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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraflle*
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

TEILA
ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. 8 2 A NR. 1 BAUGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. 8 1 ABS. 3 BAUGB

Das Aufstellen des Bebauungsplanes ,Westlich der WaldstralRe® dient der Férderung der
Wohnbauentwicklung in Ottersheim bei Landau. In der Ortsgemeinde besteht derzeit
von der ortlichen Bevolkerung ausgehend eine hohe Nachfrage nach neuen Wohnbau-
grundstiicken. Diese Nachfrage lasst sich durch die wenigen, fir eine bauliche Entwick-
lung zugéangliche Bauliicken innerhalb der Ortslage nicht befriedigen. Im Sinne der Ei-
genentwicklung hat die Gemeinde das Ziel, ausreichend fiir neue zusatzliche Baugrund-
stiicke Baurecht zu schaffen. Die Gemeinde plant daher der hohen Nachfrage nach
Wohnbauflachen aus der ortsansassigen Bevdlkerung nachzukommen und damit der
Sicherung der Eigenentwicklung gerecht zu werden.

Neben den Innenpotenzialen hat die Gemeinde deshalb weitere Moglichkeiten zur Be-
darfsabdeckung geprift. In der Suche nach geeigneten Erweiterungsflachen wurden
dazu unterschiedliche Zonen im Siden, Westen und Nordosten der Gemeinde unter-
sucht. Der am besten geeignete Bereich grenzt im Westen unmittelbar an die Ortsrand-
lage an und wird im Osten durch Wohnbebauung begrenzt.

Die neue Planung beabsichtigt daher eine Siedlungserweiterung im Westen der Ortsge-
meinde zu ermdglichen, um somit einen Beitrag zur Deckung des Bedarfs an zusatzli-
chen Wohnbaugrundstiicken zu leisten. Dabei knlpft die neue Planung an die beste-
hende Infrastruktur an und entwickelt die Bebauung der nédheren Umgebung bedarfsge-
recht weiter. Mit der neu aufzustellenden Planung sollen die bisher landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicke in den beplanten Innenbereich einbezogen werden. Durch die
Anlehnung der Gebaudereihe an den Bestand und unter Nutzung vorhandener Ressour-
cen ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gegeben.

Um eine Bebauung zu ermdglichen, ist jedoch verbindliches Baurecht zu schaffen, wo-
raus sich gemafd 8 1 Abs. 3 BauGB ein gemeindliches Planungserfordernis ergibt. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Ziele und Ordnung ist somit die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Zweck des Bebauungsplanes ist es die zur Sicherung der stad-
tebaulichen Ordnung notwendigen Festsetzungen verbindlich zu regeln.

In diesem Zusammenhang wird von der Gemeinde beabsichtigt, fir das nachfolgend
naher beschriebene Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Gemeinde Ottersheim bei
Landau fir den betroffenen Bereich Baurecht in Form eines qualifizierten Bebauungs-
planes gemaf § 30 Abs. 1 BauGB zu schaffen. Der Rat der Gemeinde hat aus diesem
Grund in seiner Sitzung am 11.05.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich
der WaldstralRe” beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren sollte im beschleunigten Verfahren gem. 8 13b BauGB
i.V.m. § 13a BauGB vollzogen werden. Bedingt durch ein Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichts vom 18. Juli 2023 (BVerwG 4 CN 3.22), welches zu der Auffassung gelangte,
dass die Rechtsgrundlage des § 13b BauGB nicht mit Unionsrecht in Einklang zu bringen
ist und daher nicht mehr angewendet werden kann, bestand im vorliegenden Fall die
Notwendigkeit, die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich der Waldstra3e“ im Re-
gelverfahren durchzufihren.
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Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraf3e* Ortsgemeinde Ottersheim
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB Stand 17.06.2024

Der erforderliche Verfahrenswechsel bringt fur die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes folgende wesentliche Anderungen mit sich:

es besteht eine Verpflichtung zur formlichen, friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8 3 Abs. 1 BauGB sowie zur friihzeitigen Beteiligung der Behtérden gem. § 4
Abs. 1 BauGB,

fur Eingriffe in Natur und Landschaft besteht ein Ausgleichserfordernis (vgl. § 1a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 14 u. 15 BNatSchG),

es besteht die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltpriifung gem. 8 2 Abs. 4 S. 1
BauGB sowie zur Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB,

dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB
beizuflgen.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplanes wurde das Planungsbiiro BBP
Stadtplanung Landschaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern / Mannheim.

C. GRUNDLAGEN

1. Plangrundlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zu-
grunde gelegt:

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar,
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim,
Bebauungsplane der Ortsgemeinde Ottersheim bei Landau,

Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan ,Westlich der Waldstral3e®, erstellt
von SAF Stadtplanung + Architektur Fischer (Mannheim), 05/2023,

ErschlieBungsplan Bebauungsplan ,Westlich der Waldstralle®, erstellt von Pla-
nungsburo Piske (Ludwigshafen am Rhein),11/2023,

Wasserhaushaltsbilanz Bebauungsplan ,Westlich der WaldstralRe®, erstellt von
IB Thomas Scheer (Mackenbach), 08/2023,

Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag; Entwasserungskonzept zum BP ,Westlich der
WaldstralRe” in Ottersheim; erstellt durch das Planungsbiro PISKE GbR, 11/2023

Fachbeitrag Artenschutz; erstellt durch Dr. Friedrich K. Wilhelmi, Consultant fir Um-
weltplanung (Mutterstadt), 12/2021

Abfragen von internetgestitzten Kartendiensten / Kartenviewern

- der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, LANIS?,

- des Landesamts fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Geoportal Boden?,

- des Landesamts fir Umwelt Rheinland-Pfalz, Geologische Radonkarte?,

- des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitét, Wasserportal
Rheinland-Pfalz*.

Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem des Vermes-
sungs- und Katasteramtes Rheinpfalz.

1 LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 12/2023
2 Geoportal Boden unter https://mapclient.Igb-rip.de/?app=Igb&view_id=19, abgerufen 12/2023

3 Geologische Radonkarte unter https://gda-wasser.rip-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&ap-
plicationld=86183, abgerufen 06/2024
4 Wasserportal Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen 12/2023
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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der WaldstralRe®
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

2. Lage und GroRe des Plangebiets / Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

Die Gemeinde Ottersheim bei Landau gehért der Verbandsgemeinde Bellheim an und
ist dem Landkreis Germersheim zugehdrig. In der Regionalplanung wird der Gemeinde
Ottersheim bei Landau keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen. Fur die Verbandsge-
meinde Bellheim wird ein Grundzentrum ausgewiesen.

Das hier in Rede stehende Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Gemeinde.
Die ungefahre Lage des Plangebietes kann der untenstehenden Abbildung entnommen
werden.

Lage des Geltungsbereichs (rot umrandet) innerhalb der Ortslage;
Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz, Zugriff 11/2023

Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs ist in der Planzeichnung im MafR3stab
1:1000 ersichtlich. Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 2,9 ha und wird wie folgt
abgegrenzt.
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Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraf3e* Ortsgemeinde Ottersheim
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB Stand 17.06.2024

vl [ [ i \ \ LI L V=M e
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Westlich der WaldstraBe“ (schwarz gekennzeichnet);
Quelle: Stadtplanung + Architektur Fischer, 11/2023

3. Bestandssituation im Plangebiet

Das von der Neuaufstellung betroffene Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich und gartne-
risch genutzt. Das Plangebiet lasst sich dem westlichen und nérdlichen Ubergangsbe-
reich der Siedlung zur freien Landschaft zuordnen. Im 6stlichen Teil des Plangebiets
befinden sich private Garten. Im Sidosten, an der WaldstraRe angrenzend, ist ein Wohn-
gebaude vorhanden. Im Grof3teil des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Ein landwirtschaftlicher Betrieb ist im sidlichen Bereich angesiedelt
(siehe untenstehende Abbildung).

Westlich und Nordlich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlichen Flachen an. Etwa
165 m westlich befindet sich ein Aussiedlerhof. Unmittelbar Nordostlich und Ostlich
grenzt Wohnbebauung an. Bei der dstlich angrenzenden Bebauung (entlang der Wald-
stral3e) handelt es sich um die Haus-Hof Bauweise mit Uberwiegend giebelstandigen
Hauptgebauden, die zur HauptstraRe ausgerichtet sind. Bei der norddstlich angrenzen-
den Wohnbebauung handelt es sich um eine Einzelhausbebauung. Im Siden grenzt das
Plangebiet an einem Wirtschaftsweg sowie an den nérdlichen Grundstiicksgrenzen der
Wohnbebauung entlang der Lange Stral3e.
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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der WaldstralRe®

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs im Luftbild;
Quelle: LANIS Rheinland-Pfalz, Zugriff 11/2023

3.1. Topographie

Die Topographie des Plangebiets ist eben und liegt auf einer Héhe von ca. 125 m. U.
NHN (Normalhéhennull).

3.2. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die von der Planung betroffenen Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.
Rechtliche Belastungen, welche fur die Planung relevant waren, liegen nicht vor.

Ansicht von Nordwesten in Richtung Ortsrand;
Aufnahme SAF, Mai 2019
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Bebauungsplan ,Westlich der WaldstraRe*“ Ortsgemeinde Ottersheim
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB Stand 17.06.2024

Ansicht von Nordwesten in Richtung Ortsrand;
Aufnahme SAF, August 2019

Ansicht von Westen in Richtung Ortsrand;
Aufnahme SAF, August 2019

D. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall sind dies insbesondere nachfolgende
Aspekte:

1.  Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im seit Dezember 2014 verbindlichen Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar liegt das
Plangebiet im dstlichen Bereich innerhalb einer sonstigen landwirtschaftlichen Flache.
Der westliche Bereich berthrt eine regionale Griinzasur sowie ein Vorranggebiet fur die
Landwirtschaft, die beide ein verbindliches Ziel der Regionalplanung darstellen. Bei der
Entwicklung der Wohnbauflache sind Ziele der Regionalplanung betroffen, so dass bei
deren Aufrechterhaltung eine FNP-Anderung nicht genehmigt werden kénnte und somit
eine Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP nicht mdglich ware.
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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der WaldstralRe®
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Zur Uberwindung der regionalplanerischen Ziele wurde ein Antrag auf Abweichung von
den Zielen der Regionalplanung gestellt. Dieser Antrag wurde zugunsten der Ziele der
Verbandsgemeinde bzw. Ortsgemeinde entschieden. Mit diesem Entscheid stehen einer
Gebietsentwicklung im Westen von Ottersheim damit keine regionalplanerischen Ziele
mehr entgegen.

1T

iy

N =
eTrEEAT

Lage des Plangebiets im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar (schwarze Umgrenzung)

2. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan Il der Verbandsgemeinde Bellheim wurde am
07.06.2004 von der Kreisverwaltung Germersheim unter dem AZ 610-12 BEL geneh-
migt. Durch Bekanntmachung am 12.08.2004 wurde dieser rechtswirksam. Im Rahmen
der 10. Flachennutzungsplananderung wurde eine Wohnbauflache vom sudlichen Ge-
markungsteil der Ortsgemeinde Ottersheim an den westlichen Siedlungsrand, dem ak-
tuellen Geltungsbereich des Bebauungsplanes, verlegt (siehe untenstehende Abbildung
rechts). Die zu verlegende Wohnbauflache nahm eine Gré3e von 1,7 ha ein. Eine west-
lich angrenzende gemischte Bauflache wurde im Teilen ebenfalls verlegt und von 0,9 ha
auf ca. 0,6 ha verkleinert. Insgesamt soll die Wohnbauflache im Westen der Ortslage
eine GroRRe von 2,1 ha umfassen. Diese Grol3e wurde im Rahmen der Schwellenwert-
berechnung zur Gesamtfortschreibung ermittelt und im Zielabweichungsverfahren be-
statigt.
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Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraf3e* Ortsgemeinde Ottersheim
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB Stand 17.06.2024

1.
1.1.

N I_?;:", L LT =l | ‘ :
Rechtswirksamer FNP |l aus dem Jahr 2004 (links) und die 10. Anderung des FNP Il (rechts), Stand nach
Zielabweichungsverfahren und zur Offenlage der punktuellen FNP Anderung

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die 10. Anderung des Flachennut-
zungsplanes bereits abgeschlossen ist. Der Flachennutzungsplan wurde von der Kreis-
verwaltung Germersheim gem. § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt. Der vorliegende Bebau-
ungsplan ,Westlich der Waldstralle* wird somit gem. § 8 Abs. 1 BauGB aus dem rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim entwickelt.

FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Nachfolgend werden unterschiedliche fachplanerische Vorgaben fiir das Plangebiet er-
lautert.

Natur- und artenschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Schutzgebiete- und Objekte

1.1.1.Internationale Schutzgebiete

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

= Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete) oder
=  Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Die nachsten ausgewiesenen Schutzgebiete liegen ca. 300 m norddstlich. (VSG-7000-
044 ,Offenbacher Wald, Bellheimer Wald und Queichwiesen®; FFH-7000-112 ,Bellhei-
mer Wald mit Queichtal®).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind aufgrund der Entfernung und der ge-
planten Nutzung als Wohngebiet nicht zu erwarten.

1.1.2.Nationale Schutzgebiete und -objekte gemaf 88 23-29 BNatSchG

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

= Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,

= Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach 8§ 24 BNatSchG,
= Biosphéarenreservate nach 8§ 25 BNatSchG,

» Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG,

= Naturparke nach 8§ 27 BNatSchG,
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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraflle*

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A

Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

= Naturdenkmaler (ND) nach 8 28 BNatSchG sowie
»  Geschiitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG
ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

1.1.3.Geschiutzte und schutzwirdige Biotope

1.2.

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

=  Gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG sowie nach § 15 LNatSchG,
=  Schutzwirdigen Biotope (BK) sowie

=  FFH-Lebensraumtypen

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP).

Die néachstgelegenen geschiitzten Biotope liegen ca. 300 m norddstlich. Erhebliche Aus-
wirkungen des Planvorhabens sind aufgrund der Entfernung und der geplanten Nutzung
als Wohngebiet nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Einschatzung

Der zum Vorliegende Bebauungsplan erstellte Fachbeitrag Artenschutz (Dr. Friedrich K.
Wilhelmi; Consultant fir Umweltplanung; Stand November 2021) kommt zu folgender
Einschatzung:

,Die VG Bellheim plant die Realisierung des Baugebiets ,Westlich der Waldstral3e® in
der Ortsgemeinde Ottersheim in der GréRenordnung von ca. 2,8 ha. Das Vorhaben
schlie3t unmittelbar im Westen an bestehende Wohnbebauung an. Der Geltungsbereich
ist im Wesentlichen gepragt durch Ackerland, landwirtschaftliche Lager- und Regiefla-
chen mit Wirtschaftsgebéduden und mit geringerem Anteil Géarten entlang des 6stlichen
Perimeters. Eine artenschutzfachliche Potentialabschatzung schloss Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG a priori fir die Artengruppen der Vogel, Reptilien und Fle-
dermause nicht aus.

Der in Konsequenz ausgearbeitete Fachbeitrag Artenschutz kommt zu dem Ergebnis,

dass als hinreichend sicher betroffene Artengruppe nur die heimischen Végel und darin

v.a. Geholzfreibriter und Gebaude-nutzende Arten relevant sind.

Die Erfassung und 6kologische Betrachtung der Reptilien und Flederméause ergab keine

plausibel herleitbaren Mal3nahmen, um Verbotstatbestande fir diese Gruppen zu bewal-

tigen.

Letztlich verblieben zwei MaRnahmen

= Erhalt starkerer Solitarbaume durch entsprechende Anordnung der Baufenster

= Bauzeitenregelung gemaf § 39 BNAtSchG zur Vermeidung von Verbotstatbestan-
den

Das Vorhaben ist aus artenschutzfachlicher Sicht unter Beachtung der Maflinahmen re-
alisierbar.

Befreiungs- und Ausnahmeantrage, sowie eine okologische Baubetreuung erscheinen
nicht erforderlich.“
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Bebauungsplan ,Westlich der WaldstraRe*“ Ortsgemeinde Ottersheim
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB Stand 17.06.2024

2.2.

2.3.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung sind keine

» festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (USG) und hochwassergefahrdeten Ge-
biete (HQExtrem),

= Trinkwasserschutzgebiete (TWSG),
= Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilquellenschutzgebiete
ausgewiesen (Quelle: Geoportal Wasser RLP).

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Oberflachengewasser

Das nachstgelegene Oberflachengewasser ist der ,Gansweidegraben® etwa 260 m nord-
lich. Aufgrund der Entfernung und der geplanten Wohnbaulichen Nutzung sind keine
negativen Auswirkungen auf Oberflachengewasser zu erwarten.

Uberschwemmungsgebiete / AuRengebietswasser / Starkregen

Der sudliche Teil des Plangebietes ist in der Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Stark-
regen des Landesamtes fur Umwelt als potentiell Uberflutungsgeféahrdeter Bereich ent-
lang von Tiefenlinien ausgewiesen

4 425

"
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Marlehhof 1

Darstellung des Plangebietes (rot gekennzeichnet) in der Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen
(Quelle: Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, Hochwasservorsorge durch Flussgebietsentwicklung,
2017)

In 11/2023 hat das Land Rheinland-Pfalz neue Sturzflutgefahrenkarten veréffentlicht, die
die bisherigen Hinweiskarten ablésen. Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wasser-
tiefen, die FlieRgeschwindigkeiten und die Flie3richtung von oberflachlich abfliellendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen auf. Daftir wurden Szenarien mit unterschied-
licher Niederschlagshohe und -dauer betrachtet. Basis der Sturzflutgefahrenkarten ist
ein einheitlicher StarkRegenindex.

In diesem Zusammenhang kann hier festgehalten werden, dass die neuen Sturzflutge-
fahrenkarten keine grundsatzlichen neuen Erkenntnisse fur das Plangebiet liefern.
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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der Waldstrafl3e*
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Der auch vor diesem Hintergrund vom Planungsbiiro PISKE erstellte Wasserwirtschaft-
liche Fachbeitrag (Stand 11/2023) fuhrt dazu aus:

,Vor Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen ist das Neubaugebiet durch
die fur die Entwasserung notwendigen Aufschittungen geschuitzt. Zusatzlich bilden
die um das Planungsgebiet verlaufenden Wirtschaftswege einen Damm, der mogli-
che Zufliisse aus AulBengebieten zurtickhélt.”

2.4. Entwasserungskonzept

Das zum vorliegenden Bebauungsplan vom Planungsbiro PISKE erstellte Entwasse-
rungskonzept sieht vor, das auf den Verkehrsflachen anfallende unbelastete Nieder-
schlagswasser Uber ein offenes Ableitungssystem den Versickerungs- und Retentions-
mulden zuzufihren. Die anliegenden Sande weisen einen kf-Wert in einem Bereich von
1,0 x 10® m/s bis 5,0 x 10 m/s auf und liegen somit im Rahmen der Vorgaben des DWA-
A 138°. Die Retentionsmulden sollen sich in der 6ffentlichen Grinflache im westlichen
und ndrdlichen Teil des Plangebietes sowie auf einer Flache im stdlichen Teil befinden.
Die Flachen werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Fir die Errichtung der
sidlichen Versickerungsmulde ist ein Riickbau der bestehenden Gebaude notwendig.

Das auf Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll auf diesen dezentral
bewirtschaftet werden.

Anfallendes Schmutzwasser soll unvermischt der 6ffentlichen Kanalisation zugefuhrt
werden. Dazu sind zwei neue Kanalfiihrungen geplant.

LAUf Grundlage der aufgefiihrten Prifung des Plangebietes kann davon ausgegan-
gen werden, dass sowohl das Schmutzwasser als auch das anfallende Nieder-
schlagswasser schadlos und entsprechend aktuellen Handlungsempfehlungen be-
wirtschaftet bzw. im Plangebiet dem natirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden
kann.

3. Altablagerungen / Altlasten

Bei der Gemeinde Ottersheim liegen keine Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder
schadliche Bodenverunreinigungen vor, die eine bauliche Nutzung beeintrachtigen
koénnten oder weitergehende Erkundungen erforderlich machen wiirden.

4, Bestehende Leitungstrassen

Bestehende Leitungstrassen, die planungsrechtliche Belange tangieren, sind fir das
Plangebiet nicht bekannt.

5. Kulturgiter sowie archaologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Kulturdenkmaler. Uber
archaologische Fundstellen oder Bodendenkmaler ist nichts bekannt. Sollten wahrend
der Bauphase Funde zu Tage treten, wird auf die gesetzliche Verpflichtung zur Meldung
an die Denkmalschutzbehérde verwiesen.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine bekannten Standorte der baulichen
Gesamtanlage (§ 5 Abs. 2 DSchG) ,Westwall und Luftverteidigungszone West“, die It.

5 DWA Arbeitsblatt A-138, Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser, August 2005

6 Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag; Entwasserungskonzept zum BP ,Westlich der Waldstrale“ in Ottersheim;
erstellt durch das Planungsbiiro PISKE GbR, Stand November 2023
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Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraf3e* Ortsgemeinde Ottersheim
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB Stand 17.06.2024

88 2 Abs. 1 Satz 1 und 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG Erhaltungs- und Umgebungsschutz ge-
nief3t. Allerdings liegt das Planungsgebiet in der Hauptverteidigungslinie des Westwalls.

Der Westwall wird als ein einheitliches Kulturdenkmal betrachtet. Fir ihn gelten mit dem
0.g. Erhaltungsgebot dieselben gesetzlichen Bestimmungen wie bei anderen Kultur-
denkmaélern auch: Bei jeglichen MalBhahmen an den erwahnten Westwall-Elementen
oder in ihrem unmittelbaren Umfeld sind das Erhaltungsgebot von Kulturdenkmalern so-
wie die Genehmigungspflicht bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beachten.

6. Larmvorsorge

Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde vom Fachbiro
Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG im Auftrag der eine schalltechnische Untersu-
chung erarbeitet. In dieser wurden Verkehrs- und Gewerbelarm untersucht und bewertet.
Das Gutachten ist zum Ergebnis gekommen, dass die maf3gebenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Gewerbelarmimmissionen von 55/ 40 dB(A) tags / nachts flr
Allgemeine Wohngebiete bei freier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet am Tag
und in der Nacht eingehalten werden. Vor diesem Hintergrund werden keine Schall-
schutzmaflinahmen zum Schutz vor dem von auf3en einwirkenden Gewerbelarm erfor-
derlich. Erganzend ist hier zu erwéhnen, dass fur den 6stlich angrenzenden Brauereibe-
trieb eine gesonderte schalltechnische Untersuchung vorgenommen wurde. Die hier er-
mittelten Linien-, Flachen- und Punktschallquellen, die Gerauschcharakteristika und die
Schallemissionen wurden als Vorbelastung in das schalltechnische Modell aufgenom-
men.

Bei der Untersuchung des Verkehrslarms ist das Gutachten zu dem Ergebnis gekom-
men, dass die maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohn-
gebiete ausschlieB3lich an einem Hauptgebdude an der Waldstral3e im Sidosten des
Plangebiets unter Bertcksichtigung des Verkehrs aus dem Plangebiet um bis zu 1 dB(A)
tags / nachts im Erdgeschoss sowie im ersten Obergeschol3 tiberschritten werden. An
allen anderen Geb&uden im Plangebiet werden die mal3gebenden Larmwerte eingehal-
ten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden Schallschutzmanahmen definiert, die
im vorliegenden Bebauungsplan Berticksichtigung finden. Bei Umsetzung der empfoh-
lenen MaRRnahmen zum Schallimmissionsschutz bestehen aus schalltechnischer Sicht
keine Bedenken gegen die vorliegende Bebauungsplanung.

7. Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ausschlieRen oder einschranken kdnnten, sind nicht be-
kannt.
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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraflle*
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

F. DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1. Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Westlich der Waldstral3e® soll eine geordnete und nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln. Das Planungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zugefiihrt werden, die den kinf-
tigen Nutzerinnen und Nutzern und deren Nutzungsbedurfnissen gerecht wird (vgl. § 1
Abs. 5 BauGB).

Konflikte mit benachbarten Gebieten, eine Beeintrachtigung von Landschaftspotentialen
und negative Auswirkungen auf die gesamtdrtliche und stadtebauliche Entwicklung sol-
len verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-

bauliche Planungsziele zu berticksichtigen:

= Befriedigung der Nachfrage nach Wohnraum,

= die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-ver-
haltnisse (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

=  Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte MaRhahmen
vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

= eine baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebiets (vgl. § 1 Abs 6 Nr. 11 BauGB).

2. Erlauterung der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll in der Gemarkung Ottersheim die Mdg-
lichkeit geschaffen werden, neuen Wohnraum zu entwickeln. Die Siedlungserweiterung
stellt dabei eine sinnvolle Arrondierung des Ortsrandes nach Westen dar. Die Planung
beinhaltet 45 Grundstiicke, auf denen freistehende Einzel- und Doppelh&user mit maxi-
mal 2 Vollgeschossen vorgesehen sind. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen in den
angrenzenden vorhandenen Baugebieten kdnnen genutzt werden. Die Festsetzungen
bzgl. Art und Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich im Wesentlichen an den Zielen
der Gemeinde und orientieren sich an der umgebenden Bebauung im Osten. Hier soll
an die bestehende Bebauung (Gebaude in der zweiten Reihe) angeknupft und einen
stadtebaulich geordneten Ubergang zur Ortslage gestaltet werden. Am westlichen Plan-
gebietsrand ist zur freien Landschaft eine Eingriinung vorgesehen.
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Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraf3e* Ortsgemeinde Ottersheim
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB Stand 17.06.2024
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3.  Verkehrliche Anbindung und interne ErschlieBung des Plangebiets

Das Gebiet ist Uber die Wiesenstralie an die Waldstral3e angebunden. Zusatzlich wird
im Suiden ein weiterer Anschluss an die WaldstraRe geschaffen. Uber eine Verkehrsfla-
che wird im Stiden Uber ein derzeit vorhandenes Baugrundstiick eine Verknipfung mit
der Waldstral3e hergestellt.

Es wird im Innern durch einen Stral3enring erschlossen. Dieser StralR3enring ist z.T. ver-
kehrsberuhigt ausgebaut. Die HaupterschlieBung verlauft parallel zur Waldstral3e und
hat neben der Fahrbahn und den beidseitigen Gehwegen noch einen Langsparkstreifen.

4.  Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen wie
z.B. Wasser, Elektrizitit und Telekommunikation kann nach gegenwartigem
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Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der Waldstraflle*

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A

Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

1.1.

Kenntnisstand durch einen Anschluss bzw. Ausbau an den bestehenden Netzten durch
die jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden.

Die ordnungsgemalie Entsorgung der anfallenden Abfalle ist im Rahmen der 6ffentlichen
Abfallentsorgung sichergestellt.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf enthalt gemeinsam mit sonstigen baurechtli-
chen Vorschriften Festsetzungen tber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstucksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen. Er erfiillt geman
§ 30 Abs. 1 BauGB die Anforderungen an einen sogenannten ,qualifizierten Bebauungs-
plan“. Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zuldssig, wenn sie den
darin getroffenen Festsetzungen nicht widersprechen und die ErschlieBung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geschilderten stadtebaulichen Zielsetzung zur Befriedigung der
Wohnraumnachfrage, wird gemaf § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Zur Unterscheidung von Gebieten unterschiedlicher Festsetzungen, aber glei-
cher Nutzungsarten wird im Bebauungsplan zusatzlich eine Differenzierung in WAL,
WA2 und WA3 vorgenommen.

Das Allgemeine Wohngebiet soll schwerpunktmafiig der Wohnnutzung dienen. Die in
diesem Zusammenhang im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den allge-
mein und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ermoglichen die Entwicklung eines
.Klassischen“ Wohngebietes. Die definierten Einschrankungen ergeben sich auf Grund
des planerischen Willens der Gemeinde, dass das Plangebiet vorrangig fur die Ansied-
lungen von Wohnnutzung in Anspruch genommen werden soll.

Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets wird bestimmt, dass

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke vor dem Hintergrund der definierten Ziele, vorwiegend Wohnbebauung zu ent-
wickeln, ausgeschlossen werden.

= Betriebe es Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltung vor dem Hinter-
grund der Zielvorstellungen der Gemeinde Ottersheim nicht zulassig sind.

=  Gartenbaubetriebe unzulassig sind. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist in
den stadtebaulichen Zielstellungen begriindet. Die Gemeinde Ottersheim ist mittler-
weile an die Grenzen ihrer Bauflachenkapazitat gelangt und erméglicht mit dem in
Rede stehenden Bebauungsplan die (teilweise) Deckung der Nachfrage nach
Wohnbauland. Gartenbaubetriebe waren mit dieser Zielsetzung nicht in Einklang zu
bringen, da sie typischerweise tber einen grof3en Flachenanteil verfiigen, der unbe-
baut ist bzw. lediglich mit niedrigen Gewachshausern bestanden ist.

= Tankstellen unzuldssig sind. Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sie ebenso
wie Gartenbaubetriebe, der angestrebten Siedlungsentwicklung widersprechen und
fur diese Nutzungsart an anderer Stelle im Gemeindegebiet stadtebaulich besser
geeignete Ansiedlungsmoglichkeiten bestehen. Zudem soll mit dem Ausschluss von
Tankstellen eine Beeintrachtigung des Wohngebietes von innen heraus vermieden
werden. Neben erheblichen Larmemissionen insbesondere durch den Ziel- und
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2.1.

2.2.

Quellverkehr aber auch durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es
auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Tankstellen werden
daher inshesondere zum Schutz der Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
nicht zugelassen und als unvertraglich mit der geplanten Baustruktur und Nutzung
angesehen.

MalR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine dem Stand-
ort angepasste bauliche Entwicklung schaffen.

Das Mafl der baulichen Nutzung wird daher durch die Festsetzung von Grundflachen-
zahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie einer Festlegung der Zahl der Vollge-
schosse und der Hohe baulicher Anlagen geregelt.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In den Teilbereichen WA1 und WA2 wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 fest-
gesetzt. Die Festsetzungen im Plangebiet bewegen sich somit im Rahmen der in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargelegten Orientierungswerte. Im Teilbereich
WA3 wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 vorgenommen. Die Abweichung der
Orientierungswerte im Teilbereich WA3 ermdglicht eine héhere bauliche Dichte, die sich
insbesondere an der Bestandsbebauung entlang der Waldstral3e orientiert. Darlber hin-
aus wird bestimmt, dass auch kinftig zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze
auf den Baugrundstiicken sowie zur Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, der definierte Orientierungswert der Grundflachenzahl fir die unter
§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefihrten Anlagen tberschritten werden darf.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die getroffenen Festsetzungen zur Zahl der gestatteten Vollgeschosse sowie zur Héhe
baulicher Anlagen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die
Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Be-
lange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kdonnten.

Um eine Harmonisierung der Gebaudehdhen zu erreichen, werden Festsetzungen zur
Hohe der baulichen Anlagen getroffen, die die Hohenentwicklung der Bestandsbebau-
ung ostlich vom Plangebiet berlicksichtigen und aufgreifen.

Als Bestimmungsfaktoren fir die H6he der kiinftigen Gebaude wird die max. zulassige
Traufhdhe (THmax.) sowie die max. zulassige Gebaudehthe (GHmax.) festgesetzt, um
der topografischen Situation und der vorhandenen Bebauung in den umliegenden Stra-
Ren Rechnung zu tragen und eine Anpassung der Neubebauung sowohl hinsichtlich ih-
rer Hohe als auch hinsichtlich ihrer Geschossigkeit zu erreichen.

Die Begriffe ,Traufhdhe" und ,Gebaudehdhe® werden in den Textfestsetzungen zur ein-
deutigen Bestimmtheit der getroffenen Vorschriften definiert.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die tUberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Durch die abweichende Bauweise in WA3 soll vor allem eine kompakte Anordnung der
Wohnbebauung mit einer bestméglichen Ausnutzung des Grundstiickszuschnitts er-
reicht werden. Durch die Festsetzung der Baulinie wird zudem angestrebt, das geschlos-
sene StralRenbild entlang der WaldstralRe zu erhalten.

Seite 18 von 22 BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de



Ortsgemeinde Ottersheim Bebauungsplan ,Westlich der Waldstrafl3e*
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Teil A
Stand 17.06.2024 Fassung fiir die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Die abweichende Bauweise im Teilbereich WA2, bei der die Hauptgebaude an der nord-
lichen Grundstlicksgrenze zu errichten sind, ermdéglicht mit Berticksichtigung der schma-
len Grundstiickssituation am Ubergang zur dstlich angrenzenden Wohnbebauung eine
angemessene und flachensparende Bebauung der Grundstiicke im dstlichen Teil des
Plangebiets.

Die Uberbaubaren Flachen werden im restlichen Teil des Plangebiets ausschlie3lich
durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert, wobei durchgehende Uberbaubare
Grundstucksflachen die notwendige Flexibilitat bei einer spateren Parzellierung der
Grundstticke sichern. Die getroffenen Festsetzungen zu Garagen Carports und Stellplat-
zen sollen die Schaffung eines ansprechenden Straf3enbilds ermoglichen.

Um ein weitestgehend ebenmaRiges Gelande zu gewahrleisten, wird zusatzlich festge-
setzt, dass die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen max. 0,2 m
Uber oder unter dem Bezugspunkt 0,0 fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen
liegen drfen.

4, Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um unmalf3stabliche Kubaturen zu verhindern sowie eine Vertraglichkeit mit dem sozia-
len und gestalterischen Umfeld zu sichern, wird eine Begrenzung der Zahl der Wohnun-
gen in Wohngebauden vorgenommen.

5.  Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Erschlie3ungsfla-
chen nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfiihrung und Breite des Ausbaus so-
wie die jeweilige Zweckbestimmung. Der Bebauungsplan definiert damit zunachst nur
die Verkehrsflachen ohne konkrete Querschnittsdarstellung. Hiermit sollen einerseits die
erforderlichen Flachen zur Organisation der Verkehrsbeziehungen gesichert werden, an-
dererseits aber flexible Spielrdume fir die zukiinftige Gestaltung durch Verzicht auf eine
detaillierte Festlegung der Einzelquerschnitte ermdglicht werden.

6. Offentliche Griinflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Griinflachen sind gemaf den jewei-
ligen MalRnahmen anzulegen und zu pflegen. Neben ihrer Funktion zur Durch- und Ein-
grinung des Plangebietes ist auf den dafir ausgewiesenen Flachen ebenfalls die An-
lage von Retentionsmulden zuléssig.

7. Private Griunflachen

Bei den in der Planzeichnung dargestellten privaten Grunflachen handelt es sich um
bestehende, private Gartenflachen mit unterschiedlicher Nutzungsintensitat. Da nicht die
Absicht besteht, diese einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren, werden sie als private
Grunflachen festgesetzt.

8.  Aktive Nutzung erneuerbarer Energien

Die Festsetzung zur aktiven Nutzung erneuerbarer Energien dient in diesem Zusammen-
hang auch dem in § 1 Abs. 5 BauGB verankerten Ziel einer klimaférdernden Stadtent-
wicklung.
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10.

11.

Versorgungsflachen

Die festgesetzten Versorgungsflachen dienen in erster Linie der Versorgung des Gebiets
mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen wie z.B. Wasser, Elektrizitat und Te-
lekommunikation.

Flachen fur MalRBhahmen, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in Verbindung mit Festsetzungen fur das Anpflanzen und die Bin-
dung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Als Ausgleich fir die Beeintrachtigungen von Flora und Fauna und als Ausgleich fur die
klimatischen Auswirkungen innerhalb des Plangebietes werden im Bebauungsplan Malf3-
nahmen vorgesehen.

Hierbei werden folgende Maflinahmen fir die privaten Grundstiicke festgesetzt:

= Malnahme M1 — Gestaltung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen
Um eine gewisse Durchgriinung und griinordnerische Qualitat innerhalb des Plan-
gebietes zu gewahrleisten werden entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung
der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen getroffen.

= Malnahme M2 — Dachbegriinung
Begriinte Dacher fihren nachweislich zu einem verbesserten Kleinklima, férdern die
Biodiversitat und die Regenwasserriickhaltung, das Innenraumklima, die Dammwir-
kung der Dachhaut und deren Lebensdauer. Die meisten dieser Effekte korrelieren
mit dem ganzheitlichen Konzept einer nachhaltigen und klimaangepassten Bauland-
entwicklung und werden daher festgesetzt.

= MaRnahme M3 — Offentliche Grunflache
Die o6ffentlichen Griunflachen im Plangebiet dienen der Ein- und Durchgriinung so-
wie zur Anlage von Retentionsmulden. Um eine gewisse 6kologische Qualitat zu
sichern werden entsprechende Festsetzungen zur Gestaltung und zum Erhalt dieser
Flachen getroffen.

= Malinahme M4 — StralRenbdume
StralRenverkehrsflachen weisen einen hohen Versiegelungsgrad und aufgrund ihrer
Flachigkeit eine entsprechend erhohte thermische Belastung auf. Durch die Uber-
stellung solcher Flachen mit Baumen kann das Mikroklima verbessert und zusatzlich
ein Beitrag zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes erreicht werden.

= Malnahme M5 — Naturnahe Gestaltung der Retentionsmulden

Retentionsmulden stellen einen Eingriff in den Bodenhaushalt dar, kénnen bei ent-
sprechender Gestaltung jedoch langfristig als unversiegelte Grunflachen erhalten
bleiben. Entsprechend wird eine Festsetzung zur naturnahen Gestaltung dieser Fla-
chen getroffen.

= Malnahme M6 — Bodenabstand bei Einfriedungen

Durch die Festsetzung soll gewéhrleistet werden, dass fur Kleintiere (z. B. Igel) eine
Durchgéangigkeit zwischen Bodenoberkante und Zaununterkante der Einfriedung
gegeben ist.

Zuordnung von Ausgleichsmalihahmen

Da durch die Entwicklung des Baugebietes Bodenversiegelungen sowie Eingriffe in den
Naturhaushalt erfolgen, besteht die Notwendigkeit, diese moglichst am Ort des Eingriffes
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12.

13.

14.

auszugleichen. Daher versucht die Planung durch die umfangreichen landespflegeri-
schen MalRBhahmen diesen Bedarf mdglichst im Gebiet zu kompensieren. Dennoch wer-
den aufgrund der GroRRe des Eingriffes zudem externe AusgleichsmafRnahmen notwen-
dig.

Im Bebauungsplan wurden daher die Eingriffe den landespflegerischen Kompensations-
flachen und -mafRnahmen im Sinne des § 1a BauGB gem. § 9 Abs. l1a Satz 2 Halbs. 2
BauGB zugeordnet, um neben der Moéglichkeit auf Planebene die Umsetzung der fest-
gesetzten Ausgleichsmalinahmen zu steuern, auch eine Grundlage fir den Erlass einer
Satzung und damit fur die Refinanzierung der Ausgleichsmaflinahmen nach § 135 c
BauGB zu schaffen.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stiitzmauern soweit sie zur Her-
stellung des StraRenkérpers erforderlich sind

In Teilbereichen des Plangebiets kénnten Béschungen, Stlitzmauern oder unterirdische
Stutzbauwerke zur Herstellung des Stral3enkorpers erforderlich werden. Daher wurde im
Bebauungsplan ab der Grenze zur 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache ein 3 m breiter
Streifen fur eine Flache fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern fir die Her-
stellung des Straf3enkoérpers festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurden gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
auf Landesrecht beruhende Regelungen integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die aullere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei die Bau-
herrinnen und Bauherren in ihrer Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschran-
ken. Festsetzungen werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von ele-
mentarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind.

Folgende firr die Planung wesentliche bauordnungsrechtliche Regelungen werden ge-
troffen:

= die Gestaltung baulicher Anlagen, insbesondere im Bereich der Dachgestaltung,

=  Einfriedungen und ihre Hohen,

= die Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, insbesondere die
Gestaltung des Vorgartenbereiches,

= die Zahl der notwendigen Stellplatze.

Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Gber den ,eigentlichen Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.
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H. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die Planung fordert eine behutsame Weiterentwicklung des Ortes, auch unter Berlck-
sichtigung und Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. In diesem Zusam-
menhang ist nicht mit wesentlichen Auswirkungen zu rechnen.

2.  Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Das Landschaftsbild im ndheren Umfeld des Planungsgebietes ist insbesondere gepragt
durch die bauliche Struktur der Haus-Hof Bauweise entlang der Waldstral3e (6stlich vom
Plangebiet) sowie durch die landwirtschaftlichen Flachen, die im Norden und Westen an
das Plangebiet angrenzen.

Aufgrund der mit der Planung verfolgten Zielsetzung sowie der getroffenen Festsetzun-
gen ist nicht von wesentlichen Auswirkungen auf das Ortshild auszugehen.

3. Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege sowie die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
(gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 u. 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB)

Eine Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes erfolgt separat im Umweltbe-
richt, der einen gesonderten Teil der Begriindung bildet, so dass hier auf eine zusétzliche
eigenstandige Darstellung der Belange verzichtet wird und nur die wesentlichen Aspekte
wiedergegeben werden.

4, Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastruk-
turen wie z.B. Wasser, Elektrizitdt und Telekommunikation kann nach gegenwértigem
Kenntnisstand durch einen Anschluss bzw. Ausbau an den bestehenden Netzten durch
die jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden. Die Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser (Rickhaltung, Versickerung, Verdunstung) soll in erster Linie direkt im
Plangebiet erfolgen.
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