Stadt Zweibriicken
Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigeléande* Zusammenfassende Erklarung

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Verfahren

GemaR § 10 Abs. 4 BauGB ist der vorliegenden Bauleitplanung eine zusammenfassende Erkla-
rung tiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung berticksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach der Abwa-
gung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt
wurde, beizufiigen.

Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren geandert.

Ein Bebauungsplan wurde bereits 2019 fiir dieses Gelande beschlossen (ZW 164 Sondergebiet
.Quartier Alte Brauerei“) und im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens im Januar 2021 fir
unwirksam erklart. Der vorliegende Bebauungsplan (ZW 168) wurde daher neu aufgestellt.

Die Planung wurde im regularen Verfahren mit allen erforderlichen Verfahrensschritten, einschl.
frihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeitiger Beteiligung der
Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die erforderliche Teilanderung des Flachennut-
zungsplanes (24. Teilanderung) der Stadt Zweibrticken erfolgte im Parallelverfahren gemali § 8
Abs. 3 BauGB. Der Geltungsbereich der 24. Flachennutzungsplan-Teilanderung und der Gel-
tungsbereich 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 Bauleit-
planen eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und beschrieben werden. Der Umweltbericht nach § 2a BauGB gilt als ge-
meinsamer Umweltbericht fir den Bebauungsplan und die Teilanderung des Flachennutzungs-
planes.

Fur die Flache, die als offentliche Verkehrsflache festgesetzt wird, wurde gemaR LUVPG (Lan-
desgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) eine allgemeine Vorprifung erarbeitet, die
den Unterlagen beigeflugt ist und auf die im Umweltbericht verwiesen wird.

Dartber hinaus wurden im Rahmen der Bauleitplanung weitere Fachgutachten erstellt, so fir die
Bereiche Verkehr und Schallimmissionen.

Im Vorfeld zu dem Verfahren des vorliegenden Bebauungsplans war die Altlastensituation unter-
sucht worden. Die sich daraus und aus dem 2019 durchgefiihrten Bebauungsplanverfahren er-
gebenden Handlungsbedarfe sind bereits grof3enteils umgesetzt worden.

Auf Anregung, die der Stadtrat wahrend seiner Sitzung Uber den Beschluss Uber die 6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden aul3erte, wurde zudem eine
sotellungnahme zu mikroklimatischen Auswirkungen® vom Biro Muller-BBM GmbH erstellt.
Dadurch konnten die in der Begriindung und im Umweltbericht getroffenen Aussagen zum Mikro-
klima nochmals gutachterlich Uberprift werden.

Da in Folge der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behérden
und Tréager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB Anderungen an den Festsetzungen der
Planung erfolgt sind wurde der Entwurf des Bebauungsplans gem. § 4a Abs. 3 BauGB erneut
ausgelegt. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Rat der Stadt Zweibrticken gepruft
und das Ergebnis der Prifung in die Planung eingestellt.

Aufgrund eines Ubertragungsfehlers aus dem Schallschutzgutachten in die Festsetzungen sowie
einer Konkretisierung in Bezug auf die Einfahrtsbereiche in der Kreuzbergstral3e wurde der Ent-
wurf des Bebauungsplans erneut gem. § 4a Abs. 3 BauGB ausgelegt. Nach Prufung und Wurdi-
gung des Abwagungsmaterials wurde der Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung be-
schlossen.

Die datierten Verfahrensvermerke sind der Planzeichnung zum Bebauungsplan zu entnehmen.
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Umweltbelange Die Umweltbelange fanden ihre Beriicksichtigung durch eine umfangreiche Abhandlung im Um-

Offentlichkeits-
und Behdrden-
beteiligung

weltbericht, in den unter anderem auch die Erkenntnisse aus den faunistischen Kartierungen und
den planbegleitend erstellten Fachgutachten zu den Themen Schallschutz, Altlasten und Klima
miteingeflossen sind.

Im Bebauungsplan wurden analog Festsetzungen getroffen die den Umweltbelangen Rechnung
tragen. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wurden MaRnahmen zum Artenschutz, insbesondere fiir
Mauereidechsen und Flederméause, aber auch klimarelevante Regelungen wie Dachbegrinun-
gen festgesetzt. Fir die Ersatzhabitate der Mauereidechse fanden im Laufe des Verfahrens be-
reits Erhebungen statt, die den Erfolg der MaBnahme belegen konnten.

Des Weiteren wurden gem. § 9 Abs 1 Nr. 25a BauGB umfangreiche Festsetzungen zum Anpflan-
zen getroffen, wie Pflanzbindungen fiir Straucher und Baume in Abhangigkeit der versiegelten
Flachen und der Stellplatzzahl. Auch fand eine Berticksichtigung der vom Stadtrat beschlosse-
nen Richtlinien fur eine klimaangepasste Bauleitplanung Ihren Niedergang in der Bauleitplanung,
in dem unter anderem der Ausschluss sogenannter Schottergéarten in den Festsetzungen veran-
kert wurde. Zudem wurden mehrere Pflanzflachen im Baugebiet unter den Kiirzeln p1 — p3 zeich-
nerisch verortet und konkrete MalRnahmen formuliert, wie etwa fur pl eine Bepflanzung eines
abgestuften Waldrandes als flachige Rasterpflanzung im nérdlichen Randbereich des allgemei-
nen Wohngebietes. Die Pflicht zur Vorlage eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplans im
Zuge der Baugenehmigung garantiert wiederum eine entsprechende Umsetzung.

Darliber hinaus fanden die Erkenntnisse des Schallschutzgutachtens in der Festsetzung dreier
Larmschutzwande sowie der Trennung des zu erwartenden Parkverkehrs auf zwei Teilbereiche
im Urbanen Gebiet ihre Beriicksichtigung, womit auch im Worst-Case der Schutz der angrenzen-
den Wohnbebauung vor unzumutbaren Schallimmissionen gewéhrleistet wird.

Zum Ausgleich der naturschutzfachlichen sowie forstrechtlichen Kompensationsanspriche fan-
den eingehende Abstimmungen mit den zustandigen Fachbehdrden statt. Neben den Kompen-
sationen, die durch o.g. MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs stattfinden wurden zuséatz-
lich drei externe Ausgleichsflachen festgesetzt in denen eine Aufwertung des dortigen Waldbe-
standes erfolgen wird.

Aus den im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB als auch
der erneuten Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen sind Anre-
gungen und Hinweise eingegangen, die ihre Bertcksichtigung in der Planung fanden.

Im Folgenden sind die wesentlichen Inhalte der eingegangenen Stellungnahmen zusammenge-
fasst. Die vollstandigen diesbeziglichen Ausfiihrungen sind den jeweiligen Abwéagungssynopsen
zu entnehmen

Anregungen im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung

Stellungnahme von Anregung / Hinweis Konsequenz

Bundesamt fiir Angabe, dass keine Stellungnahme ohne | Hohen waren bereits der Planzeichnung
Infrastruktur, Umweltschutz | Festsetzung der Gebdudehdohe erfolgen kann. zur  frihzeitigen  Beteiligung  zu
und Dienstleistungen der entnehmen. Gesonderte Mail mit
Bundeswehr Hoéhenangaben an Behérde.

Referat Infra 13

Deutsche Telekom Technik | Angabe Uber vorhandene Leitungen, Hinweise zu | Klarstellung, dass Leitungen unmittelbar

GmbH Schutzbestimmungen aulBerhalb des  Geltungsbereiches
NL Sidwest PTI 11 verlaufen, Aufnahme eines Hinweises
Forstamt Westrich Anregung zur Wiederaufforstung des Externer forstrechtlicher und
Kahlschlags innerhalb des Geltungsbereiches naturschutzfachlicher Ausgleich;
Berlicksichtigung im Umweltbericht
Beantragung einer

Umwandlungsgenehmigung
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Generaldirektion
Kulturelles Erbe
Direktion
Landesdenkmalpflege

Befurchtung, dass die sich nahe des
Plangebietes befindenden Kulturdenkméler von
der Planung negativ beeintrachtigt werden
kénnten. Anregung die Trauf- und Firsthdhen an
die umgebenden Denkmaler exakt anzupassen.

Verweis auf den Genehmigungsvorbehalt des
8§13 DSchG

Festhaltung an der Planung,
Ausfuhrliche Erlauterung zur
stadtebaulichen Gesamtsituation des
Plangebietes und dessen Umfeldes,

Darlegung, dass bereits eine
Anpassung der Ho6éhen an die
Umgebungsbebauung stattfand und

davon ausgegangen werden kann, dass
die Umsetzung der Planung zu einer
Aufwertung des Ortsbildes fihren wird.

Klarstellung, dass dieser fir das
Bauleitplanverfahren keine Relevanz
besitzt.

Industrie- und
Handelskammer

Berlicksichtigung der Ausweisung von
Gewerberflachen bei zukiinftigen Planungen

Erlauterung, dass sowohl im
festgesetzten MU Gewerbebetriebe Teil
der  Gebietsidentitit  sind, reine
Gewerbeflachen an der Stelle im
Stadtgebiet nicht mehr beabsichtigt
sind.

Kabel Deutschland Vertreib
und Service

GmbH & Co.KG
Netzinfrastruktur

Angabe uber vorhandene Leitungen,

Hinweise zu Schutzbestimmungen

Klarstellung, dass Leitungen unmittelbar
aulerhalb des  Geltungsbereiches
verlaufen,

Aufnahme eines Hinweises

Landesbetrieb Mobilitat,
Kaiserslautern

Angabe, dass Verkehrsgutachten notwendig ist

von  der
Plangebiet

Zufahrten
das

Anregung, direkte
HofenfelsstralRe in
auszuschlel3en

Anregungen zum Larmschutz

Erlauterung, dass dieses in Bearbeitung
ist und im Laufe des Verfahrens ergénzt
wird.

Berlicksichtigung in den Festsetzungen,
eine Ein- und Ausfahrt ausschlief3lich fr
Anlieferungen

Berlcksichtigung im  Umweltbericht,
planbegleitend erstelltes
schalltechnisches Gutachten, dass im
Laufe des Verfahrens erganzt wird und
in den Festsetzungen Beriicksichtigung
findet.

Pfalzwerke AG
Abt. NR-Externe
Planungen/Kreuzungen

Hinweis auf Einholung der Planauskunft vor
Baubeginn

Aufnahme eines Hinweises

Stadtverwaltung
Zweibriicken Abteilung 66
Untere Abfallbehorde /
Untere Wasserbehorde

Ruckfragen zum Bodenschutz hinsichtlich der
Raumung des Plangebietes

Hinweis zum Starkregen

Angaben zu den erfolgten Arbeiten,
Ergénzung der Begriindung

Berlcksichtigung im Umweltbericht

Anregungen zur Abwasser- | Erganzung in  der  Begriindung,
/Regenwasserbeseitigung Aufnahme eines Hinweises
Struktur- und Anregungen zur Abwasser- | Ergdnzung in  der  Begrindung,

Genehmigungsdirektion
Sud (SGD Ssud)

Referat 32 Reginoalstelle
Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und
Bodenschutz

/Regenwasserbeseitigung

Hinweis zum Starkregen

Ruckfragen zum Bodenschutz hinsichtlich der
Raumung des Plangebietes

Bite um Ergénzung der Umweltpriifung

Aufnahme eines Hinweises, Erlauterung
der bereits getroffenen relevanten
Festsetzungen

Berilicksichtigung im Umweltbericht

Angaben zu den erfolgten Arbeiten,
Erganzung der Begriindung,
im Laufe des

Umweltbericht  wird
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Verfahrens erganzt.

Struktur- und
Genehmigungsdirektion
Sid (SGD Ssud)

Referat 42 Landespflege

Anregung zur Wiederaufforstung des
Kahlschlags innerhalb des Geltungsbereiches,
Reduzierung des Geltungsbereiches um den
Bereich des Kahlschlags

Externer forstrechtlicher und
naturschutzfachlicher Ausgleich;
Berlicksichtigung im Umweltbericht
Beantragung einer
Umwandlungsgenehmigung

Struktur- und
Genehmigungsdirektion
Sid (SGD Sud)
Regionalstelle
Gewerbeaufsicht

Anregungen zum Larmschutz

Berlcksichtigung im  Umweltbericht,
planbegleitend erstelltes
schalltechnisches Gutachten, dass im
Laufe des Verfahrens erganzt wird und
in den Festsetzungen Beriicksichtigung
findet.

Kritik an der Erweiterung des Geltungsbereiches
gegenuber BP ZW 164, Bitte um Konkretisierung
der Anpflanzfestsetuzungen

Ruckfrage zum Stand der CEF-MalRnahmen

Anregungen zu den Pflanzfestsetzungen, zur
GRZ und zu klimarelevanten Festsetzungen

Struktur- und Bitte um Konkretisierung der | Reduzierung des Geltungsbereiches um
Genehmigungsdirektion Anpflanzfestsetuzungen, Ruckfragen zur | rund 1.500 qm, Umfangreiche
Sid Geltugsbereichsgrenze im Norden des | Pflanzfestsetzungen far die
(SGD sid) Plangebietes festgesetzten Anfplanzflachen,
Beriicksichtigung im Umweltbericht
Umwelt- und Hinweis auf die Notwendigkeit einer Externer forstrechtlicher und
Servicebetrieb waldrechtlichen Umwandlungsgenehmigung naturschutzfachlicher Ausgleich;
Zweibricken Bericksichtigung im Umweltberich
Untere Beantragung einer
Naturschutzbehdrde Umwandlungsgenehmigung

Reduzierung des Geltungsbereiches um

rund 1500 gm, Umfangreiche
Pflanzfestsetzungen far die
festgesetzten Anfplanzflachen,

Berlicksichtigung im Umweltbericht
Berlicksichtigung im Umweltbericht

Aufnahme in die Festsetzungen,
Berlicksichtigung im Umweltbericht

Anregungen zur Geschossigkeit und der | Abwagung gegegeniiber
Baufenster Denkmalschutz und Larmschutz,
Angaben zZu klimarelevanten
Festsetzungen
Anregungen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Stellungnahme von Anregung / Hinweis Konsequenz

Deutsche Telekom Technik

Hinweis auf Vorgaben des DigiNetz-Gesetzes

Aufnahme entsprechender Hinweise

GmbH und Angaben zum Netzausbau
NL Stadwest PTI 11
Forstamt Westrich Erteilung der Umwandlungserklarung nach § 14

Abs. 5 LWaldG

Generaldirektion
Kulturelles Erbe
Direktion
Landesdenkmalpflege

Zurlckstellung der Bedenken

Hinweis zum Genehmigungvvorbehalt

Erganzung der Begriindung

Aufnahme eines Hinweises

Kabel Deutschland Vertreib
und Service

GmbH & Co.KG
Netzinfrastruktur

Angabe uber vorhandene Leitungen,

Hinweise zu Schutzbestimmungen

Klarstellung, dass Leitungen unmittelbar
aulerhalb des  Geltungsbereiches
verlaufen,

Hinweis ist bereits enthalten

Landesbetrieb Mobilitat
Kaiserslautern

von der
Plangebiet

Zufahrten
das

Anregung,  direkte
HofenfelsstralRe in
auszuschleRen

Anregungen zum Larmschutz

Entsprechende der

Festsetzungen

Anpassung

Bereits im Umweltbericht berlicksichtigt,
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Sid)

Referat 32 Reginoalstelle
Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Boden-
schutz

Baugenehmigung

Hinweis zum Starkregen

planbegleitend erstelltes
schalltechnisches Gutachten
Stadtverwaltung Zweibri- Anregung den nérdlichen Teil der Verkehrsflache | Entsprechende Anpassung der
cken als private Verkehrsflache festzusetzen. Festsetzungen
Abteilung 66 (Stadtbauamt)
StralRen Anregung, direkte  Zufahrten von der | Entsprechende Anpassung der
HofenfelsstralRe in das Plangebiet | Festsetzungen
auszuschlefRen
Stadtverwaltung Zweibri- Hinweise zum Abfallrecht Aufnahme von Hinweisen
cken
Abteilung 66 Untere Abfall-
behorde /
Untere Wasserbehorde
Struktur- und Genehmi- Anregungen zur Entwasserung, Hinweis zur | Erlauterungen zur  vorgesehenen
gungsdirektion Sud (SGD Vorlage eines Entwasserungskonzeptes in der | Entwasserung und den  bereits

getroffenen Festsetzungen, Aufnahme
eines Hinweises

Bereits im Umweltbericht und den
Festsetzungen beriicksichtigt

Umwelt- und
Servicebetrieb
Zweibriicken

Untere
Naturschutzbehdorde

Hinweis auf die Notwendigkeit einer
waldrechtlichen Umwandlungsgenehmigung

Bedenken hinsichtlich Kalt- und Frischluft

Anregung
Festsetzungen

zur Konkretisierung von

Bereits durch die
Umwandlungserklarung des Forstamtes
fachlich bestatigt.

Einholung einer fachgutachterlichen
Stellungnahme, die die
Unbedenklichkeit der Planung

hinsichtlich des Mikroklimas bestatigt.

Erlauterung, dass diese bereits
ausreichend konkretisiert sind und die
beschlossenen Richtlinien zur
nachhaltigen Bauleitplanung umsetzen.
Einer Verpflichtung von
Photovoltaikanlagen wird abgesehen
unter Bezugnahme auf die Frewilligkeit
der Bautatigen

Anregung zur Aufnahme einer Festsetzung zur | Entsprechende Aufnahme der
Vorlage eines Freiflachengestaltungsplans im | Festsetzung.
Zuge der Baugenehmigung
Anregungen im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung (2022) gem. § 4a Abs. 3 BauGB
Stellungnahme von Anregung / Hinweis Konsequenz
Industrie- und Berlicksichtigung der Ausweisung von Erlauterung, dass sowohl im
Handelskammer Gewerberflachen bei zukinftigen Planungen festgesetzten MU Gewerbebetriebe Teil
der Gebietsidentitdst  sind, reine
Gewerbeflachen an der Stelle im
Stadtgebiet nicht mehr beabsichtigt
sind.

Kabel Deutschland Vertreib
und Service

GmbH & Co.KG
Netzinfrastruktur

Angabe uber vorhandene Leitungen,

Hinweise zu Schutzbestimmungen

Klarstellung, dass Leitungen unmittelbar
aulerhalb des  Geltungsbereiches
verlaufen,

Hinweis ist bereits enthalten

Stadtverwaltung
Zweibricken

Abteilung 66 Untere
Abfallbehérde /

Untere Wasserbehorde

Hinweise zum Abfallrecht

Bereits entsprechend beriicksichtigt
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Anregungen im Rahmen der erneuten Behérdenbeteiligung (2023) gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Stellungnahme von Anregung / Hinweis Konsequenz

Stadtverwaltung Hinweis auf die seit 01.08.2023 geltende Erlauterung, dass die geéanderten

Abt. 66 (Stadtbauamt) Ersatzbaustoffverordnung Inhalte nicht mit der allgemeingdiltigen

Stral3en Ersatzbaustoffverordnung in
Verbindung stehen.

Anregungen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Anregung/Bedenken

Konsequenz

Bedenken hinsichtlich nachbarschaftlicher Belange inshesondere:

- hinsichtlich Larmimmissionen

- hinsichtlich Geb&udehoéhen, Einsichtnahme, Verletzung des
Ricksichtnahmegebots, Bauweise, etc.

- hinsichtlich Wertminderung

- Beruicksichtigung der angrenzenden Wohngebiet

Verweis auf das zwischenzeitlich erstelle
Schallschutzgutachten

Beriicksichtigung des Belangs in der Planung
insbesondere in den Festsetzungen sowie im
Umweltbericht

Keine Anderung der Planung, unabhé&ngig
bauplanungsrechtlicher ~ Vorgaben gelten die
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen

Da im Umfeld der Nachbarbebauung ein
stadtebaulicher Missstand entfernt wird, kann
objektiv kein Wertverlust festgestellt werden.

- Uberplanung eines ehemaligen Industriegebietes
mit einem Wohngebiet und einem Mischgebiet,
einschl der umfangreichen Beriicksichtigung von
Verkehr und Larm.

Vermeintlch formelle Fehler:

- Eiltempo*“ ohne Gutachten und Umweltbericht

- ,Fehlen“ konkreter Vorhabenbeschreibungen (Anzahl Stellplatze,
konkrete Objektplanung, etc.), Planung wiirde Investor geféllig
gemacht

- Fehlen einer Alternativenbetrachtung

Die fur den Schritt der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 3 Abs 1 BauGB notwendigen Unterlagen und
Angaben standen zur Verfigung

Erlauterung, dass es  sich um einen
Angebotsbebauungsplan  handelt der keinen
konkreten Vorhabenbezug aufweisen muss. Die flr
einen Angebotsbebauungsplan bzw. qualifizierten BP
erforderlichen Festsetzungen sind enthalten.

Standortalternativen erlibrigen sich aufgrund der
Planungabsicht zur Konversion einer
Gewerbebrache, Konzeptvarianten werden fur den
Schritt der Auslegung erganzt

Zweifel an der Notwendigkeit Wohnraum zu schaffen

Bevolkerungswachstum gem. Daten des
statistischen Landesamtes zZu verzeichnen,
regelmafRig Anfragen bei der Stadtverwaltung nach
Wohnraum

Objektivitat der Gutachten wird angezweifelt

Gutachter sind in Fachkreisen anerkannt und sind an
objektive MaRstédbe und Paramter sowie gesetzliche
Vorgaben gebunden, zudem erfolgt wahrend der
Beteiligung der To6B eine Uberpriifung der
Planunterlagen und auch Gutachten durch die
entsprechenden Fachbehdrden

Befurchtungen hinsichtlich des Denkmalschutzes und des
Stadtbildes

Keine Anderung der Planung, Erlauterung, dass die
Planung dazu beitrdgt einen stadtebaulichen
Missstand zu beheben, Bereits Berticksichtiung der
angrenzenden Denkmaler durch entsprechende
Festsetzungen zum Mafl3 der baulichen Nutzung
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Kritik am erfolgten Kahlschlag, Forderung zur Wiederaufforstung

Erlauterungen im Umwelbericht; forstrechtlicher
Ausgleich; Beantragung einer
Umwandlungsgenhmigung, Aufnahme  weiterer

Festsetzungen zu Anpflanzungen (u.a. gestufter
Waldsaum im nérdlichen WA)

Kritik an der Geltungsbereichsgrenze im Norden des Bauleitplans

Reduzierung des Geltungsbereiches um etwa 1.500
gm

Bedenken zum Umfang des naturschutzfachlichen Ausgleichs

Der Ausgleich wird innerhalb des Umweltberichts in
einer Eingriffs- Ausgleichsbilanz ermittelt und eng
mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt.

Bedenken hinsichtlich des Versiegelungsgrades

Durch die Uberplanung der nahezu vollstandig
versiegelten Flachen der ehemaligen Brauerei, wird
es bei Umsetzung der Planung zu einer Entsiegelung
kommen

Bedenken hinsichtlich Kalt- und Frischluft

Verweis auf bereits enthaltene Festsetzungen mit
Klimarelevanz ~ (GRZ,  Anpflanzungen, etc.),
Aufnahme weiterer Festsetzungen mit
Klimarelevanz, Ergdnzungen im Umweltbericht und
in der Begrindung

Beflirchtung der unzumutbaren Belastigung durch Neuverkehr

Beriicksichtigung im Schallschutzgutachten, Tempo
30 Zone far ParkstralRe vorgesehen,
Schallschutzfestsetzungen im  Bebauungsplan,
Beriicksichtigung im Verkehrsgutachten

Anregungen zu Radonmessungen

Ein entsprechernder Hinweis wird erganzt

Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

- hinsichtlich Gebaudehdéhen, Einsichtnahme, Verletzung des
Rucksichtnahmegebots, Bauweise, etc.

- Beruicksichtigung der angrenzenden Wohngebiet

- hinsichtlich Geruchsimmissionen

Anregung/Bedenken Konsequenz
Bedenken hinsichtlich nachbarschaftlicher Belange insbesondere:
- hinsichtlich Larmimmissionen und konkret der Verweis auf das zwischenzeitlich erstelle
Schallschutzwénde Schallschutzgutachten
Berlcksichtigung des Belangs in der Planung

insbesondere in den Festsetzungen sowie im
Umweltbericht, erneute Konkretisierung der
Festsetzungen zum Larmschutz

Keine Anderung der Planung,
bauplanungsrechtlicher ~ Vorgaben
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen

unabhangig
gelten die

- Uberplanung eines ehemaligen Industriegebietes
mit einem Wohngebiet und einem Mischgebiet,
einschl der umfangreichen Berlcksichtigung von
Verkehr und Larm.

. Geruchsimmissionen sind irrelevant, da ein WA

Planung wiirde Investor gefallig gemacht

regelmanig nicht zZu unzumutbaren
Geruchsbeléastigungen fuhrt
.Fehlen“ konkreter Vorhabenbeschreibungen (Anzahl Stellplatze, | Erlauterung, dass es  sich um einen
konkrete Objektplanung, etc.), ,Unbestimmheit® der Planung | Angebotsbebauungsplan handelt der keinen

konkreten Vorhabenbezug aufweisen muss. Die fur
einen Angebotsbebauungsplan bzw. qualifizierten BP
erforderlichen Festsetzungen sind enthalten.
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Stadt Zweibriicken

Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigeléande*

Zusammenfassende Erklarung

Zweifel an der Notwendigkeit Wohnraum zu schaffen

Bevdlkerungswachstum gem. Daten des
statistischen Landesamtes zZu verzeichnen,
regelmafRig Anfragen bei der Stadtverwaltung nach
Wohnraum

Obijektivitat der Gutachten wird angezweifelt

Gutachter sind in Fachkreisen anerkannt und sind an
objektive Maf3stdbe und Paramter sowie gesetzliche
Vorgaben gebunden, zudem erfolgte
zwischenzeitlich wahrend der Beteiligung der T6B
eine Uberpriifung und fachliche Bestatigung der
Aussagen der Planunterlagen und auch der
Gutachten durch die entsprechenden Fachbehdrden

Stadtbildes

Befurchtungen hinsichtlich des Denkmalschutzes und des

Keine Anderung der Planung, Erlauterung, dass die
Planung dazu beitrdgt einen stadtebaulichen
Missstand zu beheben, Bereits Berticksichtiung der
angrenzenden Denkméler durch entsprechende
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung.
Inzwischen fachliche Bestatigung der
Landesdenkmalpflege

Kritik am erfolgten Kahlschlag, Forderung zur Wiederaufforstung

Erlauterungen im Umwelbericht; forstrechtlicher
Ausgleich; Beantragung einer
Umwandlungsgenhmigung (Umwandlungserklarung
wurde inzwischen vom Forstamt erteilt), Weitere
Festsetzungen zu Anpflanzungen (u.a. gestufter
Waldsaum im nérdlichen WA) bereits enthalten

Bedenken hinsichtlich des Versiegelungsgrades

Durch die Uberplanung der nahezu vollstandig
versiegelten Flachen der ehemaligen Brauerei, wird
es bei Umsetzung der Planung zu einer Entsiegelung
kommen

Bedenken hinsichtlich Kalt- und Frischluft

Verweis auf bereits enthaltene Festsetzungen mit
Klimarelevanz  (GRZ, Anpflanzungen, etc.),
Erlauterungen im Umweltbericht und in der
Begriindung

Einholung einer fachgutachterlichen Stellungnahme,
die die Unbedenklichkeit der Planung hinsichtlich des
Mikroklimas bestatigt.

nicht ausreichend berlcksichtigt

Befurchtung der unzumutbaren Belastigung durch Neuverkehr,
Parksituation und niedrigerer Verkehr aufgrund von Corona wurde

Berlcksichtigung im Schallschutzgutachten, Tempo
30 Zone far Parkstrale vorgesehen,
Schallschutzfestsetzungen im  Bebauungsplan,
Beriicksichtigung im Verkehrsgutachten,
Verkehrzéhlungen fanden vor Corona statt,
Verkehrsgutachten betrachtet absoluten Worst-Case
Fall

Anregung zur Verplfichtung der Installation von
Photovoltaikanlagen

Anlagen sind allgemein zuldssig, Verweis auf die
Empfehlung des LSolarG

Anregungen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit (2022) gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Anregung/Bedenken

Konsequenz

der Nachbarschaft entsprechen wiirde

hinsichtlich L&rmimmissionen, Kritik, dass die Festsetzung zur
Ausnahme von den Schallschutzbestimmungen nicht dem Schutz

Verweis auf das zwischenzeitlich erstelle
Schallschutzgutachten

Beriicksichtigung des Belangs in der Planung
insbesondere in den Festsetzungen sowie im
Umweltbericht, erneute  Konkretisierung  der
Festsetzungen zum Larmschutz

Die entsprechende Textformulierung wird entfernt,
gutachterliche  Bewertung im Rahmen der
Baugenehmigung ist jedoch ohnehin notwendig.
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Stadt Zweibriicken
Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigeléande*

Zusammenfassende Erklarung

Kritik am erfolgten Kahlschlag, Forderung zur Wiederaufforstung

Erlauterungen im Umwelbericht; forstrechtlicher
Ausgleich; Beantragung einer
Umwandlungsgenhmigung (Umwandlungserklarung
wurde inzwischen vom Forstamt erteilt), Weitere
Festsetzungen zu Anpflanzungen (u.a. gestufter
Waldsaum im nérdlichen WA) bereits enthalten

Bedenken hinsichtlich Kalt- und Frischluft

Verweis auf bereits enthaltene Festsetzungen mit
Klimarelevanz ~ (GRZ, Anpflanzungen, etc.),
Erlauterungen im Umweltbericht und in der
Begriindung

Einholung einer fachgutachterlichen Stellungnahme,
die die Unbedenklichkeit der Planung hinsichtlich des
Mikroklimas bestatigt.

Aufnahme einer Festsetzung der privaten Vekrehrsflache sei nicht
erlautert

Erlauterung, dass die Flache nicht offfentlich genutzt
werden wird

Anregungen im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit (2023) gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Anregung/Bedenken

Konsequenz

hinsichtlich Larmimmissionen, Befiirchtung, dass die
Schallschutzwénde keinen ausreichenden Schutz bieten

Verweis auf das Schallschutzgutachten, dass belegt,
dass eine Einhaltung der Immissionswerte auch im
worst-case-Szenario gesichert ist.

Hinsichtlich der Ein- und Ausfahrtssituation: Unklarheit der
Festsetzungen und Bedenken des Riickstaus auf die
HofenfelsstralRe

Erlauterungen zur Bestimmtheit der Festsetzung
unter Bezugnahme der Plandarstellungen sowie
Veweis auf das Ergebnis des Verkehrsgutachtens,
dass Verkehrsflussdefizite und Riickstauprobleme fir
den worst-case Fall ausschlief3t
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Stadt Zweibrticken

Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigeldnde” Zusammenfassende Erklarung

Abwégung anderer Planungs-

Mégilichkeiten
Die Planung verfolgt das Ziel der Flachenrevitalisierung und damit der Innenentwicklung. Fir das
Stadtgeflge ist dies von grofler Bedeutung, da eine ungenutzte bzw. untergenutzte Flache in
einer derartig exponierten, innenstadtnahen Lage einen erheblichen Funktionsverlust, eine Be-
eintrédchtigung der Stadtbildqualitét 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 Pla-
nungserfordernis fOr die Flache begriindet, so dass sich alternative Flachenbetrachtungen
(Standortvarianten) grundséatzlich ertibrigen.

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 erge-
benden Konfliktpotentiales nicht in Frage. Diese Alternative wurde daher nicht weiterverfolgt.
Eine gewerbliche Nutzung ist insbesondere dort sinnvoll, wo stérempfindliche Nutzungen nicht
unmittelbar angrenzen und eine vertragliche ErschlieBung gewahrleistet werden kann. Die Lage
des Plangebietes benachbart zum zentralen Stadtkern und der umliegenden Wohnbebauung
spricht jedoch nicht fur eine Uberplanung der brachgefallenen Flache als gewerbliche Baufléche.
Die innenstadtnahe Lage spricht jedoch fur eine Lésung in Form einer Nutzungsmischung wie
sie mit dem geplanten Urbanen Gebiet verfolgt wird. Dadurch wird eine Nutzungsstruktur ermdg-
licht, die der innenstadtnahen Lage besser gerecht wird, als eine gewerbliche Nutzung. wie das
im Fall der ehemaligen Brauerei der Fall war.

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes dient der Entwicklung einer innerstédtischen Gewerbe-
und Industriebrache in zentraler Lage. Mit der Festsetzung eines WA nérdlich daran angrenzend
erfolgt eine Anpassung an das stadtebauliche Umfeld im weiter nérdlich gelegenen Bereich.

Erhebliche Konfliktpotentiale (z.B. konkurrierende Flachennutzungen) sind nicht gegeben. Die
Flachen sind nach Hersteliung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nutzung ver-
fugbar.

Im Zuge des Planungsprozesses wurden dartber hinaus verschiedene Details Uberpruft und an-
gepasst. In diesen Fallen stellt die jetzt festgesetzte Lésung ebenfalls bereits eine Variante dar.
Dies ist der Fall im Bereich der Tiefgarage, die in den urspringlichen Uberlegungen ungeteilt war
und nun eine Teilung erfahren hat, um den Ziel- und Quellverkehr vertraglicher kanalisieren zu
kénnen. Dies ist ebenfalls der Fall im Bereich des WA, fur das I Vollgeschosse festgesetzt wer-
den. Hier waren vormals ebenfalls |V Voligeschosse zuldssig, die im Zuge des Bebauungsplan-
verfahren ZW 164 bereits aus Griinden der besseren Vertraglichkeit mit dem Umfeld auf |l Ge-
schosse reduziert wurden. Diese Anpassung ist zwar im vorangegangenen Verfahren erfolgt,
basiert jedoch ebenfalls auf einer Betrachtung von Varianten und wird daher an dieser Stelle der
Volistéandigkeit 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 Zulas-
sigkeiten ist aus dieser Betrachtung (moglichst breit gefacherter Nutzungsmix auf der einen Seite
und maglichst grofRe Vertraglichkeit mit dem Umfeld (Ziel- und Quellverkehr) auf der anderen
Seite) hervorgegangen.

Zweibricken, den4¢. ¢4.202 3,
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