an. Daran anschliel3end folgt die K 26 mit ihrem beglei-
tenden Geh- und Radweg und einer einseitigen Baumreihe. Richtung Norden
folgt ebenfalls eine gewerbliche Bebauung (Gewerbegebiet Pfaffensee), wo-
bei das nachstgelegene Gebaude dem Charakter nach wie ein Wohngebau-
de erscheint.

Richtung Osten schliel3t der Friedhof der Ortsgemeinde Harthausen an.

Richtung Suden folgen landwirtschaftliche Flachen und nach ca. 120 m der
Rand der Wohnbebauung von Harthausen.

Insgesamt zeigt sich das Planungsgebiet als von baulichen Nutzungen um-
gebene Flache im Ubergangsbereich von der Ortslage in die freie Land-
schaft.

Schutzgut Geologie und Béden

Die geologischen Strukturen im Bereich von Harthausen werden gepragt
durch die Lage auf dem Speyerbachschwemmkegel. Der Untergrund besteht
aus Flussaufschittungen bzw. -sedimente. Die Bodenarten reichen von Sand
und anlehmigem Sand bis zu stark sandigem, oft auch kiesigem Lehm.

Im Rahmen der zur Planung erstellten Baugrunduntersuchung des Bebau-
ungsplans ,Altes Mannsgassel“, westlich des Plangebiets (Geotechnischer
Bericht ,Neubau Seniorenresidenz ,Altes Mannsgassel" in Harthausen®, er-
stellt durch Rubel&Partner, Worrstadt, 11.05.2016) wurde festgestellt, dass
der Oberboden sich aus einem schluffigen, schwach kiesigen Sand mit orga-
nischen Anteilen zusammensetzt. Das Material besitzt eine braune bis dun-
kelbraune Farbe.

Unterhalb des Oberbodens folgen quartare Hochflutablagerungen. Die Basis
der Hochflutablagerungen wurde mit den bis 6,0 m reichenden Rammkern-
sondierungen nicht erreicht. Die quartaren Hochflutablagerungen stellen sich
vorwiegend als weit bis eng gestufte Sande mit einem sehr schwachen bis
schwachen Schluff- und Kiesanteil dar. Zur Tiefe hin sind bereichsweise er-
hohte Kiesanteile zu registrieren.

Innerhalb der sandigen Hochflutablagerungen finden sich unregelmaRig,
nicht horizontbestandig und in unterschiedlichen Starken organische bis stark
organische Sande und bindige (lehmige) Ablagerungen in Form von sandi-
gen, tonigen Schluffen. Die Stérke dieser ,Einschaltungen” wechselt zwi-
schen 0,2 mund > 1,5 m.
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Altlasten

Im Flachennutzungsplan bestehen, aufgrund der Darstellung der Plange-
bietsflache als Altlastenflache, Hinweise auf schadlichen Bodenveranderun-
gen im Sinne des Bodenschutzgesetzes.

Das sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindende Grundstlick
465 liegt auf der registrierten ALG 338 07 011 - 0218 / 000 - 00 Ablage-
rungsstelle Harthausen Am Friedhof, einer ehemaligen Bauschutt- / Erdaus-
hubdeponie mit einer maximalen Machtigkeit von ca. 1 m. Abgelagert wurden
dort nach den Angaben des Bodeninformationssystems Rheinland-Pfalz
ausschlief3lich Bauschutt und Erdaushub. Die erfassten Abgrenzungen sind
unsicher, so dass die Ablagerungen noch dariber hinausragen kénnen. Bei
Aushubarbeiten kann man auf Bauschutt etc. stoRen. Die ALG ist als nicht
altlastverdachtig eingestuft. Orientierende Untersuchungen auf diesem Ge-
lande wurden bisher noch nicht durchgefuhrt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen fur den tbrigen Bereich des Plan-
gebiets keine Hinweise auf das Vorhandensein von den Boden belastenden
Stoffen, die eine Gefahrdung der angestrebten Nutzung darstellen wirden.

Sollten dennoch wider Erwarten Bodenbelastungen vorhanden sein, so rei-
chen die bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes
aus, um die eventuell aus bodenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen
Mallnahmen (z. B. Untersuchungen, Sanierungsmal3nahmen, Bauverbote)
gegenuber den Verantwortlichen anordnen zu kdénnen.

Schutzgut Wasser
Im Plangebiet sowie im naheren Umfeld bestehen keine Gewasser.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen zum benachbarten Bebauungs-
plan ,Altes Mannsgassel* wurde wahrend der Aufschlussarbeiten ein zu-
sammenhangender Grundwasserleiter mit einem Grundwasserstand zwi-
schen ca. 105,73 mNN bis 105,91 mNN bzw. von einem Flurabstand von ca.
1,3 m bis 1,7 m festgestellt. Das Grundwasser zirkuliert in den anstehenden
guartdren Sanden der Terrassenablagerungen.

Uber jahreszeitliche oder langerfristige Schwankungen des Grundwasser-
spiegels werden in der Baugrunduntersuchung keine genauen Aussagen
gemacht, da hierfiir langfristige Beobachtungen vorliegen mussen. Generell
muss mit einem Anstieg des Grundwasserspiegels tber den gemessenen
Wasserstand gerechnet werden. Auf Grundlage der gemessenen Wasser-
stande und einem Sicherheitszuschlag ist jedoch laut Baugrundgutachten
von einem Bemessungswasserstand von 106,80 mNN auszugehen.

Laut Bodengutachten des Nachbargrundstticks steht mit den sandigen Ter-
rassenablagerungen ein Baugrund an, der eine ausreichenden Durchlassig-
keit fur eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser besitzt. Be-
reichsweise liegen jedoch auch bindige Ablagerungen (Einschaltungen) ober-
flachennah vor, die keine ausreichende Durchlassigkeit aufzeigen. Unter Be-
ricksichtigung der sandigen Schluffe innerhalb der Terrassenablagerungen
kann als mittlerer Durchlassigkeitsbeiwert bei der Planung ein ki — Wert von
1 X 10° m/s fur das Plangebiet angesetzt werden.
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11.3.4.

Schutzgut Luft/Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist dem Klimabezirk des mittleren Ober-
rheingrabens 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 Wetterla-
gen. Die Vertikalzirkulation wird dabei durch warme Luftschichten in geringer
Ho6he der Atmosphare unterbunden, was zu driickender Schwiile im Sommer
und Inversionslagen im Herbst und Winter fuhrt. Entsprechend bedeutsam
sind daher Abkuhlungsflachen, die das Lokalklima positiv beeinflussen.

Aufgrund der gegebenen landwirtschaftlichen Nutzung ist davon auszuge-
hen, dass in Strahlungsnéchten im Bereich des Planungsgebietes Kaltluft
entsteht. Aufgrund der nur geringen Gelandeneigungen kann diese nicht der
Gelandetopographie folgend nach Westen abfliel3en, sondern verbleibt als
Kaltluftsee bestehen.

Schutzgut Arten- und Biotoppotenzial

Beim Plangebiet handelt es sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen und Parkplatzflachen, die kaum Lebensraum fir frei lebende Tiere
und Pflanzen bieten. Krautige Ackersdume mit gro3erer Artenvielfalt sind
kaum vorhanden, da die landwirtschaftliche Nutzung bis direkt an die an-
grenzende Bebauung und die Gemeinschaftsparkflachen im Sidden heran-
reicht.

Der Parkplatz ist derzeit umfassend durch schmale Hecken eingegrint, wel-
che den heimischen Vogelarten und Tierarten der Siedlung und des Sied-
lungsrandes einen entsprechenden Lebensraum bietet.

Schutzgut Mensch und Erholung
Schutzwiirdigkeit der bestehenden Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich keine immissionsschutzrechtlich schutzwirdigen
Nutzungen.

Vorbelastung Schall

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der westlich, im naheren Umfeld
verlaufenden K 26 auf das Plangebiet ein. Weiterhin bestehen im Umfeld des
Planungsgebiets Gewerbebetriebe mit entsprechenden Emissionen.

Zur Prifung der auf das Planungsgebiet einwirkenden Verkehrs- und Gewer-
belarmimmissionen wurde fur das Nachbargebiet ,Altes Mannsgéassel“ ein
schalltechnisches Gutachten erstellt (,Schalltechnischer Untersuchungsbe-
richt zum Bebauungsplanverfahren ,Altes Mannsgassel* der Ortsgemeinde
Harthausen®, erstellt durch das Ingenieurbiro fur Bauphysik, Bad Durkheim,
18.05.2016). Dieses kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Verkehrslarm: Mal3gebende Quelle fir Verkehrslarm ist die Hanhofer
StralRe (K 26) westlich des Plangebiets. Diese wies im Jahr 2011 ein Ver-
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11.3.5.

kehrsaufkommen von 3.710 Kfz/Tag bei 8,7 % Giter- und Schwerverkehr
auf. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h. Bezogen auf
das Prognosejahr 2025 ergibt sich aus dem dann zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommen der K 26 in einem Abstand von ca. 25 m zur Achse der
Stral3e ein Beurteilungspegel von ca. 59 dB(A) am Tag und von 49 dB(A)
in der Nacht. Bezogen auf ein Mischgebiet werden somit die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” von
60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht unterschritten.

o Gewerbeldarm: Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die ein-
zelnen Gewerbetreibenden die geltenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm, die sie innerhalb eines Gewerbegebietes gegenuber benachbarten
Nutzungen zu bericksichtigen haben (60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht), einhalten. Im Schallgutachten wird — auf der sicheren Seite
liegend — ergdnzend davon ausgegangen, dass alle gewerblichen Baufla-
chen eine doppelte Schallleistung aufweisen wirden (somit 63 dB(A) am
Tag und 48 dB(A) in der Nacht).

Die Schutzwiirdigkeit der geplanten Nutzung ,Arztehaus* weist eine geringe
Schutzwurdigkeit als das Seniorenwohnheim des Bebauungsplans ,Altes
Mannsgassel* auf. Zudem ist die Entfernung des Plangebiets zu der emittie-
renden Stral3e K26 grol3er, als die Entfernung des Seniorenwohnheims zu
der Stral3e. Daher wird die geplante Nutzung auf dem Plangebiet nicht durch
die Larmimmissionen beeintrachtigt.

Vorbelastung Luftschadstoffimmissionen

Fur das Planungsgebiet liegen keine relevanten Vorbelastungen durch Luft-
schadstoffimmissionen vor.

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

Wegebeziehungen
Wegeverbindungen bestehen innerhalb des Planungsgebietes nicht.

Erholungspotenzial
In Bezug auf das Erholungspotenzial kommt der Flache keine Bedeutung zu.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Planungsrelevante Kulturgiter ergeben sich in dem Plangebiet nicht.

Als Sachgut besteht die Gemeinschaftsparkflache des Friedhofs. Dieser wird
jedoch weitestgehend erhalten.
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11.3.6. Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern

Die nach den Vorhaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwir-
kungen zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verla-
gerungseffekten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wech-
selwirkungen zwischen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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11.4. Alternativenprifung

11.4.1. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Grundlage fiur den Umweltbericht ist ein Vergleich der Auswirkungen auf die
Schutzguter bei Realisierung und bei Nicht-Realisierung des Bebauungspla-

nes.

Bezogen auf die einzelnen Landschaftspotenziale ist von folgender Entwick-

lung auszugehen:

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens — Verbleib der Flache in ihrem heutigen
Zustand und ihren bisherigen Nutzungsstrukturen

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Auswirkungen auf den Menschen ergeben sich nicht.

Tiere und Pflan-
zen

Veranderungen im Artenspektrum sind zunachst nicht zu erwar-
ten.

Boden Der Eintrag von Pflanzenschutz und Dingemitteln aufgrund der
ackerbaulichen Nutzung im nordlichen Teilbereich bleibt beste-
hen.

Wasser Die bisherigen Funktionen des Areals im Wasserhaushalt in
Bezug auf die Grundwasserneubildung bleiben erhalten.

Luft / Klima Es sind keine Veranderungen zu erwarten. Die Ackerflache

bleibt als n&chtliche Kaltluftproduktionsflache bestehen.

Landschaftsbild

Das Planungsgebiet bleibt als Inselflache innerhalb der Ortsla-
ge erhalten.

Biologische Viel-
falt

Zundachst sind keine Veranderungen zu erwarten.

Kultur- und
Sachguiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.

FFH- und Vogel-
schutzgebiete

FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens — Nutzung der bestehenden Baurechte

Schutzgut

Auswirkungen

Mensch

Auswirkungen auf den Menschen ergeben sich nicht.

Tiere und Pflan-
zen

Die Ackerflache als Lebensraum von Tieren und Pflanzen geht
durch eine Versiegelung des Bodens fir Parkplatzflachen verlo-
ren.

Boden Zusatzliche Versiegelung von bis zu 1.340 m2, dadurch voll-
stéandiger Verlust der naturlichen Bodenfunktionen.

Wasser Versiegelung von bis zu 1.340 m2, dadurch Beeintrachtigung
der Grundwasserneubildung.

Luft / Klima Versiegelung von bis zu 1.340 m2. Dadurch Verringerung der

Kaltluftentstehungsflache und Rodung eines erheblichen Teils
des vorhandenen Gehdlzbestands.

Landschaftsbild

Das Planungsgebiet gestaltet sich als Parkplatzflache.

Biologische Viel-

Die bisherige biologische Vielfalt geht verloren.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung des Vorhabens — Nutzung der bestehenden Baurechte

Schutzgut Auswirkungen

falt

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

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

11.4.2. Ubersicht uber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaog-
lichkeiten und Angabe von Auswahlgrinden im Hinblick auf die Um-
weltauswirkungen

Nutzungsalternativen wurden nicht gepruft, da das Projekt durch einen Vor-
habentrager initilert wurde und somit keine Vorhabenalternativen zur Verfi-
gung stehen.

Standortalternativen hinsichtlich der Realisierungsmadglichkeiten fiir ein Arz-
tehaus wurden im Vorfeld der Planung gepruft. Dabei hat sich der vorliegen-
de Standort als der einzige Standort herausgestellt, auf dem innerhalb eines
Uberschaubaren Zeitrahmens die geplante Nutzung realisiert werden kann.

11.5. Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

11.5.1. Auswirkungen auf die Flache und den Boden

Der Bebauungsplan lasst gegentiber dem Bestand die Anlage neuer versie-
gelter Flachen auf bislang unversiegelten Flachen in einer Grél3enordnung
von bis zu 1.340 m2 zu. Gegenuber dem bislang planungsrechtlich zuléssi-
gen Versiegelungsgrad ergibt sich jedoch keine Ausweitung der maximal
maoglichen Versiegelung.

Mit der Versiegelung gehen die nattrlichen Bodenfunktionen (naturliche Bo-
denfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer far
Schadstoffe, Standort fiir die nattrliche Vegetation) vollstandig verloren.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Die Planung fuhrt durch die Umwandlung von bislang unbebauten Flachen in
Baugrundstticksflache und Verkehrsflachen gegeniiber dem Bestand zu ei-
ner zusatzlichen Versieglung von 1.340 m2. Betroffen sind intensiv landwirt-
schaftlich genutzte Flachen auf einer Flache von 1.040 m2.

Gegenuber dem bislang zuléassigen Planungsrecht ist mit einer Entsiegelung
von 80 m2 zu rechnen.

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die geplanten Malinahmen gehen bis zu 1.340 m2 offener Boden als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren. Die Flache steht
damit nicht mehr als Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher zur Ver-
fugung. Da das anfallende Niederschlagswasser auf dem Baugrundstiick
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11.5.2.

11.5.3.

bzw. entlang der auszubauenden Strafl’e zur Versickerung gebracht wird,
kann die Funktion der Grundwasserneubildung zumindest weitgehend erhal-
ten werden.

Weiterhin ist gegeniber dem bislang zulassigen Planungsrecht mit einer
Entsiegelung von 80 m2 zu rechnen.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Durch die Planung wird ein Gebiet mit einer gewissen Luftaustauschfunktion
durch zwei mehrgeschossige Baukorper ersetzt, wodurch die Flache ihre
Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet verliert. Aufgrund der begrenzten
Groéf3e des Plangebiets und der grof3en zusammenhangenden Ackerflachen
in der Umgebung sind jedoch keine Uber das eigentliche Plangebiet hinaus-
reichenden Auswirkungen auf das Kleinklima zu erwarten.

Gegenuber dem bislang zuléassigen Planungsrecht ist mit einer Entsiegelung
von 80 m2 zu rechnen.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Durch die Planung kommt es zur Bebauung eines bislang als landwirtschaft-
liche und Gemeinschaftsparkplatzflache genutzten Bereichs. Durch den ge-
planten Baukdrper kommt es zu einer grundlegenden Uberformung des bis-
herigen sudlichen Randes des Gewerbegebiets Pfaffensee.

Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Planung ist nicht mit relevanten Auswirkungen auf den Menschen
zu rechnen, da den Flachen des Planungsgebiets bereits bislang keine Er-
holungseignung zukommit.

Die Schutzwirdigkeit der geplanten Nutzung ergibt sich entsprechend dem
Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme einerseits aus der geplanten Nut-
zung selbst und andererseits aus der bestehenden Nutzung in der unmittel-
baren Umgebung. Es wird als angemessen angesehen, von der Schutzwr-
digkeit analog zu einem Mischgebiet ausgegangen. Damit werden auch die
bei einem Pflegewohnheim mit zu berticksichtigenden eigenen Gewerbe-
larmimmissionen ausreichend mit beachtet.

Die zu erwartenden Schallimmissionen halten gemal3 den Ergebnissen zum
Bebauungsplan ,Altes Mannsgassel* erstellten Fachgutachtens die fir ein
Mischgebiet mal3gebenden Immissionswerte der TA Larm bzw. der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau” ein. Insofern werden die Belange gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewabhrt.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Da im Plangebiet keine Kulturgiter vorhanden sind, entstehen durch die Pla-
nung auch keine diesbezuglichen nachteiligen Auswirkungen.

Als Sachgut sollen die bestehenden Stellplatze des Friedhofs erhalten blei-
ben.

Seite 32



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Harthausen, Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Pfaf-
fensee, 1. Anderung* Satzungsfassung vom 12.12.2019

11.6. Weitere Belange des Umweltschutzes
11.6.1. Technischer Umweltschutz (Abfall, Abwasser, eingesetzte Stoffe)

Im Bereich der geplanten Vorhaben ist nur mit einem Aufkommen typischer
Siedlungsabfélle zu rechnen.

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem
Schmutzwasseraufkommen. Auch das Schmutzwasser entspricht in seiner
Belastung der typischen Schmutzwasserbelastung aus Siedlungsbereichen.

11.7. Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

11.7.1. Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wer-
den innerhalb des Plangebiets verschiedene Mal3hahmen festgesetzt:

» Die Hohe der baulichen Anlagen wird zum Schutz des Landschafts-
bilds begrenzt.

» Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei
werden zum Schutz des Grundwassers ausgeschlossen.

» Da anfallende Niederschlagswasser ist — vorbehaltlich der Erteilung
einer gegebenenfalls erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung
— schadlos gegeniber benachbarten Grundstticken breitflachig tUber
die belebte Bodenzone auf dem Grundstiick selbst zu versickern.

*  PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchléassigen
Beldagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig auf dem Baugrundstick versickert wird.

* FUr die AuRRenbeleuchtung dirfen ausschliel3lich Kaltlichtlampen
zum Einsatz kommen.

* Erganzend ist je 5 Pkw-Stellplatze mindestens ein einheimischer,
grof3kroniger Laubbaum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat,
mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Je Baum ist ein
nicht Gberfahrbares Pflanzbeet von mindestens 4 m2 vorgeschrieben.

11.8. Gegenuberstellung von Konflikten und MaRnahmen

Die Gegenuberstellung von Konflikten und MalRnahmen zeigt, wie die entste-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, vermindert oder inner-
halb des Planungsgebietes ausgeglichen werden.

Grundlage fur die Gegenuberstellung von Konflikten und Mal3hahmen ist ein
Vergleich der derzeitigen und kiinftig beabsichtigten Flachennutzungen unter
der Voraussetzung der Umsetzung der vorgesehenen landespflegerischen
Maflinahmen.
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Landschaftsbild Erho-

lungspotenzial

und

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Bebauung einer bisherigen uber-
wiegend landwirtschaftlich bzw.
als Parkplatz genutzten Flache

MaRnahme

Teilweise Randeingrinung des
Baugebiets durch Erhalt der
bestehenden offentlichen Ver-
kehrsgrinflachen (180 mz).

MaRnahme

Beschrankung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse sowie
der Trauf- und Firsthdhen

Die  Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes
wird durch die vorgese-
henen MalRnahmen
gemindert.

Bodenpotenzial

Ausgleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte MalRnahme Es verbleibt ein Aus-

Irreversible Stérungen in Boden- | Keine gleichsdefizit von

geflige und -struktur durch Versie- 1.340 m2

gelung von Flachen.

Verlust natirlichen Oberbodens

als Lebensraum und —grundlage

(maximal 1.340 m2 zuséatzliche

Versiegelung)

Wasserpotenzial Minderungs- bzw. Aus- | Ausgleichsdifferenz

gleichsansatz

Konflikte MalRnahme Der Eingriff in den

Verringerte  Versickerung  und | Riickhaltung und Versickerung | Wasserhaushalt ~ durch

Grundwasserneubildung durch | des anfallenden Nieder- | die vorgesehenen
Maflnahmen kann

Versiegelung von Flachen

Verscharfung der Abflussspitzen
im Starkregenfall

(maximal 1.340 m?2
Versiegelung)

zusatzliche

schlagswassers innerhalb des
Plangebietes

durch die Ruckhaltung
ausgeglichen werden.

Klimapotenzial

Minderungs- bzw. Aus-

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikte

Erh6éhte Erwarmung durch Versie-
gelung von Flachen

Verlust von Kaltluftentstehungsfla-
chen durch Umwandlung in Bau-
gebietsflachen (1.040 m2 Ackerfla-
chen)

MaRnahme

Teilweise Randeingrinung des
Baugebiets durch Erhalt der
bestehenden offentlichen Ver-
kehrsgrinflachen (180 m2).

Anlage privater Gartenflachen
(140 m2)

Es verbleibt ein Aus-
gleichdefizit von

720 m?
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Arten- und Biotoppotenzial Minderungs- bzw. Aus- | Ausgleichsdifferenz
gleichsansatz
Konflikt MalRnahme Es verbleibt ein Aus-
Verlust von Ackerflachen | Anlage privater Gartenflachen | 9leichdefizit von
(1.040 m2) durch Umwandlung in | (140 m?) 720 m2
Baugrundsticksflachen

Teilweise Randeingrinung des
Baugebiets durch Erhalt der
bestehenden offentlichen Ver-
kehrsgrinflachen (180 m2).

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die gegen-
Uber dem Bestand zulassig werdende zusatzliche Flachenversiegelung (ca.
1.340 m2) und aufgrund der Rodung einzelner Gehdlze zu erwarten.

Um eine Mindestdurchgriinung des Plangebiets sicher zu stellen, wird fest-
gesetzt, dass innerhalb der Plangebietsflache je angefangenen 100 m? der
gemal der festgesetzten GRZ nicht versiegelbaren Flache mindestens ein
standortgerechter Laubbaum oder heimischer Obstbaum zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen ist. Ergdnzend wird festgesetzt,
dass je 5 PKW-Stellplatze mindestens ein einheimischer, grof3kroniger Laub-
baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 18-20 cm zu pflanzen ist.

Auf weitergehende Festsetzungen zur Bepflanzung der privaten Baugrund-
stiicke wird verzichtet, um die Bauherren in ihrer privaten Gartengestaltung
nicht unnotig einzuschréanken.

Gegenuber dem Bestand kommt es durch die Planung jedoch zu der Bebau-
ung einer landwirtschaftlich bzw. bereits als Parkplatz genutzten Flache. Die
betroffene Flache grenzt im Norden und Westen an bestehende Gewerbefla-
chen an. Eine Bebauung der Flache fuhrt damit zwar zu einer Ausdehnung
der Bebauung in eine unbebaute Flache, jedoch nicht zu einer malRgeblichen
negativen Veranderung des Siedlungsbildes oder einer Bebauung in die freie
Landschaft. Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich die zusatzliche Bebau-
ung im Plangebiet grundlegend negativ auf das Siedlungsbildbild auswirkt.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird vor dem Hintergrund der stadte-
baulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung
hingenommen, zumal mit der Nutzung innerortlicher Flachen eine weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert
werden kann. Weiterhin ist gegeniiber dem bislang zulassigen Planungsrecht
mit einer Entsiegelung von 80 m? zu rechnen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten fir den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne
des 8 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zul&assig.
Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.
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11.8.1.

11.9.
11.9.1.

11.9.2.

11.9.3.

11.9.4.

11.9.5.

11.9.6.

MaRnahmen zum Immissionsschutz

Da die maligebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*
eingehalten werden, werden aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine
Maflinahmen erforderlich.

Zusatzliche Angaben
Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Im Bereich der geplanten Vorhaben ist nur mit einem Aufkommen typischer
Siedlungsabfélle zu rechnen. Die Beseitigung und Verwertung der im Bereich
der Einzelhandelsmarkte anfallenden Abfalle erfolgt unabhangig von der
kommunalen Abfallentsorgung als Gewerbemdull durch zugelassene Entsor-
gungsunternehmen.

Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den Folgen des Kli-
mawandels

Die geplanten Vorhaben unterliegen den gesetzlichen Anforderungen zur
Minderung des AusstolR3es schadlicher Klimagase, insbesondere der EnEV.
Damit ist davon auszugehen, dass den gesetzlichen Anforderungen an den
Klimaschutz in ausreichendem Mal3e Rechnung getragen wird.

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

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

Aufgrund der vorgesehen Nutzung als Arztehaus und ist mit keinen Risiken
fur die menschliche Gesundheit zu rechnen. Durch die Gewerbebetriebe und
die intensive ackerbauliche Nutzung im Umfeld besitzt das Plangebiet keine
relevante Bedeutung fur die Erholung.

Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benach-
barter Plangebiete.

Im Umfeld des Planungsgebiets sind keine sonstigen Vorhaben mit Umwelt-
auswirkungen bekannt. Insofern ist nicht von Kumulationswirkungen aus-
zugehen.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebietes erfolgte mittels Ortsbegehung und Recherchen einschlagiger
Fachliteratur und —gesetze.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Auf-
gaben aufgetreten sind, technische Licken oder fehlende Kenntnisse
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11.9.7.

11.9.8.

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswir-
kungen des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die
rechtliche Zul&ssigkeit bestimmter Nutzungen begriindet werden kann. Es
werden rahmensetzende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise
und in unterschiedlicher Intensitat ausgenutzt werden kdnnen. Insofern muss
der Umweltbericht auf einen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans
realistischerweise anzunehmenden unginstigen Fall abheben. In der Realitat
kénnen die negativen Umweltauswirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend 8 4 ¢ BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfe-
mafl3nahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie
nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhalt gemald 8 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbe-
horden, die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete
Auswirkungen uberprifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwa-
chung der moglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage
ihrer Analyse der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des Be-
bauungsplans heranziehen kann. Eine eigene Bestanderhebung der fach-
bezogenen Umweltauswirkungen ist somit nicht erforderlich.

Referenzliste der Quellen, die im Rahmen des Umweltberichts herange-
zogen wurden

Im Rahmen des Umweltberichts wurden - neben eigenen Begehungen des
Plangebiets und eigenen Einschatzungen - folgende Quellen herangezogen:

e Landesinformation der Naturschutzverwaltung (Lanis; aufgerufen unter:
http://mapl.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php

e Geoportal Wasser des Ministeriums fur Umwelt, Energie, Ernahrung und
Forsten, aufgerufen unter: http://www.geoportal-wasser.rlp.de/serviet/is
12025/

e Geologisches Landesamt Rheinland-Pfalz, ,Bodenkarte von Rhein-land-
Pfalz 1:25.000 Blatt 6415 Griunstadt-Ost“, Mainz, 1986

e Gutachten zum ,Alten Mannsgassel” zu Boden/L&arm

11.10. Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung und zur
planungsrechtlichen Vorbereitung des Baus eines Arztehauses, auf einer
Flache ndordlich des Ortsrandes der bebauten Ortslage von Harthausen am
sudlichen Rand des Gewerbegebietes am Pfaffensee, zwischen dem Senio-
renwohnheim und Friedhof.

Das Plangebiet wird derzeit ackerbaulich und als Gemeinschaftsparkflache
genutzt.
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Um mdogliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft analysieren zu
kénnen, wurden Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter untersucht.

Dabei zeigt sich der Vergleich zu dem derzeit gultigen Baurecht, welches die
Anlage von Stellplatzen auf der genannten Flache zulasst, dass grundlegen-
de nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Gegeniber dem Be-
stand kommt es durch die Planung jedoch zu der Bebauung einer landwirt-
schaftlich bzw. bereits als Parkplatz genutzten Flache. Die betroffene Flache
grenzt im Norden und Westen an bestehende Gewerbeflachen an. Eine Be-
bauung der Flache fuhrt damit zwar zu einer Ausdehnung der Bebauung in
eine unbebaute Flache, jedoch nicht zu einer mal3geblichen negativen Ver-
anderung des Siedlungsbildes oder einer Bebauung in die freie Landschatft.
Es ist daher nicht zu erwarten, dass sich die zusatzliche Bebauung im Plan-
gebiet grundlegend negativ auf das Siedlungsbildbild auswirkt.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird vor dem Hintergrund der stadte-
baulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aul3enentwicklung
hingenommen, zumal mit der Nutzung innerortlicher Flachen eine weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert
werden kann.

Das Vorhaben selbst 16st keine Immissionen aus die benachbarte Schutz-
wurdige Gebiete beeintrachtigen konnten.
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12.

12.1.

12.2.

12.3.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
Zielsetzung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Innenentwicklung und zur pla-
nungsrechtlichen Vorbereitung des Baus eines Arztehauses, auf einer Flache
nordlich des Ortsrandes der bebauten Ortslage von Harthausen am sudlichen
Rand des Gewerbegebietes am Pfaffensee, zwischen dem Seniorenwohnheim
und dem Friedhof.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fur die Aufstellung des Bebauungs-
plans ist insbesondere

« die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage flr die Errichtung des
Arztehauses

* die Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

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 MalRnahmen bertcksichtigt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurden einerseits
Stellungnahmen zu grundlegenden Aspekten der Planung und andererseits
Stellungnahmen zu Einzelaspekten des Bebauungsplans vorgebracht.

Grundlegende Aspekte der Planung betrafen die Stellungnahmen von Seiten
der Kreisverwaltung sowie der Struktur- und Genehmigungsdirektion. Es wurde
die Sicherstellung einer ausreichenden Zahl an Stellplatzen fur den Friedhof
thematisiert. Durch die Planung werden jedoch keine bestehenden Stellplatze
des Friedhofs entfallen. Es wird lediglich eine Flache, die fir eine mdgliche Er-
weiterung der Stellplatzanlage vorgesehen war, in Anspruch genommen.

Weiterhin wurden immissionsschutzrechtliche Aspekte angesprochen. Geman
dem zum Bebauungsplan ,Altes Mannsgassel“ erstellten Schallgutachten
(,Schalltechnischer Untersuchungsbericht zum Bebauungsplanverfahren ,Altes
Mannsgassel“ der Ortsgemeinde Harthausen®, erstellt durch das Ingenieurbiro
fur Bauphysik, Bad Durkheim, 18.05.2016) ergeben sich jedoch keine Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wer-
den damit keine MalRhahmen zum Schutz gegen Verkehrs- und Gewerbelarm
erforderlich.

Die Kreisverwaltung regte die Vorlage eines artenschutzrechtlichen Gutachtens
an. Durch das geplante Bauvorhaben werden jedoch lediglich bislang intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie eine ca. 30 m2 grof3e Randeingri-
nungsflache der bestehenden Stellplatzanlage in Anspruch genommen. Die be-
stehenden Baume innerhalb der Stellplatzanlage werden als zu erhalten festge-
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12.4.

setzt. Ein gesondertes artenschutzrechtliches Gutachten im Rahmen der Be-
bauungsplan-Anderung wird daher nicht als erforderlich erachtet.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen zum
Bebauungsplan abgegeben.

Gepriufte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Nutzungsalternativen wurden nicht gepruft, da das Projekt durch einen Vor-
habentrager initiilert wurde und somit keine Vorhabenalternativen zur Verfigung
stehen.

Standortalternativen hinsichtlich der Realisierungsmoglichkeiten fir ein Arzte-
haus wurden im Vorfeld der Planung in Harthausen gepruft. Dabei hat sich der
vorliegende Standort als der einzige Standort herausgestellt, auf dem innerhalb
eines Uberschaubaren Zeitrahmens die geplante Nutzung realisiert werden
kann.
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Verfahrensschritt Datum
1. Aufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB 16.05.2019
2. Ortslbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbe-

schlusses gem. 8§ 2 Abs. 1 BauGB 05.09.2019
5. Beschluss Uber die offentliche Auslegung des Plan-

entwurfes gem. 8 3 Abs. 2 BauGB 22.08.2019
6. Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB 05.09.2019
7. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begrin-| Vom: 16.09.2019

dung gem. § 3 Abs. 2 BauGB Bis: 18.10.2019
8. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffent-| Vom: 16.09.2019

licher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB Bis: 18.10.2019
9. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen

Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 12.12.2019

Beschluss gefasst
15. Beschluss Uber den Bebauungsplan als Satzung

gem. § 10 BauGB 12.12.2019
16. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und zur

Veroffentlichung im Amtsblatt freigegeben

Ortsburgermeister Harald Loffler

Harthausen, den

17.

Mit der ortsublichen Bekanntmachung gem. 8§ 10
BauGB tritt der Bebauungsplan in Kraft

Ortsbirgermeister Harald Loffler

Harthausen, den
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