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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 4 und 6a
BauNVO)

@ Allgemeines Wohngebiet (WA)

Urbanes Gebist (MU)

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21 a BauNVQ)

0,8/04 max. Grundflachenzahl

/ max. Geschossflachenzahl

IV 711 Zahl der Vollgeschosse, Hochstmafd

243,0 Héhe baulicher Anlagen;

247.0 hier: maximale Gebaudeoberkante (GOKmax)
258,0 in m Gber NHN

262,5

3. Bauweise, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO)

o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
==—=—mmme  Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

FULLSCHEMA DER NUTZUNGSSCHABLONE
BEISPIEL

Zahl der Vollgeschosse
als Héchstmal}

08 max. max.
) Grundflachenzahl | Geschossfldchenzahl

a . Plan- Bauweise max. Héhe baulicher Anlagen
eintrag (GOK) m i NHN

s. Plan-
MU eintrag Baugebiet

4. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 22 BauGB)

L ay
[— 1Y

Umgrenzung von Fléchen fur Stellplatze und Garagen

5. Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche Verkehrsflache

private Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Zufahrt WA"

Straflenbegrenzungslinie

‘ L Ein- und Ausfahrtsbereiche

5. Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

e ;
0 O| Anpflanzflachen p1 - p3
0000

6. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

L1-L3 Larmschutzwand

E EE W@

Gliederung des MU zur Trennung der Verkehre / Ein-Ausfahrten

7. sonstige Planzeichen

||j: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
]

‘ [
-e—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
<::| Verdeutlichung Ein-/Ausfahrtsméglichkeiten Stellplatze WA

Nummerierung der Ein- und Ausfahrtsbereiche an der
Kreuzbergstrafie

E1/E2

TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
FESTSETZUNGEN nach § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB allgemein zulassig:

WA - Wohngebaude,
- Anlagen fir kirchliche kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind im WA unzulassig:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe

Gem. § 1 Abs. 8 BauNVO sind im WA unzuléssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

1.2 Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO
Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind gem. § 6a Abs. 2 BauGB allgemein zulassig:

- Wohngebaude
MU . Geschafis- und Burogebaude

- Einzelhandelsbetriebe (bis zu einer Verkaufsfldche von insgesamt maximal 400 gm) mit
innenstadt- und  nahversorgungsrelevanten  Sortimenten der  Zweibrlicker  Liste;
Apcthekenwaren (Pharmazeutische Artikel), Backwaren/Konditoreiwaren,
Drogeriewaren/Kérperpflegeartikel (incl. Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel), Fleisch- und
Metzgereiwaren, Getranke, Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, Zeitungen),

- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind im MU unzulassig:
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind im MU unzulassig:
- Vergniigungsstatten,
- Tankstellen.

GemaR § Ba Abs. 4 Nr. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb des MU maximal 40 % der
zulassigen Geschossflachen fir gewerbliche Nutzungen zu verwenden sind.

2, MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB

2.1. Grundflachenzahl (GRZ) gem. §§ 16, 17, 19 BauNVO
0.4 Fir das WA wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt Gem. § 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 Uberschritten werden kénnen.

Weitere Uberschreitungen in geringfigigem AusmaR werden gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2
Zugelassen.

0,8 Furdas MU wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) gem. §§ 16, 17, 20 BauNVO
FOr das WA wird eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

Flr das MU wird eine GFZ von 2,0 festgesetzt. Gem. §21a BauNVO wird festgesetzt, dass
Garagengeschosse nicht auf die GFZ anzurechnen sind.

2.3. Zahl der Vollgeschosse gem. §§ 16, 20 BauNVO
vin Fr das WA wird die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen in Abhangigkeit des jeweiligen
Baufenster auf IV und Il festgesetzt. Siehe Planeintrag.

v Fur das MU wird die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen auf |V festgesetzt.

2.4. Héhe baulicher Anlagen gem. §§ 16, 18 BauNVO
Die Hoéhe baulicher Anlagen wird fiir die einzelnen Baufenster in den Baugebieten durch die
GOK  maximale Héhe der Gebaudeoberkante (GOKmax) Gber NHN bestimmt. Siehe Planeintrag. Eine
max geringfugige Uberschreitung durch technische Aufbauten ist zuléssig.

3. Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

a Far das MU wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die dadurch definiert wird, dass auch
Gebaudelangen von mehr als 50m zulassig sind.

o Fur das WA wird eine offene Bauweise festgesetzt.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. § 23 BauNVO

Gem. § 22 Abs.3 BauNVO werden die berbaubaren Grundstlicksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt. Siehe Planeintrag. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfiigigem Ausmal kann
zugelassen werden.

5. Stellplatze, Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

5.1 Stellpldtze und Garagen gem. § 12 BauNVO
Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplétze und Garagen oberhalb der Gelandeoberflache nur
innerhalb der eigens daflir festgesetzten Flachen zulassig. Daher werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4
und § 22 BauGB Flachen festgesetzt, in denen die Errichtung oberirdischer Stellplatze und
Garagen zulassig ist. Siehe Planeintrag.

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im MU Garagen
unterhalb der Geléndecberflaiche sowohl innerhalb als auch auferhalo der dberbaubaren
Grundstlicksflache, jedoch nur in Teilbereich 2 zulassig sind.

Gem. § 12 Abs. 8 BauNVO wird ebenfalls festgesetzt, dass innerhalb des MU maximal 106
unterirdische Garagensteliplatze zulassig sind.

5.2 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind innerhalb der Baugebiete allgemein
zugelassen. Dies gilt insbesondere fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie flr Anlagen fiir
erneuerbare Energien.

Gem. § 14 Abs. 3 BauNVO sind baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und Aultenwandflachen und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen in Gebauden zuldssig, auch wenn die erzeugte Energie
vollstandig oder Uberwiegend in das éffentliche Netz eingespeist wird.

6. Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zur Sicherung der Erschlielung des WA werden die zusatzlich dafir benétigten Flachen als
offentliche Verkehrsfliche sowie als private Verkehrsfliche mit der besonderen
Zweckbestimmung "Zufahrt WA" festgesetzt

Es werden zudem die Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt (siche Planeintrag). Die Ein- und
Ausfahrt zu den unterirdischen Garagenstellplatzen innerhalb des Teilbereichs 2 des MU ist Uber
den stdlich an der Kreuzbergstrale festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereich (im Planteil; E1)
einzurichten. Detailplanungsbedingte Abweichungen der Abgrenzungen der Ein -und
Ausfahrtsbereiche kénnen zugelassen werden.

Fldchen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Nicht verortete MalRhahmen:

e  Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind soweit wie méglich zu
vermeiden. Entsprechend sind PKW-Stellplatz sowie die nicht stdndig durch Schwerlast-
oder PKW-Verkehr befahrenen Zuwege, Zufahrten und andere Befestigungsflachen auf dem
Baugrundstiick mit versickerungsfahigen Materialien zu befestigen. Soweit betriebliche
Belange oder Belange des Schutzes vor der Entstehung oder Ausbreitung schéadlicher
Bodenverunreinigungen nicht entgegenstehen, sind Lager- und Abstellflachen mit
wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen. Erlaubt sind Pflaster mit mind. 1 cm
Rasenfuge und durchlassigem Untergrund, Schotterrasen, Rasengittersteine, Kies und Splitt
sowie Drainpflaster.

e Zur Klimaanpassung sind Fassaden nach Méglichkeit Uberwiegend hell und aus sich nicht
stark aufheizenden Materialien zu gestalten.

e  Flachdéacher sind soweit diese nicht von Technikanlagen (z.B. Photovoltaikanlagen oder
thermische Solaranlagen), Oberlichtern oder aus anderen technischen Griinden bhendtigt
werden, dauerhaft, mindestens extensiv auf einem mindestens 10 cm starkem, geeigneten
Bodensubstrat zu begriinen.

e Um den angrenzenden Waldbestand im Norden des Geltungsbereichs zu schitzen, sind
MaRnahmen nach DIN 18920 zum ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflaichen bei BaumalRnahmen" zu ergreifen. AulRerdem sind die Vorschriften zum
Schutz van Baumen und Vegetationsbestédnden der RAS-LP 4 zu beachten.

e FEin direktes Anstrahlen des verbleibenden Waldbestandes nérdlich des raumlichen
Geltungsbereiches ist wahrend der Bauzeiten und auch dauerhaft zu wvermeiden.
Baubedingte Lichtemissionen sind entsprechend der technischen Maéglichkeiten, z.B. durch
Abschirmung von Lichtquellen bei Baustellenbeleuchtung, soweit méglich zu reduzieren.
Betriebsbedingte Lichtemissionen (dauerhafte Nutzung) sind so gering wie méglich zu
halten. Es scllte daher die Beleuchtung auf das unbedingt notwendige Mal3 reduziert
werden. Dies gilt insbesondere flir die Beleuchtung der Wohngebaude und
Anwohnerparkplatze im Norden. Allgemein sollte die Beleuchtung mdglichst wenig in das
Umfeld, insbesondere in den verbleibenden Waldbestand im Norden, abstrahlen. Es sind
nach Méglichkeit punktuelle Strahler einzusetzen, die Beleuchtung sollte von oben nach
unten erfolgen, um seitliche Abstrahlung bzw. Abstrahlung in den Himmel zu vermeiden. Es
darf zu keiner Fernstrahlwirkung kommen. Der Einsatz von LED-Technik reduziert
Lichtemissionen deutlich.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden folgende Maflnahmen zum Artenschutz zur
Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatschG flr streng geschitzte Arten
festgesetzt.

M 1: (Ersatzmalnahme flr die Mauereidechse)

Fir die umzusiedelnden Mauereidechsen ist vor Durchfihrung von Fang und Umsiedlung ein
geeigneter Ersatzlebensraum bereitzustellen. Vorgesehen ist die Schaffung des Ersatzhabitates
innerhalb des Saumstreifens am westlichen Rand des verbleibenden Waldes noérdlich des
réaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Zur Optimierung der Habitatfunktionen sind
dort zwei Steinhaufen aus gebrochenen Sandsteinen in den Steingréen 10 - 40 cm anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Grundflache je Steinhaufen soll ca. 3 m? und die Héhe 1,0 bis 1,5
m betragen. Zum Funktionserhalt der Strukturen sind diese regelmaRig von verschattendem
Bewuchs freizustellen. Hierzu ist das direkte Umfeld der Steinhaufen einmal pro Jahr im Zeitraum
Ende August zu m&hen. (Anmerkung: Das Ersatzhabitat fir die Mauereidechse wurde bereits
2019 nordoéstlich des Geltungsbereichs (Flurstiick 2208) errichtet.)

M 2: (Ersatzmallnahme flr Flederméause)

In dem nérdlich an den raumlichen Geltungsbereich angrenzenden Waldbestand sind 10
Ersatzquartiere (Fledermaushoéhlenkasten) flr Fledermause sowie 6 Nistk&sten fir Végel zu
installieren und dauerhaft zu erhalten. Bei dieser Mallnahme handelt es sich um eine
CEF-MaRnahme welche bereits vor der Rodung durchgefithrt wurde. (Anmerkung: Bereits im
Februar 2019 wurden die Ersatzkasten im noérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden
Waldbestand installiert.)

8. Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Der Nachweis der Einhaltung nachfolgender Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist im
Zuge der Baugenehmigung mittels eines qualifizierten Freiflachengestaltungsplans zu erbringen.

8.1 Allgemeine Durchgriinung des MU:
Die nach GRZ nicht Uberbaubaren Anteile des Urbanen Gebietes sind landschaftspflegerisch bzw.
-gartnerisch anzulegen, zu unterhalten und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der begrinten
Freiflachen im Urbanen Gebiet ist die Anlage von Sitzgelegenheiten sowie schmalen Fulwegen in
wassergebundener Ausfihrung zuldssig. Die Anlage von Pflanzbeeten in Form von Schotter- oder
Splittbeeten ist unzulassig.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Gruppen und flachige Pflanzungen mit
Strauchern auf mind. 20% der Flache anzupflanzen,

Dartber hinaus sind pro angefangene 300 m2 nicht Gberbaubarer Grundsticksflache mindestens 1
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Kronen der Baume sollen sich ihres
hatirlichen Habitus entwickeln kénnen. Kopfbaumschnitte sind unzuldssig. Die Baume sind
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Beispiele fiir die Gehélzverwendung
sind der Artenliste 1 A bis C (Anhang |) des Umweltherichts zu entnehmen. Die im Bereich der
Flache p2 festgesetzien Baumpflanzungen bleiben davon unberiihrt und sind ergd@nzend zu
pflanzen.

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

8.2 Allgemeine Durchgriinung des WA:

Die nach GRZ nicht Uberbaubaren Anteile des Allgemeinen Wohngebietes sind
landschaftspflegerisch bzw. -gartnerisch anzulegen, zu unterhalten und dauerhaft zu erhalten. Die
Anlage von Pflanzbeeten in Form von Schotter- oder Splittbeeten ist unzuléssig. Die gesondert
festgesetzten Grin-/Pflanzflachen p1 und p3 sind Teil der allgemeinen Durchgriinung und kénnen
angerechnet werden.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gruppen mit Strduchern auf mind. 20%
der Flache anzupflanzen.

Dariber hinaus ist pro angefangener 200 m? nicht tberbaubarer Grundstlicksfliche mindestens 1
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Kronen der B&ume sollen sich ihres
natirlichen Habitus entwickeln kénnen. Kopfbaumschnitte sind unzulassig. Die Baume sind
dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Beispiele fir die Gehdlzverwendung
sind der Artenliste 1 A bis C (Anhang I) des Umweltberichts zu entnehmen.

Die Gehélze sind regelmafig zu pflegen und bei Verlust durch Neupflanzung zu ersetzen.

8.3 Begriinung von Stellplidtzen

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

Die Baumpflanzungen haben mindestens in der Pflanzqualitdt H 3xv, m. Db. 16-18 mit
standortgerechten Baumarten zu erfolgen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, Ausfalle
sind gleichwertig zu ersetzen. Die Kronen der Bidume sollen sich entsprechend ihres natlrlichen
Habitus entwickeln kénnen. Kopfbaumschnitte sind unzulassig.

Beispiele fir Gehdlzverwendung sind der Artenliste 1 A und C (Anhang ) des Umweltberichts zu
entnehmen.

8.4 Pflanzflachen

p1: Pflanzung eines Geholzstreifens im Norden

Die am noérdlichen Rand des allgemeinen Wohngebietes festgesetzte Flache fir das Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist mit heimischen Badumen und Strauchern
gemal der Pflanzliste 2 (Umweltbericht) zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist als flachige
Rasterpflanzung mit Pflanzabstdnden von 1,5 m sowohl innerhalb als auch zwischen den
Rasterreihen anzulegen. Sie erfolgt als gestufte Pflanzung im Sinne eines gestuften Waldrandes.
Dies bedeutet, im Randbereich zum allgemeinen Wohngebiet werden Straucher und erst in den
abgewandten Bereichen Baume gepflanzt (vgl. Abb. 6 des Umweltberichts). Die Bepflanzung ist
dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der Flache ist die Anlage eines schmalen FuBweges in
wassergebundener Ausfihrung zur Anbindung des geplanten WA an die nérdlich angrenzenden
Frei- und Waldflache zulassig. :

p2: Pflanzung von Baumreihen

Entlang der westlichen und &stlichen Plangebietsgrenze ist jeweils eine Baumreihe mit Baumen
parallel zur Kreuzberg- bzw. zur Parkstrafle zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen
unterhalb der Baume sind ebenfalls zu begrinen. Versiegelungen oder Befestigungen sind
grundsétzlich unzulassig, sofern nicht eine Querung z.B. durch einen FulBweg erforderlich ist. Die
Pflanzung erfolgt unter Berlicksichtigung der bendtigten Flachen fur Ein- und Ausfahrten zur
Tiefgarage, fur die Feuerwehrzufahrt sowie Zugangen zu Gebauden. Die Kronen der Baume sollen
sich ihres natiirlichen Habitus entwickeln kénnen. Kopfbaumschnitte sind unzulassig. Die Baume
sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Beispiele fir die
Geholzverwendung sind der Pflanzliste 1 A und 1 C (Anhang 1) des Umweltberichtes zu
entnehmen. Insgesamt sind an der Kreuzbergstrale mind. 6 und an der Parkstrale mind. 7
Baumpflanzungen vorgesehen

p3: Anlage eines Geholzstreifens

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

- Auf insgesamt mindestens 40% der Lange der Flache p3 sind Geholzgruppen/Gehdlzstreifen zu
pflanzen.

- In diesen Abschnitten sind Straucher in mindestens 2reihig und in einer Pflanzdichte von im Mittel
etwa 1 Pflanze pro 2 gqm 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 Gehdlzpflanzungen oder
sonstige Bepflanzen (Stauden, Bodendecker) zu bepflanzen.

- Neben heimischen Gehdlzarten konnen auch bis zu 20% sonstige Bliten- oder Ziergeholze
verwendet werden. Nadelgehdlze sind unzuldssig.

- Innerhalb der Flache p3 ist die Errichtung einer LArmschutzwand gemaf Planzeichnung zulassig.
- Die Flache darf durch Anlagenwege, die die Verbindung zu den nérdlich angrenzenden Bereichen
herstellen, gequert werden.

9. Festsetzungen gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
9.1 Immissionsschutz

GemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden fir das MU zwei Teilbereiche (1 und 2) festgesetzt. Die
Trennung erfolgt zeichnerisch mittels Perlschnur. Entsprechend gilt, dass dem in Teilbereich 1
induzierten Verkehr der nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 festgesetzte Ein- und Ausfahrtbereich an der
Parkstralle zugeordnet wird. Dem in Teilbereich 2 induzierten Verkehr werden die gleichsam nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche an der Kreuzbergstraie
zugeordnet. Durch entsprechende bauliche oder technische Vorkehrungen ist die Trennung der
Verkehre zu gewahrleisten. Im Rahmen der Baugenehmigung ist nachzuweisen, dass im Zuge der
Objektplanung eine Trennung der Verkehre aus Teilbereich 1 und Teilbereich 2 vollzogen wird,
damit die geltenden gesetzlichen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Es werden drei Larmschutzwande (L1 - L3; siehe Planeintrag) festgesetzt. Die Larmschutzwande
sind in den zeichnerisch festgesetzten Langen mit einer Héhe von 3m (L1), 3,5 m (L2) und 2m (L3)
ohne Aufweisung von Offnungen (ausgenommen verschlieRbare und abgedichtete
Taren/Toren/etc.) auszufihren.

9.2 Starkregenvorbeugung

Es wird ferner in Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass im Zuge
nachfolgender Planungsschritte nachzuweisen ist, dass Vorsorgemalfnahmen in Bezug auf
Starkregenereignisse (Dachbegriinung Zisterne, Objektschutz, u.d.) in ausreichendem Mafie (was
mit der Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen ist) Rechnung getragen wird.

10.Flachen oder MafBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB gem. § @ Abs. 1
Nr. 1a BauGB
Zur Kompensation der Neuversiegelung und des Waldverlustes werden externe
Ausgleichsmalhahmen auf stadtischen Grundstiicken festgesetzt. Die rechtliche Sicherung der
externen Ausgleichsflaichen erfolgt Gber einen stadtebaulichen Vertrag. 3000 m?
Waldrandpflanzung bzw. 1.700 m? Waldumbau sind bereits realisiert.

E1: (Waldumbau von Fichtenwald in Laubmischwald im Bereich Kirchwald)

Auf Teilflachen mit insg. 1.700m? von Flurstiick 232 in der Gemarkung Niederauerbach findet die

Entwicklung von Laubmischwald durch ékologischen Voranbau von standortgerechten Laubhdlzern
mit Buche, Eiche und Vogelkirsche statt.

E2: (Entwicklung naturnaher Waldrand)

Zur Entwicklung eines naturnahen Waldrandes sind heimische Gehdlze zu pflanzen. Die Pflan-
zungen erfolgen auf Teilflachen (insg. 3.000 m?) der stadtischen Flurstiicke 3216/3, 3228/3 und
290/43 in der Gemarkung Niederauerbach. Gepflanzt werden heimische Str&ducher und Baume II.
Ordnung. Beispiele fur die Gehdlzverwendung liefern die Pflanzlisten 2 A und 2 B im Anhang. Auf
den fir die Waldrandanlage vorgesehenen Teilflachen des Flurstliicks 3216/3 erfolgt vor der
Pflanzung zun&chst noch eine Entnahme von Fichten. Bereits vorhandene Laubb&ume bleiben
erhalten.

E3: {(Umbau von Fichten-Douglasienwald in Mischwald)

Auf 2,500 m? auf Flurstiick 284 in der Gemarkung Morsbach findet eine Entwicklung einer zweiten
Baumschicht durch Einbringung von weiteren Baumarten (Winterlinde, Ahorn, Weilltanne, weitere
Laubbaumarten) in Gruppen statt. Eingebracht werden insgesamt 10 Gruppenpflanzungen mit
einer Wirkflache von je 250 m2

11. FESTSETZUNGEN gem. § 9 Abs. 7 BauGB
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, siehe Planzeichnung.

C. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

VERFAHREN

Austellungsbeschluss

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
FESTSETZUNGEN gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 und 4 LBO
1. Dachneigung

Zulassig sind Déacher mit einer Dachneigung von 0° - 10°. Ebenfalls zulassig sind
Dachbegrinungen, insbesondere im Hinblick auf eine Optimierung der
Niederschlagswasserriickhaltung.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich im Bereich der &ffentlichen
Verkehrsflachen Leitungen der Telekom. Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist darauf hin,
dass bei der BauausfUhrung darauf zu achten ist, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische
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 Erschlielung
von Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen,
ausgestattet mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden."

Weiterhin bittet die Deutsche Telekom Technik GmbH darum sicherzustellen, dass

- fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im Erschlielungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der klinftig gewidmeten Verkehrswege moglich ist,

- der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang
Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundstlcken zur
Verfugung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumafRhahmen flir Straftenbau
und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt,

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

- die zeitnahe Bekanntgabe der zugeteilten Strallennamen und Hausnummern.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befinden sich im Bereich der &ffentlichen
Verkehrsflachen Leitungen der Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Die Kabel
Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co.KG Netzinfrastruktur weist darauf hin, dass die
Anlagen bei der Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen, Ebenfalls wird darauf hingewiesen, dass bei einer
Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlage mindestens drei Monate vor
Baubeginn eine Abstimmung mit dem Leitungstréger notwendig ist. Zudem sind die durch den Ersatz
oder die Verlegung der Telekommunikationsanlagen 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 Baubeginn eine aktuelle Planauskunft bei
der Pfalzwerke Netz AG einzuholen ist

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

Der Landesbetrieb Mobilitit Kaiserslautern weist darauf hin, dass hinsichtlich des
Immissionsschutzes (insbesondere Larm) sicherzustellen ist, dass gegen den Baulasttrager der L
469 keinerlei diesbeziigliche Forderungen gestellt werden, da der Bebauungsplan in Kenntnis der
vorhandenen Landesstralle aufgestellt wurde. Zustandig flr den evtl. erforderlichen Larmschutz ist
gemal § 1 (5) 7 BauGB in Verbindung mit dem Immissionsschutzgesetz die Stadt Zweibriicken als
Veranlasser (siehe hierzu auch § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Die Untere Wasser-/ Abfallbehérde sowie die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (SGD
Siid) weisen auf die Beriicksichtigung potentieller Starkregenereignisse hin. Es wird darauf
hingewiesen, dass der westliche Bereich des Bebauungsplans (an der Kreuzbergstraite) ist in der
Gefahrdungsanalyse ,Sturzfluten nach Starkregen” (Landesamt fir Umwelt in Rheinland-Pfalz) mit
einer mafigen bis hohen Abflusskonzentration dargestellt ist. Auch im éstlichen Bereich, in Richtung
Parkstralle, ist eine malige Abflusskonzentration in der Starkregenkarte eingetragen. Dies ist im
Zuge nachfolgender Planungsschritte zu beriicksichtigen, um evil. Schaden durch ein
Starkregenereignis zu vermieden bzw. zu minimieren. Bei Bedarf sind geeignete
Vorsorgemalnahmen zu treffen. Die Untere Wasser-/ Abffallbehtérde weist darauf hin, dass sich bei
hierdurch entstehenden Schaden kein Schadensersatzanspruch gegen die Stadt Zweibrliicken
ableiten lasst. N&here Informationen und Anregungen kénnen dem Leitfaden ,Starkregen* des
Umweltministeriums Rheinland-Pfalz entnommen werden.

Bis zur Grundstiicksgrenze erfolgt die Entwasserung im Trennsystem. Das anfallende hausliche
Schmutzwasser ist ordnungsgemal Uber die stadtische Kanalisation zu entsorgen. Die UBZ
bestétigte, dass ausreichend Anschlussméglichkeiten zur Schmutz- und Regenwasserableitung am
bestehenden Mischwassersystem in der Park- bzw. Kreuzbergstrale geschaffen werden kdnnen. Je
nach Umfang der spéateren Bebauung sind Rickhaltevolumen zu schaffen. Welche Mallnahmen
erforderlich sein werden, sind im Zuge der Baugenehmigungsphase mittels eines
Entwésserungskonzept zu eruieren und im Rahmen der Objektplanung zu beriicksichtigen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (SGD Siid) sowie die Untere Wasser</
Abfallbehdrde weisen bezlglich der Oberflachenentwasserung darauf hin, dass soweit es die
ortlichen Gegebenheiten zulassen, die Grundséatze einer dkologischen
Niederschlagswasserbewirtschaftung zu beriicksichtigen sind (z.B. Ausbildung von Flachen, die
einer Befestigung bedlrfen wie Wege, Parkpladtze etc. mit wasserdurchlassigen Materialien, zur
Aufnahme von nichtbehandlungsbedurftigem Niederschlagswasser Modellierung von Grinfldchen in
Form von flachen Gelandemulden, Sammlung von Regenwasser fiir die Brauchwassernutzung,
Dachbegrinung u. 8. Es wird zudem seitens der SGD Siid darauf hingewiesen, dass durch
Versiegelung entstandener Mehrabfluss aus dem Plangebiet und damit eine Verscharfung der
Abflussverhaltnisse wasserwirtschatftlich auszugleichen ist.

Die Untere Wasser-/Abfallbehdrde weist auf die Einhaltung der abfall- und bodenrechtlichen
Bestimmungen (Kreislaufwirtchaftsgesetz, Bundesbodenschutzgesetz, Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung) sowie die in Rheinland-Pfalz im Juli 2007 eingefiihrten ALEX Infoblatter 24,25
und 26 hin. Die Verwertungsgebote nach § 7 Abs. 2 und 3 Kr'WG sind einzuhalten. Gefahrliche
Abfalle sind entsprechend der Nachweisverordnung zu entsorgen und der SAM anzudienen.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau weist darauf hin, dass bei Eingriffen in den Baugrund
grundséatzlich die einschldgigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu
beriicksichtigen sind. Fir Neubauvorhaben oder gréfere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastanderungen) sind in der Regel objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen. Bei
Bauvorhaben in Hanglagen ist das Thema Hangstabilitdt in die Baugrunduntersuchungen
ginzubeziehen. Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18731 und der DIN 18915 zu
beriicksichtigen. Aus rohstoffgeclogischer Sicht bestehen keine Einwande.

Seitens der Direktion Landesarchiologie wird darauf hingewiesen, dass die ausfilhrenden
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) hinzuweisen sind. Danach ist jeder zutage kommende,
archaologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverandert zu
lassen und die Gegensténde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern. Abs. 1 entbindet den Bauherrn
nicht von der  Meldepflicht und Haftung gegeniber der GDKE. Sollten wirklich archaologische
Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie ein angemessener Zeitraum
einzurdumen, damit die Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfilhrenden Firmen, planmalig
den Anforderungen der heutigen arch. Forschung entsprechend durchgefihrt werden kénnen. Im
Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evt. notwendigen Grabungen
sind von Seiten des Bauherrn finanzielle Beitrage fir die Malnahmen erforderlich. Dies ist in die
Bauausfuhrungspléne als Auflagen zu Ubernehmen. Die Direktion Landesarchaologie ist weiter zu
beteiligen. Vorsorglich wird von der Direktion Landesarchéologie darauf hingewiesen, dass sich im
Plangebiet Kleindenkmaler wie Grenzsteine befinden kénnen, die zu berlicksichtigen sind.

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Direktion Landesdenkmalpflege weist auf den
Genehmigungsvorbehalt gem. § 13 Abs. 1 Satz 3 DSchG. Fiur Malnahmen im Stadium des
Bauantragverfahrens ist eine  denkmalrechtliche Genehmigung aufgrund des o.g.
Umgebungsschutzes notwendig. Zusténdige Genehmigungsbehorde ist hierbei die Untere
Denkmalschutzbehorde der Stadt Zweibriicken,

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 vollstdndig ausgeschlossen werden.
Entsprechende Kampfmitteluntersuchungen (historische Erkundung, Gefahrdungsabschatzung,
technische Erfassungen und Sondierungen in der Ortlichkeit etc.) werden im Vorfeld von
Baumalinahmen daher ausdricklich empfohlen. Sollten bei Baumalinahmen Kampfmittel
aufgefunden werden, sind die Arbeiten sofort  einzustellen. Der Fund ist der nachsten
Polizeidienststelle bzw. der Leit- und Koordinierungsstelle des Kampfmittelrdumdienstes
unverziglich anzuzeigen. Des Weiteren sind die glltigen Regeln bezlglich der allgemeinen
Vorgehensweise bei Baugrund-, Boden- und Grundwassererkundungen des
Kampfmittelrdumdienstes Rheinland-Pfalz zu beachten.

Aufgrund der geologischen Verhaltnisse wird vom Landesamt fiir Geologie und Bergbau auf eine
Radecnbelastung in der Bodenluft hingewiesen. Das Landesamt fiur Umwelt, Wasserwirtschaft und
Gewerbeaufsicht hat eine entsprechende Beratungsstelle eingerichtet. (Radon- Informationsstelle,
Kaiser-Friedrich- StraRe 7, 55116 Mainz). Weiterhin wird vom NABU empfohlen orientierende
Radon-Messungen im Vorfeld von BaumalRnahmen durchzufihren und darauf hingewiesen: Gemaf
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
Uber die Héhe des wahrscheinlichen grofflachigen Radonpotenzials. Kleinrdumig kénnen allerdings
aufgrund geologischer Einflussgréfien deutliche Abweichungen bei den Werten auftreten.

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan ZW 164 "Quartier Alte Brauerei" wurde eine
Altstandortuntersuchung durchgefiihrt, die den Altlastenverdacht weitgehend ausschlielen konnte.
Detailliertere Angaben sind dem Gutachten selbst zu entnehmen. In der Untersuchung heildt es
sinngemal; Da der Schwerdltank und der Bereich um die Zapfanlage nicht Teil der Untersuchungen
waren, wird empfohlen, durch geeignete Erkundungen eine orientierende Untersuchung des
Kontaminationsverdachts in diesen Bereichen durchzufihren (vor Umnutzung des Geladndes). Bei
Bestatigung eines Kontaminationsverdachts sind auf Grundlage der Prifwerte der ALEX-Liste
weitere Untersuchungen bzw. eine Dekontamination in Betracht zu ziehen. Die Untersuchungen sind
somit im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

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

Um den angrenzenden Waldbestand im Norden des Geltungsbereichs zu schitzen, sind
MaRnahmen nach DIN 18920 zum ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen
bei Baumafinahmen®* zu ergreifen. Auerdem sind die Vorschriften zum Schutz von Bdumen und
Vegetationsbestdnden der RAS-LP 4 zu beachten.

03.03.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde
ortstblich bekannt gemacht.

Planinhalten statt.
Die eingegangenen Anregungen wurden vom Rat
eingestellt.

Aufgrund redaktioneller Anderungen
Festsetzungen fand eine erneute Beteiligung
Der Stadtrat hat am 03.03.2021 den Offentlichkeit und der Behérden gem §4a Abs

Bebauungsplanes beschlossen und die Begriindung

eingegangen.
Ort und Dauer der frilhzeitigen Offentlichkeits-

beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden am

20.03.2021 ortsliblich bekanntgemacht. Zweibrlicken, den76. 44 20223

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in
der Zeit vom 29.03.2021 bis 16.04.2021 statt.

Die Tréger offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 17.03.2021 Uber die frihzeitige Beteiligung
gemal § 4 Abs. 1 BauGB inferr
Stellungnahme bis zum 16.04.20 Q‘ba‘t

Der Oberblrgermeister

Satzungsbeschluss und Ausfertig

Der Stadtrat hat in seiner é&ffentlichen Sitzung

- A1
Zweibricken, den7§. /1. 20 gebilligt.

Der Oberblrgermeiste Der Bebauungsplan

ausgefertigt.

Zweibriicken, denZ¢. 44,
gebilligt Der Oberblirgermeistgr
Ort und Dauer der d&ffentlichen Auslegung nach § 3
Abs. 2 BauGB wurde am 27.12.2021 ortslblich
bekanntgemacht. Die Auslegung fand vom 03.01.2021
bis einschliellich 07.02.2021 statt.

Rechtskraft

Der Beschluss des Bebauungapts
20 A4. 202 rts(iblich bekannt ge
dieser Bekanntmachung ist diege
Kraft getreten.

Die Behtrden und sonstigen Trager  offentlicher
Belange wurden gem#l § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 15.12.2021 um Stellungnahme bis zum

07.02.2021 gebeten. Zweibrticken, den20 A4, 202

Der Oberbiirgermeister

Aufgrund von Anderungen der Festsetzungen fand im
Der Stadtrat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am Zeitraum vom  11.04.2022 bis einschlieflich
26.04.2022 gem. § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange sowie eine
erneute offentliche Auslegung zu den geénderten

Stadt Zweibriicken am 18.05.2022 in die Abwagung

BauGB im Zeitraum vom 05.10.2023 bis einschliefilich
gebilligt. 2210.2023 statt. Es sind keine  Anregungen

der

der
der

-3

am
15.11.2023 diesen Bebauungsplans als Satzung
beschlossen und die hierzu erstellte Begriindung
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