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07BEL25070
Ortsgemeinde Ottersheim
Bebauungsplan ,,Ortsmitte 1“ 3. Anderung nach 13a BauGB

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Artder baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1.2 Urbanes Gebiet
Zuldssig sind
= Wohngebdude,

= Geschdfts- und Biirogebdude,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-

werbes,

= sonstige Gewerbebetriebe,

= Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.
Nicht zuldssig sind:
= Vergnligungsstdtten,

= Tankstellen.
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1.1.4 Gemeinbedarfsflaiche GBF 2 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zulassig sind:

» Gebiude der Offentlichen Verwaltung.

1.1.5 Gemeinbedarfsfliche GBF 3 2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Zuldssig sind:

= Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.

1.1.6 Gemeinbedarfsflaiche GBF 4 3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Zulassig sind:

= Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen.

1.2 MakR der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 21a BauNVO)

1.2.1 Grundfldachenzahl

Im Mischgebiet Urbanen Gebiet dirfen die in § 17 Satz 1 BauNVO festgesetzten Obergrenzen fir
die GRZ in Anwendung von § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Wandhéhen

Geneigte Ddcher:

Die Wandhohe (WH) baulicher Anlagen wird wie folgt definiert:

= Der Hochpunkt der Wandhohe ist der Schnittpunkt AuRenkante Wand / Oberflache Dachhaut
gemessen in Gebaudemitte.

= Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebdaudehdhen wird die angrenzende Verkehrs-
flache bestimmt. Ausnahme: Fiir die Gemeinbedarfsflache GBF 4 3 wird als unterer Bezugs-
punkt das vorhandene Gelande festgesetzt.

= Die Wandhohe gilt nicht flir Gauben und sonstige zuldssige Dachaufbauten.
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Flachddcher:
Die Wandhéhe (WH) baulicher Anlagen wird wie folgt definiert:

e Der Hochpunkt der Wandhéhe ist der Schnittpunkt Auf8enkante Wand / Oberkante Attika gemes-
sen in Gebdudemitte.

= Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Gebdudehdhen wird die angrenzende Verkehrs-
fldche bestimmt.

Gebdudehéhen
Geneigte Ddcher
Die Gebaudehdhe (GH) baulicher Anlagen wird wie folgt definiert:

= Der Hochpunkt der Gebdudehohe ist die Oberkante des Daches (First) oder der Attika-

= Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebdaudehdhen wird die angrenzende Verkehrs-
flache bestimmt. Ausnahme: Fiir die Gemeinbedarfsfliche GBF 4 3 wird als unterer Bezugs-
punkt das vorhandene Gelande festgesetzt.

Mischgebiet-MI-1-Urbanes Gebiet MU 1

Die maximal zulassige Wandhohe (WH max.) wird auf 7,50 m festgesetzt. Bei Gebduden mit Flach-
ddchern darf die maximale Wandhdéhe von 7,50 m um 1,00 m (iberschritten werden. Die maximal
zuldssige Gebdudehdhe wird auf 11,00 m festgesetzt.

Mischgebiet-MI-2 Urbanes Gebiet MU 2

Die maximal zuldssige Wandhohe (WH max.) wird auf 11,20 m, die maximal zuldssige Gebdudehdhe
(GH max.) auf 16,5 m festgesetzt.

Mischgebiet-MI-3 Urbanes Gebiet MU 3

Die maximal zulassige Wandhohe (WH max.) wird auf 10,00 m, die maximal zulassige Gebdudehdhe
(GH max.) auf 17 m festgesetzt.

Gemeinbedarfsfliche GBF 4 3
Die maximal zuldssige Wandhohe (WH max.) wird auf 5,00 m, die maximal zuldssige Gebdudehohe

(GH max.) auf 11,00 m festgesetzt.

1.3 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind, seweitals-Gebdude-vorgesehen;biszu-einerKubaturvon

30-m3; auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Fiir Nebenanlagen in Ab-
standsfldchen gelten die Vorschriften der jeweils einschldgigen Landesbauordnung (LBauO).

14 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Festgesetzt ist im M4 Urbanen Gebiet (MU) eine offene Bauweise.
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1.5 Garagen, Stellplatze und liberdachte Stellplidtze (Carports)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auRerhalb des Baufensters zuldssig. Offene Stellplatze
sind mit wasserdurchldssigen Belagen auszufiihren, deren Durchlassigkeit ist dauerhaft zu sichern.

1.6  Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Trafostation sowie oberirdische und
unterirdische Stromversorgungsleitungen. Nur die Flihrung der unterirdischen Stromversorgungs-
leitungen ist in der Planzeichnung ausgewiesen. Die Fiihrung der oberirdischen Stromversorgungs-
leitungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.

Alle Stromversorgungsleitungen der Pfalzwerke Netz AG sind von Beeintrachtigungen jeglicher Art,
in geeigneter Weise nach Abstimmung mit dem Versorgungstrager zu schiitzen, bzw. bei Bedarf zu
andern. Im Nahbereich und Gber den unterirdischen Stromversorgungsleitungen sind die Herstel-
lung von baulichen Anlagen jeglicher Art, sowie das Anpflanzen von Baumen und tiefwurzelnden

Strauchern nicht zuldssig.

1.6.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Fiir die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bestehende 20-kV- Starkstromkabelleitung wird
zugunsten des Betreibers ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Die im Bebauungsplan dargestellte 20-kV-Kabelleitung kann Abweichungen gegeniiber dem tat-
sachlichen Bestand aufweisen. Die tatsachliche Lage und somit auch das Leitungsrecht ergeben sich
allein aus der Ortlichkeit.

Eine Uberbauung mit baulichen Anlagen (Gebdude, Garagen, Nebenanlagen) und die Bepflanzung
der Schutzstreifenflachen sind unzulassig.

1.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Die liberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch Baugrenzen gemdf3 Planzeichnung festgesetzt.
Gebdude diirfen nur innerhalb dieser Fldchen errichtet werden. Ausnahmsweise diirfen untergeord-
nete Gebdudeteile wie Vorddcher, Hauseingangsvorbauten, Erker, Balkone, Terrasseniiberdachun-
gen, Gesimse, Dachiibersténde sowie vergleichbare Bauteile die festgesetzte Baugrenze geringfiigig
lberschreiten, sofern

= die Funktionsféhigkeit angrenzender éffentlicher oder privater Fldichen nicht beeintrdchti-
gen wird und

= keine unzumutbaren Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke, insbesondere hinsicht-
lich Belichtung, Besonnung oder Einblicknahme, entstehen.
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1.8 Pflanzgebote
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

An den im Plan festgesetzten Stellen ist ein Hochstamm gemaR Pflanzliste anzupflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Von den festgesetzten Standorten kann abgewichen werden. Die PflanzmaR-
nahmen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertigstellung durchzufiihren.

1.9 Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im Plan festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Eine Rodung oder stark eingreifende
Schnittmalnahmen sowie sonstige Beeintrachtigungen der Krone, des Stammes oder des Wurzel-
bereiches sind unzuldssig, soweit sie nicht zum Erhalt der Gehdlze fachlich erforderlich sind.

1.10 Von Bebauung freizuhaltende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Sichtwinkel zur LandesstraRe 509 sind von jeglicher Be-
bauung freizuhalten. Anpflanzungen und Einfriedungen sind innerhalb dieser Bereiche nur bis zu
einer Hohe von 0,80 m zulassig.

1.11 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Verkehrslarm von der L 509 werden bei einer bauli-
chen Errichtung oder baulichen Anderung von Gebiuden, passive SchallschutzmaRnahmen erfor-
derlich. Die Larmpegelbereiche zur Bestimmung des erforderlichen resultierenden Schallddmm-
MaRes R’w,res von AuBenbauteilen sind im Bebauungsplan (Lairmpegelbereiche 1IV) gekennzeich-
net. In den Larmpegelbereichen gilt, dass von AulRenbauteilen einschlieRlich der Fenster folgende
bewertete Schalldamm-Malie R'w, res nach Tab. 8 der DIN 4109 einzuhalten sind.

Larmpegelbe- »MaBgeblicher Bettenrdume in | Aufenthalts- Blirordume 1)
reich AulRenlarmpe- Krankenstatio- raume in Woh- | und dhnliches
gel” nen und Sanato- | nungen, Uber-

rien nachtungsraume

in Beherber-

gungsstatten,

Unterrichts-

radume u.a.

dB (A) Erf. R'w,res des AulRenbauteils in dB

1 61 bis 65 40 35 30
vV 66 bis 70 45 40 35

1)  An AuRenbauteilen von Rdumen, bei denen der eindringende AuRenldrm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten Tatigkeit nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
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Die erforderlichen Schallddmmmalfe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
groRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall geringere Larmpe-
gelbereiche an den Fassaden vorliegen, konnen die Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Renbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Fiir besonders ruhebedirftige Aufenthaltsrdume, die ausschlieRlich Fenster auf larmzugewandten
Gebdaudeseiten (Larmpegelbereich Il und hoher) aufweisen, sind zusatzlich schallgedammte und
moglichst motorisch betriebene Liftungseinrichtungen notwendig, die auch bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Raumliiftung gewahrleisten. Fiir Biros u. &. sind ab einschliefSlich Larm-
pegelbereich IV solche Liiftungseinrichtungen zu empfehlen.
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2 Ortliche Bauvorschriften
2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Die Verwendung von reflektierenden Materialien und grell leuchtenden Farben ist unzulassig.

2.2 Dachform, Dachneigung
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Im Mischgebiet-M+L Urbanen Gebiet MU 1 sind Satteldacher, Walmdcdicher, Kriippelwalmddcher,
Zeltdacher und Flachddcher zuléssig. Fiir untergeordnete Gebadudeteile sind auch Pult- und Flach-
dacher zulassig.

Im Mischgebiet-Mi-2 Urbanen Gebiet MU 2 sind Satteldacher, Zeltdacher und Flachdacher zulassig.

Im Misehgebiet-MH-3 Urbanen Gebiet MU 3 sind Satteldacher, Zeltdacher und Kriippelwalmdacher
zulassig. Fiir untergeordnete Gebdudeteile auch Pult- und Flachddcher.

Die zuldssige Dachneigung fiir Hauptgebdude im M MU 1 und M4 MU 3 betragt fiir geneigte Décher
18°- 45° fiir Flachddcher 0°—5 °, im M4 MU 2 ist eine Dachneigung von 0°- 45° zulassig. Die Dach-
neigung gilt nicht fir Dachaufbauten.

In der Gemeinbedarfsflaiche GBF 4 3 sind Satteldacher, Walmdacher und Flachdacher mit einer
Dachneigung von 0° — 60° zuldssig. Die Dachneigung gilt nicht flir Dachaufbauten.

Die Dachdeckung hat mit naturroten oder rotbraunen oder dunklen/grauen Materialien (siehe
Schieferdeckung Kirche, graue Bedachung umliegender Gebaude) zu erfolgen. Metalle sind als un-
bewittert und unbeschichtet verwendbar.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein zuldssig und werden ausdriicklich begruft.

2.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zuladssig:

= Die Gesamtbreite aller Dachgauben und Dacheinschnitte darf max. 1/3 je Dachléange betragen,
= Dachgauben und Dachfenster miissen zum Ortgang einen Abstand von mind. 1,0 m haben,
= Esist nur ein Dachgaubentyp oder ein Dacheinschnitt je Dachseite zuldssig.

Nebengiebel sind bis zu einer Breite von 5,0 m zulassig.
Der First von Nebengiebeln und Dachgauben muss den jeweiligen First des Hauptdaches um mind.

1,0 m unterschreiten.

2.4  Werbeanlagen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 1 bis 2 LBauO)

Werbeanlagen sind unter folgender Voraussetzung zulassig:
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= Die Oberkante der Dachausbildung (héchster Punkt der Dachhaut, Attika) darf durch Werbean-
lagen nicht Gberragt werden.

2.5 Millbehilter
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Anlagen zur Miillbeseitigung, Abfallbehalter und Lagerflachen sind vor Einblicken zu schiitzen oder

einzugrinen.

2.6 Gestaltung der unbebauten Flachen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Freiflachen von Baugrundstiicken, sofern nicht fiir Wege, Stellplatze, Zufahrten oder Betriebsfla-
chen genutzt, sind als Griinflache gartnerisch anzulegen und mit gebietsheimischen Baumen, He-

cken und Strauchern gemaR Pflanzliste zu bepflanzen.
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Anhang: Pflanzliste

Bei PflanzmaRnahmen sollten Pflanzen aus den nachfolgenden Artenlisten verwendet werden. Die Auf-

listung ist nicht abschlieflend, sondern gilt als Empfehlung.

Baume:

Pflanzqualitat innerhalb von Hecken als Heister 2 x verpflanzt, Hohe ab 150 cm

Freistehende Baume als Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 — 14 cm

Felsenbirne
Aesculus x carnea
Purpurerle
Gemeiner Judasbaum
Baumhasel
Spitzahorn
Blumenesche
Schnee-Birke
Gleditschie
Blasenbaum
Baummagnolie
Hopfenbuche
Sumpfeiche
Stadtulme
Japanische Zelkove
Stadtbirne
Eberesche
Feldahorn
Hainbuche
Wildapfel
Wildbirne
Bergahorn

Birke

Stieleiche
Vogelkirsche
Walnuss
Winterlinde

Amelanchier arborea
Rotbliihende Rosskastanie
Alnus spaethii
Cercus siliquastrum
Corylos colurna

Acer platanoides
Fraxinus ornus
Betula utilis
Gleditsia triacanthos
Koelreuteria paniculata
Magnolia kobus
Ostrya carpinifolia
Quercus palustris
Ulmus hollandica
Zelkova serrata
Pyrus calleryana
Sorbus aucuparia
Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Quercus rubra
Prunus avium
Juglans regia

Tilia cordata

Hochstamm-Obstbaume (es sollten alte, ortstypische Sorten bevorzugt werden)

Straucher:

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, mindestens 3 — 4 Triebe, Héhe ab 60 cm

Eingriffeliger Weilldorn
Haselnuss
Kornelkirsche
Kreuzdorn

Crataegus monogyna
Corylus avellana
Cornus mas
Rhamnus carthartica
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Liguster
Pfaffenhitchen
Pflaume

Roter Hartriegel
Salix spec.
Schlehe

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball

Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Prunus domestica
Cornus sanguinea
Salix-Arten

Prunus spinosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
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3 Hinweise

3.1  Altlasten und Altablagerungen

Sofern Altlasten oder Verunreinigungen des Bodens, des Oberflichenwassers oder des Grundwas-
sers mit umweltgefahrdenden Stoffen im Zuge der Ausfiihrung von Bauvorhaben bekannt werden,
ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid (SGD) in Neustadt als Obere Bodenschutzbehorde

zu informieren.

3.2  Archéologische Funde

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fir die ErschlieBungsmalRnahmen, hat der Bautra-
ger/Bauherr die ausfihrenden Firmen vertraglich zu verpflichten, dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege/Archdologie in Speyer zu gegebener Zeit rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

1. Die ausfiihrenden Firmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff, zuletzt gedndert durch Artikel 22 des Ge-
setzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 477), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende archéa-
ologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu las-
sen und die Gegenstdande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung ge-
geniber dem Landesamt fiir Denkmalpflege.

3. Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archdologischen Denkmalpflege
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen — in Absprache mit den
ausfiihrenden Firmen — planmaRig den Anforderungen der heutigen archdologischen For-
schung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

Die Punkte 1 — 3 sind auch in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu Glbernehmen.

Die Direktion Landesarchédologie ist an den weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit
bisher unbekannte Fundstellen in Erscheinung treten kénnen.

Weiterhin wird darauf hinweisen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkma-
ler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstandlich zu beriicksichtigen bzw. dir-
fen von Planierungen o.a. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort ent-
fernt werden.

3.3 Baugrund

Es wird empfohlen, die Gewahrleistung der Standsicherheit auf den Baugrundstticken durch indivi-
duelle Bodengutachten klaren zu lassen. Die Vorgaben der DIN 1054, DIN 4020 und DIN EN 1997-1
und -2 sind dabei zu beachten.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berticksichtigen.
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34 Bodenschutz

Der gewachsene Boden ist in den Griinflaichen weitestgehend zu erhalten. Bei BaumaRnahmen ist
der Oberboden entsprechend DIN 18915 abzutragen, zu lagern und wieder zu verwenden. In den
nicht zur Bebauung vorgesehenen Gebietsteilen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Der Verbleib des Bodens auf dem Baugrundstiick (-gebiet) ist — soweit baurechtlich zuldssig - einem
Abtransport vorzuziehen. Falls abtransportiert werden muss, sollte eine Wiederverwertung des Bo-
dens angestrebt werden.

Vor Abtrag des Bodens sollen oberirdische Pflanzenteile durch Abméahen entfernt werden. Humus-
haltiger Oberboden (Mutterboden) und kulturfahiger Unterboden sollten beim Aushub getrennt
gelagert und getrennt wieder eingebaut werden.

Der Aushub ist auf sichtbare Belastungen (Ol, Bitumenreste, Miill, Abbruchmaterial, etc.) und auf
Fremdgeruch zu priifen, gegebenenfalls sind belastetes und unbelastetes Material zu trennen und
das belastete Material ordnungsgemaR zu entsorgen.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahr fiir die Gesundheit von Menschen, bedeutende Sachwerte
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen,
sind der Unteren Bodenschutzbehdérde zu melden.

Die Lagerung des humushaltigen Oberbodens (Mutterboden) sollte bis max. 2,0 m Héhe erfolgen.
Auf Schutz vor Vernadssung sollte geachtet werden.

Anfallende Baustellenabfalle (z. B. Folien, Farben, etc.) und nicht mineralischer Bauschutt sind ord-
nungsgemal zu entsorgen und dirfen nicht als An- bzw. Auffiillmaterial (Mulden, Baugrube, Ar-
beitsgraben) verwendet werden (§§ 3 und 4 AbfG). Mineralischer Bauschutt ist einer Wiederver-
wertung zuzufihren (Recycling).

Fiir nicht Gberbaute Flachen sind wadhrend der BaumalRnahme Bodenverdichtungen — verursacht
z. B. durch haufiges Befahren — auf das unabdingbare Mal3 zu beschranken. Gegebenenfalls sollten
mechanische und / oder pflanzliche LockerungsmaRnahmen (Erstansaat von Tiefwurzlern wie z. B.
Lupine, Luzerne, Phicelie und Olrettich) durchgefiihrt werden.

Fir Auffillungen darf nur unbelastetes Material verwendet werden.

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV.

Fir Aufflllungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 "Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall" in ihrer neuesten Fassung zu beachten. Fir weitere Ausfiihrungen wird auf
die Vollzugshilfe zu § 1.2BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-In-
formationsblatter 24 bis 26 (abrufbar unter www.mwkel.rlp.de) hingewiesen.

3.5 Klassifizierte StraRen

Der L 509 darf kein zusatzliches Oberflachenwasser zugefiihrt werden.

Im Hinblick auf die vorgesehenen Baumpflanzungen wird darauf hingewiesen, dass das Lichtraum-
profil der L 509 dauerhaft freizuhalten ist.
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Eine ausreichende Sicht an der Parkplatzausfahrt westlich der Kirche ist ebenfalls zu gewahrleisten,
um ein moglichst gefahrloses Ausfahren auf die LandesstraRe 509 zu ermdglichen.

Die klassifizierten StraRen diirfen auch wahrend der Bebauung des Gebietes nicht verschmutzt wer-
den. Sollten Verschmutzungen auftreten, sind diese unverziiglich zu beseitigen.

Bei entstehenden Schaden an der L 509 sind die Kosten flir deren Beseitigung vom Verursacher zu
tragen.

Sofern Leitungen in StraReneigentum verlegt werden, ist vor Beginn der Arbeiten eine vertragliche
Regelung bzw. Aufbruchgenehmigung erforderlich.

Rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten (mindestens 8 Wochen) sind dem LBM Speyer darum die Plan-
unterlagen in 3-facher Ausfertigung vorzulegen.

3.6  Abgrenzung von StraRenflachen

Die zur Herstellung des StraBenkdrpers in den Grundstiicken eventuell notwendigen Aufschittun-
gen, Abgrabungen und Stitzmauern sind auf den Grundstiicksflachen zu dulden. Dies gilt auch fir
die Riickenstiitze von Begrenzungssteinen.

Die Aufstellung von Masten fiir die StraBenbeleuchtung ist bis 0,5 m hinter der Grenze des Straflen-

korpers zu dulden.

3.7 Grundwasser

Wird im Zuge der BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, so sind die Arbeiten,
welche zum Anschnitt gefihrt haben, unverziiglich einzustellen sowie die Kreisverwaltung als un-
tere Wasserbehorde zu informieren. MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in
den Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der Kreisverwaltung
vor Ausfiihrung anzuzeigen. Eine standige Grundwasserableitung in die Kanalisation oder in ein
Oberflachengewasser ist unzuldssig. Eine befristete Wasserhaltung im Zuge einer BaumalRnahme
bedarf der behérdlichen Zustimmung.

3.8 Gasleitungen

Laut GASCADE Gastransport GmbH befinden sich im Plangebiet moglicherweise Kabel oder Leitun-
gen anderer Betreiber. Werden solche bei Erdarbeiten angetroffen, sind zur Ermittlung der ge-
nauen Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen die Betreiber zu kontaktieren.

Im Bereich des Planungsgebietes ist bereits eine Erdgasleitung vorhanden. Eine ErschlieRung der
geplanten Gebdude mit Erdgas ist jederzeit moéglich. Eventuelle erforderliche Leitungsumlegungen
sind rechtzeitig mit der Thiiga Energienetze GmbH abzustimmen. Das Blrgerhaus, das Jugendheim
und das Pfarrhaus verfligen noch Uber einen aktiven Erdgas-Netzanschluss. Sollten die genannten
Gebaude verandert oder abgerissen werden, ist unbedingt vorher mit der Thiiga Energienetze
GmbH Kontakt aufzunehmen, um die Anschliisse vom bestehenden Erdgasnetz zu trennen.

Bei Baumpflanzungen ohne weitere SchutzmaRnahmen ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50
m zur bestehenden Versorgungsleitung zwingend einzuhalten, gemald den geltenden technischen
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Regeln des DVGW-Arbeitsblattes GW 125 sowie der DIN 1988. Grundsatzlich sind alle geltenden
Normen, Bestimmungen, Vorschriften, Verordnungen und Gesetze einzuhalten.

Kénnen die in den Richtlinien und Verordnungen geforderten Mindestabstande nicht eingehalten
werden, sind in Absprache mit der Thiiga Energienetze GmbH weitergehende SchutzmaBnahmen
zu treffen.

3.9  Trinkwasserleitungen

Die bestehenden Gebaude im ausgewiesenen Bereich sind mit Trinkwasseranschlussleitungen er-
schlossen. In den betroffenen StraRenbereichen Germersheimer Stralle, Lange StraBe und Wald-
stralle liegen Trinkwasserhauptrohrleitungen des Zweckverbandes fiir Wasserversorgung Germers-
heimer Siidgruppe K6.d.6.R.

Bei Eingriffen im Bereich des StraRenkdérpers ist darauf zu achten, dass die Trinkwasserleitungen
ordnungsgemal gesichert werden. Um eventuell notwendige Anderungen an den Trinkwasser-
hauptrohrleitungen abschadtzen und mit dem Vorhabentrager absprechen zu kénnen, ist der Zweck-
verband fiir Wasserversorgung Germersheimer Sidgruppe K6.d.6.R. moglichst friihzeitig in die De-
tailplanungen einzubinden.

Im Vorfeld von Abrissen verschiedener Gebdude ist rechtzeitig die Stilllegung der Anschlussleitung
zu beantragen. Eventuelle Erneuerungen oder Anderungen vorhandener Anschlussleitungen mis-
sen ebenfalls rechtzeitig beantragt werden. Anfallende Arbeiten an den Trinkwasserleitungen wer-
den satzungsgemald abgerechnet.

3.10 Telekommunikationsleitungen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Bei der Bauausfiihrung ist
darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu
den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Ab-
zweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie
gefahrlos geoffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Bei Konkretisie-
rung der Planungen ist eine Planauskunft und Einweisung einzufordern bei:

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zentrale Planauskunft Stidwest

Chemnitzer Str. 2, 67433 Neustadt a.d. Weinstr.
E-Mail: planauskunft.suedwest@telekom.de

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Sollte an dem betreffenden Standort ein
Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Telekom benétigt werden, bitten wir zur Koordi-
nierung mit der Verlegung anderer Leitungen rechtzeitig, sich mit uns in Verbindung zu setzen.

3.11 Denkmalpflege

Innerhalb des Gberplanten Gebietes, sowie in dessen unmittelbarer Umgebung werden im nach-
richtlichen Verzeichnis (§10 Denkmalliste RLP DSchG) des Landkreises Germersheim, hier Stadt Kan-
del, einzelne Kulturgiter gefiihrt. Hier: Germersheim StraRe 1 (Rathaus), Germersheimer StrafRe 3
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(kath. Pfarrkirche St. Martin), Lange StraRe 78 (Ehem. Schulhaus) und Lange StralRe 79. Diese unter-
liegen den Regelungen des Rheinland-Pfalzischen Denkmalschutzgesetztes (DSchG). Die denkmal-
pflegerischen Belange dieser Einzelkulturdenkmaler und im speziellen und deren Umgebung, wer-
den berihrt.

Denkmalrechtlich diirfen Kulturdenkmaler gemafR & 13 Abs.1 und 2 DSchG nur mit Genehmigung
umgestaltet oder sonst in seinem Bestand verandert, in seinem Erscheinungsbild nicht nur voriber-
gehend beeintrachtigt oder von seinem Standort entfernt werden. Gleiches gilt fir MaBnahmen in
der Umgebung (§ 4 Abs.1 Satz 4) eines unbeweglichen Kulturdenkmals, darf eine bauliche Anlage
nur mit Genehmigung errichtet, verandert oder beseitigt werden. Umgestalten oder sonst in sei-
nem Bestand verdandern, sind alle MaBnahmen, deren Durchfiihrung den bestehenden Zustand ab-
andern, auch wenn dieser nicht der Originalzustand ist. Unerheblich ist hierbei, ob es sich um , ge-
nehmigungsfreie Vorhaben” im Sinne der LBauO handelt oder nicht.

3.12 Wasserwirtschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Gewasser oder Uberschwemmungsgebiete
vorhanden.

Hinsichtl. der Beseitigung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser, das auf Dachfla-
chen und/oder befestigten Flachen (Zufahrten, Stellplatze) bei. Neubauten anfillt, gilt nach § 55
Abs. 2 WHG:

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit weder wasserrechtli-
che noch offentlich-rechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Es ist zu prifen ob eine Versickerung vor Ort mit vertretbarem Aufwand moglich ist. Nur die breit-
flachige Versickerung ist erlaubnisfrei. Sofern Anlagen zur gezielten Versickerung / Einleitung ins
Grundwasser hergestellt werden, ist dies mit der Genehmigungsbehorde abzustimmen.

3.13 Abfallwirtschaft

Bei der Uberpriifung des Altablagerungskatasters an Hand der uns vorliegenden Unterlagen, konn-
ten von uns keine Altablagerungen festgestellt werden. Sollten sich Hinweise auf das Vorhanden-
sein einer Altablagerung ergeben, ist sich umgehend mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz Neustadt in Verbindung zu
setzen.

3.14 Bepflanzung

Zum Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen sind die Bestimmungen der DIN
18920 (Vegetationstechnik — Schutzmafnahmen) zu beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu er-
haltenden Einzelbdumen und Pflanzbestdnden, da der 6kologische Wert bestehender Pflanzungen
durch Ersatz im Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumalRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von Gehdlzen) ist
zu beachten, dass gemaR § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere
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Geholze in der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw.
abgeschnitten werden dirfen.

3.15 Versorgungseinrichtungen Strom

Auf Flurstiick 304/1 ist der Bestand einer Transformatorstation mit den dort eingeftihrten 0,4-/ 20-
kV-Starkstromkabelleitungen zu bericksichtigen. Fiir den Betrieb und die Instandhaltung der Sta-
tion muss dauerhaft sichergestellt werden, dass diese mit schweren LKW (bis 17 t) erreicht werden
kann und eine entsprechende Zuwegung mit einer Mindestbreite von 3,5 m freigehalten wird. Auf-
grund erdungs- und sicherheitstechnischer Erfordernisse diirfen bauliche Anlagen/Nebenanlagen
in keinem Fall unter dem Mindestabstand von 2,5 m zu allen Seiten der Transformatorstation er-
richtet werden.

Daher sind alle BaumalBnahmen im Bereich der Transformatorstation in Bezug auf einzuhaltende
Sicherheitsabstande friihzeitig mit der Pfalzwerke Netz AG abzustimmen.

3.16 Schutz von Versorgungseinrichtungen / Koordination von ErschlieBungs- und
BaumaRBnahmen

Im Plangebiet befinden sich ober- und unterirdische Stromversorgungseinrichtungen, die in der
Planzeichnung informatorisch teilweise nicht ausgewiesen sind. Die tatsachliche Lage dieser Ver-
sorgungseinrichtungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von MaRnahmen zur
Sicherung/Anderung dieser Versorgungseinrichtungen im Zusammenhang mit ErschlieBungs- und
Baumalnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren.

Der Trager der Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist fir Planung und Bau zur
Erweiterung/Anpassung des bestehenden Leitungsnetzes frihzeitig Giber den Beginn und Ablauf
der ErschlieBungs- und Baumalinahmen zu unterrichten.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Versor-
gungsleitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z. B. ,Merkblatt
Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen und Verkehrs-
wesen) zu beachten. Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Abstandsvorgaben sind auf Kosten
des Verursachers, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager, geeignete MaBRnahmen zum
Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden) zu treffen.

3.17 Radonprognose

Das Plangebiet liegt i. W. innerhalb eines Bereiches, in dem lokal hohes Radonpotential (>100
kBg/cbm) Giber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Radonmessungen in der Bodenluft
des Bauplatzes oder Baugebietes sind empfehlenswert. Fragen zur Geologie im betroffenen Bauge-
biet sowie zur Durchfiihrung und Bewertung der Radonmessung in der Bodenluft beantwortet ge-
gebenenfalls das Landesamt flir Geologie und Bergbau.

Studien des Landesamts fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Ge-
stein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3 - 4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen
sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen
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Zeitraumen sehr stark schwankt. Dafiir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Wind-
starke, Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Nur so kénnen aussagefahige Messergeb-
nisse erzielt werden. Es wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflaiche an meh-
reren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit
von der geologischen Situation auch héher sein.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro ausgefihrt
werden und dabei die folgenden Posten enthalten:

= Begehung der Flache und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche
Aufnahme des Bohrgutes;

= Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

= Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der
Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfiigbarkeit;

= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma);
= |nterpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der Radonmessung in der
Bodenluft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fiir Geologie und Bergbau.

Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem "Ra-
don-Handbuch" des Bundesamts fiir Strahlenschutz entnommen werden.

Fir bauliche Mallnahmen zur Radonpravention wenden Sie sich. bitte an das Landesamt fiir Um-
welt (Radon@Ifu.rlp.de).

3.18 Glasfaser-Versorgungsanlagen

1. Allgemeines
Die Pfalzkom, Gesellschaft fur Telekommunikation mbH/Manet GmbH betreibt Glasfasernetze

(Citynetze) zur Versorgung von Geschaftskunden mit Telekommunikationsdiensten. An die
Betriebssicherheit unserer Leitungswege werden extrem hohe Anspriche gestellt. Eine Unter-
brechung kann grol3e wirtschaftliche Schaden hervorrufen. Aus diesem Grund wird beim Um-
gang mit unseren Leitungen eine besondere Sorgfalt verlangt.

2. Verantwortlichkeit

Der fiir die Beschadigung unserer Versorgungsleitungen Verantwortliche ist uns zum Schaden-
ersatz verpflichtet. Aus diesem Griinden sind Erdarbeiten im Bereich von Kabelanlagen mit aller
gebotenen Sorgfalt gemal der VOB und den anerkannten Regeln der Technik auszufiihren.

Die Unfallverhiitungsvorschriften sind zu beachten.

Die Anwesenheit eines Beauftragten der Pfalzkom, Gesellschaft fir Telekommunikation
mbH/Manet GmbH an der Baustelle beriihrt nicht die Verantwortlichkeit des Ausfiihrenden fir
die von ihm verursachten Schaden an Kabelanlagen der Pfalzkom, Gesellschaft fir Telekommu-
nikation mbH/Manet GmbH, unabhangig vom Auftraggeber.
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3. Einholung von Auskinften

Auskunft iber die Lage unserer Glasfaser-Versorgungsleitungen und anderer Einrichtungen er-
halten Sie von Pfalzkom, Gesellschaft fir Telekommunikation mbH/Manet GmbH Abteilung
Netzbau, Koschatplatz 1, 67061 Ludwigshafen, Tel.: 0621/5853300

Die Erkundigungs- und Sorgfaltspflicht der Tiefbauunternehmen ergibt sich aus der DIN 18 300
(VOB, Teil C), Nr. 3.1.3 und 3.1.5, sowie aus der Unfallverhitungsvorschrift 20 , Bauarbeiter”
(VBG 37, §16).

Demgemal’ sind die Einweisungen des Personals und die Einholung von Auskiinften Gber die
Lage von Kabelanlagen, gleich ob im bebauten Stadtgebiet, in Griinanlagen oder sonstigen un-
bebauten Grundstiicken, notwendige Voraussetzungen zur Erfillung der Sorgfaltspflicht.

4. Anzeigepflicht des Baubeginns

Arbeiten im Bereich unserer Glasfaserleitung sind uns vor Beginn rechtzeitig, d.h. mindestens 2
Wochen vorher, mitzuteilen.

5. Arbeiten im Bereich von Kabelanlagen

Erdarbeiten im Bereich unserer Kabelanlage haben ausschlieBlich durch Handschachtung zu er-
folgen. Der Einsatz von Baggern oder anderen Baumaschinen ist hier nicht statthaft.

Baugruben oder Graben, die Kabelanlagen kreuzen bzw. in deren unmittelbarer Ndhe verlaufen,
dirfen nur mit Zustimmung unseres Fachpersonals verfillt werden. Sollte dies ohne unser Wis-
sen ausgeflihrt worden sein, so kann von uns auf Kosten des Unternehmers bzw. des Veranlas-
sers ein Verdichtungsnachweis gemals dem ,Merkblatt fir das Verfiillen von Leitungsgraben®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir das StraBenwesen, oder die nochmalige Frei-

legung des Kabels verlangt werden.
Die Umhillung von freigelegten Kabelanlagen muss mit steinfreiem Material (Sand) erfolgen.

Alle MaRnahmen, die zur Sicherung von Kabelanlagen und den dazugehdorigen Einrichtungen er-
forderlich werden, z.B. Ausfiihrungen einer zusatzlichen Verdichtung, Hersteller von Auflagern,
Stitzen, Widerlagern usw., sind auf Kosten des Unternehmers bzw. des Veranlassers nach un-
seren Angaben auszufiihren.

6. MalRnahmen bei Beschadigungen

Im Falle eines Schadens — auch bei geringster Beschadigung eines kabelfiihrenden Rohrs — sind
folgende Mallnahmen zu ergreifen:

- Unverzigliche Meldung an die Pfalzkom, Gesellschaft fiir Telekommunikation mbH/Manet
GmbH Abteilung Netzbetrieb Koschatplatz 1, 67061 Ludwigshafen, Tel.: 0621/5853300

- Gefahrenbereich absichern
- Schadensstellen absperren und Zutritt unbefugter Personen verhindern

- Weitere MaBnahmen mit den Mitarbeitern der Pfalzkom, Gesellschaft flir Telekommunika-
tion mbH/Manet GmbH abstimmen

Das Baustellenpersonal darf die Schadensstelle nur nach Abstimmung mit der Pfalzkom, Gesell-
schaft fur Telekommunikation mbH/Manet GmbH verlassen.
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Hinweis:

Die Folgen einer Beschadigung der Kabelisolierung sind oft erst nach Jahren erkennbar.

7. Weitere Hinweise

Die vorstehend unter 1. bis 6. aufgefiihrten Hinweise sollen es lhnen erleichtern, unsere Versor-

gungsleitungen aufzufinden und Beschadigungen zu vermeiden. Wir geben diesen Hinweis in

Ihrem Interesse. Keinesfalls sollten aber diese Hinweise als erschépfend angesehen werden und

Sie von der Verpflichtung befreien, sich selbst iber die notwendigen Malnahmen der Schadens-

verhitung Gedanken zu machen und weitere sinnvolle Informationen einzuholen, z.B. durch Be-

achtung der von der Deutschen Telekom AG hinsichtlich unterirdischer Kabel- und Versorgungs-

anlagen herausgegebenen Richtlinien.

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungspla-
nes in der Fassung vom ........... mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu
ergangenen Beschlissen des Gemeinderates lberein-
stimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRge-
benden Vorschriften beachtet wurden.

Ottersheim, den ......ccocceuvenene

Gerald Job (Ortsbiirgermeister)

Inkrafttreten

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung vom ....................
tritt dieser Bebauungsplan in der Fassung ........... in
Kraft.

Ottersheim, den ......ccecceeueneen.

Gerald Job (Ortsbiirgermeister)
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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Rechtsplan
Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
Begriindung

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), einschlieBlich spaterer
Anderungen und Ergidnzungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), einschliel3-
lich spaterer Anderungen und Ergénzungen

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), einschlieRlich
spaterer Anderungen und Ergédnzungen

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), ein-
schlieBlich spaterer Anderungen und Ergidnzungen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), ein-
schlieBlich spaterer Anderungen und Erganzungen

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), einschlieBlich
spaterer Anderungen und Ergidnzungen

Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), einschlieRlich spate-
rer Anderungen und Ergédnzungen

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, 159), einschlieBlich
spaterer Anderungen und Ergédnzungen

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, 153), einschlief3lich
spaterer Anderungen und Ergidnzungen

Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) in der Fassung vom 15.06.1970 (GVBI. 1970, 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
(§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13a BauGB (Sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung) im be-

schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren

nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach

§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-

bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss

gemall § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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1 Anlass und Ziel der Anderungsplanung

Ill

Der Bebauungsplan , Ortsmitte I“ aus dem Jahr 2015 bildet die planungsrechtliche Grundlage fur
die damalige umfassende Neugestaltung der Ortsmitte. Im Zuge dieser stadtebaulichen Umstruk-
turierung wurden ehemalige Gemeindegebdude wie Pfarrhaus, Jugendheim und Schwesternhaus
aufgrund ihres baulichen Zustands zuriickgebaut; auf der Flache des Schwesternhauses entstand
eine Stellplatzanlage zur Aufnahme des ruhenden Verkehrs. Diese MaBnahmen ermdoglichten die
Schaffung eines attraktiven, funktional neu geordneten Ortsmittelpunktes in historisch gepragtem

Umfeld.

Im Zuge der strukturellen Neuordnung der Ortsmitte wurde zudem das bisher am Dorfplatz befind-
liche Feuerwehrhaus ausgelagert und an einen anderen Standort verlegt. Durch die Verlagerung
der Feuerwehr entfiel die vormals funktionsgebundene Nutzung im unmittelbaren Umfeld des
Dorfplatzes, sodass sich neue stadtebauliche Spielraume innerhalb des zentralen Bereichs ergeben
haben. Die frei gewordenen Kapazitaten und Flachen beeinflussen die heutige Nutzung des Blirger-
hauses und des Dorfplatzes positiv und ermoglichen eine flexiblere Ausgestaltung zukiinftiger Pla-

nungen.

Mit der nun anstehenden 3. Anderung des Bebauungsplans verfolgt die Gemeinde mehrere aktuelle
stadtebauliche und funktionale Zielsetzungen:

1. Sicherung geplanter Bauvorhaben aulRerhalb der bisherigen Baugrenzen:

Am Birgerhaus ist die Errichtung eines Stahlbalkons vorgesehen, der zugleich eine Terrasseniiber-
dachung bildet. Zudem plant die Deutsche Post DHL die Aufstellung einer Packstation im Bereich
der 6ffentlichen Griinanlage siidlich des Parkplatzes an den Kindergartenweg. Beide Vorhaben lie-
gen aullerhalb der bestehenden liberbaubaren Grundstiicksflichen und erfordern daher eine An-
passung der Festsetzungen.

2. Verbesserung der Parkraumsituation in der Ortsmitte:

Die vorhandene Stellplatzanlage soll im stidwestlichen Bereich des Plangebiets nach Osten erwei-
tert werden, um zusatzliche Parkmoglichkeiten insbesondere flir Anwohner, Besucher sowie Nutzer
kommunaler Einrichtungen zu schaffen.

3. Stadtebauliche Weiterentwicklung durch Anpassung der Gebietskategorie:

Das bisher als Mischgebiet festgesetzte Areal soll kiinftig als Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) ausge-
wiesen werden, um eine flexiblere Nutzungsmischung und Entwicklungsperspektive zu ermogli-
chen. Zugleich sollen die Gberbaubaren Grundstiicksflachen groRRziigiger festgesetzt werden.

2 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der raumliche Geltungsbereich der Planung wird derzeit durch den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan,Ortsmitte | geregelt. Dieser Bebauungsplan wurde im Jahr 2015 als Satzung beschlossen und
bildet seitdem die planungsrechtliche Grundlage fiir die stadtebauliche Neuordnung der zentralen
Ortslage. Die Festsetzungen umfassen insbesondere bauordnungs- und stadtebaurechtliche Vorga-
ben zur Nutzung der Gemeindeflachen, zur stadtebaulichen Struktur sowie zur Gestaltung der Orts-
mitte.
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Im Anschluss an den Ursprungsplan wurden zwei weitere Anderungen rechtsverbindlich:

2.1 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ortsmitte 1“

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans verfolgte die Gemeinde das Ziel, eine weitere stidtebau-
lich sinnvolle Innenbereichsentwicklung im Bereich des Kirchengeldandes zu ermdglichen. Das ge-
plante Bauvorhaben lag aullerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten (iberbaubaren Grund-
stlicksflache. Da diese Festsetzungen einen Grundzug der Planung darstellten, war zur Umsetzung
des Vorhabens eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

2.2 2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Ortsmitte 1“

Im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans beabsichtigte die Gemeinde, das ehemalige Feu-
erwehrgeritehaus fiir Vereinszwecke umzubauen und zu erweitern, um eine zusitzliche Ubungs-
statte schaffen zu kdnnen. Hierfir war ein kleiner Anbau im nordwestlichen Bereich des Gebaudes
vorgesehen. Da dieser Anbau auRerhalb der damals festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksfla-
che lag, war zur Realisierung des Vorhabens eine Anpassung des seinerzeit rechtskraftigen Bebau-
ungsplans erforderlich.

3 Bebauungsplanverfahren

3.1 Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Ortsmitte |, 3. Anderung” wird als ,,Bebauungsplan der Innentwicklung” nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Hierunter fallen Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderer Malnahmen der Innenentwicklung dienen. Mit den Zielen
der Innenentwicklung sind insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) vereinbar.

Diese Bebauungspldane kdnnen im beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder ergdnzt
werden. Der vorliegende Bebauungsplan dient der Umnutzung einer Stadtvilla.

Voraussetzungen fir die Aufstellung im beschleunigten Verfahren des Bebauungsplans sind gemaf}
§ 13a Abs.1 BauGB:

a) zusatzliche Versiegelungen werden durch die Planung im Sinne einer Nachverdichtung zwar be-
griindet, es entstehen durch die Bauleitplanung jedoch keine Versiegelungen von lber 20.000

m?2.

b) es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b (FFH-
und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

c) Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 Bundes-Im-
missionsschutzgesetz zu beachten sind.

d) Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch
begriindet.
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e) Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt.

Die Priifung der oben genannten Kriterien ergibt, dass die Durchfiihrung eines Verfahrens nach §
13a BauGB zul3ssig ist.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB i.V.m § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann in diesem Bebauungsplanverfahren
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs.
1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

4  Uberortliche Planung

4.1 Regionalplan

Das Vorhaben steht keinen (ibergeordneten Planungen entgegen.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim ist der Anderungsbereich als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung sieht § 13a BauGB zusatzlich eine Modifikation dieses
Grundsatzes vor. Weicht ein Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
aufgestellt wird, von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab, kann der Flaichennutzungs-
plan gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Eine férmliche
Anderung des Flachennutzungsplans ist in diesen Féllen nicht erforderlich.

Anderungsbereich

Bild 1: Ausschnitt des Flachennutzungsplans der VG Bellheim, freier MaRstab
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5 Bestand

Das Plangebiet liegt im historischen Ortskern von Ottersheim und wird maRgeblich durch mehrere
ortsbildpragenden Gebaude bestimmt. Hierzu zahlen das Rathaus, die katholische Pfarrkirche St.
Martin sowie das Biirgerhaus, das als ehemaliges Schulhaus eine hohe stadtebauliche und ortsge-
schichtliche Bedeutung besitzt. Diese Gebdude bilden gemeinsam den baulichen Schwerpunkt der
Ortsmitte und pragen den 6ffentlichen Raum sowohl funktional als auch gestalterisch.

Im Zuge des Ausbaus der Landesstralle L 509 wurde der zentrale Bereich der Ortsmitte umfassend
neugestaltet. Neben der Errichtung des Gebaudes ,,Am Eck”, das heute eine wichtige stadtebauli-
che Kante bildet, erfolgte auch die Umgestaltung des Dorfplatzes. Dieser ist vollstandig mit Pflaster
befestigt und wird lediglich durch eine kleinere Wasserflache sowie einzelne Baumstandorte struk-
turiert. Trotz seiner funktionalen Nutzung als Aufenthalts- und Veranstaltungsbereich weist er ins-
gesamt einen stark versiegelten, platzartigen Charakter auf.

Das Plangebiet wird dariiber hinaus von ortstypischer ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung
eingefasst, die liberwiegend in Haus-Hof-Bauweise ausgefiihrt ist. Die stralenseitigen Wohnhduser
werden typischerweise durch riickwartige Nebengebdude, Hofbereiche und kleinere Gartenflachen
erganzt, wie es flr dorfliche Ortskerne in der Region charakteristisch ist.

Auch der Bereich um die Pfarrkirche St. Martin wurde im Rahmen der jliingeren OrtskernmaRnahme
Uberarbeitet. Hier entstanden neu strukturierte Wege- und Aufenthaltsbereiche sowie eine Neu-
ordnung der Stellplatzflachen, die heute den Besucher- und Kirchenverkehr aufnehmen. Die Stell-
platze sind in die Platzgestaltung integriert, sodass sie sich harmonisch in das historische Umfeld
einfiigen. Erganzend wurden einzelne Begriinungselemente gesetzt, die den Ubergang zwischen
Kirchenareal und 6ffentlichem StraRenraum akzentuieren.

Insgesamt weist das Plangebiet eine kompakt strukturierte, funktional durchmischte und baulich
historisch gepragte Ortsmitte auf, deren Freiflachen bereits (iberwiegend versiegelt oder befestigt
sind.
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Offentliche Parkplatze

Dorfplatz

Haus ,Am Eck” Blrgerhaus

Kirche

Stellplatzanlage an der Kirche
Bild 2: Luftbild, freier MaRstab

6 Schutzvorschriften und Restriktionen

6.1 Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, sowie Naturdenkmale befin-
den sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch die Planung aulRerhalb des
Geltungsbereiches tangiert.

6.2 Denkmalschutz

Kulturdenkmaler werden als Bestandteil der Denkmalliste gefiihrt und genieflen daher Erhaltungs-
schutz gem. § 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG sowie Umgebungsschutz gem. § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG. Der
Umgebungsschutz bezieht sich u.a. auf angrenzende Bebauung, stadtebauliche Zusammenhéange
und Sichtachsen.

Im Geltungsbereich befinden sich mit dem Rathaus, dem ehemaligen Schulhaus (Birgerhaus) sowie
der Katholischen Pfarrkirche St. Martin drei Baudenkmaler. Auf die Meldepflicht gemaf § 20 Denk-
malschutzgesetz wird hingewiesen.

6.3 Gewasserschutz und Hochwasserschutz

Wasserschutzgebiete und Hochwasserschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungs-
bereiches noch werden sie durch die Planung auRerhalb des Geltungsbereiches tangiert.
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6.4  Starkregen

Nach der Sturzflutgefahrenkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat
Rheinland-Pfalz ist im Bereich des Plangebiets ,Ortsmitte” im Falle eines auBergewohnlichen
Starkregenereignisses mit einer Dauer von etwa einer Stunde mit punktuell relevanten Wasseran-
stromungen und Wasserstanden zu rechnen. Die Gefahrenkarte weist fiir das Plangebiet und des-
sen unmittelbares Umfeld Wassertiefen zwischen 5-10 cm sowie 10-30 cm aus. Diese Werte ent-
sprechen kleineren bis mittleren Uberflutungshdéhen, wie sie typischerweise bei kurzzeitigen
Starkregenereignissen ohne klare Abflusswege auftreten kénnen.

Das im Zuge eines Starkregenereignisses anfallende Niederschlagswasser erreicht das Gebiet Uber-
wiegend aus nordlicher Richtung. Es flieRt dabei topographisch bedingt entlang der Waldstral3e in
Richtung des zentralen Ortsbereichs. Im Bereich des Bebauungsplans Ortsmitte konzentriert sich
der Oberflichenabfluss insbesondere an StraBenknotenpunkten, Ubergingen sowie értlichen Ge-
landevertiefungen. Ein Schwerpunkt der Wasseransammlung bildet dabei der Kurvenbereich der
Hauptstralle, der als natiirlicher Sammelpunkt fir oberflachig zuflieRendes Wasser fungiert.
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Bild 3: Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz. Sturzflutkarte. AuBergewdhnlicher Starkregen (SR17, 1 Std.). Wassertiefen
mit Geltungsbereich Bebauungsplan

Die im Starkregenfall zu erwartenden FlieRgeschwindigkeiten von etwa 0,2-0,5 m/s verdeutlichen,
dass zwar mit einer deutlichen Oberflachenstromung zu rechnen ist, jedoch keine ausgepragten
erosiven oder gefahrdenden Strémungen auftreten. Dennoch sind die Werte ausreichend, um kurz-
zeitig Wasseransammlungen im Straflenraum und auf angrenzenden Grundstiicksflachen entste-
hen zu lassen, insbesondere wenn keine ausreichenden Riickhalte- oder Versickerungsraume vor-
handen sind. Aufgrund der im Bestand bereits gut ausgebauten Verkehrsflachen sowie der tber-
wiegend vollstandig versiegelten Innenbereiche ist das Plangebiet in hydrologischer Hinsicht jedoch
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bereits heute stark anthropogen geprigt. Die im Bebauungsplan vorgesehenen punktuellen Ande-
rungen, wie etwa die Erweiterung Gberbaubarer Grundstiicksflachen oder die Ergdnzung von tech-
nischen Anlagen, fihren daher nicht zu einer relevanten Verschlechterung der Abflussverhaltnisse.

Insbesondere werden keine neuen Abflusskonzentrationen geschaffen, und bestehende FlieBwege
bleiben unverdandert erhalten.

Durch geeignete MaRnahmen — beispielsweise die Gestaltung der geplanten Stellplatze in wasser-
durchlassiger Bauweise, die Vermeidung zusatzlicher Barrieren in bestehenden Abflussrichtungen

sowie die Sicherung offener Entwasserungswege — kann gewahrleistet werden, dass die Starkre-
genvorsorge im Plangebiet weiterhin erfillt wird.

Bild 4: Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz. Sturzflutkarte. AuRergewdhnlicher Starkregen (SRI7, 1 Std.). FlieBrichtung,
FlieRgeschwindigkeit mit Geltungsbereich Bebauungsplan
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6.5 Wald

Waldschutzgebiete befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden sie durch
die Planung aufSerhalb des Geltungsbereiches tangiert.

6.6 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.

6.7 Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Kampfmittel bekannt.

6.8 Wasserhaushaltsbilanzierung

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt eine VergréRerung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen.
In der kiinftigen Flache MU1 vergréRert sich die tiberbaubare Flache durch die Zusammenfiihrung
der bislang getrennten Teilflichen um rund 415 m?2. Fiir die Flaiche MU2 verbleibt der Umfang der
Uberbaubaren Flachen unverandert. In der Flache MU3 ergibt sich eine zusatzliche iberbaubare
Flache von ca. 102 m2. Insgesamt vergroRern sich die innerhalb der Baugrenzen liegenden Flachen
im Urbanen Gebiet somit um rund 517 m?,

In der siidlich gelegenen Gemeinbedarfsflache entsteht durch die Erweiterung der Stellplatzanlage
im Bereich der Kirche eine zusatzliche Stellplatzfliche von ca. 260 m?. Damit erhoht sich die insge-
samt potenziell versiegelbare Fliche um insgesamt ca. 777 mZ2.

Im Rahmen der geplanten MaRRnahmen entsteht eine zusétzliche versiegelte Fldche von ca. 777 m?
also weniger als der Schwellenwert von 800 m?, der in Rheinland-Pfalz typischerweise umfangrei-
chere Uberpriifungen im Hinblick auf den Wasserhaushalt erforderlich machen. Die zusatzliche Fl&-
chenversiegelung erfolgt Giberwiegend auf Bereichen, die bereits zuvor als Verkehrs- bzw. Nutzfla-
chen bestanden oder zuvor nur geringfiigige Wasserdurchlassigkeit aufwiesen. Dadurch ergibt sich
lediglich eine sehr geringe Veranderung des Abflussverhaltens. Die zu erwartende Erhohung der
Oberflachenabflussspende ist aufgrund der geringen Flachenzunahme hydrologisch vernachlassig-
bar. Eine relevante Beeinflussung des lokalen Wasserhaushalts — insbesondere hinsichtlich Grund-
wasserneubildung, Bodenwasserspeicherung oder Verdunstungsleistungen — ist nicht zu erwarten.
Der liberwiegende Teil des Plangebiets ist bereits durch bauliche Nutzungen gepragt, sodass der
natlirliche Wasserhaushalt im Bestand bereits stark anthropogen tberformt ist. Durch die geringe
zusitzliche Versiegelung besteht keine Gefahr der Uberlastung bestehender Entwésserungseinrich-
tungen. Die vorhandene Niederschlagswasserbewirtschaftung (z. B. Versickerung, Riickhalt im Ka-
nalnetz oder gedrosselte Ableitung) ist ausreichend dimensioniert, um die zuséatzliche Flacheninan-
spruchnahme ohne weitergehende technische Mallnahmen aufzunehmen. Ebenso ergeben sich
keine relevanten Auswirkungen auf benachbarte Grundstiicke, da Anderungen der Oberflichenab-
flusswege oder -mengen nur marginal ausfallen. Aus wasserhaushaltsfachlicher Sicht ist die ge-
plante Versiegelungszunahme daher als geringfiigig einzustufen und fiihrt zu keiner erheblichen
Beeintrachtigung der Bodenfunktion, des natlirlichen Wasserriickhalts oder der Regenwasserbe-
wirtschaftung im Plangebiet. Eine weitergehende Wasserhaushaltsbilanzierung gemalR DWA-M
102-4 ist aufgrund der geringen Flachenanderung nicht erforderlich.
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Die Eingriffe in den natlirlichen Wasserhaushalt sind als gering einzustufen und stehen im Einklang
mit den Anforderungen an eine nachhaltige und ressourcenschonende Flachennutzung.

7 Beschreibung der Umweltauswirkungen

7.1  Allgemeine Vorschriften

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftli-
chen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung kiinftiger Generationen mit-
einander in Einklang bringen und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwiirdige Umwelt soll gesichert werden, die natiirlichen Lebensgrundlagen sind zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den Klimaschutz. Die stadtebauliche Gestalt
des Orts- und Landschaftsbildes ist baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemal® § 1a
Abs. 3, S. 6 BauGB als bereits vor der Planung erfolgt. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB sind jedoch negative umweltbezogene Auswirkungen insgesamt gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB zu vermeiden (Vermeidungsgebot).

Die Eingriffsregelung ist fir Bebauungspline der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m?
Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines solchen Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Zum Schutz von Baumen,
Pflanzbestdanden und Vegetationsflachen sind die Bestimmungen der DIN 18920 (Vegetationstech-
nik — SchutzmaBnahmen) zu beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu erhaltenden Einzelbdumen
und Pflanzbestdnden, da der 6kologische Wert bestehender Pflanzungen durch Ersatz im Regelfall
nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte, unvermeidliche Bodenbelastungen (z.
B. Schadverdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Dazu sollte nur bei trockenen
Witterungs- und Bodenbedingungen gearbeitet werden. Schadverdichtungen in spater begriinten
Bereichen sind am Ende der Bauarbeiten zu beseitigen (z.B. durch Tieflockerung). Baustoffe,
Baustellenabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit
Bodenmaterial ausgeschlossen werden.

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt eine VergroRerung der {iberbaubaren Grundstiicksflachen.
In der kiinftigen Flache MU1 vergréRert sich die tiberbaubare Flache durch die Zusammenfiihrung
der bislang getrennten Teilflichen um rund 415 m?2. Fir die Flache MU2 verbleibt der Umfang der
Uberbaubaren Flachen unverandert. In der Flache MU3 ergibt sich eine zusatzliche tberbaubare
Flache von ca. 102 m2. Insgesamt vergréRern sich die innerhalb der Baugrenzen liegenden Flachen
im Urbanen Gebiet somit um rund 517 m?,

In der siidlich gelegenen Gemeinbedarfsflache entsteht durch die Erweiterung der Stellplatzanlage
im Bereich der Kirche eine zuséatzliche Stellplatzfliche von ca. 260 m?.

Damit erhéht sich die insgesamt potenziell versiegelbare Fliche um insgesamt 777 m2.
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7.2 Artenschutzrechtliche Vorschriften

Auch bei Bebauungspldanen der Innenentwicklung sind die Regelungen tber den Artenschutz fach-
lich abzuarbeiten. Dabei ist zu priifen, ob die 6kologische Funktion evtl. betroffener Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten / evtl. betroffener Pflanzenstandorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihrten
Arten oder von europaischen Vogelarten im raumlichen Zusammenhang auch bei evtl. mit dem
Vorhaben verbundenen Stérungen, Zerstérungen und anderen Betroffenheiten weiterhin erhalten
bleibt.

Pflanzenstandorte von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind auf der betreffenden Flache
nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumalRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von Gehdlzen) ist
zu beachten, dass gemaR § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere
Geholze in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw.
abgeschnitten werden dirfen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europai-
sche Vogelschutzgebiete.

7.3 Fazit

Mit der vorgesehenen Installation einer DHL-Packstation sowie der Ausweitung der iberbaubaren
Grundsticksflachen werden ausschlieflich innenliegende Bereiche verandert, die bereits vollstan-
dig durch Pflasterflachen versiegelt sind.

Die geplante Erweiterung der Stellplatze im slidwestlichen Bereich des Plangebiets erfordert hinge-
gen die Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flachen. Da es sich hierbei um die Anlage von
Stellplatzen handelt, sollte die Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Sickerpflaster
oder vergleichbare Beldge) erfolgen, um den Eingriff in den Wasserhaushalt zu minimieren.

Im Plangebiet bestehen lediglich sehr geringe Griinstrukturen, die keinen geeigneten Lebensraum
fir besonders oder streng geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten darstellen. Auch das Vorkommen
sonstiger seltener Arten kann ausgeschlossen werden. Faunistisch wertvolle Bereiche sind nicht
vorhanden. Daher sind durch die geplanten MalBnahmen weder erhebliche noch nachhaltige Be-
eintrachtigungen der Vegetation oder der Lebensraume von Tieren zu erwarten.

Die Boden im Plangebiet sind als typische Innenbereichsbdden einzustufen. Aufgrund friiherer Be-
bauungen und intensiv genutzter Flachen sind sie durch Umschichtungen und Verdichtungen be-
reits stark anthropogen (iberpragt. Die zukiinftige bauliche Nutzung betrifft iberwiegend bereits
versiegelte Pflasterflachen. Die geringfligige zusatzliche Versiegelung im Bereich der Packstation
sowie der geringe Verlust an Rasenflachen sind als vertretbar einzustufen, da im Umfeld weiterhin
ausreichend Griinflachen bestehen, die teilweise sogar 6kologisch aufwertbar sind.

Insgesamt ist somit nicht von einer erheblichen Veranderung des Eingriffs gegeniiber den Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans auszugehen.
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8 Inhalt der Plananderungen

8.1  Anderung der Planzeichnung
Im Rahmen der 3. Anderung sind nachfolgende Anderungen vorgesehen:

= Umwandlung der Gemeinbedarfsflache GBF 1 in ein Urbanes Gebiet (MU 1).

Begriindung

Die bisher als Gemeinbedarfsflache (GBF 1) festgesetzte Flache wird in ein Urbanes Gebiet (MU
1) umgewandelt. Das Urbane Gebiet entspricht in seiner Zweckbestimmung gemal} § 6a
BauNVO der innerortlichen Lage, den nutzungsdifferenzierten Anforderungen der Ortsmitte so-
wie der angestrebten Funktionsmischung aus Wohnen, Dienstleistung und gemeindeaffinen
Nutzungen. Durch die Umwandlung wird eine flexiblere Entwicklung ermdéglicht, ohne die stad-
tebaulichen Strukturen oder die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte zu beeintrachtigen.

= Umwandlung aller Mischgebietsflachen Ml in Urbane Gebiete MU 1 bis MU 3.

Begriindung

Die bestehenden Mischgebietsflaichen werden aufgrund ihrer innerdértlichen Lage, ihrer bauli-
chen Dichte, der historisch gewachsenen Gemengelage und der zunehmenden Nutzungsdurch-
mischung in Urbane Gebiete Gberfihrt. Das Urbane Gebiet (MU) ist starker auf ortskerntypische,
dichte, gemischte Strukturen ausgerichtet und deckt sowohl Wohnnutzungen als auch Dienst-
leistungs- und Versorgungsfunktionen angemessen ab. Mit der Umwandlung wird den aktuellen
stadtebaulichen Entwicklungen, dem Anspruch an eine lebendige Ortsmitte und der zukiinftigen
Funktionsvielfalt Rechnung getragen.

= VergrofBerung der Uberbaubaren Flache im neuen MU 1 und MU 3 und Wegfall eines geplanten
Baumes.

Begriindung

Im Rahmen der Entwicklung der Bereiche MU 1 und MU 3 ist eine Anpassung und VergrofSerung
der (iberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich, um die geplanten Baukorper funktional und
gestalterisch sinnvoll unterbringen zu kdnnen. Hierdurch wird eine stadtebaulich angemessene
Verdichtung erreicht, die dem Charakter der Ortsmitte entspricht und eine effiziente Grund-
stiicksausnutzung ermoglicht. Der Wegfall des urspriinglich geplanten Baumes im Bereich der
MU 1 Flache ergibt sich aus der erforderlichen Baufreiheit fiir das Gebaudevolumen. Im direkten
Umfeld bleiben jedoch ausreichende Griin- und Freiraumstrukturen erhalten, sodass keine rele-
vanten Beeintrachtigungen des Ortsbilds zu erwarten sind.

= Vergrollerung der Stellplatzflache stidlich der Kirche und Wegfall der 4 geplanten Baume.

Begriindung

Die Stellplatzanlage sudlich der katholischen Pfarrkirche St. Martin wird aufgrund des Bedarfs
an zusatzlichen, zentral gelegenen Stellplatzen erweitert. Hierdurch wird die Erreichbarkeit
wichtiger Einrichtungen der Ortsmitte (Kirche, Blirgerhaus, Rathaus, Gewerbe) verbessert. Der
damit verbundene Wegfall der vier urspriinglich vorgesehenen Baume ist aus funktionalen
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Grinden notwendig, insbesondere zur Optimierung der Fahrgassenbreite, der Barrierefreiheit
und der Parkgeometrie. Trotz des Wegfalls bleibt die umgebende Grinstruktur erhalten; gleich-
zeitig bestehen Moglichkeiten, Ersatzpflanzungen an geeigneten angrenzenden Standorten vor-
zunehmen. Der Charakter des Kirchenumfelds als gestalteter Platzraum bleibt gewahrt.

It/

Bild 5: Auszug aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte

07bel25070_bg_260213.docx Seite 15 von 18



I/t

Bild 6: Auszug aus der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortsmitte
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8.2  Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen
Die Planungsrechtlichen Festsetzungen werden wie folgt gedndert:

= Ziffer 1.1, Art der baulichen Nutzung“: Anderung Mischgebiet (MI) in Urbanes Gebiet (MU).

Begriindung

Die Gebietskategorie MU schafft groRere Flexibilitat fur zukiinftige Nutzungsanpassungen und
erleichtert stadtebauliche Weiterentwicklungen im Ortskern, ohne aufwandige Plandnderungen
auslésen zu missen.

Damit werden zukiinftige Investitionen ermdoglicht, die im MI aufgrund strenger Nutzungsbe-
grenzungen nur eingeschrankt zuldssig wiaren. Durch die Anderung entstehen keine neuen Nut-
zungskonflikte, da die im Urbanen Gebiet zuldssigen Nutzungen bereits heute im Plangebiet vor-
handen oder ortsvertraglich integrierbar sind.

Das Mals der baulichen Nutzung sowie die stadtebauliche Kérnung bleiben weiterhin an die his-
torisch gewachsene Struktur angepasst.

= Ziffer 1.2.2 ,Hohe baulicher Anlagen”: Ergdnzung der Wand- und Gebdudehohen fir Flachda-
cher.

Begriindung

Das Plangebiet ist durch ein gewachsenes, Uberwiegend zweigeschossiges Ortsbild mit traditio-
nellen Dachformen gepragt.

Damit sich Neubauten oder Umbauten mit Flachdachgestaltungen dennoch harmonisch in das
Ortsbild einfligen, ist eine klare Hohenbegrenzung erforderlich.

Die erganzten Hohenfestsetzungen gewadhrleisten, dass Flachdachbauten nicht Gberproportio-
nal wirken, keine unerwiinschten Kubaturen erzeugen und die maRstabliche Einordnung in die
Ortsmitte gewahrt bleibt.

= Ziffer 1.3 ,,Nebenanlagen”: Wegfall der Begrenzung von Nebengebaduden aullerhalb der lber-
baubaren Grundstticksflichen auf 30 m3.

Begriindung

Die bisherige Begrenzung des zuldssigen umbauten Raums von Nebengebaduden auerhalb der
Gberbaubaren Grundstiicksflichen auf 30 m® wird aufgehoben. Der Wegfall dieser Beschran-
kung ist stadtebaulich sinnvoll und erforderlich, um eine zeitgemale Nutzung und Gestaltung
der Grundstiicke im Plangebiet ,, Ortsmitte” zu ermoglichen. Trotz des Wegfalls der Volumenbe-
grenzung bleibt die Errichtung von Nebenanlagen weiterhin an die bauordnungsrechtlichen Be-
grenzungen, die Abstandsflachenregelungen und die ortsbildpragenden Strukturen gebunden.

Dadurch ist gewahrleistet, dass die Nebenanlagen weiterhin untergeordnet bleiben und keine
stadtebaulich storenden Baukdrper entstehen.

= Ziffer 1.7 ,Uberbaubare Grundstiicksfliche (Baugrenzen)“: Regulierung und Definition zur Uber-
schreitung der Baugrenzen.
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Begriindung

Die ergianzte Regelung zur Uberschreitung der Baugrenzen dient der Schaffung klarer und
rechtssicherer Vorgaben fir die Zulassigkeit untergeordneter Gebaudeteile aulerhalb der tGber-
baubaren Grundstlicksflachen. Insbesondere in der dicht bebauten und historisch gepragten
Ortsmitte ist eine eindeutige Begrenzung erforderlich, um ortsbildvertragliche Baukorper sicher-
zustellen und stadtebauliche Konflikte zu vermeiden.

Durch die definierte Méglichkeit einer geringfiigigen Uberschreitung kénnen funktional notwen-
dige Bauteile (z. B. Vordacher, Erker oder technische Einbauten) zugelassen werden, ohne die
Raumkanten, Sichtbeziehungen und MaRstablichkeit der Ortsmitte zu beeintrachtigen. Die Fest-
setzung sorgt damit fiir einen ausgewogenen Rahmen zwischen planerischer Flexibilitdt und
Schutz des Ortsbildes.

Ansonsten werden die Schriftlichen Festsetzungen unverédndert in die 3. Anderung iibernommen.

8.3  Anderung der Ortlichen Bauvorschriften
Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden wie folgt gedndert:

= Ziffer 2.2 ,,Dachform, Dachneigung”: Ergdnzung der Festsetzung durch Zulassung weiterer Dach-
formen im MU 1 und MU 2.

Begriindung

Die Festsetzung schafft einen klaren rechtlichen Rahmen, innerhalb dessen Architekten und
Bauherren moderne Gebdudeformen entwickeln kénnen. Dies fordert eine zukunftsorientierte
Innenentwicklung, wirtschaftliche Nutzbarkeit der Grundstiicke und die langfristige Funktions-
fahigkeit der Ortsmitte.

Ansonsten werden die Ortlichen Bauvorschriften unverdndert in die 3. Anderung iibernommen.

8.4 Hinweise

Die Hinweise werden unverindert in die 3. Anderung iibernommen.

9 Quellenangaben
Plansatze:

= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar, Metropolregion Rhein-Neckar; Mannheim, Septem-
ber 2013

= Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bellheim
= Bebauungsplan ,Ortsmitte 1“ 1. Anderung” der Ortsgemeinde Ottersheim

= Bebauungsplan ,Ortsmitte 1“ 2. Anderung” der Ortsgemeinde Ottersheim

Webseiten:
= Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung — LANIS
= Sturzflutgefahrenkarten fiir Rheinland-Pfalz (wasserportal.rlp-umwelt.de)
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