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1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Planungsgebiet des geplanten Gewerbegebietes befindet sich am sud-
westlichen Ortsrand von Neupotz und umfasst eine ca. 2,7 ha grol3e Flache 0st-
lich der Bundesstralle B 9 angrenzend an den Rheingraben, welcher die Ge-
markungsgrenze zwischen den Gemeinden Neupotz und Rheinzabern darstellit.
Das Gebiet grenzt im Norden unmittelbar an das Gewerbegebiet Krautstlicke.
Im Suden und Osten sowie im Westen, uber dem Rheingraben, folgen landwirt-
schaftliche Nutzflachen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auf Flachen suddstlich der Ortslage.
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Der Geltungsbereich wird im Bereich der geplanten Bauflache (Geltungsbereich
1) wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die sudlichen Grenzen der Flurstliicke 525/12, eine
Linie auf die nordwestliche Ecke des Flurstiicks 525/8, die
sudlichen Grenzen der Flurstliicke 525/9 sowie 738, eine
Linie lotrecht Uber das Flurstlick 750/2 (Friedhofstralie)

- im Osten durch die westlichen Grenzen der Flursticke 762 (teilwei-
se), 758 und 757

- im Siuden durch die nordlichen Grenzen der Flursticke 564 sowie
701 (teilweise)

- im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 611/1

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 525/13,
545, 546, 549, 550, 552, 555, 556, 560, 562, 702, 705, 706, 708, 747, 746, 745,
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744, 742, 741, 740 sowie 739 vollstandig und die Flurstlicke 525/14, 525/2 (In
den Krautstucken), 525/1, 701, 750/2 sowie 525/3 teilweise.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich abschlieRend aus dem Ka-
tasterstand, der nach Abschluss des Flurbereinigungsverfahrens gelten wird.
Das Flurbereinigungsverfahren befindet sich derzeit im Verfahren. Jedoch wur-
de die Flurbereinigung bislang noch nicht im Kataster selbst nachvollzogen.
Aufgrund dessen sind die zukunftig geltenden Flursticksgrenzen ebenfalls in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes dargestellt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich zuklnftig aus folgendem La-
geplan:
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Abgrenzung Geltungsbereich

Der Geltungsbereich im Bereich der Ausgleichsflache (Geltungsbereich externe
Ausgleichsflache Nr. 3) ergibt sich aus nachfolgender Abbildung:
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Okokontoflache Nr. 2:
Teilfldche von 2.347m?

Externe
Ausgleichsflache (Nr. 3):
Teilflache von 3.383m?

Okokontoflache Nr. 1:
Teilflache von 5.500m?

4478

4478

4491

4477

Abgrenzung Geltungsbereich 2 (externe Ausgleichsflache Nr. 3)

Der Geltungsbereich 2 umfasst das Flurstlick 4495 teilweise.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen sowie die einbezogenen
Flursticke werden aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.

Angaben zum Bebauungsplan

. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Verbandsgemeinde Jockgrim sieht vor, in der Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes 2025 ca. 12 Hektar Gewerbe in den verschiedenen Gemeinden
auszuweisen, um weiterhin eine zukunftsfahige wirtschaftliche Entwicklung zu
ermdglichen. Aufgrund des nachweisbaren Bedarfs an Gewerbeflachen in der
Region sowie der Erfahrungswerte der VG Jockgrim ist dies eine angemessene
Grole, um den Eigenbedarf der Gemeinden sowie den weiteren Bedarf daruber
hinaus in der VG zu decken. Der Ortsgemeinde Neupotz werden hierbei 1,6
Hektar gewerbliche Entwicklungsflache zugestanden.

Die Ortsgemeinde Neupotz unterliegt einer Nachfrage nach Baugrundstiicken
fur gewerbliche Nutzungen, die innerhalbes des bestehenden Gewerbegebietes
Krautstlcke nicht mehr gedeckt werden kann.

Ein erheblicher Teil der Flachennachfrage ergibt sich durch umsiedlungs- und
Erweiterungsabsichten vorhandener, ortsansassiger Gewerbebetriebe.

Die Ortsgemeinde hat hierzu die in Neupotz ansassigen Gewerbetreibenden
befragt und hierzu folgende Bedarfsrickmeldungen erhalten:
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Gewerbe Bisheriger Flachen- Wunsch nach
Standort bedarf ergénzender
Wohnnutzung
Zimmerei Gewert?_egeblet 5000 m? nein
Krautstucke
KFZ-Aufbereitung Gewert?_egeblet 1.500 m? nein
Krautstucke
Autoreparatur Gewert?_egeblet 2000 m? nein
Krautstucke
Hundepension Gewert?_egeblet 2 000 m? eventuell
Krautstucke
Schlosserei I’\rlmerortslage N4 800 m? eventuell
eupotz
Reinigungsfirma Innerortslage  in 1,500 m? ia
Neupotz
Maurerbetrieb Innerortslage  in 2 000 m? nein
Neupotz
Summe 15.800 m?

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist der Ortsgemeinde Neupotz
die Funktion ,Eigenentwicklung Gewerbe® zu. In den Gemeinden ist die Ent-
wicklung von Gewerbegebietsflachen an den Erfordernissen der ortsansassigen
Unternehmen zu orientieren, dabei steht Bestandssicherung und Weiterentwick-
lung vorhandener Betriebe im Vordergrund.

Die Ortsgemeinde Neupotz beabsichtigt daher in der Nachbarschaft des beste-
henden Gewerbegebiets Krautstlicke weitere Gewerbeflachen auszuweisen,
die im Flachennutzungsplan vorgesehen sind.

Planungsrechtlich befindet sich die Flache weit Uberwiegend im Aufl3enbereich.
Zur planungsrechtlichen Absicherung einer kunftigen gewerblichen Entwicklung
wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Vollverfahren erforder-
lich.

Planerische Zielsetzung der Gemeinde fur die Aufstellung des Bebauungsplans
ist insbesondere

. die Bereitstellung ausreichend groRer Gewerbegebietsflache zur Weiter-
entwicklung vorhandener Betriebe sowie zur Ansiedlung von ortsansas-
sigen Unternehmen

. daruber hinaus Bereitstellung von Gewerbegebietsflachen als Angebots-
flache fur ortsansassige Unternehmen

. die Sicherung einer angemessenen landschaftlichen Einbindung
o die Freihaltung der Bachaue von einer Bebauung
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2.2. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

3.1.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrindet
werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleer-
stand, Baulucken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen konnen.

Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes Krautstucke kommt es zu einer
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen in einer GréRenordnung von ca.
1,6 ha. Betroffen sind Flachen, die aufgrund ihrer naturlichen Bodeneigenschaf-
ten und Grundwasserverhaltnisse gut fur eine den heutigen betrieblichen Anfor-
derungen genugende landwirtschaftliche Nutzung geeignet sind.

Aufgrund des Planungsziels der Ausweisung eines Gewerbegebiets zur Ansied-
lung von Betrieben mit grolRem Flachenbedarf und einem flir Gewerbebetriebe
typischen Storpotenzial ist die Verortung der geplanten Gewerbeflache inner-
halb der bestehenden Ortslage nicht moglich. Es bestehen innerhalb der Orts-
lage von Neupotz keine unbebauten Flachen oder Konversionsflachen mit der
erforderlichen GrofRe und Eignung.

Da die Ortslage von Neupotz allseitig von landwirtschaftlichen Flachen oder ei-
nem regionalen Grunzug sowie Grunzasuren umgeben ist, kann zur Umsetzung
der Planung auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen nicht ver-
zichtet werden.

Einfiigung in die ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan

Die Ortsgemeinde Neupotz ist im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar mit
den Funktionen ,Eigenentwicklung Wohnen® und ,Eigenentwicklung Gewerbe*
ausgewiesen. Damit hat die Ortsgemeinde die regionalplanerische Aufgabe,
sowohl Wohn- als auch Gewerbeflachen vorrangig fur den eigenen Bedarf aus-
zuweisen.

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar sind dem
Plangebiet eine Grunzasur sowie ein Vorranggebiet fur den vorbeugenden
Hochwasserschutz zugewiesen. Im Zuge einer landesplanerischen Stellung-
nahme, welche im Jahr 2014 im Zuge der Fortschreibung des Flachennutzugs-
planes der Verbandsgemeinde Jockgrim eingeholt wurde, wurde der Abwei-
chung vom ERP bzw. der Erweiterung von Seiten der Unteren Landespla-
nungsbehdrde zugestimmt. Der Regionale Grinzug wurde in der Raumnut-
zungskarte zum ERP zurickgenommen.
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3.2.

3.3.
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Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Jockgrim aus dem Jahr 2016
ist das Plangebiet als neue Bauflache zur gewerblichen Nutzung dargestellt.
Somit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VG Jockgrim

Bestehendes Baurecht

Fur das Planungsgebiet besteht derzeit weit Uberwiegend kein Bebauungsplan.
Die betreffende Flache ist dem Aulienbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen.

Im Aullenbereich ist ein Bauvorhaben — mit Ausnahme weniger privilegierter
Vorhaben — grundsatzlich unzulassig. Zur planungsrechtlichen Absicherung ei-
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3.4.

ner kunftigen gewerblichen Entwicklung wird daher die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes im Vollverfahren erforderlich.

Bebauungsplane im Umfeld

Nordlich des Plangebiets befinden sich bereits Gewerbegebietsflachen, die
durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Krautstiicke“ planungsrechtlich ge-
sichert sind. Das Grundstuck am sudwestlichen Rand des bestehenden Gewer-
begebietes sowie der bestehende Wendehammer werden in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautstlicke® einbe-
zogen, um den Wendehammer, der durch die geplante Erweiterung nicht mehr
erforderlich ist, der Gewerbeflache zuordnen zu kénnen.

Die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Gewerbegebiet Krautstliicke” in der Fassung der Ausfertigung
vom 30.12.1997 werden fur diesen Teilbereich innerhalb Geltungsbereiches
des Bebauungsplans ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautstiicke® vollstandig er-
setzt.

Wimax, B0
Ft ~ 8.0

2

b-20°

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Krautstlicke® (Ausschnitt)

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Krautstlicke® setzt flr die Flachen nordlich
des Plangebiets ebenfalls ein Gewerbegebiet fest. Die Grundflachenzahl (GRZ)
ist mit 0,8, die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,6 und die maximale Wand-
bzw. Firsthohe mit 6 bzw. 8 m festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise. Die
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Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen festgesetzt. An der westlichen
Plangebietsgrenze ist eine Uberbaubare Flache fur ausnahmsweise zulassige
Wohngebaude mit einer Tiefe von 15 m festgelegt, aulerhalb dieser Flache
sind Wohngebaude unzulassig. Im 6stlichen Bereich zwischen der Planstralle
und dem Friedhof sind ausnahmsweise zulassige Wohnungen innerhalb der
uberbaubaren Gewerbeflachen nachzuweisen.

Um die Eingrunung des Plangebiets zur offenen Landschaft zu gewahrleisten
ist entlang des Plangebietsrandes eine 8 m breite Flache zur Anpflanzung von
Baumen und Strauchern sowie als Ruckhalteflache fur Niederschlagswasser
festgesetzt, die als geschlossene Bepflanzung aus Baumen und Strauchern zu
bepflanzen und zu erhalten ist. Zudem sind weitere Festsetzungen zur Begru-
nung, wie z.B. eine Baumreihenpflanzung entlang der Erschlielungsstrale,
enthalten.

Bestandssituation im Plangebiet
Vorhandene und umgebende Nutzung

Bei dem eigentlichen Plangebiet handelt es sich um intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Eine bauliche Nutzung ist nur in Form eines Holzlagerschup-
pens vorhanden.

Vorhandener Holzlagerschuppen innerhalb des Plangebietes

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auch ein bestehender Betrieb
im Sudwesten des Bestandsgebietes einbezogen, um dessen konkrete Erweite-
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4.2,

4.3.

44,

rungsabsichten planungsrechtlich abzusichern. Des Weiteren soll im Zuge der
Planung der bestehende Wendehammer aufgegeben und der Gewerbeflache
zugeordnet werden.

Gliedernde Elemente wie Gehdlzstreifen oder Feldbdume finden sich sowohl
am nordlichen als auch westlichen Rand des Plangebiets. Die Flache ist ostlich
durch einen umlaufenden Feldweg umschlossen, parallel zu diesem verlauft ein
weiterer Feldweg innerhalb des Plangebiets als Verlangerung der Strale ,In
den Krautstucken®.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich bereits Gewerbeflachen
mit ortsansassigen Handwerks- und Gewerbebetrieben (Zimmerei, Autopflege).
Im Osten und Stden werden weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen fortge-
fuhrt. Im Westen verlauft entlang des Geltungsbereichs der Rheingraben. Die-
ser stellt die Gemarkungsgrenze zwischen Neupotz und Rheinzabern dar.

Fachrechtliche Schutzgebiete

Im Bereich des Planungsgebietes bestehen weder denkmalrechtliche noch
wasserrechtliche Schutzgebiete.

Naturschutzrechtlich befindet sich der Geltungsbereich wie die gesamte Ge-
meinde Neupotz im Landschaftsschutzgebiet ,Pfalzische Rheinaue®. Der au-
Rerhalb des Geltungsbereichs verlaufende Rheingraben gehort zum Natura
2000 Netz und fallt unter die Schutzwirdigkeit der FFH-Richtlinie. Bezlglich der
vorhandenen Schutzgebiete wird auf den Umweltbericht (Kap. 1.2.2) verwiesen,
in dem die Belange des Umweltschutzes ausgefuhrt werden.

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Die VerkehrserschlieBung kann durch die nérdlich angrenzende Strale In den
Krautstlicken erfolgen, welche hierfur bereits ausreichend dimensioniert wurde.
Des Weiteren kann die dstlich des Plangebiets verlaufende FriedhofstralRe als
ErschlieBungsstrale dienen. Der bestehende Wendehammer am sudlichen
Rand des bestehenden Gebietes wird aufgrund der geplanten Stral3enflihrung
nicht mehr erforderlich sein und kann im Bebauungsplanentwurf der westlich
angrenzenden Gewerbeflache zugeordnet werden.

Die Versorgung der geplanten Bauflachen mit Strom, Wasser und Telekommu-
nikation sowie die Ableitung des Schmutzwassers, kann durch die Weiterfuh-
rung der in den noérdlich angrenzenden Gewerbeflachen vorhandenen Lei-
tungsnetze erfolgen. Die Kapazitat der bestehenden Netze ist hierfur ausrei-
chend.

Das anfallende Schmutzwasser kann in das bestehende Kanalnetz eingeleitet
werden.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Durch die beabsichtigten Regelungen uber die Art der baulichen Nutzung wird
die vorhandene Situation von Natur und Landschaft gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB abwagungsbeachtlich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen
Abwagung entsprechend dem ihnen zukommenden Gewicht zu bertck-
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4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

sichtigen. Gleiches gilt auch fur die gesondert zu beachtenden artenschutz-
rechtlichen Belangen.

Hierzu wird auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen, in dem die
Belange des Natur- und Artenschutzes ausgefuhrt werden.

Immissionsschutz

Bei den auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es sich im We-
sentlichen um den Gewerbelarm des umliegenden Gewerbegebiets sowie um
den Verkehrslarm der westlich des Plangebiets verlaufenden B 9.

Bezuglich naherer Angaben wird auf Kapitel 1.3.2 des Umweltberichts zum Be-
bauungsplan verwiesen.

Denkmalschutz

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

Dennoch ist es mdglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind zu berucksichti-
gen und durfen im Zuge von Bauausfuhrungsarbeiten nicht berthrt oder von ih-
rem angestammten, historischen Standort entfernt werden. Dem Bebauungs-
plan wird ein Hinweis auf die gesetzlichen Regelungen zum Denkmalschutz
beigefugt.

Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum Uberwiegenden Teil um eine bisher
nicht baulich genutzte Flache. Hinweise zu Altstandorten bzw. zu Flachen mit
Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes liegen derzeit nicht vor. Aufgrund der Vornutzung als landwirt-
schaftliche Flache sind keine schadlichen Bodenveranderungen zu erwarten.

Auch aus dem Bodengutachten fur das Plangebiet (,Baugrunderkundung und
Grindungsberatung®, Ingenieurblro Roth & Partner, Annweiler am Trifels, No-
vember 2020) ergeben sich ebenfalls keine Hinweise auf schadliche Bodenver-
anderungen.

Artenschutz

Aufgrund des Strukturreichtums des mit linienhaften Gehdlzstreifen und Streu-
obstwiesen durchzogenen Plangebiets ist nicht ausgeschlossen, dass das
Plangebiet auch artenschutzrechtlich geschutzten Tieren und Pflanzen Lebens-
raum bietet. Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Ackerfla-
chen kommen hauptsachlich die beschriebenen Geholzflachen, Gartenflachen
und Lagerplatze als Lebensraum beispielsweise fur artenschutzrechtlich ge-
schitzte Vogel, Fledermausarten oder Eidechsen in Betracht.

FiUr das Plangebiet kann nicht abschlieRend ausgeschlossen werden, dass be-
sonders geschutzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (insbesondere Eidechsen oder europaische Vogelar-
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ten) vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Gemal} § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten flr die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrte Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemal Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Storungsverbot und
das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in
diesem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Ar-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Da das Vorkommen geschutzter Arten - insbesondere geschutzter Vogel- und
Fledermaus- bzw. Eidechsenarten - im Plangebiet nicht abschlieliend ausge-
schlossen werden konnte, wurde im Sommer 2020 durch das Buro BCE Bjorn-
sen Beratende Ingenieure GmbH eine artenschutzfachliche Prafung (,Fachbei-
trag Artenschutz®, Ortsgemeinde Neupotz, Bebauungsplan ,Erweiterung Ge-
werbegebiet Krautstlicke®, erstellt durch Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH,
Speyer, August 2020) durchgefuhrt. Die Ergebnisse der durchgefuhrten Kartie-
rungen sind in Kapitel 1.4 des Umweltberichts dargestellt.

Planung

. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der der Planung zugrundelie-
genden stadtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde fur das Planungsgebiet ein
Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.

FUr das Gewerbegebiet soll grundsatzlich der gesamte Katalog der zulassigen
Nutzungen gemaly § 8 BauNVO zugelassen werden, soweit jedoch nicht stad-
tebauliche Grinde einen Nutzungsausschluss erforderlich machen. Die Erfor-
derlichkeit der Nutzungsausschlusse kann sich insbesondere aus den Auswir-
kungen der Nutzungen auf das gesamtortliche Geflige oder das unmittelbare
Umfeld ergeben. Folgende einschrankenden Regelungen werden nach Abwa-
gung aller Belange fir erforderlich erachtet:

Beschréankung der zuldssigen Nutzungen unter immissionsschutzrechtlichen

Aspekten

Aufgrund der im nordlich angrenzenden Gewerbegebiet vorhandenen Wohnbe-
bauung, aber auch des geringen Abstands zur Ortslage von Neupotz wird es
zur vorbeugenden Vermeidung von Immissionskonflikten als erforderlich erach-
tet, im gesamten Planungsgebiet Anlagen, die von der Verordnung Uber ge-
nehmigungsbedurftige Anlagen (Vierte Verordnung zur Durchfuhrung des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes — 4.BImSchV) sowie von der Storfallverordnung
(Zwolfte Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
— 12.BImSchV) erfasst werden, auszuschliel3en.
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Ebenso werden aus Grinden des vorbeugenden Immissionsschutzes abfall-
wirtschaftliche Anlagen ausgeschlossen.

Einzelhandel

Einzelhandelsnutzungen sind lediglich ausnahmsweise zulassig als
Werksverkauf zum Vertrieb von am Standort produzierten Waren, als
erganzende Leistung in Verbindung mit einem Handwerks- oder
Dienstleistungsbetrieb sowie als Einzelhandel fir Fahrzeuge jeglicher Art (KFZ,
Motorrader, Fahrrader) einschliel3lich zugehdrigem Zubehor. Fahrzeuge alle Art
sind sowohl gemaf der Aussage des Einheitlichen Regionalplans als auch nach
Ansicht der Ortsgemeinde nicht als zentrenrelevante Sortimente zu bewerten,
so dass ein Fahrzeughandel in Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich
unproblematisch erscheint.

Die Einzelhandelsnutzung darf dabei lediglich einen untergeordneten Teil der
Betriebsflache umfassen. Im Fall eines Werksverkaufs sind erganzende
Randsortimente nur auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

Wohnungen im Gewerbegebiet

Die Wohnnutzung soll im Plangebiet auf das fur die betrieblichen Belange not-
wendige Minimum beschrankt werden. Ausnahmsweise ist daher je Baugrund-
stuck maximal ein Wohngebaude mit maximal zwei Betriebswohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulassig. Die Betriebswohnungen missen
dem Gewerbebetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Mit der
Errichtung einer Betriebswohnung darf zudem nicht vor der Erstellung der Be-
triebsgebaude begonnen werden, um die Errichtung einer zunachst eigenstan-
digen Wohnnutzung moglicherweise lange vor Beginn der gewerblichen Nut-
zung zu verhindern.

Betriebe des Beherberqungsgewerbes

Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlieRlich Boarding-Hauser und Mit-
arbeiterwohnheimen werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen insbesonde-
re aufgrund ihrer wohnungsahnlichen Art zu stadtebaulichen Spannungen in
Hinblick auf die mdgliche Emissionstatigkeit angrenzender Betriebe fuhren kon-
nen. Diese stadtebaulichen Spannungen kénnen sich dabei auch losgelost von
der immissionsschutzrechtlichen Situation alleine aufgrund von Anwohnerbe-
schwerden ergeben.

Weiterhin wurde mit der Zulassung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
die Gefahr bestehen, dass der tatsachliche Gebietscharakter im Gewerbegebiet
aufgeweicht werden konnte.

Ausschluss unerwiinschter Nutzungen zur Vermeidung von Trading-Down-
Effekten

Ziel der Planung ist die Schaffung von Gewerbegebietsflachen zur Ansiedlung
von klein- und mittelstandigen Gewerbebetrieben, die ein entsprechend konflikt-
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freies Umfeld um ihren Firmensitz erwarten. Um dies zu gewahrleisten, sind
Vergnugungsstatten im Plangebietes unzulassig.

Beschrankungen der zuldssigen Nutzungen aufqrund des erwiinschten Ge-
bietscharakters

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwe-
cke sind innerhalb des Gewerbegebietes ausnahmsweise zulassig. Stadtebau-
liche Fehlentwicklungen sind aufgrund der geringen Grof3e des Gewerbegebie-
tes nicht zu befurchten.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zum Mal der baulichen Nutzung wird weitgehend analog zu
den Gewerbegebietsflachen des noérdlich gelegenen Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet Krautsticke” festgesetzt. Damit werden eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt. Die maxi-
mal zulassige Traufhohe wird mit 6 m und die maximal zulassige Firsthohe mit
8 m festgesetzt.

Um den spezifischen betrieblichen Anforderungen Rechnung tragen zu kénnen,
ist geregelt, dass die maximal zulassige Firsthohe durch technische Aufbauten,
Sonderbauteile oder -bauwerke aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung
(z.B. Abgas- und Abluftanlagen, Aufzugschachte) auf maximal 10 % der Dach-
flache Uberschritten werden darf.

Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Trauf- und Firsthéhen gilt die Héhe der
Gehweghinterkante der dem Baugrundstick nachstgelegenen offentlichen Ver-
kehrsflache, gemessen in der Mitte der Grundsticksfront.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine flexible Nutzung der Baugrundstiicke zu ermoglichen wird eine grof3-
zugige, zusammenhangende Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt. Zu
den Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern, den offentlichen
Grunflachen sowie zu den offentlichen Verkehrsflachen halt die Uberbaubare
Grundstlcksflache einen Abstand von mindestens 3 m ein, um ein zu nahes
Heranrlcken der Hauptgebaude an die Pflanzflachen oder an den o6ffentlichen
Strallenraum zu vermeiden. Um eine Erweiterung der nérdlich angrenzenden,
bestehenden Gewerbebetriebe er ermoglichen, wird am nordlichen Rand des
Plangebietes jeweils eine Grenzbebauung zugelassen.

Bauweise

Um eine ausreichende Nutzbarkeit der Grundstiicke zu gewahrleisten, wird die
abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne eine
Beschrankung der maximalen Gebaudelange festgesetzt. In einem Gewerbe-
gebiet wird keine Notwendigkeit zur Begrenzung der zulassigen Gebaudelange
gesehen.

Im Norden halten die Uberbaubaren Grundstucksflachen keinen Grenzabstand
ein, um die gegebenen Baurechte aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Ge-
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5.2.

werbegebiet Krautstlicke” nicht Uber Geblhr einzuschranken. Die Baufenster
schlie®en somit direkt an die nordlich angrenzenden Baufenster an.

Flachen fiir Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen und Garagen sind ausschliellich innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache zulassig. Damit soll einerseits sichergestellt werden, dass
die Gebaude einen stadtebaulich angemessenen Abstand zum Stralenraum
der Erschlielungsstralle sowie zu den Flachen der Randeingrinung einhalten.

Fir Stellplatze wird keine stadtebauliche Regelungsnotwendigkeit gesehen, so
dass diese ausdrucklich auch aufderhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig sind. Andere Nebenanlagen wie Lager- und Abstellplatze sollen jedoch
aus stadtebaulichen Grinden ausdrucklich nicht innerhalb der stralenseitigen
Abstandsflache zulassig sein.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um die Funktion des fahrbahnbegleitenden Parkstreifens zu sichern und ein re-
gelméaBiges Uberfahren der Gehwege auf breiter Front zu vermeiden, wird fest-
gesetzt, dass Kfz-Stellplatze nur Uber die Betriebszu- bzw. abfahrt zu erschlie-
Ren sind. Direkte Zufahrten von den offentlichen Verkehrsflachen zu einzelnen
Kfz-Stellplatzen auf dem Grundstick sind nicht zulassig.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des Stra-
Renkorpers

Zur Bewaltigung des Hohenunterschiedes zwischen der geplanten Erschlie-
Rungsstrale und dem natlrlichen Gelande wird angrenzend an die o6ffentliche
Verkehrsflache ein 5 m breiter Streifen als Flache fur Aufschittungen und Ab-
grabungen zur Herstellung des Stra3enkdrpers festgesetzt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten. Hinsichtlich des
Immissionsschutzes relevant sind hierbei die in Folge der Planung zu erwarten-
den Gewerbelarmimmissionen, die Auswirkungen der Verkehrslarmimmissio-
nen sowie mdgliche Veranderungen der Luftschadstoff- und Geruchsbelastung.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung eines Gewerbegebiets unter Ausschluss
immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftiger Anlagen sowie von Anla-
gen, die der Storfallverordnung unterliegen, sind lediglich die fur ein Gewerbe-
gebiet typischen Emissionen durch gewerbliche Nutzungen und den zugehori-
gen Verkehr zu erwarten. Aufgrund der grof3en Bandbreite der zulassigen ge-
werblichen Nutzungen konnen die zu erwartenden Emissionen auf der Ebene
des Angebotsbebauungsplans nicht seriés abgeschatzt werden.

In Bezug auf das angrenzende Gewerbegebiet werden durch die Planung keine
zusatzlichen immissionsschutzrechtlichen Konflikte aufgeworfen. Die Festset-
zung eines Gewerbegebietes unter Ausschluss konflikttrachtiger Nutzungen ist
mit der angrenzenden Bebauung damit vertraglich.
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5.3.

5.4.
5.4.1.

Verkehrslarm wirkt allenfalls in untergeordnetem Umfang von der 500 m west-
lich des Plangebietes verlaufenden Bundesstralle B 9 auf das Plangebiet ein.
Auf Grundlage vergleichbarer Gutachten kann aufgrund der Entfernung der B 9
zum Plangebiet eine Unterschreitung der Orientierungs- bzw. Immissionsricht-
werte angenommen werden.

Luftschadstoff- und Geruchsimmissionen

Durch den Ausschluss von Anlagen, die von der Verordnung Uber genehmi-
gungsbedurftige Anlagen (Vierte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes — 4. BImSchV) erfasst werden, den weitgehenden
Ausschluss von Anlagen, die von der Storfallverordnung (Zwolfte Verordnung
zur Durchfuhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — 12. BImSchV) er-
fasst werden, den Ausschluss von Betrieben der Abfallwirtschaft und von
Schrottplatze wird verhindert, dass auf die umgebenden schutzwirdigen Nut-
zungen erheblich Luftschadstoff- und Geruchsimmissionen einwirken kdnnen.

Weitergehende Festsetzungen werden im Bebauungsplan angesichts der durch
§ 9 Abs. 1 BauGB eingeschrankten Festsetzungsmaoglichkeiten nicht getroffen.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden an die Stral3e ,In den Krautsticken® ange-
schlossen, die dort mit einem Wendehammer endet. Die Stralle ,In den Kraut-
sticken® schliel3t im weiteren Verlauf an die Friedhofstralde an, die in Richtung
Norden zum Ortskern und in Richtung Suden zu landwirtschaftlichen Aussied-
lungen und im weiteren Verlauf Uber Kieswerke zur B 9 fihrt.

Die innere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt durch eine Ringstralde, die vom
Wendehammer ausgehend zunachst nach Suden verlauft und dann nach Osten
abknickt und auf die Friedhofstral3e trifft. Der zentral im Plangebiet bestehende
Wirtschaftsweg wird in sudlicher Richtung weitergefuhrt. Durch diese Stral3en-
fuhrung wird der bestehende Kreisverkehrsplatz entbehrlich und kann den west-
lich angrenzenden Gewerbeflachen zugeordnet werden.

Die Erschlielungsachse weist eine Breite von 10 m auf. Diese teilt sich auf in
6,5 m Fahrbahn, 1,5 m Gehweg sowie einen 2 m breiten Parkstreifen.

Die Lage der ErschlieBungsstralde ergibt sich aus den Flurbereinigungsmal3-
nahmen, die eine Verbindung der beiden Wirtschaftswege am sudlichen Plan-
gebietsrand vorsieht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

FUr gewerblich genutzte Gebaude sowie untergeordnete Gebaudeteile und Ne-
bengebaude sind Dacher mit einer Dachneigung bis 20° zulassig. Steilere Da-
cher werden fur gewerblich genutzte Gebaude nicht flr erforderlich erachtet.
Far Wohngebaude sind Dacher mit einer Dachneigung bis 40° zulassig, um die
Bauherren hier nicht unnétig einzuschranken.
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5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.5.

Einfriedungen

Um gestalterische Fehlentwicklungen durch nicht Uberschaubare, stral3enseiti-
ge Einfriedungen zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Einfriedungen zu den
Verkehrsflachen nur als geschnittene Hecken oder Drahtzaune, die mit Hecken
oder Rankpflanzen hintergrint werden, zulassig sind. An den ubrigen Grund-
stiicksgrenzen sind Einfriedungen in Form von transparenten Zaunen (Stahlgit-
ter) bis zu einer Hohe von 2 m ab der Grundstucksgrenze zulassig, da diese
nicht wesentlich auf den offentlichen StralRenraum einwirken und die gesetzli-
chen Regelungen des Bauordnungsrechts und des Nachbarrechts grundsatz-
lich ausreichen, um wesentliche stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermei-
den.

Werbeanlagen

Fur Werbeanlagen wird nur dahingehend ein Regelungsbedurfnis gesehen, als
dass diese nur an der Statte der Leistung zulassig sind und das Anbringen
oberhalb der Traufe bzw. auf Flachdachern unzulassig ist.

Die Unzulassigkeit von Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder lau-
fendem Licht schlieldt stérende Wirkungen flr das Plangebiet und seine Umge-
bung aus.

FUr Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden errichtet werden, gilt, dass
diese eine Hohe von 8 m gemessen Uber dem naturlichen Gelande nicht Uber-
schreiten durfen.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Um unverhaltnismaRige Aufschuttungen auf den privaten Grundstucksflachen
zu verhindern, sind diese lediglich bis 30 cm Uber Strallenoberkante der offent-
lichen Erschliellungsstral’e zulassig.

Grunordnung

Gemaly § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rucksichtigen. 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 konnen.

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen im Bereich zwischen der Friedhofstralle im Osten und dem Rheingraben
im Westen. Des Weiteren befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches ein
bestehender Handwerksbetrieb, Streuobstwiesen und Versickerungsmulden,
die der Entwasserung des bestehenden Gewerbegebietes dienen. Die beste-
hende Randeingriinung am sudlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes
wird in den Geltungsbereich mit einbezogen und den Gewerbeflachen zugeord-
net, da fur die beiden sldlich gelegenen bestehenden Gewerbebetriebe konkre-
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5.5.1.

5.5.2.

te Erweiterungsabsichten bestehen. Die Randeingrinung wird am sudlichen
Rand des zukunftigen Gewerbegebietes ersetzt.

Durch die nach Sudden angeordneten offentlichen Grunflachen entlang des
Plangebietsrandes wird ein flieRender Ubergang von der Bebauung zur offenen
Landschaft geschaffen und das Plangebiet gegenuber der angrenzenden
Ackerflache eingegrint.

Flachenbilanz

Durch die Umsetzung der Planung ergeben sich Anderungen der Flachennut-
zungen. Diese sind in Kapitel 10.1.4 des Umweltberichts tabellarisch bilanziert.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung (ca. 14.300 m?) und aufgrund der Veranderung
des Landschaftsbilds zu erwarten.

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

Zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft sind im Bereich der privaten Baugrundsticke folgende Regelungen
vorgesehen:

e Um die Eingrinung des Plangebiets gegenuber den angrenzenden Stral3en
und der darauf folgenden freien Landschaft zu gewahrleisten, werden am
sudlichen, 6stlichen und westlichen Rand der Bauflachen jeweils mind. 5 m
breite Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzt, die
mit standortgerechten Strauchern und Baumen zu bepflanzen sind.

e Am westlichen Plangebietsrand wird eine 6ffentliche Grinflache als Gewas-
serrandstreifen festgesetzt, der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Die
Gehdlzstrukturen sind zu erhalten.

e 20 % der privaten Grundstlcksflachen werden als Flachen fur die Ruckhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt. Innerhalb die-
ser Flachen sind naturnah gestaltete Versickerungsmulden zur Versickerung
des auf den Baugrundsticken anfallenden, nicht verschmutzten Oberfla-
chenwassers anzulegen.

e Auf den privaten Baugrundsticken ist je angefangene 500 m? Grundstucks-
flache mindestens ein hochstammiger Laubbaum oder Obsthochstamm der
Qualitat 14 - 16 cm Stammumfang, 3 x verpflanzt, zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

e Fur Stellplatzflachen mit mehr als 6 zusammenhangenden Stellplatzen ist je
6 Stellplatze mindestens ein grol3kroniger Laubbaum dreimal verpflanzter
Qualitat zu pflanzen.

e Soweit nicht betriebliche Belange zwingend eine andersartige Flachenbefes-
tigung erfordern, sind die nicht standig durch Schwerlast- oder PKW-Verkehr
befahrenen Verkehrsflachen, Parkplatze und andere Befestigungsflachen im
Bereich der Baugrundstiicke mit versickerungsfahigen Materialien zu befesti-
gen.
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e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei werden
zum Schutz des Grundwassers ausgeschlossen.

5.5.3. Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen

Folgende Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen werden laut dem Arten-
schutzgutachten (,Fachbeitrag Artenschutz®, Ortsgemeinde Neupotz, Bebau-
ungsplan ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautstlicke®, erstellt durch Bjornsen Be-
ratende Ingenieure GmbH, Speyer, August 2020) erforderlich, um den Eintritt
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden:

a) Rodung aulRerhalb der Brutzeit
Umsetzung im Bebauungsplan

Baumfallungen, Schnitt und Rodung von Gehdlzen sind gemaf § 39 Absatz 5
Nr. 2 BNatSchG nur in dem Zeitfenster vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchzufihren. Die Rodungszeit ist geltendes Recht und bedarf daher keiner
gesonderten Absicherung im Bebauungsplan.

b) Schutz der Biotopstrukturen am Rheingraben: Der im Bebauungsplanentwurf
als offentliche Grinflache definierte 10 m breite Gewasserrandstreifen ist im
Bestand zu erhalten und bei Bauarbeiten durch entsprechende Schutzmal3-
nahmen, wie beispielsweise das Aufstellen eines Bauzaunes oder unverriick-
baren Holzlattenzaun zu schutzen.

Umsetzung im Bebauungsplan

Die Malinahme ist als Festsetzung einer offentlichen Grunflache mit einer
Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB) in den Bebauungsplan
ubernommen.

c) Entwicklung von Baumhecken: Die im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentli-
chen Grunflachen, welche die sudliche Abgrenzung des geplanten Baugebie-
tes bilden, sind als dichte Baumhecke (Straucher und Baume 1. Ordnung)
und Gebuschstruktur auszubilden. Diese Flachen dienen als Ersatz fur die
derzeitige Eingrinung des Baugebietes, die aktuell den Ortsrand bilden.

Umsetzung im Bebauungsplan
Die MalRnahme ist als Festsetzung einer offentlichen Grunflache mit einer
Bindung fur Bepflanzungen und fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB) in den Bebauungsplan
ubernommen.

5.5.4. Verlust bisheriger Ausgleichsflachen

Entsprechend der Flachenbilanzierung in Anlage 1 werden 1.150 m? Flache,
denen bislang eine naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktion zum Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Krautsticke“ zukommt, in die Bebauung einbezogen und
verlieren damit ihre Ausgleichswirkung.
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5.5.5.

Im Einzelnen handelt es sich dabei um Flachen mit folgenden naturschutzrecht-
lichen Vorgaben gemall dem rechtsgultigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Krautstucke:

Schutzpflanzung und Retentionsraum -Offentliche Griinfliche-

Die Ost-, Sid- und Westgrenzen des Gewerbegebietes sind in einem 8 m
tiefen Streifen als tberwiegend geschlossene Bepflanzung aus Bdumen und
Strduchern anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Die bisherige Ausgleichswirkung ist zu ersetzen. Die derzeit am sudlichen Rand
des Gewerbegebietes bestehenden Grunflachen werden — zum Ausgleich der
entgangenen Entwicklungsdauer - mit einer doppelten Wertigkeit in die Gegen-
uberstellung von Konflikten und Mal3nahmen einbezogen.

Diese zusatzlich zulassig werdenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
sind gemeinsam mit den Eingriffen, die im Bereich der bisherigen Aul3enbe-
reichsflachen entstehen, ebenfalls auszugleichen.

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

Durch die Gegenuberstellung der durch die Planung ausgeldsten Konflikte und
den im Plangebiet selbst vorgesehenen MalRhahmen zur Verminderung, Ver-
meidung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird der
moglicherweise 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 maoglicherweise vorhandenen Ausgleichsbedarfs erfolgt
entsprechend dem ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz* herausgegeben vom Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat im Mai 2021. Ziel des Leitfadens ist es, die Bewertung
von Eingriffen sowie die daraus folgende KompensationsmalRnahmen landes-
weit zu harmonisieren, transparent und nachvollziehbar zu gestalten und so den
Vollzug der Eingriffsregelung zu unterstutzen.

Kompensation der Eingriffe in die Biotopstrukturen

Zur Bestimmung des Ausgleichs im Rahmen der integrierten Biotopbewertung
wird zunachst der Biotopwert im Ursprungszustand des Plangebiets bestimmt.
Hierzu werden die von der Planung betroffenen Biotoptypen bestimmt und
ihnen auf Basis der Biotopwertliste ein grundsatzlicher Biotopwert in Form von
Wertpunkten zugeordnet, die entsprechend der konkreten Situation Zu- oder
Abschlage erfahren konnen. Der Biotopwert multipliziert mit der GroRe 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 flr den time-lag-Effekt der Faktor 2 anzusetzen. Bei Biotopen
mit Entwicklungszeiten von 10 bis 30 Jahren (z.B. bei Feldgehdlzen) ist fur den
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time-lag-Effekt der Faktor 1,5 an-zusetzen 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 gemafl der in Anlage 1
beigefligten Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ein verbleibendes Ausgleichsdefizit
von 102.682 Biotopwertpunkten.

Schutzgutbezogener Kompensationsbedarf

Ein schutzgutbezogener Ausgleichsbedarf ergibt sich gemal dem Leitfaden zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz nur dann, wenn be-
zogen auf das Schutzgut eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere
zu erwarten ist. Die besondere Schwere eines Eingriffs wird in Abhangigkeit der
Auspragung des jeweiligen Schutzguts im Wirkungsbereich der Planung und
der Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkung anhand der folgenden Matrixta-
belle bestimmit:

Bedeutung der Intensitdt der vorhabenbezogenen Wirkungen /
Funktionen des Wirkungsstufe

jeweiligen

Schutzgutes nach ' I n
Wertstufen gering mittel hoch
1 Sehr gering -- -- eB
2 Gering -- eB eB
3 Mittel eB eB eBS
4 Hoch eB eBS eBS
5 Sehr hoch eBS eBS eBS
6 Hervorragend eBS eBS eBS

: keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten, d. h. kein Eingriff

eB : erhebliche Beeintrdchtigung zu erwarten,
d. h. Kompensation durch Integrierte Biotopbewertung

eBS : erhebliche Beeintrdchtigung besonderer Schwere zu erwarten,
d. h. ggf. weitere, schutzgutbezogene Kompensation erforderlich

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

FiUr das Plangebiet stellt sich die Bewertung der Schutzglter sowie die Intensi-
tat der vorhabenbezogenen Wirkung wie folgt dar:
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biet Krautstiicke*

Schutzgut Bedeutung der Funktion | Intensitdt der vorhaben- | Bewertung der
des jeweiligen Schutzguts | bezogenen Wirkungen /| zu  erwartende
nach Wertstufe Wirkungsstufe Beeintrachtigung

des Schutzguts
eB
, mittel erhebliche  Be-
mittel Durch die Planung kommt | eintrachtigung,

Landschafts- Agrarflur mit unterschiedli- | es zu einer Neugestal- | die jedoch im

bid chen Nutzungen, verschie- | tung des Ortsrands in | Rahmen des

- dene Feldgehdlze und Ein- | veranderter Lage mit | biotopbezogenen
zelbaume umfassender  Randein- | Ausgleichs kom-

grinung. pensiert werden
kann.
mittel
mittel Durch die Planumsetzung
Das Plangebiet wirkt bei | wird eine bisher unbebau-
austauscharmen sommerli- | te Flache einer baulichen eB
chen  Hochdruckwetterla- | Nutzung zugeflhrt. Durch | erhebliche Be-
gen im Zusammenhang mit | die vorgesehene Bebau- | eintrdchtigung,

i ) der umgebenden freien | ung gehen die positiven | die jedoch im

- Landschaft als Kaltluftent- | Auswirkungen der Flache | Rahmen des
stehungsflache. Die entste- | auf das Mikroklima verlo- | biotopbezogenen
hende Kaltluft kommt je- | ren. Das neu entstehende | Ausgleichs kom-
doch lediglich den direkt | Griinvolumen an den | pensiert wird.
angrenzenden Bauflachen | Randern der Bauflache
zugute. wirkt sich jedoch positiv

auf das Kleinklima aus.
Wasser mittel
Das im Plangebiet anfal-
lende Niederschlagswas-
ser wird — soweit es die eB
mittel Untergrundverhaltnisse erhebliche Be-
Am westlichen Rand des erlauben — innerhalb des | eintrachtigung,
Plangebietes verlauft der Plangebiets zur Versicke- | die jedoch im
Rheingraben. rung gebracht und im | Rahmen des
ungunstigsten Fall ge- | biotopbezogenen
drosselt in das angren- | Ausgleichs kom-
zende Gewasser abgelei- | pensiert wird.
tet und dort wieder dem
nattrlichen Wasserkreis-
lauf zugeflhrt.
hoch hoch eBS
landwirtschaftlich gut nutz- | Durch die geplante Ver- | . h o Bo.
bare Flachen auf sandigem | Si€9€lung gehen die na- eintrachtigung
Lehm. turlichen Bodenfunktionen besonderer
, (natlrliche Bodenfrucht- Schwere die

Boden Es liegen  Belastungen | p it - Ausgleichskorper | >C h im Rah
durch den Einsatz Von | im Wasserkreislauf, Filter jedocd Imb' ta |
Pflanzenschutz- und DUn- | ng pyffer fiir Schadstof- | Mo deS blotop-
gemitteln sowie durch die | to “standort fiir die natar- | C82098NeN Aus-
Befahrung mit  schweren | jiche  vegetation) voll- iz dkompen-
Maschinen vor. standig verloren. SICIAN
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5.5.6.

Schutzgut Bedeutung der Funktion | Intensitdt der vorhaben- | Bewertung der
des jeweiligen Schutzguts | bezogenen Wirkungen /| zu erwartende
nach Wertstufe Wirkungsstufe Beeintrachtigung

des Schutzguts
gering
Durch die Bebauung geht
der Uberwiegende Tell
des Plangebiets als Ve-
gering ggtahonsﬂache verloren.
" . , , Die Feldhecken am west-
lensiy BOOWISHAMcn | fchen _Plangebietsrand | =

Pflanzen ausgeraumten  Agrarflur 2 ELCNIeIaAIST. el cinslidie
mit nennenswerten Saum- | ES werden gegentber | Beeintrachtigung
strukturen und Einzelbiu- | l@ndwirtschaftlichen  Fla- | zu erwarten.
B chen gleichwertige (pri-

vate Gartenflachen,
Ruckhalteflachen) sowie
héherwertige  Vegetati-
onsstrukturen (Rand-
eingriinung) geschaffen.
Tiere mittel
Durch die Bebauung geht
mittel des Plangebiets als Fort: | ©BS
: . : . i - ,
ausaersumten Agrarflur statte bzw. als Nahrungs- gung
9 . 9 raum verloren. besonderer ,
ohne Nachweise von Fort- Schwere, die

pflanzungs- und Ruhestat-
ten streng geschutzter Ar-
ten.

Vorkommen
Vogelarten.

ubiquitarer

Es werden gegenuber
landwirtschaftlichen  Fla-
chen gleichwertige (pri-
vate Gartenflachen,
Ruckhalteflachen) sowie
héherwertige  Vegetati-
onsstrukturen (Rand-
eingriinung) geschaffen.

jedoch im Rah-
men des biotop-
bezogenen Aus-

gleichs zu kom-
pensieren ist.

Gemal der Bewertungsmatrix des Praxisleitfadens zur Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfs ist eine erganzende schutzgutbezogene Eingriffsbewertung flr
das Schutzgut Boden erforderlich. Die schutzgutbezogene Bewertung des
Schutzguts Boden erfolgt gemafl der Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutz-
guts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs flir das Schutzgut Boden und Hessen und Rheinland-
Pfalz®, Hrsg.: Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie,
Wiesbaden, 2018. Im Ergebnis zeigt sich ein Ausgleichsbedarf von 16,89 Bo-
denwerteinheiten (vgl. Anlage 2).

Externe Ausgleichsflachen
Der Umfang der erforderlichen externen Ausgleichsflache ergibt sich aus zwei

Faktoren:
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1. Aus dem Ausgleich fur die entfallende Ausgleichsflachen des Ur-
sprungsbebauungsplanes ,Gewerbegebiet Krautstlicke® mit 1.150 m?2.
Die derzeit am sudlichen Rand des Gewerbegebietes bestehenden
Grunflachen wurden dabei mit einer doppelten Wertigkeit in die Gegen-
Uberstellung von Konflikten und MalRnahmen einbezogen und mit der
neu anzulegenden Randeingrinung verrechnet.

2. Aus dem Kompensationsbedarf der durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes neu zulassig werdenden Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft mit 10.080 m?2.

Somit ergibt sich ein Ausgleichserfordernis von insgesamt 11.230 m? bzw.
102.682 Biotopwertpunkten.

Der externe Ausgleich soll im Bereich stdostlich der Ortslage von Neupotz er-
folgen.

Lage ,Ausgleichsflachen -
Planungs- und
Okokontoflichen- Gewanne

Rinderplatz und Untere
Altrheinwiesen

Lage ,Gewerbegebiet
Krautstiicke”

Lage der externen AusgleichsmalRnahmen und des Plangebietes, Quelle: landschafts- umwelt-
und bauleitplanung, ingenieurbiiro saur, Jockgrim

Bei den externen Ausgleichsflachen handelt es sich um drei Einzelma3nahmen.
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w

Rinderplatz

Nr. 3: Mafsnahme ,Acker in
Streuobst” Neuanlage Streuobst
Fl. Nr. 1056/1 fiir Ausgleichs-

mapBnahme BPlan ,Erweiterung
| Gewerbegebiet Krautstiicke™
bendtigte Teilfldche: 3383 m?

Nr.2: Abbuchung von der Gkokontofliche
Streuobst fiir erforderliche Ausgleichsflachen fiir
BPlan ,Erweiterung Gewerbegebiet Krautstiicke”
anzurechnende Teilfiiche: 2347 m?

Nr.1: Abbuchung von der Okokontofliche
(Streuobst) fiir erforderliche Ausgleichsfléichen fiir
BPlan ,.Erweiterung Gewerbegebiet Krautstiicke”
anzurechnende Teilfléche: 5500 m?

Lage der externen Ausgleichsflachen, Quelle: landschafts- umwelt- und bauleitplanung, inge-
nieurburo saur, Jockgrim

Bei den MaRnahmen Nr. 1 und Nr. 2 handelt es sich um bestehende Streu-
obstwiesen. Die Mallnahmen wurden bereits ausgefihrt und die Flachen wur-
den demnach dem Okokonto der Gemeinde Neupotz zugefiihrt, aus welchem
sich nun flr diesen Bebauungsplan bedient wird.

Bei der Mallnahme Nr. 3 handelt es sich um die Neuanlage einer Streuobstwie-
se auf dem Flurstlick 4495 mit einer GroRe von 3.383 m? (Gesamtflache des
Flurstlicks 5.916 m?).

Die Flache ist als extensive Glatthaferwiese mit einem Anteil krautiger Pflanzen
von 30 % mit zertifiziertem Saatgut der Herkunftsregion ,Oberrheingraben mit
Saarpfalzer Bergland® anzulegen. Auf den Wiesenflachen ist weiterhin je 250
m? mindestens ein hochstdammiger Obstbaum regionaler Sorten (Stammhohe
mindestens 1,80 m), ein Nussbaum oder ein Wildobstbaum der Qualitadt Hoch-
stamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, 14-16 cm Stammumfang zu pflanzen. Die
Obstbaumpflanzungen sind in gegeneinander versetzten Reihen vorzunehmen.

Gemal der in Anlage 1 dargestellten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kann
durch die beschriebenen Mallinahmen der Ausgleichsbedarf von 102.682 Wert-
punkten ausgeglichen werden.

Die externen Ausgleichsflachen werden Uber eine Zuordnungsfestsetzung den
Bauflachen und 6ffentlichen Verkehrsflachen zugeordnet.
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5.6. Ver-und Entsorgung
5.6.1. Versorgung
Die Versorgung der geplanten Bauflachen mit Strom, Wasser, Fernwarme und
Telekommunikation sowie die Ableitung des Schmutzwassers, kann durch die
Weiterfuhrung der in den nérdlich angrenzenden Gewerbeflachen vorhandenen
Leitungsnetze erfolgen. Die Kapazitat der bestehenden Netze ist hierfur ausrei-
chend.
5.6.2. Ableitung des Schmutzwassers
Das anfallende Schmutzwasser kann in das bestehende Kanalnetz eingeleitet
werden. Die Kapazitat des bestehenden Kanals ist hierfur ausreichend.
5.6.3. Umgang mit dem Niederschlagswasser

Die Rahmenbedingungen fur eine Versickerung des Niederschlagswassers, wie
sie aufgrund der rechtlichen Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes ge-
boten ist, wurden im Bodengutachten (,Baugrunderkundung und Grandungsbe-
ratung®, Ingenieurblro Roth & Partner, Annweiler am Trifels, November 2020)
gepruft.

Wahrend der Erkundungsarbeiten am 01.10.2020 konnte lediglich am sudwest-
lichen Rand des Plangebietes (RKS 2) Grundwasser bis 1,36 m unter Gelande-
oberkante gemessen werden, da die restlichen Bohrldécher nicht standsicher
waren. Allerdings wurden dort Uberall vernasste Bodenzonen festgestellt, wel-
che auf Grundwasser schliellen lassen. Aufgrund der unterschiedlichen, ge-
mischtkdrnigen und bindigen bis stark bindigen Bdden sind auch gespannte
Grundwasserverhaltnisse nicht auszuschlieen.

Far die Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser sind die
Durchlassigkeit der im Untergrund anstehenden Locker- und Festgesteine so-
wie die Machtigkeiten der Schichten Uber der Grundwasseroberflache von we-
sentlicher Bedeutung.

Nach DWA-A 1389 kommen fur Versickerungsanlagen Boden in Frage, deren
Durchlassigkeitsbeiwerte im Bereich von 1x10-6 m/s < kf < 1 x 10-® m/s liegen.
Im Rahmen der durchgefuhrten Kornverteilungen wurden die Durchlassigkeiten
der anstehenden Bdden ermittelt. Fir die Sande ergab sich hier ein Wert von
1,5x10* m/s und fir die Sand-/Kies-Gemische ein Wert von 3,5x10* m/s. Die
uber den Sanden anstehenden Schluffe wiesen demgegenuiber nur eine einge-
schrankte Durchlassigkeit von kf < 10 m/s auf.

Nach DWA-A 138, Anhang B sind die Durchgangigkeitsbeiwerte mit einem Kor-
rekturfaktor von 0,2 zu beaufschlagen, so dass sich folgende Bemessungs-
Durchlassigkeitsbeiwerte ergeben:

e Sande kf=1,5x10%m/s*0,2=3,0x10°m/s
e Kies/Sand-Gemische: kf =3,5x10% m/s * 0,2 = 7,0x10° m/s

Somit sind die anstehenden Sande und Kiese flr eine Versickerung geeignet.
Die anstehenden Schluffe sind jedoch fur eine Versickerung aufgrund ihrer zu
geringen Durchlassigkeit nicht geeignet.
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Weiterhin ist nach DWA-M 15310 bei unterirdischen Versickerungsanlagen ein
Mindestabstand von 1,00 m zwischen der Sohle der Versickerungseinrichtung
und dem mittleren Hochstgrundwasserstand (MHGW = 99,30 m+NN) einzuhal-
ten. Dieser Abstand dient der Reinigung und Regeneration des zu versickern-
den Wassers vor dem Eintritt ins Grundwasser.

Im vorliegenden Fall darf die Unterkante einer Versickerungsmulde somit nicht
tiefer als etwa 0,40 m — 0,70 m u. GOK liegen.

Im Bereich der Schluffe ist ein Kurzschluss in die darunterliegenden Sande und
Kiese herzustellen.

Entwasserungskonzeption

Auf Grundlage der durchgefluhrten Bodenuntersuchungen und Priafung der HO-
hensituation kann davon ausgegangen werden, dass fur die geplante Erweite-
rung des Gewerbegebietes Krautsticke eine dem bestehenden Gebiet analoge
Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers maoglich ist (lokale Ver-
sickerung mit Uberlauf in den Rheingraben).

Bei den geplanten Versickerungsmulden ist ggf. bereichsweise ein Bodenaus-
tausch der oberflachennahen schwach durchlassigen Deckschichten durchzu-
fuhren.

Die Entwasserungskonzeption kann daher wie folgt beschreiben werden:

e Das auf den offentlichen Flachen anfallende Niederschlagswasser wird
den offentlichen Versickerungsflachen — im Bereich der Verkehrsfla-
chen — zugefuhrt. Diese Retentionsflachen werden auf den Ruckhalt
und Versickerung bis zu einem 20-jahrlichen Niederschlagsereignis
ausgelegt.

e Dariber hinaus wird ein Notluberlauf in das anstehende Gewasser Ill.
Ordnung (Rheingraben) vorgesehen.

e Ausgehend von dem Bodengutachten und der Berucksichtigung einer
zusatzlichen Sicherheit, werden die Retentionsflachen im Umfang von
mindestens 20% der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen im B-Plan
bericksichtigt.

e Das auf den privaten Grundstucken anfallende Niederschlagswasser
wird auf diesen, mindestens bis zu einem 10-jahrlichen Niederschlags-
ereignis, vollstandig bewirtschaftet. DarUber hinaus kann ein gedrossel-
ter Uberlauf in die 6ffentlichen Retentionsflachen erfolgen.

e Sofern Grundstlucke (beispielsweise im westlichen Gebietsrand) nur mit
unverhaltnismafigem Aufwand an eine offentliche Retentionsflache an-
geschlossen werden konnen und unmittelbar ein Uberlauf in das Ge-
wasser erfolgen konnte, darf dieser erst ab einem 20-jahrlichen Nieder-
schlagsereignis erfolgen.

Das Projektgebiet ist auf das Hohenniveau des bestehenden Gewerbegebiets
aufzuschatten (+ 0,5 bis + 1,0 m). Erst durch diese Mallnahme ist es moglich,
die Schmutzwasser-Entwéasserung und den Uberflutungsschutz (ohne gréRere
technische Infrastruktur) zu gewahrleisten.
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5.6.4.

Weiterhin wird das Vorsehen von Versickerungsmulden vereinfacht bzw. der
Gewasserschutz verbessert, da ein grolRerer Sickerraum / Grundwasserflurab-
stand erreicht werden kann.

Dimensionierung der Versickerungsanlagen

Die Verkehrsflachen der verlangerten Strale In den Krautstiicken werden in
den Bereich der offentlichen Randgrunflachen entwassert. Dort ist die Anlage
von Versickerungsmulden vorgesehen.

Gemal uUberschlagigen Berechnungen ergibt sich bei einer Regendauer von
240 Minuten der Maximalwert des erforderlichen Speichervolumens mit ca. 260
m?3. Unter Bericksichtigung einer maximalen Einstauhdhe von 0,30 m ergibt
sich damit eine erforderliche Gesamtversickerungsflache von ca. 880 m?. Diese
erforderliche Versickerungsflache muss durch die ErschlieBungsplanung bzw.
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mindestens als mittlere Sohlflache
zur Verfugung gestellt werden.

Die Flache der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur die Versickerung
von Niederschlagswasser umfasst insgesamt 1.250 m?. Damit ist gewahrleistet,
dass auch unter Berlcksichtigung der erforderlichen Bdschungsflachen die
notwendige Sohlflache hergestellt werden kann.

Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken

Das auf den privaten Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser ist auf
den Baugrundsticken zur Versickerung zu bringen. Daher sind 20 % der priva-
ten Grundstucksflachen als Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser auszugestalten. Innerhalb dieser Flachen sind naturnah
gestaltete Versickerungsmulden zur Versickerung des auf den Baugrundsti-
cken anfallenden, nicht verschmutzten Oberflachenwassers anzulegen. Zur
Verbesserung der Versickerungsleistung kann unter den Mulden ein Bodenaus-
tausch vorgenommen werden. Daruber ist Mutterboden in mindestens 0,30 m
Starke als Filterschicht einzubauen.

Vom festgesetzten Anteil der Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser an der Gesamtflache eines Baugrundsticks kann
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass eine geringere Flache zur
schadlosen Beseitigung des anfallenden nicht verschmutzten Oberflachenwas-
sers ausreicht.

Zur Minderung des Niederschlagswasserabflusses wird weiterhin erganzend
festgesetzt, dass die nicht standig durch Schwerlast- oder PKW-Verkehr befah-
renen Verkehrsflachen, Parkplatze und andere Befestigungsflachen im Bereich
der Baugrundstiicke mit versickerungsfahigen Materialien zu befestigen sind,
soweit nicht betriebliche Belange zwingend eine andersartige Flachenbefesti-
gung erfordern.

Loschwasserbedarf

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Grundschutzes der allgemeinen
Loschwasserversorgung muss nach dem Arbeitsblatt des DVGW ,W 405“ in
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Gewerbe- bzw. Industriegebieten eine nutzbare Léschwasser-
Entnahmeleistung von mindestens 1.600 I/min unter Sicherstellung eines hyd-
rodynamischen Eingangsdrucks von mindestens 0,15 MPa Uber einen Zeitraum
von zwei Stunden sichergestellt werden.

Seitens des Wasserversorgungsunternehmens kann fur das bestehende Ge-
werbegebiet nur eine Léschwasserentnahme von 48 m3h auf Dauer von 2
Stunden sichergestellt werden.

Eine Erhdhung der Loschwasservorhaltung auf 96 m*h wurde gepruft, ist je-
doch laut Angaben des Netzbetreibers nicht moglich. Hierzu mussten umfang-
reiche Aufdimensionierungen im Ortsnetz von Neupotz erfolgen. Die nachsten
Ldschwassereinrichtungen, welche die 96 m3-Leistungsfahigkeit besitzen, sind
in ca. 600 Meter Entfernung installiert.

Da im Rahmen der kunftigen ErschlieRung des Gelandes der Grundschutz nicht
gewahrleistet werden kann, muss entweder eine Loschwasservorhaltung durch
die Gemeinde oder ein zusatzlicher objektbezogener Brandschutz auf dem pri-
vaten Grundstiick installiert werden. Eine Uberpriifung der Erfiilllung dieser Er-
fordernisse erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens.

6. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Flursticke erfor-
derlich. Sofern keine freiwillige private Bodenordnung zustande kommt, wird ein
gesetzliches Umlegungsverfahren gemal 45 ff BauGB durchgefuhrt.
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