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Vorbemerkungen

Die Stadt Kusel hat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Teilbebauungsplan Rothelsbach
Anderungsplan X mit Erweiterung II" fur die Festsetzung von Wohnbauflachen und die Erweite-
rung des Plangebiets zur Sicherung einer bestehenden Bebauung beschlossen.

Als Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an den sudlich an das Plangebiet angrenzen-
den Bebauungsplan ,Rothelsbach Anderung IX* das Allgemeine Wohngebiet gewahlt. FUr das
Malfd der baulichen Nutzung sind die Werte aus der Baunutzungsverordnung vorgesehen.

1. Textliche Festsetzungen

1.1. Rechtsgrundlagen

® Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geédndert worden
ist

® Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

® Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

® \Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 409) geandert worden ist

® Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Mérz 2021 (BGBI. | S. 540), das durch Artikel 13 des Gesetzes vom 08. Mai 2024 (BGBI. | Nr. 151)
geandert worden ist

® Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 08. Mai 2024 (BGBI. | Nr. 153) geandert worden ist

® Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI.
I Nr. 202) geéndert worden ist

® |andesgesetz fir Raumordnung und Landesplanung (Landesplanungsgesetz - LPIG), in der
Fassung vom 8. Februar 1977 (GVBI. S. 5), zuletzt geandert durch § 54 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI.
S. 283, 295);

® |andesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403)

® Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemQ) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt ge&n-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133)

® |andesstralRengesetz fur Rheinland-Pfalz (LStrG) vom 1. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt ge&n-
dert durch § 84 des Gesetzes vom 07.12.2022 (GVBI. S. 413);

® \Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
(GVBI. S.127), zuletzt geédndert durch § 42 des Gesetzes vom 08.04.2022 (GVBI. S. 118)
® |andesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnatur-

schutzgesetz - LNatSchG -) vom 6. Oktober 2015 (GVBI S.283); zuletzt geandert durch Artikel 8 des Ge-
setzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)
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1.2. Bestandteile

® Bestandteile des Bebauungsplanes sind
e Planurkunde
e Textliche Festsetzungen

® Beigeflgt sind
e Begrindung

1.3. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.3.1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 881, 4, 6, 12 - 15 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung das Allgemeine Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
e Zulassig sind:
o Wohngebaude,
o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht storende Handwerksbetriebe,
o Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche Zwecke.
¢ Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
o sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
¢ Unzulassig sind:
o Anlagen fir Verwaltungen,
o Gartenbaubetriebe,
o Tankstellen.

1.3.2. Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 - 21a BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung darf hdchstens betragen:
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
Grundflachenzahl GRZ
Geschossflachenzahl GFz

04
08

1.3.3.  HOhe baulicher Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen im WA wird durch die Festsetzung von 2 Vollgeschossen als
Hochstmal?, begrenzt.
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1.4.4. Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird gemal? 8 22 Abs. 1 BauNVO die offene Bauweise festge-
setzt.

1.3.4. Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden im WA wird auf maximal zwei Wohnungen pro
Wohngeb&ude festgesetzt.

1.3.5. Von der Bebauung frei zu haltende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und 15 BauGB)

Die Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art, Nebenanlagen und Garagen ist innerhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen unzulassig. Zulassig ist die Errichtung von
Zaunen ohne feste Fundamente.

Innerhalb des 10-m Schutzstreifen des bestehenden Gewassers lll. Ordnung (verrohrter Bach-
lauf) bedurfen alle Anlagen im Sinne des § 31 (LWG) Landeswassergesetz einer wasserrechtli-
chen Genehmigung. Als bauliche Anlagen sind hier auch Zaune, Pfosten, Aufschittungen, Ab-
grabungen, Gartenhauser, Lagerplatze u.d. zu sehen. Gleiches gilt fur bauliche Anlagen im
Bereich des oberirdischen Wassergrabens auf dem Flurstiick 1303/7. Diese Genehmigung ist
formlos bei der Kreisverwaltung Kusel, untere Wasserbehdrde zu beantragen.

1.3.6. Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses und Starkregenvorsorge
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 lit. b und c BauGB)

Gemal Planzeichnung werden Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses und zur Stark-
regenvorsorge mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken festgesetzt. Innerhalb der
Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses sind auch Versickerungsflachen in Form von
Mulden oder eine Kombination aus Mulden und Riickhaltebecken zulassig.

1.3.7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In der Planzeichnung sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festge-
setzt. Innerhalb dieser Flachen verlauft ein Mischwasserkanal der Verbandsgemeindewerke
Kusel Uber das Flurstiick 1296/3. Die Betretungs- und Leitungsrechte sind zugunsten des Be-
treibers im Grundbuch einzutragen.

1.3.8. Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft in Verbindung mit Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhaltung von
Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, 8§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 7 LBauO)

Zur Durchfiihrung der erforderlichen Kompensation werden Flachen fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
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Samtliche Vermeidungs-, Minderungs-, Ersatz- und Ausgleichsmaflinahmen sind dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

Zum Ausgleich bzw. zur Kompensation fur den Gehoélzverlust, die Versiegelung und Umnut-
zung der Bestandsflachen wird eine dem Eingriffsgebiet benachbarte Flache auf der Gemar-
kung. Kusel, Flurnummer 1303/6, gewahlt. Ziel der Kompensation ist die Extensivierung und
Entwicklung einer intensiv genutzten Grinlandflache zur Streuobstwiese. Die Kompensations-
flache liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Entsprechende Ersatz und
Ausgleichsmalinahmen sind Uber einen stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Innerhalb der Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses und der Starkregenvorsorge sind
Regenriuckhaltebecken und Versickerungsflachen naturnah zu gestalten. Ruickhaltebecken und
muldenférmige Versickerungsflachen sind an die vorhandene Vegetation und Topographie an-
zupassen. Die Ruckhalte- und Versickerungsflachen sind mit Arten der vorhandenen Ufervege-
tation des angrenzenden Grabens in dem Gebiet zu bepflanzen. Eine Fallung von Baumen ist
unzulassig.

1.3.9. Flachen, deren Boden mit Altablagerungen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im Bereich des Flurstiicks 1296/3 sind laut Altlastenverzeichnis Altablagerungen verzeichnet.
Auf diesem Flurstiick ist von einer Unterkellerung der Gebaude abzusehen. Spielplatze und
Garten mit Obst- und Gemuseanbau sind unter Einhaltung der Auflagen in den Hinweisen unter
1.5.7 zulassig. Ebenso sind keine Versickerungen oder sonstige Anlagen zur Regelung des
Oberflachenwassers zulassig. Beim Aushub des Untergrundes ist mit anfallendem kontaminier-
tem Boden zu rechnen, der gesondert in Form von Verwertung oder Beseitigung zu entsorgen
ist. Besonders im Randbereich sind bautechnische Anforderungen an die Griindung zu stellen,
da es beispielsweise zu Setzungen kommen kann.

1.4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1.4.1. Einfriedungen
(888 Abs. 1 Nr. 3LBauO i. V. m. 12 Abs. 1 LBauO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Als Einfriedungen sind nur Laubholzhecken, Holzzadune mit senkrechten Latten, Doppelstabgit-
termattenzaune oder Mauern zuldssig. Drahtzaune sind nur zulassig, wenn sie mit dauerhaft
und dicht mit standortgerechten Rank- und/oder Kletterpflanzen begriint werden.

Die Gesamthohe der Einfriedungen darf stra3enseitig 1,0 m nicht tberschreiten.

1.4.2. AuRere Gestalt baulicher Anlagen
(8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Im WA sind Déacher als Satteldacher (SD), Walmdacher (WD) oder Pultdacher (PD), sowie
beidseitig geneigte Dacher (,bgD“) mit einer Dachneigung von 18-48° zulassig. Es kdnnen auch
Flachdécher zugelassen werden, sofern eine entsprechende Dachbegrinung erfolgt. Fir Ne-
bengebaude und Garagen sind auch Flachdacher zulassig.
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1.4.3. Gestaltung der Lager-, Abstell-, Aufstell- und Ausstellungsplatze und der un-
bebauten Flachen und die Begriinung baulicher Anlagen

(8 88 Abs. 1 Nr. 3und Nr. 7 LBauO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Befestigte Flachen (z.B. Kfz-Stellplatze) dirfen nur mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B.
Schottersteinen, Rasengittersteinen, weitfugiges Pflaster, Dranpflaster) befestigt werden.

Von der Errichtung von Nutzgérten ist im Bereich der Altlastenverdachtsflache auf dem Flur-
stlick 1296/3 abzusehen.

1.4.4. Gestaltung und Anzahl der notwendigen Stellplatze
(888 Abs. 1 Nr. 3und Nr. 8 LBauO i. V. m. 8§ 47 LBauO i. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

Im Plangebiet ist die Errichtung tberdachter Stellplatze (Carports) und Garagen zulassig.

Auf den Grundstiicken sind die notwendigen Stellplatze herzustellen. Notwendige Stellplatze
durfen auch Uberdacht oder in Garagen hergestellt werden. Die notwendige Anzahl der Stell-
platze richtet sich an die zu erwartenden Kraftfahrzeuge der Benutzer je Wohnung. Stauraum
vor Garagen mit einer Tiefe von mindestens 5m kann als Stellplatzflache genutzt werden und
ist daher als Stellplatz anrechenbar.

1.5. Hinweise

1.5.1. Denkmalschutz

Hiermit wird auf die Meldepflicht von zutage kommenden archaologischen Funden wie Fossi-
lien, Mauern, Erdverfarbungen, Knochen und Skelettteilen, GefalRen oder Scherben, Miinzen
und Eisengegenstanden usw. gemall Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rheinland-Pfalz an
die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie Auf3enstelle Speyer bzw.
Abteilung Erdgeschichte Koblenz hingewiesen.

1. Beider Vergabe der vorbereitenden Baumafinahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der Pla-
nungstrager bzw. die Gemeindeverwaltung, sowie flr die spateren Erdarbeiten der Bautra-
ger/Bauherr, die ausfihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit uns zu gegebener
Zeit rechtzeitig die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten abzustimmen, damit wir
diese ggf. Uberwachen kdnnen.

2. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBL., 1978, S 159 ff), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 26.11.2008 (GVBI., 2008 , S 301) hinzuweisen, Danach ist jeder zutage kommende,
archéologische und erdgeschichtliche Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle soweit
als mdglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu si-
chern.

3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Ver-
waltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der GDKE.

4. Sollten wirklich archaologische und erdgeschichtliche Objekte angetroffen werden, so ist
der Direktion Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit wir un-
sere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planméafig den An-
forderungen der heutigen arch&ologischen bzw. erdgeschichtlichen Forschung entspre-
chend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerung zu rechnen. Je nach
Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finan-
Zielle Beitrage fur die MalRnahme erforderlich.

5. Wir weisen extra darauf hin, dass die Meldepflicht besonders fir die MalRnhahmen (Mutter-
bodenabtrag) zur Vorbereitung der Baumalnahmen gilt.
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Die Punkte 1-5 sind auch in die Bauausfuhrungsplane als Auflage zu Gbernehmen.

1.5.2. Begriinungen und Schutz von Leitungen

Bei Anpflanzungen von Baumen und tief wurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Ver-
/Entsorgungsleitungen soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse
— AulRenhaut Leitung) eingehalten werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicher-
heit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabentrager, in
Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstrager geeignete Mal3nahmen zum Schutz der Lei-
tungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Die PflanzmaflRnahmen sind zum schnellstmdglichen Zeitpunkt, spéatestens bis zum Ende der
auf den Eingriff in Natur und Landschaft folgenden Pflanzsaison durchzuftihren, durch entspre-
chende Malinahmen gegen Wild- und Nutztierverbiss zu schitzen, dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Es ist auf ausreichende Pflanzabstande zu achten (Hochstdmme: 10m).

Nach Durchfuhrung der Kompensationsmafinahmen ist ein Abnahmetermin unter Beteiligung
der Unteren Naturschutzbehdrde zu vereinbaren.

1.5.3. Grenzabstande nach dem Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) Rheinland-Pfalz

Die Grenzabstande nach dem LNRG sind zu beachten. (nur auszugsweise aufgefiihrt)

Nach 8 42 LNRG miussen Einfriedungen von der Grenze eines landwirtschaftlich genutzten
Grundstickes, das aufRerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles liegt und nicht im
Bebauungsplan als Bauland ausgewiesen ist auf Verlangen des Nachbarn einen Abstand von
0,5 m einhalten. Dies gilt nicht, wenn diese Grundstiicke von ihrer Lage, Beschaffenheit oder
Grol3e her nicht fur die Bearbeitung mit einem Gespann oder Schlepper geeignet sind. Von der
Grenze eines Wirtschaftsweges (8 1 Abs. 5 des LandesstraRengesetzes) missen Einfriedun-
gen 0,5 m zurtickbleiben.

8§ 44 LNRG Pflanzabstande zum benachbarten Grundsttick fir:
Gem. Nr. 1a und 2a sehr stark wachsende Baume/Walnusssamlinge 4,0 m

Gem. Nr. 1b und 2b stark wachsende Baume/Kernobstbdume auf stark wachsender Unterlage
20m

Gem. Nr. 1c und 2c alle ubrigen Baume/Kernobstbdume auf schwach wachsender Unterlage
1,5m

Gem. Nr. 3a und 4a stark wachsende Straucher/Brombeerstraucher 1,0 m

Gem. Nr. 3b und 4b alle Gbrigen Straucher/alle tbrigen Beerenobststraucher 0,5 m
Gem. Nr. 5 mit einzelnen Rebstécken 0,5 m

Gem. Nr. 6 mit Baumschulbestanden (max. Héhe 2m) * 1,0 m

Gem. Nr. 7 Weihnachtsbaumpflanzungen (max. H6he 2m)** 1,0 m

* sonst gelten die Abstdnde gem. Nr 1 oder Nr2; ** sonst gelten die Abstande gem. Nr 1
8 45 LNRG Pflanzabstande fir Hecken — folgende Abstande sind einzuhalten:

Gem. Nr. 1 mit Hecken bis 1,0 m H6he 0,25 m

Gem. Nr. 2 mit Hecken bis 1,5 m H6he 0,50 m

Gem. Nr. 3 mit Hecken bis 2,0 m H6he 0,75 m

Gem. Nr. 4 mit Hecken tber 2,0 m H6he einen um das Mal3 der Mehrhéhe grof3eren Abstand
als 0,75 m

Gemal § 46 Landesnachbarrechtsgesetz gelten die doppelten Grenzabstande der 88§ 44 und
45, in den Fallen des 8§ 44 Nr. 1a und 2a die eineinhalbfachen Abstande mit Ausnahme der Ab-
stande fur Pappelarten (Populus) gegentiber Grundstiicken die dem Weinbau dienen, landwirt-
schaftlich, erwerbsgartnerisch oder kleingartnerisch genutzt werden, sofern der Bebauungsplan
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nicht eine andere Nutzung festschreibt. Die 88 44 und 45 gelten nicht fur Anpflanzungen die
hinter einer undurchsichtigen Einfriedung vorgenommen werden und diese nicht Uberragen
(weiteres s. Ausnahmen § 46).

Gemal § 47 Landesnachbarrechtsgesetz wird der Abstand von der Mitte des Baumstammes,
des Strauches der Hecke oder des Rebstockes bis zur Grenzlinie gemessen und zwar an der
Stelle, an der die Pflanze aus dem Boden austritt.

Gemal § 50 Landesnachbarrechtsgesetz mussen Spaliervorrichtungen und Pergolen, die eine
flachenmaRige Ausdehnung der Pflanzen bezwecken und nicht héher als 2 m sind, einen Ab-
stand von 0,5 m (Ausnahme Félle des § 46 Abs. 2); wenn sie héher als 2 m sind, einen um das
Malf? der Mehrhéhe groReren Abstand als 0,5 m von der Grenze einhalten.

1.5.4. Landesamt flr Geologie und Bergbau, 55133 Mainz

Bergbau / Altbergbau: Das Baugebiet liegt im Bereich des erloschenen Bergwerksfeldes "Ku-
sel". Kenntnisse Uber tatsachlichen untertagigen Abbau von Bodenschatzen liegen nicht vor.
Wenn sich bei Bauvorhaben neue Indizien fur Bergbau im Gebiet ergeben, ist ein Baugrundbe-
rater bzw. Geotechniker heranzuziehen.

Baugrund allgemein und Standsicherheit von Gebauden: Die Lage innerhalb einer Bachaue
(nérdliches Teilgebiet) bedingt nur geringe Versickerungsfahigkeit, sodass auf eine Planung
von Versickerungsanlagen verzichtet werden soll. Aufgrund der zu erwartenden Boden werden
dringend objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-1 und -
2 sowie DIN

1054 durch den Bauherrn empfohlen.
Von der Planung von Versickerungsanlagen wird abgeraten.

Radonprognose: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem ein erhdhtes und lokal
Uber einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotential bekannt ist bzw. nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Auf Grund des erhdhten Radonrisikos und im Sinne gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (3 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) erscheint es sinnvoll wirkungsvolle Vorsorgemaflinahmen gegen das Eindringen von
Radon in das Gebaude zu treffen. Flir weitere Fragen zur Thematik Radon in Gebauden bzw.
in der Bodenluft steht die Radon-Informationsstelle (Telefon 06131/ 60 33 — 1263) zur Verfu-
gung. Eine spezielle Untersuchung durch die Gemeinde wird nicht als notwendig erachtet.

Eine Radonmessung durch den Bauherrn, die speziell auf das jeweilige Bauvorhaben abge-
stimmt ist, wird empfohlen. Die Empfehlungen des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau
sollten beachtet werden.

1.5.5. Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer
sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren. Auf 8§ 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens® wird aus-
drtcklich hingewiesen.

Wahrend der BaumalRnahmen ist der Oberboden in Mieten (maximale Scheitelhéhe 2,5 m) und
von sonstigen Erdmassen getrennt zwischen zu lagern.

1.5.6. Erdaushub

Der bei Bauarbeiten anfallende Erdaushub ist nach Mdglichkeit einer sinnvollen Folgenutzung
im Rahmen der Freiflachengestaltung/Gelandemodellierung auf den Grundstiicken zuzufihren.
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1.5.7. SGD Sid (01.12.2022): Altablagerungen

Die nordliche Teilflache (Flurstick 1296/3) der aktuellen Erweiterung des Teilbebauungsplan
liegt im Bereich der im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz registrierten Altabla-
gerung Reg. Nr. 33610055-0229. Nach Einholen von Gutachten und Prifung ist im Ergebnis
eine wohnbauliche Nutzung des Flurstiicks unter Auflagen moglich. Demnach wurden entspre-
chende Auflagen aus bodenschutzfachlicher fir die sensible Nutzung (Wohnnutzung) des Flur-
stuck 1296/3 unter der Ziffer 1.3.9 Flachen, deren Bdden mit Altablagerungen belastet sind
festgesetzt. Die Festsetzung ergeben sich aus den nachfolgenden Auflagen.

1. Die im Zuge der geplanten Maflinahmen auf der Flache erforderlich werdenden Arbeiten
(Aushub- und Griundungsarbeiten) sind durch ein qualifiziertes Fachbiuro Uberwachen und do-
kumentieren zu lassen. Die Dokumentation ist nach Abschluss der Arbeiten Uber die Baube-
hdrde bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud (SGD Sud), Regionalstelle Kaiserslau-
tern zur Fortschreibung der bodenschutzrechtlichen Kataster vorzulegen.

2. Bei einer sensiblen Nutzung des Grundstiickes z.B. als Kinderspielplatz oder Garten mit
Obst- oder Gemuseanbau wird fir die oberen 35-60 cm ein Bodenaustausch oder die Abde-
ckung des Ablagerungskorpers mit nicht belastetem Boden in entsprechender Machtigkeit so-
wie gegebenenfalls die Einbringung einer Grabsperre (z.B. Geotextil) empfohlen.

3. Zeigen sich bei der Baumaflinhahme andere als die erwarteten Verhaltnisse (Bodenverunrei-
nigungen, unerwartete Abfélle etc.) ist die SGD Sid, Regionalstelle Kaiserslautern zur Abstim-
mung der weiteren Vorgehensweise in Kenntnis zu setzen. Gegebenenfalls ist die Malihahme
einzustellen und die Baustelle zu sichern.

4. Die Malnahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Umge-
bungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhiitungs- und Arbeitsschutzbe-
stimmungen sind zu beachten.

5. Die Errichtung von Versickerungsanlagen ist im Bereich der Altablagerung nicht méglich. Da
das Vorhandensein von Schadstoffen im Untergrund nicht génzlich auszuschliel3en ist, wére
bei einer gezielten Versickerung durch hierbei forcierte Elutionsvorgange eine Verschleppung
mdglicher Kontaminanten zu besorgen.

Ergadnzende Hinweise

1. Die anfallenden mineralischen Abfélle (z.B. Stralenaufbruch, Bauschutt und Erdaushub)
sind ordnungsgemal zu verwerten oder zu beseitigen. Die abfall- und bodenschutzrechtlichen
Bestimmungen (Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG), Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
und Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)) sind zu beachten. Orga-
noleptisch auffallende Bodenmassen, auftretende Bauschuttanteile sowie Abfall- und Storstoffe
sind zu separieren und getrennt zu entsorgen.

Bei der Entsorgung ist das Verwertungsgebot nach 8 7 Abs. 2 KrWG zu beachten. Nach § 7
Abs. 3 KrWG hat die Verwertung ordnungsgemaR und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die
Technischen Regeln "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen”
der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) in ihrer jeweils aktuellen Fassung zu be-
achten.

Auf die in Rheinland-Pfalz im Juli 2007 eingefihrten ALEX Infoblatter 24, 25 und 26 wird ver-
wiesen. Die in diesen Arbeitshilfen enthaltenen Anforderungen zur Verwertung von Boden und
Bauschutt in bodendhnlichen Anwendungen und technischen Bauwerken sind zu beachten.
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Weitergehende Informationen zur Entsorgung von Bauabfallen kdnnen dem Leitfaden Bauab-
falle des Landes Rheinland-Pfalz entnommen werden.

2. Die Uberlassungspflichtigen Abfalle sind Uber den 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager zu
entsorgen. Die gefahrlichen Abfélle (z.B. Baustellenabfalle mit Schadstoffverunreinigungen
etc.) sind entsprechend der Nachweisverordnung zu entsorgen und der SAM anzudienen.

1.5.8. Vorkehrungen zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen

Zum Schutz vor chemischen Verunreinigungen sind wahrend der Baumafinahmen Vorkehrun-
gen gemal DIN 18920 zu treffen (u.a. sachgerechter Umgang mit Treib- und Schmierstoffen,
Farben, Losungsmitteln und anderen Chemikalien, Einrichtung von Entsorgungseinrichtungen
auf der Baustelle, Kontrolle von Baumaschinen und Baufahrzeugen).

1.5.9. Loéschwasserversorgung

Die Bereitstellung ausreichender Ldschwassermengen zur Versorgung des Plangebietes ist
gemal den Anforderungen des technischen Regelwerkes ,Arbeitsblatt W 405“ des DVGW
(Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches) sicher zu stellen.

1.5.10. Frischwasserversorgung, Stadtwerke Kusel GmbH, Betriebszweig Wasserwerk, Kusel

Die Frischwasserversorgung kann tber die bestehende Leitung in der Strale ,Zur Winterhelle*
sicher gestellt werden. Ein Hausanschluss ist durch den Bauherrn rechtzeitig zu beantragen.

1.5.11. Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser kann in den bestehenden Mischwasserkanal in der Stra3e ,Zur Winterhel-
le* eingeleitet werden.

Private Hebeanlagen sind von den Grundstickseigentimern einzubauen, sofern eine Grund-
stucks- bzw. Geschossentwasserung uber Freispiegelkanal nicht moglich sein sollte.

Die Nutzung von Oberflachenwasser als Brauchwasser im Haushalt, bei der Abwasser anféllt
(z.B. fur Toilettenspilung, Waschmaschine), ist der Verbandsgemeinde rechtzeitig vorher an-
zuzeigen.

Die Ableitung von Drainagewassern in das Kanalnetz ist nicht gestattet.

1.5.12. SGD-Sud (vom 28.11.2022 und 08.03.2024): Hochwasserschutz und Starkregen

Fur die Verbandsgemeinde Kusel-Altenglan liegt die Gefahrdungsanalyse mit ausgewiesenen
Starkregengeféhrdungskarte des Landeamts fur Umwelt vor. Die Hinweiskarten sind unter
https://geoportal-wasser.rip-umwelt.de/servlet/is/10360/ einsehbar. Diese sollte bei geplanten
Baugebieten und Bauvorhaben bertcksichtigt werden.

Wahrend eines Starkregenereignisses ist, wie in den Karten dargestellt, das nordliche Baufeld
von einer Sturzflut mit z. T. sehr hoher Abflusskonzentration (Flie3geschwindigkeit von mehr
als 2 m/s sowie Wassertiefen von 50 bis unter 100 cm) sowie das westliche Baufeld von gerin-
geren Abflusskonzentrationen (FlieRgeschwindigkeit von 1,0 bis weniger als 2 m/s sowie Was-
sertiefen von 10 bis weniger als 30 cm) betroffen, die ohne entsprechende Vorkehrungen zu
Beeintrachtigungen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebieten fiihren kann.
Zudem umfasst der potentiell Uberflutungsgefahrdete Bereich die Grundsticke 1296/3 und
1303/16 vollstandig.
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Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist zu empfehlen, die Abflussbahnen im Gelande zu Uberpri-
fen und geeignete VorsorgemalRnahmen fir einen schadlosen Abfluss im bebauten Bereich zu
ergreifen. Zum Schutz der bestehenden Bebauung sollten insbesondere die durch Uberflutung
gefahrdeten Bereiche und die Notabflusswege freigehalten werden.

Bei der zukunftigen Bebauung des Plangebietes sollte auf eine starkregen- und hochwasser-
angepasste Bauweise geachtet werden. (z.B. keine grundsticksgleichen Gebaudedffnungen,
Verzicht auf Unterkellerung, Anlegen von Notabflusswegen, Objektschutz und entsprechende
Festsetzungen /Hinweise im Bebauungsplan).

Weitere Erkenntnisse kénnen dem Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept (aktuell in
Bearbeitung) der Stadt Kusel nach dessen Fertigstellung entnommen werden.

1.5.13. sonstige Hinweise und Erganzungen zur Entwasserung und zum Hochwasserschutz
sowie Starkregenvorsorge

Im Sinne einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung wird die Brauchwassernut-
zung in Form einer Zisterne empfohlen. Die GroRe sollte 501 pro m? angeschlossener versiegel-
ter Flache nicht unterschreiten. Der Notluberlauf der Zisterne kann, gedrosselt durch eine kleine
Ruckhaltung, an den Regenwasserkanal (verrohrter Rothelsbach) angeschlossen werden.

Sofern eine Einleitung in den Regenwasserkanal aus nachvollziehbaren Griinden nicht méglich
ist, darf ausschlieB3lich der NotUberlauf der Zisterne in den Mischwasserkanal eingeleitet wer-
den. Eine kontinuierliche Entleerung der Zisterne Uber eine Drossel ist jedoch nicht zulassig.

Fur die Einleitung des Niederschlagwassers in den Regenwasserkanal im norddstlichen Be-
reich (gedrosselter NotUberlauf einer Zisterne) ist keine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Sollte ohne Zisterne eingeleitet werden, ist eine Einleiterlaubnis erforderlich. Fur die Einleitung
des Niederschlagwassers im sidlichen Bereich tber ein Riuckhaltebecken in den VDK-Weiher
und nachfolgend in das Gewasser Rothelsbach ist eine Einleiterlaubnis in das Gewasser gem.
88 8 ff. WHIG vorgangig bei der Unteren Wasserbehoérde, KV Kusel zu beantragen.

Die Planung der Einleiterlaubnis ist durch ein planvorlageberechtigtes Ingenieurbliro zu erstel-
len und im Vorfeld mit der KV Kusel abzustimmen ist. Naheres ist dem beiliegenden Entwasse-
rungskonzept zu entnehmen.

Nach Auskunft der Stadt Kusel waren nach Umbauarbeiten an den Entwasserungsanlagen der
nordlich des Plangebiets gelegenen Bundesstral3e keine Richtung Baugebiet wild abflieRenden
Oberflachenwasser zu verzeichnen.

Damit ist das Eintreten von Sturzfluten in diesem Bereich unwahrscheinlich geworden.

Das bei Starkregenereignissen im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser kann Uber einen
bestehenden Ablauf und Durchlass unter der Stralle ,Zur Winterhelle® in Richtung der beste-
henden Verrohrung des Rothelsbaches schadlos abgeleitet werden.

Zur weiteren Vorsorge sollte dennoch eine hochwasserangepasste Bauweise beachtet werden.
Dabei sind im umgebenen Gelédnde niveaugleiche Gebaudedtffnungen zu vermeiden. Eine Si-
cherung im Uber die Oberflachen zustrémenden Wasser wird empfohlen.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist das von der Stadt Kusel erstellte Hochwasser- und
Starkregenvorsorgekonzept in seiner aktuell glltigen Fassung zu berlcksichtigen.
1.5.14. Energieversorgung Stadtwerke Kusel GmbH, Netzbau Strom, Kusel

Eine Stromhauptleitung ist in der Stral3e ,Zur Winterhelle“ vorhanden. Ein Hausanschluss ist
durch den Bauherrn rechtzeitig zu beantragen.
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1.5.15. Telekom

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den Baumal3nahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der Erschlielungsmal3inahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Tele-
kom Netzproduktion GmbH so frih wie méglich, mindestens sechs Monate vor Baubeginn
schriftlich angezeigt werden.

1.5.16. Anlagen im Schutzbereich des Gewassers

Fur die Errichtung von Anlagen (z.B. auch Zaune, Gartenhauser, Pfosten, Abgrabungen, Auf-
schittungen etc.) nach § 36 WHG im 10m- Schutzbereich des Rothelsbaches (Gewassers 3.
Ordnung) ist eine wasserrechtliche Genehmigung nach § 31 LWG bei der Unteren Wasserbe-
horde einzuholen.

1.5.17. Erdwéarme

GemaR der 88 8, 9 Abs.2 Nr.2 und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), in Verbindung mit § 46
Landeswassergesetz (LWG) stellt die Niederbringung von Bohrungen und Inanspruchnahme
des Grundwassers eine Gewasserbenutzung dar, die einer wasserbehérdlichen Erlaubnis
durch die Untere Wasserbehdérde bedarf.

Kreisverwaltung Kusel
Umwelt und Bauen, Tel.: 06381/424-230, Fax: 06381/42450230
E-Mail: kristina.mende@kv-kus.de

1.5.18. Wassergefahrdende Stoffe

Auf die Vorschriften des 8§ 65 Landeswassergesetz (wassergefahrdende Stoffe) und die Ver-
ordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen (WasgefStAnlV) vom
31.03.2010 (BGBI.I S. 377) wird hingewiesen.

Nach § 65 LWG i.V.m. § 62 WHG sind die Betreiber dazu verpflichtet, Ihre Anlage zur Lage-
rung wassergefahrdender Stoffe (bei Heiz6l mehr als 1000 I) vor Inbetriebnahme oder nach ei-
ner wesentlichen Anderung durch einen zugelassenen Sachverstandigen iberpriifen zu lassen
oder der Unteren Wasserbehotrde, bei der Kreisverwaltung Kusel (Umwelt und Bauen Tel.:
06381/424-243 Fax: 06381/42450243 E-Mail: kristina.mende@kv-kus.de ) eine durch den aus-
fuhrenden Fachbetrieb ausgestellte Bescheinigung uber die ordnungsgeméafe Errichtung vor-
zulegen.

1.5.19. Kampfmittelfreiheit

Wegen der bekannten Flakstellung in der N&he sollen Untersuchungen vor Baubeginn auf
Kampfmittelfreiheit durchgefuhrt werden.

1.5.20. Forstwirtschaft

An das geplante Baugebiet grenzt im Norden und Westen unmittelbar Wald an (Flurstiicke
1391/4, 1401, 1400/2 und 1296/4). Nach sachverstandigen Meinung ist ein Mindestabstand von
25-35 m von der Bebauung zum Waldrand wegen der Gefahr umstiirzender Baume und des
Ubergreifens von Branden einzuhalten. Sollte das Bauvorhaben genehmigt werden, dann ist
gegeniber den angrenzenden Waldbesitzern der Flurstiicke 1391/4, 1401, 1400/2 und 1296/4
eine Haftungsverzichtserklarung vorzulegen.
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2. Begrindung

2.1. Aligemeines

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rothelsbach Anderung X Erweiterung
II* liegt in der Stadt Kusel, im Bereich des bestehenden Bebauungsplans Rothelsbach.

2.1.1. Erfordernis der Planung

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Kommune verpflichtet, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Diese Innenentwicklung wird von der
Stadt begruf3t und ist gegeniber einer Auf3enentwicklung deutlich vorteilhafter. Da hier diese
Innenentwicklung ortsbildvertraglich gesteuert werden soll, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zur Anderung des bestehenden Bebauungsplans ,Rothelsbach* erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rothelsbach Anderung X Erweiterung 11 sollen die
baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, unter Berticksichtigung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung dem Gebietstyp entsprechende Gebaude und Erschlieungsanla-
gen zu errichten. Die bestehende Bebauung (ehemaliges Hasenheim) soll bauplanungsrecht-
lich gesichert werden. Die festzusetzenden Gebietsarten sind das Allgemeine Wohngebiet nach
8§ 4 der BauNVO.

2.1.2.  Ziel und Zweck der Planung

Die bestehende Festsetzung einer 6ffentlichen Griinanlage wurde seit in Kraft treten des Be-
bauungsplans im Jahr 1963 nicht umgesetzt. Auch zukiinftig ist die Errichtung einer 6ffentlichen
Grlinanlage an dieser Stelle nicht mehr vorgesehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine Nachverdichtung der Bebauungsstruk-
tur im innerstadtischen Bereich, was den Zielen des Baugesetzbuches entspricht. Vor einer
weiteren Inanspruchnahme von AufRenbereichsflachen und des daraus folgenden Flachenver-
brauches durch Versiegelung soll die Innenentwicklung durch Nachverdichtung vorrangig erfol-
gen.

Da die Bauflachen an die bestehenden Infrastrukturleitungen angeschlossen werden kénnen,
entsteht kein zuséatzlicher ErschlieBungsaufwand.

Da eine Innenentwicklung jedoch gleichzeitig in Verbindung mit der umgebenden Bebauung
gesehen werden muss, ist eine gesteuerte bzw. gelenkte innerdrtliche Bebauung aus stadte-
baulichen Grunden erforderlich. Die neue Bebauung soll sich in die umgebende Ortslage einfi-
gen, so dass sowohl von der Baustruktur her aber auch von der Nutzungsstruktur eine gebiets-
arttypische Auspragung erfolgt.

2.1.3. Zustand des Gebietes

Das Plangebiet umfasst Grunflachen, die als Mahwiesen genutzt werden, sowie als unbewirt-
schaftete Grinflachen. Diese Grinflachen / Wiesen sind weder fir das Ortsbild noch aus 6ko-
logischer Sicht von besonderer Bedeutung. Sie stellen ein untergenutztes innerdrtliches Poten-
tial dar.

Daneben sind im Erweiterungsbereich des Bebauungsplans bestehende Gebaude und bauliche
Anlagen vorhanden. Dieser Gebaudekomplex wird seit langem gastronomisch genutzt, die
Schank- und Speisewirtschaft dient der Versorgung des Gebietes (ehemaliges Hasenheim).
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Am sudlichen Rand des Erweiterungsbereiches bestehen Geholzgruppen, die innerhalb der
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
dauerhaft gesichert werden sollen.

- i > AR, gl _ Lol
Luftbild des Plangebietes (Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung LANIS;
Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz)

2.1.4. Planungsrechtliche Situation

Fur die Stadt Kusel existiert im aktuell gultigen Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz
(RROP mit Teilfortschreibung 2014) die Funktionszuweisung Mittelzentrum mit Gewerbe und
Wohnen. Es handelt sich um ein Mittelzentrum mit verpflichtender Kooperation mit Lauterecken
und liegt in einem landlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur.

Fur das Plangebiet bestehen keine regionalplanerischen Ausweisungen, die einer Bebauung
des Gebietes entgegenstehen. Es liegt innerhalb der Siedlungsflache Wohnen des Stadtkor-
pers von Kusel. Die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist
somit gegeben.
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Auszug Regionaler Raumordnungsplan ( http //WWW westpfalz.de/ropwestpfalz/rop- -iv- westpfalz )

Der geltende Flachennutzungsplan sieht im Bereich des Planungsgebiet Wohnbauflachen
(W) vor. Die Entwicklung des Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ist somit gege-
ben. Das Erweiterungsgebiet tangiert mit der Festsetzung zur Sicherung der bestehenden
Parkplatzflache kleinrAumig eine dargestellte Flache fiur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft. Durch Anpassung an den Bestand und erweiterte
Ausweisung der MafRnahmenflache im Planbereich der Erweiterung, kann die Bilanz flachen-
mafig ausgeglichen werden. Eine Festsetzung des Bestandes ist somit ohne zusatzliche Ein-
griffe moglich. Durch die Geringfugigkeit der Abweichung von der Darstellung des FNP ist eine
Anderung des FNP im Parallelverfahren nicht erforderlich. Die Anpassung kann im Rah-
men der aktuell laufenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans erfolgen.

Fur das Gebiet besteht der Teilbebauungsplan ,Rothelsbach® vom Jahr 1964, der das Gebiet
als offentliche Griinflache, Vereinsturnierplatz sowie Industriegeléande ausweist. Als Art der bau-
lichen Nutzung wurde im Ursprungsplan ebenfalls das allgemeine Wohngebiet (WA) sowie das
Industriegebiet (Gl) festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich im Ursprungs-
plan sowie in der Anderung X an den HochstmaRen der BauNVO gemal Festlegung der Art
der baulichen Nutzung. Der Ursprungsplan sieht je nach Lage des Gebaudes ein bis drei Voll-
geschoRe vor (umliegende Umgebung heutige Anderung X bis 2 VollgeschoRe). In Anlehnung
an die benachbarte und bereits rechtskraftige Bebauungsplandnderung IX wird eine Festset-
zung von zwei VollgeschoRen vorgenommen, zum Einfligen in die umgebende Bebauung. So-
wohl im Ursprungsplan als auch in der Anderung X wird die offene Bauweise festgesetzt.

Bl ngenieure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
Lu-! fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafle 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99



Bebauungsplan Rothelsbach Anderung X Stadt Kusel
Textliche Festsetzungen & Begriindung Verbandsgemeinde Kusel-Altenglan
Stand: Juli 2024 Seite 19 von 22 Seiten

Somit ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, um das geplante Allgemeine Wohn-
gebiet errichten zu kdnnen. Dem entgegen stehende bauplanungsrechtliche Fakten sind aktuell
nicht bekannt, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Anderung des Bebauungspla-
nes sind somit gegeben.

2.1.5. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren geandert. Diese Verfahren kommt zur Anwendung,
da durch die Anderung des Bebauungsplans die Grundziige der Planung beriihrt werden.

2.2. Stadtebauliche Situation

2.2.1. Lage im Stadtgeflge

Das Plangebiet liegt im stddstlichen Randbereich des Stadtgebietes von Kusel. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Rothelsbach Anderung X Erweiterung Il grenzt an den bestehen-
den Bebauungsplan ,Rothelsbach Anderung IX* an.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1296/3, 1303/16 und 1303/7. Zusammen ergeben sie in
zwei getrennten raumlichen Geltungsbereichen die Umgrenzung des neuen Bebauungsplans
,Rothelsbach Anderung X Erweiterung II*.

Die exakte Grenze des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung des Bebauungs-
plans.

2.2.2. Naturraumliche Rahmenbedingungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt Gberwiegend im bestehenden Be-
bauungsplan Rothelsbach. Das Plangebiet liegt zwischen bereits bebauten Bereichen und
landwirtschaftlichen Flachen und Wald.

2.2.3. Topographie

Das Erweiterungsgebiet steigt von Osten nach Westen hin kontinuierlich an. Die Hohendiffe-
renz betragt im Bereich der geplanten Bauflachen ab der Stral3e zur Winterhelle ca. 10 m.

2.2.4. Anbindung des Plangebietes

Eine Anbindung des Gebietes an das stadtische Verkehrswegenetz erfolgt Gber die Gemein-
destraRen ,Zur Winterhelle®. Die Stral3e ist an die Landesstral’e L362 Haschbacherstral3e an-
geschlossen.

2.3. Stadtebauliche Planung

2.3.1. Stadtebauliche Lésung

Auf der Basis der Planungsziele wurde ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet. Die Neubebau-
ung orientiert sich in Art und Maf3 der baulichen Nutzung, sowie in den sonstigen durch Fest-
setzungen zu regelnden baulichen Parametern an dem Ziel der Nachverdichtung in diesem Be-
reich. Damit soll eine Baustruktur entstehen, die sich in die bestehende Umgebung vertraglich
einfugt.
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2.3.2. Belange des Naturschutzes und der Landespflege

Verédnderungen der Landschaft sind im Rahmen der Inanspruchnahme der Flachen fiir die ge-
plante Nutzung unvermeidbar. Durch die Wahl des Plangebietes und die Festsetzungen im
Baugebiet selbst sollen die Veranderungen jedoch in einer Weise vorgenommen werden, dass
das Ergebnis von der Gemeinde als landschaftsvertraglich beurteilt werden kann.

2.4. Begriindung einzelner Festsetzungen

2.4.1. Artder Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend der beab-
sichtigten Nutzung und unter Beachtung der umliegenden Bebauung als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. Die Festsetzung des Gebiets als Allgemeines Wohngebiet soll den Be-
darf an neuen Wohnbauflachen innerhalb der Ortslage decken, ohne zusétzliche
Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich. Damit wird ein Einfligen in die stadtische
Struktur sicher gestellt.

2.4.2. Mal der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine maximale Grundflachenzahl von GRZ 0,4 im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) an Anlehnung an die umliegende Bebauung festgesetzt. Die
Gebaude durfen innerhalb der Baufenster mit einer maximalen GeschofR3flachenzahl von GFZ
0,8 errichtet werden. Die Hochstwerte der Baunutzungsverordnung werden somit ausgenutzt,
um den Eigentiimern gro3tmagliche Entscheidungsmadglichkeiten zu geben.

2.4.3. Ho6he baulicher Anlagen
Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Zahl der Vollgeschosse als HochstmalR im WA be-
grenzt. Damit soll ein Einfigen der Bebauung in die angrenzende Baustruktur erreicht werden.

2.4.4. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt, um die neue Bebauung an die Struktur der
Umgebung anzupassen. In der offenen Bauweise sind Gebaude mit Grenzabstand zulassig.
Die uUberbaubare Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen entsprechend der Planzeich-
nung bestimmt. Die Lage dieser orientiert sich an der umliegenden Bebauung.

2.4.5.  Anzahl von Wohnungen
Die Anzahl von Wohnungen wird im WA auf hochstens zwei pro Gebaude festgesetzt. Somit
sollen sich die Geb&ude in die umliegende Bebauung von Einzel- und Doppelh&usern einfigen.

2.4.5. Verkehrsflachen, Anbindung an den Stral3enverkehr

Die Anbindung des Baugebietes erfolgt Uber die vorhandenen WohnstralR3en (Etschberger Weg
und Zur Winterhelle), dadurch ist die ErschlieBung an das bestehende Verkehrsnetz gesichert.
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2.4.6. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Bereich bestehender Leitungssysteme werden zum Schutz derselben von der Bebauung frei
zu haltende Flachen fest gesetzt. Auf diesen Flachen ist die Errichtung jeglicher Art baulicher
Anlagen, auch von Garagen oder Nebenanlagen untersagt.

2.4.7. Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses und Starkregenvorsorge

Zur Regelung des Wasserabflusses werden Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses
sowie fur die Starkregenvorsorge festgesetzt. Die Festsetzung dient der Riickhaltung und Ver-
sickerung von Bemessungshiederschlag, welcher auf dem angrenzenden Baugrundstlick an-
fallt sowie erganzend der Hochwasservorsorge in Folge von extremen Starkregenereignissen.
Die Dimensionierung der Flache fur die Regelung des Wasserabflusses gewdhrleistet eine fle-
xible und naturnahe Gestaltung der Ruckhalte- und Versickerungsflachen sowie die Integration
mit dem vorhandenen Gewassernetz und der Vegetation. Die Abgrenzung der Flachen ent-
spricht nicht zwingend der Lage von Riickhaltebecken, sondern umgrenzt den Bereich, in wel-
chem diese und Versickerungsanlagen zulassig sind. Die Flachen behindern zudem nicht die
Abflussbahnen von Sturzfluten, die aufgrund der Starkregengefahrdungskarten in diesem Be-
reich erwartet werden kénnen. Das als Anlage beigefiligte Entwasserungskonzept ist Teil der
Begriindung. Der anfallende Niederschlag demnach auf der vorgesehenen Flache zuriickzuhal-
ten und gedrosselt Gber den bestehenden Regenwasserkanal abzuleiten.

2.4.8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Betretungs- und Leitungsrechte sind zugunsten des Betreibers (Verbandsgemeindewerke
Kusel) im Grundbuch einzutragen, um zukiinftig Wartung und Reparatur der vorhandenen Lei-
tungen des Mischwasserkanals sicher zu stellen.

2.4.8. Flachen, deren Boden mit Altablagerungen belastet sind

Im Plangebiet sind Altablagerungen verzeichnet. Zur Ermittlung der vorliegenden Belastungen
wurden geologische Untersuchungen durchgefiihrt. Auf die Auflagen der SGD Sid wurde in
den Hinweisen verwiesen. Diese sind zwingend einzuhalten.

2.4.9. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in
Verbindung mit Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet werden Festsetzungen getroffen, die dazu dienen, zusatzliche Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft auszugleichen. Weitere notwendige Mal3nahmen, die sich aul3erhalb des
Plangebietes befinden werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Ergénzend werden Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung von Regenrickhaltebecken und
Versickerungsflachen getroffen. Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass sich die Ruck-
halte- und Versickerungsflachen in die Umgebung einfigen und keine zuséatzliche Belastung fur
die Natur- und Landschaft darstellen.
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2.4.10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen An-
lagen getroffen. Damit soll ein Einfligen des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild, so-
wohl aus stadtebaulicher als auch aus 6kologischer Sicht, gewahrleistet werden. Aus stadte-
baulicher Sicht wird dabei insbesondere die landschaftsgerechte Gestaltung der Gebaude und
Gebaudeteile, sowie der fir das Gesamtbild bedeutsamen baulichen Elemente und Materialien
in AuRenanlagen zugrunde gelegt. Damit soll ein harmonisches, in sich geschlossenes Ortsbild
erzielt werden.

Diese Ziele werden umgesetzt in den Festsetzungen zu Einfriedungen, der dul3eren Gestalt
baulicher Anlagen, der Gestaltung der Lager-, Abstell-, Aufstell- und Ausstellungsplatze und der
unbebauten Flachen und die Begriinung baulicher Anlagen sowie der Gestaltung und Anzahl
der notwendigen Stellplatze. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an der Gestaltung
der umgebenden Bebauung und dem Ortscharakter.

2.4.11. Bodenordnende MafRnahmen

Sofern es nicht durch privatrechtliche Vereinbarungen geschieht, kdnnen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes i.S.d. 8 30 BauGB, zur ErschlieRung oder Neugestaltung bestimmter
Gebiete, bebaute oder unbebaute Grundstiicke durch Malinahmen zur Bodenordnung in der
Weise neu geordnet werden, dass nach Lage, Form und Grof3e fir die bauliche oder sonstige
Nutzung zweckmaRig gestaltete Grundstiicke entstehen.

2.4.12. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird Uber das bestehende Versorgungsnetz von der Stralle ,Zur Winterhelle* aus
mit Wasser versorgt.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch Einleitung in den bestehenden Mischwas-
serkanal in der StralRe ,Zur Winterhelle®.
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