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1. Lageund Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Neupotz westlich der
Friedhofstral3e. Es umfasst eine Flache von 2.090 m2,

: 7/ Geltungsbereich
[ anderung
)1[]],5‘ l 3 (/

==/ N
Lage im Raum (ohne Mal3stab)

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ,Erweiterung Gewerbegebiet
Krautstlicke — Anderung 1 wird begrenzt:

- im Norden durch die stdliche Grenze des Flurstlicks 742

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstlicks 4722

- im Siden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 4739

- im Westen durch die Verlangerung der 6stlichen Grenze des Flur-

stiicks 525/18 Uber die Flurstiicke 525/3 und 708 auf die
nordliche Grenze des Flurstiicks 4739.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 744, 745,
746 und 747 vollstandig sowie die Flursticke 525/3 und 708 teilweise.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus folgendem Lageplan:
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2.2.

4739

420

Abgrenzung des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen sowie die einbezogenen
Flurstiicke werden aus der Planzeichnung gemal3 8 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.

Angaben zum Bebauungsplan

. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Ortsgemeinde Neupotz hat den Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbege-
biet Krautstlicke® aufgestellt, welcher die Erweiterung des bestehenden Gewer-
begebietes ,Krautsticke® am sudlichen Ortsrand planungsrechtlich absichert.
Der Bebauungsplan wurde im September 2023 rechtskraftig.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet
Krautstlicke" wurde es erforderlich, das Grundstiick mit der Flursticksnummer
746 aus der auszuweisenden Gewerbeflache auszuklammern und es zur Siche-
rung der heutigen Nutzung als private Grunflache festzusetzen.

Nachdem die Eigentimer mittlerweile ihr Einverstandnis zum Verkauf an die
Ortsgemeinde erklart haben, soll die betreffende Flache nun doch wieder als
Gewerbeflache statt als privater Grunflache ausgewiesen werden.

Sowohl die planungsrechtlichen Festsetzungen als auch die bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes werden dabei voll-
umfanglich tbernommen. Die Baugrenzen der Flursticksnummern 745, 746
und 747 werden entsprechend angepasst.

Verfahrensart

Durch die vorgesehenen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht
berthrt. Der Bebauungsplan kann daher im vereinfachten Verfahren gemaf
§13 BauGB geandert werden.

Die sonstigen Voraussetzungen des 8§ 13 BauGB sind erfullt, da
e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
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Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder be-
griandet noch vorbereitet.

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzgebiete) bestehen.

e keine Anhaltspunkte dafliir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltprifung und auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet. Weiter-
hin wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
BauGB und einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemald 8 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

3. Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des qualifizierten
Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautsticke® mit Satzungsbe-
schluss vom 20.09.2023.

Der Bebauungsplan trifft fir den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

e Festsetzung eines Gewerbegebietes

¢ Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

e Geschossflachenzahl (GFZ2): 1,6

e Abweichende Bauweise (keine Langenbegrenzung fir Gebaude)

e Zulassige Traufhthe bis maximal 108,10 m NHH und zulassige Firsthdhe bis
maximal 110,10 m NHH

e Begrenzung der tberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
e Festsetzung einer privaten Grunflache fir das Flurstiick 746

e Festsetzung einer 5 m breiten offentlichen Grunflache, welche mit einer Fla-
che fur die Versickerung von Niederschlagswasser Uberlagert ist.
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4.1.
41.1.

4.1.2.

52513

]

s T T ——_ s

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautstiicke*

Planung
Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Art und MalR der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Bebauungsplananderung erfolgt eine Umwandlung einer priva-
ten Grunflache in ein Gewerbegebiet. Die fir die umgebenden Flachen des
Gewerbegebiets gultigen Festsetzungen zur Art und zum MalR3 der baulichen
Nutzung werden dabei vollumfanglich auf die bisherige Griinflache Ubertragen.
Zur inhaltlichen Begrindung der Festsetzungen wird auf die Begrindung zum
Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautsticke® in der Fassung des
Satzungsbeschlusses vom 20.09.2023.

Die der Entwéasserung dienende offentliche Grinflache entlang der offentlichen
Verkehrsflache im Osten des Ursprungsbebauungsplanes wird fur eine Zu-
fahrtsmdglichkeit mit einer Breite von 10 m zu den gewerblichen Bauflachen un-
terbrochen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die zusatzlich festgesetzte Baugrundstiicksflache wird eine Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt, die zur 6stlich angrenzenden o6ffentlichen Grin-
flache einen Abstand von 3 m einhalt und im Ubrigen aber das gesamte Grund-
stick umfasst.

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst auch die umliegenden Flurstiicke,
um die Baugrenzen sinnvoll verbinden zu kénnen. Die bisherigen Abstandsvor-
gaben von 3 m zum Flurstiick 746 entfallen somit.
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4.1.3. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

4.2.

4.3.

Die fur die umgebenden Flachen des Gewerbegebiets giltigen sonstigen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen werden vollumfanglich auf die bisherige Grun-
flache Ubertragen. Inhaltliche Anderungen an den sonstigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen sind nicht erforderlich und erfolgen daher nicht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die fur die umgebenden Flachen des Gewerbegebiets gultigen bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen werden vollumfanglich auf die bisherige Grinflache
ubertragen. Anderungen an den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind
nicht erforderlich und erfolgen daher nicht.

Griunordnung

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

Grundlage der Bewertung mdaglicher Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
ist ein Vergleich des bislang gultigen Planungsrechts mit der kinftigen pla-
nungsrechtlichen Situation. Die Veranderungen der zuldssigen Flachennutzun-
gen lassen sich dabei wie folgt bilanzieren:
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4.3.1.

Differenz Be-
L stehendes
Flachennutzungen SESEENEES | HUTTgEs Baurecht /
Baurecht Baurecht L

kinftiges Bau-
recht

Versiegelte Flachen

Gewerbegebiet (maximal zu- ) )

lassige GRZ von 0,8) 1.280 m 1.570 m

Summe versiegelte Flachen 1.280 m? 1.570 m2 + 290 m?

Nicht versiegelte Flachen

Nicht Uberbaubare Flache im ) )

Gewerbegebiet bei GRZ 0,8) 320m 395m

Private Grunflache 365 m2 -

Versickerungsmulde 125 mz 125 m2

Summe unversiegelte Flache 810 m2 520 m? - 290 m?

Gesamt 2.090 m? 2.090 m2

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung (ca. 290 m?) zu erwarten.

Gegenuberstellung von zu erwartenden Konflikten und den zu Vermei-
dung und Verminderung getroffenen Mal3hahmen

Durch die Gegenuberstellung der durch die Planung ausgeldsten Konflikte und
den im Plangebiet selbst vorgesehenen MaRnahmen zur Verminderung, Ver-
meidung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird der
maoglicherweise verbleibende Eingriff bestimmt, der innerhalb des Plangebiets
selbst nicht ausgeglichen werden kann und dem eine Ausgleichsflache oder
AusgleichsmalRnahme an einem anderen Ort innerhalb des gleichen Natur-
raums zugewiesen werden muss.

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

Kompensation der Eingriffe in die Biotopstrukturen

Zur Bestimmung des Ausgleichs im Rahmen der integrierten Biotopbewertung
wird zunachst der Biotopwert im Ursprungszustand des Plangebiets bestimmt.
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4.3.2.

Hierzu werden die von der Planung betroffenen Biotoptypen bestimmt und
ihnen auf Basis der Biotopwertliste ein grundsétzlicher Biotopwert in Form von
Wertpunkten zugeordnet, die entsprechend der konkreten Situation Zu- oder
Abschlage erfahren kénnen. Der Biotopwert multipliziert mit der Grol3e des Bio-
tops ergibt die Anzahl der Biotopwertpunkte, die der Flache als quantitative
Wertigkeit zugeschrieben werden. Bei Biotopen mit Entwicklungszeiten von
Uber 30 Jahren ist fur den time-lag-Effekt der Faktor 2 anzusetzen. Bei Biotopen
mit Entwicklungszeiten von 10 bis 30 Jahren (z.B. bei Feldgehdlzen) ist fur den
time-lag-Effekt der Faktor 1,5 anzusetzen und bei Biotopen mit Entwicklungs-
zeiten von 5 bis 10 Jahren (z.B. bei Wiesenflachen) ist fur den time-lag-Effekt
der Faktor 1,2 anzusetzen.

Aus dem Vergleich der Biotopwertpunkte des Eingriffsgebiet vor und nach dem
Eingriff (ohne externe Ausgleichsflachen) ergibt sich gemaf der in Kapitel 4.3.2
abgebildeten Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ein verbleibendes Ausgleichsdefizit
von 4.950 Biotopwertpunkten.

Externe Ausgleichsflachen

Der externe Ausgleich soll im Bereich suddstlich der Ortslage von Neupotz
durch Zuordnung einer Teilflache von 380 m2 des Flurstiicks 4495, Gemarkung
Neupotz, Gewanne Untere Altrheinwiesen, erfolgen. Das Flurstiick weist eine
GroRRe von 5921 m2 auf. 978 m2 werden als Lagerflache genutzt. Auf den ver-
bleibenden 4.943 m2 ist planungsrechtlich im Bebauungsplan ,Erweiterung Ge-
werbegebiet Krautstiicke“ eine Umwandlung der bisherigen Ackerflache in eine
Streuobstwiese festgesetzt. Die Mal3nahme ist noch nicht umgesetzt.

Von der geplanten Ma3nahme wurde bereits eine Ausgleichsflache von 3.383
m? flr den Bebauungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautstlicke zugeord-
net. Es verbleiben somit 4943 m? - 3383 m2 = 1560 m?, die gemaR Bebauungs-
plan ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautstiicke® fir andere MalRnahmen heran-
gezogen werden kénnen. Aus diesem Ausgleichs-Uberschuss wird sich nun fir
die Bebauungsplan-Anderung bedient.
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Lage , Ausgleichsflachen -
Planungs- und
Okokontoflichen- Gewanne
Rinderplatz und Untere
Altrheinwiesen

Haupeiz

Lage ,Gewerbegebiet
Krautstiicke”

sodgin )
Lage der externen Ausgleichsmaflinahmen und des Plangebietes, Quelle: landschafts- umwelt-
und bauleitplanung, ingenieurbiro saur, Jockgrim

Gemald der nachfolgend dargestellten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kann
mit der Zuordnung einer Teilflache von 380 m? der Ausgleichsbedarf von 4.950
Wertpunkten ausgeglichen werden.

Anlage 1: Ausgleichshilanzierung BP "Erweiterung Gewerbegebiet Krautstiicke - Anderung 1" der OG Neupotz

Gemal "Praxisleitfaden zur Ermittiung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz"

Art und GroBe der Flachen

Arten- und Biotoppotenzial

Code Art der Flache Bestand Biotopwert Entwicklung Biotopwert
m? Bestand Bestandswert m# Entwickiung | Entwicklungs-wert
Flachen im Gi 9! eich des F "Gewerbegebiet Krautstiicke" 0|
0
HN maximal Uberbaubare Grundstucksflache bei GRZ 0,8 1.280 0 Q 1.570] 0 0

Fettwiese - Neueinsaat (Abwertung um 5 Punkte wegen

|IEA2  |techn. Bauwerk - Rickhaltemulden) 125 3 375 125 3 375]
EA1 Fettwiese (private Grinflache) 365 15 5.475 0 0,00 0
HJ 3 strukturarme Gartenflachen (nicht iberbaubare Flachen) 320 7 2.240 395 7 2.765
Zwischensumme 2.090 8.090 2.090 3.140]

|Externe Ausgleichsflachen
Nr. 2 (Teilflache des Flurstiicks 4494)

HAQ Acker intensiv bewirtschaftet 380 6 2.280 0 0 0
HK2 Streuobstwiese mit mittlerem bis altem Baumbestand 0 o] 0 380 19 7.220
Gesamtflache (Kontrolle)": 2.470] 10.370 2.470( 10.360]
Differenz Bestand-Entwicklung -10

[Ausgleichserfiillungsgrad in % | 100 |

Die zusatzliche externe Ausgleichsflache wird den Bauflachen durch eine ent-
sprechende Ergadnzung der Zuordnungsfestsetzung zugeordnet.
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4.4. ErschlieBung
Durch die Bebauungsplananderung wird - von der Friedhofstral3e aus - eine zu-
satzliche Zufahrt zum Gewerbegebiet geschaffen.

Weitergehende Maflinahmen zur ErschlieBung werden durch die Bebauungs-
planéanderung nicht erforderlich.

5. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Flurstiicke erfor-
derlich. Die Ortsgemeinde hat als Grundlage hierfur mit allen Grundstucksei-
gentimern der kinftigen Bauflachen vertragliche Vereinbarungen zur Ubertra-
gung der Flachen an die Ortsgemeinde getroffen. Ein gesetzliches Umlegungs-
verfahren gemalf 45 ff BauGB kann damit vermieden werden.
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