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1.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt im westlichen Bereich der Ortsgemeinde Hanhofen.
Westlich wird das Plangebiet von der Kreisstral3e K26 begrenzt. Im Stden
bildet die Schlossstral3e die Grenze des Plangebiets. In den Geltungsbereich
sind vorrangig die unbebauten Flachen nérdlich der Schlossstral3e, aber
auch die Schlossmuhle einbezogen.

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich teilt sich in mehrere Teilbereiche. Teilbereich 1 wird
begrenzt:

im Norden

durch die Hauptstral3e und den Woogbach
im Westen

durch die Kreisstral3e K 26.

im Suden

durch die Schlossstralie, die Alte Landstral3e und den Umlaufgraben der
Muhle (Flurstiick 110)

im Osten
durch die Flurstiicke 236, 236/3 bzw. den Umlaufgraben der Mihle.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in Teilbereich 1
folgende Flurstiicke:

106/2, 106/3, 106/4, 107/1, 107/2, 107/3, 109, 110, 237/1, 238/3, 239, 240;
241/7; 242/4; 242/5, 24716, 702/7, 1097/5 (Woogbach, teilweise)

Die Teilbereiche 2 und 3 umfassen die naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen. Hierbei handelt es sich um die Flurstiicke 342 sowie eine
Teilflache des Flurstlicks 640 westlich des Wasserwerks.

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

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Hanhofen unterliegt einem hohen Siedlungsdruck. Dieser
Siedlungsdruck auf3ert sich in einer hohen Nachfrage nach bebaubaren
Grundstlcken.

Die derzeitige Baulandnachfrage ergibt sich zu einem erheblichen Teil aus
Bauwiinschen der drtlichen Bevolkerung, die in den zuletzt erschlossenen
Baugebieten ,Nord“ und ,Silz" nicht gedeckt werden kénnen. Auch die
Potenziale der Innenentwicklung sind eng begrenzt, werden aber im
laufenden Dorferneuerungsprozess aufgearbeitet. Gerade im Innenbereich
sind bestehende Baulandpotenziale aufgrund abweichender
Eigentimerinteressen haufig nicht mobilisierbar.

Um der gegebenen Baulandnachfrage Rechnung zu tragen und eine
Abwanderung vor allem der jingeren ortlichen Bevdlkerung zu verhindern,
wird eine bedarfsgerechte Ausweisung von Neubaugebieten erforderlich. Die
Ortsgemeinde  Hanhofen  beabsichtigt daher, fir den im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Bereich am
westlichen Ortsrand einen Bebauungsplan aufzustellen. Damit soll die
planungsrechtliche Grundlage fur die ErschlieBung, Bodenordnung und
Bebauung des dargestellten Bereiches geschaffen werden.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fir die geordnete stadtebauliche
Entwicklung ist dabei insbesondere

- die Entwicklung eines "Allgemeinen Wohngebietes"

- die Neustrukturierung und umfassende Aufwertung des bisherigen
Ortsrandes
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- eine flachensparende Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern

In den Bebauungsplan mit einbezogen ist das Areal der Schlossmihle.
Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
bestandsorientierte Umnutzung der vorhandenen erhaltenswirdigen
Gebaude sowie fur einen zeitgemallen Ersatz abgangiger Gebaudeteile
geschaffen werden.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinpfalz (2004) ist der Bereich des
Plangebietes als geplante Siedlungsflache Wohnen dargestellt. Der Bereich
des Woogbachs ist als Siedlungsfreiflache ausgewiesen. Noérdlich des
Plangebietes ist die B 39 als Uberregionale Stral3enverbindung dargestellt.

In der Beikarte Landespflege zum RROP ist der Woogbach als
Funktionszone des Biotopverbundsystems und als
Uberschwemmungsgefahrdeter Bereich dargestellt. Fir den Bereich des
Plangebietes sind in der Beikarte Landespflege keine weiteren Aussagen
getroffen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Dudenhofen

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeine Dudenhofen ist der derzeit
bereits baulich bzw. als Muhle genutzte Teil des Planungsgebietes als
gemischte Bauflache und Gartenflache dargestellt. Die noch nicht bebauten
Flachen sind dagegen als geplante Wohnbauflache (W) gekennzeichnet. Im
Bebauungsplan ist diese Ausweisung durch die Festsetzung eines
»2Allgemeinen Wohngebiet (WA)" und ein ,Mischgebiet (MI)“ Gbernommen.
Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden

Schutzgebiete
4.1 Gewadasserschutz

Teile des Plangebietes liegen im Gewasserrandstreifen des Woogbaches
gemal 8§ 76 Landeswassergesetz (LWG). 8 76 LWG besagt, dass die
Errichtung oder wesentliche Bedarfsanderung von Anlagen in und an
oberirdischen Gewéssern der Genehmigung bedarf. Anlagen an Gewassern
sind solche, die weniger als 40 m von der Uferlinie eines Gewassers erster
oder zweiter Ordnung oder weniger als 10 m von der Uferlinie eines
Gewassers dritter Ordnung entfernt sind. Nachdem der Woogbach ein
Gewasser zweiter Ordnung darstellt, ist der Abstandsbereich von 40 m zur

Seite 7



Planungsbiiro PISKE Stadtplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Hanhofen - Begriindung zum BP ,An der SchloRstraf3e”

Satzungsfassung 25.05.2010

4.2

4.3

4.4

Uferlinie mal3gebend.

Uberschwemmungsgebiet

Der Randstreifen entlang des Woogbaches sowie der Bereich um die Muhle
sind durch Rechtsordnung als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Uberschwemmungsgebiete sind entsprechend Landeswassergesetz § 88a
fur den schadlosen Abfluss des Hochwassers und fir die daftr erforderliche
Wasserruickhaltung frei zu halten.

In Uberschwemmungsgebieten ist gemaR § 89 Landeswassergesetz die
Ausweisung von neuen Baugebieten in einem Verfahren nach dem
Baugesetzbuch unzulassig. Allerdings kann die zustandige Wasserbehorde
von dem Verbot eine Befreiung erteilen, wenn

1. keine zumutbaren anderen Maoglichkeiten der Siedlungsentwicklung
bestehen oder geschaffen werden kénnen,

2. der Zweck der Feststellung des Uberschwemmungsgebietes nicht
beeintrachtigt wird, insbesondere der Hochwasserabfluss, die Hoéhe des
Wasserstandes und die Wasserruckhaltung nicht nachteilig beeinflusst
werden oder Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen,

3. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu
erwarten sind und

4. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind.

Denkmalschutz

Unter Denkmalschutz steht die sogenannte Schlossmuihle. Hinsichtlich
naherer Aussagen wird auf den Umweltbericht, Kapitel 7.3.3 verwiesen.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Nach dem Landesnaturschutzgesetz Rheinland- Pfalz (LNatSchG), §28,
stehen  Schilfréhricht oder sonstige RoOhrichtbestande  sowie
GroR3seggenriede oder Kleinseggensumpfe unter pauschalem Schutz. Dazu
gehoren auch die Réhrichte am Ufer des Woogbaches.

Die betroffenen Flachen bleiben unverdndert erhalten; eine
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung wird nicht erforderlich.
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5.2

Planung
Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, den Charakter der vorhandenen
Muhle aufzunehmen und weiter zu entwickeln. Die nicht
denkmalgeschitzten Anbauten im Osten kénnen entfallen und durch eine
Neubauzeile ersetzt werden. Ansonsten soll der bestehende Grundriss der
Muhlenanlage mit den mehreren aufeinanderfolgenden Platzen beibehalten
werden.

Fur die Neubauflachen ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelh&ausern in
mallig verdichteter Bauweise angestrebt.

Zwischen Muhle und Neubauflache wird eine ausreichend breite Grinzasur
von Bebauung freigehalten. Ebenso wird der Uferrandbereich entlang des
Woogbaches von Bebauung freigehalten.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur die Neubauflachen ist entsprechend der vorhandenen Baulandnachfrage
und auf Grundlage der Darstellung im Flachennutzungsplan die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Die Muhle wird dagegen als
Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet werden Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen, um die
Wohnlage nicht durch mdgliche zusatzliche Immissionen zu beeintrachtigen.

Die GRZ wird zur Begrenzung der maximal moglichen Versiegelung fur
Einzelhduser auf 0,3 und fur Doppelhauser auf 0,35 festgesetzt. Zugelassen
wird eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen. Durch die
Festsetzungen der GRZ sowie von Trauf- und Firsthéhen wird die Kubatur
der Gebaude ausreichend umschrieben. Eine gesonderte Festsetzung einer
Geschossflachenzahl ist daher entbehrlich.

Zur Wahrung der Eigenart der Bebauung wir die maximal zulassige Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebaude auf zwei festgesetzt. Entsprechend den
sinnvoll moglichen Grundstickszuschnitten ist in den Gebieten WA 1 nur
Einzelhausbebauung und in den Gebieten WA 2 alternativ eine Einzel- oder
Doppelhausbebauung zulassig. Damit soll der bestehenden Nachfrage nach
Ein- und Zweifamilienhausern in Form von Einzel- und Doppelhausern
entsprochen werden. Ein Bau von Hausgruppen im Ortsrandbereich wird fur
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nicht angemessen erachtet.

Mit der Festlegung der Hauptfirstrichtung soll ein einheitliches
Erscheinungsbild der Bebauung und eine der Ortssituation angepasste
Bauweise gesichert werden.

Weiterhin wird zur Verhinderung massiver, ortsuntypischer Baukorper, die
zuladssige Gebaudebreite fir Einzelhduser auf 12 m und fir
Doppelhaushélften auf 10 m begrenzt.

Mischgebiet

Das Mischgebiet umfasst die bestehenden Gebaude der Mihle innerhalb
des Planungsgebietes einschliellich einer Option auf eine Neubauzeile an
Stelle der bisherigen Nebengeb&aude 06stlich des Altbestandes.

Die Festsetzung als Mischgebiet orientiert sich am gegebenen Bestand und
sichert diesen planungsrechtlich ab. Zugleich wird mit der Festsetzung als
Mischgebiet eine breite Bandbreite an Mdoglichkeiten fir eine kinftige
Umnutzung der Muhle eroffnet. Denkbar sind neben einer Wohnnutzung
insbesondere eine Nutzung durch Gastronomie, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

Durch die Beschrankung des zulassigen Storgrades gewerblicher Betriebe
auf ,nicht wesentlich stoérende Gewerbebetriebe” ergibt sich
planungsrechtlich kein relevanter Unterschied zu einem Allgemeinen
Wohngebiet. Dennoch wird ein Mischgebiet festgesetzt, da sich
immissionsschutzrechtlich ein anderer zulassiger Stérgrad nach TA Larm
ergibt. Zudem ist das ,Ubermafgebot‘ nach § 15 BauNVO zu beachten,
wonach einzelne bauliche und sonstige Anlagen im Einzelfall unzuléssig
sind, wenn sie nach Anzahl und Umfang der Zweckbestimmung des
Baugebietes widersprechen. Eine stadtebaulich unproblematische weit
Uberwiegende gewerbliche Nutzung des Areals der Schlossmihle ist in
einem Mischgebiet mdglich, wiirde aber in einem Allgemeinen Wohngebiet
dessen Zweckbestimmung nicht mehr entsprechen.

Im Mischgebiet ist die Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt; eine
Begrenzung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten erfolgt nicht. Eine
Festsetzung einer Bauweise erfolgt nicht; vielmehr erfolgt die Steuerung
uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Die zulassige Gebaudehthe wird auf die gegebenen HO6hen des
bestehenden Altbaus der Mihle begrenzt. Damit soll insbesondere
sichergestellt werden, dass kunftige An- und Umbauten bzw.
Erganzungsbauten nicht Uber die ortshildpragend wirkende Miuihle
hinausgehen kdnnen. Soweit bestehende Gebaude bereits héher sind,
geniel3en sie Bestandsschutz.
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5.3

5.4

Aufgrund der Lage von weiten Teilen des Miuhlengelandes innerhalb des
formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes wird die Zulassigkeit
einer Neubebauung gemaf 8 9 Abs. 2 BauGB fur die betroffenen Teilflachen
unter die Bedingung gestellt, dass eine Ausnahmegenehmigung von den
Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Uberschwemmungsgebiet
vorliegen muss (vgl. Kapitel 5.8).

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Regelungen im Allgemeinen Wohngebiet zur Dachform und zur
Dachneigung dienen der Sicherung eines gestalterisch ansprechenden
Gesamterscheinungsbild des Baugebiets. Durch Regelungen zu
Dacheinschnitten und Dachgauben wird sichergestellt, dass die Dachflachen
nicht tbermafig zergliedert werden konnen.

Mit der Regelung der Mindestzahl von Stellplatzen wird fiir das Allgemeine
Wohngebiet eine klare rechtliche Regelung geschaffen sowie eine
ausreichende Zahl an Stellplatzen sichergestellt.

Fur das Mischgebiet sind die Bestimmungen des Denkmalschutzes
malf3gebend. Der Denkmalschutz bezieht sich auf das Einzelobjekt und seine
unmittelbare Umgebung. Aufgrund der erganzend dazu bestehenden
ortsbildpragenden Wirkung der bestehenden Miuhle erfolgt neben einer
Begrenzung der zulassigen Gebadudehdhe auf den gegebenen Bestand ein
Ausschluss von Dachaufbauten durch Werbeanlagen, Antennen und
Sendeanlagen. Damit soll eine weitere Beeintrachtigung der
ortsbildpragenden Situation, die schon derzeit durch die zu hohen
technischen Anlagen gestort wird, verhindert werden.

Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze sowie nach LBauO genehmigungspflichtige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet
nur zwischen Straf3enbegrenzungslinie und Hinterkante des Baufensters
sowie innerhalb der seitlichen Abstandsflachen zulassig, um die Nutzbarkeit
und Funktion der riickwartigen Freiflachen zu sichern und sie von Bebauung
freizuhalten.

Fur Terrassen wird kein Regelungsbedarf gesehen, da diese optisch nicht
dominant in die Landschaft und den Stral3enraum wirken. Dementsprechend
werden Terrassen auch ausdricklich aufR3erhalb der lberbaubaren
Grundstiicksflachen zugelassen.
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5.5

5.6

Zur Sicherung ausreichend guter Verkehrsverhaltnisse wird zudem
vorgegeben, dass zwischen der Zufahrtsseite von Garagen und der
StralRenbegrenzungslinie ein Mindestabstand von 5 m einzuhalten ist.

Verkehrserschliel3ung

Die Wohnbebauung an der Schlossstral3e wird tGiber eine im Gebiet liegende
Stral3e, die von der Schlossstral3e abzweigt, erschlossen. Eine unmittelbare
ErschlieBung einzelner Grundsticke von der Schlossstral3e aus ist nicht
vorgesehen und wird vor dem Hintergrund eines von der Gemeinde
geplanten Gehweges auf der Nordseite der Schlossstra3e auch nicht
zugelassen. Die Flache fur diesen Gehweg steht auf dem bestehenden
Stral3engrundstuck zur Verfiigung; eine Festsetzung im Bebauungsplan ist
daher nicht erforderlich.

Der Luckenschluss in der Gehwegeverbindung zwischen der Alten
LandstraBe und dem Kreisel an der Hauptstrale wird jedoch im
Bebauungsplan  festgesetzt.  Dieser  Lickenschluss ist  unter
Inanspruchnahme der geplanten ErschlieBungsstrale des Baugebietes
vorgesehen. Diese wird durch einen 2,50 m breiten Weg bis zur Briicke tber
den Woogbach fortgesetzt. Dort erfolgt der Anschluss an den bestehenden
Weg entlang der K 26.

Die neue ErschlielBungsstral3e im Baugebiet ist entsprechend dem geringen
zu erwartenden Verkehrsaufkommen als verkehrsberuhigte Mischverkehrs-
flache mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m vorgesehen. Durch zwel
Platzaufweitungen an Einmindungsbereichen sowie durch den
Wendehammer wird der 6ffentliche Verkehrsraum gegliedert. Im Bereich der
Verkehrsflache werden insgesamt 5 6ffentliche Parkplatze zur Deckung des
Parkplatzbedarfes von Besuchern vorgesehen.

Die Muhle wird wie bislang von der vorhandenen Mihlgasse und der
Hauptstral3e erschlossen.

Grinordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

GemalR § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu bertcksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des Landesnaturschutzgesetz sind Verdnderungen der Gestalt oder der
Nutzung von Grundflachen, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen.
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Der Bebauungsplan bezieht sich auf eine Flache, die bislang weit
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird. In Hinblick auf Flora und Fauna
bedeutsam ist insbesondere der Einfluss des Woogbachs. Hier konnte sich
in einem breiten Steifen eine Ufervegetation ausbilden, mit einem alten
Baumbestand und einem Réhricht.

Die Mauer zur Mihlgasse besitzt als mogliche Trockenmauer ein hohes
Naturschutzpotenzial.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere zu erwarten
durch die zulassig werdende Flachenversiegelung, die entsprechend der im
Umweltbericht dargelegten Flachenbilanzierung (vgl. Kapitel 7.1) einen
Umfang von ca. 6.120 m?2 erreichen kann. Weiterhin kommt es zu einer
Veréanderung des Landschaftsbilds.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
werden innerhalb des geplanten Baugebiets verschiedene MalRnahmen zur
Begrenzung der Versiegelung, zur Gelandegestaltung, zur Begrenzung der
zusatzlichen Erwarmung und zur Begriinung vorgesehen:

o 20 % der offentlichen Grunflachen zwischen dem Baugebiet und der K
26 bzw. dem Woogbach sind mit einem Strauch je 1,5 m? (2x
verpflanzt, 1,0 - 1,5 m Hohe) zu bepflanzen. Zusatzlich ist im Wechsel
je ein Laubbaum II. Ordnung (Heister, 2x verpflanzt, 2,5 - 3,0 m H6he)
sowie ein Laubbaum I. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14
cm) bzw. ein regionstypischen Obstbaumhochstamm zu pflanzen. Die
verbleibenden Flachen sind als extensive Wiesenflache mit einem
Anteil krautiger Pflanzen von 20 % anzulegen.

. Auf den privaten Baugrundstticken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten
und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundsttick versickert wird.

o Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist —
soweit es nicht auf dem Grundstick selbst versickert oder als
Brauchwasser genutzt werden kann - oberflachig in die in den
angrenzenden Grin- und Verkehrsflachen angelegten Mulden
abzuleiten.

o Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei
sind zum Schutz des Woogbachs, in den das Niederschlagswasser
mittelbar eingeleitet wird, unzulassig.

Im Umweltbericht (Kapitel 7.6) ist dargelegt, wie durch die vorgesehenen
Malnahmen die Eingriffe in Natur und Landschaft — auf die einzelnen
Landschaftspotenziale bezogen, ausgeglichen werden kdnnen. Ein
vollstandiger Ausgleich ist innerhalb des Baugebietes nicht maoglich.
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5.7

Vielmehr wird eine externe Kompensation erforderlich. Diese wird auf den
noch nicht als Griinland angelegten Flachenteilen des Flurstiicks 342 sowie
durch eine Inanspruchnahme des gemeindlichen Oko-Kontos auf Flurstiick
640 westlich des Wasserwerks gedeckt.

Mit  Durchfiuhrung der vorgesehenen internen und externen
AusgleichsmalRnahmen koénnen die entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft ausgeglichen werden.

Artenschutz

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen
durch den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler
Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der
Artenschutz in der FFH-Richtlinie und in der Vogelschutzrichtlinie verankert.
Auf nationaler Ebene sind die Bestimmungen in den 88 42 ff
Bundesnaturschutzgesetz maf3gebend.

Hinsichtlich der Belange des Artenschutzes ist grundsatzlich zu
unterscheiden in:

a) die Priufung der streng geschitzten Arten gemald 8 19 Abs. 3 Satz 2
BNatSchG (entsprechende landesrechtliche Vorschrift § 10 Abs. 2 Satz
2 LNatSchG) und

b) die Prifung der europarechtlich geschitzten Arten gemaf 88 42 und 43
BNatSchG.

Die Prufung gemaR 8 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG ergibt fir das
Planungsgebiet, dass keine Biotope der streng geschitzten Arten infolge
eines Eingriffes zerstort werden.

Die Prifung gemanR 88 42 und 43 BNatSchG ergibt, dass insbesondere im
Geholz sowie in den Schilfbestanden unmittelbar entlang des Woogbaches
Vorkommen von heimischen europdischen Vogelarten gemald Artikel 1
Vogelschutzrichtlinie zu erwarten sind. Hinweise auf Vorkommen von Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie von Vogelarten
gemal den Anhangen der Vogelschutzrichtlinie liegen jedoch nicht vor.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist auszuschlie3en, dass es zu
einer Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten bzw.
der Tiere selbst kommit.

Durch die BaumalBnahmen und die nachfolgende Nutzung des
Wohngebietes ist nicht auszuschliel3en, dass wild lebende Tiere der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten gestort werden konnen. Eine
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5.8

5.9

erhebliche Stérung im Sinne des 8§ 4s BNatSchG, dass heildt eine Stdrung,
die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population einer Art fihren kdnnte, ist jedoch angesichts der vorhandenen
Biotopstrukturen im Umfeld auszuschliel3en.

Hochwasserschutz

Teile des Plangebiets sind Bestandteil des fachtechnisch festgestellten
Uberschwemmungsgebietes entlang des Woogbaches. Uberschwemmungs-
gebiete sind entsprechend Landeswassergesetz § 88a fur den schadlosen
Abfluss des Hochwassers und fur die daftr erforderliche Wasserrtickhaltung
frei zu halten.

Mit der bedingenden Festsetzung gemald 8§ 9 Abs. 2 BauGB, dass eine
Neubebauung fiir die im Uberschwemmungsgebiet liegenden Teilflachen nur
zulassig ist, wenn eine Ausnahmegenehmigung von den Bestimmungen der
Rechtsverordnung zum  Uberschwemmungsgebiet  vorliegt,  wird
sichergestellt, dass madglicherweise entfallenden Retentionsvolumen
umfangs- und funktionsgleich wieder hergestellt sein muss und dass keine
nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger entstehen.

Bei extremen Situationen ist nicht auszuschliel3en, dass der gegebene
Hochwasserschutz nicht ausreichend ist, zumal der Woogbach westlich der
Muhle angestaut ist und zum Teil Uber angrenzendem Gelandeniveau liegt.
Um die dadurch gegebene potenzielle Hochwassergefahrdung
auszuschlie3en, ist unter Berticksichtigung der umgebenden Gelandehdhen
eine Mindesthdhe von 107,20 mNN fir die Erdgeschossebene festgesetzt.
Diese Hohe liegt ca. 0,40 m hoher als die Fahrbahnhdhe der SchlossstralRe
im geplanten Einmindungsbereich der ErschlieRungsstral3e und im Mittel ca.
0,70 m Uber Bestandsgelande.

Weiterhin werden zur Minderung des Schadenspotenzials ausdricklich
Aufenthaltsraume unterhalb der Erdgeschossebene fir unzulassig erklart.

Larmschutz
Gewerbelarm

Bereits im Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung hat sich gezeigt, dass die
angestrebte Wohnbauentwicklung auf dem Flurstiick 238 aufgrund der Néhe
zur Schlossmihle nur dann stadtebaulich sinnvoll mdglich ist, wenn der
Betrieb der Schlossmihle aufgegeben wird und die Flachen der
Schlossmiuihle mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen
werden.

In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen den Eigentimern und der
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Ortsgemeinde Hanhofen hat sich der Eigentimer der Schlossmiihle daher
verpflichtet, den Betrieb seiner Muihle einschliel3lich den Betrieb der
Getreidesilos spatestens zu dem Zeitpunkt, ab dem fir die
Baugrundstucksflachen innerhalb des Geltungsbereichs des kunftigen
Bebauungsplans ,,An der Schlossstral3e” die Erschliel3ung im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB gesichert ist, auf Dauer einzustellen.

Verkehrslarm

Als malRgebliche Larmquelle wirken der StralRenverkehrslarm auf der
Bundesstral3e B 39, der Kreisstralle K 26, der Hauptstrale sowie der
Schlossstrale auf das Planungsgebiet ein. Zur Priafung der
Verkehrslarmimmissionen wurde daher ein schalltechnisches Gutachten bei
der Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Ludwigshafen,
beauftragt.

Im ,Schalltechnischen Gutachten fir den Bebauungsplan ,An der
Schlossstral3e” in Hanhofen* (Genest und Partner, September 2009) wurde
der StralRenverkehrslarm nach den ,Richtlinien fir den Larmschutz an
StraRen, RLS-90* berechnet. Nach diesem Regelwerk sind die
Schallemissionspegel der Stra3enabschnitte anhand der Verkehrsdaten zu
ermitteln, um damit die Schallimmissionspegel an den mal3geblichen
Immissionsorten innerhalb des Plangebiets zu bestimmen. Die
Verkehrsdaten (aus dem Jahr 2005) der Bundesstral3e B 39 wurden vom
Landesbetrieb Mobilitdt Speyer mitgeteilt. Die Verkehrsdaten von der
Kreisstral3e K 26, der Hauptstral3e sowie der Schlossstral3e wurden durch
eigene Verkehrszahlungen ermittelt.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” lediglich an
der Bestandsbebauung (Mischgebiet) sowie im Inneren der geplanten
Wohnbauflache eingehalten werden kénnen. In den tbrigen Gebieten sind
Uberschreitungen von bis zu 6,9 dB(A) im Tageszeitraum und bis zu 7,4
dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten.

Um die Orientierungswerte trotzdem einzuhalten, ware eine ca. 5 m hohe
Larmschutzwand entlang der Schloss- und Hauptstral3e sowie der K 26
notwendig. Da die Errichtung einer Larmschutzwand aus stadtebaulicher
Sicht nicht vertretbar ist, missen passive Malinahmen an den Gebauden
selbst in Form von ausreichend schallgedammten Auf3enbauteilen erfolgen.

Bei einer Dimensionierung der Auf3enbauteile nach DIN 4109 ergeben sich
im Wesentlichen Einstufungen in die Larmpegelbereiche Ill und niedriger.
Bei Ublichen RaumgroRen und Fensterflachenanteilen resultieren hier
ausschlief3lich Fenster der Schallschutzklasse 2 entsprechend VDI 2719.
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Die Empfehlungen des Schallgutachtens sind als Festsetzungen in den
Bebauungsplan ibernommen. Die Forderung nach Fenstern mit integrierten
Luftungseinrichtungen ist allerdings — aufbauend auf den Ergebnissen des
Schallgutachtens - auf die tatsachlich betroffenen Fassadenabschnitte und
dort nur auf notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern beschrankt.
Geringfligige Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte im
Bereich um ca. 1 dB(A) werden bei der Festlegung der betroffenen
Fassadenabschnitte akzeptiert.

Die Begriffsbestimmung ,notwendiger® Fenster ergibt sich aus 8 43 der
Landesbauordnung. Demnach muss das Rohbaumal3 der Fensteréffnungen
mindestens ein Zehntel der Grundflache des Raums betragen. Werden tber
diese Mindestfensterflache hinaus weitere Fensterflachen vorgesehen,
konnen diese auch zur Schallquelle orientiert sein, da die notwendigen
Fensterflachen flr eine ausreichende Beliftung ausreichend sind. Nicht
notwendige Fenster kénnen damit grundsatzlich geschlossen bleiben.
Aufgrund der Anforderungen, die aus Warmeschutzgrinden an Fenster zu
stellen sind, ist sichergestellt, dass geschlossene Fensterflachen ein
ausreichendes SchalldAmmmali aufweisen.

5.10 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser
erfolgt Gber die in der Schlossstral3e vorhandenen Leitungen.

Der Zweckverband Wasserversorgung hat im Rahmen des Verfahrens aus
Grinden der Unterhaltung und Versorgungssicherheit darum gebeten, das
geplante Baugebiet an weiteren Stellen an das Versorgungsnetz
anzuschlieRen. Die dafir benétigten Trasse Richtung K 26 ist im
Bebauungsplan festgesetzt.

Bezuglich der Entwéasserung ist maf3igebend, dass das geplante Baugebiet
im vorliegenden Entwasserungskonzept der Gemeinde nur hinsichtlich der
Schmutzwasserableitung eingerechnet wurde. Daher muss die
Entwasserung des Baugebietes im Trennsystem erfolgen.

Nur das Schmutzwasser wird der bestehenden Ortskanalisation zugefthrt.
Das Niederschlagswasser wird oberflachig gesammelt und in den
Randgrunbereichen zuriickgehalten und dort — soweit angesichts der an sich
ungeeigneten Boden- und Grundwasserverhaltnisse moglich — versickert.
Zur Entleerung der Riuckhaltemulden erfolgt ein gedrosselter Ablauf in den
Umlaufgraben der Mihle.

Damit bei allen Grundstiicken eine oberflachige Einleitung in die Mulden im
Randgrunbereich bzw. in die Mulden im Bereich der Verkehrsflachen
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maoglich wird, ist fur die geplanten Doppelhduser, bei denen in der Regel eine
Ableitung der auf den riackwartigen Dachflachen anfallenden
Niederschlagswasser Uber die rickwartige Grundstiicksgrenze erforderlich
wird, eine Flache fir ein Leitungsrecht zur Ableitung von
Niederschlagswasser festgesetzt.

6. Bodenordnung

In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen den Eigentimern im
Planungsgebiet und der Ortsgemeinde Hanhofen haben die Eigentiimer sich
verpflichtet, sich nach Rechtskraft des Bebauungsplans ,An der
SchlossstraRe* einer freiwiligen  Bodenordnung, in der die
Baugrundstucksflachen, fir die ein Umlegungsvorteil entsteht, nach dem
Verhéltnis der aus den derzeitigen Flursticken 238, 702/7 und 239
eingeworfenen Bruttobaulandflachen zugeteilt werden, zu unterwerfen. Im
Rahmen dieser freiwilligen Bodenordnung sind die kinftigen o6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie die landespflegerischen Ausgleichsflachen innerhalb
der derzeitigen Flurstiicken 238, 702/7 und 239 der Ortsgemeinde Hanhofen
kostenfrei zu tGbertragen.
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7.1

Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB definiert die Umweltprifung als ein Verfahren, in dem die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens
sowie das Klima gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB dargestellt und ermittelt,
sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung des Vorhabens

Die Ortsgemeinde Hanhofen unterliegt einem hohen Siedlungsdruck. Dieser
Siedlungsdruck auf3ert sich in einer verstarkten Nachfrage nach bebaubaren
Grundstlcken.

Um dieser Baulandnachfrage Rechnung =zu tragen, wird eine
bedarfsgerechte Ausweisung von Neubaugebieten erforderlich. Die
Ortsgemeinde  Hanhofen  beabsichtigt daher, fir den im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellten Bereich am
westlichen Ortsrand einen Bebauungsplan aufzustellen. Damit soll die
planungsrechtliche Grundlage fur die ErschlieBung, Bodenordnung und
Bebauung des dargestellten Bereiches geschaffen werden.

Im wesentlichen ergeben sich fur die Neubauflachen folgende
Festsetzungen:

o Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet* auf einer Flache von ca.
1,05 ha. Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind im Allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.

. Grundflachenzahl von 0,3 fur Einfamilienhduser und 0,35 fir
Doppelhauser.

o Es sind Einzel- und Doppelhauser zuldssig. Bebauung mit maximal
zwei Vollgeschossen.

In den Bebauungsplan mit einbezogen ist das Areal der Schlomuhle. Durch
den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
bestandsorientierte Umnutzung der vorhandenen erhaltenswirdigen
Gebaude sowie flur eine zeitgem&lRen Ersatz abgangiger Gebaudeteile
geschaffen werden. Fur den Bereich der Mihle ergeben sich im
wesentlichen folgende Festsetzungen:

o Ausweisung als ,Mischgebiet®* auf ca. 0,4 ha. Tankstellen,
Vergnugungsstatten sowie bauliche Anlagen fiir eine gewerbliche oder
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landwirtschaftliche  Tierhaltung  werden  nicht  zugelassen.
Gewerbebetriebe sind nur zulassig, wenn sie nicht stérend und somit
auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zul&ssig sind.

o Die Grundflachenzahl betragt 0,4. In Verbindung mit der tiberbaubaren
Grundstucksflache ist sichergestellt, dass sich Uber den bereits
vorhandenen Bestand hinaus im Bereich der Mihle keine zuséatzliche

Versiegelung ergeben kann.

Durch die Planung werden sich folgende Verédnderungen der
Flachennutzungen ergeben:
Biotoptypen Bestand Planung Differenz
Biotoptypen der Siedlungs- und Infrastrukturflachen
Von Bauwerken bestandene 1.440 m2 1.560 m2
Flachen (Mihle)
versiegelte Stral3e, Wege (Muhle) 850 m? --
(teilversiegelt, Gewichtung 50 %)
versiegelte Stral3e, Wege (Muhle) -- 760 m2
Offentliche Verkehrsflachen 0 m?2 1.720 m?
Versiegelbare Flache 4.370 mz
Neubauflachen +6.120 m?
Geholzbestande und Geblsche
Baumhecken (Flachen zur 5.930 m2 5.930 m2 0
Erhaltung von B+S)
Gewasser
Gewasser 1.550 m? 1.550 m2 0
Gehdlzarme terrestrische und semiterrestrische Biotoptypen
Landwirtschaftliche Nutzflache 12.220 mz 0 m2
Ackerlandbrache mit punktuellem ) 5
Schilf- und Gehdélzbewuchs 2.050 m om
Randgriin 0 m2 3.560 m2
versiegelte Stral3e, Wege (Muhle) 850 m2 _
(teilversiegelt, Gewichtung 50 %)
Gartenflachen Mihle 660 m?2 1.520 m? -6.120 m2
Gartenflachen Neubauflachen 0 m? 4.580 m?2
Summe 25.550 m2 25.550 m?
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7.2 In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur die Bebauungsplanung sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes malRgebend:

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsétzen
der Landes- und Regionalplanung sowie aus den 88 1 Abs. 5und 1a Abs. 1
BauGB. Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewahrleistet und dazu beigetragen werden, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Bezogen auf
den Bebauungsplan sind insbesondere folgende umweltbezogenen
Planungsgrundsatze und —ziele relevant:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, hier insbesondere durch Einhaltung ausreichender
Schutzabstande zu emittierenden Nutzungen im Umfeld

e die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds, hier berticksichtigt durch
eine landschaftsangepasste Bauweise

e der sparsame Umgang mit Grund und Boden

Naturschutz

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
werden definiert im Bundesnaturschutzgesetz und erganzt durch die
landesrechtlichen Regelungen im Landesgesetz zur nachhaltigen
Entwicklung von Natur und Landschaft (LNatSchG Rheinland-Pfalz) vom
28.09.2005.

Hierzu benennt 8 1 LNatSchG:

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen
Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu
pflegen und zu entwickeln und, soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft auf Dauer gesichert sind.
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Weitere Grundsatze nennt 8 2 LNatSchG:

Die Landschatft ist in ihrer Bedeutung fur die Lebensqualitat der Bevolkerung
zu erhalten und zu entwickeln. Mit Flachen ist sparsam und schonend
umzugehen. Im besiedelten Bereich sollen naturnahe Flachen in
ausreichendem Male vorhanden sein, die als Spielraum und zur
Naturerfahrung insbesondere fir Kinder nutzbar sind.

Artenschutzrecht

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen
durch den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler
Ebene umfangreiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der
Artenschutz in der FFH-Richtlinie und in der Vogelschutzrichtlinie verankert.
Im Bundesnaturschutzgesetz sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
in den 88 42 ff verankert.

Bei der Artenschutzprifung ist grundsatzlich zu unterscheiden in:

a) die Priufung der streng geschitzten Arten gemald 8 19 Abs. 3 Satz 2
BNatSchG (entsprechende landesrechtliche Vorschrift § 10 Abs. 2 Satz
2 LNatSchG) und

b) die Prifung der europarechtlich geschitzten Arten gemaf 8§ 42 und 43
BNatSchG.

Die Prifung gemaR 8§ 19 Abs. 3 Satz 2 BNatSchG [Es wird geprift, ob
Biotope der streng geschiitzten Arten infolge eines Eingriffes zerstort werden
kénnen] erfolgt im Rahmen der Eingriffsregelung.

Die Artenschutzprifung gemafR 88 42 und 43 BNatSchG ist eine
eigenstandige Prifung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulassung
eines Bauvorhabens.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der 88 42 und 43
BNatSchG die europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus
der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie ergeben, umgesetzt. Die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des 8§ 42 Abs. 1 sind
folgendermal3en gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

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

. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders

geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre

Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte
zu beschéadigen oder zu zerstoren."

Diese Verbote werden um den fur Eingriffsvorhaben relevanten neuen
Absatz 5 des § 42 erganzt:

nl

FUr nach § 19 zuléassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssige Vorhaben im Sinne
des 821 ADbs.2 Satzl gelten die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nach Mal3gabe von Satz 2 bis 7.

Sind in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflihrte Tierarten oder
europdaische Vogelarten betroffen, liegt ein Verstold gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene
unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
festgesetzt werden.

Fur Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefuhrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen
zur Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein VerstoR gegen die
Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.

Die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote gelten nicht far
Handlungen zur Vorbereitung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.”

Entsprechend obigem Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei
Bebauungsplanverfahren nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen
Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.
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Wasserrecht

Gemald Landeswassergesetz Rheinland - Pfalz als Ausformung des
Wasserhaushaltsgesetzes des Bundes sollen natirliche oder naturnahe
Gewasser erhalten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher
Zustand anzustreben. Das natlrliche Wasserrickhaltevermdgen ist zu
erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt 8 51 Abs.1. WG, dass
Niederschlagswasser von Grundsticken, die bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder
ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden soll,
sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Eine Umsetzung dieser Zielsetzung soll — soweit es die Boden- und
Grundwasserverhaltnisse erlauben - durch eine breitflachige Versickerung
des Niederschlagswassers vor Ort erfolgen.

Teile des Plangebiets sind Bestandteil des fachtechnisch festgestellten
Uberschwemmungsgebietes entlang des Woogbaches. Uberschwemmungs-
gebiete sind entsprechend Landeswassergesetz § 88a flir den schadlosen
Abfluss des Hochwassers und fur die daftr erforderliche Wasserriickhaltung
frei zu halten.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphéare sowie
Kultur- und Sachguiter sind entsprechend dem Bundesimmissions-
schutzgesetz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem
Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

GemalR 8§ 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so
einander zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen ausgehende Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Die Umsetzung der Zielsetzungen des Immissionsschutzrechtes erfolgt tiber
den im Vorfeld zum Bebauungsplan geschlossenen stadtebaulichen vertrag,
in dem sich der Eigentimer der Muhle zur Nutzungsaufgabe des
Muhlenbetriebs verpflichtet.
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7.3 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

7.3.1Zustand von Natur und Landschaft
Landschaftsstruktur

Das Plangelande liegt im Oberrheingraben im Bereich der westlichen
Grabenscholle. Der Untergrund wird von pleistozanen
Terrassenablagerungen des Rheines und seiner Nebenbéache aufgebaut.
Dieser Schichtkomplex ist regional dem Speyerbachschwemmkegel
zuzuordnen. Die oberflachennahe Schichtabfolge besteht in der Niederung
des Speyer- und Woogbaches aus einer Wechsellagerung von Sanden und
Schluffen.

Boden

Zur Ermittlung der Untergrundverhaltnisse wurde im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes ein Bodengutachten durch das IBES Baugrundinstitut
GmbH, Neustadt (IBES, 14.06.2000) erstellt.

Aus dem Gutachten der IBES Baugrundinstitut GmbH geht hervor, dass der
Oberboden aus einem braungrauen, bearbeiteten Ackerboden mit feinen
Wurzeln besteht. Die mineralische Komponente besteht aus Feinsand,
Schluff und geringen Tonanteilen. Die Machtigkeit des Oberbodens liegt bei
0,30-0,40m.

Darunter folgt ein Schichtkomplex aus Sand und Schluff, der sehr
wechselhaft aufgebaut ist. Er besteht vorwiegend aus schluffigen, teilweise
auch tonigen Feinsanden. Lokal sind auch schwach bis bindige Sande in
unterschiedlicher Starke vorhanden. Anhand von Siebungen ist das Material
der Bodengruppe SU™ und SU gemaR DIN 18196 zuzuordnen. Bei BS2
(Bohrung in der Mitte des Plangebietes) steht unter dem Oberboden bis —
1,00 m tonig- feinsandiger Schluff an. Die bindigen Boden weisen meist eine
weiche Konsistenz auf. Die Machtigkeit der Sande und Schluffe schwankt
von 1,10 m (Bohrung an der Schlossstral3e ) bis 2,40m (Bohrung an der
Mauer zur Muhlgasse).

Als zweiter Schichtkomplex wurde bis zur Erkundungstiefe bei —4m Schluff
und Ton aufgeschlossen. Der Schluffanteil bei dem stark bindigen Boden
Uberwiegt. Als Nebengemengeteile treten Ton und untergeordnete
Feinsande auf. Bei einer Bohrstelle ist der Boden als leicht plastischer
Schluff der Bodengruppe UL klassifiziert. Bei zwei anderen Bohrstellen treten
geringméachtige Sandschichten in der Abfolge auf.
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Altlasten

Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes liegen nicht vor.

Gewasserhaushalt

Der Woogbach ist ein Nebenarm des Speyerbach. Dessen Gewasserstruktur
ist nach der Gewasserstrukturkarte in der Umgebung des Plangebiet
vollstandig bis stark verandert.

Massiv beeintrachtigt wird die Gewasserstruktur insbesondere durch die
Schlossmiuihle, da hier durch den gegebenen Sohlabsturz von ca. 2,50 m die
Durchgangigkeit des Gewassers unterbrochen ist. Auch der Umlaufgraben
weist einen Sohlabsturz auf.

Entlang des Woogbaches besteht ein Uberschwemmungsgebiet, das einen
Bereich von ca. 10 — 15 m sudlich des Woogbaches sowie die gesamte
Flache zwischen Woogbach und Umlaufgraben umfasst.

Klima

Zum suddeutschen Klimabereich gehdrend, zeichnet sich das Plangebiet
durch milde Winter und warme Sommer aus. Das Niederschlagsaufkommen
liegt bei ca. 550 bis 600 mm pro Jahr und ist damit als gering zu bezeichnen.
Der Raum zahlt zu den warmsten, aber auch zu den trockensten Gebieten
Deutschlands.

Das Planungsgebiet stellt im sudwestlichen Bereich eine ackerbaulich
genutzte Flache dar, die als Kaltluftentstehungsflache wirkt. Sie kann in
klimatisch problematischen Wetterlagen positive Auswirkungen auf das
Siedlungsklima haben.

Biotopstrukturen

Innerhalb bzw. im né&heren Umfeld des Planungsgebietes sind weder
landespflegerische Schutzgebiete noch Biotope gemal3 der Biotopkartierung
des Landesamtes fir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht zu verzeichnen.
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Bestandsplan Biotoptypen

Ackerrand im Sitden

Der Ackerrandstreifen ist zwischen zwei und drei Metern breit. Neben einigen
Grasarten wachsen hier vor allem typische Ackerwildkrauter. Auf dem
nordlich anschlieBenden Acker wurden zur Zeit der Kartierung Karotten
angebaut. Die Schlossstral3e grenzt sudlich an den Randstreifen an.

Besonders blitenbesuchende Insekten profitieren von den blitenreichen
Randstreifen. Damit stellt die schmale Flache ein wichtiges aber ersetzbares
Biotop dar.

Wiesenfuchsschwanz Alopecurus pratensis
Gemeiner Windhalm Apera spica venti
Glatthafer Arrhenaterum elatius
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Gemeiner Beifull
Taube Trespe
Gewohnliche Zaunwinde
Hirtentéschel
Wiesen-Schaumkraut
Echte Kamille
Ackerkratzdistel
Ackerwinde
Gemeines Knauelgras
Gemeine Quecke
Echtes Madesufi
Wolliges Honiggras
Deutsches Weidelgras
Weg Malve
Ackerminze
Klatschmohn
Schilfrohr
Spitzwegerich
Breitwegerich
Einjahriges Rispengras
Kanadische Goldrute
Wiesenléwenzahn

Grofe Brennessel

Artemisia vulgaris
Bromus sterilis
Calystegia sepium
Capsella bursa-pastoris
Cardamine pratensis
Chamomilla recutita
Cirsium arvense
Convolvulus arvensis
Dactylis glomerata
Elytrigia repens
Filipendula ulmaria
Holcus lanatus
Lolium perenne
Malva neglecta
Mentha arvensis
Papaver rhoeas
Phragmatis australis
Plantago lanceolata
Plantago major

Poa annua

Solidago canadensis
Taraxacum officinale

Urtica dioica

Ackerlandbrache mit punktuellem Schilf- und Geho6lzbewuchs

Das Gelande zwischen dem Acker und dem Damm am Woogbach ist leicht
geneigt. Es handelt sich um eine urspriinglich als Ackerland genutzte Flache,
die jedoch seit langerem nicht mehr entsprechend genutzt wird.
Dementsprechend wachsen auf ihr punktuell einige Feuchtezeiger, unter
anderem Schilf, Erlen und Weiden. Flachige Schilf- oder Gehoélzbestande
haben sich nicht ausgebildet.

Die Flache ist aus okologischer Sicht als wichtiges Strukturelement im
Ubergang zwischen Gewaésser und Ackerland wertvoll. Allerdings ist die
Flache kurzfristig zu ersetzen.
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Geholze und Halbstraucher

Feldahorn
Schwarzerle
Roter Hartriegel
Zitterpappel
Brombeere
Weide

Gras- und Krautvegetation
Gemeiner Windhalm
Glatthafer
Gemeiner Beiful
Hirtentaschel
Wiesen-Schaumkraut
Gemeines Knauelgras

Ackerschachtelhalm

Kleinblutiges Franzosenkraut

Kletten-Labkraut
Sumpf-Labkraut
Deutsches Weidelgras
Schilfrohr
Spitzwegerich
Breitwegerich
Einjahriges Rispengras
Seifenkraut

Wei3e Lichtnelke
Kanadische Goldrute

Grol3e Brennessel

Acer campestre (jung)

Alnus glutinosa auf den Kopf gesetzt
Cornus sanguinea (jung)

Populus tremula (jung)

Rubus fruticosus

Salix spec. (jung)

Apera spica venti
Arrhenaterum elatius
Artemisia vulgaris
Capsella bursa-pastoris
Cardamine pratensis
Dactylis glomerata
Equisetum arvensis
Galinsoga parviflora
Galium aperine

Galium palustre

Lolium perenne
Phragmatis australis
Plantago lanceolata
Plantago major

Poa annua

Saponaria officinalis
Silene alba (Melandrium alba)
Solidago canadensis

Urtica dioica

Feuchtgebiet um den Woogbach

Die Sohle des Woogbaches besteht aus Sand. Die Ufer werden durch Erlen
befestigt. Die am Nordufer wachsenden B&ume spenden dem Bach

ausreichend Schatten.

Streckenweise dominieren

Brenneseln die

Ufervegetation. Das deutet auf eine deutliche Eutrophierung des Standortes

hin.
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Auf der Sudseite des Baches befindet sich ein offenkundig aus Sohlmaterial
aufgeschutteter Damm. Dieser ist — wie auch die Flache Richtung Bach —
zum Teil mit Schilf, zum teil mit Geh6lz bestanden.

Insgesamt ist der Zustand der bachbegleitenden Vegetation naturnah.

Der naturnahe Bachabschnitt, der alte Baumbestand sowie die Réhrichte
sind aus naturschutzfachlicher Sicht erhaltenswert.

Geholze und Halbstraucher

Schwarzerle
Birke
Hainbuche
Efeu

Walnuss
Schwarzpappel
Mirabelle
Schlehe
Robinie
Brombeere
Weide
Schwarzer Holunder

Ebersche

Gras- und Krautvegetation
Giersch

Gemeiner Windhalm
Gemeiner Beiful3

Echtes Hirtentéschel
Ackerwinde

Wilde Mohre

Wasserdost
Sumpf-Labkraut

Labkrautart

Wolliges Honiggras

Alnus glutinosa (ca. 60 Jahre, & 1m, Hohe 15m)
Betula pendula (ca.: 50Jahre, £/50cm, Hohe 12m)
Carpinus betulus (ca. 30Jahre, £20cm, Hohe 8m)
Hedera helix

Juglans regia (jung)

Populus nigra (ca.: 60Jahre, £70 cm, Hohe 12m)

Prunus domestica ssp. syriaca (ca. 25Jahre, £720cm, Hohe 8m)

Prunus spinosa

Robinia pseudoacacia (ca. 40Jahre, £40cm, Hohe 11m)
Rubus fruticosus

Salix spec. (ca.: 60Jahre, & 70 cm, Hohe 12m)
Sambucus nigra

Sorbus aucuparia

Aegopodium podagraria
Apera spica venti
Artemisia vulgaris
Capsella bursa-pastoris
Convolvulus arvensis
Daucus carota
Eupatorium cannabinum
Galium palustre

Galium spec.

Holcus lanatus
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Rote Taubnessel Lamium purpureum
Gemeine Nachtkerze Oenothera biennis
Klatschmohn Papaver rhoeas
Gemeine Pestwurz Petasites hybridus
Rohr-Glanzgras Phalaris arundinacea
Schilfrohr Phragmatis australis
Einjahriges Rispengras Poa annua

Wiesen Rispengras Poa pratensis
Japanischer Knéterich Polygonum polystachium
Waldsimse Scirpus sylvaticus
Weil3e Lichtnelke Silene alba (Melandrium alba)

Schwarzer Nachtschatten Solanum nigrum

Huflattich Tussilago farfara
Grofl3e Brennessel Urtica dioica
Artenschutz

Im Geholz sowie in den Schilfbestanden unmittelbar entlang des
Woogbaches sind Vorkommen von heimischen europaischen Vogelarten
gemal Artikel 1 Vogelschutzrichtlinie zu erwarten.

Hinweise auf Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie von Vogelarten gemald den Anhéngen der
Vogelschutzrichtlinie liegen jedoch nicht vor.

Landschaftsbild/Erholungspotenzial

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebiets wird gepragt durch die
weitgehend naturnahe Gestalt des Woogbaches mit den angrenzenden
Geholz- und Rohrichtflachen. Weiterhin pragend ist die historische
Schlossmiuhle, die allerdings durch verschiedene neuzeitliche An- und
Umbauten beeintrachtigt ist. Ebenso bedeutsam ist die Trockenmauer
entlang der Mihlgasse.

Durch die unterschiedlichen Nutzungen des Planungsgebietes wie
Ackerflachen, Geholze, Réhrichte und alte bauliche Anlagen wirkt die Flache
strukturiert, gegliedert und abwechslungsreich.

Fur das Erholungspotenzial ist das Plangebiet allerdings nur bedingt nutzbar,
da die Flachen nicht gut zuganglich sind. Relevante Wegeverbindungen
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bestehen nur entlang der Schlossstral3e, Mihlgasse und Hauptstral3e. Eine
Ful3- oder Radwegeverbindung entlang der K 26 besteht nicht.

7.3.2Immissionsschutz

Als malgebliche Larmquelle wirken der StralRenverkehrslarm auf der
Bundesstral3e B 39, der KreisstralRe K 26, der Hauptstral3e sowie der
Schlossstralle auf das Planungsgebiet ein. Zur Prifung der
Verkehrslarmimmissionen wurde daher ein schalltechnisches Gutachten bei
der Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Ludwigshafen,

beauftragt.
Lkw-Anteil p (%)
Strale DTV (Kfz /24 h) Tag Nacht
B 39 11.826 6 % 6 %
K 26 5.603 7,3% 3.7%
Hauptstral3e 1.029 29% 1,0%
Schlossstralie 1.386 11,8% 4,0 %

Verkehrsdaten des umgebenden Stralennetzes, Prognose (+ 20 %)

Bei dem prognostizierten Verkehrsaufkommen errechnen sich fir Teile des
Plangebietes sowohl tagsiiber als auch nachts Gerauschimmissionen, die
Uber den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau* fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts bzw. fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts liegen.

Hinsichtlich Gewerbelarm stellt die Mudhle mit ihren Siloanlagen und
Geblasen sowie dem An- und Ablieferverkehr eine Emissionsquelle dar.
Durch die im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan verankerte
zwingende Aufgabe des Muhlenbetriebes sind diese Emissionen jedoch
nicht (mehr) planungsrelevant.

7.3.3Kultur- und Sachguter

Planungsrelevante Kultur- und Sachguter sind die Gebaude der Miihle aus
dem Jahre 1893 und deren Fundamente aus dem 18. Jahrhundert, die
Pfeiler der Toreinfahrten sowie die Trockenmauer entlang der Mihlgasse.

Laut Denkmaltopographie Rheinland-Pfalz wurde die Schlossmuihle 1893 fur
den Muiller Heinrich Sauter erbaut. Das Geb&ude wurde auf dem Fundament
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und weitgehend in den Formen des Vorgangerbaus aus der Mitte des 18
Jahrhunderts errichtet. Die Geb&ude sind von der Stral3e zuriickversetzt und
nach Westen auf den Vorhof mit Stichstral3e ausgerichtet. Das Anwesen ist
eine freistehende Anlage bestehend aus Wohnhaus und Mihle. Das
beigelagerte Wohnhaus ist ein zweigeschossiger Putzbau mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet. Der zentrale
Eingang des Gebaudes, ist in der Traufwand nach Art des 18 Jh. erbaut.
Unmittelbar an die nérdliche Brandmauer mit Treppengiebel schlief3t die zum
Hof giebelstandige Mihle an. Diese ist ein langgezogener zweigeschossiger
Putzbau mit Kniestock und einem Dachgeschoss. Genauso wie das
Wohnhaus ist das Dach der Mihle als Satteldach ausgebildet. Der Eingang
der Muhle befindet sich in der Stidecke der Giebelwand, dartiber befindet
sich die Mehlschitte. Im inneren des Gebaudes befinden sich aufwandig
gearbeiteten Zwischenbdden, die original erhalten sind.

Der den First sprengende Dachaufbau wurde1938 beim Einbau neuer
Maschinen hinzugeflgt. Die Riuckseiten beider Gebaude wurden in jingerer
Zeit verandert. Von der Anlage aus dem 18. Jh. sind nur noch die Pfeiler der
Toreinfahrten im Stden und Norden der Stichstral3e vorhanden. Die den
Vorhof nach drei Seiten abschlieBenden Nebengebaude sind in
Massivbauweise ausgebildet, sie sind sehr stark verandert. Der sidlich und
westliche Trakt der Nebengebaude stammt aus dem Jahr 1837, der
nordliche von 1857. Im Tursturz des sudlichen Fligels steht die Inschrift
.FIB/ 1837“: Das genau Alter der Muhle ist nicht dokumentiert, aber man
vermutet, das es bis ins 15. / 16. Jh. zurtckreicht.

Seit ihrer Erstbebauung bis heute markiert die Mihle das westliche Ende der
Ortsbebauung.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose Uuber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung als
Vergleichsgrundlage fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen bei
Durchfiihrung der Planung zu erstellen.

Hinsichtlich des Zustands von Natur und Landschaft und den einzelnen
Landschaftsfaktoren Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild ist bei
Nichtdurchfihrung der Planung mit einer Sukzession in geringem Umfang zu
rechnen.

Bezuglich der Emissionen ist von keinen grundlegenden Anderungen
auszugehen.

Bei den Kultur- und Sachgutern ist aufgrund der nur unzureichenden
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Nutzung der Schlossmuhle mittel- bis langfristig von einem zumindest
teilweisen Verlust der historisch wertvollen Bausubstanz auszugehen, da
bereits derzeit nicht mehr alle Gebaudeteile ausreichend unterhalten werden.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

7.5.1Mallnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von

Eingriffen in Natur und Landschaft
MalRnahmen zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft wird die Uferzone
entlang des Woogbaches in inrem Bestand erhalten. Zugleich erhalt diese
einen Pufferstreifen als Abschirmung zur geplanten Wohnbebauung.

Fur den Bereich der Mihle werden die Baumdglichkeiten auf den bislang
bereits baulich genutzten Teilbereich des Gelandes begrenzt. Eine
substanzielle Ausweitung der Bebauungsmoglichkeiten wird nicht
eingeraumt.

MalRnahmen zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Verminderung von Eingriffen in Natur und Landschaft, insbesondere zur
Minderung der Bodenversiegelung, wird die Grundflachenzahl statt der im
Allgemeinen Wohngebiet zulassigen 0,4 fur Teilbereiche auf 0,3 bzw. 0,35
begrenzt. Zur Minderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wird ftr
die geplante Neubebauung die Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse
begrenzt. Damit kann ein harmonischer Ubergang vom Siedlungsraum in die
freie Landschaft ausgebildet werden.

Weiterhin wird zur Verminderung der Eingriffe in den Wasserhaushalt eine
oberflachige Ruckhaltung und Ableitung des Niederschlagswassers
vorgesehen.

MalRBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft dienen folgende
Mal3nahmen innerhalb des Planungsgebiets:

o 20 % der offentlichen Grinflachen zwischen dem Baugebiet und der K
26 bzw. dem Woogbach sind mit einem Strauch je 1,5 m2 (2x
verpflanzt, 1,0 - 1,5 m HOhe) zu bepflanzen. Zusatzlich ist im Wechsel
je ein Laubbaum II. Ordnung (Solitar, 2x verpflanzt, 2,5 - 3,0 m Héhe)
sowie ein Laubbaum I. Ordnung (3x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14
cm) bzw. ein regionstypischen Obstbaumhochstamm zu pflanzen. Die
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verbleibenden Flachen sind als extensive Wiesenflache mit einem
Anteil krautiger Pflanzen von 20 % anzulegen.

o Auf den privaten Baugrundstiicken sind PKW-Stellplatze, Zufahrten
und Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen, sofern das
anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundsttick versickert wird.

o Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei
sind zum Schutz des Woogbachs, in den das Niederschlagswasser
mittelbar eingeleitet wird, unzulassig.

Erganzend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan ist im stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan geregelt, dass sich der Eigentimer der
Schlossmuhle verpflichtet, die Durchgangigkeit des Woogbaches
entsprechend Wasserrahmenrichtlinie bzw. den Anforderungen der SGD
Siud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz,
Neustadt, herzustellen. Mit dieser MaRnahme, die in einem eigenstandigen
wasserrechtlichen Verfahren planungsrechtlich abgesichert wird, wird eine
nachhaltige Verbesserung der Gewasserstruktur des Woogbaches erreicht.

7.5.2Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von
Schallimmissionen

Durch die im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan verankerte
zwingende Aufgabe des Miihlenbetriebes entfallen die durch die Siloanlagen
und Gebldsen sowie durch den An- und Ablieferverkehr verursachten
Emissionen.

Um schéadliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche zu
vermeiden, wird fur alle Gebaude geregelt, dass die AulRenbauteile der
Gebaude mit Wohn-, Schlaf- und AufenthaltsrAumen entsprechend
Larmpegelbereich 11l gemaf’ DIN 4109 zu dimensionieren sind.

Bei Schlafraumen und Kinderzimmern bis zu einem Abstand von
e 70 m vom sidlichen Fahrbahnrand der Hauptstral3e

e 50 m vom nordostlichen Fahrbahnrand der K 26

e 20 m vom nordlichen Fahrbahnrand der Schlossstral3e

sind zudem an den in Richtung der benannten Stral3en ausgerichteten
Fassaden die Fensterkonstruktionen der im Sinne der Landesbauordnung
notwendigen Fenster mit integrierten Luftungseinrichtungen vorzusehen. Die
schalltechnischen Anforderungen sind von den Fenstern einschlie3lich der
Beluftungseinrichtungen zu erbringen. Dies gilt analog auch fur Fenster mit
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Rollladenkasten. Die beschriebenen Vorgaben gelten bei ausgebauten
Dachgeschossen sinngemal auch fir die Dachflachen und Dachfenster.

7.6 Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen
7.6.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gemal § 8 IV Landesnaturschutzgesetz sind die ortlichen Erfordernisse und
MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
Landschaftsplanen darzustellen, die als Beitrag fur die Bauleitplanung zu
erstellen sind. Der Umweltbericht Ubernimmt die Funktion der
Landschaftsplanung.

Die Gegenuberstellung von Konflikten und MalRBhahmen zeigt, wie die
entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, vermindert oder
innerhalb des Planungsgebietes ausgeglichen werden. Weiterhin werden die
verbleibenden Ausgleichserfordernisse aufgezeigt, die aul3erhalb des
Planungsgebietes umgesetzt werden missen.

Grundlage fur die Gegentberstellung von Konflikten und MalRnahmen ist ein
Vergleich der derzeitigen und kiinftig beabsichtigten Flachennutzungen unter
der Voraussetzung der Umsetzung der vorgesehenen landespflegerischen
Maflinahmen (vgl. Tabelle in Kapitel 7.1).

Landschaftsbild und | Minderungs- bzw. | Ausgleichsdifferenz

Erholungspotential Ausgleichsansatz

Konflikt MaRnahme

Bebauung einer bisherigen | Randeingriinung des | Die Beeintrachtigung des

Freiflache im Aul3enbereich | Baugebiets Landschaftsbildes wird durch
die vorgesehenen

MalRnahmen gemindert.

Mal3nahme Grundlegende  nachteilige

Hohenbegrenzung baulicher | Auswirkungen  auf  das

Anlagen Landschaftsbild sind nicht zu
befirchten, da sich die
Siedlungsflache als
Abrundung der Ortslage
zwischen vorhandenem
Ortsrand und der K 26
darstellt.
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Bodenpotential

Ausgleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Irreversibel Stérungen in
Bodengeflige und -struktur

durch  Versiegelung von
Flachen
Verlust natirlichen

Oberbodens als Lebensraum
und —grundlage

MaRnahme
Randeingriinung des
Baugebietes, dadurch

Umwandlung landwirtschaft-
licher Nutzflachen in
Feldgehdlzgruppen  bzw.
extensive Wiesenflachen,
dadurch Minderung der

Ausgleichdefizit
4.030 m2

Bodenbelastung durch
(6.120 m2) Néhrstoffe und
Pflanzenschutzmittel.
(2.090 m?)
Wasserpotential Minderungs- bzw. | Ausgleichsdifferenz
Ausgleichsansatz
Konflikt MaRnahme
Verringerte Versickerung und | Randeingriinung des | Der Eingriff in den
Grundwasserneubildung Baugebietes, dadurch | Wasserhaushalt kann durch

durch  Versiegelung von
Flachen

Verscharfung der
Abflussspitzen im
Starkregenfall

(6.120 m?)

Umwandlung landwirtschaft-
licher Nutzflachen in
Feldgehdlzgruppen  bzw.
extensive Wiesenflachen,
dadurch Minderung der
Grund- und Oberflachen-
wasserbelastung durch
Nahrstoffe und Pflanzen-
schutzmittel

MalRnahme

Aufwertung des Woog-
baches durch Herstellung
einer biologischen Durch-
gangigkeit des Gewassers

Malnahme
Ruckhaltung und Teil-
versickerung des anfal-

lenden Niederschlags-
wassers mit Ableitung in
den Umlaufgraben

bzw.
des

eine  Versickerung
Ruckhaltung
Niederschlagswassers
weitgehend gemindert
werden.

Der Ausgleich ist durch die
Herstellung der biologischen
Durchgangigkeit des Woog-
baches sicher gestellt.
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Klimapotential Minderungs- bzw. | Ausgleichsdifferenz
Ausgleichsansatz

Konflikt Malnahme Ausgleichdefizit

Erhéhte Erwarmung durch | Schaffung zusatzliches 2.785 m?

Versiegelung von Flachen Grinvolumens durch

Umwandlung landwirtschaftlicher

2
(6.120 m?) Nutzflachen  in  Feldgehdlz-
gruppen und in extensive
Wiesenflachen
(2.090 m2, Eingriffsminderung
50%)
MaRnahme
Schaffung zuséatzliches Griin-
volumens durch Umwandlung
von intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Flachen in
dauergriine Ziergrinflache
(4.580 mz2, Eingriffsminderung
50%)
Arten- und Biotoppotential | Minderungs- bzw. | Ausgleichsdifferenz
Ausgleichsansatz
Konflikt Maflnahme Ausgleichdefizit
Verlust von landwirtschaft- | Umwandlung landwirtschaftlicher 4,950 m2

licher Nutzflache (8.570 m2) | Nutzflachen in  Feldgehdlz-
gruppen und in extensive
Wiesenflachen

(2.090 m?)

Verlust von Ackerbrachen
(2.050 m2)

Zusatzliche Beeintrachtigung
der Biotopstrukturen entlang
des Woogbaches durch Be-
wegungsunruhe, Gerdusche
und Licht (Betroffene Flache | Umwandlung  von  intensiv
ca. 2.000 m2; Minderung der | genutzten landwirtschaftlichen
bisherigen Biotopqualitat um | Flachen in Ziergriinflache (4.580
max. 50 %) m?2)

MalRnahme

Ein vollstdndiger Ausgleich ist innerhalb des Plangebiets nicht mdéglich.
Vielmehr wird eine externe Kompensation erforderlich. Hierbei ist
entsprechend dem grof3ten potenzialbezogenen Ausgleichsdefizit eine
externe Flache in einer Grél3e von gerundet 5.000 m? erforderlich.
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Die Umsetzung der erforderlichen externen AusgleichsmafRnahmen ist auf
den noch nicht als Griinland angelegten Flachenteilen des Flurstiicks 342
sowie durch eine Inanspruchnahme des gemeindlichen Flurstiicks 640
westlich des Wasserwerks vorgesehen. Diese Flachen soll unter
ausschlie3licher Verwendung von hochwertigem Samenmaterial als
hochstaudenreiche Glatthaferwiese mit einem Anteil krautiger Pflanzen von
mindestens 30 % angelegt werden. Als PflegemalRnahme ist eine Mahd 2 x
jahrlich — erstmals ab der letzten Maiwoche — vorgesehen. Das Mahgut wird
vom Gelande abgeraumt und ordnungsgemal verwertet.

Beim Flurstiick 342 handelt es sich um eine 1.230 m2 grol3e Flache in der
Gewanne ,Klosterhecke®, die bereits zu 80 % als Grunland angelegt ist. Die
restlichen 20 % (ca. 250 m?) sollen kinftig ebenfalls als Feuchtwiese
angelegt werden.

Mit  Durchfihrung der vorgesehenen internen und externen
AusgleichsmalRnahmen konnen die entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft ausgeglichen werden.

7.6.2Immissionsschutz
Verkehrslarm

Im ,Schalltechnischen Gutachten fir den Bebauungsplan ,An der
Schlossstral3e” in Hanhofen* (Genest und Partner, September 2009) wurde
der StralRenverkehrslarm nach den ,Richtlinien fir den Larmschutz an
Stral3en, RLS-90" berechnet. Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ lediglich an der Bestandsbebauung (Mischgebiet: sowie im
Inneren der geplanten Wohnbauflache) eingehalten werden kénnen. In den
ubrigen Gebieten sind Uberschreitungen von bis zu 6,9 dB(A) im
Tageszeitraum und bis zu 7,4 dB(A) im Nachtzeitraum zu erwarten.

Mit der Festsetzung, dass die Aul3enbauteile mit Wohn-, Schlaf- und
AufenthaltsrAumen entsprechend Larmpegelbereich Il gemaR DIN 4109 zu
dimensionieren sind, ist sichergestellt, dass sich im Innenwohnbereich keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ergeben.

Mit der Festsetzung, dass bei Schlafrdumen und Kinderzimmern bis zu
einem Abstand von

e 70 m vom sudlichen Fahrbahnrand der Hauptstral3e
° 50 m vom nordéstlichen Fahrbahnrand der K 26
° 20 m vom ndrdlichen Fahrbahnrand der SchlossstralRe

die Fensterkonstruktionen der im Sinne der Landesbauordnung notwendigen
Fenster mit integrierten Liftungseinrichtungen vorzusehen, ist sichergestellt,
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dass ein ausreichender Luftaustausch auch bei geschlossenen Fenstern
gegeben ist.

7.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Innerhalb der geplanten Bauflachen wurden verschiedene Varianten der
ErschlieRung und Bebauung geprift. In Hinblick auf die Umweltbelange sind
bei anderen Erschlieungskonzepten keine verdnderten Umweltaus-
wirkungen zu erwarten.

7.8 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —Analyse der Situation von Natur und
Landschaft im Bereich des Plangebiets erfolgte mittels Ortsbegehungen und
Recherche einschlagiger Fachliteratur und -gesetze.

Die Ermittlung der Larmimmissionen erfolgte durch eine Berechnung auf
Grundlage der Richtlinie fur La&rmschutz an Stral3en (RLS 90).

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

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

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

Entsprechend § 4 c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch
die Gemeinde zu uUberwachen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete
AbhilfemalRnahmen zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen,
wenn sie nach Art und/oder Intensitdt nicht bereits Gegenstand der
Abwagung waren.

Aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet und der vorgesehenen
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7.11

Nutzung sind Auswirkungen, die nicht bereits Gegenstand der Abwagung
waren, nicht zu erwarten. Uberwachungsmal3nahmen werden daher nicht fur
erforderlich gehalten.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der Ortsgemeinde Hanhofen besteht eine Nachfrage nach bebaubaren
Grundsticken. Um dieser Baulandnachfrage Rechnung zu tragen,
beabsichtigt die Ortsgemeinde Hanhofen, fir den im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellten Bereich am westlichen Ortsrand einen
Bebauungsplan aufzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fir
die ErschlieBung, Bodenordnung und Bebauung des dargestellten Bereiches
geschaffen werden.

Vorgesehen ist eine Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet* auf einer
Flache von ca. 1,05 ha fur Einzel- und Doppelh&auser.

In den Bebauungsplan mit einbezogen ist das Areal der Schlomuhle. Durch
den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
bestandsorientierte Umnutzung der vorhandenen erhaltenswirdigen
Gebaude sowie fur einen zeitgemallen Ersatz abgéangiger Gebaudeteile
geschaffen werden.

Der fur die Neubebauung vorgesehene Teilbereich des Bebauungsplans
bezieht sich auf eine Flache, die bislang Uberwiegend als Ackerflache
genutzt wird Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere zu
erwarten durch die zuldssig werdende Flachenversiegelung. Weiterhin
kommt es zu einer Verdnderung des Landschaftsbilds.

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
werden innerhalb des geplanten Baugebiets verschiedene MalRnahmen zur
Begrenzung der Versiegelung, zum Umgang mit Niederschlagswasser und
zur Begruinung vorgesehen. Da der Ausgleich nicht vollstandig innerhalb des
Baugebiets nachgewiesen werden kann, sind externe Ausgleichsflachen
erforderlich.

Das Baugebiet ist durch Schallimmissionen der angrenzenden
Verkehrswege belastet. Diese kénnen durch passive
Schallschutzmalinahmen kompensiert werden.

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Zielsetzung der Planung

In der Ortsgemeinde Hanhofen besteht eine Nachfrage nach bebaubaren
Grundsticken. Um dieser Baulandnachfrage Rechnung zu tragen,
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8.2

8.3

beabsichtigt die Ortsgemeinde Hanhofen, fir den im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellten Bereich am westlichen Ortsrand einen
Bebauungsplan aufzustellen. Damit soll die planungsrechtliche Grundlage fir
die ErschlieBung, Bodenordnung und Bebauung des dargestellten Bereiches
geschaffen werden.

Vorgesehen ist eine Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet* auf einer
Flache von ca. 1,05 ha fur Einzel- und Doppelh&auser.

In den Bebauungsplan mit einbezogen ist das Areal der Schlossmiuhle.
Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
bestandsorientierte Umnutzung der vorhandenen erhaltenswirdigen
Gebaude sowie fur einen zeitgemallen Ersatz abgéangiger Gebaudeteile
geschaffen werden.

Berilicksichtigung der Umweltbelange

Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des
derzeitigen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch
die Planung zu erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich
dieser Eingriffe erforderlichen MaRRnahmen bertcksichtigt.

Weitere Umweltbelange ergeben sich fur einen Teilbereich des Baugebietes
durch die Schallimmissionen der umgebenden StralRen. Diese stehen der
Planung nicht grundlegend entgegen; bezogen auf den Verkehrslarm kénnen
die Immissionen durch passive SchallschutzmaRnahmen kompensiert
werden.

Fur den Bereich der Muhle orientieren sich die Regelungen am gegebenen
Bestand. Zusatzliche Umweltauswirkungen werden hier vermieden.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen Anregungen zur
katastermalfigen Lage der Mihlgasse ein. Die Mihlgasse entsprichtin ihrer
Darstellung im Kataster nicht der tatsachlichen Lage in der Ortlichkeit. Im
Rahmen des Bebauungsplanes wurde die Mihlgasse so festgesetzt, wie sie
tatsachlich im Bestand vorhanden ist. Eine Verlegung der Muihlgasse auf das
im Kataster ausgewiesene Grundstick ware unverhéltnismafig und alleine
schon wegen des damit verbundenen Verlustes der préagenden
Natursteinmauern nicht vertretbar. Die Anpassung des Katasters an den
tatsachlichen Bestand bleibt einem gesonderten Bodenordnungsverfahren
vorbehalten.

Weiterhin wurde angeregt, eine Teilflache ndrdlich des Woogbaches als
private Grunflache festzusetzen. Dieser Anregung wurde nicht Rechnung
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8.4

getragen, da es Zielsetzung der Wasserwirtschaftsverwaltung ist, die
Gewasserrandstreifen in o6ffentliches Eigentum zu Uberfihren, um die
Gewasserunterhaltungsmoglichkeiten zu verbessern und nachteilige
Nutzungen im Umfeld von Gewassern zu vermeiden.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde insbesondere auf den
Kompensationsbedarf und artenschutzrechtliche Belange abgehoben. Den
Anregungen zur Ausweitung der Kompensationsflache wurde Rechnung
getragen; die artenschutzrechtlichen Belange wurden aus Sicht der
Ortsgemeinde ausreichend gewdurdigt.

Weiterhin wurde auf die Planung zur Herstellung einer Durchgéngigkeit des
Woogbaches im Bereich der Schlossstral3e hingewiesen. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes kann die Durchgangigkeit des
Woogbaches selbst zwar nicht festgeschrieben werden; allerdings wird die
erforderliche Flachenverfigbarkeit hergestellt.

Der Landesbetrieb Mobilitat hat darauf hingewiesen, dass die ursprtinglich
geplante Fortfihrung eines Geh- und Radweges aus dem Baugebiet zur K
26 aus Grunden der Verkehrssicherheit nicht mdoglich ist, da die
Briickenkappen fir einen kombinierten Geh- und Radweg zu schmal und die
Geléander zu niedrig sind. Der Anregung wurde Rechnung getragen; es wird
nur noch ein Fuldweg vorgesehen.

Geprufte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Innerhalb der geplanten Bauflachen wurden verschiedene Varianten der
ErschlieRung und Bebauung gepruift. In Hinblick auf die Umweltbelange sind
bei anderen ErschlieRungskonzepten keine veranderten
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Hanhofen, den .........ccceeenoi..

(Ebli)
Ortsbiurgermeisterin
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