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1. VORBEMERKUNGEN / ZIEL DER PLANUNG

Vorbemerkung/Aufstellung

Ziel und Anlass der Planung

Verfahren

Der Rat der Stadt Zweibriicken hat die Aufstellung des Bebauungsplans ZW 168
»Quartier Altes Brauereigeldnde” sowie die Durchfiihrung der parallelen Teildn-
derung des Flachennutzungsplans (24. Teildanderung) am 03.03.2021 beschlossen.

Die vorliegende Begriindung wurde gemaR § 9 Abs. 8 BauGB fiir den Bebauungs-
plan ZW 168 erstellt.

Der rund 2,3 ha grof3e Geltungsbereich umfasst das Gelande der ehemaligen Park-
brauerei in der Hofenfelsstralle und sich anschlieBende Teilflachen.

Ein Bebauungsplan wurde bereits 2019 fir dieses Geldande beschlossen (ZW 164
Sondergebiet ,,Quartier Alte Brauerei”) und im Rahmen eines Normenkontrollver-
fahrens im Januar 2021 fiir unwirksam erklart. Der vorliegende Bebauungsplan
(ZW 168) wurde daher neu aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wurde im Paral-
lelverfahren als 17. Teilainderung gedandert. Diese wird nun als 24. Teilanderung
parallel zum Bebauungsplanverfahren erneut gedandert.

Planungsanlass ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung einer stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung der Flache, die die Sied-
lungsstruktur bereits seit langen Jahren belastete. Die Wiedernutzbarmachung
der Flache entspricht dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 BauGB, wonach die stadte-
bauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen soll. Die Revitalisierung der Flache entspricht dem Ziel der Innenstadtentwick-
lung. Hinzu kommt, dass die Belebung der Brachflache aufgrund ihrer zentralen
Lage eine grolRe Bedeutung fir die Starkung des Stadtkernes hat. Mit der geplan-
ten Entwicklung kann die Innenstadt durch die gestalterische Aufwertung ebenso
wie durch die Belebung als Folge der planerisch ermdglichten Nutzungsmischung
in hohem Male profitieren.

Die Brauerei gab 1988 ihre Nutzung auf. Das Gelande war seitdem als, Gberwie-
gend mit verschiedenen gewerblichen Zwischennutzungen belegter, stadtebauli-
cher Missstand innerhalb des Stadtgefiliges zu bezeichnen. Die alten Gebaude
wurden zum grofRen Teil weiterhin gewerblich genutzt, so mit einer Spedition und
mit verschiedenen Handwerksbetrieben, z.B. Schlosser, Schlagzeugschule, Kfz-
Werkstatt, Schreiner, usw. Diese gewerblichen Zwischennutzungen wurden erst
kurz vor Beginn der AbrissmaBnahmen (Ende 2019) am Standort aufgegeben.

Die Flache ist zwischenzeitlich gerdumt. Ziel ist es, die Flache einer der Innerorts-
lage und dem Standort angemessenen Folgenutzung zuzufiihren. Die Planung ver-
folgt also auf groRRen Teilflaichen das Ziel der Konversion. Das bedeutet im vorlie-
genden Fall, dass eine stadtebauliche Revitalisierung / Neunutzung eines bereits
baulich genutzten gewerblich / industriellen Altstandortes im Sinne der Innenent-
wicklung erfolgt.

Sowohl die Aufstellung des Bebauungsplanes als auch die Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes, welche Voraussetzung dafiir ist, dass der Bebauungsplan
aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden kann, sind fiir das Erreichen
dieses Ziels erforderlich.

GemaR § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB hat die Kommune die Bauleitpldane aufzustellen, so-
bald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Das Erfordernis wurde im Rahmen des o.g. Normenkontrollverfahren bestatigt
und ergibt sich aus den o.g. Ausfiihrungen.

Die Planung wurde im regularen Verfahren mit allen erforderlichen Verfahrens-
schritten durchgefihrt.

Die erforderliche Teildnderung des Flachennutzungsplanes (24. Teilanderung) der




Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigelande*” Begrundung Seite | 5

Stadt Zweibriicken erfolgte im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB. Der Gel-
tungsbereich der 24. Flachennutzungsplan-Teildanderung und der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ZW 168 ,,Quartier Altes Brauereigelande” sind identisch.

Gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB i.V. m. § 17 UVPG ist im Aufstellungsverfahren
zu Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und beschrieben werden. Der Um-
weltbericht nach § 2a BauGB gilt als gemeinsamer Umweltbericht fiir den Bebau-
ungsplan und die Teilanderung des Flachennutzungsplanes und wurde durch das
Bliro LAUB Ingenieurgesellschaft mbH, Kaiserslautern, erstellt. Er ist den Unterla-
gen des Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.

Fiir die Flache, die als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt wird, wurde gemald
LUVPG (Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung) eine allgemeine
Vorpriifung erarbeitet, die den Unterlagen beigefiigt ist und auf die im Umwelt-
bericht verwiesen wird.

GemalR § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann, tber die
Ziele und Zwecke der Planung friihzeitig zu unterrichten und zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern. Dies ist auf Basis einer gemeinsamen
Kurzbegriindung fir den Bebauungsplan und die Flachennutzungsplanteilande-
rung erfolgt. Gleiches gilt fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB. Der Rat der Stadt Zweibriicken hat sich mit den in den friihzei-
tigen Beteiligungsschritten eingegangenen Stellungnahmen befasst. Das Ergebnis
wurde in die Planung eingestellt.

Die agstaUMWELT GmbH, Volklingen, wurde mit der Erarbeitung des Bebauungs-
plans und der parallelen Teilanderung des Flachennutzungsplans fiir die Stadt
Zweibriicken beauftragt.

Dariiber hinaus wurden im Rahmen der Bauleitplanung weitere Fachgutachten
erstellt, so fir die Bereiche Verkehr und Schallimmissionen. Das Verkehrsgutach-
ten wurde vom Biro VERTEC Ingenieurbiro fiir Verkehrsplanung und —technik,
Koblenz bearbeitet. Das Immissionsgutachten wurde von SGS-TUV Saar GmbH,
Sulzbach, erstellt.

Im Vorfeld zu dem Verfahren des vorliegenden Bebauungsplans war die Altlasten-
situation vom Labor flir Beprobung und Anwendungsentwicklung GmbH (LBA) un-
tersucht worden?. Die sich daraus und aus dem 2019 durchgefiihrten Bebauungs-
planverfahren ergebenden Handlungsbedarfe sind bereits groRenteils umgesetzt
worden (s.u.).

Auf Anregung, die der Stadtrat wahrend seiner Sitzung tGiber den Beschluss Uber
die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden
duBerte, wurde zudem eine ,Stellungnahme zu mikroklimatischen Auswirkun-
gen“ vom Biro Miiller-BBM GmbH erstellt. Dadurch konnten die in der Begriin-
dung und im Umweltbericht getroffenen Aussagen zum Mikroklima nochmals gut-
achterlich Gberprift werden. Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass ,,erheb-
liche mikroklimatische Auswirkungen (...) nicht zu erwarten sind“?. Die bereits ge-
troffenen Aussagen werden somit durch das Gutachten belegt.

Die im Zuge der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung
der Behérden und Trager offentlicher Belange nach & 4 Abs. 2 BauGB

1
2

LABOR FUR BEPROBUNG UND ANWENDUNGSENTWICKLUNG GMBH (LBA), Altstandortuntersuchung, GroRrosseln, 2018
Miiller-BBM GmbH, Stellungnahme zu mikroklimatischen Auswirkungen des Bebauungsplans ,,Quartier Altes Brauereigelande”, Miinchen, 2022
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Rechtliche Grundlagen

eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Rat der Stadt Zweibrlicken geprift
und das Ergebnis der Prifung in die Planung eingestellt.

Da in Folge der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung
der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB Anderungen
an den Festsetzungen der Planung erfolgt sind (insbesondere die neue externe
Kompensationsflache) wurde der Entwurf des Bebauungsplans gem. § 4a Abs. 3
BauGB erneut ausgelegt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Rat
der Stadt Zweibriicken geprift und das Ergebnis der Priifung in die Planung ein-
gestellt.

Aufgrund eines Ubertragungsfehlers aus dem Schallschutzgutachten in die Fest-
setzungen sowie einer Konkretisierung in Bezug auf die Einfahrtsbereiche in der
KreuzbergstralRe wurde der Entwurf des Bebauungsplans erneut gem. § 4a Abs. 3
BauGB ausgelegt.

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes sowie der Teilande-
rung des Flachennutzungsplanes liegen im Wesentlichen die Rechtsgrundlagen
zugrunde, die auf den Pldanen verzeichnet sind.

2. PLANGEBIET / BESTANDSSITUATION

Lage und Gréfse

Vorhandene und umgebende
Nutzung

Bei dem Plangebiet, das im Siiden von der Hofenfelsstralle, im Westen von der
KreuzbergstralRe und im Osten von der ParkstralRe begrenzt wird, handelt es sich
um das Gelande der ehemaligen Parkbrauerei sowie um Teilflichen des nordlich
angrenzenden vormals bewaldeten Bereiches, der im wirksamen Flachennut-
zungsplan als Griinfliche der Zweckbestimmung Park dargestellt ist. Das Areal
steigt nach Norden hin deutlich an und wurde innerhalb des ehemaligen Betriebs-
geldandes terrassenformig angelegt. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von
ca. 2,3 ha und ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Die Flache der ehemaligen Brauerei wurde zwischenzeitlich gerdumt und stellt
sich als baureife Brachflache dar. Grundlage der Umweltprifung ist der ehemalige
Zustand (Ausgangszustand vor Gebaudeabriss).

Westlich und 6stlich des Geltungsbereichs (Kreuzberg- und ParkstraRBe) grenzt
Uberwiegend Wohnbebauung an. Wahrend der Bereich 6stlich der Parkstraf3e von
freistehenden Einfamilienhdusern mit groRziigigen Grundstiickszuschnitten ge-
pragt ist, befinden sich in der KreuzbergstralRe sowohl Einfamilienhduser in ge-
schlossener Bauweise als auch Geschosswohnungsbau. Vereinzelt sind gewerbli-
che Nutzungen vorhanden (KreuzbergstraRe). Sudlich des Plangebietes befindet
sich zunachst die z.T. Uber 15m breite HofenfelsstralRe, die als Teil des Innenstadt-
rings an dieser Stelle auch als Trennung des Plangebietes von der stidlich gelege-
nen denkmalgeschiitzten Bausubstanz der Herzogvorstadt und der Villa Schwinn
wirkt. Das Umfeld der HofenfelsstralRe ist in raumlicher Nahe des Plangebietes
Uberwiegend durch mehrgeschossige Gebdude (IV- bis V-geschossige Gebaude)
gepragt die z.T. zum Wohnen aber auch von Verwaltungen / Vereinen / Dienst-
leistungen genutzt werden. Zwischen der Herzogvorstadt und der Villa Schwinn
wird die mehrstockige Bauweise vom Geldnde einer Autowerkstatt (ehemals
Tankstelle) unterbrochen. Nordlich des ehemaligen Braureigeldndes schlief3t sich
ein bewaldeter Bereich an, der im Bereich der im Plangebiet liegenden Teilflachen
bereits gerodet wurde.?

3

Kahlschldge sind gemaR § 5 Landeswaldgesetz (LWaldG) bis 0,5 ha genehmigungsfrei. Der erfolgte Kahlschlag, der tber die geneh-

migte und bereits ausgeglichene Flache hinausging, war somit grundsatzlich genehmigungsfrei. Eine Wiederaufforstung hat
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Fldchennutzungsplan

Erreichbarkeit

Topographie

Geologie, Boden, Hydrologie

Landschaftsplan

Schutzgebiete/Natura2000

Klima

Der Flachennutzungsplan stellt benachbart Wohnbauflachen sowie gemischte
Bauflachen dar. Nordlich werden im wirksamen Flachennutzungsplan Griinfla-
chen der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt.

Das Plangebiet selbst wurde im Zuge der 2019 erfolgten Bauleitplanung tGberwie-
gend als Sonderbauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird daher im Pa-
rallelverfahren geandert.

Ein kleiner Teil im Norden des jetzigen Geltungsbereiches wird als Griinfliche
(Parkanlage) dargestellt.

Die Uberregionale Anbindung erfolgt Gber die Bundesautobahn A8, welche nach
ca. 1,7 km zu erreichen ist. Die unmittelbare ErschlieBung des Plangebietes findet
Uber die Kreuzberg- und die Parkstralle statt welche lber die slidlich gelegene
Hofenfelsstralle an das weitere Verkehrsnetz angebunden sind.

Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden von rund 226 m auf 247 m NHN an.

Der geologische Untergrund ist der Mittlere Buntsandstein (bzw. dessen Verwit-
terungsprodukte). Aus friheren Rammkernsondierungen ist ersichtlich, dass es
sich bei den Aufwitterungsbéden um teils (schwach) schluffige Sande und Mittel-
sande handelt. Zwischenzeitlich ist die Flache geraumt. Friihere Versiegelungen
(z.B. Betonflachen) sind beseitigt.

Im Landschaftsplan der Stadt Zweibriicken wird das Gelande der ehemaligen
Brauerei als Siedlungsflaiche mit gewerblichem Charakter und die ehemals bewal-
deten und inzwischen gerodeten Flachen im Norden, die der Flachennutzungs-
plan als Griinflache der Zweckbestimmung Parkanlage darstellt, als Waldbestand
dargestellt.

Im Plangebiet sowie dessen Umfeld liegen keine Schutzgebiete nach §§ 23 — 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. Natura 2000-Gebiete vor. Gesetzlich
geschitzte Objekte gemals § 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG sind nicht vorhan-
den.

Der grofte Teil des Plangebietes war traditionell gewerblich-industriell genutzt
und dicht bebaut. Eine Verbindung in Form eines ungehinderten Kaltluftabflusses
in Richtung Innenstadt hat nicht bestanden. Die kirzlich erfolgte Radumung der
Flache ist im Zuge der Baureifmachung erfolgt. Die Entfernung der Brauereige-
baude diente somit der Entwicklung und Neugliederung einer innerstadtischen
Brachflache. Die gerdumte Fldche ist somit ein Zwischenzustand auf dem Weg zur
neuerlichen Bebauung und kann nicht als der zu erhaltende Endzustand angese-
hen werden. Ein Vergleich zwischen Ist-Zustand und Planung legt daher den Zu-
stand der Brauereibebauung zugrunde.

Im Rahmen verschiedener Gutachten oder Planungen wurde die klimatische Situ-
ation von Zweibriicken betrachtet.

Dem Bericht zu den Profilmessfahrten des Deutschen Wetterdienstes im Rahmen
des Projektes KlimawandelAnpassungsCOACH ist die folgende Darstellung

anschlieend laut Gesetz innerhalb von drei Jahren stattzufinden.

Die Arbeiten wurden urspriinglich im Vorfeld zum derzeitigen Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, auf einer Flache die zum
damaligen Zeitpunkt noch auRerhalb des Geltungsbereichs lag. Die Flache, auf der der Kahlschlag stattgefunden hat, ist inzwischen
in den Geltungsbereich aufgenommen. Im Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, so dass eine Wiederauf-
forstung an gleicher Stelle nicht mehr stattfinden kann. Zu diesem Fall schreibt § 14 LWaldG fest: ,Soll fiir eine Waldflache in einem
Bebauungsplan eine anderweitige Nutzung dargestellt oder festgesetzt werden, so priift das Forstamt, ob die Voraussetzungen fiir
eine Genehmigung zur Umwandlung vorliegen, und erteilt der Gemeinde, soweit die Genehmigung in Aussicht gestellt werden
kann, dartber eine Umwandlungserklarung.“Jene Umwandlungserklarung wurde vom Forstamt mit Schreiben vom 03.02.2022 er-
teilt. Eine forstliche ErsatzmaRnahme wird in Abstimmung mit der zustdndigen Behorde umgesetzt. Die Flache im Geltungsbereich
selbst wird im Bebauungsplan so Uberplant, dass eine neue Bepflanzung erfolgt, mit der eine Saumstruktur entstehen wird.
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enthommen.

Quelle: Deutscher Wetterdienst, Auszug aus dem Bericht zu den Profilmessfahrten des Deutschen
Wetterdienstes im Rahmen des Projektes KlimawandelAnpassungsCOACH, 2020

Die Karte verdeutlicht insbesondere die Bedeutung der Bachtéler und Senken, die
Kaltluftbahnen sind. Flr das Plangebiet selbst ist keine signifikante Besonderheit
oder ein das Plangebiet hangabwarts tangierendes Tal erkennbar. Die dargestell-
ten Pfeile, die FlieRrichtungen kennzeichnen, folgen der Topographie und werden
Ubergreifend (iber vorhandene Bebauungen dargestellt. Sie kdnnen daher nicht
als konkrete Bahnen interpretiert werden.

Wie aus dem nachfolgenden Ausschnitt aus der Stadtgrundkarte zu entnehmen
ist, die mit den iberbaubaren Grundstiicksflaichen des Bebauungsplanes liberla-
gert ist, stellt bedingt durch die Topographie vor allem die KreuzbergstralSe, teil-
weise auch die ParkstraRe, eine solche Senke dar, die auch zur Zeit der Brauerei-
bebauung als Abflussbahn fungiert hat.
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Altlasten

" /

Quelle: Ausschnitt aus der Stadtgrundkarte zu entnehmen ist, die mit den (berbaubaren Grund-
stlicksfldchen des Bebauungsplanes liberlagert ist.

Die mikroklimatische Stellungnahme (Miller-BBM GmBH) vom 02.2022 bestatigt
und konkretisiert die o.g. Aussagen (s. Kapitel 7). Zusammenfassend kommt die
gutachterliche Stellungnahme zum Ergebnis, dass von keinen erheblichen Auswir-
kungen auf das Mikroklima von der Umsetzung des Bebauungsplans auszugehen
ist. Dazu fuihrt das Gutachten aus, dass Kaltluft vornehmlich auf ausgedehnten
Freiflachen im Norden Zweibriickens entsteht und vornehmlich im Bereich des
Bombach- und Bauzenbachtals abfliet. Die weiter nérdlich an das Plangebiet an-
schlieBenden Wohnsiedlungen des Kreuzberges lassen eine Kaltluftabfluss durch
das Plangebiet lediglich reduziert erwarten. Weiterhin kann aufgrund der gerin-
gen GroRRe der gerodeten Waldflache von einer lediglich geringen mikroklimati-
schen Wirkung ausgegangen werden.*

Die Flache wurde im Rahmen des 0.g. Bebauungsplanes (ZW 164) untersucht. Dies
erfolgte auf der noch nicht gerdumten Flache, auf der zu diesem Zeitpunkt Anla-
gen der ehemaligen Brauerei noch vorhanden waren. Auf der Flache sind keine
Altlasten vorhanden. Das Erfordernis fiir Kennzeichnungen innerhalb des Bebau-
ungsplanes hat sich aus der Begutachtung nicht ergeben.

Die Flache wurde in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde zwischenzeit-
lich unter Einhaltung aller Vorgaben gréRtenteils gerdumt. Die vorhandenen Be-
lastungen wurden bis dahin ordnungsgemaR beseitigt. Eine vollstdndige Fertig-
stellung der EntsorgungsmalRnahme und eine darauffolgende Abnahme wird er-
folgen, sobald die Bau- und EntsorgungsmalRnahmen auf der Flache wieder fort-
gesetzt werden konnen. Der alte Brunnen, auf den im Verfahren des Bebauungs-
planes ZW 164 hingewiesen worden war, wurde unter fachtechnischer Begleitung
bereits verfiillt, die ordnungsgemaRe Verfillung wurde mit Schreiben vom
14.01.2021 festgestellt.

Das Thema Altlasten ist daher im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes

4 Miiller-BBM GmbH, Stellungnahme zu mikroklimatischen Auswirkungen des Bebauungsplans ,Quartier Altes Brauereigeldnde”, Minchen, 2022
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Denkmalschutz

Storfallbetrieb

nicht mehr abwagungsrelevant.

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine
Denkmaler. In der Ndhe zum Plangebiet (jenseits der HofenfelsstralRe) befinden
sich die folgenden Kulturdenkmaler Einzeldenkmal ,,Melanchtonheim®, die bauli-
che Gesamtanlage ,,Villa Schwinn” sowie die Denkmalzone ,Herzogvorstadt/Un-
tere Vorstadt”

Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand nicht innerhalb eines
Achtungsabstandes eines Storfallbetriebs.
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3. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

LEP IV

Regionaler
Raumordnungsplan Westpfalz

Das Landesentwicklungsprogramm weist die Stadt Zweibriicken als Mittelzent-
rum aus. Zweibriicken wird dem verdichteten Bereich mit konzentrischer Sied-
lungsstruktur und niedriger Zentrenerreichbarkeit zugeordnet. Das Landesent-
wicklungsprogramm enthalt keine der Planung entgegenstehenden Ziele.

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen und Vorgaben der Raum-
ordnung anzupassen. Die Ziele der Raumordnung ergeben sich fir den Planbe-
reich aus den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes (LEP V) sowie des
Regionalen Raumordnungsplanes Westpfalz IV mit Teilfortschreibung 2014.

Im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz ist der Planbereich als Siedlungsfla-
che Gewerbe dargestellt.

In ihrer Stellungnahme vom 13.02.2019 zum Bebauungsplan ZW 164 stellte die
Obere Landesplanungsbehoérde fest, dass die Planung den Erfordernissen der
Raumordnung entspricht. Es wird davon ausgegangen, dass auch nach der Anpas-
sung der Festsetzungen die Planung in Bezug auf die Erfordernisse der Raumord-
nung nicht wesentlich gedndert wird.

4. TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der wirksame FNP stellt fiir den Bereich eine Sonderbauflache ,Seniorenwohnen,
Hotel, Wohnen” dar. Im Norden wird eine Griinfliche der Zweckbestimmung
»Parkanlage” dargestellt.

Da nunmehr im Siiden ein urbanes Gebiet (MU) und nérdlich daran angrenzend
ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden, erfolgt eine Teilanderung
des Flachennutzungsplanes.

Dargestellt wird nunmehr eine gemischte Bauflache (M) im Siden des Geltungs-
bereiches und nérdlich daran angrenzend eine Wohnbauflache (W). Die Festset-
zungen eines Urbanen Gebietes (MU) gemal § 6a BauNVO und eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) sind daraus zu entwickeln.

Darstellung des wirksamen FNP 24, Teilanderung des FNP
im Geltungsbereich der 17. Teilanderung
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5.

Einzelhandels-/Zentrenkonzept>

6.

7.

Verkehrsgutachten’

SONSTIGE RELEVANTE PLANVORGABEN

Im Urbanen Gebiet (MU) sollen in begrenztem Umfang auch bestimmte Arten von
Einzelhandel zuldssig sein, um das Angebot innerhalb des Quartiers zu erganzen.
Daher ist im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes auch das Einzelhandels-
konzept der Stadt Zweibriicken, in der am 13 Mai 2020 beschlossenen Fortschrei-
bung relevant.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich auBerhalb
von beschlossenen zentralen Versorgungsbereichen oder Ergdnzungsstandorten.
Die durch die vorliegende Bauleitplanung beabsichtigte stadtebauliche Entwick-
lung ist bereits in das Einzelhandelskonzept miteingeflossen und wird wie folgt
dargestellt:

,Die ehemalige Parkbrauerei im nérdlichen Siedlungsbereich der Kernstadt, die
auflerhalb der vorgenommenen Abgrenzung aus dem Jahr 2008 liegt, stellt auf-
grund ihrer baulichen Dimension seit Jahren eine sichtbare Problemimmobilie der
Stadt Zweibriicken dar. Sie wird jedoch zukiinftig zu einer Mischnutzung aus Woh-
nen, Dienstleistung und kleinfldchigem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
umstrukturiert und der Bereich insgesamt deutlich aufgewertet.”

Welche Sortimente als nahversorgungsrelevant einzustufen sind, gibt die soge-
nannte Zweibriicker Liste® vor: Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel), Back-
waren / Konditoreiwaren, Drogeriewaren / Korperpflegeartikel (inkl. Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel), Fleisch- und Metzgereiwaren, Getranke, Nahrungs-
und Genussmittel, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften.

Die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sind in den getroffenen Festsetzungen
bericksichtigt (s. Kapitel 8 ,Begrindung der Festsetzungen).

PLANVERWIRKLICHUNG

Ein Umlegungsverfahren zur Baureifmachung ist aus derzeitiger Sicht nicht erfor-
derlich. Samtliche Flachen, auf denen eine Neuentwicklung initiiert werden soll,
befinden sich in der Hand eines privaten Eigentlimers.

BEGLEITENDE GUTACHTEN

Im Rahmen einer verkehrsplanerischen Begleituntersuchung, durchgefiihrt vom
Biiro Vertec, Ingenieurbiiro fir Verkehrsplanung und -technik, wurde untersucht
in welchem Umfang mit verkehrlichen Auswirkungen durch die Umsetzung der
Planung zu rechnen ist.

Es wurde unter anderem untersucht wie sich das durch das Plangebiet generierte
Verkehrsaufkommen auf die relevanten Verkehrsknotenpunkte auswirkt. Dazu
wurden zunachst Verkehrszahlungen an den Knotenpunkten K1 (Hofenfelsstralle
/ Kreuzbergstrale / HerzogstraRe) und K2 (Hofenfelsstrae / ParkstraRe / Guten-
bergstralRe) durchgefihrt.

Bei der Bestimmung des zu prognostizierenden Verkehrsaufkommens des Plan-
gebietes wurde vom absoluten worst-case Szenario ausgegangen. Das Verkehrs-
gutachten schreibt dazu: ,Bei der Aufkommensbestimmung des WA-Gebietes
werden die Maximalwerte der Einwohner (150 EW/ha) und Beschdftigten (20
BE/ha) angesetzt, obwohl diese in der Regel nicht gleichzeitig auftreten.” Und , Bei

7

Vgl. Junker+ Kruse: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung -, Zweibriicken/Dortmund 2020

Ebenda.

Vgl. Vertec Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigelande”, Koblenz 2021
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Immissionsgutachten®

der Aufkommensbestimmung des MU-Gebietes werden die Maximalwerte der Ein-
wohner (250 EW/ha) und Beschdftigten (165 BE/ha) angesetzt. Der Bebauungs-
plan setzt fest, dass innerhalb des Urbanen Gebietes maximal 40% der Fléiche fiir
gewerbliche Nutzungen zu verwenden ist. Da eine gewerbliche Nutzung ein deut-
lich héheres Verkehrsaufkommen induziert als eine Wohnnutzung, wird fiir die
Verkehrserzeugungsrechnung der Maximalansatz von 40% Gewerbeanteil fiir das
MU-Gebiet gewdhlt”

Das bedeutet also, dass fiir die Beurteilung ein worst-case-Szenario zugrunde ge-
legt wurde, das Uber die maximale Nutzung des Gebietes in der Realitat hinaus-
geht, da die WA-Flache in der Betrachtung quasi doppelt belegt wird, was so tat-
sachlich nicht vorkommen kann. Die ermittelte maximale Verkehrsmenge liegt
also in jedem Fall hoher als die tatsachlich zu erwartenden Verkehrsmenge.

Betrachtet wurde der Planfall P1, bei dem die ErschlieBung des WA ausschlie3lich
Uber die Parkstralle und der Gberwiegende Teil des MU Uber die KreuzbergstralRe
erfolgt. Die Annahmen zur Verkehrsaufteilung im P1 griinden in den Festsetzun-
gen zu den Ein- und Ausfahrtsbereichen sowie den Festsetzungen zur Trennung
der Verkehre.

Das Verkehrsgutachten kommt im Worst-Case-Planfall P1 fiir die relevanten Kno-
tenpunkte K1 und K2 zum Schluss, dass sich Qualitatsstufe C mit ausreichenden
Kapazitatsreserven ergibt und daher leistungssteigernde MaRBnahmen nicht erfor-
derlich sind. Die Verkehrsqualitdt kann jeweils mit grofen Reserven gesichert
werden.

Weiterhin wurde im Verkehrsgutachten ermittelt, inwiefern die relevanten Stre-
ckenziige den zu erwartenden Verkehr aufnehmen kénnen. Das Verkehrsgutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass lediglich die momentane Breite der ParkstraRRe
im Streckenabschnitt oberhalb der VillenstraBe zu gering fiir die zu erwartenden
Verkehrsbelastung von 230 Kfz/d bzw. 20-30 KfZ/Spitzenstunde ist. Um ausrei-
chend Bewegungsspielrdume fiir den Begegnungsfall Pkw — Pkw zu erhalten, wird
eine Fahrbahnbreite von 4,10 m als ausreichend erachtet. Aufgrund dieser Er-
kenntnisse wurde der betreffende Teil der Parkstrale in den Geltungsbereich mit-
aufgenommen und als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Das Verkehrsgutachten spricht weiterhin die Empfehlung aus, flir querende FuR-
ganger Uber die HofenfelsstralRe eine nicht signalisierte Querungsanlage zu errich-
ten. Hierzu soll es zur Lage und Ausbauform noch Abstimmungen zwischen der
Stadt Zweibricken und dem Landesbetrieb Mobilitdt geben. Die Detailplanung
der Querungshilfe ist im Zuge weiterfihrender Planungsschritte zu regeln wer-
den.

Insgesamt attestiert das Verkehrsgutachten, dass der Bauleitplanung aus ver-
kehrsplanerischen Aspekten nichts entgegensteht.

Vom SGS-TUV Saar wurde eine gutachterliche Stellungnahme erstellt, die im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung bewertet, inwiefern sich die voraus-
sichtlichen Gerdauschemissionen auf die angrenzende Bebauung in der Nachbar-
schaft des Plangebietes auswirken. Hierzu wurden zwei Geraduschquellen unter-
sucht. Dies sind zum einen die prognostizierten Gerauschimmissionen, die vom
Verkehr auf offentlichen StraRen zu erwarten sind und zum anderen die

8  SGS-TUV, Gutachterliche Stellungnahme zu den auf die bestehende Wohnbebauung in der Nachbarschaft des Bebauungsplanes
"Quartier altes Brauereigeldande" in Zweibriicken einwirkenden Gerduschimmissionen durch StraRenverkehr und Parkplatzgerdu-
sche — Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen unter Bericksichtigung des zusatzlich zu erwartenden flieRenden
und ruhenden Verkehrs durch die Folgenutzung innerhalb des Plangebietes, Sulzbach 2021
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prognostizierten Gerdauschimmissionen, die vom ruhenden Verkehr im Plangebiet
zu erwarten sind.

Der Untersuchung, wurden sowohl die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens (s.o0.),
als auch schon die Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrunde gelegt. So
wurde beispielsweise bereits die immissionsschutzrechtliche Festsetzung nach §
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. mit der Festsetzung der Ein- und Ausfahrtsbereiche
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zur Trennung der Verkehre des Urbanen Gebietes
(s. Kapitel 8 ,,Begriindung der Festsetzungen) den Berechnungen zugrunde gelegt.
Bei der Berechnung der Gerauschimmissionen in der Fassung des Gutachtens, das
Bestandteil der Bebaungsplanunterlagen ist, wurde also von einer Trennung der
Verkehre auf Park- und KreuzbergstraRe ausgegangen und auch die Gesamtver-
kehrsmengen angenommen, die im Verkehrsgutachten als absolutes worst-case
Szenario angegeben wurden. Zur Beurteilung der geltenden Orientierungs- bzw.
Larmgrenzwerte wurden die betrachteten Immissionsorte an der HofenfelsstraRe
sowie die sidlichen Geb&dude der KreuzbergstralRe als Mischgebiet (Ml), an der
KreuzbergstralRe ab Hausnummer 7 als allgemeines Wohngebiet (WA) und die Ge-
bdude an der Park- und der VillenstralRe als reines Wohngebiet (WR) kategorisiert.

Bei der Ermittlung der Verkehrsgerduschimmissionen wurden sowohl die beste-
hende Verkehrsmenge als auch der Gesamtverkehr (Bestand und Mehrverkehr
durch Folgenutzung) betrachtet. Insbesondere an den entlang der Hofenfels-
stralle liegenden Immissionsorten werden schon im Planfall die an den Immissi-
onsorten tagsliber und nachts geltenden Orientierungswerte und Immissions-
grenzwerte Uberschritten. Die Berechnungen zeigen, dass sich an den betreffen-
den Immissionsorten jedoch keine nennenswerten Erhéhungen durch die vorlie-
gende Planung ergeben. D.h. die bereits vorhandene Uberschreitung der Orien-
tierungs- und Grenzwerte an den ohnehin schon vorbelasteten Immissionsorten,
wird durch die Vermischung des maximal angenommenen Planverkehrs mit dem
bestehenden Verkehr lediglich um 1 db(A) erhdht, an einem Immissionsort um
maximal 2 dB(A)

An den Immissionsorten in der Park- und in der Kreuzbergstralle treten im Be-
stand bislang nur sehr geringe Verkehrsmengen auf. Somit kann davon ausgegan-
gen werden, dass der durch die Bauleitplanung zu erwartende Neuverkehr den
Gesamtverkehr an der Park- und der Kreuzbergstralle dominieren wird. Hierbei
stellt das Gutachten fest, dass insbesondere in den Bereichen in denen im Plan-
gebiet Ein- und Ausfahrten festgesetzt wurden, die Gberwiegenden Erhéhungen
der Beurteilungspegel stattfinden. Die Berechnungen nach RLS-90 ergaben fir
den Tagzeitraum an den betreffenden Immissionsorten (ndhe Ein- und Ausfahr-
ten) Erhéhungen der Beurteilungspegel von bis zu 7 dB, die Berechnungen nach
RLS-19 Erhéhungen der Beurteilungspegel um bis zu 6 dB. Jedoch werden auch
mit diesen Beurteilungspegeln die an den Immissionsorten tagsiber geltenden
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten bzw. unterschritten, wobei
anzumerken ist, dass die Berechnungen der Verkehrsgerduschimmissionen auf
den Worst-Case-Annahmen des Verkehrsgutachtens beruhen, das, wie in der Be-
griindung ausgefiihrt, eine Worst-case-Annahme trifft, die in dieser Hé6he nicht
zutreffen wird, die also deutlich Gber dem tatsachlich zu erwartenden Verkehr
liegt. Flir den Nachtzeitraum wird neben der Erh6hung der Beurteilungspegel je
nach Berechnungsmethode eine geringfiigige Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte an zwei Immissionsorten (KreuzbergstralRe 7 und KreuzbergstralRe 9)
festgestellt. Wird nach den Vorgaben der RLS-90 gerechnet findet keine Uber-
schreitung statt. Wird stattdessen nach den Vorgaben der RLS-19 gerechnet wird
der dort geltende Immissionsgrenzwert gerundet um 1 dB (0,6 dB bzw. 0,5 dB)
Uberschritten, in einer GréRenordnung also, die tatsachlich kaum wahrnehmbar
ist.
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Mikroklimatische Stellungnahme®

Des Weiteren bewertet das Schallschutzgutachten den Larm der vom ruhenden
Verkehr im Plangebiet, also von den Parkplatzgerauschen (Tiirenschlagen, Gara-
gentor), Parkvorgdngen, etc. ausgeht. Dazu ist dem Larmschutzgutachten zu ent-
nehmen: ,Der Vergleich zeigt, dass die Immissionsrichtwerte im Beurteilungszeit-
raum Tag um mindestens 5 dB unterschritten werden. Im Beurteilungszeitraum
Nacht werden die Immissionsrichtwerte eingehalten bzw. um mindestens 1 dB
unterschritten.” Malgeblich hierfiir ist die Errichtung der in Kapitel 8.5, bzw. Bild
6 der vorliegenden Untersuchung beschriebenen Schallschutzwande. Diese wer-
den als Konsequenz in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die im Larmschutzgutachten aufgefiihrten Larmschutzwande werden textlich und
zeichnerisch in die Planunterlagen aufgenommen und nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB festgesetzt.

Die teilweise potentielle Uberschreitung ist wie dargelegt sehr gering und basiert
auBerdem auf dem Worst-case-Szenario des Verkehrsgutachten, das wie an an-
derer Stelle dargelegt so nicht zutreffen wird. Ungeachtet dessen sind im Zuge der
Abwagung zu berlicksichtigende Griinde, dass die Planung in vorliegendem Fall
die Revitalisierung einer brachgefallenen innerstadtischen Flache vorsieht und da-
mit sowohl einen stadtebaulichen Missstand behebt, eine groRflachige Baulil-
ckenschlieBung beabsichtigt als auch stadtzentral und flaichensparend Misch- und
Wohnnutzungen unterbringt.

Im Rahmen einer ,Stellungnahme zu mikroklimatischen Auswirkungen des Be-
bauungsplans , Quartier Altes Brauereigeldande” wurde untersucht, ob durch die
Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans erhebliche mikroklimatische Aus-
wirkungen, insb. bzgl. Kaltluftentstehung und Kaltluftabfluss zu erwarten sind.

Dabei wurde kein Vergleich mit der vorherigen Bebauung durchgefiihrt, sondern
eine Beurteilung der tatsachlichen Ist-Situation vorgenommen. In der gutachter-
lichen Stellungnahme wurden bezogen auf den Bereich des Plangebietes und sein
Umfeld die Windverhaltnisse, die Lufttemperatur und die Niederschlage beriick-
sichtigt, wobei in Bezug auf Windverhaltnisse die Messfahrten des DWD bertick-
sichtigt wurden.

Vorherrschend sind im Plangebiet Winde aus stidwestlichen Richtungen, wahrend
in Schwachwindsituationen nordliche Strémungen zu erwarten sind, wobei sich
diese insbesondere in den Taleinschnitten von Bombach und Bauzenbach kon-
zentrieren. Durch die vorhandene Bebauung weiter nérdlich des Plangebietes gibt
es im Bereich des Plangebietes selbst eine Minderung der Kaltluftstrémungen,
was durch Messfahrten des DWD aus 2019 belegt wird.

Gesondert betrachtet wird die gerodete Flache im Norden des Plangebietes. Es
wird festgestellt, dass dort aufgrund der geringen GrofRRe der betreffenden Flache
nur ein geringer Einfluss besteht, zumal eine erneute Begriinung erfolgt (zusatz-
lich auch in Bereichen, wo bislang keine Begriinung vorhanden war) und nérdlich
angrenzend ein, verglichen mit dem Eingriff, weitaus gréReres Waldgebiet vor-
handen ist.

In Bezug auf die Kaltluft wird festgestellt, dass direkt nordlich des Areals keine
groflen unbebauten Freiflaichen, welche zu einer Produktion von Kaltluft beitra-
gen wiirden, vorhanden sind. In der Stellungnahme heilit es: ,Der Hang ist (iber-
baut mit einer groReren Wohnsiedlung, welche sich bis 2 km nérdlich des Stan-
dortes erstreckt. Innerhalb der Wohnbebauung herrschen meist warmere ober-
flaichennahe Lufttemperaturen als auf den direkt benachbarten unbebauten

9 Miiller-BBM GmbH, Stellungnahme zu mikroklimatischen Auswirkungen des Bebauungsplans ,Quartier Altes Brauereigelande”, Miinchen, 2022
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Flachen. Wahrend der DWD Messfahrten ist dies gemessen worden. Ein Abfluss
von Kaltluft aus diesen Bereichen ist demnach auszuschlieBen.” Die zwischen der
Wohnbebauung gelegenen kleinen Waldabschnitte sind fiir die Produktion von
Kaltluft wertvoll, dienen jedoch hier nur bedingt der Kaltluftentstehung. ,GroRRere
Freiflachen mit deutlicher Kaltluftentstehung,” so heilt es weiter, ,finden sich
erst weiter nérdlich und im Nordwesten und Nordosten des Standortes. Potenti-
elle Kaltluftabflisse folgen von dort jedoch den orographischen und beziiglich der
Rauigkeit glinstigen Bedingungen dem Bombach- und Bauzenbachtal. Dies wird
ebenfalls in den Messfahrten des DWD aus dem Jahr 2019 deutlich.”

Die gutachterliche Uberpriifung kommt zusammenfassend zu folgenden Ergeb-
nissen:

Die mikroklimatischen Effekte sind zum groBten Teil auf das beplante Gebiet
selbst beschrankt. Die bereits gerodeten Flachen haben aufgrund ihrer geringen
GroRe und der angrenzenden, deutlich gréBeren Waldflache nur eine geringe mik-
roklimatische Wirkung. Aufgrund der weiter nérdlich des Plangebietes gelegenen
Wohnbebauung sind die Produktion und der Abfluss von Kaltluft im Bereich des
Plangebietes nicht oder nur stark reduziert zu erwarten. Kaltluftabfllisse aus aus-
gedehnten Freiflichen im Norden Zweibriickens flieRen orographisch und auf-
grund geringer Rauigkeit vornehmlich im Bereich des Bombach- und Bauzenbach-
tals ab. Zusammenfassend kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass erhebliche
mikroklimatische Auswirkungen der Planung, insbesondere auf die Kaltluftentste-
hung sowie den Kaltluftabfluss nicht zu erwarten sind.

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Die vorliegende Planung beabsichtigt die stadtebauliche Neuordnung der brach-
gefallenen Flachen der ehemaligen Parkbrauerei. Im Rahmen der Stadtentwick-
lung ist nicht weiter vorgesehen, den Standort wie bisher industriell oder groRge-
werblich zu nutzen Dies ware unter anderem aufgrund von Nutzungskonflikten
mit der angrenzenden Wohnbebauung oder auch verkehrlichen Schwierigkeiten
durch eine Erhéhung des Schwerverkehrsanteils in der Innenstadt nicht mehr ei-
ner zeitgemaRen und funktionalen Stadtplanung angemessen.

Die Flache stellt sich nun als groBe innerstadtische Bauliicke dar, auf der gemald
dem Grundsatz der , Innenentwicklung” die Moglichkeit besteht, eine der Lage in
unmittelbarer Nahe des Stadtzentrums angemessene Nutzung zu erméglichen.

Das Brauereigeldande war viele Jahre lang ein stadtebaulicher Missstand, der sich
sowohl negativ auf die Wahrnehmung des Stadtbildes an sich, als auch unmittel-
bar auf die angrenzende Denkmalsubstanz auswirkte. Der Umstand wiegt umso
schwerer, als der Standort exponiert und in unmittelbarer Nahe zum Zentrum so-
wie in Sichtweite zu den historischen Gebduden im Umfeld gelegen ist. Sowohl
die Attraktivitat der Innenstadt als auch ihr Image nach auBen wurden bislang von
dieser Situation belastet. Dieser langjdhrige Missstand kann nun durch die Um-
setzung der Planung behoben werden, um das Stadtbild und den 6ffentlichen
Raum an dieser Stelle gestalterisch aufzuwerten. Mit der Revitalisierung und der
Realisierung eines auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes mogli-
chen Nutzungsmixes kdnnen nun eine gestalterische und funktionale Aufwertung
und eine Belebung erreicht werden, die dem Standort angemessen sind.

Seitens der Nutzungen ist beabsichtigt, dem Trennungsgrundsatz zu entsprechen,
dem bei einer Weiterflihrung rein gewerblicher Nutzungen aufgrund erheblicher
Konflikte (WR neben GE) schwierig nachzukommen wiére. Stattdessen ist vorge-
sehen, ausgehend von der vielbefahrenen HofenfelsstralRe, die Nutzungsdichte
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Art der baulichen Nutzung

und -intensitat stufenweise nach Norden abzumildern. Der slidliche Teil des Plan-
gebietes soll als Urbanes Gebiet den Charakter der Giberwiegend an die Hofenfels-
stralle angrenzenden Mischnutzungsstruktur aufgreifen. Dies entspricht einer
Nutzung, die nicht nur im Hinblick auf die Verkehrsbelastung der HofenfelsstraRe
weniger Konfliktpotential aufweist, sondern auch hinsichtlich AuRenwahrneh-
mung, Werbung, Zuganglichkeit, ErschlieBung, etc. von der unmittelbaren Pra-
senz im o6ffentlichen Raum profitieren kann. Nach Norden hin ist eine aufgelo-
ckerte Bebauung vorgesehen, die schlieBlich in einem Allgemeinen Wohngebiet
miindet. Damit soll Wohnraum hergestellt werden, der nicht nur die Vorteile ei-
ner innenstadtnahen Lage in Anspruch nehmen kann, sondern auch ein gréReres
Wohnungsangebot schafft, dass entgegen dem Trend keine weitere AuRenbe-
reichserweiterung darstellt. Weiterhin ist die Anlage von Griinstrukturen vorge-
sehen, die einen Ubergang zum nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Griin-
bereich herstellen kann. An dieser Stelle soll auRerdem die Moglichkeit offenge-
halten werden, altere Ziele der Stadtentwicklung aufzugreifen (Darstellung im al-
ten FNP als ,,Griinflache mit der Zweckbestimmung “Park“). So kann durch die Zu-
lassigkeit von Wegen, Platzbereiche, etc. die planerische Vorbereitung getroffen
werden, in Zusammenhang mit den nordlich angrenzenden Flachen (aulRerhalb
des Geltungsbereiches) einen erlebbaren Quartierspark zu schaffen, der die Viel-
falt des stadtischen Erholungsangebotes erweitert.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

Im Norden des Geltungsbereiches (siehe Plan) wird ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Wie beschrieben, soll damit sowohl der Nachfrage nach innen-
stadtnahen Wohnungsraums nachgekommen werden, als auch im Hinblick auf die
Umgebungsbebauung eine stadtebaulich sinnvolle und standortvertragliche Nut-
zung vorgesehen werden. Umgebend stellt der wirksame Flachennutzungsplan
Wohnbauflachen dar. Die als WA festgesetzte Flache stellt ein zusammenhangen-
des Baugrundstiick im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO dar.

Allgemein zuldssig sind gemals § 4 Abs. 2 BauNVO:
- Wohngebaude

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die der Versorgung des Gebiets
dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Hand-
werksbetriebe nicht zuladssig sind. Diese Nutzungen entsprechen nicht dem ge-
planten Charakter des Wohngebietes und sind an anderer Stelle des Stadtgebie-
tes zuldssig. Gemal § 6 Abs. 6 BauNVO wird, ebenfalls aus diesem Grund, festge-
setzt, dass die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im
unmittelbar angrenzenden MU Schank- und Speisewirtschaften und Einzelhandel
bis 400 gm (s.u.) zuldssig sind. Diese Nutzungen sind damit in unmittelbarer Nach-
barschaft des WA zulassig.

Im siidlichen Teil des Geltungsbereiches wird ein Urbanes Gebiet (MU) gemal §
6a BauNVO festgesetzt. Dieses ist aus der gemischten Bauflache, die im Rahmen
der FNP-Teilanderung dargestellt wird, zu entwickeln. Angrenzend an den Gel-
tungsbereich sind entlang der HofenfelsstraRe ebenfalls gemischte Bauflachen
dargestellt. Urbane Gebiete sollen ein Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten
ermoglichen. Damit ist das MU das geeignete Instrument, um eine dem Standort
in zentraler Innerortslage angrenzend an wohngenutzte Flachen angepasste Nut-
zungsstruktur zu entwickeln.
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Mapf der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren.

Zuldssig sind im Bebauungsplan in Anwendung von § 6a Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Biirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe (bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt maximal
400 gm mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Zweibriicker Liste

4. Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungswesens

5. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

10)

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB wird festgesetzt, dass sonstige Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltung nicht zuldssig sind, da sie der geplanten Quartierstruktur
nicht entsprechen und an anderer Stelle des Stadtgebietes zuldssig sind. Ferner
wird aus ebendiesem Grund gemal § 6 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die Aus-
nahmen des § 6a Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

GemalR § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO wird zudem festgesetzt, dass innerhalb des MU
maximal 40 % der zuldssigen Geschossflachen fiir Gewerbe zu verwenden sind.

Ziel der Festsetzung eines MU ist es, eine dem Standort des Gebietes im stadte-
baulichen Kontext und der exponierten Stelle im Stadtgebiet angemessene Nut-
zungsmischung zu erreichen. Die Nutzungsmischung gemaR § 6a Abs. 1 BauNVO
muss nicht gleichgewichtig sein. § 6a Abs. 4 BauNVO sieht dazu in Bezug auf Woh-
nen und gewerbliche Nutzung besondere Regulierungsmoglichkeiten vor. Davon
wird hier Gebrauch gemacht. Aus Griinden des Immissionsschutzes werden nam-
lich die zuldssigen Einzelhandels-Nutzungen, die regelmaliig mit einem erhohten
Verkehrsaufkommen verbunden sind, in Bezug auf Ihren Anteil an der Gesamtge-
schossflache begrenzt. Damit wird eine dem MU entsprechende und fir die Ge-
bietsentwicklung anvisierte Nutzungsmischung erméglicht, dennoch aber verhin-
dert, dass verkehrsintensive Nutzungen in unvertraglichem AusmaR entstehen
konnen. Der Gesetzgeber spricht in § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO von ,gewerblichen
Nutzungen®. Um die Planungsabsicht zu verdeutlichen wird darauf hingewiesen,
dass damit auch Beherbergungsbetriebe und Gastronomie sowie Geschéafts- und
Blirogebadude und Einzelhandel gemeint sind.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Zweibriicken!. Der im MU zul3ssige Einzelhandel wird gem. den Entwicklungsper-
spektiven, die das Einzelhandelskonzept dem Standort zuschreibt begrenzt (s. Ka-
pitel 5). Zulassig ist Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache von maximal 400 gm
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Zweibriicker Liste (Apotheken-
waren, Backwaren / Konditoreiwaren, Drogeriewaren / Korperpflegeartikel, Zei-
tungen / Zeitschriften, etc.). Die Zuladssigkeit und Flachenbegrenzung soll eine
Moglichkeit fur die Nahversorgung/ den kurzfristigen Bedarf vorhalten und dabei
ebenso eine Konkurrenz mit dem zentralen Versorgungsbereich verhindern. Der
Bebauungsplan entspricht somit dem Einzelhandelskonzept.

Im Bebauungsplan wird das Mal der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 BauGB
i.V.m. §§ 16,17,18 ,19 und 20 BauNVO durch die Festsetzung der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ), der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ), der maximal

10 vgl. Junker+ Kruse: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung -, Zweibriicken/Dortmund 2020:
Aus der Zweibricker Sortimentsliste: Innenstadtrelevante Sortimente, die nahversorgungsrelevant, und hier bis max. 400 gm zu-
lassig sind: Apothekenwaren (Pharmazeutische Artikel), Backwaren/Konditoreiwaren, Drogeriewaren/Korperpflegeartikel (incl.
Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel), Fleisch- und Metzgereiwaren, Getranke, Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, Zeitungen)
11 vgl. Junker+ Kruse: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung -, Zweibriicken/Dortmund 2020
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Grundfldchenzahl (GRZ) und
Geschossfldchenzahl (GFZ)

zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen (hier GOK
Uber NHN) bestimmt:

In Anwendung des § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl fir das Urbane
Gebiet mit 0,8 als Hochstmal? festgesetzt. Dies entspricht den Orientierungswer-
ten fir Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Geschossflachenzahl wird fiir
das Urbane Gebiet mit 2,0 festgesetzt. Damit wird der Orientierungswert fir
Obergrenzen der GFZ des § 17 Abs. 1 BauNVO deutlich unterschritten. Eine maxi-
male GRZ von 0,8 soll vor allem gewahrleisten, dass im MU genligend Flache lber-
baut werden darf, um neben den hochbaulichen Anlagen alle notwendigen Ne-
benanlagen, Stellplatze und interne ErschlieBungsanlagen herzustellen. Die Fest-
setzung entspricht dem Ziel der Innenentwicklung und der Nachverdichtung einer
im zentralen Innenbereich gelegenen Brachflache. Eine Beschrankung der GFZ auf
2,0, die sich ausschlieRlich auf die Zulassigkeit der Geschossflache von Vollge-
schossen bezieht, soll wiederum gewahrleisten, dass die bauliche Dichte im Plan-
gebiet, stadtgestalterisch in einem mit dem Umfeld vertraglichen Mal bleibt.

Um zu gewahrleisten, dass geniligend Spielraum zur Herstellung unterirdischer
Stellplatze zur Aufnahme des Grof3teils des zu erwartenden ruhenden Verkehrs
im Urbanen Gebiet vorliegt, ist festgesetzt, dass Garagengeschosse nicht auf die
GFZ anzurechnen sind.

Im WA wird gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Gemals § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen der in Satz 1 dieses Paragraphen bezeichneten Anlagen bis zu 50
vom Hundert iiberschritten werden kénnen (bis 0,6). Weitere Uberschreitungen
in geringfligigem Ausmal werden gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2, 2. Halbsatz zugelas-
sen. Damit werden die diesbezliglichen Moglichkeiten der BauNVO ausgeschopft.
Als GFZ wird im WA gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO eine Obergrenze von 1,0 festge-
setzt. Auch hier wird der Orientierungswert fiir Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO unterschritten. Auch im WA ist vorgesehen, durch die in der BauNVO
vorgesehenen Maximalwerte ausreichend planerischen Spielraum vorzusehen,
um eine effiziente Nutzung der Grundflache des Baugebietes zu gewahrleisten.
Ebenso ist bezlglich der maximal zuldssigen GFZ eine Abweichung (Unterschrei-
tung) von den Maximalwerten stadtgestalterisch zu begriinden.

Das Gebiet wird insgesamt hinsichtlich seiner Dichte gestaffelt. Dabei liegen fol-
gende Uberlegungen zugrunde: Vormals war das Plangebiet zum (iberwiegenden
Teil intensiv gewerblich-industriell genutzt. Diese Nutzung war im Wesentlichen
in dem Bereich vorhanden, der jetzt als MU festgesetzt wird. Dieser bereits dicht
bebaute, intensiv genutzte Bereich wird auch kiinftig mit einer Nutzung belegt,
die bis zu einer GRZ von 0,8 baulich genutzt werden kann (gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO definierter Orientierungswert flir Obergrenzen der GFZ wird hingegen
deutlich unterschritten).

Dem Ziel der Revitalisierung dieser innenstadtnahen Flache entsprechend, soll
durch eine dem Standort angemessene bauliche Dichte ein effizientes Flachen-
management verfolgt und somit dem Ziel der Innenbereichsentwicklung nachge-
kommen werden. Da die Flachen der Parkbrauerei zuvor praktisch vollversiegelt
waren, findet bei der Anwendung einer GRZ von 0,8 sogar eine teilweise Entsie-
gelung statt.

Ahnliches gilt auch fiir die Durchliiftung. Ein Luftaustausch mit dem Stadtzentrum
war aufgrund der bisherigen dominanten Bebauung der Parkbrauerei nur in be-
grenztem Umfang moglich. Die derzeit erkennbare Raumung der Flache ist im
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Vollgeschosse /
Héhe baulicher Anlagen

Bauweise / iiberbaubare
Grundstiicksflichen

Zuge der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ZW 164 erfolgt, also
in Vorbereitung der Bebauung der Flache nach MaRgabe des vorherigen Bebau-
ungsplanes.

Entlang der Hofenfelsstralle wird dennoch eine abweichende Bebauung festge-
setzt, die eine riegelartige Bebauung zur StraBe hin ermoglicht. Damit wird ein
Immissionsschutz der riickwartigen Bereiche gegeniber der vielbefahrenen
Hofenfelsstralle erreicht. Eine Durchliiftung kann nach wie vor entlang der Kreuz-
bergstraRe und der ParkstraRe erfolgen. Gegeniiber der vorherigen Situation er-
folgt durch eine Bebauung, die von den Festsetzungen ermoglicht wird, also keine
Verschlechterung.

Im WA werden als maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse IV und Il festgesetzt
(siehe Plan). Im MU sind grundsatzlich maximal IV Vollgeschosse zulassig. Je nach
Teilbereich der Baugebiete wurde die maximale Hohe baulicher Anlagen auf 243,0
m, auf 247,0, auf 262,5 und auf 258,0 m NHN festgesetzt. Die Zuordnung der ma-
ximalen Hohen zu den Teilbereichen ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes
zu entnehmen.

Um die Hohe der baulichen Anlagen klar zu reglementieren und eine Einbettung
in die Umgebung zu gewahrleisten, wird zusatzlich zu der Anzahl der Vollge-
schosse eine maximale Gebaudehdhe Gber NHN festgesetzt. Somit wird eine dem
Hohenverlauf des Geldndes angepasste Hohenstaffelung gewahrleistet und Riick-
sicht auf die angrenzende Nachbarbebauung genommen. Gleichzeitig ermogli-
chen die Festsetzungen eine urbane, dem innerstadtischen Standort entspre-
chende Bebauung. Hier sind auch die Belange des Denkmalschutzes hervorzuhe-
ben. Durch Festsetzung von Hohen, die den in der Umgebung des Plangebietes
liegenden Denkmalern entsprechen, kann eine Aufwertung des 6ffentlichen Rau-
mes erfolgen.

Aufgrund der in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereiches vorhande-
nen Bebauung, die verschiedentlich auch Bebauung mit IV Vollgeschossen und
auch Gebaude mit hohen Geschosshohen und dadurch vergleichsweise grofRen
Gebaudehohen (z.B. sudl. der HofenfelsstralRe) aufweist, ist die Zulassigkeit von
IV Vollgeschossen im MU und teilweise im WA an die Umgebung angepasst, da
sie sich mit dieser Festsetzung im Sinne des § 34 BauGB nach Art, MaR, Bauweise
und hinsichtlich der Giberbaubaren Grundstiicksflichen in die ndhere Umgebung
einfiigt. Im Ostlichen WA sind nur Il Vollgeschosse zuldssig, um eine Anpassung an
die Umgebung zu erreichen (s.u.).

In Zusammenhang mit den festgesetzten Baufenstern kann die vorliegende Pla-
nung dazu beitragen, entlang der HofenfelsstraBe ein homogenes Stadtbild zu ge-
nerieren, dass an dieser Stelle vormals vom stadtebaulichen Missstand der alten
Parkbrauerei dominiert wurde.

Von der Festsetzung ausgenommen sind technische Aufbauten. Elemente wie
etwa Fahrstuhlaufbauten sind bezogen auf ihre Raumwirkung nicht mit einem Ge-
schoss zu vergleichen, da sie nur punktueller Natur sind. Daher sind fir ebensol-
che technische Aufbauten auch geringfiigige Uberschreitungen der maximalen zu-
lassigen Hohe erlaubt. Technische Aufbauten sollten jedoch so positioniert und
gestaltet werden, dass negative Auswirkungen auf die Wahrnehmung des offent-
lichen Raums, bzw. der Stadtgestalt auszuschlieBen sind.

Fiir das MU im Siiden des Geltungsbereiches wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, die dadurch definiert wird, dass auch Gebdudelangen von mehr als 50
m zuldssig sind. Fir das WA im Norden wird eine offene Bauweise festgesetzt, da
hier eine lockere Bebauung mit Einzelgebdauden gewiinscht ist. Die Festsetzung
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Stellpldtze und Garagen

unterschiedlicher Bauweisen ermoglicht eine insgesamt effiziente, urbane und
dennoch nach Norden hin aufgelockerte Bebauung. Weiterhin kann eine abwei-
chende Bauweise im Bereich der HofenfelsstraRe, die somit eine Riegelbebauung
zulasst, gleichzeitig eine schallabschirmende Funktion auf dahinterliegende Berei-
che entfalten.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs.
3 BauNVO bestimmt. Geringfiigige Uberschreitungen sind zul3ssig.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind bauliche Anlagen zuldssig.
Malgeblich fiir die genauen Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen sind die
diesbezliglichen bauordnungsrechtlichen Bestimmungen.

Im Hinblick auf die festgesetzten Baufenster wurde aus folgenden Griinden gegen
eine Unterbrechung der Baufenster zur HofenfelsstraBe entschieden. Zum einen
belegen die ortlichen Untersuchungen des stadtischen Klimacoaches sowie die
bestehenden Klimakarten keine groRRe Relevanz des Plangebietes fir den Kaltluft-
austausch. Zum anderen hat die Stadt im Rahmen ihrer Abwagung alle Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Es gilt somit auch das
Stadtbild und den Immissionsschutz zu berticksichtigen. So kann eine Riegelbe-
bauung entlang der Hofenfelsstralle, wie der Bebauungsplan sie zuldsst, die da-
hinterliegenden Bereiche vor Gerduschemissionen schiitzen (s.o.). Darlber hin-
aus kann eine zur HofenfelsstraRe hin geschlossene Raumkante ausgebildet wer-
den, die stadtgestalterisch die Blockrandbebauung der angrenzenden Herzog-
vorstadt aufgreifen und abgewandelt fortfiihren kann.

Angrenzend an die verdichtete Situation im MU wird im WA eine wesentlich ge-
ringere Verdichtung vorgesehen. Hier wird eine offene Bauweise festgesetzt, so
dass eine Durchliftung des Gebietes moglich ist. Die offene Bauweise gilt auch fir
das sich in Ost-West-Richtung erstreckende Baufenster. Weiter westlich grenzt
bis auf Hohe dieses Baufensters auflerhalb des Geltungsbereiches eine geschlos-
sene StraBenrandbebauung an.

Den Ubergang zu den 6stlich benachbarten Bereichen bildet ein einzelnes Bau-
fenster, das eine Il-geschossige punktuelle Bebauung ermoglicht. Auf diese Weise
wird ein Ubergang zu den 6stlich gelegenen locker bebauten Bereichen geschaf-
fen.

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Garagen oberhalb der Gelande-
oberflache nur innerhalb der eigens dafiir festgesetzten Flachen zulassig. In der
Planzeichnung sind dazu Flachen sowohl im WA und im MU festgesetzt. Darliber
hinaus sind Garagen unterhalb der Gelandeoberflache gem. § 12 Abs. 6 BauNVO
i.V.m. § 23. Abs. 5 BauNVO sowohl innerhalb als auch auRerhalb der Gberbauba-
ren Grundstiicksflache zulassig sind. Die Festsetzung wird dadurch konkretisiert,
dass die unterirdischen Garagen nur in Teilbereich 2 des MU zul3ssig sind und auf
maximal 106 Stellplatze begrenzt sind.

Die genaue Verortung der oberirdischen Stellplatz- und Garagenflachen hat unter
anderem das Ziel, in Verbindung mit den immissionsschutzrechtlichen Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sicherzustellen, dass die Parkplatzgerausche des
Plangebietes auf ein vertragliches MindestmaR flir die angrenzenden Gebiete re-
duziert werden. Da sowohl die oberirdischen Flachen fir den ruhenden Verkehr
festgesetzt, als auch lGber § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die genaue Verortung von
Schallschutzwanden vorgesehen ist, kénnen die Vorgaben aus dem Schallschutz-
gutachten erfillt werden.

Des Weiteren sorgt sowohl die Begrenzung der oberirdischen Stellpldtze auf die
zeichnerisch festgesetzten Flachen als auch eine maximale Anzahl moglicher
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Nebenanlagen

Verkehrsfldchen

Immissionsschutz

unterirdischer Stellplatze dafiir, dass der durch die Umsetzung der Planung zu er-
wartende Verkehr, nicht Gber ein fiir die Kreuzberg- und die ParkstralRe vertragli-
ches Mal’ hinausgeht.

Nebenanlagen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO sind inner-
halb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuldssig. Die
Zulassigkeit von Nebenanlagen soll keinen Beschrankungen unterliegen und alle
notwendigen Voraussetzungen flir den Betrieb der nach Art- und MaR der bauli-
chen Nutzung zuldssigen Anlagen bereitstellen. Beschrankungen die Festsetzun-
gen betreffend ergeben sich hier lediglich durch die Abhangigkeit von der Katego-
risierung der Hauptanlagen nach der Art der baulichen Nutzung sowie durch die
grinordnerischen Festsetzungen.

Im Zuge der nachfolgenden Planungsschritte soll die ParkstralSe entsprechend der
an sie zu stellenden Anforderungen ausgebaut bzw. verbreitert werden (s. Ver-
kehrsgutachten zum Bebauungsplan). Die hierfir benotigten Flachen werden im
Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache sowie als private Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung , Zufahrt WA festgesetzt (siehe auch all-
gemeine Vorpriifung gemaR LUVPG (Landesgesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitsprifung). Im sidlichen Bereich der Parkstralle ist der vorhandene Quer-
schnitt ausreichend, im nordlichen Bereich wird dort wo eine Erweiterung not-
wendig ist, eine offentliche Verkehrsflaiche festgesetzt. Der Querschnitt der
Kreuzbergstrale ist ausreichend dimensioniert.

Die Ein- und Ausfahrten zum Plangebiet werden (iber entsprechende Planzeichen
zwingend festgesetzt. Damit ist ausgeschlossen, dass an anderer Stelle Ein- und
Ausfahrten eingerichtet werden. Fiir das MU werden zwei Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche in der KreuzbergstraRe (E1 und E2) und ein Ein- und Ausfahrtsbereich in
der ParkstralRe festgesetzt. Die Ein- und Ausfahrt zu den unterirdischen Garagen-
stellplatzen innerhalb des Teilbereichs 2 des MU ist tiber den siidlich an der Kreuz-
bergstraRe festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich (im Planteil: E1) einzurichten.
Fiir das WA wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich in der ParkstralSe festgesetzt. Im
Hinblick auf die geordnete Verteilung des zu erwartenden Verkehrs sowie den Be-
rechnungen, die dem Immissionsgutachten zugrunde liegen, wurde beziglich der
genauen Verortung der Einfahrten i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eine bewusste
Trennung der Verkehre angestrebt.

Um zu gewahrleisten, dass eine Beeintrachtigung der umliegenden Wohnnutzung
durch den Ziel- und Quellverkehr des MU erfolgt, wird das Baugebiet MU hinsicht-
lich der Stellplatze in zwei Teilbereiche unterteilt. Diese Festsetzung gemal § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB stellt eine besondere Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes bzw. um die
zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher Einwirkungen zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkeh-
rungen dar. Eine solche Vorkehrung ist die festgesetzte Trennung der Verkehre
im Bereich des MU, die baulich zum Beispiel durch entsprechende MalBnahmen,
die ein Durchfahren verhindern, umgesetzt werden kann. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass sich der Ziel- und Quellverkehr auf die beiden Strallen Kreuzbergstralle
und Parkstralle aufteilt. Die Teilbereiche sind durch Positionierung der Perl-
schnur, durch die festgelegt wird, wo im Zuge der Projektierung eine Trennung
des Parkverkehrs erfolgen muss, so aufgeteilt, dass eine Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte erreicht werden kann (siehe Verkehrs- und Immissionsgutachten).
Im Zuge der Baugenehmigungsphase ist gutachterlich nachzuweisen, dass auf-
grund der damit vorgegebenen MalRnahme die Einhaltung der Immissionsricht-
werte erfolgt.
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Griinordnung

Externer Ausgleich

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden drei Schallschutzwédnde (L1 — L3) im WA
festgesetzt. Die Hohe und Lage der Schallschutzwénde sind der Planzeichnung zu
entnehmen. Die Schallschutzwande sollen gem. den worst-case Berechnungen
des Immissionsschutzgutachtens daflir Sorge tragen, dass die Immissionen die
von Stellplatzen ausgehen, keine negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft
ergeben. Zur Verdeutlichung verschiedener Losungsmoglichkeiten hinsichtlich
Larmschutzwand L1 (verschlieBbare und abgedichtete Tiiren/Tore/etc.) ist in der
Planzeichnung durch Pfeile dargestellt wie verschiedene Moglichkeiten der Ein-
und Ausfahrt zu den westlich der Larmschutzwand L1 gelegenen Stellpldtze aus-
sehen kdnnen.

Die Griinordnung wird im Umweltbericht behandelt, der dem Bebauungsplan im
als Anhang beigeflgt ist.

Im Bebauungsplan werden insbesondere griinordnerische Festsetzungen getrof-
fen, die zur Begriinung des Gebietes und zum Ausgleich unvermeidlicher Eingriffe
dienen. Auch wenn es sich bei der vorliegenden Planung zum lberwiegenden Teil
um die Neunutzung einer vorgenutzten Flache handelt und von den Festsetzun-
gen keine erheblichen negativen Auswirkungen auf Natur und Umwelt zu erwar-
ten sind, werden Festsetzungen im Bebauungsplan vorgesehen werden, die zu ei-
ner Minderung des geringfligigen Eingriffes beitragen.

Da nicht alle Eingriffe (Waldverlust, Bodenverlust), die der Bebauungsplan indu-
ziert innerhalb des Gebietes ausgeglichen werden kdnnen, sind externe Ersatz-
malnahmen erforderlich. Es werden MalRnahmen vorgesehen, die dem forst-
rechtlichen Waldausgleich und dem naturschutzfachlichen Ausgleich dienen. Der
Umweltbericht enthalt dazu detaillierte Ausfiihrungen, auf die an dieser Stelle
verwiesen wird. Die rechtliche Sicherung der externen Ausgleichsflachen erfolgt
Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Zusammenfassend aus dem Umweltbericht |dsst sich diesbeziiglich festhalten:

- Fir den Waldumbau und die Entwicklung von Waldrand stehen stadtische
Grundstiicke sowohl im Talraum des Auerbachs in der Gemarkung Niederau-
erbach (Flurstiicke 3216/3, 3228/3 und 290/43) sowie in der Gemarkung
Morsbach (Flurstlick 284) zur Verfligung. Der Planung werden davon Teilfla-
chen im Umfang des notwendigen Kompensationsbedarfs zugeordnet.

Ein Teil der KompensationsmaRnahme wurde bereits umgesetzt. So wurden
bereits 3.000 m? Waldrandpflanzung im Zuge der RenaturierungsmaRRnah-
men am Auerbach realisiert. Auch der Waldumbau im Kirchwald wurde auf
rund 1.700 m? bereits durchgefiihrt.

Im Einzelnen lassen sich die MaBnahmen wie folgt beschreiben (s. Umweltbe-
richt):

- MaRnahme E1: Waldumbau von Fichtenwald in standortgerechten Laub-
mischwald auf Teilflaichen von Flurstiick 3216/3, Gemarkung Niederauer-
bach; 1.700 gm.

- MaRnahme E2: Entwicklung naturnaher Waldrand auf Teilflachen der stadti-
schen Flurstiicke 3216/3, 3228/3 und 290/43 in der Gemarkung Niederauer-
bach (3.000 gm). Zur Entwicklung eines naturnahen Waldrandes sind heimi-
sche Gehdlze zu pflanzen.

- MaBnahme E3: Entwicklung einer zweiten Baumschicht auf Flurstiick 284 in
der Gemarkung Mérsbach durch Einbringung von weiteren Baumarten (Win-
terlinde, Ahorn, WeilRtanne, weitere Laubbaumarten) in Gruppen.
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Griinordnerische Festsetzungen

Eingebracht werden insgesamt 10 Gruppenpflanzungen mit einer Wirkflache
von je 250 m2.

Eine umfassende Darstellung aller Wirkungen, aller MaBnahmen und ihrer GréRe
erfolgt im Umweltbericht. Dabei wird explizit auch auf diejenigen MaBnahmen
hingewiesen, die bereits durchgefiihrt wurden. So wurden Ersatzquartiere fir Fle-
dermduse und Vogel bereits 2019 aufgehangt. Die Geholze wurden bereits 2019
gerodet und die externen MalRnahmen, die zum Ausgleich dafiir dienen, wurden
bereits zum Teil durchgefiihrt. Das Ersatzhabitat fiir die Mauereidechsen, ein-
schlieBlich der Stellung eines Amphibienschutzzaunes ist bereits 2019 erfolgt. Die
Umsiedlung der Mauereidechsen in das Ersatzhabitat erfolgte ebenfalls bereits
2019.

Neben den externen MalRnahmen, die im Vorangegangenen angesprochen wur-
den gehoéren dazu auch die im Folgenden beschriebenen Festsetzungen.

So werden im Bereich der Baugebiete auf nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt (s.u.). Diese sind zu bepflanzen. Die im Norden des Wohnge-
bietes festgesetzte Flache zum Anpflanzen dient dazu, die dortige Kahlschlagsfla-
che wieder mit Bdumen zu bepflanzen.!?

Der Bebauungsplan ZW 164 hatte artenschutzrelevante CEF-MalRnahmen festge-
setzt. Diese wurden in Abstimmung mit der zustéandigen Fachbehdérde bereits um-
gesetzt. So wurden an den Geltungsbereich angrenzend (Flurstlick 2208) Ersatz-
habitate fur Fledermause installiert. Ferner wurden im Gebiet die vorkommenden
Mauereidechsen gefangen und in einen geeigneten Ersatzlebensraum auBerhalb
des Geltungsbereiches verbracht. Ndheres ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Zu der im Jahr 2019 durchgefiihrten UmsiedlungsmalBnahme wurde seinerzeit ein
Monitoring durchgefiihrt. Der Bericht dazu wurde dem zustandigen Referat der
SGD Sid vorgelegt. Es wurde daraufhin bestatigt, dass der Bericht positiv bewer-
tet wurde und die Berichtspflichten erfillt wurden.

Vor dem Hintergrund stadtklimatischer Aspekte und zur Férderung der Versicke-
rung wird festgesetzt, dass PKW-Stellpldtze (ohne die Zufahrten) soweit wie mog-
lich mit einem versickerungsfahigen Belag herzustellen sind. Mit Hilfe dieser MaR-
nahme (innerhalb des Geltungsbereiches) kdnnen die Wirkungen der Neuversie-
gelung auf den Wasserhaushalt reduziert werden und die Bodenfunktionen in den
besagten Teilbereichen teilweise erhalten bleiben. Es ist davon auszugehen, dass
die Feuerwehrzufahrten teilweise mit Rasengittersteinen hergestellt werden
kénnten. Soweit betriebliche Belange oder Belange des Schutzes vor der Entste-
hung oder Ausbreitung schadlicher Bodenverunreinigungen nicht entgegenste-
hen, sind Lager- und Abstellflichen mit wasserdurchlassigen Materialien zu be-
festigen.

12

In diesem Zusammenhang wird auf Folgendes hingewiesen: Der Bebauungsplan ZW 168 verursacht Eingriffe in Waldbestdnde auf

insgesamt 4.100 m?2: Fiir rund 3.000 m? wurde im Zuge des Bebauungsplanes ZW 164 bereits eine Rodungsgenehmigung erteilt.
GemaR den Vorgaben dieser wurden WaldausgleichsmaRnahmen auf rund 4.500 m? (Faktor 1:1,5) durch MaRnahmen zur natur-
nahen Waldrandgestaltung und zum Waldumbau realisiert. Hierfiir standen die stadteigenen Flurstiicke 3216/3, 3228/3 und
290/43 im Talraum des Auerbachs zur Verfiigung. Fiir die restlichen 1.100 m? Waldverlust ist aufgrund der Uberlagerung mit einem
Allgemeinen Wohngebiet eine Wiederaufforstung vor Ort nicht mehr moglich. In der Konsequenz wurde fir die Flache ein Antrag
auf Anderung der Bodennutzungsart gestellt. Die entsprechende Umwandlungserkldrung wurde vom Forstamt mit Schreiben vom
03.02.2022 erteilt. Der erforderliche Waldausgleich orientiert sich an dem bereits erfolgten Waldausgleich zu den Rodungen zum
Bebauungsplanes ZW 164. Demnach werden nun auch auf Flachen in der Gemarkung Mdérsbach KompensationsmaRnahmen von

insg. 2.500 m? zugeordnet.
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Im Bebauungsplan werden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden Natur und Landschaft (ohne Verortung) festgesetzt. Im Umwelt-
bericht sind auch dazu ndhere Ausfiihrungen enthalten (Zielarten Fledermause
und Mauereidechsen). Als MalBnahme sind u.a. Nistkdsten im angrenzenden
Waldbestand festgesetzt. Es wird (iberdies empfohlen, Nisthilfen fir Brutvogel
und Fledermause an Gebaudefassaden vorzusehen.

Nicht verortete MalRnahmen sind:

- Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie mog-
lich zu vermeiden. Entsprechend sind PKW-Stellpldtz sowie die nicht standig
durch Schwerlast- oder PKW-Verkehr befahrenen Zuwege, Zufahrten und an-
dere Befestigungsflachen auf dem Baugrundstiick mit versickerungsfahigen
Materialien zu befestigen. Soweit betriebliche Belange oder Belange des
Schutzes vor der Entstehung oder Ausbreitung schadlicher Bodenverunreini-
gungen nicht entgegenstehen, sind Lager- und Abstellflichen mit wasser-
durchlassigen Materialien zu befestigen. Erlaubt sind Pflaster mit mind. 1 cm
Rasenfuge und durchlassigem Untergrund, Schotterrasen, Rasengittersteine,
Kies sowie Drainpflaster.

- Zur Klimaanpassung sind Fassaden nach Moglichkeit Giberwiegend hell und aus
sich nicht stark aufheizenden Materialien zu gestalten.

- Flachdacher sind soweit diese nicht von Technikanlagen (z.B. Photovoltaikan-
lagen oder thermische Solaranlagen), Oberlichtern oder aus anderen techni-
schen Griinden benétigt werden, dauerhaft, mindestens extensiv auf einem
mindestens 10 cm starkem, geeigneten Bodensubstrat zu begriinen.

- Um den angrenzenden Waldbestand im Norden des Geltungsbereichs zu
schiitzen, sind MaBnahmen nach DIN 18920 zum ,,Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” zu ergreifen. Au-
Rerdem sind die Vorschriften zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestan-
den der RAS-LP 4 zu beachten.

- Ein direktes Anstrahlen des verbleibenden Waldbestandes nordlich des raum-
lichen Geltungsbereiches ist wahrend der Bauzeiten und auch dauerhaft zu
vermeiden. Baubedingte Lichtemissionen sind entsprechend der technischen
Moglichkeiten, z.B. durch Abschirmung von Lichtquellen bei Baustellenbe-
leuchtung, soweit moglich zu reduzieren. Betriebsbedingte Lichtemissionen
(dauerhafte Nutzung) sind so gering wie moglich zu halten. Es sollte daher die
Beleuchtung auf das unbedingt notwendige MaR reduziert werden. Dies gilt
insbesondere fir die Beleuchtung der Wohngebdude und Anwohnerpark-
platze im Norden. Allgemein sollte die Beleuchtung moglichst wenig in das Um-
feld, insbesondere in den verbleibenden Waldbestand im Norden, abstrahlen.
Es sind nach Moglichkeit punktuelle Strahler einzusetzen, die Beleuchtung
sollte von oben nach unten erfolgen, um seitliche Abstrahlung bzw. Abstrah-
lung in den Himmel zu vermeiden. Es darf zu keiner Fernstrahlwirkung kom-
men. Der Einsatz von LED-Technik reduziert Lichtemissionen deutlich.

Diese Festsetzung dient ebenso wie die o0.g. Festsetzung zur Verbesserung der
Versickerung im Bereich von Stellpldtzen insbesondere einer Optimierung der
Niederschlagswasserriickhaltung. Dies hat positive Auswirkungen sowohl auf die
belebte Umwelt wie auch auf die Riickhaltung von Niederschlagswasser. AulRer-
dem wird CO2 gebunden. Mit dieser Festsetzung wird bewirkt, dass ein groRRer
Teil der versiegelten Flachen, auch im Vergleich mit dem vorherigen Versiege-
lungsgrad des Gelandes, zur Riickhaltung von Niederschlagswasser dienen kann
und Spitzenabflisse gemindert werden. Die Festsetzung dient insbesondere auch
dem Ziel des Klimaschutzes, indem eine warmedammende Wirkung entfaltet
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wird, Luftschadstoffe gefiltert werden kdnnen, CO2 gebunden wird und sich au-
Rerdem das gespeicherte Wasser durch Verdunstung positiv auf das umgebende
Mikroklima auswirkt. Die belebten Oberflachen bieten Lebensraum fir Tiere und
wirken sich nicht zuletzt auch gestalterisch, insbesondere bei einsehbaren Dach-
flachen, positiv auf das Arbeitsumfeld aus.

Folgende Festsetzungen wurden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen:

Im Zuge der Baugenehmigung ist mittels der Vorlage eines qualifizierten Freifla-
chengestaltungsplans die Erbringung folgender BegriinungsmaBnahmen zu bele-
gen.

Die nach GRZ nicht tiberbaubaren Anteile des Urbanen Gebietes sind landschafts-
pflegerisch bzw. -gartnerisch anzulegen, zu unterhalten und dauerhaft zu erhal-
ten. Innerhalb der begriinten Freiflaichen im Urbanen Gebiet ist die Anlage von
Sitzgelegenheiten sowie schmalen FuRwegen in wassergebundener Ausfiihrung
zulassig. Die Anlage von Pflanzbeeten in Form von Schotter- oder Splittbeeten ist
unzulassig.

Innerhalb der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gruppen und flachige
Pflanzungen mit Strauchern auf mind. 20% der Flache anzuordnen.

Dariiber hinaus sind pro angefangene 300 m? nicht liberbaubarer Grundstiicksfla-
che oder als Stellplatz oder Zufahrt genutzter Flache mindestens 1 Laubbaum zu
pflanzen. Die Kronen der Baume sollen sich ihres natirlichen Habitus entwickeln
konnen. Kopfbaumschnitte sind unzuldssig. Die Baume sind zu erhalten und bei
Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Beispiele fur die Gehdlzverwendung sind der Ar-
tenliste 1 A bis C (Anhang | des Umweltberichts) zu entnehmen. Die im Bereich
der Flache p2 (im Bereich des MU) festgesetzten Baumpflanzungen bleiben davon
unberihrt und sind erganzend zu pflanzen.

Die Geholze sind regelmaRig zu pflegen und bei Verlust durch Neupflanzung zu
ersetzen.

Fiir das WA gilt: Die nach GRZ nicht liberbaubaren Anteile des Allgemeinen Wohn-
gebietes sind landschaftspflegerisch bzw. -gartnerisch anzulegen. Die Anlage von
Pflanzbeeten in Form von Schotter- oder Splittbeeten ist unzuldssig. Die geson-
dert festgesetzten Pflanzflachen p1 und p3 (siehe Plan) sind Teil der allgemeinen
Durchgriinung und kénnen angerechnet werden.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gruppen mit Strau-
chern auf mind. 20 % der Flache anzuordnen.

Dariiber hinaus ist pro angefangener 200 m? nicht liberbaubarer Grundstiicksfla-
che mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten. Die Kronen der Baume
sollen sich ihres natirlichen Habitus entwickeln konnen. Kopfbaumschnitte sind
unzuldssig. Die Baume sind zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.
Beispiele fiir die Gehdlzverwendung sind der Artenliste 1 A bis C (Anhang | des
Umweltberichtes) zu entnehmen. Baumpflanzungen im Bereich der Flache p1 sind
hier nicht anrechenbar. Die Baumpflanzungen (auBerhalb p1) kdnnen auch im Be-
reich der Stellplatze erfolgen.

Die Geholze sind regelmaRig zu pflegen und bei Verlust durch Neupflanzung zu
ersetzen.

Stellplatzanlagen sind durch die Pflanzung von einem Baum je vier Stellplatze in
moglichst direkter Zuordnung zu denselben zu begriinen.

Die Baumpflanzungen haben mindestens in der Pflanzqualitat H 3xv, m.Db. 16-18
mit standortgerechten Baumarten zu erfolgen. Die Kronen der Baume sollen sich
entsprechend ihres natiirlichen Habitus entwickeln kdnnen. Kopfbaumschnitte
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Hinweise

sind unzulassig.

Beispiele fiir Gehdlzverwendung sind der Artenliste 1 A und C (Anhang 1 des Um-
weltberichts) zu entnehmen.

Fiir die Flachen p1 und p3 gelten die jeweils speziellen Bepflanzungsvorgaben.
Ndheres dazu enthalt der Umweltbericht.

Entlang der westlichen und Ostlichen Plangebietsgrenze ist jeweils eine Baum-
reihe mit Bdumen parallel zur Kreuzberg- bzw. zur ParkstraRe zu pflanzen und zu
erhalten. Die Flachen unterhalb der Bdume sind als Freiflachen zu gestalten, Ver-
siegelungen oder Befestigungen sind grundsatzlich unzulassig, sofern nicht eine
Querung z.B. durch einen FuBweg erforderlich ist.

Die Pflanzung erfolgt unter Berlicksichtigung der benétigten Flachen fir Ein- und
Ausfahrten zur Tiefgarage, flr die Feuerwehrzufahrt sowie Zugangen zu Gebau-
den. Die Kronen der Bdume sollen sich ihres natirlichen Habitus entwickeln kon-
nen. Kopfbaumschnitte sind unzulassig. Die Baume sind zu erhalten und bei Aus-
fall gleichwertig zu ersetzen. Beispiele fiir die Gehélzverwendung sind der Pflanz-
liste 1 A und 1 C (Anhang 1) des Umweltberichtes zu entnehmen.

Insgesamt sind an der KreuzbergstraRe mind. 6 und an der ParkstraRe mind. 7
Baumpflanzungen vorgesehen.

Ferner wird festgesetzt:

Im Bereich der mit p3 gekennzeichneten Flache im Bereich des WA sind folgende
Pflanzungen gemaR der beiliegenden Liste neu anzulegen und zu unterhalten:

- Aufinsgesamt mindestens 40% der Lange der Flache p3 sind Geholzgruppen/Ge-
holzstreifen zu pflanzen.

- In diesen Abschnitten sind Straucher in mindestens zweireihig und in einer
Pflanzdichte von im Mittel etwa 1 Pflanze pro 2 gm zu pflanzen. Die Pflanzungen
kénnen nach Bedarf in Abschnitte von mindestens 10 m Lange gegliedert und
auf maximal 10 m Lange unterbrochen werden.

- Die verbleibenden Flachen sind durch Wieseneinsaat oder durch weitere Ge-
holzpflanzungen oder sonstige Bepflanzen (Stauden, Bodendecker) zu bepflan-
zen.

- Neben heimischen Gehdlzarten kénnen auch bis zu 20% sonstige Bliten- oder
Ziergeholze verwendet werden. Nadelgeholze sind unzulassig.

- Innerhalb der Flache p3 ist die Errichtung einer Schallschutzwand gemafd Plan-
zeichnung zulassig.

- Die Flache darf durch Anlagewege, die die Verbindung zu den nérdlich angren-
zenden Bereichen herstellen, gequert werden.

Der Umweltbericht sieht MonitoringmaRnahmen zur Begleitung der Kompensati-
onsmaRnahmen vor.

Der Umweltbericht kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass 1.435 gm als
Folge des vorliegenden Bebauungsplanes mehr versiegelt werden kénnen, als im
Bestand der ehemaligen Parkbrauerei der Fall war. Die negativen Wirkungen kon-
nen durch die griinordnerischen Festsetzungen (z.B. Dachbegriinung, Bepflan-
zungsmalnahmen) auf ein Minimum reduziert werden. Das gilt nicht fiir die
Waldverluste, die extern kompensiert werden missen (was Uberwiegend bereits
umgesetzt wurde), so dass sich feststellen lasst, dass auch die Waldverluste mit
externen MalRnahmen ausgeglichen werden.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich im Bereich der
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offentlichen Verkehrsflachen Leitungen der Telekom. Die Deutsche Telekom
Technik GmbH weist darauf hin, dass bei der Bauausfiihrung darauf zu achten ist,
dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehin-
derte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Insbeson-
dere missen Abdeckungen von Abzweigkdsten und Kabelschdchten sowie ober-
irdische Gehduse freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen.

Es wird zudem auf § 77i Abs. 7 TKG (DigiNetz-Gesetz) hingewiesen: "Im Rahmen
der ErschlieBung von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete
passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt wer-
den."

Weiterhin bittet die Deutsche Telekom Technik GmbH darum sicherzustellen,
dass

- fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten
Verkehrswege maglich ist,

- der ErschlieRungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderli-
chen Umfang Flachen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf
privaten Grundstlicken zur Verfliigung zu stellen und diese durch Eintrag einer
beschrdnkten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tief-
baumalinahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage
und Verlauf nicht mehr verandert werden.

- die zeitnahe Bekanntgabe der zugeteilten StraBennamen und Hausnummern.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich im Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen Leitungen der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutsch-
land GmbH. Die Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co.KG Netzinf-
rastruktur weist darauf hin, dass die Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schitzen
bzw. zu sichern sind, nicht {iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht ver-
ringert werden diirfen. Ebenfalls wird darauf hingewiesen, dass bei einer Umver-
legung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlage mindestens drei
Monate vor Baubeginn eine Abstimmung mit dem Leitungstrager notwendig ist.
Zudem sind die durch den Ersatz oder die Verlegung der Telekommunikationsan-
lagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten.

Die Pfalzwerke AG weist darauf hin, dass das Versorgungsnetz standig baulichen
Veranderungen unterliegt. Es ist daher erforderlich, dass rechtzeitig vor Baube-
ginn eine aktuelle Planauskunft bei der Pfalzwerke Netz AG einzuholen ist.

Bei Eingriffen in Vegetationsbestande sind die Vorgaben des § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG zu beachten (zuldssiger Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem
28./29. Februar).

Der Landesbetrieb Mobilitat Kaiserslautern weist darauf hin, dass hinsichtlich des
Immissionsschutzes (insbesondere Larm) sicherzustellen ist, dass gegen den Bau-
lasttrager der L 469 keinerlei diesbeziigliche Forderungen gestellt werden, da der
Bebauungsplan in Kenntnis der vorhandenen Landesstralle aufgestellt wurde.
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Zustandig fur den evtl. erforderlichen Schallschutz ist gemaR § 1 (5) 7 BauGB in
Verbindung mit dem Immissionsschutzgesetz die Stadt Zweibriicken als Veranlas-
ser (siehe hierzu auch § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die Untere Wasser-/ Abfallbehérde sowie die Struktur- und Genehmigungsdirek-
tion Siid (SGD Sud) weisen auf die Berlicksichtigung potentieller Starkregenereig-
nisse hin. Es wird darauf hingewiesen, dass der westliche Bereich des Bebauungs-
plans (an der KreuzbergstralRe) ist in der Gefahrdungsanalyse ,,Sturzfluten nach
Starkregen” (Landesamt fir Umwelt in Rheinland-Pfalz) mit einer méaRigen bis ho-
hen Abflusskonzentration dargestellt ist. Auch im Ostlichen Bereich, in Richtung
ParkstralSe, ist eine malige Abflusskonzentration in der Starkregenkarte eingetra-
gen. Dies ist im Zuge nachfolgender Planungsschritte zu bericksichtigen und es
sind die Abflussverhaltnisse vor dem Hintergrund der Gefahrdung bei Starkrege-
nereignissen zu priifen, um evtl. Schaden durch ein Starkregenereignis zu vermie-
den bzw. zu minimieren. Bei Bedarf sind geeignete VorsorgemaRnahmen zu tref-
fen. Die Untere Wasser-/ Abfallbeh6rde weist darauf hin, dass sich bei hierdurch
entstehenden Schaden kein Schadensersatzanspruch gegen die Stadt Zweibri-
cken ableiten lasst. Nahere Informationen und Anregungen kbnnen dem Leitfa-
den ,Starkregen” des Umweltministeriums Rheinland-Pfalz entnommen werden.

Ergdnzend dazu wird festgesetzt, dass im Zuge nachfolgender Planungsschritte
nachzuweisen ist, dass VorsorgemaRnahmen in Bezug auf Starkregenereignisse
(Dachbegriinung Zisterne, Objektschutz, u.a.) in ausreichendem Male (was mit
der Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen ist) Rechnung getragen wird.

Bis zur Grundstiicksgrenze erfolgt die Entwdasserung im Trennsystem. Das anfal-
lende hausliche Schmutzwasser ist ordnungsgemaR (iber die stadtische Kanalisa-
tion zu entsorgen. Die UBZ bestatigte, dass ausreichend Anschlussmoglichkeiten
zur Schmutz- und Regenwasserableitung am bestehenden Mischwassersystem in
der Park- bzw. KreuzbergstraBe geschaffen werden konnen. Je nach Umfang der
spateren Bebauung sind Riickhaltevolumen zu schaffen. Welche Malinahmen er-
forderlich sein werden, sind im Zuge der Baugenehmigungsphase mittels eines
Entwasserungskonzept zu eruieren und im Rahmen der Objektplanung zu bertick-
sichtigen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid (SGD Sid) sowie die Untere Was-
ser-/Abfallbehérde weisen bezlglich der Oberflichenentwésserung darauf hin,
dass soweit es die 6rtlichen Gegebenheiten zulassen, die Grundsatze einer 6kolo-
gischen Niederschlagswasserbewirtschaftung zu bertcksichtigen sind (z.B. Ausbil-
dung von Flachen, die einer Befestigung bedirfen wie Wege, Parkplatze etc. mit
wasserdurchldssigen Materialien, zur Aufnahme von nichtbehandlungsbedurfti-
gem Niederschlagswasser Modellierung von Griinflichen in Form von flachen Ge-
landemulden, Sammlung von Regenwasser fir die Brauchwassernutzung, Dach-
begriinung u. a. Es wird zudem seitens der SGD Sid darauf hingewiesen, dass
durch Versiegelung entstandener Mehrabfluss aus dem Plangebiet und damit
eine Verscharfung der Abflussverhaltnisse wasserwirtschaftlich auszugleichen ist.

Die Untere Wasser-/Abfallbeh6rde weist auf die Einhaltung der abfall- und bo-
denrechtlichen Bestimmungen (Kreislaufwirtchaftsgesetz, Bundesbodenschutz-
gesetz, Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung) sowie die in Rheinland-
Pfalz im Juli 2007 eingefiihrten ALEX Infoblatter 24,25 und 26 hin. Die Verwer-
tungsgebote nach § 7 Abs. 2 und 3 KrWG sind einzuhalten. Gefahrliche Abfalle
sind entsprechend der Nachweisverordnung zu entsorgen und der SAM anzudie-
nen.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau weist darauf hin, dass bei Eingriffen in
den Baugrund grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN
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1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen sind. Fiir Neubauvorhaben oder gro-
Bere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) sind in der Regel ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen. Bei Bauvorhaben in Hang-
lagen ist das Thema Hangstabilitdt in die Baugrunduntersuchungen einzubezie-
hen. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915
zu beriicksichtigen. Aus rohstoffgeologischer Sicht bestehen keine Einwande.

Seitens der Direktion Landesarchaologie wird darauf hingewiesen, dass die aus-
fliihrenden Baufirmen auf die Bestimmungen des DSchG vom 23.03.1978 (GVBI.
1978, S.159 ff), zul. gedndert durch G. v. 26.11.2008 (GVBI. 2008, S.301) hinzuwei-
sen sind. Danach ist jeder zutage kommende, archaologische Fund unverziglich
zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Ge-
genstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern. Abs. 1 entbindet den Bauherrn
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE. Sollten wirklich ar-
chdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie
ein angemessener Zeitraum einzuraumen, damit die Rettungsgrabungen, in Ab-
sprache mit den ausfiihrenden Firmen, planméaRig den Anforderungen der heuti-
gen arch. Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen. Im Einzelfall ist
mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evt. notwendigen Gra-
bungen sind von Seiten des Bauherrn finanzielle Beitrage fiir die Mallnahmen er-
forderlich. Dies ist in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu tibernehmen. Die
Direktion Landesarchaologie ist weiter zu beteiligen. Vorsorglich wird von der Di-
rektion Landesarchdologie darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet Klein-
denkmaler wie Grenzsteine befinden kdnnen, die zu beriicksichtigen sind.

U

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan ZW 164 "Quartier Alte Brauerei'
wurden zudem folgende Hinweise mitaufgenommen, die auch fiir die vorliegende
Planung ihre Giiltigkeit behalten:

Kampfmittelfunde jeglicher Art kénnen im Plangebiet im Hinblick auf die starke
Bombardierung von Zweibriicken im 2. Weltkrieg grundsatzlich niemals vollstan-
dig ausgeschlossen werden. Entsprechende Kampfmitteluntersuchungen (histori-
sche Erkundung, Gefahrdungsabschatzung, technische Erfassungen und Sondie-
rungen in der Ortlichkeit etc.) werden im Vorfeld von BaumaRnahmen daher aus-
driicklich empfohlen. Sollten bei BaumaRnahmen Kampfmittel aufgefunden wer-
den, sind die Arbeiten sofort einzustellen. Der Fund ist der nachsten Polizeidienst-
stelle bzw. der Leit- und Koordinierungsstelle des Kampfmittelraumdienstes un-
verziiglich anzuzeigen. Des Weiteren sind die giiltigen Regeln bezliglich der allge-
meinen Vorgehensweise bei Baugrund-, Boden- und Grundwassererkundungen
des Kampfmittelraumdienstes Rheinland-Pfalz zu beachten.

Aufgrund der geologischen Verhéltnisse wird vom Landesamt fiir Geologie und
Bergbau auf eine Radonbelastung in der Bodenluft hingewiesen. Das Landesamt
flir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht hat eine entsprechende Be-
ratungsstelle eingerichtet. (Radon- Informationsstelle, Kaiser-Friedrich- Stralle 7,
55116 Mainz). Weiterhin wird vom NABU empfohlen orientierende Radon-Mes-
sungen im Vorfeld von BaumaBnahmen durchzufiihren und darauf hingewiesen:
GemalR Radon-Prognosekarte Rheinland-Pfalz kénnte im Plangebiet ein Radon-
Potenzial von 40 - 100 kBg/m3 vorhanden sein. Der vorgenannte Wertebereich
liefert jedoch lediglich einen Anhaltspunkt Gber die Hohe des wahrscheinlichen
groflRflachigen Radonpotenzials. Kleinrdumig kdnnen allerdings aufgrund geologi-
scher EinflussgroRen deutliche Abweichungen bei den Werten auftreten.

Der NABU weist darauf hin, dass geprift werden soll, ob auf die Verwendung von
Splitt und Schotter bei der Begriinung unbebauter Flachen verzichtet werden
kann, um somit die kleinrdumigen Auswirkungen auf Flora und Fauna zu unter-
binden. Dies wird an dieser Stelle als zusatzlicher Hinweis genannt, obgleich auch
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Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten sind, die sich ebenfalls mit diesem
Thema beschaftigen.

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan ZW 164 "Quartier Alte Brauerei"
wurde eine Altstandortuntersuchung durchgefiihrt, die den Altlastenverdacht
weitgehend ausschlieRen konnte. In der Untersuchung heiSt es sinngemaR: Da
der Schweréltank und der Bereich um die Zapfanlage nicht Teil der Untersuchun-
gen waren, wird empfohlen, durch geeignete Erkundungen eine orientierende
Untersuchung des Kontaminationsverdachts in diesen Bereichen durchzufiihren
(vor Umnutzung des Gelandes).

Die Flache wurde in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehorde zwischenzeit-
lich unter Einhaltung aller Vorgaben groRtenteils gerdumt. Die vorhandenen Be-
lastungen wurden bis dahin ordnungsgemaR beseitigt. Eine vollstandige Fertig-
stellung der EntsorgungsmalRnahme und eine darauffolgende Abnahme wird er-
folgen, sobald die Bau- und EntsorgungsmalRnahmen auf der Flache wieder fort-
gesetzt werden konnen. Der alte Brunnen, auf den im Verfahren des Bebauungs-
planes ZW 164 hingewiesen worden war, wurde unter fachtechnischer Begleitung
bereits verfiillt, die ordnungsgemaRe Verfillung wurde mit Schreiben vom
14.01.2021 festgestellt.

Das Thema Altlasten ist daher im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes
nicht mehr abwéagungsrelevant.

Bei der Beplanung des Verfahrensgebietes ist die Wahrung des schadlosen Abflus-
ses von hoher gelegenen Gebieten / aus AuRengebieten zu beachten. Dies gilt
insbesondere auch bei Starkregenereignissen.

Um den angrenzenden Waldbestand im Norden des Geltungsbereichs zu schiit-
zen, sind MaBBnahmen nach DIN 18920 zum ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestan-
den und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen” zu ergreifen. AuRerdem sind
die Vorschriften zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden der RAS-LP
4 zu beachten.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz von Vogelarten und
Fledermdusen die Rodung von Gehdlzen auf den Zeitraum von Ende Oktober bis
Ende Februar zu beschranken ist (siehe § 39 BNatSchG). Durch die MalRnahme
wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1, in Verbindung
mit § 44 Abs. 5 BNatSchG, (vermeidbare Tétung, Verletzung, Gefahrdung von In-
dividuen, Entwicklungsstadien) eintritt.

Daruber hinaus dient die MaBRnahme zur Vermeidung bzw. Minimierung von Be-
eintrachtigungen bzw. Schadigungen moglicher Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
von geschiitzten Arten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und zur Reduzierung von Stor-
wirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Vogel- und Fledermausarten (§ 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

9. PRUFUNG VON PLANUNGSALTERNATIVEN

Standortvarianten

Die Planung verfolgt das Ziel der Flachenrevitalisierung und damit der Innenent-
wicklung. Fiir das Stadtgeflige ist dies von groRRer Bedeutung, da eine ungenutzte
bzw. untergenutzte Flache in einer derartig exponierten, innenstadtnahen Lage
einen erheblichen Funktionsverlust, eine Beeintrachtigung der Stadtbildqualitat
und damit einen stadtebaulichen Missstand darstellt, den es zu beheben gilt.

Es geht also bei der Planung gezielt um die Revitalisierung dieser Flache. Damit ist
das Planungserfordernis fir die Flache begriindet, so dass sich alternative Fla-
chenbetrachtungen (Standortvarianten) grundsatzlich erlbrigen.
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Konzeptvarianten

0-Variante

Im Rahmen der Alternativenprifung wurden auch Konzeptvarianten und dabei
die folgenden Szenarien betrachtet:

Eine industrielle Nutzung kommt aufgrund der Lage im Stadtgefiige und des sich
daraus ergebenden Konfliktpotentiales nicht in Frage. Diese Alternative wurde da-
her nicht weiterverfolgt. Eine gewerbliche Nutzung ist insbesondere dort sinnvoll,
wo storempfindliche Nutzungen nicht unmittelbar angrenzen und eine vertragli-
che ErschlieBung gewahrleistet werden kann. Die Lage des Plangebietes benach-
bart zum zentralen Stadtkern und der umliegenden Wohnbebauung spricht je-
doch nicht fiir eine Uberplanung der brachgefallenen Fliche als gewerbliche Bau-
flache. Die innenstadtnahe Lage spricht jedoch fiir eine Losung in Form einer Nut-
zungsmischung wie sie mit dem geplanten Urbanen Gebiet verfolgt wird. Dadurch
wird eine Nutzungsstruktur ermoglicht, die der innenstadtnahen Lage besser ge-
recht wird, als eine gewerbliche Nutzung, wie das im Fall der ehemaligen Brauerei
der Fall war.

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes dient der Entwicklung einer innerstadti-
schen Gewerbe- und Industriebrache in zentraler Lage. Mit der Festsetzung eines
WA noérdlich daran angrenzend erfolgt eine Anpassung an das stadtebauliche Um-
feld im weiter nordlich gelegenen Bereich.

Erhebliche Konfliktpotentiale (z.B. konkurrierende Flachennutzungen) sind nicht
gegeben. Die Flachen sind nach Herstellung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Nutzung verfigbar.

Im Zuge des Planungsprozesses wurden dariber hinaus verschiedene Details
Uberprift und angepasst. In diesen Fallen stellt die jetzt festgesetzte Losung eben-
falls bereits eine Variante dar. Dies ist der Fall im Bereich der Tiefgarage, die in
den urspriinglichen Uberlegungen ungeteilt war und nun eine Teilung erfahren
hat, um den Ziel- und Quellverkehr vertraglicher kanalisieren zu konnen. Dies ist
ebenfalls der Fall im Bereich des WA, fiir das Il Vollgeschosse festgesetzt werden.
Hier waren vormals ebenfalls IV Vollgeschosse zuldssig, die im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahren ZW 164 bereits aus Griinden der besseren Vertraglichkeit mit
dem Umfeld auf Il Geschosse reduziert wurden. Diese Anpassung ist zwar im vo-
rangegangenen Verfahren erfolgt, basiert jedoch ebenfalls auf einer Betrachtung
von Varianten und wird daher an dieser Stelle der Vollstandigkeit halber erwahnt.

Eine Betrachtung konzeptioneller Varianten ist zum Beispiel auch erfolgt, als es
darum ging, den Zulassigkeitskatalog von MU und WA festzulegen. Der nunmehr
festgesetzte Katalog der Zulassigkeiten ist aus dieser Betrachtung (moglichst breit
gefacherter Nutzungsmix auf der einen Seite und moglichst groRe Vertraglichkeit
mit dem Umfeld (Ziel- und Quellverkehr) auf der anderen Seite) hervorgegangen.

Im Falle der 0-Variante greift § 34 BauGB, da der Bebauungsplan ZW 164 fir un-
wirksam erklart wurde. Demnach besteht auf einem grofRen Teil der Flachen ein
Baurecht gemal § 34 BauGB. Dies gilt nicht nur fur die vormals mit den Gebauden
der Brauerei bestandene Flachen, da auch noérdlich davon beiderseits des Gel-
tungsbereiches bebaute Gebiete angrenzen.

10. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG — ABWAGUNG

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6
BauGB genannten Belange zu erwarten. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bauleitpldane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abzuwdagen. Beziiglich der Abwagung wird auch
auf die Abwagungssynopsen zu den jeweiligen Beschlussfassungen des Rates hin-
gewiesen.
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Grundsatzlich ist zu bedenken, dass sich der Geltungsbereich zum groRen Teil auf
baulich vorgenutzte und bereits liberformte Flachen erstreckt. Die Flache wurde
— mit Ausnahme der angrenzenden Flache, die vormals mit Gehoélzen bestanden
war — bereits baulich vorgenutzt. Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung
und Neuordnung einer innerstadtischen, vormals gewerblich-industriell genutz-
ten Flache, die seit Jahren untergenutzt ist und nur mit gewerblichen Zwischen-
nutzungen der ehemaligen Brauereigebdude betrieben wurde. Dem Ziel der In-
nenentwicklung wird mit der vorliegenden Planung entsprochen. Der brachlie-
gende Standort wird seiner exponierten Lage in Bezug auf Stadtbild und Sied-
lungsgefiige nicht mehr gerecht, so dass eine stadtebauliche Neuordnung erfor-
derlich ist.

Im Rahmen der Abwagung ist zu bericksichtigen, dass der Zustand nach Abbruch
der Bauereigebdude im Rahmen des vorliegenden Verfahrens nicht abwagungs-
relevant ist, da es sich dabei um einen Zwischenstand handelt, der im Zuge der
Baureifmachung fiir die Wiedernutzung der Flache eingetreten ist. Es war plane-
risch nicht beabsichtigt, als Endzustand eine gerdumte bzw. bepflanzte Flache zu
erhalten. Das entspricht auch nicht der Darstellung als Bauflache im wirksamen
Flachennutzungsplan. Dass die Bauarbeiten unterbrochen werden mussten, weil
ein neues Bebauungsplanverfahren durchzufiihren ist, dndert nichts an der Tatsa-
che, dass es sich um eine groRe Baullicke in zentraler Innerortslage ist, die fir eine
bauliche Konversion in hohem MalRe geeignet ist.

Abwagungsrelevant ist demnach lediglich ein Vergleich zwischen der vorherigen
und der kiinftigen Situation des Plangebietes.

Dennoch wird an dieser Stelle zunachst auch der Vergleich der Planung mit der
Interims-Situation betrachtet. Dabei sind insbesondere die potentiellen Auswir-
kungen auf Flora/Fauna, Boden/Hydrologie, Mensch/Denkmalschutz/Stadt-
bild/Freizeit/Erholung und Klima zu betrachten:

- Die Flache stellt sich derzeit als vollstandig gerdumtes, vegetationsloses Areal
dar, das keine naturnahe Bepflanzung und damit keine besondere Lebens-
raumeignung aufweist. Eine bauliche Inanspruchnahme verdrangt damit keine
besonders geschiitzten Arten, weder im Bereich Flora, noch Fauna. Auch fir
die sogenannten ,Allerweltsarten” stellt die Flache mangels Vegetation kein
relevantes Habitat dar. Erheblich negative Auswirkungen sind daher auf diese
Belange nicht zu erwarten.

- Im Zuge der Baufeldherrichtung ist eine Beseitigung der vorher vorhandenen
Altlasten erfolgt. Auf der Flache findet derzeit eine Versickerung statt, weil sie
nicht versiegelt ist. Selbst wenn man auller Acht lieRe, dass damit wie im Um-
weltbericht dargelegt, nur eine teilweise zusatzliche Versiegelung gegeniiber
der vorherigen Situation stattfindet, ist hier zu bedenken, dass der wirksame
Flachennutzungsplan auf der gesamten Flache des Geltungsbereiches Baufla-
chen darstellt, dass die Abwagungsentscheidung fir die bauliche Nutzung also
bereits getroffen ist.

- Eine besondere Funktion fiir Freizeit und Erholung hat die Flache nicht. Sie be-

findet sich im Privateigentum und steht fiir eine Erholungsnutzung nicht zur
Verfligung.
Auch wenn die Flache derzeit unbebaut ist, so ist, wie im Vorangegangenen
dargelegt, die Abwagungsentscheidung fiir die bauliche Nutzung bereits ge-
troffen, da der wirksame Flachennutzungsplan eine Bauflache darstellt. An die-
ser grundsatzlichen Entscheidung wird festgehalten.
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Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse, Sicherheit der

Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Der derzeitige Zustand als gerdaumte Brache wird der stadtebaulichen Bedeu-
tung des Standortes in exponierter, zentraler Innerortslage nicht gerecht. Ins-
besondere gegeniiber der Herzogvorstadt wird aus stadtebaulichen Griinden
die Schaffung einer klaren Raumkante vorgezogen.

- Natdrlich ist die Flache im derzeitigen Interimszustand nicht bebaut. Die kiinf-
tige Bebauung wird diesen Zustand wieder verandern. Auch hier gilt, unabhan-
gig davon dass die Flache vorher auch intensiv bebaut war, dass die Abwa-
gungsentscheidung auf Ebene des wirksamen Flachennutzungsplanes fiir eine
bauliche Nutzung bereits getroffen ist. Hinzu kommt, dass der Bebauungsplan
eine Reihe von klimarelevanten Regelungen trifft (Dachbegriinung, Bepflan-
zung, Unzulassigkeit von Schottergarten usw.), die zu einer mit den Belangen
des Klimaschutzes vertraglicheren Bebauung flihren.

In diesem Zusammenhang ist v.a. die Ergebnisse der klimatischen Stellung-
nahme hinzuweisen. Diese bestétigt die bisherige Einschatzung nicht erhebli-
cher Auswirkungen.

Dessen ungeachtet fiihrt die Betrachtung potentieller Auswirkungen im Einzelnen
zu folgenden Ergebnissen:

Nach bereits grofStenteils erfolgter Beseitigung sind erhebliche Kontaminationen
mit Altlasten am Standort nicht mehr vorhanden. Negative Auswirkungen auf-
grund vorhandener Altlasten sind somit nicht zu erwarten. Derzeit sind aufgrund
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes die bereits begonnenen Entsorgungs-
und ErschlieBungsmalnahmen, die bereits zum gréRten Teil umgesetzt sind, un-
terbrochen. Diese werden vollendet, sobald die MaBnahmen fortgesetzt werden.

Die Art der baulichen Nutzung der Baugebiete selbst ist nicht mit erheblichen ne-
gativen, nutzungsbedingten Emissionen verbunden, so dass diesbezliglich Auswir-
kungen auf die Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB nicht zu erwarten sind. Die
festgesetzten Arten der baulichen Nutzung sind so vorgesehen, dass eine Staffe-
lung von Siiden nach Norden stattfindet, die die bestehende Nutzungsstruktur im
Umfeld des Plangebietes aufgreift. Das Urbane Gebiet ist somit auf der Teilfliche
vorgesehen, die an die vielbefahrene und hauptsachlich von Mischnutzung ge-
pragte HofenfelsstralRe angrenzt. Demgegeniiber ist im Norden des Geltungsbe-
reiches dann das WA vorgesehen, das seinerseits an hauptsachlich wohnbaulich
genutzte Bereiche grenzt.

Wie bereits dargelegt ist zu bertlicksichtigen, dass es sich bei der Giberplanten Fla-
che um eine bereits baulich gewerblich-industriell vorgenutzte Flache handelt.
Demgegeniiber wurden die in den Baugebieten zuldssigen Nutzungen nun so mo-
difiziert, dass eine moglichst hohe Vertraglichkeit vor allem mit den angrenzenden
Wohnbereichen gegeben ist. Daher wurden beispielsweise Tankstellen, Vergni-
gungsstatten, etc. im MU und Beherbergungsbetriebe, Tankstellen, etc. im WA
ausgeschlossen.

Die vorgesehene Staffelung ist auch aus verkehrlichen Gesichtspunkten sinnvoll.
Kunden- bzw. besucherintensivere Nutzungen sind grundsatzlich vor allem im MU
zu erwarten, d.h. die Abwicklung des GroRteils des zu erwartenden Verkehrs fin-
det bereits im unteren Bereich der Park- bzw. Kreuzbergstralle statt. Den gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnissen, bzw. der Sicherheit der Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse ist sowohl durch einen geordneten Verkehrsfluss an sich, aber auch
durch Regulationen zum ruhenden Verkehr in der vorliegenden Bauleitplanung
entsprochen. Dazu wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die die Aus-
sagen und Erkenntnisse des Verkehrsgutachten aufgreifen (vgl. hierzu auch
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Kapitel 7).13 Zusammenfassend kommt das Verkehrsgutachten, in dem mit worst-
case Annahmen gerechnet wurde, zur finalen Aussage, dass der Bauleitplanung
aus verkehrsplanerischen Aspekten nichts entgegensteht.

Des Weiteren wurden die moglichen Gerduschimmissionen untersucht, die sich
durch die Umsetzung der vorliegenden Planung auf die Nutzungen im Umfeld er-
geben kénnen. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wurden bereits
so gewahlt, dass moglichst larmintensive Nutzungen ausgeschlossen werden kén-
nen, da Gebiete angrenzen, die als WA oder WR kategorisiert werden kénnen und
eine erhdhte Schutzwirkung bzgl. vertraglicher Immissionen besitzen. Weiterhin
wurde, sowohl aus Griinden des Verkehrsflusses aber auch des Immissionsschut-
zes zugunsten des Nachbarschutzes, festgesetzt, dass das MU hinsichtlich seiner
Ein- und Ausfahrten in zwei Teilbereiche gegliedert wird, sodass keine einseitige
Belastung der angrenzenden Wohnbereiche moglich ist. Das Immissionsgutach-
ten'* hat auf Grundlage der bereits getroffenen Festsetzungen sowie der worst-
case Annahmen des Verkehrsgutachtens die Immissionsquellen, die durch die
Umsetzung der Planung induziert werden konnen, auf ihre Vertraglichkeit mit
dem Umfeld untersucht. So wurden zum einen die Gerduschimmissionen des
Fahrverkehrs wie auch die vom ruhenden Verkehr potentiell induzierten Immissi-
onen untersucht.

Bezlglich der Verkehrsimmissionen kommt das Gutachten zusammengefasst zu
dem Ergebnis, dass insbesondere in den Bereichen in denen im Plangebiet Ein-
und Ausfahrten festgesetzt wurden, die Gberwiegenden Erh6hungen der Beurtei-
lungspegel stattfinden. Die Berechnungen nach RLS-90 ergaben fir den Tagzeit-
raum an den betreffenden Immissionsorten (ndhe Ein- und Ausfahrten) Erhéhun-
gen der Beurteilungspegel von bis zu 7 dB, die Berechnungen nach RLS-19 Erho-
hungen der Beurteilungspegel um bis zu 6 dB. Jedoch werden auch mit diesen
Beurteilungspegeln die an den Immissionsorten tagsiiber geltenden Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten bzw. unterschritten, wobei anzumerken
ist, dass die Berechnungen der Verkehrsgerduschimmissionen auf den Worst-
Case-Annahmen des Verkehrsgutachtens beruhen, das, wie in der Begriindung
ausgefiihrt, eine Worst-case-Annahme trifft, die in dieser Hohe nicht zutreffen
wird, die also deutlich Gber dem tatsachlich zu erwartenden Verkehr liegt. Fir den
Nachtzeitraum wird neben der Erhéhung der Beurteilungspegel je nach Berech-
nungsmethode eine geringfiigige Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte an
zwei Immissionsorten (KreuzbergstraBe 7 und KreuzbergstraBe 9) festgestellt.
Wird nach den Vorgaben der RLS-90 gerechnet findet keine Uberschreitung statt.
Wird stattdessen nach den Vorgaben der RLS-19 gerechnet wird der dort geltende
Immissionsgrenzwert gerundet um 1 dB (0,6 dB bzw. 0,5 dB) Uberschritten, in ei-
ner GréRenordnung also, die tatsdchlich kaum wahrnehmbar ist.

Es lasst sich also festhalten, dass im Beurteilungszeitraum nachts eine geringfi-
gige Erhohung im Bereich der genannten Immissionspunkte zu erwarten waére.
Diese tritt jedoch nur vereinzelt auf (das heiRt nicht fortwdahrend wahrend des
gesamten Beurteilungszeitraums). Zu erwarten ist ein nur geringes, stiindliches
Verkehrsaufkommen in der ParkstralRe und der Kreuzbergstralie, bei dem es sich
lediglich um einen Zu- und Abgangsverkehr zu den nach der Landesbauordnung
erforderlichen notwenigen Stellplatzen handelt. Es ist zudem anzumerken, dass
nicht nur die dem Immissionsgutachten zugrunde liegenden Verkehrszahlen ein
worst-case Szenario darstellen, sondern auch die Berechnungen des Immissions-
gutachtens selbst eine worst-case Betrachtung darstellen. Die méglichen Uber-
schreitungen bewegen sich in einem Bereich, der aufgrund der geringen

13 vgl. Vertec Verkehrsplanerische Begleituntersuchung, Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigeldnde®, Koblenz 2021
14 5GS-TUV Saar, Gutachterliche Stellungnahme, 2021
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Wohnbediirfnisse d. Bevélkerung

Soziale u. kulturelle Bediirfnisse
- Freizeit und Erholung

Dezibelwerte kaum wahrnehmbar ist, und damit als geringfiigig bzw. nicht erheb-
lich gewertet werden kann. Demgegeniiber steht das beabsichtigte Entwicklungs-
ziel der Revitalisierung einer innerstadtischen Brachflache in zentraler Lage, der
die Stadt Zweibriicken vor dem Hintergrund der Geringfiigigkeit der Auswirkun-
gen Vorrang eingeraumt wird.

An dieser Stelle sind die Ausflihrungen des Larmschutzgutachtens betreffend die
Orientierungs- und Grenzwerte zu zitieren: ,,Wie in Kapitel 5 der vorliegenden Un-
tersuchung beschrieben, sind die in dem Beiblatt 1 der DIN 18005 [4] aufgefiihr-
ten Orientierungswerte keine Grenzwerte, sondern sie unterliegen einer verant-
wortlichen und begriindeten Abwagung. Werden die Orientierungswerte tber-
schritten, so sind allerdings nicht zwangslaufig LarmschutzmalRnahmen erforder-
lich (vgl. OVG NRW 7 D 89/06.NE v. 28.06.2007. Auch die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV [5], auf die auch Nr. 7.4 der TA Larm [6] verweist, haben nach
der Rechtsprechung in der bauleitplanerischen Abwagung die Funktion von Ori-
entierungswerten. Je nach den Umstanden der konkreten Planungssituation dr-
fen diese Immissionsgrenzwerte auch tiberschritten werden. Dabei ist jedoch ge-
nerell zu beachten, dass je hoher die (abzuwégende) Uberschreitung ausfillt,
umso gewichtiger die Griinde fiir die Uberschreitung sein missen.“. In diesem Fall
ist die potentielle Uberschreitung wie dargelegt sehr gering und kaum wahrnehm-
bar. Ungeachtet dessen sind im Zuge der Abwagung zu bericksichtigende
Grinde, dass die Planung im vorliegendem Fall die Revitalisierung einer brachge-
fallenen innerstadtischen Flache vorsieht und damit sowohl einen stadtebauli-
chen Missstand behebt, eine grofflachige BaullickenschlieBung beabsichtigt als
auch stadtzentral und flachensparend Misch- und Wohnnutzungen unterbringt.

Beziiglich der Gerdauschemissionen, die vom ruhenden Verkehr zu erwarten sind,
kommt das Schallschutzgutachten zu dem Schluss, dass im WA drei Schallschutz-
wande vorzusehen sind. Diese wurden entsprechend in der Planung beriicksich-
tigt und festgesetzt. Damit sind keine erheblichen Auswirkungen auf die angren-
zende Bebauung durch die Gerausche des ruhenden Verkehrs zu erwarten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Festsetzungen entsprechend der Schutzwiir-
digkeit der angrenzenden Wohngebiete und aufgrund der Erkenntnisse aus den
begleitenden Gutachten so gewahlt wurden, dass keine erheblichen Auswirkun-
gen auf Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung zu erwarten ware.

Im vorliegenden Plangebiet sind auch Wohnnutzungen zuldssig. Die Belange des
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Erklartes Ziel der Stadtentwicklung Zweibriicken (Leitlinien zur Stadtentwicklung)
ist der Ausbau der Wohnfunktion durch Bevdlkerungsstabilisierung und flexible
Anpassung an die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt, Verbesserung des Woh-
nungsbestandes sowie Entwicklung neuer Angebote im Wohnbereich fir junge
und altere Single-Haushalte und neue Wohnformen. Die prognostizierte negative
Bevolkerungsentwicklung kann durch Revitalisierung brachliegender Areale ge-
gen den regionalen Trend mittelfristig stabilisiert bzw. auf ein konstantes Niveau
gehoben werden. Insofern ist die geplante Entwicklung mit den u.a. zulassigen
Wohnungen also eine Mallnahme, mit der dem allgemeinen negativen Entwick-
lungstrend entgegengewirkt wird.

Im Ubrigen werden an die Stadtverwaltung kontinuierlich viele Nachfragen nach
Wohnraum herangetragen, was den groBen Bedarf bestatigt.

In den Baugebieten sind die sozialen und kulturellen Bedirfnisse bericksichtigt,
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Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung vorhandener
Ortsteile — Erhaltung zentraler

Versorgungsbereiche

Baukultur, Denkmalschutz,
Denkmalpflege, Orts — und

Landschaftsbild

weil in beiden Gebietstypen auch Anlagen fiir soziale und kulturelle Bediirfnisse
zulassig sind. Bei beiden Gebietstypen entspricht die allgemeine Zuladssigkeit sol-
cher Nutzungsarten dem (blichen Zulassigkeitskatalog der betreffenden Paragra-
phen der BauNVO. Insofern ist mit deren Zulassigkeit keine besondere Auswir-
kung auf die Umgebung zu verbinden.

Fiir Freizeit und Erholung stand die Flache bislang nicht zur Verfligung, so dass
sich mit ihrer Uberplanung keine negativen Auswirkungen ergeben. Aus der vor-
herigen Darstellung einer Teilflaiche im Norden im FNP als Park lasst sich ebenfalls
keine Beeintrachtigung des Belanges ableiten, da die betreffende Flache kiinftig
als Randstruktur zu den weiter nérdlich gelegenen Grinstrukturen entwickelt
werden soll, durch die auch Anlagewege verlaufen werden und sich insofern keine
negative Auswirkungen auf soziale und kulturelle Belange, auf Freizeit und Erho-
lung weder bedingt durch die Aufgabe der friiheren Nutzung des Gebietes, noch
durch die geplante Neunutzung (siehe Katalog der zuldssigen Nutzungen) ergeben
werden.

Die Planung tragt dazu bei, dass ein stadtebaulicher Missstand in exponierter In-
nenstadtlage beseitigt wird und die Flache des Plangebietes einer neuen, stand-
ortgerechten Nutzung und Gestaltung zugefiihrt wird.

Negative Auswirkungen auf die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB sind nicht zu
erwarten, da grol¥flachiger Einzelhandel oder andere fiir den Belang relevante
Entwicklungsziele nicht anvisiert werden. Stattdessen wird den Anregungen des
Einzelhandelskonzeptes zum Plangebiet entsprochen (s. Kapitel 5), d.h. Begren-
zung der Einzelhandelsnutzung in der Sortimentierung und der zuldssigen Ver-
kaufsfliche (max. 400m?).

Da ein stadtebaulicher Missstand in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum besei-
tigt wird und auf Basis der Planung eine der Ortlichkeit angemessene Attraktivie-
rung erfolgen kann, tragt die Planung zur Starkung der Innenstadt bei.

Aufgrund der Topographie des Geldndes ist insbesondere die Hohenentwicklung
der Bebauung von grolRer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild. Der Be-
bauungsplan enthéalt Festsetzungen, die eine mit dem Gelandeverlauf und der
Umgebungsbebauung vertragliche Hohenstaffelung der baulichen Anlagen inner-
halb des Sondergebietes bewirken und dabei Riicksicht auf die Nachbarbebauung
nehmen. Die stddtebauliche Neuordnung einer Flaiche mit einem ehemaligen
stadtebaulichen Missstand wirkt sich positiv auf den angesprochenen Belang aus.

Verglichen mit den heute zuldssigen Gebaudehéhen konnte bzgl. der inzwischen
entfernten Geb&dude der alten Parkbrauerei von einer ,erdriickenden” Wirkung
der Bebauung gesprochen werden. Mit den heutigen héhenreglementierenden
Festsetzungen wird die Bebauung demgegeniiber jedoch deutlich begrenzt, so
dass eine erheblich negative Wirkung nicht mehr zu beflirchten ist.

Die vorliegende Planung tragt durch Festsetzungen der Bauweise und der Uber-
baubaren Grundstilicksflache dazu bei, dass die zukiinftige Bebauung an dieser
Stelle durch Herstellung von eindeutigen Raumkanten ein stadtgestalterisches
Gegengewicht zur denkmalgeschiitzten Herzogvorstadt bilden kann. Dies gewinnt
insbesondere vor dem Hintergrund der Beseitigung des friiheren stadtebaulichen
Missstandes der alten Brauereigebdaude von Bedeutung. Wurde das Denkmalen-
semble ,Herzogvorstadt/ Untere Vorstadt” in der Vergangenheit im Bereich des
Plangebietes oder in der Sichtachse ausgehend vom Herzogplatz eher durch die
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marode und inhomogene Bausubstanz der ehemaligen Parkbrauerei beeintrach-
tigt, wird das Stadtbild sowie das im weiteren Umfeld vorhandene Denkmalen-
semble durch die vorliegende Planung eine wesentliche Aufwertung erfahren.

Die Hofenfelsstralle, die das Plangebiet von den siidlich gelegenen Denkmalern
der Herzogvorstadt, der Villa Schwinn usw. abgrenzt, entfaltet allein aufgrund ih-
rer Breite eine deutliche Trennwirkung gegeniiber einer Neubebauung im Plange-
biet, durch die das Plangebiet zu den gegeniiberliegenden Gebduden der Herzog-
vorstadt einen groflen Abstand einhdlt. D.h. Neubauten im Plangebiet werden
zwar im Umfeld der genannten Gebaude entstehen, nicht jedoch benachbart sein.
Aufgrund der starken Trennwirkung zwischen Plangebiet und Herzogvorstadt
wird das Plangebiet deutlich als ein eigenes Quartier wahrgenommen.

Gegenliber der dreigeschossigen Bebauung der Herzogvorstadt wird im Plange-
biet eine IV-Geschossigkeit ermdglicht, die im Zusammenwirken mit der oben be-
schriebenen Trennwirkung der HofenfelsstralRe keine unzumutbare Beeintrachti-
gung darstellen wird. Aus einem unmittelbaren Aneinandergrenzen eines Denk-
mals und eines Neubaus, der es Uberragt, kann durchaus eine Beeintrachtigung
entstehen. Dies war in der Vergangenheit im direkten Umfeld der Denkmalsub-
stanz schon erfolgt. So grenzt bereits ein IV-geschossiges Gebaude (DinglerstraRe)
unmittelbar an die Denkmalsubstanz an (HerzogstraRRe). An der Ecke Kreuzberg-
straRe / DinglerstraRe befindet sich zudem ein V-geschossiges Gebadude, dass der
Denkmalsubstanz ebenfalls direkt gegeniber liegt. Dem Bauleitplan obliegt aber
die Aufgabe, durch die Festsetzungen ein einheitliches Stadtbild im direkten bau-
lichen Umfeld zu generieren. Dieser Aufgabe wird dadurch nachgekommen, dass
mit einer geplanten IV-Geschossigkeit eine einheitliche Raumkante entstehen
kann. Eine Bebauung mit weniger als IV Geschossen wiirde jedoch das vorhan-
dene V-geschossige Gebaude noch starker betonen.

Das Melanchtonheim mit lll Geschossen und einem dariiber ansetzenden Sattel-
dach weist (wahrscheinlich resultierend aus den Geschosshéhen) eine Hohe auf,
die offenkundig mit der Hohe des weiter westlich an die Herzogstralle angrenzen-
den IV-geschossigen Gebadudes vergleichbar ist. Von einer Dominanz der geplan-
ten maximalen Gebdudehohen und Geschosszahlen im Plangebiet ist also auch in
Bezug auf das Melanchtonheim nicht auszugehen.

Die Villa Schwinn stellt eine starke stadtebauliche Dominante dar. Selbst zwar nur
lI-geschossig, besitzt sie einen hohen Sockel und offenkundig grolRe Geschossho-
hen. Das sehr steile, spitzwinklige Dach mit markanten Zwerchhausern und Turm
steht den vorgenannten Hohen anderer Gebdude entlang der Hofenfelsstralle
nicht nach. Daher ist ebenso in Bezug auf die Villa Schwinn nicht zu befiirchten,
dass sich aus den geplanten Geschosszahlen bzw. Gebdudehdhen im Plangebiet
eine optische Beeintrachtigung ableiten lieRe.

Aufgrund der in der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereiches vorhande-
nen Bebauung also, die verschiedentlich auch Bebauung mit IV Vollgeschossen
und auch Gebdude mit hohen Geschosshéhen und dadurch vergleichsweise gro-
Ren Gebdudehohen (z.B. sidl. der HofenfelsstralRe) ist die Zulassigkeit von IV Voll-
geschossen im MU und teilweise im WA an die Umgebung angepasst, da sie sich
mit dieser Festsetzung im Sinne des § 34 BauGB nach Art, Mal}, Bauweise und
hinsichtlich der Giberbaubaren Grundstiicksflichen in die ndhere Umgebung ein-
flgt.

Die in den Baugebieten festgesetzten Baufenster erméglichen zusammen mit den
Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung eine der zentralen In-
nerstadtlage entsprechende Bebauung. GemaR von auf Bundesebene festgeleg-
ten Zielen und Grundsatzen wie der Reduzierung des Flachenverbrauchs sowie
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Kirchliche Belange

Belange des Umweltschutzes
(8 1 Nr. 7a —j)

der Innentwicklung sind entsprechende Flachenverfligbarkeiten im Siedlungszu-
sammenhang effizient zu nutzen. Die Festsetzungen zur baulichen Dichte, in ei-
nem Quartier im zentral gelegenen Innenbereich, entsprechen diesem Ziel und
ermoglichen eine zeitgemaRe und zukunftsorientiere Stadtentwicklung.

Bedeutsame Kultur- und Sachgiiter sind nach derzeitigem Kenntnisstand inner-
halb des Plangebietes nicht vorhanden. Die auBerhalb im weiteren Umfeld gele-
genen Denkmaler werden wie oben dargelegt beriicksichtigt.

Wie ausgefihrt, ist davon auszugehen, dass sich die vorliegende Planung positiv
auf den Denkmalschutz sowie das Orts- und Landschaftsbild auswirken wird.

Diese Belange werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass potentielle erheblich negative
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nicht zu erwarten sind. Dies
wird im Umweltbericht ausfiihrlich dargelegt.

Schutzgebiete, geschiitzte Biotope oder dhnliches sind nicht betroffen.

Der Verlust an Waldflachen wird durch externe MaBRnahmen, die bereits zum Teil
umgesetzt sind, ausgeglichen. Die fur die MalRnahmen erforderlichen Flachen sind
verfligbar. Mit den MalBnahmen zum Waldausgleich wird auch ein dkologischer
Mehrwert erzielt (Entwicklung eines natirlichen Waldrandes, Umwandlung einer
Fichtenkultur in einen naturnahen Laubmischwald).

In Bezug auf den ehemals bewaldeten Bereich im nordlichen Teil des Plangebietes
ist auf folgendes hinzuweisen:

Kahlschldge sind gemaR § 5 Landeswaldgesetz (LWaldG) bis 0,5 ha genehmigungs-
frei. Der erfolgte Kahlschlag, der Gber die genehmigte und bereits ausgeglichene
Flache hinausging, war somit grundsatzlich genehmigungsfrei. Eine Wiederauf-
forstung hat anschlieRend laut Gesetz innerhalb von drei Jahren stattzufinden.

Die Arbeiten wurden urspriinglich im Vorfeld zum derzeitigen Bebauungsplanver-
fahren durchgefiihrt, auf einer Flache die zum damaligen Zeitpunkt noch auBer-
halb des Geltungsbereichs lag. Die Flache, auf der der Kahlschlag stattgefunden
hat, ist inzwischen in den Geltungsbereich aufgenommen. Im Bebauungsplan wird
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, so dass eine Wiederaufforstung an glei-
cher Stelle nicht mehr stattfinden kann. Zu diesem Fall schreibt § 14 LWaldG fest:
»Soll fur eine Waldflache in einem Bebauungsplan eine anderweitige Nutzung dar-
gestellt oder festgesetzt werden, so priift das Forstamt, ob die Voraussetzungen
fiir eine Genehmigung zur Umwandlung vorliegen, und erteilt der Gemeinde, so-
weit die Genehmigung in Aussicht gestellt werden kann, dariiber eine Umwand-
lungserklarung.”

Jene Umwandlungserklarung wurde vom Forstamt mit Schreiben vom 03.02.2022
erteilt. Eine forstliche ErsatzmaRBnahme wird in Abstimmung mit der zustandigen
Behorde umgesetzt. Die Flache im Geltungsbereich selbst wird im Bebauungsplan
so Uberplant, dass eine neue Bepflanzung erfolgt, mit der eine Saumstruktur ent-
stehen wird.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass die von der Planung potenziell
induzierten Wirkungen auf die Fauna durch entsprechende MaRnahmen vermie-
den, minimiert und kompensiert werden kénnen. Unter Bericksichtigung dieser
Malnahmen kommt es durch die Planung nicht zu einer Erflllung von Verbotstat-
bestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3i. V. mit Abs. 5 BNatSchG. Die Umsetzung der
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Klima

Planung fihrt bei keiner planungsrelevanten Tierart zu einer Verschlechterung
des Erhaltungszustands der lokalen Population.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRBnahmen zu Gunsten geschitzter Tierar-
ten sind bereits umgesetzt worden (siehe Umweltbericht).

Zu betrachten ist die Gefahr von Sturzfluten nach Starregenereignissen, so dass
auf Ebene der nachgeschalteten Planungsschritte entsprechende Schutzvorkeh-
rungen ggf. konzipiert und ergriffen werden missen (s.u.). Aufgrund der Umset-
zung der Planung ist aber kein erhdhtes Risiko erkennbar, das zu einer Verschar-
fung der Folgen des Klimawandels fiir die umgebenden Nutzungen fiihren kénnte.

Es wird festgesetzt, dass im Zuge nachfolgender Planungsschritte nachzuweisen
ist, dass VorsorgemalRnahmen in Bezug auf Starkregenereignisse (Dachbegriinung
Zisterne, Objektschutz, u.d.) in ausreichendem Male (was mit der Bauaufsichts-
behorde abzustimmen ist) Rechnung getragen wird.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Bereich des MU gegen-
Uber der Vornutzung nicht von einer VergroRerung der Mehrverdichtung auszu-
gehen ist, so dass es hier nicht zu einer daraus resultierenden Verscharfung der
Gefdahrdung in Bezug auf Starkregenereignisse kommen sollte.

Negative Auswirkungen in das lokale Landschaftsbild werden durch die Durchgri-
nung des Plangebiets sowie Baumpflanzungen im Bereich der nicht Gberbaubaren
Grundstilcksflaiche und am westlichen und 0&stlichen Rand (Kreuzberg-,
Parkstralle) minimiert. Vor allem aber ist hier relevant, dass mit der Planung und
den Entwicklungsmaoglichkeiten, die sich aus den Festsetzungen ergeben, eine
Aufwertung in einem Bereich erreicht werden kann, die bislang einen gravieren-
den stadtebaulichen Missstand dargestellt hat.

Wie bereits ausgefiihrt ist, wurde die Altlastensituation durch entsprechende
MaBnahmen, die nahezu bereits abgeschlossen sind, bereinigt.

Oberflachengewdsser sind nicht betroffen.

Im Vorangegangenen wurde dargelegt, dass das Plangebiet selbst in der zugrunde
gelegten Ist-Situation (Brauereibebauung) keine signifikante Rolle als Abflussbahn
fiir Kaltluft gespielt hat. Beziiglich des Abflusses von Kaltluft aus hohergelegenen
Flachen in Richtung Stadt kommt es im Vergleich zum urspriinglichen Zustand
(Parkbrauerei) zu keiner wesentlichen Anderung oder Verschlechterung. Die Kalt-
luft wird wie bisher auch liber Kreuzbergstralle, Parkstrafle und die angrenzenden
Wohngebiete mit offener Bebauung in Richtung Herzogvorstadt abflieRen. Hinzu
kommt, dass die Durchliiftung der Herzogvorstadt bzw. der Innenstadt im We-
sentlichen Uber die bestehende Ost-West-verlaufende Griinachse mit Renn-
bahn/Rosengarten, Freiflichen am Gestiit und dem Schwarzbach erfolgt.

Dass im Norden des Geltungsbereiches eine Flache kahlgeschlagen bzw. gerodet
wurde, wird auch in Bezug auf das Klima dadurch ausgeglichen, dass Festsetzun-
gen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB getroffen werden, wonach eine vollstandige
Bepflanzung dieser Flachen wieder erfolgt.

Auswirkungen auf Klima und Luft werden im mikroklimatischen Bereich entstehen
(Versiegelung friher nicht versiegelter Flachen). Durch Gestaltung und Anlage
von Freiflachen, durch Dachbegriinung und Gehdlzpflanzungen kénnen die poten-
tiellen Wirkungen minimiert werden, so dass nicht von erheblichen Auswirkungen
auszugehen ist.

Im Bebauungsplan wird eine ganze Reihe klimarelevanter Festsetzungen getrof-
fen. Dabei werden die von der Stadt am 21.01.2020 beschlossenen Leitlinien be-
ricksichtigt. Festsetzungen bzw. Regelungen , die klimarelevant sind, sind:
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Belange nach (§ 1 Nr. 8 a —f)

Verkehr — und Mobilitét

Belange der Verteidigung und
des Zivilschutzes

Belange eines stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes

Kiisten — und Hochwasserschutz

- Dachbegriinung, sofern kein PV oder Dachfenster vorgesehen werden (exten-
sive Dachbegriinung auf mindestens 10 cm starkem, geeignetem Bodensub-
strat

- Zulassigkeit von PV auf den Dachflachen

- Festsetzungen, die auf eine Minderung von Versiegelung zielen (wasserdurch-
lassige Materialien

- Begriinung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen

- Fassaden mit Gberwiegend hellen und sich nicht stark aufheizenden Materia-
lien

- Pflanzungen von Baumen und Strauchern, Pflanzflachen p1-p3
- VorsorgemaRnahmen fir Starkregenereignisse
- Forstliche ErsatzmaBnahmen (auBerhalb des Bebauungsplanes)

Damit werden zusatzlich dazu, dass durch die geplante bauliche Nutzung des Plan-
gebietes keine Verschlechterung der Situation des Kaltluftabflusses gegeniber
der o.a. Ausgangssituation, zu erwarten ist, klimawirksame MaRnahmen vorgese-
hen, die sich auf die klimatischen Auswirkungen einer kiinftigen Bebauung positiv
auswirken.

Auf Grundlage der Planung kénnen Einrichtungen geschaffen werden, in denen
Arbeitsplatze entstehen.

Ein verkehrsplanerisches Begleitgutachten im Rahmen des Verfahrens zum Be-
bauungsplan ZW 164 hat die Leistungsfahigkeit der betreffenden Knotenpunkte
nachgewiesen und VerbesserungsmaBnahmen wie den Ausbau der ParkstraRe
empfohlen, die berlicksichtigt werden.

Auch hinsichtlich des Verkehrs gilt es zu beriicksichtigen, dass die ehemalige ge-
werblich-industrielle Nutzung ebenfalls Ziel- und Quellverkehr verursacht hat.

Die vorliegende Planung beriicksichtigt indes die Trennung der Verkehre des MU
in zwei Teilbereiche (s.o.). Dies gewahrleistetet, dass der Verkehr der die Umset-
zung der Planung im MU generiert nicht allein Gber die Park- oder die Kreuzberg-
stralle abgewickelt werden muss. Zudem wurden sowohl flaichenhaft, als auch
durch absolute Zahlen die Stellplatzanzahl in den Baugebieten begrenzt. Zusam-
men mit den bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatzen setzt dies eine
klare Grenze fiir den durch die zuklinftigen Nutzungen generierten Neuverkehr.
Da das Verkehrsgutachten zudem zu dem Schluss kommt, dass aus verkehrspla-
nerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen, kann davon ausge-
gangen werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen auf Verkehr- und Mo-
bilitat zu erwarten sind.

Diese Belange werden von der Planung nicht berihrt.

Diese Belange werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans in nérdlicher Richtung grenzt eine
héher gelegene unbebaute Flache sowie westlich ein Bereich (Kreuzbergstralie)
mit gemaR zwischenzeitlich vorliegender Gefdhrdungsanalyse "Sturzflut nach
Starkregen" hoher bis maRiger Abflusskonzentration an. Aufgrund der topogra-
phischen Verhaltnisse kann eine Beeintrachtigung des Baugebietes durch Ab-
flisse aus hoher gelegenen Bereichen insbesondere bei Starkregenereignissen
mit Sturzfluten nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende MalRnahmen sind
im Zuge der Bauausfiihrung zu prifen.
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Belange von Fliichtlingen Diese Belange werden von der Planung nicht beriihrt.

Aufstellungsvermerk
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