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Foérderprogramm Stadt Otterberg
Landliche Zentren - Kleinere Stadte und Gemeinden ISEK

1 Einleitung | Planungsanlass

Die Stadt Otterberg und die Ortsgemeinde Otterbach wurden am 19. 09 2015 im Rahmen
eines Kooperationsverbundes in das Stadtebauférderprogramm ,Landliche Zentren — Kleinere
Stadte und Gemeinden® aufgenommen. Wesentliches Ziel des Férderprogramms ist es, die
Gemeinden des Verbundes durch Attraktivitdtssteigerung von Gestalt und Funktion ihrer
Ortskerne in ihrer zentralortlichen Funktion zu starken.

Generelle Voraussetzung fur die weitere Forderung von stadtebaulichen MalRnahmen ist die
Erarbeitung des Uberdrtlichen Entwicklungskonzeptes (Kooperationsstrategie) fir den
Kooperationsverbund sowie die Erstellung jeweils eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (ISEK) fur die Ortsinnenbereiche der Gemeinden. Auf der Grundlage
dieser ISEKs erfolgt dann im weiteren Verfahren die konkrete Abgrenzung der férderwirdigen
Bereiche.

Entsprechend dieser Vorgaben erstellten die Stadt Otterberg und die Ortsgemeinde als Basis
ihres Kooperationsverbundes zunachst gemeinsam eine Uberdértliche Entwicklungsstrategie,
welcher die Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (Standort Trier) im Einvernehmen mit dem
Ministerium des Innern fur Sport und Infrastruktur zustimmte. Auf Basis dieser tberdrtlichen
Entwicklungsstrategie erfolgte dann die Erarbeitung der integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte, welche die Gemeinden jeweils eigenverantwortlich durchfiihrten.

" ISEK / SanVU |
= ; Forderbereich

p

| ISEK / SanVU
i Forderbereich
| Otterbach

Fordervoraussetzungen: tibergeordnete Entwicklungsstrategie und
jeweils ein ISEK fir das jeweilige Fordergebiet Otterberg und
Otterbach.

Das vorliegende Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept fur den nord-westlichen
Innenbereich Otterbergs ("Kernstadt Nord-West") wurde nach Zustimmung des
Fordergebers vom 23.01.2018 vom Stadtrat als rahmengebende, informelle
Planungsgrundlage beschlossen.
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Forderprogramm Stadt Otterberg
Landliche Zentren - Kleinere Stadte und Gemeinden ISEK

2 Vorgehensweise zur Erstellung des ISEKs

Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEK) gehtren zur Rubrik der "informellen
Planungen". Dies bedeutet, dass das vorliegende integrierte stadtebauliche Entwicklungs-
konzept keine verbindliche Rechtsgrundlage darstellt, also keinen Satzungsstatus erreichen
kann. Vielmehr bindet sich die Gemeinde durch einen entsprechenden Ratsbeschluss freiwillig
an die Zielaussagen des ISEKs und erkennt dieses als Rahmen bzw. Grundlage fur die
weiterfuhrenden Planungen an.

Zu den Aufgaben des ISEKs gehotren, neben der Benennung konkreter Handlungs-
anweisungen und MalRnahmen, das Aufzeigen langfristiger (auch visionéarer) Perspektiven fur
die Gemeindeentwicklung. Das ISEK ist mit all seinen Aussagen auf Fortschreibung angelegt
und sollte den laufenden Entwicklungen in regelmafigen Abstanden angepasst werden.

3 Projektchronologie

Im Folgenden ist die Projektchronologie des ISEKs bzw. der SanVU Otterberg tabellarisch
dargestellt:

16.09.2015 Aufnahme der Stadt Otterberg im Kooperationsverbund mit der Ortsgemeinde
Otterbach in die Stadtebauforderung

10.12.2015 Beschluss Stadtrat Otterberg zur Einleitung der Malinahme, Durchfiihrung der
vorbereitenden Untersuchungen

28.12.2015 Erhalt Bewilligungsbescheid Programmjahr 2015

19.05.2016 Offentliche Bekanntmachung (Einleitung MaRnahme, VU, Untersuchungsgebiet)

Juli 2016 Beginn der Bestandsaufnahme durch das Planungsbiro BBP

02.06.2016 Gemeinsame Burgerversammlung der Kooperationspartner. Allgemeine Information

zum Planungsanlass, Férderzweck und Verfahren. Im Anschluss Starken-
Schwachen-Analyse und Zielabfragung sowohl fir Entwicklungsstrategie als auch
fur die ISEK-Bereiche.

Okt./Nov. 2016 Eigentumerbefragung per Fragebogen.
Oktober 2016  Beteiligung Trager offentlicher Aufgaben.

10.03.2017 Abstimmung mit ADD Trier, Stadt Otterberg und Verbandsgemeinde Otterbach-
Otterberg. Darstellung des Planungsprozesses und des Entwurfsachstands durch
die Buros BBP und DSK. Ortsbegehung. Abstimmung tber weiteres Vorgehen.

27.03.2017 Informationsveranstaltung Bauausschuss Otterberg: Vorstellung der
Bestandsaufnahmeergebnisse, der Ergebnisse der diversen Beteiligungsverfahren
und Darstellung moglicher Entwicklungsperspektiven durch das Planungsbiiro BBP
sowie der Fordermodalitdten durch das Biro DSK.

April 2017 Ausarbeitung und Vorlage vor der ADD Trier zur Abstimmung

November 2017 Ausarbeitung und Vorlage vor der ADD Trier zur Zustimmung nach. Abstimmung mit
dem Ministerium des Innern fur Infrastruktur und Sport Rheinland-Pfalz

23.Januar 2018 Zustimmung der ADD in Abstimmung mit der Bewilligungsbehdrde ( Ministerium des
Innern fur Infrastruktur und Sport Rheinland-Pfalz)

27.02.2018 Stadtrat: Beratung und Beschlussfassung ISEK, SanVU, Férdergebiet,
Modernisierungsrichtlinie
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Forderprogramm Stadt Otterberg
Landliche Zentren - Kleinere Stadte und Gemeinden ISEK

4 Die Stadt Otterberg | Grundzentrum, Verwaltungssitz und Fremdenverkehrsort

Mit Fusion der Verbandsgemeinden Otterbach und Otterberg ist im Jahr 2014 die neue
Verbandsgemeinde Otterbach-Otterberg mit insgesamt 12 Gemeinden entstanden. Sie liegt
nordlich der Universitatsstadt Kaiserslautern im Landkreis Kaiserslautern. Naturrdumlich
befindet sich die Verbandsgemeinde im Pfalzer Wald. Der Sitz der Verbandsgemeinde-
verwaltung ist aufgeteilt auf die beiden Grundzentren Otterberg und Otterbach, die durch ihre
direkte N&he zum Oberzentrum Kaiserslautern begehrte Wohnstandorte sind.

Otterbergs zentralortliche Funktion basiert neben diesem Verwaltungssitz auf verschiedenen
Schulen, Kinderbetreuungs- und Schulangeboten (Grundschule, Integrierte Gesamtschule,
Waldorfschule), Freizeit- und Kulturangeboten, einer kleinteiligen Einzelhandelsstruktur und
einer guten medizinischen Grundversorgung. Die am Jakobsweg gelegene Kleinstadt ist ein
staatlich anerkannter Fremdenverkehrsort. Gepragt von der aus der Zisterzienserzeit
stammenden Klosterkirche und der mittelalterlichen Stadtstruktur bietet sie ein, fir die Region
Westpfalz aulRergewbhnliches, hohes touristisches Potential.

5 Das ISEK-Gebiet

Das 7,54 ha grol3e ISEK-
Gebiet (siehe Abbildung /
gelbe Flache) umfasst das
an die westliche
Stadtmauer  grenzende
Quartier "Blumenstral3e /
Ringstral3e / Bergstral3e /
Fabrikstraf3e" sowie einen
Teil der historischen
Altstadt im Bereich
nordliche Hauptstrae /
nordliche KirchstralRe /

WeSt“Che Lages des ISEK-Gebiets (roter Kreis) im Siedlungskontext
Johannisstral3e.

Der zuletzt genannte Bereich war bereits Bestandteil der von 1994 bis 2014 durchgefihrten
Altstadtsanierung, welche in vielen Bereichen zu einer sichtbaren Verbesserung des privaten
Wohn- und Lebensraums sowie zu einer deutlichen Aufwertung des o6ffentlichen Raums
gefuhrt hat. Im Bereich zwischen HauptstraBe und Fabrikstrale konnten diese
Sanierungsziele jedoch nur teilweise erreicht werden, weswegen diese Flachen erneut
Bestandteile des VU-Gebiets sind. (siehe Abbildung unten).

Sichtbar erheblicher bzw. hoher Sanierungsbedarf: links BergstralRe, rechts Hauptstralie.
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Von auflen zu vermutender Modernisierungsbedarf (Grundriss, Installationen etc.). v.l.n.r.:
BlumenstraBe und Fabrikstralle

1

ISEK — Bereich

Bereich des Entwicklungskonzepts (gelbe Flache),
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6 Relevante

Handlungsempfehlungen

aus der

Kooperationsverbundes Otterbach - Otterberg

In der

Entwicklungsstrategie

Stadt Otterberg
ISEK

des

durch das Planungsbiro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellten

Entwicklungsstrategie sind fur den Kooperationsverbund Otterberg / Otterbach verschiedene
Handlungsfelder und Ziele benannt. Davon sind Folgende fiir das vorliegende ISEK-Gebiet zu

bertcksichtigen:

Handlungsfeld

Ziel

Handlungsempfehlung /
MaRnahme

ISEK - Bereich
Otterberg

B Einzelhandel /
Dienstleistung

B1

Sicherung und Starkung
des bipolaren
Versorgungsangebots
Otterbach und Otterberg

Alleinstellungsmerkmale
nutzen, Férderung des
Einzelhandels

Stabilisierung
Geschaéftsbereich /
"Einkaufen mit Flair"

C Wohnen

C1

Sicherung und Stérkung
der unterschiedlichen
Wohnstandorte in der VG

Stadt-/, Dorferneuerung und
Dorfflurbereinigung
Leuchtturmprojekte
Portfolio mit
Modernisierungsbeispielen

- Modernisierung /
Instandsetzung
private
Wohnbausubstanz
Innovative
Wohnprojekte im
Innenbereich

D Gesundheit und
Soziales

D2
Menschenwurdiges Leben

Sicherung méglicher

Wohnraumangebot

in der VG bis ins hohe Alter Standorte fur Senioren
F Image / Identitét, F1 - Entwicklung
Kultur und Hervorhebung von Otterbach "Kulturscheune”
Tourismus Alleinstellungsmerkmalen - Erhaltung und Pflege

"Das Dorf im Ottertal"
Otterberg die
"Kultur- u. Klosterstadt"

von Denkmalern
Aufwertung von
Freiflachen
Freihaltung der
Stadtmauer

F3
Die Kooperation Otterbach-
Otterberg sichtbar machen

Beleuchtungskonzept

"Otterberg leuchtet"

F4
Sehenswirdigkeiten 6ffnen

Zugénglichkeit verbessern.
Interesse wecken /
informieren / mit Beschilder-
ungskonzept abstimmen
Rundwege (Kirchenrund-
gang / Geschichtsrundweg)

Zugang / Offnung
"Kulturscheune"

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung |

Kaiserslautern
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7 Entwicklungsziele

Grundsatzliche Ziele fur die Entwicklung des Konzeptbereichs sind die nutzungsstrukturelle
Stabilisierung und eine weitere stéadtebauliche Aufwertung des gesamten Gebietes.

Die einzelnen Entwicklungsziele werden aufgrund der unterschiedlichen Strukturen und
gesamtstadtischen Bedeutungen innerhalb des Gebiets differenziert fur die beiden Bereiche
westlich und dstlich der historischen Stadtmauer sowie den Bereich nérdlich der Bergstralie.

Bereich 6stlich der Stadtmauer

Wie in der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung der Stadt Otterberg ausfuhrlich dargestellt,
sind die Bewahrung der historischen Stadtstruktur und des historischen Ortsbildes wesentliche
stadtebauliche Ziele fir die Innenstadt, zu welcher der Bereich der ndrdlichen Innenstadt
(HauptstrafRe Nord / BergstralRe / Johannisstral3e / Kirchstrafl3e) gehort. Funktional gilt es die
die kleinstadttypische Nutzungsmischung zu starken bzw. zu reaktivieren und die Leerstéande
der Ladenlokale zu minimieren. Neben Einzelhandel und Dienstleistungen sollte ein
Augenmerk auf kulturell und touristisch evtl. auch gesundheitlich attraktiven Angeboten liegen.

Bereich westlich der Stadtmauer

Das zwischen Bergstral3e, Zimmerstrafl3e und Fabrikstral3e gelegene "Zimmerquartier" soll fur
eine attraktive innenstadtnahe und zukunftsfahige Wohnnutzung optimiert werden.

Im Wohnquartier zwischen Zimmerstraf3e / Ringstral3e / Blumenstral3e und Fabrikstral3e gilt
es grundsatzlich die gute Wohnqualitat, den kleinteiligen, durchgriinten Charakter sowie
ortsbildpragenden Bestand fiir die Zukunft zu bewahren, bzw. die Substanz und Infrastruktur
zukunftsfahig auszustatten.

Bereich nordlich der BergstralRe

Entwicklungsziel fur die nordliche Bergstral3e ist eine grundlegende bauliche und funktionale
Neuentwicklung zu einem attraktiven, in direkter Nahe zum Stadtkern gelegenen Bereich. Hier
ist auf die Ansiedlung geeigneter, moglichst nicht stérender, Nutzungen und auf eine
hochwertige, dem Ortsbild angepasste, stadtebauliche Struktur und Architektur zu achten.
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8 Entwicklungskonzept / Handlungsbereiche

Das auf Fortschreibung angelegte Entwicklungskonzept visualisiert den angestrebten
Zielzustand der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets und dient somit als langfristiger
Orientierungsrahmen (Rahmenplan) fur weiterfihrende Planungen. In weiten Teilen des
Bereichs stehen die Stabilisierung und Bestandsaufwertung im Vordergrund. Der Bereich
"Bergstral3e" bietet dariiber hinaus das Potential fur eine grundlegende Neuordnung und
Standortaufwertung.

Steet Quictbet: | LEncliche Zentren L ISEN sizéwekauliches Enwwicldungshenzepy

Innenbereich

- OrdnungsmaRnahmen / (Teil-) Abriss ,[ - Entkernung/ Ordnung / Entwicklung
- icklung mit hoher sta icher und 1 Nachnutzung
architektonischer Qualitat, die sich maRstablich und / - Begriinung und Gestaltung privater
gestalterisch harmonisch in das Ortsbild einfiigt. /’ Freiflachen
- Erhaltung des Griinzugs ¥
" Treppenweg JohannisstraRe

- Herstellung und Gestaltung eines
reprasentativen Treppenwegs (direkte
Anbindung Parkplatz / Innenstadt) und
einer Freifliche unter Einbeziehung

Neuweg LAl
- Abrundung Wohnen o e e S e O

Zimmerplatz
- Gestaltung der Platzflache

- des Bachlaufs
- Sanierung "Krauses Loch"

Zimmerquartier
- Neuordnung, Begriinung und
Gestaltung privater Freiflichen

RingstraRe / BergstraRe
- Sanierung der - ZimmerstraRe: Abrundung

FuRwegeverbindung Wohnbebauung

Kindergarten A

- KirchstraBe
ZimmerstraRe / FabrikstraBe - Entkernung/ 9"’"“"“ o
Py - Gestaltung privater Freiflachen

- Sanierung und Gestaltung

der StraRenrdume

" Kulturschmiede Theis

. - Sanierung historische Schmiede als
- architektonisches Highlight
| - Entwicklung zum Kulturzentrum
) * P
— Sanierung und Modernisierung
der Bausubstanz
— Aufwertung des 6ffentlichen

T Raums / StraRensanierung
il Wy - — Erhaltung der Raumkanten

Blumenstrafe

- Sanierung und Gestaltung
des StraRenraums und des
Parkplatzes

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Entsprechend der Darstellung der Entwicklungsziele wird das stadtebauliche
Entwicklungskonzept im Folgenden nach Handlungsbereichen differenziert erlautert. Anhand
von Szenarien werden dazu erste Entwicklungsideen skizziert.

Handlungsbereiche "6stlich der Stadtmauer"

In diesem Bereich bedarf es punktuell einer Aufwertung des offentlichen bzw. offentlich
einsehbaren Freiraums, der Sanierung und Modernisierung von zum Teil unter Denkmalschutz
stehender Bausubstanz und der Entkernung von Innenbereichen.

FuRwegeanbindung Johannisstral3e / Innenstadt

Zur Verbesserung der ful3laufigen Anbindung des Parkplatzes Johannisstralle und der
weiterfuhrenden FufRwegeverbindung Richtung Schwimmbad, kann durch Abriss des seit
Jahrzehnten leerstehenden Anwesens JohannisstraBe 5A und des Nebengebaudes
KirchstralRe 50 ein reprasentativer, grof3zligig terrassierter Zugang zur Innenstadt geschaffen
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Stadt Otterberg
ISEK

werden. Parallel dazu ist der bestehende, durch das Gebaude Johannisstral3e 6 (Gaststatte
Kraus) fuhrende Treppenweg ("Das Krause Loch") gestalterisch und funktional aufzuwerten.

Johannisstr. 5a

Kirchstr 50—

Sport/Freibad
Handlungsbedarf FuBwegeverbindung 4‘ > L
Parkplatz Johannisstrale / | ELYS
Kirchstrale / Stadtkern -

|

ftadtmi‘t‘t\exirch.

BBP .l I K

| www.bbp-ki de

Ideenskizze FuBwegeverbindung
Parkplatz JohannisstralRe /
Kirchstrale / Stadtkern
ranlerungsrahmenplan 2007
BBP .l | Kais: | www.bbp-ki de
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Kulturschmiede

Das Alleinstellungsmerkmal "Alte Schmiede Theis" (KirchstraRe 15) ist in ihrem Bestand zu
schitzen und kann durch Ausbau zum Kulturzentrum wesentlich zur Starkung der
innerstadtischen Vielfalt beitragen. Ein Architektenentwurf liegt der Gemeinde vor.

Alte Schmiede Theis / Kirchstrae 15: die historische Schmiede soll erhalten und das Obergeschoss zu einem
Zentrum des kulturellen Lebens in Otterberg entwickelt werden

Handlungsbereiche "westlich der Stadtmauer"

Zwischen Zimmerstral3e / RingstralBe / Blumenstralle und Fabrikstrale bedarf es
insbesondere der Sanierung und Aufwertung von 6ffentlichen Flachen, StraRenraumen und
FuRwegen sowie der Modernisierung privater Bausubstanz. Hierbei gilt es, die pragenden
stadtebaulichen Besonderheiten, wie die westliche Raumkante der Flurstrale oder die
Stadtmauer an der Fabrikstral3e, zu erhalten.

Pragende stédtebauliche Besonderheiten: Alte Stadtmauer in der FlurstralRe; Raumkante FabrikstraRe
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Handlungsbereich "Zimmerquartier"

Nach Auslagerung eines Fleischgrol3handels aus der Bergstraf3e 9-11 in ein geeigneteres
Gewerbegebiet, kann durch Neuordnung des frei werdenden Areals ein attraktives,
innenstadtnahes Wohnquartier geschaffen werden. So ware die Entwicklung innovativer
Wohnformen, wie Mehrgenerationenwohnen und / oder eine Wohngenossenschaft denkbar.
Gleichzeitig konnte die Chance genutzt werden, den angrenzenden sehr beengten
Wohngrundstticken, insbesondere an der Fabrikstral3e, private Freiflachen zuzuordnen.

Bergstralie 9-11

"Zimmerquartier": Handlungsbedarf und Bestandssituation

Zimmerquartier | Entwicklungsszenario 1 |zimmerquartier | Neuordnung Freifiachen

Modernisierung des Bestands flr
nicht stérende Nutzung

Freilegung des Innenbereichs durch
Ordnungsmalnahmen

Neuordnung / Zuordnung von
privaten Freiflachen fir Grundstiicke
an FabrikstraRe und Zimmerstralle

Wohnbebauung an ZimmerstralRe

Freilegung Scheune (zwischen
Fabrikstral3e 2 und 4) und
Wohnbauentwicklung
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Zimmerquartier | Entwicklungsszenario 2

Abriss von Nebengebaude an
Bergstral3e und Freilegung des
Innenbereichs

Entwicklung einer innovativen
Wohnform durch Modernisierung und
Neubau mit grof3zuigigen Freiflachen.
z.B. Mehrgenerationen-Wohnhof oder
Seniorenwohnpark etc. (evtl. im
Kontext mit gegentber liegender
Entwicklung an der Bergstralie)

Neuordnung / Zuordnung von privaten
Freiflachen fiir Grundstiicke an
FabrikstralRe und Zimmerstrafie

Stadt Otterberg
ISEK

Zimmerquartier /| Wohnhof Bergstrae

—_—e - I

858]:7 Zimmerst.'ralse:

Handlungsbereich "nordlich der Bergstrale"

Durch Abriss Uberkommener,

leerstehender Haupt-

und Nebengebaude

im Bereich

Bergstral3e 6 bis einschlie3lich Bergstrafl3e 20, kann in fuRlaufiger Entfernung zum Stadtkern
ein hochwertiges Quartier entstehen. Hier sind beispielsweise unterschiedliche Formen des
Wohnens denkbar, wie Familienwohnen in Ein- oder Mehrfamilienhausern,
rationenwohnen oder (betreutes) Seniorenwohnen. Bei der Entwicklung dieser Flachen sollte
auch der Anschluss an den Neuweg im Norden mit einbezogen werden. Eine Frei-, bzw.
Grunflachenverbindung von West nach Ost ist dabei sicherzustellen.

Mehrgene-

" nordlich der BergstralRe ": Handlungsbedarf und Bestandssituation
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Foérderprogramm Stadt Otterberg
Landliche Zentren - Kleinere Stadte und Gemeinden ISEK

Stadt Otterberg | Landliche Zentren | ISEK

Entwicklungsskizze Bereiche BergstraBe — ZimmerstraBe | Familares Wohnen

BergstraRe | Entwicklungsszenariol

Freilegung des Areals
Entwicklung fur junges Wohnen / Familienwohnen

Anpassung / Einbindung der Architektur in Gro3e, Kubatur, Formensprache und
Materialen an Ortsbild

Charakter einer zurtuickspringenden, geschlossenen Raumkante
Offnung, Gestaltung und Begriinung des erweiterten offentlichen (StraRen-) Raums
Erhaltung des rickwartigen Griinzugs

Wohnbauergédnzung am "Neuweg"

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 15 von 16



Foérderprogramm Stadt Otterberg
Landliche Zentren - Kleinere Stadte und Gemeinden ISEK

Stadt Otterberg | Landliche Zentren | ISEK
Entwicklungsskizze Bereiche BergstraRe — ZimmerstraRe | Betreutes Wohnen

+ 862
—Z Neuwea

BergstraRe | Entwicklungsszenario 2

Freilegung des Areals

Entwicklung betreutes Wohnen im Alter (evtl. im Kontext mit gegentber liegender
Entwicklung im Zimmerquartier)

Schaffung einer klaren Raumkante an der Bergstralie

Hochwertige Architektur, mit angemessener Einbindung bzgl. Grol3e, Kubatur,
Formensprache und Materialen in Ortsbilds

Freiflachen unter Einbindung des Bereichs am nérdlichen Neuweg

Hinweis:

Das Entwicklungskonzept ist eine informelle Rahmenplanung und somit kein starres
Instrument, sondern ein strategisches Handlungskonzept, welches fortlaufend an sich
andernde Rahmenbedingungen bzw. an neue Entwicklungen anzupassen ist.
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