Entwurf JAKOBY + SCHREINER /.1

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE @

ORTSGEMEINDE NIEDERSOHREN

VERBANDSGEMEINDE KIRCHBERG

Begriundung und Umweltbericht

zur 1. Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Im Unart*
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1. Vorbemerkungen

Die Ortsgemeinde Niedersohren benétigt dringend Flachen fir die Errichtung eines Ju-
gendraumes. Diese Flachen konnten auf einem gemeindeeigenen Grundstlck sudost-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Im Unart" gefunden werden.

Bei dem vorgesehenen Standort handelt es sich um ein Grundstick (Flur 3 Flurstuck
22/1) mit 3-eckigen Zuschnitt, umgrenzt von zwei Wirtschaftswegen, grotenteils mit
Baumen und Strauchern bewachsen, mit einer Groflze von 1.790 m2. Das Grundstuck ist
in dem in den 90er Jahren aufgestellten Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt, d.h. es handelt sich um eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsflache, mit der ein entsprechender Anteil der vorgesehenen Ausgleichsmaflinah-
men fur diesen Bebauungsplan nachgewiesen wird.

Der Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ wurde damals von den bei-
den Ortgemeinden Dill und Niedersohren fur die Herstellung eines ca. 125 ha grof3en
Golfplatzes (einschliel3lich Ausgleichsflachen) aufgestellt. Grundlage waren Abstimmun-
gen mit dem damaligen Eigentumer des Annahofes, der bei den Verkaufsabsichten des
Areals ein solches Projekt in Aussicht gestellt bekam. Eine Umsetzung erfolgte bis heute
nicht, nach dem spateren tatsachlichen Verkauf der Betriebsflachen wurde ein aktiver
landwirtschaftlicher Betrieb etabliert, so dass aus heutiger Sicht eine Umsetzung ent-
sprechend dem Bebauungsplan nicht mehr zu erwarten ist. Unabhangig davon ist auch
diese zum Gesamtgebiet geringflgige Ausgleichsflache rechtlich noch Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit als solche verbindlich festgesetzt.

Fur die Errichtung eines Jugendraumes an diesem Standort wird ,neues® Baurecht er-
forderlich, d.h. der Jugendraum ist aktuell wegen der anderslautenden Festsetzung un-
zulassig. Eine Anderung des Bebauungsplanes, indem die bisherige Festsetzung ent-
sprechend in eine Flache umgewandelt wird, auf der ein Jugendraum errichtet werden
kann, ist nur dann sinnvoll, wenn der Standort dann auch dem Bebauungsplan ,Im Unart®
fur das angrenzende Wohngebiet zugeordnet wird. Diese Planiberlegungen werden
dann sachlich begriundet. Die Ortslage von Niedersohren wird um den Bereich flr einen
Jugendraum erweitert und die Ausgleichsflachen fir einen Golfplatz entsprechend ver-
ringert. Anhand der nachfolgenden zwei Kartendarstellungen der maf3gebenden Bebau-
ungsplane wird dies deutlich:

Niederjrs

Bebauungsplan Wohngebiet ,Im Unart* Auszug Bebauungsplan ,Golfplatz
Annahof/Niedersohren-Dill*
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Im Ergebnis wird der Bebauungsplan ,Im Unart® um das besagte Grundstiick erweitert
(hier die 1. Anderung/Erweiterung) mit gleichzeitiger Herausnahme aus dem Bebauungs-
plan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ (hier die 2. Anderung). Die Abwicklung erfolgt
in einem Verfahren, da es sich um eine Flache handelt, auch wenn zwei bestehende
Bebauungsplane betroffen sind.

Der Bebauungsplan ,Im Unart* wird vor beschrieben um das betroffene Grundstlick er-
weitert und es wird hier eine ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
»~Jugendraum“ nach § 9 Abs. 1 Ziffer 5 BauGB festgesetzt.

2. Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan

Um die Ziele der angestrebten Anderung entsprechend in der Planurkunde darzustellen,
wurden ausschlieBlich die geanderten/erweiterten Teilflachen in der Planurkunde darge-
stellt. Da fur den Restbereich des Bebauungsplanes die Urschrift des Bebauungsplanes
"Im Unart" maRgeblich ist und hier keine Anderungen an der bestehenden Planung vor-
genommen werden.

Die Textfestsetzungen des Bebauungsplanes werden mit diesem Anderungsverfahren,
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung neu gefasst.

Der stdostliche Rand des Plangebietes wird um Flachen fir den Gemeinbedarf sowie
die erforderliche Verkehrsflache (Grundstuck Flur 3 Flurstuck 63/3) erganzt. Hierdurch
vergroRert sich der Planbereich um 0,25 ha. Die ErschlieRung erfolgt durch Anbindung
der geplanten Verkehrsflache an die Ortsstralle ,Im Grund“ mit Anschluss an die K 81
"Hauptstrale" innerhalb der OD Niedersohren.

Lage und GroRBe des Plangebietes:
Die Baulandflachen liegen in der Gemarkung Niedersohren und umfassen die folgenden
Flur und Flurstucke:

Gemarkung Niedersohren:
Flur 3: Flursticke: 22/1 und 63/3 (teilweise)

Flachennutzungsplan:

Mit dem Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Im Unart‘ mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ vom
05.09.2019, hat der Ortsgemeinderat Niedersohren auch folgende Anpassungen flr den
Flachennutzungsplan bei der Verbandsgemeinde Kirchberg beantragt.

Die betroffene Sonderbauflache ,Golfplatz soll im kinftigen Flachennutzungsplan als
Flache fur ,Einrichtungen des Gemeinbedarfs“ mit der Zweckbestimmung ,Jugendraum®
nach § 5 Abs. 2 Ziffer 2a BauGB dargestellt werden.

Die vorgesehen Anderung der Bebauungspléane erfolgt im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB.
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Darstellung, Auszug aus dem FNP der VG Kirchberg, Niedersohren (Teilbereich):

3. Nutzung / ErschlieBung / Entwasserung /Bodenschutz

3.1. Nutzung
Im Plangebiet wurde die folgende Nutzung festgesetzt:
1.1.  FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF § 9 (1) Ziff. 5 BauGB)

Innerhalb dieser Flachen sind ein Jugendraum und sozialen Zwecken dienende Ge-
béude der Ortsgemeinde Niedersohren zuldssig.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
Als Mal3 der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt:

Im Geltungsbereich der 1. Anderung/Ergénzung des Bebauungsplanes ist eine Grund-
flache von 100 m? eine Geschossfladche von 100 m? sowie die Anzahl der Vollgeschosse
mit | festgesetzt.

3.2. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt mit der Anbindung der festgesetzten Verkehrsfla-
che an die Ortsstral’e ,Im Grund®, welche in die K81 ,Hauptstral3e® innerhalb der Orts-
durchfahrt Niedersohren einmindet.

3.3. Entwasserung

Die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser kdnnen aufgrund der geringen zu-
lassigen Grundflache Vorort versickert werden.

Anlagen der landwirtschaftlichen Bodenentwasserung sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Es wird festgestellt, dass das Plangebiet nicht in einem ,potenziell Gberflutungsgefahr-
deten Bereich entlang von Tiefenlinien aufl3erhalb von Auenbereichen”, also einem
,,Wirkbereich fur Sturzfluten nach Starkregenereignissen". Diese Information stammt aus
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dem Hochwasserinfopaket der Internetseite ,,Aktion-Blau Plus" der Landes Rheinland-
Pfalz (https://aktion-blau-plus.rip-umwelt.de/Authors/). Siehe auch nachstehender Kar-
tenausschnitt.

3.4. Bodenschutz / Altlasten

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um die kartierte Altlastenflache, "In der Dorr-
wies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Daher wurden im Vorfeld der Planung Bodenuntersu-
chungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die |G Hans,
Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,,Die ermittelten Stoffkonzent-
rationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 35 cm unterschreiten die gemal
BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 flir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgelegten Priif-
werte flir Kinderspielflachen. Gemal3 § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit schéadliche
Bodenverdnderungen beziiglich der geplanten Nutzung im untersuchten Beprobungsbe-
reich auszuschlieBen.”

Ferner erfolgte beziglich der geplanten Nutzung eine Vorabstimmung mit der SGD-
Nord, Oberen Bodenschutzbehdrde. Nach dieser Vorabstimmung wurde die folgende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

1.6.  ALTLASTEN (§ 9 (5) Ziff. 3 BauGB)

In einem Teilbereich des Plangebiets befindet sich die kartierte Altlast "In der Dérrwies
Reg. Nr. 140 041 07-202 bestehend aus Erdaushub, Bauschutt und Siedlungsabféllen.
Innerhalb der dargestellten Flache ist eine Bebauung nur ohne Kellergeschoss und mit
gasdichtem Boden zuléssig (§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB).

Somit sind in der Planung die Belange des Bodenschutzes angemessen berucksichtigt.

n

Simmerner Stralle 18, 55481 Kirchberg, Tel. 06763 / 4033 u. 4034, Fax 4039, E-Mail info@jakoby-schreiner.de
Seite 6



JAKOBY + SCHREINER J. ]

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE @

4. Umweltbericht

4.1. Kurzdarstellung des Vorhabens, Lage und Geltungsbereich

In der Gemeinde Niedersohren besteht zur Errichtung eines Jugendraumes. Daher hat
der Gemeinderat Niedersohren beschlossen den Bebauungsplan "Im Unart" entspre-
chend zu erweitern und diese 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Durch das Anderungsverfahren wird die Gesamtflache des Anderungsbereiches um ca.
0,25 ha vergrofert.

Es entsteht eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendraum.
Diese Erweiterung ist vorstehend bereits ausfuhrlich beschrieben. Mit der gleichen Pla-
nung erfolgt auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* aus welchem die benotigte Flache herausgenommen wird. Die Erweiterung des
Plangebietes dient zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Dabei werden die vorhandenen Landschaftsstrukturen bertcksich-
tigt und verbessert.

Im nachfolgenden Umweltbericht sind die Ergebnisse der Umweltprifung fir das ge-
plante Baugebiet dargestellt. Der zum Bebauungsplan erarbeitete integrierte Fachplan
Naturschutz basiert auf den Inhalten und Ergebnissen der Umweltvorprifung und stellt
die notwendigen Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft dar.

4.2. Rechtliche Grundlagen

Im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) wird ebenfalls dargelegt,
dass eine Vorprufung des Einzelfalles entfallen kann, wenn fur den aufzustellenden Be-
bauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB durchgeflihrt wird,
die den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht. Das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sieht vor, dass bei Eingriffen durch ein Bauleitplanverfahren
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist.

Nach den §§ 8 - 11 Bundesnaturschutzgesetz hat die Landschaftsplanung die Aufgabe,
die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege fur den jeweiligen Planungsraum und Planungsstadium darzustellen und zu be-
grunden. Sie dient der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auch in den Planungen und Verwaltungsverfahren, deren Ent-
scheidungen sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen. Der
naturschutzrechtliche fachliche Teil des Bebauungsplanes basiert auf den Festsetzun-
gen und Aussagen der Landschaftsplanung im Rahmen der Flachennutzungsplanung.

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ge-
schaffen. Baugebiete stellen eine Veranderung der Gestalt und der Nutzung von Grund-
flachen dar, wodurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschafts-
bild nachhaltig tangiert werden kann.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist es zur Konfliktminderung notwendig, vermeid-
bare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszu-
gleichen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes sind im Fachbeitrag Naturschutz (landespflegerischer Begleitplan) dargestellt
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worden. Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs- und Kompensations-
maflnahmen wird das Ziel der nachhaltigen Sicherung von Natur und Landschaft er-
reicht.

Der zum Planverfahren gehérende Bebauungsplan bereitet Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild vor. Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz und dem
rheinland-pfalzischen Naturschutzgesetz ist die Eingriffs-/Ausgleichsregelung fester Be-
standteil des Umweltberichtes.

Mit diesem Anderungsverfahren fiir die vorstehenden Bebauungsplane kommt die Orts-
gemeinde Niedersohren der planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB
nach, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten sollen, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen
miteinander in Einklang bringt.

4.3. Merkmale des Vorhabens

Das Anderungsverfahren dieser Bebauungspléane zur stadtebaulichen Ordnung und zur
Arrondierung der gesamten raumlichen Situation wurde vom Ortsgemeinderat Nieders-
ohren beschlossen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Der
zum Bebauungsplan erstellte integrierte Fachplan Naturschutz umfasst, entsprechend
der rdumlichen Situation und zur besseren Ubersicht eine Bestandsbeschreibung und
zeigt die notwendigen Kompensationsmallnahmen auf.

4.3.1 GrofRe des Vorhabens
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung ,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha

Die Flachenbilanzierung der ergibt durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Im Unart*
eine vernachlassigbare Mehrversiegelung von 0,08 ha. Somit ergeben sich in Bezug auf
die Flachenversiegelung keine Veranderungen durch die Anderung der Nutzung im Plan-
gebiet.

4.3.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Stadtebauliches Konzept

Die Flache des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes liegt im nordlich des Grund-
baches innerhalb der Ortslage von Niedersohren, sudostlich der Neubaugebietes ,Im
Unart®.
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Der in der Ortsgemeinde Niedersohren bestehende Bedarf zur Errichtung eines Jugend-
raumes kann mit der erweiterten und umstrukturierten Plangebietsflache gedeckt wer-
den. Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die zusatzliche Ausweisung eines ca. 0,25
ha groflen Bereiches zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Die geplante Flache fugt sich am suddstlichen Rand des Neubau-
gebietes in die umgebende Bebauung der Ortslage Niedersohren ein. Visuell betrachtet
handelt es sich um eine flach geneigte Flache. Eine genauere Beschreibung der ortlichen
Gegebenheiten erfolgt im Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan.

Wasserwirtschaftliches Konzept

Im Erweiterungsbereich sollen alle Oberflachenwasser Vorort versickern. Aufgrund der
geringflgigen zulassigen Versiegelung kann auf wasserwirtschaftliche Ausgleichsmal}-
nahmen verzichtet werden.

Landespflegerisches Konzept / Klimaschutz

Das landespflegerische Konzept zielt darauf ab, den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen und MalRnahmen zur Verbesserung des Landschaftsbildes und des Na-
turhaushaltes durchzuflhren. Die Details zu dem landespflegerischen Konzept sind dem
Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Abfallerzeugung / Umweltverschmutzung und Belastigungen

Es ist davon auszugehen, dass durch die Veranderung des Baugebietes keine erheblich
umweltbelastenden Abfallerzeugnisse anfallen. Die Ublichen Abfallerzeugnisse (Papier,
Kunststoffe, Biomull, Restmull und sonstige Wertstoffe) kdbnnen im Rahmen der allge-
meinen Abfallentsorgung behandelt werden.

Weitere umwelterhebliche Verschmutzungen und Belastigungen sind bei Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen des Umweltbereiches mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu
erwarten.

Unfallrisiko

Das Risiko umweltbeeintrachtigender Unfalle kann aufgrund der vorhandenen bzw. ge-
planten Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen werden.

4.4 Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage, naturraumliche Gliederung, Topographie

Das ca. 0,25 ha grof3e geplante Erweiterungsflache schliel3t am stddstlichen Rand an
das Neubaugebiet ,Im Unart” im Bereich der Ortslage von Niedersohren an. Begrenzt
wird das geplante Baugebiet im Norden und Westen durch die vorhandene Ortslage. Im
sudlicher und 6stlicher Richtung grenzen Grunlandflachen des Grundbachtales an das
Plangebiet an. Die beplante Flache stellt sich als derzeit ungenutzte teilbegrinte Flache
dar. Visuell betrachtet handelt es sich um eine nach Suden flach geneigte Flache, der
nordliche Bereich des Grundstlckes kann als Hanglage bezeichnet werden. Das Plan-
gebiet ist, auller dem jetzt zur Bebauung festgesetzten Bereich mit Gehdlzen bewach-
sen.
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Geologie und Boden — Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund sind devonische Schiefer. Es handelt sich um Tonschiefer
mit unterschiedlichem Sandgehalt in denen vereinzelt quarzitische Sandsteine eingela-
gert sind. Die Bodenausbildung fuhrte zu Rankern und Braunerden.

Bewertung: Der Boden hat generell eine hohe Bedeutung als Pflanzenstandort, als Le-
bensraum flr Bodenorganismen, als Wasserleiter und -speicher und als Puffer fur
Schadstoffe. Beeintrachtigt wird der Bodenhaushalt durch die Versiegelung.

Oberflachenwasser und Grundwasser — Schutzgut Wasser

Auf Grund der geologischen Besonderheiten wiesen die Boden kein nennenswertes Po-
renvolumen auf. Der Kluftige Untergrund sorgt flr eine rasche Versickerung.

Bewertung: Fir das Oberflachenwasser besitzt das Plangebiet keine und fir das Grund-
wasser eine geringe Bedeutung. Entsprechend ist die Empfindlichkeit des Wasserpoten-
tials zu bewerten.

Klima — Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der Lage im Talraum des Grundbaches ist das Plangebiet gut mit Frisch- und
Kaltluft versorgt, so dass Auswirkungen auf das Kleinklima nicht zu erwarten sind. Die
zusatzlich versiegelten und bebauten Flachen fihren nur geringflgig zur Bildung von
Warmeinseln. Die gute Durchliftung des Gebietes sorgt fur einen ausreichenden Luft-
austausch.

Bewertung: Im Plangebiet erlangt das Klimapotenzial eine geringe Bedeutung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Schutzgebiete

Im vorliegenden Bereich bildet der Eichen- Hainsimsen-Buchenwald die heutige poten-
zielle naturliche Vegetation.

Nach den Angaben der Biotopkartierung sind keine kartierten Biotopflachen innerhalb
des Plangebietes vorhanden.

Im Plangebiet sind Gehdlzbestande vorhanden. Es handelt sich um eine teilbegrinte
Flache nahe der Ortslage von Niedersohren. Im Plangebiet befindet sich ein gut struktu-
rierter Baumheckenbereich.

Eigene tierdkologische Untersuchungen wurden fir das Plangebiet nicht durchgefihrt.
Zu erwarten sind Arten der Siedlungsbereiche wie Haussperling, Feldstar, Star und
Grlnling sowie Vertreter von Biotoptypen wie Baumhecke, Garten, Parks und Offenland,
usw.

Das Plangebiet ist bedingt durch die vorhandenen Umgebungsnutzungen, Wohnbebau-
ung, sowie den angrenzenden Talraum des Grundbaches gepragt, es sind keine selte-
nen oder gefahrdeten Arten im direkten Umfeld zu erwarten.

Bewertung: Das Plangebiet erlangt fir den Arten- und Biotopschutz eine geringe Bedeu-
tung.
Landschaftsbild und Erholung — Schutzgiiter Mensch und Landschaft

Das geplante Gebiet stellt eine geneigte Flache dar. Die vorhandenen Gehdlzbestande
sind als zu Erhalten festgesetzt. Der Eingriff in das Landschaftsbild wird somit minimiert.
Erholungsbereiche sind in Umfeld nicht vorhanden.
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Bewertung: Das Erholungspotenzial und die Bedeutung fur das Landschaftsbild sind als
gering einzustufen.

Kulturguter — Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach der oben beschriebenen Struktur und Lage des Plangebietes sind keine Kulturgu-
ter und auch keine sonstigen Sachguter betroffen.

Immissionen — Schutzgut Mensch

Bei der betroffenen Flache des Plangebiets handelt es sich um die kartierte Altlastenfla-
che, "In der Dorrwies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Im Vorfeld der Planung wurden bereits
Bodenuntersuchungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die
IG Hans, Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,Die ermittelten
Stoffkonzentrationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 356 cm unterschreiten die
geméll BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgeleg-
ten Priifwerte fiir Kinderspielflachen. Geméals § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit
schédliche Bodenverédnderungen bezliglich der geplanten Nutzung im untersuchten Be-
probungsbereich auszuschlieen.*

Auf das Plangebiet wirken ansonsten nur Immissionen von der angrenzenden Ortslage
ein. Diese werden durch abgestufte zulassige Nutzungen im Plangebiet minimiert. Vom
Plangebiet selbst gehen keine erheblichen Immissionen aus.

Bewertung: Flr das Schutzgut Mensch und fur den Immissionsschutz hat das Plangebiet
keine Auswirkungen.

4.5. Wirkungsgefiige

Die Art der Nutzung und die Nutzungsanderung hat wenige Auswirkungen auf den Arten-
und Biotopschutz und das Landschaftsbild. Die Entwicklungspotenziale der einzelnen
Schutzguter werden nicht eingeschrankt, so dass die Planung in der Gesamtheit betrach-
tet umweltvertraglich erfolgt.

4.6 Merkmale der moglichen Auswirkungen

Boden
e Gefahr durch Verunreinigung von Béden durch Schadstoffe.
e Verlust von Boden durch Abgrabung und Versiegelung.
e Beeintrachtigung durch Verdichtung und Aufschittungen.

Die genannten Beeintrachtigungen treten beim Baubetrieb auf und lassen sich durch
entsprechende Regelungen vermeiden und minimieren. Dies ist nach den allgemeinen
technischen Vorschriften durch die Bauleitung sicherzustellen.

Wasserhaushalt
e Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.
e Beeintrachtigung des natlrlichen Wasserkreislaufes.
e Verlust der Grundwasserneubildung durch Versiegelung.

e Verscharfung der Abflusssituation.
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Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die im Bebauungs-
plan vorgesehenen MalRnahmen zur Oberflachenentwasserung, wie z. B. den Erhalt
und die Pflege von Versickerungsflachen, sowie durch Verwendung von versickerungs-
fahigen Pflaster.

Klima

e Aufheizung der Luft Gber versiegelten Flachen mit Bildung anthropogener War-
meinseln.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
Festsetzungen zum Erhalt der Gehodlzbestande, die der Frischluftproduktion im einge-
schrankten Mal} dienen.

Arten und Biotope

e dauerhafter Verlust von besiedelbaren Lebensraum durch Flacheninanspruch-
nahme.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehene
Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande und durch die nur geringfu-
gig zulassige Versiegelung im Plangebiet.

Landschaftsbild/Erholung/Umfeld

e Storung des Landschaftscharakters und der gesamtraumlichen Wirkung durch
Anderung der Gestalt und der Nutzung von Flachen.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
festgesetzten landespflegerischen Mallnhahmen. Die Erholungs- und Freizeitnutzung
wird durch das geplante Projekt nicht beeinflusst.

4.7. Nullvariante

Mit der Nullvariante bleibt der derzeitige Zustand wahrscheinlich unverandert. Es ist je-
doch auch maglich, dass die vorhandene Freiflachen mit der Zeit verbuscht. Mit der
Nullvariante sind auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die ander-
weitig zu kompensieren sind.

4.8. Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anderung der Bebauungsplane
insgesamt stadtebaulich und 6kologisch vertraglich am Standort erfolgt, die zu erwar-
tenden Auswirkungen und die Wechselbeziehungen in der Summe einen geringen Um-
fang erreichen und ausgeglichen werden kdnnen.

Die dazu notwendigen Details, die Uber die bisherigen Feststellungen des Zustandes
von Natur und Landschaft und Beurteilungen zur Kompensation des Eingriffes notwen-
dig sind, regelt der in die Begrundung integrierte Fachplan Naturschutz sowie die dem-
entsprechend getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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5. Fachbeitrag Naturschutz

5.1 Eingriffsregelung Natura 2000 Gebiete

Gemal § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes stellt die geplante MalRnahme einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar, da mit der Malihahme eine Veranderung der Gestalt
und der Nutzung der Grundflache verbunden ist und der Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild beeintrachtigt wird. Nach § 15 des Bundesnaturschutzgesetzes ist es zur
Konfliktminderung notwendig, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und un-
vermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen und die entsprechenden Kompensati-
onsmaflinahmen zum Ausgleich des Eingriffes vorzusehen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und die notwendigen KompensationsmafRnahmen sind im Fachbeitrag Natur-
schutz (landespflegerischer Begleitplan) darzustellen und zu beschreiben.

Um die noch durchzufihrenden landespflegerischen Malknahmen aufzuzeigen sind fol-
gende Schritte zu vollziehen:

Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft;
Erarbeitung der landespflegerischen Zielvorstellungen;

Darlegung, wie die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden und wie
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

Natura 2000 Gebiete sind im weiteren planerischen Umfeld durch die Planung nicht be-
troffen
5.2 Beschreibung des Ist - Zustandes

Die geplante Anderung der Bebauungsplane erfolgt auf einer Flache am sliddstlichen
Rand des Neubaugebietes ,Im Unart® innerhalb der Ortslage Niedersohren, welche bis-
her ungenutzt ist. Visuell betrachtet handelt es sich um eine in sudliche Richtung ge-
neigte Flache, die eine geringe Neigung im Langsgefalle aufweist. Die gesamte Flache
ist durch die raumlichen Gegebenheiten deutlich abgegrenzt.

5.3 Standortbedingungen / Grundlagenermittlung / Bestandsermittiung
Naturrdumliche Einheit: Kirchberger Hochflachenrand

Geologischer Aufbau: Pleistozan
Oberflachengestalt: 372 — 380 m Uber NN
Bodenverhaltnisse: Parabraunerden

Wasserkreislauf: Im Plangebiet befindet sich kein Vorfluter. Fir die Ortslage bildet der
Grundbach den Hauptvorfluter.

Bioklimatische Verhaltnisse: Das Plangebiet besteht aus einer ungenutzte teilbegrinten
Flache. An das Plangebiet grenzen nordlich die Ortslage und sldlich der Talraum des
Grundbaches an. Auf Grund der Flachengrofe handelt es sich nicht um einen klimahy-
gienischen Ausgleichsraum ( 3 km2). Da das Plangebiet auf Grund der angrenzenden
Lage zum weiter norddstlich befindlichen Waldbereich von Frischluftproduktionsflachen
umgeben ist, ist fur einen ausreichenden Luftaustausch ist durch den Kaltluftabfluss des
Talraumlage gesorgt.

Simmerner Stralle 18, 55481 Kirchberg, Tel. 06763 / 4033 u. 4034, Fax 4039, E-Mail info@jakoby-schreiner.de
Seite 13



JAKOBY + SCHREINER J. ]

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE g

Pflanzen- und Tierwelt: Im Plangebiet sind Gehdlzstrukturen vorhanden. Detaillierte tier-
Okologische Untersuchungen wurden im Rahmen der Planungsarbeiten nicht durchge-
fuhrt. Wahrend der Bestandsaufnahme wurden im Plangebiet und dessen unmittelbarer
Umgebung, Blaumeise, Amsel, Kohimeise, Elster und der Eichelhaher beobachtet. Diese
Tierarten weisen alle eine breite Lebensraumamplitude auf, bevorzugen sowohl Wald-
bereiche und das umgebende Offenland, wobei die Waldrandndhe eine wesentliche
Rolle spielt.

Geschutzte oder wertvolle Biotope, Schutzgebiete: Nach den Angaben der Biotopkartie-
rung sind keine kartierte Biotopflachen innerhalb des Plangebietes vorhanden.

Ebenso sind keine Flachen vorhanden, die nach §§ 14 und 15 des Landesnaturschutz-
gesetzes gesetzlich geschutzt.

Landschaftsbild: Das Planungsgebiet stellt eine geneigte Flache dar. Auf Grund der Lage
des Gebietes am Rand der Ortslage Niedersohren werden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes nicht erfolgen.

Nutzungsstruktur: Das Plangebiet stellt eine derzeit ungenutzte Flache dar..

5.4 Bewertung der durch die Planung betroffenen Potentiale
Wurde bereits im Umweltbericht vorgenommen.

5.5 Beschreibung der geplanten landespflegerischen MaBnahmen / Detailplanung

Nach der, im Umweltbericht dargestellten Flachenbilanzierung, findet innerhalb des
Plangebietes durch die Anderung der Bebauungsplane nur eine geringfugige Mehrver-
sieglung, ca. 0,08 ha, gegenuber der ursprunglichen Planung statt.

Nachfolgend werden die landespflegerischen Mallhahmen beschrieben, die zur Kom-
pensation des Eingriffes in Natur und Landschaft vorgesehen werden.

e Erhalt der vorhandenen Gehdlze im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes
mit Ersatz von abgangigen Gehdlzen
e zur auleren Eingrinung und Einbindung des Planobjektes in das Land-
schaftsbild,
e zur Bereicherung des Naturhaushaltes (Vernetzungsfunktion) und
e zur Forderung und Unterstutzung der klimatischen Wirkung.

Entsprechend der Darstellungen Bebauungsplan werden zum Ausgleich des Eingriffes
folgende Festsetzungen getroffen:

a. Bestehende Griinflachen ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Die vorhanden und in der Planurkunde dargestellten Grunflachen sind weiterhin zu er-
halten und zu pflegen, abgangige Gehodlze sind zu ersetzen.
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5.6 Flachenbilanzierung
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung .,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha
Flache des Kompensationsbedarfes: 0,08 ha

Kompensation:

Malnahmen gemal} den landespflegerischen Festsetzungen:

Ziff. a. Erhalt der bestehenden Grinflachen:
0,14 ha x 1,00 = 0,14 ha

Gemal dem Ergebnis der vorangegangenen Bilanzierung ist der durch den Bebauungs-
plan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen.
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INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 10.06.20

Unterschrift

Ortsgemeinde Niedersohren

Niedersohren, den ..........c.ccovene.n.

Severin Ochs
Ortsburgermeister
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ORTSGEMEINDE NIEDERSOHREN

VERBANDSGEMEINDE KIRCHBERG

Begriundung und Umweltbericht

zur 1. Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Im Unart*
mit

2. Anderung des Bebauungsplanes

,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill*

Geringfligige Erweiterung des Plangebietes ,Im Unart® in stidliche Richtung,
mit Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache und Herausnahme dieser Flache aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill*

Fassung flr das Verfahren § 3 (2) und § 4(2) BauGB
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1. Vorbemerkungen

Die Ortsgemeinde Niedersohren benétigt dringend Flachen fir die Errichtung eines Ju-
gendraumes. Diese Flachen konnten auf einem gemeindeeigenen Grundstlck sudost-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Im Unart" gefunden werden.

Bei dem vorgesehenen Standort handelt es sich um ein Grundstick (Flur 3 Flurstuck
22/1) mit 3-eckigen Zuschnitt, umgrenzt von zwei Wirtschaftswegen, grotenteils mit
Baumen und Strauchern bewachsen, mit einer Groflze von 1.790 m2. Das Grundstuck ist
in dem in den 90er Jahren aufgestellten Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt, d.h. es handelt sich um eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsflache, mit der ein entsprechender Anteil der vorgesehenen Ausgleichsmaflinah-
men fur diesen Bebauungsplan nachgewiesen wird.

Der Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ wurde damals von den bei-
den Ortgemeinden Dill und Niedersohren fur die Herstellung eines ca. 125 ha grof3en
Golfplatzes (einschliel3lich Ausgleichsflachen) aufgestellt. Grundlage waren Abstimmun-
gen mit dem damaligen Eigentumer des Annahofes, der bei den Verkaufsabsichten des
Areals ein solches Projekt in Aussicht gestellt bekam. Eine Umsetzung erfolgte bis heute
nicht, nach dem spateren tatsachlichen Verkauf der Betriebsflachen wurde ein aktiver
landwirtschaftlicher Betrieb etabliert, so dass aus heutiger Sicht eine Umsetzung ent-
sprechend dem Bebauungsplan nicht mehr zu erwarten ist. Unabhangig davon ist auch
diese zum Gesamtgebiet geringflgige Ausgleichsflache rechtlich noch Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit als solche verbindlich festgesetzt.

Fur die Errichtung eines Jugendraumes an diesem Standort wird ,neues® Baurecht er-
forderlich, d.h. der Jugendraum ist aktuell wegen der anderslautenden Festsetzung un-
zulassig. Eine Anderung des Bebauungsplanes, indem die bisherige Festsetzung ent-
sprechend in eine Flache umgewandelt wird, auf der ein Jugendraum errichtet werden
kann, ist nur dann sinnvoll, wenn der Standort dann auch dem Bebauungsplan ,Im Unart®
fur das angrenzende Wohngebiet zugeordnet wird. Diese Planiberlegungen werden
dann sachlich begriundet. Die Ortslage von Niedersohren wird um den Bereich flr einen
Jugendraum erweitert und die Ausgleichsflachen fir einen Golfplatz entsprechend ver-
ringert. Anhand der nachfolgenden zwei Kartendarstellungen der maf3gebenden Bebau-
ungsplane wird dies deutlich:

Niederjrs

Bebauungsplan Wohngebiet ,Im Unart* Auszug Bebauungsplan ,Golfplatz
Annahof/Niedersohren-Dill*
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Im Ergebnis wird der Bebauungsplan ,Im Unart® um das besagte Grundstiick erweitert
(hier die 1. Anderung/Erweiterung) mit gleichzeitiger Herausnahme aus dem Bebauungs-
plan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ (hier die 2. Anderung). Die Abwicklung erfolgt
in einem Verfahren, da es sich um eine Flache handelt, auch wenn zwei bestehende
Bebauungsplane betroffen sind.

Der Bebauungsplan ,Im Unart* wird vor beschrieben um das betroffene Grundstlick er-
weitert und es wird hier eine ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
»~Jugendraum“ nach § 9 Abs. 1 Ziffer 5 BauGB festgesetzt.

2. Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan

Um die Ziele der angestrebten Anderung entsprechend in der Planurkunde darzustellen,
wurden ausschlieBlich die geanderten/erweiterten Teilflachen in der Planurkunde darge-
stellt. Da fur den Restbereich des Bebauungsplanes die Urschrift des Bebauungsplanes
"Im Unart" maRgeblich ist und hier keine Anderungen an der bestehenden Planung vor-
genommen werden.

Die Textfestsetzungen des Bebauungsplanes werden mit diesem Anderungsverfahren,
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung neu gefasst.

Der stdostliche Rand des Plangebietes wird um Flachen fir den Gemeinbedarf sowie
die erforderliche Verkehrsflache (Grundstuck Flur 3 Flurstuck 63/3) erganzt. Hierdurch
vergroRert sich der Planbereich um 0,25 ha. Die ErschlieRung erfolgt durch Anbindung
der geplanten Verkehrsflache an die Ortsstralle ,Im Grund“ mit Anschluss an die K 81
"Hauptstrale" innerhalb der OD Niedersohren.

Lage und GroRBe des Plangebietes:
Die Baulandflachen liegen in der Gemarkung Niedersohren und umfassen die folgenden
Flur und Flurstucke:

Gemarkung Niedersohren:
Flur 3: Flursticke: 22/1 und 63/3 (teilweise)

Flachennutzungsplan:

Mit dem Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Im Unart‘ mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ vom
05.09.2019, hat der Ortsgemeinderat Niedersohren auch folgende Anpassungen flr den
Flachennutzungsplan bei der Verbandsgemeinde Kirchberg beantragt.

Die betroffene Sonderbauflache ,Golfplatz soll im kinftigen Flachennutzungsplan als
Flache fur ,Einrichtungen des Gemeinbedarfs“ mit der Zweckbestimmung ,Jugendraum®
nach § 5 Abs. 2 Ziffer 2a BauGB dargestellt werden.

Die vorgesehen Anderung der Bebauungspléane erfolgt im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB.
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Darstellung, Auszug aus dem FNP der VG Kirchberg, Niedersohren (Teilbereich):

3. Nutzung / ErschlieBung / Entwasserung /Bodenschutz

3.1. Nutzung
Im Plangebiet wurde die folgende Nutzung festgesetzt:
1.1.  FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF § 9 (1) Ziff. 5 BauGB)

Innerhalb dieser Flachen sind ein Jugendraum und sozialen Zwecken dienende Ge-
béude der Ortsgemeinde Niedersohren zuldssig.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
Als Mal3 der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt:

Im Geltungsbereich der 1. Anderung/Ergénzung des Bebauungsplanes ist eine Grund-
flache von 100 m? eine Geschossfladche von 100 m? sowie die Anzahl der Vollgeschosse
mit | festgesetzt.

3.2. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt mit der Anbindung der festgesetzten Verkehrsfla-
che an die Ortsstral’e ,Im Grund®, welche in die K81 ,Hauptstral3e® innerhalb der Orts-
durchfahrt Niedersohren einmindet.

3.3. Entwasserung

Die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser kdnnen aufgrund der geringen zu-
lassigen Grundflache Vorort versickert werden.

Anlagen der landwirtschaftlichen Bodenentwasserung sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Es wird festgestellt, dass das Plangebiet nicht in einem ,potenziell Gberflutungsgefahr-
deten Bereich entlang von Tiefenlinien aufl3erhalb von Auenbereichen”, also einem
,,Wirkbereich fur Sturzfluten nach Starkregenereignissen". Diese Information stammt aus
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dem Hochwasserinfopaket der Internetseite ,,Aktion-Blau Plus" der Landes Rheinland-
Pfalz (https://aktion-blau-plus.rip-umwelt.de/Authors/). Siehe auch nachstehender Kar-
tenausschnitt.

3.4. Bodenschutz / Altlasten

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um die kartierte Altlastenflache, "In der Dorr-
wies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Daher wurden im Vorfeld der Planung Bodenuntersu-
chungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die |G Hans,
Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,,Die ermittelten Stoffkonzent-
rationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 35 cm unterschreiten die gemal
BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 flir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgelegten Priif-
werte flir Kinderspielflachen. Gemal3 § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit schéadliche
Bodenverdnderungen beziiglich der geplanten Nutzung im untersuchten Beprobungsbe-
reich auszuschlieBen.”

Ferner erfolgte beziglich der geplanten Nutzung eine Vorabstimmung mit der SGD-
Nord, Oberen Bodenschutzbehdrde. Nach dieser Vorabstimmung wurde die folgende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

1.6.  ALTLASTEN (§ 9 (5) Ziff. 3 BauGB)

In einem Teilbereich des Plangebiets befindet sich die kartierte Altlast "In der Dérrwies
Reg. Nr. 140 041 07-202 bestehend aus Erdaushub, Bauschutt und Siedlungsabféllen.
Innerhalb der dargestellten Flache ist eine Bebauung nur ohne Kellergeschoss und mit
gasdichtem Boden zuléssig (§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB).

Somit sind in der Planung die Belange des Bodenschutzes angemessen berucksichtigt.

n
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4. Umweltbericht

4.1. Kurzdarstellung des Vorhabens, Lage und Geltungsbereich

In der Gemeinde Niedersohren besteht zur Errichtung eines Jugendraumes. Daher hat
der Gemeinderat Niedersohren beschlossen den Bebauungsplan "Im Unart" entspre-
chend zu erweitern und diese 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Durch das Anderungsverfahren wird die Gesamtflache des Anderungsbereiches um ca.
0,25 ha vergrofert.

Es entsteht eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendraum.
Diese Erweiterung ist vorstehend bereits ausfuhrlich beschrieben. Mit der gleichen Pla-
nung erfolgt auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* aus welchem die benotigte Flache herausgenommen wird. Die Erweiterung des
Plangebietes dient zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Dabei werden die vorhandenen Landschaftsstrukturen bertcksich-
tigt und verbessert.

Im nachfolgenden Umweltbericht sind die Ergebnisse der Umweltprifung fir das ge-
plante Baugebiet dargestellt. Der zum Bebauungsplan erarbeitete integrierte Fachplan
Naturschutz basiert auf den Inhalten und Ergebnissen der Umweltvorprifung und stellt
die notwendigen Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft dar.

4.2. Rechtliche Grundlagen

Im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) wird ebenfalls dargelegt,
dass eine Vorprufung des Einzelfalles entfallen kann, wenn fur den aufzustellenden Be-
bauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB durchgeflihrt wird,
die den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht. Das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sieht vor, dass bei Eingriffen durch ein Bauleitplanverfahren
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist.

Nach den §§ 8 - 11 Bundesnaturschutzgesetz hat die Landschaftsplanung die Aufgabe,
die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege fur den jeweiligen Planungsraum und Planungsstadium darzustellen und zu be-
grunden. Sie dient der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auch in den Planungen und Verwaltungsverfahren, deren Ent-
scheidungen sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen. Der
naturschutzrechtliche fachliche Teil des Bebauungsplanes basiert auf den Festsetzun-
gen und Aussagen der Landschaftsplanung im Rahmen der Flachennutzungsplanung.

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ge-
schaffen. Baugebiete stellen eine Veranderung der Gestalt und der Nutzung von Grund-
flachen dar, wodurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschafts-
bild nachhaltig tangiert werden kann.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist es zur Konfliktminderung notwendig, vermeid-
bare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszu-
gleichen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes sind im Fachbeitrag Naturschutz (landespflegerischer Begleitplan) dargestellt
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worden. Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs- und Kompensations-
maflnahmen wird das Ziel der nachhaltigen Sicherung von Natur und Landschaft er-
reicht.

Der zum Planverfahren gehérende Bebauungsplan bereitet Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild vor. Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz und dem
rheinland-pfalzischen Naturschutzgesetz ist die Eingriffs-/Ausgleichsregelung fester Be-
standteil des Umweltberichtes.

Mit diesem Anderungsverfahren fiir die vorstehenden Bebauungsplane kommt die Orts-
gemeinde Niedersohren der planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB
nach, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten sollen, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen
miteinander in Einklang bringt.

4.3. Merkmale des Vorhabens

Das Anderungsverfahren dieser Bebauungspléane zur stadtebaulichen Ordnung und zur
Arrondierung der gesamten raumlichen Situation wurde vom Ortsgemeinderat Nieders-
ohren beschlossen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Der
zum Bebauungsplan erstellte integrierte Fachplan Naturschutz umfasst, entsprechend
der rdumlichen Situation und zur besseren Ubersicht eine Bestandsbeschreibung und
zeigt die notwendigen Kompensationsmallnahmen auf.

4.3.1 GrofRe des Vorhabens
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung ,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha

Die Flachenbilanzierung der ergibt durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Im Unart*
eine vernachlassigbare Mehrversiegelung von 0,08 ha. Somit ergeben sich in Bezug auf
die Flachenversiegelung keine Veranderungen durch die Anderung der Nutzung im Plan-
gebiet.

4.3.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Stadtebauliches Konzept

Die Flache des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes liegt im nordlich des Grund-
baches innerhalb der Ortslage von Niedersohren, sudostlich der Neubaugebietes ,Im
Unart®.
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Der in der Ortsgemeinde Niedersohren bestehende Bedarf zur Errichtung eines Jugend-
raumes kann mit der erweiterten und umstrukturierten Plangebietsflache gedeckt wer-
den. Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die zusatzliche Ausweisung eines ca. 0,25
ha groflen Bereiches zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Die geplante Flache fugt sich am suddstlichen Rand des Neubau-
gebietes in die umgebende Bebauung der Ortslage Niedersohren ein. Visuell betrachtet
handelt es sich um eine flach geneigte Flache. Eine genauere Beschreibung der ortlichen
Gegebenheiten erfolgt im Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan.

Wasserwirtschaftliches Konzept

Im Erweiterungsbereich sollen alle Oberflachenwasser Vorort versickern. Aufgrund der
geringflgigen zulassigen Versiegelung kann auf wasserwirtschaftliche Ausgleichsmal}-
nahmen verzichtet werden.

Landespflegerisches Konzept / Klimaschutz

Das landespflegerische Konzept zielt darauf ab, den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen und MalRnahmen zur Verbesserung des Landschaftsbildes und des Na-
turhaushaltes durchzuflhren. Die Details zu dem landespflegerischen Konzept sind dem
Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Abfallerzeugung / Umweltverschmutzung und Belastigungen

Es ist davon auszugehen, dass durch die Veranderung des Baugebietes keine erheblich
umweltbelastenden Abfallerzeugnisse anfallen. Die Ublichen Abfallerzeugnisse (Papier,
Kunststoffe, Biomull, Restmull und sonstige Wertstoffe) kdbnnen im Rahmen der allge-
meinen Abfallentsorgung behandelt werden.

Weitere umwelterhebliche Verschmutzungen und Belastigungen sind bei Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen des Umweltbereiches mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu
erwarten.

Unfallrisiko

Das Risiko umweltbeeintrachtigender Unfalle kann aufgrund der vorhandenen bzw. ge-
planten Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen werden.

4.4 Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage, naturraumliche Gliederung, Topographie

Das ca. 0,25 ha grof3e geplante Erweiterungsflache schliel3t am stddstlichen Rand an
das Neubaugebiet ,Im Unart” im Bereich der Ortslage von Niedersohren an. Begrenzt
wird das geplante Baugebiet im Norden und Westen durch die vorhandene Ortslage. Im
sudlicher und 6stlicher Richtung grenzen Grunlandflachen des Grundbachtales an das
Plangebiet an. Die beplante Flache stellt sich als derzeit ungenutzte teilbegrinte Flache
dar. Visuell betrachtet handelt es sich um eine nach Suden flach geneigte Flache, der
nordliche Bereich des Grundstlckes kann als Hanglage bezeichnet werden. Das Plan-
gebiet ist, auller dem jetzt zur Bebauung festgesetzten Bereich mit Gehdlzen bewach-
sen.
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Geologie und Boden — Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund sind devonische Schiefer. Es handelt sich um Tonschiefer
mit unterschiedlichem Sandgehalt in denen vereinzelt quarzitische Sandsteine eingela-
gert sind. Die Bodenausbildung fuhrte zu Rankern und Braunerden.

Bewertung: Der Boden hat generell eine hohe Bedeutung als Pflanzenstandort, als Le-
bensraum flr Bodenorganismen, als Wasserleiter und -speicher und als Puffer fur
Schadstoffe. Beeintrachtigt wird der Bodenhaushalt durch die Versiegelung.

Oberflachenwasser und Grundwasser — Schutzgut Wasser

Auf Grund der geologischen Besonderheiten wiesen die Boden kein nennenswertes Po-
renvolumen auf. Der Kluftige Untergrund sorgt flr eine rasche Versickerung.

Bewertung: Fir das Oberflachenwasser besitzt das Plangebiet keine und fir das Grund-
wasser eine geringe Bedeutung. Entsprechend ist die Empfindlichkeit des Wasserpoten-
tials zu bewerten.

Klima — Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der Lage im Talraum des Grundbaches ist das Plangebiet gut mit Frisch- und
Kaltluft versorgt, so dass Auswirkungen auf das Kleinklima nicht zu erwarten sind. Die
zusatzlich versiegelten und bebauten Flachen fihren nur geringflgig zur Bildung von
Warmeinseln. Die gute Durchliftung des Gebietes sorgt fur einen ausreichenden Luft-
austausch.

Bewertung: Im Plangebiet erlangt das Klimapotenzial eine geringe Bedeutung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Schutzgebiete

Im vorliegenden Bereich bildet der Eichen- Hainsimsen-Buchenwald die heutige poten-
zielle naturliche Vegetation.

Nach den Angaben der Biotopkartierung sind keine kartierten Biotopflachen innerhalb
des Plangebietes vorhanden.

Im Plangebiet sind Gehdlzbestande vorhanden. Es handelt sich um eine teilbegrinte
Flache nahe der Ortslage von Niedersohren. Im Plangebiet befindet sich ein gut struktu-
rierter Baumheckenbereich.

Eigene tierdkologische Untersuchungen wurden fir das Plangebiet nicht durchgefihrt.
Zu erwarten sind Arten der Siedlungsbereiche wie Haussperling, Feldstar, Star und
Grlnling sowie Vertreter von Biotoptypen wie Baumhecke, Garten, Parks und Offenland,
usw.

Das Plangebiet ist bedingt durch die vorhandenen Umgebungsnutzungen, Wohnbebau-
ung, sowie den angrenzenden Talraum des Grundbaches gepragt, es sind keine selte-
nen oder gefahrdeten Arten im direkten Umfeld zu erwarten.

Bewertung: Das Plangebiet erlangt fir den Arten- und Biotopschutz eine geringe Bedeu-
tung.
Landschaftsbild und Erholung — Schutzgiiter Mensch und Landschaft

Das geplante Gebiet stellt eine geneigte Flache dar. Die vorhandenen Gehdlzbestande
sind als zu Erhalten festgesetzt. Der Eingriff in das Landschaftsbild wird somit minimiert.
Erholungsbereiche sind in Umfeld nicht vorhanden.
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Bewertung: Das Erholungspotenzial und die Bedeutung fur das Landschaftsbild sind als
gering einzustufen.

Kulturguter — Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach der oben beschriebenen Struktur und Lage des Plangebietes sind keine Kulturgu-
ter und auch keine sonstigen Sachguter betroffen.

Immissionen — Schutzgut Mensch

Bei der betroffenen Flache des Plangebiets handelt es sich um die kartierte Altlastenfla-
che, "In der Dorrwies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Im Vorfeld der Planung wurden bereits
Bodenuntersuchungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die
IG Hans, Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,Die ermittelten
Stoffkonzentrationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 356 cm unterschreiten die
geméll BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgeleg-
ten Priifwerte fiir Kinderspielflachen. Geméals § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit
schédliche Bodenverédnderungen bezliglich der geplanten Nutzung im untersuchten Be-
probungsbereich auszuschlieen.*

Auf das Plangebiet wirken ansonsten nur Immissionen von der angrenzenden Ortslage
ein. Diese werden durch abgestufte zulassige Nutzungen im Plangebiet minimiert. Vom
Plangebiet selbst gehen keine erheblichen Immissionen aus.

Bewertung: Flr das Schutzgut Mensch und fur den Immissionsschutz hat das Plangebiet
keine Auswirkungen.

4.5. Wirkungsgefiige

Die Art der Nutzung und die Nutzungsanderung hat wenige Auswirkungen auf den Arten-
und Biotopschutz und das Landschaftsbild. Die Entwicklungspotenziale der einzelnen
Schutzguter werden nicht eingeschrankt, so dass die Planung in der Gesamtheit betrach-
tet umweltvertraglich erfolgt.

4.6 Merkmale der moglichen Auswirkungen

Boden
e Gefahr durch Verunreinigung von Béden durch Schadstoffe.
e Verlust von Boden durch Abgrabung und Versiegelung.
e Beeintrachtigung durch Verdichtung und Aufschittungen.

Die genannten Beeintrachtigungen treten beim Baubetrieb auf und lassen sich durch
entsprechende Regelungen vermeiden und minimieren. Dies ist nach den allgemeinen
technischen Vorschriften durch die Bauleitung sicherzustellen.

Wasserhaushalt
e Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.
e Beeintrachtigung des natlrlichen Wasserkreislaufes.
e Verlust der Grundwasserneubildung durch Versiegelung.

e Verscharfung der Abflusssituation.
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Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die im Bebauungs-
plan vorgesehenen MalRnahmen zur Oberflachenentwasserung, wie z. B. den Erhalt
und die Pflege von Versickerungsflachen, sowie durch Verwendung von versickerungs-
fahigen Pflaster.

Klima

e Aufheizung der Luft Gber versiegelten Flachen mit Bildung anthropogener War-
meinseln.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
Festsetzungen zum Erhalt der Gehodlzbestande, die der Frischluftproduktion im einge-
schrankten Mal} dienen.

Arten und Biotope

e dauerhafter Verlust von besiedelbaren Lebensraum durch Flacheninanspruch-
nahme.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehene
Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande und durch die nur geringfu-
gig zulassige Versiegelung im Plangebiet.

Landschaftsbild/Erholung/Umfeld

e Storung des Landschaftscharakters und der gesamtraumlichen Wirkung durch
Anderung der Gestalt und der Nutzung von Flachen.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
festgesetzten landespflegerischen Mallnhahmen. Die Erholungs- und Freizeitnutzung
wird durch das geplante Projekt nicht beeinflusst.

4.7. Nullvariante

Mit der Nullvariante bleibt der derzeitige Zustand wahrscheinlich unverandert. Es ist je-
doch auch maglich, dass die vorhandene Freiflachen mit der Zeit verbuscht. Mit der
Nullvariante sind auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die ander-
weitig zu kompensieren sind.

4.8. Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anderung der Bebauungsplane
insgesamt stadtebaulich und 6kologisch vertraglich am Standort erfolgt, die zu erwar-
tenden Auswirkungen und die Wechselbeziehungen in der Summe einen geringen Um-
fang erreichen und ausgeglichen werden kdnnen.

Die dazu notwendigen Details, die Uber die bisherigen Feststellungen des Zustandes
von Natur und Landschaft und Beurteilungen zur Kompensation des Eingriffes notwen-
dig sind, regelt der in die Begrundung integrierte Fachplan Naturschutz sowie die dem-
entsprechend getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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5. Fachbeitrag Naturschutz

5.1 Eingriffsregelung Natura 2000 Gebiete

Gemal § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes stellt die geplante MalRnahme einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar, da mit der Malihahme eine Veranderung der Gestalt
und der Nutzung der Grundflache verbunden ist und der Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild beeintrachtigt wird. Nach § 15 des Bundesnaturschutzgesetzes ist es zur
Konfliktminderung notwendig, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und un-
vermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen und die entsprechenden Kompensati-
onsmaflinahmen zum Ausgleich des Eingriffes vorzusehen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und die notwendigen KompensationsmafRnahmen sind im Fachbeitrag Natur-
schutz (landespflegerischer Begleitplan) darzustellen und zu beschreiben.

Um die noch durchzufihrenden landespflegerischen Malknahmen aufzuzeigen sind fol-
gende Schritte zu vollziehen:

Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft;
Erarbeitung der landespflegerischen Zielvorstellungen;

Darlegung, wie die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden und wie
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

Natura 2000 Gebiete sind im weiteren planerischen Umfeld durch die Planung nicht be-
troffen
5.2 Beschreibung des Ist - Zustandes

Die geplante Anderung der Bebauungsplane erfolgt auf einer Flache am sliddstlichen
Rand des Neubaugebietes ,Im Unart® innerhalb der Ortslage Niedersohren, welche bis-
her ungenutzt ist. Visuell betrachtet handelt es sich um eine in sudliche Richtung ge-
neigte Flache, die eine geringe Neigung im Langsgefalle aufweist. Die gesamte Flache
ist durch die raumlichen Gegebenheiten deutlich abgegrenzt.

5.3 Standortbedingungen / Grundlagenermittlung / Bestandsermittiung
Naturrdumliche Einheit: Kirchberger Hochflachenrand

Geologischer Aufbau: Pleistozan
Oberflachengestalt: 372 — 380 m Uber NN
Bodenverhaltnisse: Parabraunerden

Wasserkreislauf: Im Plangebiet befindet sich kein Vorfluter. Fir die Ortslage bildet der
Grundbach den Hauptvorfluter.

Bioklimatische Verhaltnisse: Das Plangebiet besteht aus einer ungenutzte teilbegrinten
Flache. An das Plangebiet grenzen nordlich die Ortslage und sldlich der Talraum des
Grundbaches an. Auf Grund der Flachengrofe handelt es sich nicht um einen klimahy-
gienischen Ausgleichsraum ( 3 km2). Da das Plangebiet auf Grund der angrenzenden
Lage zum weiter norddstlich befindlichen Waldbereich von Frischluftproduktionsflachen
umgeben ist, ist fur einen ausreichenden Luftaustausch ist durch den Kaltluftabfluss des
Talraumlage gesorgt.
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Pflanzen- und Tierwelt: Im Plangebiet sind Gehdlzstrukturen vorhanden. Detaillierte tier-
Okologische Untersuchungen wurden im Rahmen der Planungsarbeiten nicht durchge-
fuhrt. Wahrend der Bestandsaufnahme wurden im Plangebiet und dessen unmittelbarer
Umgebung, Blaumeise, Amsel, Kohimeise, Elster und der Eichelhaher beobachtet. Diese
Tierarten weisen alle eine breite Lebensraumamplitude auf, bevorzugen sowohl Wald-
bereiche und das umgebende Offenland, wobei die Waldrandndhe eine wesentliche
Rolle spielt.

Geschutzte oder wertvolle Biotope, Schutzgebiete: Nach den Angaben der Biotopkartie-
rung sind keine kartierte Biotopflachen innerhalb des Plangebietes vorhanden.

Ebenso sind keine Flachen vorhanden, die nach §§ 14 und 15 des Landesnaturschutz-
gesetzes gesetzlich geschutzt.

Landschaftsbild: Das Planungsgebiet stellt eine geneigte Flache dar. Auf Grund der Lage
des Gebietes am Rand der Ortslage Niedersohren werden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes nicht erfolgen.

Nutzungsstruktur: Das Plangebiet stellt eine derzeit ungenutzte Flache dar..

5.4 Bewertung der durch die Planung betroffenen Potentiale
Wurde bereits im Umweltbericht vorgenommen.

5.5 Beschreibung der geplanten landespflegerischen MaBnahmen / Detailplanung

Nach der, im Umweltbericht dargestellten Flachenbilanzierung, findet innerhalb des
Plangebietes durch die Anderung der Bebauungsplane nur eine geringfugige Mehrver-
sieglung, ca. 0,08 ha, gegenuber der ursprunglichen Planung statt.

Nachfolgend werden die landespflegerischen Mallhahmen beschrieben, die zur Kom-
pensation des Eingriffes in Natur und Landschaft vorgesehen werden.

e Erhalt der vorhandenen Gehdlze im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes
mit Ersatz von abgangigen Gehdlzen
e zur auleren Eingrinung und Einbindung des Planobjektes in das Land-
schaftsbild,
e zur Bereicherung des Naturhaushaltes (Vernetzungsfunktion) und
e zur Forderung und Unterstutzung der klimatischen Wirkung.

Entsprechend der Darstellungen Bebauungsplan werden zum Ausgleich des Eingriffes
folgende Festsetzungen getroffen:

a. Bestehende Griinflachen ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Die vorhanden und in der Planurkunde dargestellten Grunflachen sind weiterhin zu er-
halten und zu pflegen, abgangige Gehodlze sind zu ersetzen.
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5.6 Flachenbilanzierung
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung .,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha
Flache des Kompensationsbedarfes: 0,08 ha

Kompensation:

Malnahmen gemal} den landespflegerischen Festsetzungen:

Ziff. a. Erhalt der bestehenden Grinflachen:
0,14 ha x 1,00 = 0,14 ha

Gemal dem Ergebnis der vorangegangenen Bilanzierung ist der durch den Bebauungs-
plan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen.
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INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 10.06.20

Unterschrift

Ortsgemeinde Niedersohren

Niedersohren, den ..........c.ccovene.n.

Severin Ochs
Ortsburgermeister
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ORTSGEMEINDE NIEDERSOHREN

VERBANDSGEMEINDE KIRCHBERG

Begriundung und Umweltbericht

zur 1. Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Im Unart*
mit

2. Anderung des Bebauungsplanes

,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill*

Geringfligige Erweiterung des Plangebietes ,Im Unart® in stidliche Richtung,
mit Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache und Herausnahme dieser Flache aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill*

Fassung flr das Verfahren § 3 (2) und § 4(2) BauGB
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1. Vorbemerkungen

Die Ortsgemeinde Niedersohren benétigt dringend Flachen fir die Errichtung eines Ju-
gendraumes. Diese Flachen konnten auf einem gemeindeeigenen Grundstlck sudost-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Im Unart" gefunden werden.

Bei dem vorgesehenen Standort handelt es sich um ein Grundstick (Flur 3 Flurstuck
22/1) mit 3-eckigen Zuschnitt, umgrenzt von zwei Wirtschaftswegen, grotenteils mit
Baumen und Strauchern bewachsen, mit einer Groflze von 1.790 m2. Das Grundstuck ist
in dem in den 90er Jahren aufgestellten Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt, d.h. es handelt sich um eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsflache, mit der ein entsprechender Anteil der vorgesehenen Ausgleichsmaflinah-
men fur diesen Bebauungsplan nachgewiesen wird.

Der Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ wurde damals von den bei-
den Ortgemeinden Dill und Niedersohren fur die Herstellung eines ca. 125 ha grof3en
Golfplatzes (einschliel3lich Ausgleichsflachen) aufgestellt. Grundlage waren Abstimmun-
gen mit dem damaligen Eigentumer des Annahofes, der bei den Verkaufsabsichten des
Areals ein solches Projekt in Aussicht gestellt bekam. Eine Umsetzung erfolgte bis heute
nicht, nach dem spateren tatsachlichen Verkauf der Betriebsflachen wurde ein aktiver
landwirtschaftlicher Betrieb etabliert, so dass aus heutiger Sicht eine Umsetzung ent-
sprechend dem Bebauungsplan nicht mehr zu erwarten ist. Unabhangig davon ist auch
diese zum Gesamtgebiet geringflgige Ausgleichsflache rechtlich noch Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit als solche verbindlich festgesetzt.

Fur die Errichtung eines Jugendraumes an diesem Standort wird ,neues® Baurecht er-
forderlich, d.h. der Jugendraum ist aktuell wegen der anderslautenden Festsetzung un-
zulassig. Eine Anderung des Bebauungsplanes, indem die bisherige Festsetzung ent-
sprechend in eine Flache umgewandelt wird, auf der ein Jugendraum errichtet werden
kann, ist nur dann sinnvoll, wenn der Standort dann auch dem Bebauungsplan ,Im Unart®
fur das angrenzende Wohngebiet zugeordnet wird. Diese Planiberlegungen werden
dann sachlich begriundet. Die Ortslage von Niedersohren wird um den Bereich flr einen
Jugendraum erweitert und die Ausgleichsflachen fir einen Golfplatz entsprechend ver-
ringert. Anhand der nachfolgenden zwei Kartendarstellungen der maf3gebenden Bebau-
ungsplane wird dies deutlich:

Niederjrs

Bebauungsplan Wohngebiet ,Im Unart* Auszug Bebauungsplan ,Golfplatz
Annahof/Niedersohren-Dill*
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Im Ergebnis wird der Bebauungsplan ,Im Unart® um das besagte Grundstiick erweitert
(hier die 1. Anderung/Erweiterung) mit gleichzeitiger Herausnahme aus dem Bebauungs-
plan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ (hier die 2. Anderung). Die Abwicklung erfolgt
in einem Verfahren, da es sich um eine Flache handelt, auch wenn zwei bestehende
Bebauungsplane betroffen sind.

Der Bebauungsplan ,Im Unart* wird vor beschrieben um das betroffene Grundstlick er-
weitert und es wird hier eine ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
»~Jugendraum“ nach § 9 Abs. 1 Ziffer 5 BauGB festgesetzt.

2. Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan

Um die Ziele der angestrebten Anderung entsprechend in der Planurkunde darzustellen,
wurden ausschlieBlich die geanderten/erweiterten Teilflachen in der Planurkunde darge-
stellt. Da fur den Restbereich des Bebauungsplanes die Urschrift des Bebauungsplanes
"Im Unart" maRgeblich ist und hier keine Anderungen an der bestehenden Planung vor-
genommen werden.

Die Textfestsetzungen des Bebauungsplanes werden mit diesem Anderungsverfahren,
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung neu gefasst.

Der stdostliche Rand des Plangebietes wird um Flachen fir den Gemeinbedarf sowie
die erforderliche Verkehrsflache (Grundstuck Flur 3 Flurstuck 63/3) erganzt. Hierdurch
vergroRert sich der Planbereich um 0,25 ha. Die ErschlieRung erfolgt durch Anbindung
der geplanten Verkehrsflache an die Ortsstralle ,Im Grund“ mit Anschluss an die K 81
"Hauptstrale" innerhalb der OD Niedersohren.

Lage und GroRBe des Plangebietes:
Die Baulandflachen liegen in der Gemarkung Niedersohren und umfassen die folgenden
Flur und Flurstucke:

Gemarkung Niedersohren:
Flur 3: Flursticke: 22/1 und 63/3 (teilweise)

Flachennutzungsplan:

Mit dem Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Im Unart‘ mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ vom
05.09.2019, hat der Ortsgemeinderat Niedersohren auch folgende Anpassungen flr den
Flachennutzungsplan bei der Verbandsgemeinde Kirchberg beantragt.

Die betroffene Sonderbauflache ,Golfplatz soll im kinftigen Flachennutzungsplan als
Flache fur ,Einrichtungen des Gemeinbedarfs“ mit der Zweckbestimmung ,Jugendraum®
nach § 5 Abs. 2 Ziffer 2a BauGB dargestellt werden.

Die vorgesehen Anderung der Bebauungspléane erfolgt im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB.

Simmerner Stralle 18, 55481 Kirchberg, Tel. 06763 / 4033 u. 4034, Fax 4039, E-Mail info@jakoby-schreiner.de
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Darstellung, Auszug aus dem FNP der VG Kirchberg, Niedersohren (Teilbereich):

3. Nutzung / ErschlieBung / Entwasserung /Bodenschutz

3.1. Nutzung
Im Plangebiet wurde die folgende Nutzung festgesetzt:
1.1.  FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF § 9 (1) Ziff. 5 BauGB)

Innerhalb dieser Flachen sind ein Jugendraum und sozialen Zwecken dienende Ge-
béude der Ortsgemeinde Niedersohren zuldssig.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
Als Mal3 der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt:

Im Geltungsbereich der 1. Anderung/Ergénzung des Bebauungsplanes ist eine Grund-
flache von 100 m? eine Geschossfladche von 100 m? sowie die Anzahl der Vollgeschosse
mit | festgesetzt.

3.2. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt mit der Anbindung der festgesetzten Verkehrsfla-
che an die Ortsstral’e ,Im Grund®, welche in die K81 ,Hauptstral3e® innerhalb der Orts-
durchfahrt Niedersohren einmindet.

3.3. Entwasserung

Die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser kdnnen aufgrund der geringen zu-
lassigen Grundflache Vorort versickert werden.

Anlagen der landwirtschaftlichen Bodenentwasserung sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Es wird festgestellt, dass das Plangebiet nicht in einem ,potenziell Gberflutungsgefahr-
deten Bereich entlang von Tiefenlinien aufl3erhalb von Auenbereichen”, also einem
,,Wirkbereich fur Sturzfluten nach Starkregenereignissen". Diese Information stammt aus
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Seite 5



JAKOBY + SCHREINER J. ]

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN O BERATENDE INGENIEURE g

dem Hochwasserinfopaket der Internetseite ,,Aktion-Blau Plus" der Landes Rheinland-
Pfalz (https://aktion-blau-plus.rip-umwelt.de/Authors/). Siehe auch nachstehender Kar-
tenausschnitt.

3.4. Bodenschutz / Altlasten

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um die kartierte Altlastenflache, "In der Dorr-
wies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Daher wurden im Vorfeld der Planung Bodenuntersu-
chungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die |G Hans,
Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,,Die ermittelten Stoffkonzent-
rationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 35 cm unterschreiten die gemal
BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 flir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgelegten Priif-
werte flir Kinderspielflachen. Gemal3 § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit schéadliche
Bodenverdnderungen beziiglich der geplanten Nutzung im untersuchten Beprobungsbe-
reich auszuschlieBen.”

Ferner erfolgte beziglich der geplanten Nutzung eine Vorabstimmung mit der SGD-
Nord, Oberen Bodenschutzbehdrde. Nach dieser Vorabstimmung wurde die folgende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

1.6.  ALTLASTEN (§ 9 (5) Ziff. 3 BauGB)

In einem Teilbereich des Plangebiets befindet sich die kartierte Altlast "In der Dérrwies
Reg. Nr. 140 041 07-202 bestehend aus Erdaushub, Bauschutt und Siedlungsabféllen.
Innerhalb der dargestellten Flache ist eine Bebauung nur ohne Kellergeschoss und mit
gasdichtem Boden zuléssig (§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB).

Somit sind in der Planung die Belange des Bodenschutzes angemessen berucksichtigt.

n
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4. Umweltbericht

4.1. Kurzdarstellung des Vorhabens, Lage und Geltungsbereich

In der Gemeinde Niedersohren besteht zur Errichtung eines Jugendraumes. Daher hat
der Gemeinderat Niedersohren beschlossen den Bebauungsplan "Im Unart" entspre-
chend zu erweitern und diese 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Durch das Anderungsverfahren wird die Gesamtflache des Anderungsbereiches um ca.
0,25 ha vergrofert.

Es entsteht eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendraum.
Diese Erweiterung ist vorstehend bereits ausfuhrlich beschrieben. Mit der gleichen Pla-
nung erfolgt auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* aus welchem die benotigte Flache herausgenommen wird. Die Erweiterung des
Plangebietes dient zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Dabei werden die vorhandenen Landschaftsstrukturen bertcksich-
tigt und verbessert.

Im nachfolgenden Umweltbericht sind die Ergebnisse der Umweltprifung fir das ge-
plante Baugebiet dargestellt. Der zum Bebauungsplan erarbeitete integrierte Fachplan
Naturschutz basiert auf den Inhalten und Ergebnissen der Umweltvorprifung und stellt
die notwendigen Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft dar.

4.2. Rechtliche Grundlagen

Im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) wird ebenfalls dargelegt,
dass eine Vorprufung des Einzelfalles entfallen kann, wenn fur den aufzustellenden Be-
bauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB durchgeflihrt wird,
die den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht. Das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sieht vor, dass bei Eingriffen durch ein Bauleitplanverfahren
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist.

Nach den §§ 8 - 11 Bundesnaturschutzgesetz hat die Landschaftsplanung die Aufgabe,
die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege fur den jeweiligen Planungsraum und Planungsstadium darzustellen und zu be-
grunden. Sie dient der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auch in den Planungen und Verwaltungsverfahren, deren Ent-
scheidungen sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen. Der
naturschutzrechtliche fachliche Teil des Bebauungsplanes basiert auf den Festsetzun-
gen und Aussagen der Landschaftsplanung im Rahmen der Flachennutzungsplanung.

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ge-
schaffen. Baugebiete stellen eine Veranderung der Gestalt und der Nutzung von Grund-
flachen dar, wodurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschafts-
bild nachhaltig tangiert werden kann.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist es zur Konfliktminderung notwendig, vermeid-
bare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszu-
gleichen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes sind im Fachbeitrag Naturschutz (landespflegerischer Begleitplan) dargestellt
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worden. Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs- und Kompensations-
maflnahmen wird das Ziel der nachhaltigen Sicherung von Natur und Landschaft er-
reicht.

Der zum Planverfahren gehérende Bebauungsplan bereitet Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild vor. Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz und dem
rheinland-pfalzischen Naturschutzgesetz ist die Eingriffs-/Ausgleichsregelung fester Be-
standteil des Umweltberichtes.

Mit diesem Anderungsverfahren fiir die vorstehenden Bebauungsplane kommt die Orts-
gemeinde Niedersohren der planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB
nach, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten sollen, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen
miteinander in Einklang bringt.

4.3. Merkmale des Vorhabens

Das Anderungsverfahren dieser Bebauungspléane zur stadtebaulichen Ordnung und zur
Arrondierung der gesamten raumlichen Situation wurde vom Ortsgemeinderat Nieders-
ohren beschlossen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Der
zum Bebauungsplan erstellte integrierte Fachplan Naturschutz umfasst, entsprechend
der rdumlichen Situation und zur besseren Ubersicht eine Bestandsbeschreibung und
zeigt die notwendigen Kompensationsmallnahmen auf.

4.3.1 GrofRe des Vorhabens
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung ,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha

Die Flachenbilanzierung der ergibt durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Im Unart*
eine vernachlassigbare Mehrversiegelung von 0,08 ha. Somit ergeben sich in Bezug auf
die Flachenversiegelung keine Veranderungen durch die Anderung der Nutzung im Plan-
gebiet.

4.3.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Stadtebauliches Konzept

Die Flache des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes liegt im nordlich des Grund-
baches innerhalb der Ortslage von Niedersohren, sudostlich der Neubaugebietes ,Im
Unart®.
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Der in der Ortsgemeinde Niedersohren bestehende Bedarf zur Errichtung eines Jugend-
raumes kann mit der erweiterten und umstrukturierten Plangebietsflache gedeckt wer-
den. Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die zusatzliche Ausweisung eines ca. 0,25
ha groflen Bereiches zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Die geplante Flache fugt sich am suddstlichen Rand des Neubau-
gebietes in die umgebende Bebauung der Ortslage Niedersohren ein. Visuell betrachtet
handelt es sich um eine flach geneigte Flache. Eine genauere Beschreibung der ortlichen
Gegebenheiten erfolgt im Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan.

Wasserwirtschaftliches Konzept

Im Erweiterungsbereich sollen alle Oberflachenwasser Vorort versickern. Aufgrund der
geringflgigen zulassigen Versiegelung kann auf wasserwirtschaftliche Ausgleichsmal}-
nahmen verzichtet werden.

Landespflegerisches Konzept / Klimaschutz

Das landespflegerische Konzept zielt darauf ab, den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen und MalRnahmen zur Verbesserung des Landschaftsbildes und des Na-
turhaushaltes durchzuflhren. Die Details zu dem landespflegerischen Konzept sind dem
Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Abfallerzeugung / Umweltverschmutzung und Belastigungen

Es ist davon auszugehen, dass durch die Veranderung des Baugebietes keine erheblich
umweltbelastenden Abfallerzeugnisse anfallen. Die Ublichen Abfallerzeugnisse (Papier,
Kunststoffe, Biomull, Restmull und sonstige Wertstoffe) kdbnnen im Rahmen der allge-
meinen Abfallentsorgung behandelt werden.

Weitere umwelterhebliche Verschmutzungen und Belastigungen sind bei Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen des Umweltbereiches mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu
erwarten.

Unfallrisiko

Das Risiko umweltbeeintrachtigender Unfalle kann aufgrund der vorhandenen bzw. ge-
planten Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen werden.

4.4 Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage, naturraumliche Gliederung, Topographie

Das ca. 0,25 ha grof3e geplante Erweiterungsflache schliel3t am stddstlichen Rand an
das Neubaugebiet ,Im Unart” im Bereich der Ortslage von Niedersohren an. Begrenzt
wird das geplante Baugebiet im Norden und Westen durch die vorhandene Ortslage. Im
sudlicher und 6stlicher Richtung grenzen Grunlandflachen des Grundbachtales an das
Plangebiet an. Die beplante Flache stellt sich als derzeit ungenutzte teilbegrinte Flache
dar. Visuell betrachtet handelt es sich um eine nach Suden flach geneigte Flache, der
nordliche Bereich des Grundstlckes kann als Hanglage bezeichnet werden. Das Plan-
gebiet ist, auller dem jetzt zur Bebauung festgesetzten Bereich mit Gehdlzen bewach-
sen.
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Geologie und Boden — Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund sind devonische Schiefer. Es handelt sich um Tonschiefer
mit unterschiedlichem Sandgehalt in denen vereinzelt quarzitische Sandsteine eingela-
gert sind. Die Bodenausbildung fuhrte zu Rankern und Braunerden.

Bewertung: Der Boden hat generell eine hohe Bedeutung als Pflanzenstandort, als Le-
bensraum flr Bodenorganismen, als Wasserleiter und -speicher und als Puffer fur
Schadstoffe. Beeintrachtigt wird der Bodenhaushalt durch die Versiegelung.

Oberflachenwasser und Grundwasser — Schutzgut Wasser

Auf Grund der geologischen Besonderheiten wiesen die Boden kein nennenswertes Po-
renvolumen auf. Der Kluftige Untergrund sorgt flr eine rasche Versickerung.

Bewertung: Fir das Oberflachenwasser besitzt das Plangebiet keine und fir das Grund-
wasser eine geringe Bedeutung. Entsprechend ist die Empfindlichkeit des Wasserpoten-
tials zu bewerten.

Klima — Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der Lage im Talraum des Grundbaches ist das Plangebiet gut mit Frisch- und
Kaltluft versorgt, so dass Auswirkungen auf das Kleinklima nicht zu erwarten sind. Die
zusatzlich versiegelten und bebauten Flachen fihren nur geringflgig zur Bildung von
Warmeinseln. Die gute Durchliftung des Gebietes sorgt fur einen ausreichenden Luft-
austausch.

Bewertung: Im Plangebiet erlangt das Klimapotenzial eine geringe Bedeutung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Schutzgebiete

Im vorliegenden Bereich bildet der Eichen- Hainsimsen-Buchenwald die heutige poten-
zielle naturliche Vegetation.

Nach den Angaben der Biotopkartierung sind keine kartierten Biotopflachen innerhalb
des Plangebietes vorhanden.

Im Plangebiet sind Gehdlzbestande vorhanden. Es handelt sich um eine teilbegrinte
Flache nahe der Ortslage von Niedersohren. Im Plangebiet befindet sich ein gut struktu-
rierter Baumheckenbereich.

Eigene tierdkologische Untersuchungen wurden fir das Plangebiet nicht durchgefihrt.
Zu erwarten sind Arten der Siedlungsbereiche wie Haussperling, Feldstar, Star und
Grlnling sowie Vertreter von Biotoptypen wie Baumhecke, Garten, Parks und Offenland,
usw.

Das Plangebiet ist bedingt durch die vorhandenen Umgebungsnutzungen, Wohnbebau-
ung, sowie den angrenzenden Talraum des Grundbaches gepragt, es sind keine selte-
nen oder gefahrdeten Arten im direkten Umfeld zu erwarten.

Bewertung: Das Plangebiet erlangt fir den Arten- und Biotopschutz eine geringe Bedeu-
tung.
Landschaftsbild und Erholung — Schutzgiiter Mensch und Landschaft

Das geplante Gebiet stellt eine geneigte Flache dar. Die vorhandenen Gehdlzbestande
sind als zu Erhalten festgesetzt. Der Eingriff in das Landschaftsbild wird somit minimiert.
Erholungsbereiche sind in Umfeld nicht vorhanden.
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Bewertung: Das Erholungspotenzial und die Bedeutung fur das Landschaftsbild sind als
gering einzustufen.

Kulturguter — Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach der oben beschriebenen Struktur und Lage des Plangebietes sind keine Kulturgu-
ter und auch keine sonstigen Sachguter betroffen.

Immissionen — Schutzgut Mensch

Bei der betroffenen Flache des Plangebiets handelt es sich um die kartierte Altlastenfla-
che, "In der Dorrwies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Im Vorfeld der Planung wurden bereits
Bodenuntersuchungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die
IG Hans, Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,Die ermittelten
Stoffkonzentrationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 356 cm unterschreiten die
geméll BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgeleg-
ten Priifwerte fiir Kinderspielflachen. Geméals § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit
schédliche Bodenverédnderungen bezliglich der geplanten Nutzung im untersuchten Be-
probungsbereich auszuschlieen.*

Auf das Plangebiet wirken ansonsten nur Immissionen von der angrenzenden Ortslage
ein. Diese werden durch abgestufte zulassige Nutzungen im Plangebiet minimiert. Vom
Plangebiet selbst gehen keine erheblichen Immissionen aus.

Bewertung: Flr das Schutzgut Mensch und fur den Immissionsschutz hat das Plangebiet
keine Auswirkungen.

4.5. Wirkungsgefiige

Die Art der Nutzung und die Nutzungsanderung hat wenige Auswirkungen auf den Arten-
und Biotopschutz und das Landschaftsbild. Die Entwicklungspotenziale der einzelnen
Schutzguter werden nicht eingeschrankt, so dass die Planung in der Gesamtheit betrach-
tet umweltvertraglich erfolgt.

4.6 Merkmale der moglichen Auswirkungen

Boden
e Gefahr durch Verunreinigung von Béden durch Schadstoffe.
e Verlust von Boden durch Abgrabung und Versiegelung.
e Beeintrachtigung durch Verdichtung und Aufschittungen.

Die genannten Beeintrachtigungen treten beim Baubetrieb auf und lassen sich durch
entsprechende Regelungen vermeiden und minimieren. Dies ist nach den allgemeinen
technischen Vorschriften durch die Bauleitung sicherzustellen.

Wasserhaushalt
e Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.
e Beeintrachtigung des natlrlichen Wasserkreislaufes.
e Verlust der Grundwasserneubildung durch Versiegelung.

e Verscharfung der Abflusssituation.
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Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die im Bebauungs-
plan vorgesehenen MalRnahmen zur Oberflachenentwasserung, wie z. B. den Erhalt
und die Pflege von Versickerungsflachen, sowie durch Verwendung von versickerungs-
fahigen Pflaster.

Klima

e Aufheizung der Luft Gber versiegelten Flachen mit Bildung anthropogener War-
meinseln.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
Festsetzungen zum Erhalt der Gehodlzbestande, die der Frischluftproduktion im einge-
schrankten Mal} dienen.

Arten und Biotope

e dauerhafter Verlust von besiedelbaren Lebensraum durch Flacheninanspruch-
nahme.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehene
Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande und durch die nur geringfu-
gig zulassige Versiegelung im Plangebiet.

Landschaftsbild/Erholung/Umfeld

e Storung des Landschaftscharakters und der gesamtraumlichen Wirkung durch
Anderung der Gestalt und der Nutzung von Flachen.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
festgesetzten landespflegerischen Mallnhahmen. Die Erholungs- und Freizeitnutzung
wird durch das geplante Projekt nicht beeinflusst.

4.7. Nullvariante

Mit der Nullvariante bleibt der derzeitige Zustand wahrscheinlich unverandert. Es ist je-
doch auch maglich, dass die vorhandene Freiflachen mit der Zeit verbuscht. Mit der
Nullvariante sind auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die ander-
weitig zu kompensieren sind.

4.8. Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anderung der Bebauungsplane
insgesamt stadtebaulich und 6kologisch vertraglich am Standort erfolgt, die zu erwar-
tenden Auswirkungen und die Wechselbeziehungen in der Summe einen geringen Um-
fang erreichen und ausgeglichen werden kdnnen.

Die dazu notwendigen Details, die Uber die bisherigen Feststellungen des Zustandes
von Natur und Landschaft und Beurteilungen zur Kompensation des Eingriffes notwen-
dig sind, regelt der in die Begrundung integrierte Fachplan Naturschutz sowie die dem-
entsprechend getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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5. Fachbeitrag Naturschutz

5.1 Eingriffsregelung Natura 2000 Gebiete

Gemal § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes stellt die geplante MalRnahme einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar, da mit der Malihahme eine Veranderung der Gestalt
und der Nutzung der Grundflache verbunden ist und der Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild beeintrachtigt wird. Nach § 15 des Bundesnaturschutzgesetzes ist es zur
Konfliktminderung notwendig, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und un-
vermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen und die entsprechenden Kompensati-
onsmaflinahmen zum Ausgleich des Eingriffes vorzusehen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und die notwendigen KompensationsmafRnahmen sind im Fachbeitrag Natur-
schutz (landespflegerischer Begleitplan) darzustellen und zu beschreiben.

Um die noch durchzufihrenden landespflegerischen Malknahmen aufzuzeigen sind fol-
gende Schritte zu vollziehen:

Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft;
Erarbeitung der landespflegerischen Zielvorstellungen;

Darlegung, wie die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden und wie
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

Natura 2000 Gebiete sind im weiteren planerischen Umfeld durch die Planung nicht be-
troffen
5.2 Beschreibung des Ist - Zustandes

Die geplante Anderung der Bebauungsplane erfolgt auf einer Flache am sliddstlichen
Rand des Neubaugebietes ,Im Unart® innerhalb der Ortslage Niedersohren, welche bis-
her ungenutzt ist. Visuell betrachtet handelt es sich um eine in sudliche Richtung ge-
neigte Flache, die eine geringe Neigung im Langsgefalle aufweist. Die gesamte Flache
ist durch die raumlichen Gegebenheiten deutlich abgegrenzt.

5.3 Standortbedingungen / Grundlagenermittlung / Bestandsermittiung
Naturrdumliche Einheit: Kirchberger Hochflachenrand

Geologischer Aufbau: Pleistozan
Oberflachengestalt: 372 — 380 m Uber NN
Bodenverhaltnisse: Parabraunerden

Wasserkreislauf: Im Plangebiet befindet sich kein Vorfluter. Fir die Ortslage bildet der
Grundbach den Hauptvorfluter.

Bioklimatische Verhaltnisse: Das Plangebiet besteht aus einer ungenutzte teilbegrinten
Flache. An das Plangebiet grenzen nordlich die Ortslage und sldlich der Talraum des
Grundbaches an. Auf Grund der Flachengrofe handelt es sich nicht um einen klimahy-
gienischen Ausgleichsraum ( 3 km2). Da das Plangebiet auf Grund der angrenzenden
Lage zum weiter norddstlich befindlichen Waldbereich von Frischluftproduktionsflachen
umgeben ist, ist fur einen ausreichenden Luftaustausch ist durch den Kaltluftabfluss des
Talraumlage gesorgt.
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Pflanzen- und Tierwelt: Im Plangebiet sind Gehdlzstrukturen vorhanden. Detaillierte tier-
Okologische Untersuchungen wurden im Rahmen der Planungsarbeiten nicht durchge-
fuhrt. Wahrend der Bestandsaufnahme wurden im Plangebiet und dessen unmittelbarer
Umgebung, Blaumeise, Amsel, Kohimeise, Elster und der Eichelhaher beobachtet. Diese
Tierarten weisen alle eine breite Lebensraumamplitude auf, bevorzugen sowohl Wald-
bereiche und das umgebende Offenland, wobei die Waldrandndhe eine wesentliche
Rolle spielt.

Geschutzte oder wertvolle Biotope, Schutzgebiete: Nach den Angaben der Biotopkartie-
rung sind keine kartierte Biotopflachen innerhalb des Plangebietes vorhanden.

Ebenso sind keine Flachen vorhanden, die nach §§ 14 und 15 des Landesnaturschutz-
gesetzes gesetzlich geschutzt.

Landschaftsbild: Das Planungsgebiet stellt eine geneigte Flache dar. Auf Grund der Lage
des Gebietes am Rand der Ortslage Niedersohren werden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes nicht erfolgen.

Nutzungsstruktur: Das Plangebiet stellt eine derzeit ungenutzte Flache dar..

5.4 Bewertung der durch die Planung betroffenen Potentiale
Wurde bereits im Umweltbericht vorgenommen.

5.5 Beschreibung der geplanten landespflegerischen MaBnahmen / Detailplanung

Nach der, im Umweltbericht dargestellten Flachenbilanzierung, findet innerhalb des
Plangebietes durch die Anderung der Bebauungsplane nur eine geringfugige Mehrver-
sieglung, ca. 0,08 ha, gegenuber der ursprunglichen Planung statt.

Nachfolgend werden die landespflegerischen Mallhahmen beschrieben, die zur Kom-
pensation des Eingriffes in Natur und Landschaft vorgesehen werden.

e Erhalt der vorhandenen Gehdlze im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes
mit Ersatz von abgangigen Gehdlzen
e zur auleren Eingrinung und Einbindung des Planobjektes in das Land-
schaftsbild,
e zur Bereicherung des Naturhaushaltes (Vernetzungsfunktion) und
e zur Forderung und Unterstutzung der klimatischen Wirkung.

Entsprechend der Darstellungen Bebauungsplan werden zum Ausgleich des Eingriffes
folgende Festsetzungen getroffen:

a. Bestehende Griinflachen ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Die vorhanden und in der Planurkunde dargestellten Grunflachen sind weiterhin zu er-
halten und zu pflegen, abgangige Gehodlze sind zu ersetzen.
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5.6 Flachenbilanzierung
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung .,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha
Flache des Kompensationsbedarfes: 0,08 ha

Kompensation:

Malnahmen gemal} den landespflegerischen Festsetzungen:

Ziff. a. Erhalt der bestehenden Grinflachen:
0,14 ha x 1,00 = 0,14 ha

Gemal dem Ergebnis der vorangegangenen Bilanzierung ist der durch den Bebauungs-
plan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen.
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INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 10.06.20

Unterschrift

Ortsgemeinde Niedersohren

Niedersohren, den ..........c.ccovene.n.

Severin Ochs
Ortsburgermeister
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ORTSGEMEINDE NIEDERSOHREN

VERBANDSGEMEINDE KIRCHBERG

Begriundung und Umweltbericht

zur 1. Anderung/Erweiterung des Bebauungsplanes ,,Im Unart*
mit

2. Anderung des Bebauungsplanes

,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill*

Geringfligige Erweiterung des Plangebietes ,Im Unart® in stidliche Richtung,
mit Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache und Herausnahme dieser Flache aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill*

Fassung flr das Verfahren § 3 (2) und § 4(2) BauGB
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1. Vorbemerkungen

Die Ortsgemeinde Niedersohren benétigt dringend Flachen fir die Errichtung eines Ju-
gendraumes. Diese Flachen konnten auf einem gemeindeeigenen Grundstlck sudost-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Im Unart" gefunden werden.

Bei dem vorgesehenen Standort handelt es sich um ein Grundstick (Flur 3 Flurstuck
22/1) mit 3-eckigen Zuschnitt, umgrenzt von zwei Wirtschaftswegen, grotenteils mit
Baumen und Strauchern bewachsen, mit einer Groflze von 1.790 m2. Das Grundstuck ist
in dem in den 90er Jahren aufgestellten Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* als Flache fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt, d.h. es handelt sich um eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsflache, mit der ein entsprechender Anteil der vorgesehenen Ausgleichsmaflinah-
men fur diesen Bebauungsplan nachgewiesen wird.

Der Bebauungsplan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ wurde damals von den bei-
den Ortgemeinden Dill und Niedersohren fur die Herstellung eines ca. 125 ha grof3en
Golfplatzes (einschliel3lich Ausgleichsflachen) aufgestellt. Grundlage waren Abstimmun-
gen mit dem damaligen Eigentumer des Annahofes, der bei den Verkaufsabsichten des
Areals ein solches Projekt in Aussicht gestellt bekam. Eine Umsetzung erfolgte bis heute
nicht, nach dem spateren tatsachlichen Verkauf der Betriebsflachen wurde ein aktiver
landwirtschaftlicher Betrieb etabliert, so dass aus heutiger Sicht eine Umsetzung ent-
sprechend dem Bebauungsplan nicht mehr zu erwarten ist. Unabhangig davon ist auch
diese zum Gesamtgebiet geringflgige Ausgleichsflache rechtlich noch Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit als solche verbindlich festgesetzt.

Fur die Errichtung eines Jugendraumes an diesem Standort wird ,neues® Baurecht er-
forderlich, d.h. der Jugendraum ist aktuell wegen der anderslautenden Festsetzung un-
zulassig. Eine Anderung des Bebauungsplanes, indem die bisherige Festsetzung ent-
sprechend in eine Flache umgewandelt wird, auf der ein Jugendraum errichtet werden
kann, ist nur dann sinnvoll, wenn der Standort dann auch dem Bebauungsplan ,Im Unart®
fur das angrenzende Wohngebiet zugeordnet wird. Diese Planiberlegungen werden
dann sachlich begriundet. Die Ortslage von Niedersohren wird um den Bereich flr einen
Jugendraum erweitert und die Ausgleichsflachen fir einen Golfplatz entsprechend ver-
ringert. Anhand der nachfolgenden zwei Kartendarstellungen der maf3gebenden Bebau-
ungsplane wird dies deutlich:

Niederjrs

Bebauungsplan Wohngebiet ,Im Unart* Auszug Bebauungsplan ,Golfplatz
Annahof/Niedersohren-Dill*
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Im Ergebnis wird der Bebauungsplan ,Im Unart® um das besagte Grundstiick erweitert
(hier die 1. Anderung/Erweiterung) mit gleichzeitiger Herausnahme aus dem Bebauungs-
plan ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ (hier die 2. Anderung). Die Abwicklung erfolgt
in einem Verfahren, da es sich um eine Flache handelt, auch wenn zwei bestehende
Bebauungsplane betroffen sind.

Der Bebauungsplan ,Im Unart* wird vor beschrieben um das betroffene Grundstlick er-
weitert und es wird hier eine ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
»~Jugendraum“ nach § 9 Abs. 1 Ziffer 5 BauGB festgesetzt.

2. Anderungen zum bestehenden Bebauungsplan

Um die Ziele der angestrebten Anderung entsprechend in der Planurkunde darzustellen,
wurden ausschlieBlich die geanderten/erweiterten Teilflachen in der Planurkunde darge-
stellt. Da fur den Restbereich des Bebauungsplanes die Urschrift des Bebauungsplanes
"Im Unart" maRgeblich ist und hier keine Anderungen an der bestehenden Planung vor-
genommen werden.

Die Textfestsetzungen des Bebauungsplanes werden mit diesem Anderungsverfahren,
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung neu gefasst.

Der stdostliche Rand des Plangebietes wird um Flachen fir den Gemeinbedarf sowie
die erforderliche Verkehrsflache (Grundstuck Flur 3 Flurstuck 63/3) erganzt. Hierdurch
vergroRert sich der Planbereich um 0,25 ha. Die ErschlieRung erfolgt durch Anbindung
der geplanten Verkehrsflache an die Ortsstralle ,Im Grund“ mit Anschluss an die K 81
"Hauptstrale" innerhalb der OD Niedersohren.

Lage und GroRBe des Plangebietes:
Die Baulandflachen liegen in der Gemarkung Niedersohren und umfassen die folgenden
Flur und Flurstucke:

Gemarkung Niedersohren:
Flur 3: Flursticke: 22/1 und 63/3 (teilweise)

Flachennutzungsplan:

Mit dem Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Im Unart‘ mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersohren-Dill“ vom
05.09.2019, hat der Ortsgemeinderat Niedersohren auch folgende Anpassungen flr den
Flachennutzungsplan bei der Verbandsgemeinde Kirchberg beantragt.

Die betroffene Sonderbauflache ,Golfplatz soll im kinftigen Flachennutzungsplan als
Flache fur ,Einrichtungen des Gemeinbedarfs“ mit der Zweckbestimmung ,Jugendraum®
nach § 5 Abs. 2 Ziffer 2a BauGB dargestellt werden.

Die vorgesehen Anderung der Bebauungspléane erfolgt im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB.
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Darstellung, Auszug aus dem FNP der VG Kirchberg, Niedersohren (Teilbereich):

3. Nutzung / ErschlieBung / Entwasserung /Bodenschutz

3.1. Nutzung
Im Plangebiet wurde die folgende Nutzung festgesetzt:
1.1.  FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF § 9 (1) Ziff. 5 BauGB)

Innerhalb dieser Flachen sind ein Jugendraum und sozialen Zwecken dienende Ge-
béude der Ortsgemeinde Niedersohren zuldssig.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
Als Mal3 der baulichen Nutzung ist fir das Plangebiet festgesetzt:

Im Geltungsbereich der 1. Anderung/Ergénzung des Bebauungsplanes ist eine Grund-
flache von 100 m? eine Geschossfladche von 100 m? sowie die Anzahl der Vollgeschosse
mit | festgesetzt.

3.2. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt mit der Anbindung der festgesetzten Verkehrsfla-
che an die Ortsstral’e ,Im Grund®, welche in die K81 ,Hauptstral3e® innerhalb der Orts-
durchfahrt Niedersohren einmindet.

3.3. Entwasserung

Die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser kdnnen aufgrund der geringen zu-
lassigen Grundflache Vorort versickert werden.

Anlagen der landwirtschaftlichen Bodenentwasserung sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Es wird festgestellt, dass das Plangebiet nicht in einem ,potenziell Gberflutungsgefahr-
deten Bereich entlang von Tiefenlinien aufl3erhalb von Auenbereichen”, also einem
,,Wirkbereich fur Sturzfluten nach Starkregenereignissen". Diese Information stammt aus
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dem Hochwasserinfopaket der Internetseite ,,Aktion-Blau Plus" der Landes Rheinland-
Pfalz (https://aktion-blau-plus.rip-umwelt.de/Authors/). Siehe auch nachstehender Kar-
tenausschnitt.

3.4. Bodenschutz / Altlasten

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um die kartierte Altlastenflache, "In der Dorr-
wies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Daher wurden im Vorfeld der Planung Bodenuntersu-
chungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die |G Hans,
Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,,Die ermittelten Stoffkonzent-
rationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 35 cm unterschreiten die gemal
BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 flir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgelegten Priif-
werte flir Kinderspielflachen. Gemal3 § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit schéadliche
Bodenverdnderungen beziiglich der geplanten Nutzung im untersuchten Beprobungsbe-
reich auszuschlieBen.”

Ferner erfolgte beziglich der geplanten Nutzung eine Vorabstimmung mit der SGD-
Nord, Oberen Bodenschutzbehdrde. Nach dieser Vorabstimmung wurde die folgende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

1.6.  ALTLASTEN (§ 9 (5) Ziff. 3 BauGB)

In einem Teilbereich des Plangebiets befindet sich die kartierte Altlast "In der Dérrwies
Reg. Nr. 140 041 07-202 bestehend aus Erdaushub, Bauschutt und Siedlungsabféllen.
Innerhalb der dargestellten Flache ist eine Bebauung nur ohne Kellergeschoss und mit
gasdichtem Boden zuléssig (§ 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB).

Somit sind in der Planung die Belange des Bodenschutzes angemessen berucksichtigt.

n
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4. Umweltbericht

4.1. Kurzdarstellung des Vorhabens, Lage und Geltungsbereich

In der Gemeinde Niedersohren besteht zur Errichtung eines Jugendraumes. Daher hat
der Gemeinderat Niedersohren beschlossen den Bebauungsplan "Im Unart" entspre-
chend zu erweitern und diese 1. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

Durch das Anderungsverfahren wird die Gesamtflache des Anderungsbereiches um ca.
0,25 ha vergrofert.

Es entsteht eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendraum.
Diese Erweiterung ist vorstehend bereits ausfuhrlich beschrieben. Mit der gleichen Pla-
nung erfolgt auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Annahof/Niedersoh-
ren-Dill* aus welchem die benotigte Flache herausgenommen wird. Die Erweiterung des
Plangebietes dient zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Dabei werden die vorhandenen Landschaftsstrukturen bertcksich-
tigt und verbessert.

Im nachfolgenden Umweltbericht sind die Ergebnisse der Umweltprifung fir das ge-
plante Baugebiet dargestellt. Der zum Bebauungsplan erarbeitete integrierte Fachplan
Naturschutz basiert auf den Inhalten und Ergebnissen der Umweltvorprifung und stellt
die notwendigen Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und
Landschaft dar.

4.2. Rechtliche Grundlagen

Im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriafung (UVPG) wird ebenfalls dargelegt,
dass eine Vorprufung des Einzelfalles entfallen kann, wenn fur den aufzustellenden Be-
bauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB durchgeflihrt wird,
die den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht. Das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sieht vor, dass bei Eingriffen durch ein Bauleitplanverfahren
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist.

Nach den §§ 8 - 11 Bundesnaturschutzgesetz hat die Landschaftsplanung die Aufgabe,
die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege fur den jeweiligen Planungsraum und Planungsstadium darzustellen und zu be-
grunden. Sie dient der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auch in den Planungen und Verwaltungsverfahren, deren Ent-
scheidungen sich auf Natur und Landschaft im Planungsraum auswirken kénnen. Der
naturschutzrechtliche fachliche Teil des Bebauungsplanes basiert auf den Festsetzun-
gen und Aussagen der Landschaftsplanung im Rahmen der Flachennutzungsplanung.

Durch die Ausweisung von Baugebieten werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ge-
schaffen. Baugebiete stellen eine Veranderung der Gestalt und der Nutzung von Grund-
flachen dar, wodurch die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschafts-
bild nachhaltig tangiert werden kann.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist es zur Konfliktminderung notwendig, vermeid-
bare Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen auszu-
gleichen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes sind im Fachbeitrag Naturschutz (landespflegerischer Begleitplan) dargestellt
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worden. Mit den im Bebauungsplan festgesetzten Minimierungs- und Kompensations-
maflnahmen wird das Ziel der nachhaltigen Sicherung von Natur und Landschaft er-
reicht.

Der zum Planverfahren gehérende Bebauungsplan bereitet Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild vor. Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz und dem
rheinland-pfalzischen Naturschutzgesetz ist die Eingriffs-/Ausgleichsregelung fester Be-
standteil des Umweltberichtes.

Mit diesem Anderungsverfahren fiir die vorstehenden Bebauungsplane kommt die Orts-
gemeinde Niedersohren der planungsrechtlichen Verpflichtung des § 1 Abs. 5 BauGB
nach, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleis-
ten sollen, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen
miteinander in Einklang bringt.

4.3. Merkmale des Vorhabens

Das Anderungsverfahren dieser Bebauungspléane zur stadtebaulichen Ordnung und zur
Arrondierung der gesamten raumlichen Situation wurde vom Ortsgemeinderat Nieders-
ohren beschlossen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Der
zum Bebauungsplan erstellte integrierte Fachplan Naturschutz umfasst, entsprechend
der rdumlichen Situation und zur besseren Ubersicht eine Bestandsbeschreibung und
zeigt die notwendigen Kompensationsmallnahmen auf.

4.3.1 GrofRe des Vorhabens
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung ,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha

Die Flachenbilanzierung der ergibt durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Im Unart*
eine vernachlassigbare Mehrversiegelung von 0,08 ha. Somit ergeben sich in Bezug auf
die Flachenversiegelung keine Veranderungen durch die Anderung der Nutzung im Plan-
gebiet.

4.3.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Stadtebauliches Konzept

Die Flache des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes liegt im nordlich des Grund-
baches innerhalb der Ortslage von Niedersohren, sudostlich der Neubaugebietes ,Im
Unart®.
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Der in der Ortsgemeinde Niedersohren bestehende Bedarf zur Errichtung eines Jugend-
raumes kann mit der erweiterten und umstrukturierten Plangebietsflache gedeckt wer-
den. Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die zusatzliche Ausweisung eines ca. 0,25
ha groflen Bereiches zur stadtebaulichen Ordnung und zur Arrondierung der gesamten
raumlichen Situation. Die geplante Flache fugt sich am suddstlichen Rand des Neubau-
gebietes in die umgebende Bebauung der Ortslage Niedersohren ein. Visuell betrachtet
handelt es sich um eine flach geneigte Flache. Eine genauere Beschreibung der ortlichen
Gegebenheiten erfolgt im Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan.

Wasserwirtschaftliches Konzept

Im Erweiterungsbereich sollen alle Oberflachenwasser Vorort versickern. Aufgrund der
geringflgigen zulassigen Versiegelung kann auf wasserwirtschaftliche Ausgleichsmal}-
nahmen verzichtet werden.

Landespflegerisches Konzept / Klimaschutz

Das landespflegerische Konzept zielt darauf ab, den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen und MalRnahmen zur Verbesserung des Landschaftsbildes und des Na-
turhaushaltes durchzuflhren. Die Details zu dem landespflegerischen Konzept sind dem
Fachplan Naturschutz zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Abfallerzeugung / Umweltverschmutzung und Belastigungen

Es ist davon auszugehen, dass durch die Veranderung des Baugebietes keine erheblich
umweltbelastenden Abfallerzeugnisse anfallen. Die Ublichen Abfallerzeugnisse (Papier,
Kunststoffe, Biomull, Restmull und sonstige Wertstoffe) kdbnnen im Rahmen der allge-
meinen Abfallentsorgung behandelt werden.

Weitere umwelterhebliche Verschmutzungen und Belastigungen sind bei Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen des Umweltbereiches mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu
erwarten.

Unfallrisiko

Das Risiko umweltbeeintrachtigender Unfalle kann aufgrund der vorhandenen bzw. ge-
planten Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen werden.

4.4 Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage, naturraumliche Gliederung, Topographie

Das ca. 0,25 ha grof3e geplante Erweiterungsflache schliel3t am stddstlichen Rand an
das Neubaugebiet ,Im Unart” im Bereich der Ortslage von Niedersohren an. Begrenzt
wird das geplante Baugebiet im Norden und Westen durch die vorhandene Ortslage. Im
sudlicher und 6stlicher Richtung grenzen Grunlandflachen des Grundbachtales an das
Plangebiet an. Die beplante Flache stellt sich als derzeit ungenutzte teilbegrinte Flache
dar. Visuell betrachtet handelt es sich um eine nach Suden flach geneigte Flache, der
nordliche Bereich des Grundstlckes kann als Hanglage bezeichnet werden. Das Plan-
gebiet ist, auller dem jetzt zur Bebauung festgesetzten Bereich mit Gehdlzen bewach-
sen.
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Geologie und Boden — Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund sind devonische Schiefer. Es handelt sich um Tonschiefer
mit unterschiedlichem Sandgehalt in denen vereinzelt quarzitische Sandsteine eingela-
gert sind. Die Bodenausbildung fuhrte zu Rankern und Braunerden.

Bewertung: Der Boden hat generell eine hohe Bedeutung als Pflanzenstandort, als Le-
bensraum flr Bodenorganismen, als Wasserleiter und -speicher und als Puffer fur
Schadstoffe. Beeintrachtigt wird der Bodenhaushalt durch die Versiegelung.

Oberflachenwasser und Grundwasser — Schutzgut Wasser

Auf Grund der geologischen Besonderheiten wiesen die Boden kein nennenswertes Po-
renvolumen auf. Der Kluftige Untergrund sorgt flr eine rasche Versickerung.

Bewertung: Fir das Oberflachenwasser besitzt das Plangebiet keine und fir das Grund-
wasser eine geringe Bedeutung. Entsprechend ist die Empfindlichkeit des Wasserpoten-
tials zu bewerten.

Klima — Schutzgut Klima/Luft

Aufgrund der Lage im Talraum des Grundbaches ist das Plangebiet gut mit Frisch- und
Kaltluft versorgt, so dass Auswirkungen auf das Kleinklima nicht zu erwarten sind. Die
zusatzlich versiegelten und bebauten Flachen fihren nur geringflgig zur Bildung von
Warmeinseln. Die gute Durchliftung des Gebietes sorgt fur einen ausreichenden Luft-
austausch.

Bewertung: Im Plangebiet erlangt das Klimapotenzial eine geringe Bedeutung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Schutzgebiete

Im vorliegenden Bereich bildet der Eichen- Hainsimsen-Buchenwald die heutige poten-
zielle naturliche Vegetation.

Nach den Angaben der Biotopkartierung sind keine kartierten Biotopflachen innerhalb
des Plangebietes vorhanden.

Im Plangebiet sind Gehdlzbestande vorhanden. Es handelt sich um eine teilbegrinte
Flache nahe der Ortslage von Niedersohren. Im Plangebiet befindet sich ein gut struktu-
rierter Baumheckenbereich.

Eigene tierdkologische Untersuchungen wurden fir das Plangebiet nicht durchgefihrt.
Zu erwarten sind Arten der Siedlungsbereiche wie Haussperling, Feldstar, Star und
Grlnling sowie Vertreter von Biotoptypen wie Baumhecke, Garten, Parks und Offenland,
usw.

Das Plangebiet ist bedingt durch die vorhandenen Umgebungsnutzungen, Wohnbebau-
ung, sowie den angrenzenden Talraum des Grundbaches gepragt, es sind keine selte-
nen oder gefahrdeten Arten im direkten Umfeld zu erwarten.

Bewertung: Das Plangebiet erlangt fir den Arten- und Biotopschutz eine geringe Bedeu-
tung.
Landschaftsbild und Erholung — Schutzgiiter Mensch und Landschaft

Das geplante Gebiet stellt eine geneigte Flache dar. Die vorhandenen Gehdlzbestande
sind als zu Erhalten festgesetzt. Der Eingriff in das Landschaftsbild wird somit minimiert.
Erholungsbereiche sind in Umfeld nicht vorhanden.
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Bewertung: Das Erholungspotenzial und die Bedeutung fur das Landschaftsbild sind als
gering einzustufen.

Kulturguter — Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach der oben beschriebenen Struktur und Lage des Plangebietes sind keine Kulturgu-
ter und auch keine sonstigen Sachguter betroffen.

Immissionen — Schutzgut Mensch

Bei der betroffenen Flache des Plangebiets handelt es sich um die kartierte Altlastenfla-
che, "In der Dorrwies" Reg. Nr. 140 041 07-202. Im Vorfeld der Planung wurden bereits
Bodenuntersuchungen gem. Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung durch die
IG Hans, Alsenz durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass Zitat: ,Die ermittelten
Stoffkonzentrationen in der untersuchten Bodentiefe von 0 bis 356 cm unterschreiten die
geméll BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch festgeleg-
ten Priifwerte fiir Kinderspielflachen. Geméals § 8 Abs.1 Nr. 1 BbodSchG sind somit
schédliche Bodenverédnderungen bezliglich der geplanten Nutzung im untersuchten Be-
probungsbereich auszuschlieen.*

Auf das Plangebiet wirken ansonsten nur Immissionen von der angrenzenden Ortslage
ein. Diese werden durch abgestufte zulassige Nutzungen im Plangebiet minimiert. Vom
Plangebiet selbst gehen keine erheblichen Immissionen aus.

Bewertung: Flr das Schutzgut Mensch und fur den Immissionsschutz hat das Plangebiet
keine Auswirkungen.

4.5. Wirkungsgefiige

Die Art der Nutzung und die Nutzungsanderung hat wenige Auswirkungen auf den Arten-
und Biotopschutz und das Landschaftsbild. Die Entwicklungspotenziale der einzelnen
Schutzguter werden nicht eingeschrankt, so dass die Planung in der Gesamtheit betrach-
tet umweltvertraglich erfolgt.

4.6 Merkmale der moglichen Auswirkungen

Boden
e Gefahr durch Verunreinigung von Béden durch Schadstoffe.
e Verlust von Boden durch Abgrabung und Versiegelung.
e Beeintrachtigung durch Verdichtung und Aufschittungen.

Die genannten Beeintrachtigungen treten beim Baubetrieb auf und lassen sich durch
entsprechende Regelungen vermeiden und minimieren. Dies ist nach den allgemeinen
technischen Vorschriften durch die Bauleitung sicherzustellen.

Wasserhaushalt
e Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.
e Beeintrachtigung des natlrlichen Wasserkreislaufes.
e Verlust der Grundwasserneubildung durch Versiegelung.

e Verscharfung der Abflusssituation.
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Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die im Bebauungs-
plan vorgesehenen MalRnahmen zur Oberflachenentwasserung, wie z. B. den Erhalt
und die Pflege von Versickerungsflachen, sowie durch Verwendung von versickerungs-
fahigen Pflaster.

Klima

e Aufheizung der Luft Gber versiegelten Flachen mit Bildung anthropogener War-
meinseln.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
Festsetzungen zum Erhalt der Gehodlzbestande, die der Frischluftproduktion im einge-
schrankten Mal} dienen.

Arten und Biotope

e dauerhafter Verlust von besiedelbaren Lebensraum durch Flacheninanspruch-
nahme.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehene
Festsetzung zum Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestande und durch die nur geringfu-
gig zulassige Versiegelung im Plangebiet.

Landschaftsbild/Erholung/Umfeld

e Storung des Landschaftscharakters und der gesamtraumlichen Wirkung durch
Anderung der Gestalt und der Nutzung von Flachen.

Die genannten Beeintrachtigungen lassen sich minimieren durch die vorgesehenen
festgesetzten landespflegerischen Mallnhahmen. Die Erholungs- und Freizeitnutzung
wird durch das geplante Projekt nicht beeinflusst.

4.7. Nullvariante

Mit der Nullvariante bleibt der derzeitige Zustand wahrscheinlich unverandert. Es ist je-
doch auch maglich, dass die vorhandene Freiflachen mit der Zeit verbuscht. Mit der
Nullvariante sind auch keine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die ander-
weitig zu kompensieren sind.

4.8. Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Anderung der Bebauungsplane
insgesamt stadtebaulich und 6kologisch vertraglich am Standort erfolgt, die zu erwar-
tenden Auswirkungen und die Wechselbeziehungen in der Summe einen geringen Um-
fang erreichen und ausgeglichen werden kdnnen.

Die dazu notwendigen Details, die Uber die bisherigen Feststellungen des Zustandes
von Natur und Landschaft und Beurteilungen zur Kompensation des Eingriffes notwen-
dig sind, regelt der in die Begrundung integrierte Fachplan Naturschutz sowie die dem-
entsprechend getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes.
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5. Fachbeitrag Naturschutz

5.1 Eingriffsregelung Natura 2000 Gebiete

Gemal § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes stellt die geplante MalRnahme einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar, da mit der Malihahme eine Veranderung der Gestalt
und der Nutzung der Grundflache verbunden ist und der Naturhaushalts und das Land-
schaftsbild beeintrachtigt wird. Nach § 15 des Bundesnaturschutzgesetzes ist es zur
Konfliktminderung notwendig, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen und un-
vermeidbare Beeintrachtigungen auszugleichen und die entsprechenden Kompensati-
onsmaflinahmen zum Ausgleich des Eingriffes vorzusehen.

Die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und die notwendigen KompensationsmafRnahmen sind im Fachbeitrag Natur-
schutz (landespflegerischer Begleitplan) darzustellen und zu beschreiben.

Um die noch durchzufihrenden landespflegerischen Malknahmen aufzuzeigen sind fol-
gende Schritte zu vollziehen:

Beschreibung des Zustandes von Natur und Landschaft;
Erarbeitung der landespflegerischen Zielvorstellungen;

Darlegung, wie die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden und wie
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

Natura 2000 Gebiete sind im weiteren planerischen Umfeld durch die Planung nicht be-
troffen
5.2 Beschreibung des Ist - Zustandes

Die geplante Anderung der Bebauungsplane erfolgt auf einer Flache am sliddstlichen
Rand des Neubaugebietes ,Im Unart® innerhalb der Ortslage Niedersohren, welche bis-
her ungenutzt ist. Visuell betrachtet handelt es sich um eine in sudliche Richtung ge-
neigte Flache, die eine geringe Neigung im Langsgefalle aufweist. Die gesamte Flache
ist durch die raumlichen Gegebenheiten deutlich abgegrenzt.

5.3 Standortbedingungen / Grundlagenermittlung / Bestandsermittiung
Naturrdumliche Einheit: Kirchberger Hochflachenrand

Geologischer Aufbau: Pleistozan
Oberflachengestalt: 372 — 380 m Uber NN
Bodenverhaltnisse: Parabraunerden

Wasserkreislauf: Im Plangebiet befindet sich kein Vorfluter. Fir die Ortslage bildet der
Grundbach den Hauptvorfluter.

Bioklimatische Verhaltnisse: Das Plangebiet besteht aus einer ungenutzte teilbegrinten
Flache. An das Plangebiet grenzen nordlich die Ortslage und sldlich der Talraum des
Grundbaches an. Auf Grund der Flachengrofe handelt es sich nicht um einen klimahy-
gienischen Ausgleichsraum ( 3 km2). Da das Plangebiet auf Grund der angrenzenden
Lage zum weiter norddstlich befindlichen Waldbereich von Frischluftproduktionsflachen
umgeben ist, ist fur einen ausreichenden Luftaustausch ist durch den Kaltluftabfluss des
Talraumlage gesorgt.
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Pflanzen- und Tierwelt: Im Plangebiet sind Gehdlzstrukturen vorhanden. Detaillierte tier-
Okologische Untersuchungen wurden im Rahmen der Planungsarbeiten nicht durchge-
fuhrt. Wahrend der Bestandsaufnahme wurden im Plangebiet und dessen unmittelbarer
Umgebung, Blaumeise, Amsel, Kohimeise, Elster und der Eichelhaher beobachtet. Diese
Tierarten weisen alle eine breite Lebensraumamplitude auf, bevorzugen sowohl Wald-
bereiche und das umgebende Offenland, wobei die Waldrandndhe eine wesentliche
Rolle spielt.

Geschutzte oder wertvolle Biotope, Schutzgebiete: Nach den Angaben der Biotopkartie-
rung sind keine kartierte Biotopflachen innerhalb des Plangebietes vorhanden.

Ebenso sind keine Flachen vorhanden, die nach §§ 14 und 15 des Landesnaturschutz-
gesetzes gesetzlich geschutzt.

Landschaftsbild: Das Planungsgebiet stellt eine geneigte Flache dar. Auf Grund der Lage
des Gebietes am Rand der Ortslage Niedersohren werden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes nicht erfolgen.

Nutzungsstruktur: Das Plangebiet stellt eine derzeit ungenutzte Flache dar..

5.4 Bewertung der durch die Planung betroffenen Potentiale
Wurde bereits im Umweltbericht vorgenommen.

5.5 Beschreibung der geplanten landespflegerischen MaBnahmen / Detailplanung

Nach der, im Umweltbericht dargestellten Flachenbilanzierung, findet innerhalb des
Plangebietes durch die Anderung der Bebauungsplane nur eine geringfugige Mehrver-
sieglung, ca. 0,08 ha, gegenuber der ursprunglichen Planung statt.

Nachfolgend werden die landespflegerischen Mallhahmen beschrieben, die zur Kom-
pensation des Eingriffes in Natur und Landschaft vorgesehen werden.

e Erhalt der vorhandenen Gehdlze im Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes
mit Ersatz von abgangigen Gehdlzen
e zur auleren Eingrinung und Einbindung des Planobjektes in das Land-
schaftsbild,
e zur Bereicherung des Naturhaushaltes (Vernetzungsfunktion) und
e zur Forderung und Unterstutzung der klimatischen Wirkung.

Entsprechend der Darstellungen Bebauungsplan werden zum Ausgleich des Eingriffes
folgende Festsetzungen getroffen:

a. Bestehende Griinflachen ( § 9 (1) Ziff. 25a BauGB)

Die vorhanden und in der Planurkunde dargestellten Grunflachen sind weiterhin zu er-
halten und zu pflegen, abgangige Gehodlze sind zu ersetzen.
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5.6 Flachenbilanzierung
Flachenermittlung nach Planung fiir den Bereich der 1. Anderung .,Im Unart*:

Bruttobaulandflache (alt): 1,32 ha
Bruttobaulandflache (neu): 1,57 ha
Nettobaulandflache Gemeinbedarfsflache (neu) 0,18 ha
Nettobaulandflache WA (alt): 0,68 ha
Nettobaulandflache (neu): 0,86 ha
Bebaubare Flache (Gemeinbedarfsflache) neu: 0,01 ha
Bebaubare Flache (NBF WA x 0,45) (alt): 0,31 ha
Verkehrsflache (alt): 0,21 ha
Verkehrsflache (neu): 0,28 ha
Versiegelte Flache nach Planung (alt): 0,52 ha
Versiegelte Flache nach Planung (neu): 0,60 ha
Flache des Kompensationsbedarfes: 0,08 ha

Kompensation:

Malnahmen gemal} den landespflegerischen Festsetzungen:

Ziff. a. Erhalt der bestehenden Grinflachen:
0,14 ha x 1,00 = 0,14 ha

Gemal dem Ergebnis der vorangegangenen Bilanzierung ist der durch den Bebauungs-
plan hervorgerufene Eingriff ausgeglichen.
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INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 10.06.20

Unterschrift

Ortsgemeinde Niedersohren

Niedersohren, den ..........c.ccovene.n.

Severin Ochs
Ortsburgermeister
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