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durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12. 2025 (BGB!, 2025 | Nr. 348)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11 2017, zuletzt getindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 178)

Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGHI. | S. 58), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 12.08. 2025 (BGEI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ) vom 24.11.1998 (GVEI. 1898, S. 365), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 19.11,2025 (GVBI. S.672,673)

Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S, 153),
Zuletzt geandent durch das Gesetz vom 20.12,2024 (GVBI, S. 473)

Gesetz (ber Naturschutz und Landschatspiege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
06,10.2015(GVBI.2015,253) zuletzt geandert am 22.12.20R25(GVBI. 8.707)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzgesetz -
LNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28,09.2005, (GVBI. 2005, 8. 387), zuletzt geéindert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06,2020 (GVBI S 287)

Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) n der Fassung vom 18.03.2021 (BGEI. I,
$.540), zuletzt gesndert durch das Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.07.2009 (BGBI. | §
2585), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 09.01.2026 (BGBI.2026 | Nr 4)

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfaz (Landeswassergesetz - LWG -) in der Fassung der
Bekanntmachung 14.07. 2014(GVBI. S. 127) zuletzt gendert durch das Gesetz vom 22.12.2025 (GVBI. S.
728)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Jurch Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschitterungen und ahnkiche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz - BimSchG) in der
Fassung vom 17.05.2013 (BGBL. 1 S. 1274, 2021 1S. 123, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22.12.2025 (BGEL. 2025 | Nr 348)

Ministerium far Umwelt, Rheinland-Pfalz (Hrsg.) Abstande zwischen Industrie- und bzw,
Gewerbegebieten und Wehngebleten im Rahmen der Bauleltplanung
(Abstandserlass Rhid.-Pf,), (Az: 10615-83 150-3, Mainz. 26 02,1992)

Landesgesetz zum Schutx und zur Piege der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz - DSchG -)
vom 23, Marz 1978 (GVBI, 1978, S. 159), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 20.12,2024(GVBI

S, 473)

LandesstraBengesetz (L'StrG) in der Fassung vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt geandert am
22.12.2025 (GVBI. 5. 763)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten

(Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | $.502), zuletzt gesndert durch das
Gesetz vom 25.02 2021 (3GBI. | S. 306)

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25,07.2005 (GVBI. Nr. 16, S. 302) zuletzt geandert
durch Art. 5§ durch das Gesetz vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Gesetz zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen
Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom 24, 022012 (BGBI. |1 S. 212)
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 02.03.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 56)

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)vom 17.03,1898 (BGBIIS.502) das
zuletzt durch Art. 7 des Gesetzes vom 09.07.2021(BGBI.IS2598, 2718) geandert wurde

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, Tel 1. Grundlagen und Hinweise fir die Planung Ausgabe
Jull 2002, Beiblatt 1. Berechnungsverfahren, Schalltechnische Orientierungswerte fir die
Stidtebauliche Planung Ausgabe Mal 1987 Normausscnuss Bauwesen Im DIN Deutsches Institut for
Nomung e.V. Vertrieb: Beuth Verdag GmbH, Burggrafensraie 6, 30 Berlin

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau Ausgabe November 1989 Normausschuss Bauwesen im DIN
Deutsches Institut fir Normung e.V. Veririeb: Beuth Verda3 GmbH, Burggrafenstrale 6, 30 Berlin

DIN 45 691 Gerauschkontingentierung in der Bauleitplanung Ausgabe Dezember 2006
Nomausschuss Bauwesen im DIN Deutsches Institut far Nomung e V. Venreb: Beuth Verlag GmbH,
Burggrafenstrafie 6, 30 Bedin

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) in der Fassung vom 26.08.1998(GMBI Nr
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Teil E

I. Alilgemeiner Teil der Planbegriindung

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemOQ) in der Fassung vom 31. 01 .1994
(GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015 (GVBI. S.77) i.V.m § 10 Abs. 1
des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.I S.2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), hat der Stadtrat Otterberg in seiner
Sitzungam __. . den Bebauungsplan ,Dreibrunnen® als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Stadtrats stltzt sich auf die in der vorliegenden Begrindung nach § 9 Abs. 8 BauGB
wiedergegebenen Erwagung.

Otterberg, den .

Dienstsiegel Stadtblrgermeister
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Auf in Randlage gelegenen Grundstiicken soll zentrumsnaher Wohnraum mit Einfamilienhdusern in
Form von Einzelhdusern mit max. zwei Wohnungen per Bebauungsplan ,Dreibrunnen® geschaffen
werden.

Flachenermittlung im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO
Die GroRe der Grundstiicksflachen betragt 4.153,01 m2 Auf Basis der Grundflachenzahl (0,4)

kénnen 1.660m? (rd. 0,17 ha) versiegelt werden. Bei der mdglichen Uberschreitung von 50% erhéht
sich die Versiegelung auf 2.490 m2.

Geltungsbereich, GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dreibrunnen® hat eine Gré3e von ca. 0,57 ha. Er beinhaltet
die Grundsticke FL.-Nrn.695/13, 695/16, 695/18, 695/19, 695/20, 695/22, 695/23, 695/26, 695/27
695/32, 695/33, 695/34, 695/35, 695/36, 695/37, 695/38, 695/39, 695/40, 695/41,695/42, 695/43,
695/44, 695/45, 695/46, 695/47, 695/48, 695/49, 695/50, 695/51, 695/52, 695/53, 695/54, 695/55,
695/56, 695/57, 695/58, 695/59, 695/60, 695/61, 695/62 695/63, 695/64, 695/65, 695/66, 695/67,
695/68. Lage und Grenzen konnen dem nachfolgenden Lageplan entnommen werden.

Beschaffenheit des Plangebietes / Umgebungssituation / Planungsrechtliche Situation
Verhaltnis zum Flachennutzungsplan / Naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis

Beschaffenheit des Plangebietes

Das am norddstlichen Randbereich der Stadt Otterberg gelegene ca. 5.727 m? grof3e Plangebiet
wurde groBtenteils als Klein-Garten-Gelande genutzt. Es befindet sich teilweise auf einer
ehemaligen Abraumhalde des Steinbruchgelandes. Ein Einfamilienhaus mit separatem
Nebengebaude und betoniertem Zufahrisweg von der L382 als ErschlieBungstralle war seit
langerem nicht mehr genutzt. Das Gebaude war baufallig und musste abgerissen werden. Der
Garten liegt seit langerem brach und ist verwildert. Das Plangebiet grenzt an die Bebauung der
Althitterstrale und an der Johannisstral’e an weitere Einfamilienhduser. Nérdlich oberhalb der L382
liegt das CVJM Jugendheim. Das Gelande fallt von Nord nach Sud. Der Hochpunkt liegt bei

290 m 0 NN. (Einmundungsbereich Johannisstral3e), der Tiefpunkt bei 280 m UG NN. (stdlicher
Plangebietsbereich).
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Umgebungssituation

Im Westen, Suden und Osten grenzt Bebauung auf Einfamiliengrundstiicken an. Die Nutzung ist
gepragt von Wohnen. Die angrenzenden Gebdude sind i.d.R. freistehende Einzelhduser mit
unterschiedlicher Zahl an Vollgeschossen (1 bis 2 Vollgeschosse mit teilw. Ausgebautem
Dachgeschoss). Im Norden, oberhalb der L382, Johannisstrale befindet sich das Gelande des
CVJM - Jugendheimes mit Zufahrt.

Planungsrechtliche Situation, Verhiltnis zum Flachennutzungsplan / Bebauungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Otterberg stellt das Plangebiet als bestehende Wohnbauflache
dar. Die vorgesehene Bebauung entspricht dieser Vorgabe.

Naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis

Durch den Bebauungsplan "Dreibrunnen" werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild ermdglicht. Ein Teil des Ausgleichs kann (ber Entsiegelungs- und
Begrinungsmaflnahmen innerhalb des Neubaugebietes erfolgen. Dem dauerhaften Verlust von 0,42
ha Gebuschen und Wiesenbrachen steht die Neuanlage von Garten und Grunflachen im Umfang
von 0,17 ha gegenuber. Zur Kompensation der Eingriffe ist daher zusatzlich eine externe
ErsatzmaRnahme E1 auf einer Flache von ca. 0,32 ha in einem Seitental des Schellentals
norddstlich von Otterberg vorgesehen. Die Kompensation erfolgt multifunktional fur Biotopverlust,
Bodenhaushalt und Artenschutz.

Planungsanlass, stadtebauliches Erfordernis

Die Stadt Otterberg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Dreibrunnen” die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wohnnutzung zu schaffen. Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan ,Dreibrunnen® soll die derzeit in der Umgebung vorhandenen Gebietsstruktur
fortgefiihrt und insbesondere zentrumsnaher Wohnraum mit Einfamilienhdusern in Form von
Einzelhdusern geschaffen werden. Hierflr gibt es eine grofle Nachfrage.

Planungsgrundlage

Als kartografische Plangrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten
Liegenschaftskatasters. Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen
Informationssystems (GIS) digital erstellt.

Vorgehensweise, Bestandsaufnahme, Analyse, Rahmenbedingungen, Ziele

In einem ersten Schritt wurde eine Bestandsaufnahme des Plangebietes und seiner Umgebung
durchgefiihrt. (Vermessung, Topographie, Bodenuntersuchung mit statischem Gutachten)

Stadtebauliche Komposition
Die stadtebauliche Komposition baut auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und Analyse
sowie den erstellten Rahmenbedingungen und Zielen auf. Der Bebauungsplan veranschaulicht die

Grundzige der Planung (s. Bebauungsplan):

. Einzelhaus mit max. 2 Wohnungen

. Neue Erschlieungstrafie (Planstra®e) zur ErschlieBung des Plangebietes im Anschluss an

JohannisstralRe sowie einem Einfahrtsplatz als Wendemadglichkeit.
Umweltschutz, Freiraumgestaltung und Griinordnung

Das Niederschlagswasser, sowie das Abwasser wurde nach Vorlage der zustdndigen Behérde
(Stadtentwasserung) in den o6ffentlichen Mischwasserkanal in der Althitterstralle eingeleitet. Eine
Ruckhaltung des Niederschlagswassers ist mit einer Zisternen oder Rickhaltemulden fir jedes
Gebdude festgelegt. Die Kanalleitungsrechte sind auf jedem Privatgrundstick mit
Dienstbarkeiten versehen.
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Abriss und Entsiegelung (s. MalRnahme A1): Auf den Flurstiicken 698/13 und 698/14 werden im
Rahmen der ErschlieBung die dort vorhandenen Bauwerke — Gebdude und Mauer, ca. 165m? —
abgerissen und die voll versiegelte Zufahrt zu Althitterstralle Nr. 23 und befestigte
Hausnebenflachen (Beton, ca. 550 m?) ruckgebaut. Auch der Schotter im Bereich der
Lagerflache an der L 382 wird aufgenommen und entsorgt sowie Pflasterbereiche an der
JohannisstralRe (insgesamt rund 740 m? Teilentsiegelung: 740 x 0,5 = 370 m? anrechenbar).

Vermeidung von Versiegelung durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage (s. Malnahme V2):
Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Belage kann der Abfluss von Oberflachenwasser und
eine Ableitung in die Kanalisation vermindert werden (s. Festsetzung Nr. 10.2).

Hohe Durchgrinung des Baugebietes (s. MaBnahme A2): Auf den neu zu erschlielenden
Wohngrundstlicken sind insgesamt rd. 1.300 m? (rd. 13 ha) der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache (mindestens 80 %) innerhalb der Flachen des WA und der Garagenflache als
Garten anzulegen. Die Flachen sollen eine mindestens 30 %-ige (entspricht ca. 400 m?)
Heckenbepflanzung aus Laubgehoélzen umfassen (s. Festsetzung Nr. 10.1). Hierbei sollen im
Wesentlichen heimische, standortgerechte Arten verwendet werden. Darlber hinaus ist pro
Grundstiick mindestens eine Nisthilfe flir heimische Vogelarten oder Fledermauskasten anzubringen.
Die Mallnahmen dienen dem Ausgleich fiir den Verlust von Habitatstrukturen und Lebensraumen.
Die Durchgriinung wirkt sich zusatzlich positiv auf das Kleinklima innerhalb des Baugebiets aus, da
der Aufheizeffekt gemindert wird.

Pflanzung von Gehdlzen in der Griinflaiche entlang der ErschlieBungsstrale (s. MalRnahme A2): Die
im Bebauungsplan vorgesehene Verkehrsflache wird von einer Grinflache mit einer Grée von rd.
425 m? (rd. 0,04 ha) begleitet. Die Flache wird durch heimische Straucher und Heister begrint, die
vorhandene Fichtenreihe wird dabei durch heimische, standortgerechte Gehdlze (Listen 1 bis 3)
ersetzt. In der Flache sind 3 Nisthilfen fir heimische Vogelarten anzubringen. Die Stutzwand ist ggf.
(je nach Héhe und Gestaltung) durch Kletterpflanzen zu begrtinen.

ErschlieBung Infrastruktur

Eine 5,5m breite Planstralle mit Anbindung an den Wendebereich mit Einfahrt zur Johannisstralie,
erschliet das geplante Wohngebiet. Die ErschlieBungsstral’e ist nach dem Rickbau des
vorhandenen Gebaudebestands innerhalb des Plangebietes und Modelierung des Gelandes auf
Grundlage eines digitalen Gelandemodells lage- und héhenmaRig bereits auf einen Endausbau hin
geplant. Damit kénnen die im Bebauungsplan festgelegten Bezugspunkte fir die max. zulassige
Firsthohe der Gebaude exakt bestimmt werden. In der ErschlieBungsstralte kénnen die Ver- und
Entsorgungsleitungen verlegt werden (aufler Kanal) und sind Uber den stadtischen FuRweg mit der
Althutterstrae verbunden.

Begriindung und Erlauterung der bauplanungsrechtlichen Festsetzung und der ortlichen
Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung
Im allgemeinen Wohngebiet (WA), Bereiche N1 und N2, sind gemaR § 4 BauNVO i.V.m.§1 Abs.
5 und 6 BauNVO zuldssig: Wohngebdude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind (§ 31 Abs. 1 BauGB): Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Nicht zuldssig sind: Anlagen fur Verwaltungen, - Gartenbaubetriebe, Tankstellen. die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

Allgemein zuldssig gem. § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe. Rdume fur die Berufsausibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben, sind in
dem allgemeinen Wohngebiet zulassig (§ 13 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl
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Die zulassige Grundflachenzahl ( GRZ ) ist fur die im Plan mit N1 gekennzeichnete Flache einheitlich
mit 0,4 und fur den Bereich N2 0,6 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl ( GFZ ) mit 0,7 festgesetzt
ist fur beide Bereiche festgelegt. Die GRZ und GFZ sind Héchstwerte, die ausnutzbar sind, soweit
die Festsetzung der uberbaubaren Grundsticksflichen und die Bestimmungen der Landes-
bauordnung nicht zu einer geringeren Ausnutzung zwingen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von:
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

Nebenanlagen im Sinne der §14 BauNVO,

bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, sind mitzurechnen.

Die im Plan festgesetzten Grundflachenzahl darf durch die unter Nr. 1 bis 3 genannten Anlagen um
bis zu 50% uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse:

als Héchstmall werden 2 Vollgeschosse festgesetzt, romische Ziffer: |l

Gebaudehohe und Hohe sonstiger baulicher Anlagen, Geldandehohen, Flachen fiir
Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geldndemodellierung und -sicherung der nicht
iiberbauten Flachen der Baugrundstiicke

Gebdudehohen, Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis
21a BauNVO)

Als unterer Bezugspunkt 0,0 m fir die Festsetzungen zur Hoéhe baulicher Anlagen wird die
Fertigdecke der Strale an der Grundstlicksgrenze festgesetzt. Gemessen wird an der Mitte der
Grundsticksbreite.

Als unterer Bezugspunkt 0,0 m fur die Festsetzungen zur HOhe baulicher Anlagen wird die
Fertigdecke der Strale an der Grundstlicksgrenze festgesetzt. Gemessen wird an der Mitte der
Grundstucksbreite.

Die Traufhéhe bergseits (THb) wird definiert als das senkrecht an der AuRenwand gemessene
Mall zwischen der Bezugshdhe nach Absatz 1 und dem Schnittpunkt der Auflenwand mit der
Oberkante Dachhaut. Die max. zuldssige Traufhéhe betragt 6,8 m.

Die maximal zulassige Wandhohe bergseits (WHb) betragt 7,50m (z.B. bei einem Pultdach mit dem
First zum Berg, einem Flachdach oder einem zuriickgesetzten Satteldach), gemessen von Oberkante
der StraRenachse im Mittel der Gebaudelange/-tiefe.

Die maximal zuldssige Wandhohe talseits (WHt) betrdgt 9,50m, gemessen vom Schnittpunkt
zwischen Oberkante fertiges Gelande und Wand.

Bei talseitigen zurtckgesetzten Geschossen zahlt die Wandhdhe talseits (WHt) auch an der
zuruckgesetzten Wand.

Bei maximaler Ausnutzung der Wandhohe talseits (WHt) missen zurlickgesetzte Gebaudeteile um
mindestens 1/3 der Gebaudetiefe zuriick springen.

Die Traufe von zuriickgesetzten AuRenwanden darf sich im Winkel von 45° erhéhen, bis zur max.
Wandhdéhe.

Die Gebaudehdhe wird definiert als das Mall zwischen der Bezugshéhe nach Festsetzung
Nr. 3.1 und dem oberen Abschluss des Daches. Die zulassige Firsthohe betragt fir Gebaude mit
geneigten Dachern max. 9,00m.

Fir die Bereiche N1 und N2 werden die max. Firsthohe der Gebaude (FH max.) und die maximale
Traufhdhe der Gebaude (TH max.) bezogen auf den unteren Bezugspunkt mit der Gebaudehdhe 0,0
m wie folgt festgesetzt:
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Bereich N1 N2
Max. Firsthohe (FH) 9,00 m 6,00 m
Max. Trauthdhe (TH) 6,80 m

4,90m

Unterer Bezugspunkt | Oberkante der Strallenachse | Oberkante der Strallenachse im Mittel
im Mittel der Gebaudelange/- der Gebaudelange/-tiefe
tiefe

Die Traufhéhe in N2 musste gedndert werden, da es sich nun um eine Wohn- und nicht um eine
Garagenbebauung handelt.

Bereich N1 N2
Maximal zulassige 7,50 m -
Wandhdéhe
bergseits (WHb) 4,90 m
Unterer Oberkante der -
Bezugspunkt Straflenachse im Mittel der

Gebaudelange/-tiefe Oberkante der StraRenachse im Mittel
der Gebaudelange/-tiefe

Maximal zulassige 9,50 m -
Wandhdhe talseits
(WHt) 7,00 m
Unterer Schnittpunkt zwischen -
Bezugspunkt Oberkante fertiges Gelande
und Wand Schnittpunkt zwischen Oberkante

fertiges Gelande und Wand

8.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind in offener Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig, wobei fur den Bereich N1 Einzelhauser vorgeschrieben sind. Ansonsten
gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Grundstucksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar (§ 23 Abs. 3 BauNVO).
Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache oder in den Flachen
zwischen uberbaubarer Grundsticksflache und seitlicher Grundstiicksgrenze, max. jedoch bis
zur rickwartigen Baugrenze zulassig. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie
fur Anlagen fur erneuerbare Energie.
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8.6

8.7

8.8

8.8.1

8.8.2

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind in den rickseitigen, nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen gemaf LBauO zulassig.

Hochstzahl fiir Wohnungen

Je Wohngebaude sind max. zwei Wohneinheiten zulassig in N1, eine Wohneinheit in N2

Dachform, Dachneigung und Dachgauben

Die geplanten Gebaude sind mit dem Gebaude in der AlthutterstraRe Nr. 23 als stédtebauliche
Einheit mit zeitgemalien Dachformen wie Flachdach, Pultdach etc. geplant. Die Dachneigungen sind
entsprechend je Einzelhaus moglich.

Flachen fiir Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen sowie Regelungen zur
notwendigen Anzahl von Stellplatzen

Fur den Nachweis der notwendigen Anzahl von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des
Ministeriums der Finanzen vom 24.07.2000 Uber die Zahl, Grofte und Beschaffenheit der Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge mafgebend. Je Wohnung im Einfamilienhaus sind mindestens 2 Stellplatze
nachzuweisen. Garagen und Carports sind auf die Stellplatzzahl anzurechnen. Die
vorschriftsgemale Aufstellflache vor Garagen und Carports gilt als eigenstandiger Stellplatz.

Weiterhin sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO im Plangebiet zuldssig (auch wenn keine
besonderen Flachen ausgewiesen sind). Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie
fur Anlagen flr erneuerbare Energien.

Umweltschutz

Flaichen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft,
Riickhaltung und Versickerung

Die Anlage von aufRerhalb der Verkehrsflichen der ErschlieBungsstrale liegenden, zur
Herstellung des Strallenkoérpers erforderlichen Stutzbauwerken (Bdschungen, Stitzmauern und
Rickenstltzen) ist auf den Baugrundstiicken zuldssig.

Durchflhrung aller Rodungsarbeiten innerhalb des Baugebiets auerhalb der Brutzeit (s. MalRnahme
V3):

Die Durchfuhrung der Rodungen im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar (auerhalb der
Brutzeiten) gemaf §39 (5) BNatSchG vermeidet direkte Brutverluste.

Schutz angrenzender Vegetationsbestande (s. Malinahme V4):

An das Baufeld angrenzende Vegetationsbestande, insbesondere gréRere Gehdlze, sind durch
geeignete MalRnahmen entsprechend der DIN 18920 zu schitzen. Ein gréRerer Walnussbaum im
Osten des Plangebiets mit mehr als 50 cm Stammdurchmesser soll nach Méglichkeit erhalten und in
die kunftigen Gartenflachen integriert werden.

Abwasserbeseitigung und Wasserwirtschaftlicher Ausgleich fiir versiegelte Flachen

Abwasserbeseitigung
Folgende Festlegungen zur Abwasserbeseitigung wurden mit Vertretern den Verbandsgemeide-
werken Otterbach-Otterberg und Stadtentwasserung Kaiserslautern AR (STE), vorab getroffen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem in Richtung Althutter Stralle. Die beiden
Kanale werden auf dem Flst. Nr. 698/15 (Haus Nr. 23) zusammengefasst und dem Mischwasserkanal
in der Althutter StralRe zugeleitet.

Die Trassen der Schmutz- und Regenwasserkanéle sind auf den Privatgrundstiicken grunddienstlich
zu sichern.

Zur Rulckhaltung des Niederschlagswassers ist ein Rickhaltevolumen von 25 | je m?
abflusswirksamer Flache vorzuhalten.

Hierzu werden im Bereich der Verkehrsflaichen ein Stauraumkanal und im Bereich der
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Privatgrundstiicke Retentionszisternen angelegt.

+ Aus den RickhaltemaRnahmen wird das Uberschissige Niederschlagswasser der vorhandenen
Mischwasserkanalisation in der Althitterstralle zugeleitet, hierbei ist ein Drosselabfluss von 0,6 I/s je
100m? Einzugsgebietsflache einzuhalten.

- Eine Volumenbegrenzug der Zisternen erfolgt (Uber einen Notlberlauf an die
Regenwasserkanalisation.

- Eine Versickerung von Niederschlagwasser ist auf Grund der Steillage des Gelandes nicht mdglich

Die Verbandsgemeindewerke Otterbach-Otterberg kann die Einleitung von Niederschlagswasser ganz
oder teilweise ausschlief3en oder von einer Vorbehandlung, Rickhaltung oder Speicherung abhangig
machen, wenn seine Beschaffenheit oder Menge insbesondere im Hinblick auf den Betrieb der
offentlichen Abwasseranlagen oder auf sonstige offentliche Belange dies erfordert. Die
Verbandsgemeindewerke Otterbach-Otterberg koénnen den Ausschluss der Einleitung nach Satz 1
auch mit der Festsetzung verbinden, das Niederschlagswasser einer Verwertung auf dem Grundsttick
oder einer schadlosen Ableitung zuzufiihren

o Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Entwasserungsantrag mit Nachweisen nach den
anerkannten Regeln der Technik, gemaf der Entwasserungssatzung einzureichen, der friihzeitig
mit der Stadtentwasserung Kaiserslautern A6R und der Verbandsgemeindewerke Otterbach-
Otterberg abzustimmen ist. Durch den Bauherren ist die Funktionstichtigkeit der gewahlten
Systeme, das erforderliche Gesamtvolumen, die hdchstzuldssige Drosselwassermenge und der
fur Unterlieger gefahrlose Betrieb der Anlagen auch im Hinblick auf Altlasten, Altablagerungen
und Verdachtsflachen nachzuweisen.

o Bestehende o6ffentliche Entwasserungsanlagen sind grundsatzlich von jeglicher Bebauung
freizuhalten, eine mégliche Uberbauung ist im Einzelfall mit der Stadtentwasserung
Kaiserslautern abzustimmen. Eine Zuganglichkeit ist immer zu gewahrleisten, erforderliche
Anfahrpunkte werden von der Stadtentwasserung vorgegeben. Auf noch zu regelnde
Dienstbarkeiten wird verwiesen.

o Niederschlagswasser von Dach-, Verkehrs- und sonstigen befestigten Flachen ist auf den
privaten Grundsticken zuriickzuhalten.

o Auf den privaten Grundstlicken ist hierzu ein Volumen von mindestens 25 I/m? abflusswirksamer
Flache vorzuhalten. Als Rickhalteanlagen geeignet sind grundsatzlich z.B. flache naturnah
ausgebaute abgedichtete Rasen- und Erdmulden bzw. Erdbecken, Speicherzisternen oder
Grundacher. Das auf einem Griindach bereitgestellte und ausgewiesene Ruckhaltevolumen kann
nur auf die vorhandene Dachflache angerechnet werden. Hierzu wird auch auf DIN 12056; DIN
1986-100 und die DIN EN 752 verwiesen.

o Alternativ zu Rduckhalteanlagen konnen die Speicherzisternen anteilig oder ganz zur
Brauchwassernutzung eingesetzt werden, wenn ein ganzjahriger ausreichender Verbrauch
(Toilettenspuilung, Produktionswasser) zur Entleerung der Speichervolumina gesichert ist.

o Grundsatzlich kann das Entwasserungssystem auf dem Grundstick auch aus einer sinnvollen
Kombination der genannten Mafllnahmen bestehen, wenn die allgemeine Forderung des
Mindestrickhaltevolumens und der maximalen Drosselwassermenge (Qd = 0,6 I/s/ 100 m?
Grundstucksflache) eingehalten wird.

o Nicht mehr genutzte bestehende Entwasserungsanlagen (Bauwerke, Schachte, Kanale,
Leitungen) auf den privaten Grundstiicken sind zurlickzubauen oder fachgerecht zu verdammen.

o Die Ableitung von Drainagewassern in das Kanalnetz ist nicht gestattet.
Vermeidung von Versiegelung durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage (s. Malnahme V2):

Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Belage kann der Abfluss von Oberflachenwasser und
eine Ableitung in die Kanalisation vermindert werden (s. Festsetzung Nr. 10.2).
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8.8.3 Artenschutzrechtliche Belange

8.9

Innerhalb des Geltungsbereichs kdnnen typische und im Siedlungsbereich bzw. dessen Randlagen
haufige und verbreitete, zugleich aber teilweise gemall § 7 BNatSchG geschutzte Tierarten
vorkommen.

Durch die Ausfiihrung von Rodungsarbeiten auerhalb der Brut- und Vegetationszeit kdnnen die
meisten Eingriffe vermieden werden: Eine Zerstérung von Gelegen ist damit auszuschlief3en.
Insekten finden in den angrenzenden Sukzessions-, Offenland- und Gartenflachen ausreichend
Ausweichhabitate vor. Eine Beeintrachtigung der Jagdhabitate von Rotmilan, Mausebussard und
Sperber ist durch die Planung nicht anzunehmen, da im Umfeld ausreichend groRe Flachen zur
Verfligung stehen und diese Arten bestenfalls als gelegentlicher Nahrungsgast erwartet
werden.

Im Hinblick auf die im Herbst 2014 festgestellten Zauneidechsen sind keine Verbotstatbestdnde zu
erwarten, da es sich um kurzlich eingewanderte Adulttiere handeln durfte, die erst durch die
zwischengelagerten sandigen Aushubmassen angelockt wurden. Sofern die Massen im Frihjahr bei
ausreichend warmer Witterung entfernt werden, konnen die Tiere aktiv diesen Bereich verlassen,
bevor es zu einer Vermehrung und Eiablage kommt. Bei der Entfernung der Aushubmassen sind
artenschutzrechtliche Vorgaben zu befolgen. Diese sind erforderlich, um den Eintritt von
Verbotstatbestanden nach § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden.

Es ist davon auszugehen, dass sich der Erhaltungszustand der értlichen Populationen als Folge der
Lebensraumverluste aufgrund der bisherigen Nutzungsform und der umgebenden Strukturen nicht
verschlechtern wird. Die Okologische Funktion der vom Eingriff eventuell betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann fur die hier vorkommenden, uberwiegend wenig
anspruchsvollen und stérungstoleranten Arten im naheren und weiteren Umfeld weiterhin erflllt
werden, u. a. auch, da die Tiere innerhalb des Geltungsbereichs neue Habitate finden werden.
Gemal § 44 (5) BNatSchG sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG
daher nicht betroffen.

Storungstatbestande sind bei Einhaltung der Rodungsfristen ebenfalls nicht absehbar.

Bodenschutz

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind hier keine Altablagerungen, Altstandorte,
schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt (nachsorgender Bodenschutz).

Sofern bei Erkenntnissen Uber abgelagerte Abfalle (Altablagerungen), stillgelegte Anlagen, bei denen
mit umweltgefahrlichen Stoffen umgegangen wurde (Altstandorte) oder gefahrverdachtige
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen wie z.B. Schadstoffverunreinigungen, Bodenverdichtungen
oder- erosionen (Verdachtsflachen bzw. schadliche Bodenveranderungen) vorliegen, sollten diese auf
ihre Umweltauswirkungen (Gefédhrdungspfade Boden, Wasser, Luft) hin Gberprift werden.

Schutz des Oberbodens gemanR DIN 18915:

Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur
Wiederverwendung zu lagern, um seine Funktion als belebte Bodenschicht und Substrat zu
erhalten. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Uberlagert
werden. Die Vorgaben der DIN 18915 (schonender Umgang mit Oberboden) sind zu beachten.
Diese MalRnahme dient der Erhaltung der natlrlichen Bodenfunktionen.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit dem neuen Wohngebiet wird auf grofdtenteils brachliegender, baufalliger Bausubstanz und
verwilderter Gartenfliche in stadtischer Randlage vornehmlich in aufgelockerter Bebauung
insbesondere Wohnraum geschaffen, fur den die Stadt Otterberg ein dringender Bedarf besteht. Der
Bebauungsplan tragt somit auch dazu bei, zusatzliche Flachenanspriche unbebauter Bereiche und
damit weitere Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Wesentliche Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten; der Bebauungsplan nimmt mit seinen
Festsetzungen Riicksicht auf die umgebende Bebauung und Nutzung.

Mit der getroffenen Vermeidungsmafnahen zum Schutz von Tieren, die in Ubereinstimmung mit der
Faunistischen Untersuchung steht und den externen AusgleichsmaRnahmen sind keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Die neue ErschlielBungsstralle dient der geplanten Wohnbebauung. Das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen ist gering und fiihrt zu keinen wesentlichen Larmbeeintrachtigungen in der Umgebung.
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Auch sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das vorhandene StralRensystem ersichtlich.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen kdnnen an die in der AlthutterstralRe verlaufenden Leitungen
angeschlossen werden. Fir die Bewirtschaftung des privaten Baugrundstiicken anfallenden
Niederschlagswassers werden Empfehlungen ausgesprochen, die auf eine Verwertung abzielen.

Planverwirklichung — Erforderliche MaBnahmen zur Umsetzung

Das Gelande wurde bisher als Einfamilienhaus mit separatem Nebengebaude und als privates
Gartengelande genutzt. Die ErschlieBung erfolgte Uber die Johannisstralle ; L382 und einen
betonierten Zufahrtsweg bis zum Gebaude. Die Erschliefung und techn. Infrastruktur sowie Ver- und
Entsorgung sind erstmals herzustellen.

Nach Durchfiihrung der Landespflegerischen MaRnahmen innerhalb des Baugebiets verbleibt ein
Defizit von insgesamt rd. 0,36 ha, resultierend aus Neuversiegelung bzw. Vegetationsverlust. Ein
vollstandiger Ausgleich der entstehenden Eingriffe ist folglich nur Uber eine externe Mafnahme
moglich. Die Kompensation erfolgt durch die ErsatzmaRnahme E1: Offenhaltung eines Talbereichs
In einem Seitental des Schellentals norddstlich von Otterberg.

Flachenbilanz

Auf Basis der Grundflachenzahl (0,4) kdnnen 1.660m? (rd. 0,17 ha) versiegelt werden. Bei der
méglichen Uberschreitung von 50% erhoht sich die Versiegelung auf 2.490 m? (rd. 0,25 ha).

Durch die verkehrliche ErschlieBung werden 1.235 m? (rd. 0,12 ha) Boden beansprucht. Die
geplante Neuversiegelung betragt demnach insgesamt maximal 3.725 m? (rd. 0,37 ha).

Abwiagungsbedeutsame Belange

» Moglichkeiten zur Nachnutzung des brachliegenden Standorts der baufalligen Bausubstanz
Johannisstralle werden genutzt

» Maoglichkeit zur Fortfihrung der derzeit in der Umgebung vorhandenen Gebietsstruktur
(Wohnnutzung);Bevolkerung wird mit Wohnraum versorgt.

* Umgebungsbebauung und -nutzung werden beachtet.

» Mit Festsetzungen/Mallnahmen wird das Orts- und Landschaftsbild gestaltet.

» Energetisches Bauen wird ermdglicht, insbesondere die Nutzung solare Strahlungsenergie.

» Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Sicherheit der
Bevolkerung werden gewahrt.

» Die im Rahmen der Beteiligten nach § 13 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen.

Abwéagungsvorgang

Der Bebauungsplan wurde im Zuge seiner Aufstellung im Stadtrat, dem Bauausschuss und Haupt-
und Finanzausschuss, mit der Verwaltung, mit den Verbandsgemeindewerken, der Unteren
Landesplanungsbehdérde, der Unteren  Naturschutzbehérde und der  Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz)
eingehend erortert.

Mit der ortlichen Situation, der vorhandenen Bebauung und Nutzung, der geplanten Bebauung, ihrer
Hoéhenlage und dem Verlauf der ErschlieBungsstrale und deren Anbindung an die Johannisstralle,
den Umweltbelangen und der kunftigen Entwdsserung wurde sich intensiv auseinandergesetzt. Es
wurde durch mehrere Ortstermine mit dem LBM, der Ortsverwaltung und den Tragern o&ffentlicher
Belange eine StralRenplanung, durch ein Fachbiro, durchgefiihrt und im Bebauungsplan
eingearbeitet. Die Hohenlage des Geldndes und der Gebdude wurde detailliert betrachtet.
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Siehe hierzu die Auszige aus den Sitzungsniederschriften des Stadtrates Otterberg vom 19.04.16
und vom 06.09.16 in der Anlage.
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