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Vorhabenbezogener

Bebauungsplan

NA 7 - 2, Lidl — Pirmasenser Strale” mit
Vorhaben- und ErschlieSungsplan

I.  Rechtsgrundlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan NA 7 - 2 ,Lidl - Pirmasenser StraRe” mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird unter Beachtung der aktuellen relevanten Bau- und Umweltgesetzgebung
erstellt. Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen sowie den vollstindigen Uberblick tber den
Verfahrensablauf gibt die Planzeichnung zum Bebauungsplan.

II.  Aufstellungsverfahren

A. Beschleunigtes Verfahren gemal} § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung und der Nachverdichtung handelt, auf die die
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB zutreffen (u.a. Lage im Innenbereich und bereits vorhandener
rechtskraftiger Bebauungsplan), wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren kann von den friihzeitigen Beteiligungsschritten gem. § 3 Abs. 1 sowie § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Ein Umweltbericht sowie eine zusammenfassende Erklarung sind
ebenfalls nicht erforderlich. Es erfolgte dennoch eine Vorabbeteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
im Sinne einer Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zweibriicken stellt fiir das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache
dar. Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flaichennutzungsplan geandert
oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst. Es ist eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel darzustellen.

Planbegleitend wurden Gutachten zu den Themen Verkehr, Schallschutz, Einzelhandelsvertraglichkeit,
Gebaudeschadstoffe und Altlasten erarbeitet, deren Ergebnisse und Erkenntnisse in die Planung
miteingeflossen sind. Die Kernaussagen der Gutachten sind Kapitel 4 zu entnehmen.

Des Weiteren wurde beziiglich artenschutz- und umweltrelevanter Vorgaben gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt als auch eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls gem. § 7 Absatz 1 UVPG erstellt.

B. Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal’ § 12 BauGB
Bei dem Bebauungsplan NA 7-2 handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Vorhabentrager ist die Neupert Bautrager GmbH. Dem Bebauungsplan wird vor Satzungsbeschluss ein
Durchflihrungsvertrag beigefiigt.
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Erfordernis der Planaufstellung

A. Anlass der Planaufstellung / Ziel der Planung

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans NA 7 -2 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu Errichtung eines groRflachigen Einzelhandelsmarktes mit dem Schwerpunkt
Lebensmittelnahversorgung geschaffen werden. Anlass der Planung ist die Bereitschaft der Lidl Stiftung
& Co. KG im Plangebiet eine neue Filiale entstehen zu lassen, die die bestehende Filiale an der
SickingerhohstraBe 4 in  Niederauerbach ersetzt. Die Verkaufsfliche soll im Zuge der
Standortverlagerung von 800 m? auf 1.200 m? erhéht werden. Die Sortimente bleiben dabei gleich,
beinhalten also ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment, das gem. Zweibricker Liste als
innenstadtrelevantes Sortiment gilt. Es ist beabsichtigt, die Nahversorgungssituation in Niederauerbach
an einem geeigneten Standort langfristig sicherzustellen. Vor dem Hintergrund, dass der Altstandort an
der Sickingerhdhstrale flr den Betreiber nicht zukunftsfahig betrieben werden kann, ist ein adaquater
Alternativstandort unabdingbar. Ein gleichzeitiger Betrieb beider Filialen ist perspektivisch nicht
beabsichtigt. Die Flache des derzeitigen Lidl Marktes wird zukiinftig nicht mehr fir eine Nutzung als
Lebensmitteleinzelhandelsmarkt mit innenstadtrelevantem Sortiment zur Verfligung stehen. Hierzu
liegt ein stadtebaulicher Vertrag zur Begrenzung der Grundstiicksnutzung mit Lidl zum Altstandort vor.

In seiner Sitzung vom 20.03.2023 hat der Altestenrat der Stadt Zweibriicken die Entscheidung getroffen,
die stadtebauliche Weiterentwicklung im Umfeld des Plangebietes, (Dorndorf-Gewerbepark,
Gemengelagen entlang der Pirmasenser StraBe) im Hinblick auf bestehende stadtebauliche Missstande
zu veranlassen. Trading-Down-Effekte sollen gestoppt werden und gewerbliche Leerstande einer dem
Umfeld vertraglichen Folgenutzung zugefiihrt werden. Dafiir ist vorgesehen bestehende baurechtliche
und immissionsschutzrechtliche Nutzungskonflikte zu |6sen. Der betreffende Bereich soll dazu vor allem
durch Wohnnutzungen aber auch durch nicht stérende Gewerbenutzungen erganzt werden.

Die Verlagerung des Marktes ermoglicht hierzu einen ersten Schritt in Richtung einer positiven
stadtebaulichen Entwicklung des Bereiches. Dabei bietet sich die Maoglichkeit einen neuen
Nahversorgungsstandort gemaR den Vorgaben des stadtischen Einzelhandelskonzeptes zu entwickeln.

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit industriell / gewerblich genutzt und stellt sich heute sowohl
aufgrund der Mindernutzung und des Teilleerstandes einer baulichen Reserveflaiche sowie des
schlechten Zustandes der Gebdudesubstanz als stadtebaulicher Missstand dar. Eine industrielle Nutzung
des Plangebietes ist fiir den Standort aufgrund des gewachsenen Stadtgefiiges und der angrenzenden
(Wohn-)Nutzungen perspektivisch, insbesondere aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht mehr
moglich. Planungsziel ist daher die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes, mit einer dem Standort
angemessenen gewerblichen Nachnutzung und der Revitalisierung einer bereits baulich genutzten und
anthropogen Uiberpragten Flache im Innenbereich.

Das Plangebiet selbst befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans NA 7 ,Zwischen
Schwarzbach und Pirmasenser StralRe” innerhalb eines festgesetzten Industriegebietes. Der
rechtskraftige Bebauungsplan muss daher fiir den Geltungsbereich der vorliegenden Planung zu
Realisierung des o.a. Planungsziels gedndert werden.
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. Lage und GroRe des Plangebietes / Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst auf einer Fldche von rund 0,8 ha das Flurstlick 2817/10 in der Gemarkung
Niederauerbach. Das Plangebiet liegt im slidlichen Bereich des Stadtteils Niederauerbach 6stlich des
Kreuzungsbereiches ScheiderbergstraBe / Pirmasenser StraBe. Die verkehrliche ErschlieRung ist
gesichert. Ein Anschluss an den OPNV (Stadtbus) ist direkt westlich angrenzend an das Plangebiet in der
Scheiderbergstralle vorhanden.

Abbildung 1: Lage und Geltungsbereich des Plangebietes
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C. Informationen zum Plangebiet
1. Derzeitige Situation und vorhandene Nutzungen im Geltungsbereich

Das Plangebiet ist durch vorangegangene industrielle und gewerbliche Nutzungen bereits
anthropogen vorgepragt und zu groBen Teilen versiegelt / mit Geb3duden bestanden. In der
Vergangenheit (ca. 1865 bis 1978) wurde das Plangebiet hauptsachlich als Ziegelei genutzt. Nach
Aufgabe der industriellen Nutzung wurde das Geldnde an unterschiedliche Gewerbebetriebe
vermietet (Kfz-Betrieb, Baustoffhandel, Schlosserei etc.). Aufgrund der Vornutzungen bestehen
Eintrage als Altlastenverdachtsflache im Altlastenkataster, die im Rahmen der vorliegenden Planung
untersucht und mit der zustandigen Fachbehérde (SGD Siid) abgestimmt wurden.

Im slidwestlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich auch ein ehemals zu Wohnzwecken
genutztes Gebdude, welches heute jedoch einen Leerstand darstellt. Die Gebdude und Freiflachen
des Plangebietes werden aktuell noch als Lager-/ Abstellfliche genutzt. Die Freiflichen innerhalb des
Plangebietes sind zum Teil mit Betonplatten versiegelt oder stellen sich als wassergebundene
Schotter- und Brach-/Griinflichen dar, die aufgrund der fehlenden Pflege von bodennaher
Vegetation bewachsen sind. Im nordlichen und 6stlichen Randbereich sind vereinzelt Gehdlze
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(Bdume und Straucher) vorhanden (ndheres zur Vegetation ist der Beschreibung in der saP im
Anhang zu entnehmen).

Naturrdumlich liegt das Plangebiet in der GroRllandschaft des Pfilzisch-Saarlandischen
Muschelkalkgebietes und ist der Untereinheit ,,Schwarzbach-Talweitung” zuzuordnen.

Siedlungsrelevante Kaltluftabflussbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete sind von der
vorliegenden Planung nicht betroffen. Das Plangebiet stellt sich als in weiten Teilen baulich bereits
genutzte und versiegelte Innenbereichsfliche dar die ebenfalls von bereits bebauten
Siedlungsbereichen umgeben ist. Das Plangebiet weist somit aufgrund seiner Lage keinen relevanten
stadtklimatischen Zusammenhang auf.

Das Plangebiet liegt in einer BodengroRlandschaft der Auen und Niederterassen mit Vegen und Gley-
Vegen aus Auensand und Auenlehm. Es ist davon auszugehen, dass bei den Flachen des Plangebietes
aufgrund der langjdhrigen anthropogenen Uberformung nur bedingt mit natiirlichen
Bodenverhiltnissen zu rechnen ist.!

2. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse
Das Flurstiick 2817/10 befindet sich in Privatbesitz. Der Eigentlimer ist der Vorhabentrager der sich
im Rahmen des Durchflihrungsvertrages zur Entwicklung des Plangebietes verpflichtet.

1 Bodendaten des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter: https://mapclient.|gb-

rlp.de//?app=Igb&view_id=9 (04/2022)
| .
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3. Planerische Vorgaben

Im Folgenden wird auf die fir die vorliegende Bauleitplanung relevanten Vorgaben aus
Ubergeordneten und vorausgegangenen Planungen eingegangen. Dies umfasst sowohl Ziele und
Grundsadtze aus landes- und regionalplanerischen Programmen und Pldanen als auch die
Darstellungen und Festsetzungen der kommunalen Bauleitpldne und der gemeindlich beschlossenen
Konzepte. Des Weiteren werden die gesetzlichen Vorgaben bzgl. Artenschutz, Naturschutz und

weiterer Umweltbelange (Wasser, Boden etc.) berlicksichtigt.

(1) Landesentwicklungsprogramm

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese sind
im Landesentwicklungsprogramm und den regionalen Raumordnungspldanen festgelegt. Das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) aus dem Jahr 2008 weist die Stadt Zweibriicken als
Mittelzentrum aus. Die Stadt Zweibriicken gehort gemal LEP zu den verdichteten Rdumen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem LEP IV
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Da die vorliegende Planung insbesondere die Zulassigkeit von groRflaichigem Einzelhandel
ermdglicht, sind die Ziele des LEP Kapitel 3.2.3 , Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen
(groRflachiger Einzelhandel)” zu beriicksichtigen. Von der geplanten Errichtung eines groRflachigen
Einzelhandelsmarktes mit zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Zweibrlicken sind vor allem
Grund-satz 56, Ziel 57 (Zentralitatsgebot), Ziel 58 (stddtebauliches Integrationsgebot) sowie Ziel 60
(Nichtbeeintrachtigungsgebot) zu beachten.

Nach G 56 soll “die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevolkerung

mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen (...) durch die zentralen Orte in



Vorhabenbezogener Bebauungsplan NA 7-2 ,,LIDL - Pirmasenser Stralle” Begriindung
| |

den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden wahrgenommen
werden.“?

Grundsatz 56 wird durch die vorliegende Planung erfillt. Die Verlagerung des bestehenden LIDL-
Marktes tragt daflir Sorge, dass die bestehende Versorgungsstruktur im Stadtteil Niederauerbach
sowie der angrenzenden Stadtteile und Ortsgemeinden gesichert bleibt.

Die stadtebauliche Wirkungsanalyse geht dariiber hinaus davon aus, dass sich die
Versorgungsstruktur  insbesondere fir den Nahbereich mit der beabsichtigten
Standortverlagerung verbessert:

»Die fuBlaufige Versorgungssituation im Stadtteil Niederauerbach wiirde sich durch die
Verlagerung leicht verbessern (700m-Isodistanz um Bestands-standort: 1.600 EW, 700m-
Isodistanz um Vorhabenstandort: 2.000 EW)“3

Wie bereits vorangegangen erldutert, wurde vom Altestenrat der Stadt Zweibriicken der
politische Wille bekundet, die vorliegende Planung als Initialprojekt fir eine stddtebaulich
geordnete Weiterentwicklung des Quartiers im, Bereich der 6stlichen Pirmasenser StraRe zu
verstehen; hin zu Wohnen und nicht storendem Gewerbe. Eine Entwicklung zu einem
Nahversorgungsstandort ist insbesondere vor dem Hintergrund einer perspektivischen
Wohnentwicklung des Quartiers denkbar.

e Nach Ziel 57 ist die ,Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels
(...) nur in zentralen Orten zulassig”.*

Die stadtebauliche Wirkungsanalyse flihrt dazu aus: ,,Das projektierte Vorhaben gehért mit den
angedachten 1.400 m? Verkaufsfliche (und auch in der reduzierten Variante mit 1.200 m?)
eindeutig in die Kategorie grofflidchiger Einzelhandelsvorhaben. Laut Zentralitéitsgebot sind
solche Vorhaben nur in den zentralen Orten zuldssig. Gemdfs LEP IV kommt der Stadt Zweibriicken
die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums zu, sodass die Kompatibilitiit des Vorhabens
mit dem Zentralitédtsgebot gegeben ist.”

e Nach Ziel 58 ist die ,Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten (...) nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heildt in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die
stadtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind
von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begriinden.” ®

Eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Zweibriicken fand im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes in Abstimmung mit der Landesplanung statt. Es fand
auBerdem eine Klassifizierung in  Ergdnzungsstandorte, Sonderstandorte  sowie
Bestandsstandorte mit und ohne Entwicklung statt. Dabei wurden die vier Bestandsstandorte mit
Entwicklung (Quebecstralle, Friedrich-Ebert-Stralle, Finkenstralle, SaarlandstraBe), die
sogenannten ,Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung”, in Abstimmung mit der
SGD bereits als stadtebaulich integrierte Versorgungsbereiche identifiziert und klassifiziert.

2 Ministerium des Inneren und fiir Sport, Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP IV), 2008, S. 96.

3 Junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von
der Sickingerhohstralle in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 10f.

4 Ministerium des Inneren und fiir Sport, Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP IV), 2008, S: 96

5 Junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von
der Sickingerhohstralle in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 27.

8 Ministerium des Inneren und fiir Sport, Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP IV), 2008, S. 96.
| . ___________________________________________________
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Das Plangebiet ist nicht Teil der vorgenannten Standorte und liegt nicht in einem zentralen
Versorgungsbereich. Das Plangebiet ist somit nicht mit Ziel 58 kompatibel. Aus diesem Grund
wurde am 26.07.2023 ein Antrag auf Zielabweichung bei der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud (SGD Sid) gestellt. Der Abweichung wurde von der SGD Sid am
06.05.2024 unter folgenden Auflagen fir die vorliegende Bauleitplanung zugestimmt:

1. Die Gesamtverkaufsflache ist durch geeignete Festsetzung in der Bauleitplanung auf maximal
1.200 m? zu begrenzen.

2. Im Rahmen der Bauleitplanung ist das Vorhaben als Sonstiges Sondergebiet
»Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung” gemal § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festzusetzen.

o Ziel 60 legt fest, dass ,durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen

Einzelhandelsbetrieben (..) weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulich integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot)”
durfen.”
Hierzu ist die stadtebauliche Wirkungsanalyse heranzuziehen, die die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen mittels Berechnungen von Umsatzverteilungen ermittelte: ,,Um negative
stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen mit Sicherheit ausschliefSen zu kénnen,
ist aus gutachterlicher Sicht eine Modifizierung des Vorhabens notwendig: das Vorhaben sollte
auf eine Gesamtverkaufsfliche von max. 1.200 m? reduziert werden. Natiirlich wiirde das
Vorhaben zu einer Verschérfung der Wettbewerbssituation beitragen, es ist jedoch davon
auszugehen, dass das Vorhaben mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.200 m? einer stédtebaulich
vertrdglichen Dimensionierung entspricht.“®

Auf Grundlage dieser Bewertung wurde die Verkaufsflache des geplanten Lebensmittelmarktes
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf maximal 1.200 m? festgesetzt.

Weiterhin wird in der stadtebaulichen Wirkungsanalyse erldutert: ,Die Ergebnisse nach
Modifizierung des Vorhabens weisen geringere Umsatzumverteilungen auf und deuten auf eine
stddtebaulich vertrdgliche Dimensionierung hin. Die verschiedenen Werte an den Standorten in
der Variante 3 liegen durchweg unter 6,5 % (Ausnahme: Lebensmittelmdrkte in Contwig). Die
héchsten (prozentualen) Umsatzumverteilungen sind mit rund 6,5 % (Variante 3) fiir den
Lebensmittelmarkt an der Gewerbestrafle (derzeit Edeka) — also einem Standort in stddtebaulich
nicht integrierter Lage — auszumachen. Vergleichbare Werte werden an dem zweiten Standort an
der GewerbestrafSe (derzeit Penny) erzielt. Da diese Standorte allerdings keinen (wesentlichen)
Beitrag zur Nahversorgung leisten und daher nicht als stddtebauliches Schutzgut gelten, sind die
Auswirkungen auf diese Standorte fiir die Bewertung nicht relevant. Gleiches gilt fiir die Anbieter
in nicht integrierten Streulagen der Nachbarkommune Contwig, wobei die prozentualen
Umverteilungen hier mit rund 3,0 % (Variante 3) ohnehin auf einem niedrigen Niveau liegen und
keine Auswirkungen erwarten lassen. Die Umsatzumverteilungen an den Standorten in
integrierter Streulage (an der SaarlandstrafSe (Hilgard Center) und an der Quebecstrafie) liegen
mit rund 6 % (Variante 3) auf einem durch-schnittlichen Niveau und damit unter dem

7 Ministerium des Inneren und fiir Sport, Rheinland-Pfalz; Landesentwicklungsprogramm (LEP IV), 2008, S. 96.
8 Junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von

der Sickingerhohstrale in die Pirmasenser Stral3e in Zweibriicken, 2022, S. 24.
| . ___________________________________________________
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Schwellenwert von 7 bis 8 %. Bei diesen ,strittigen” Standorten werden in der Variante 3
moderatere Werte als bei den Varianten 1 und 2 (vgl. Kapitel 5.2) erzielt.”®

Als Schlussfolgerung beziiglich Ziel 60, wird in der Auswirkungsanalyse folgender Schluss gezogen:
,Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der stddtebaulichen Vertrdglichkeitsanalyse (Reduzierung
des Vorhabens auf 1.200 m?) sind keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen

Zweibriickens oder benachbarter Gemeinden zu erwarten. “1°

Unter Bezugnahme der vorangegangen Ausfilhrungen und des positiven Ergebnis des
durchgefiihrten Zielabweichungsverfahrens zu Ziel 58 des LEP IV kann eine Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung attestiert werden.

(2) Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz

Im Regionalen Raumordnungsplan (ROP) Westpfalz ist Zweibriicken als Mittelzentrum kategorisiert.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb einer Siedlungsflache Industrie und Gewerbe an der als
,FlachenerschlieBende Verbindung” deklarierten Pirmasenser Strale. Der geplante
Lebensmittelmarkt befindet sich somit unmittelbpar an einer regional bedeutsamen
Verkehrsverbindung. Es kann daher sowohl von einer grundsatzlich guten Anbindung fiir den
motorisierten Individualverkehr als auch einer hohen Relevanz fiir Berufspendler ausgegangen
werden. Es sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete von der Planung betroffen.!?

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz

Zu den bereits aufgefiihrten landesplanerischen Zielen zum groRflachigen Einzelhandel gibt der ROP
an: , Die Zulassigkeit von Standorten des grof3flachigen Einzelhandels wird im LEP IV geregelt. Die
Umsetzung der Ziele (Z 58 — stadtebauliches Integrationsgebot und Z 59 — Erganzungsstandorte)
unterliegen der Regionalplanung.“!?

,Zn12 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heiflt in

9 Ebenda, S. 26

10 Junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von
der Sickingerhohstralle in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 28.

11 planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV, 2011, S. 49.

12 Ebenda, S. 23.
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Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die
stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.
Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter

Sortimente umfassen.” 13
Die vorliegende Planung ist daher im Grunde ebenso nicht mit Zy12 des ROP kompatibel. In dem
bereits beschriebenen Zielabweichungsverfahren wurde daher ebenfalls die Abweichung von Zy12

des ROP geprift und ebenfalls positiv beschieden.

(3) Fldchennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der

wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zweibriicken aus dem Jahr 2005 stellt fiir das Plangebiet
gewerbliche Bauflachen dar. Der Bebauungsplan ist damit gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 im Wege der
Berichtigung anzupassen. Gem. Vorgabe des Zielabweichungsbescheids ist die Flache als

Sonderbauflache darzustellen.

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Zweibriicken
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(4) Rechtskrdftige Bebauungspldne / baurechtliche Herausforderungen
Die Flache befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans NA 7 ,,Zwischen Schwarzbach

und Pirmasenser StralRe” innerhalb eines festgesetzten Industriegebietes. Gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

sind groRflachige Einzelhandels-gebiete jedoch, auBer in Kerngebieten, nur in sonstigen

Sondergebieten zuldssig. Der rechtskraftige Bebauungsplan muss daher fiir den Geltungsbereich der
vor-liegenden Planung zu Realisierung des o.a. Planungsziels gedndert werden. Der Geltungsbereich
der Anderung umfasst ausschlieRlich den bislang als Gl festgesetzten Bereich nérdlich der

Pirmasenser Stralle.

13 planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV, 2011, S. 23.
| .
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Abbildung 5: Geltungsbereich BP NA 7-2 innerhalb Grenzen des Bebauungsplans NA 7
7/ N

Der Altstandort in der SickingerhdhstraRe 4 befindet sich innerhalb der 1. Anderung (NA 7-1) des
Bebauungsplans ,,Zwischen Schwarzbach und Pirmasenser StraRe” aus dem Jahr 2008. Hierin wurde
festgesetzt, dass Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten (als Kernsortiment)
unzuldssig sind. Als sog. Fremdkorperfestsetzung wurde aufgenommen, dass eine
VerkaufsflachenvergréBerung nur einmalig zulassig ist, und nur maximal bis zu einer Erweiterung um
80m?2. Perspektivisch war mit der Anderung des Bebauungsplans beabsichtigt die Fliche des
Altstandorts sowie auch die westlich angrenzenden Gewerbeflachen in der GewerbestraRe nach
Nutzungsanderung klassischen Gewerbebetrieben zur Verfligung zu stellen. Diese Entwicklung ist
seitens der Stadt Zweibriicken fiir den besagten Bereich nach wie vor vorgesehen.

Im Umfeld des Geltungsbereiches sind unterschiedliche bauliche Nutzungen vertreten. Stdlich des
Plangebietes, jenseits der Pirmasenser StraRe, befindet sich eine Gemengelage von Gewerbe-,
Industrie- und Wohn- und Mischnutzungen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan NA 7 als
Industriegebiet (Gl) festgesetzt sind. Westlich des Plangebietes, entlang der Scheiderbergstralle,
befinden sich Gewerbe und Wohnnutzungen die im rechtskraftigen Bebauungsplan als
Gewerbegebiet (GE) und Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt sind. Die Flache direkt nérdlich
des Geltungsbereiches ist mit einer Lagerhalle bestanden und liegt ebenfalls innerhalb des
Bebauungsplans NA 7 und ist dort als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Ostlich des Geltungsbereiches
befinden sich die Werkshallen der ehemaligen Dorndorf Schuhfabrik, die im rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Sechsmorgen” als GE festgesetzt sind und zwischenzeitlich leer stehen. Auch
weitere Flachen und Gebaude im Umfeld des Plangebietes stehen derzeit leer. In Verlangerung der
Scheiderbergstralle und entlang der nordlich des Plangebietes verlaufenden John-F.-Kennedy-Stralle
schlieBen die reinen Wohngebiete (WR) der Siedlung ,,Sechsmorgen” an.

In den nachfolgenden Abbildungen sind die geltenden baurechtlichen Vorgaben sowie die derzeit
vorhandenen Nutzungen / Gewerbeanmeldungen im Umfeld des Plangebietes dargestellt.

12
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Abbildung 6: Darstellung der Gebietsfestsetzungen im Umfeld des Plangebietes

Wohnen

Nicht storendes Gewerbe
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™ Gewerbe/Industrie
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Wie auf den Darstellungen zu erkennen besteht in Teilen sowohl ein Wider-spruch zwischen den
vorhandenen Nutzungen und den Gebietsfestsetzungen als auch ein Widerspruch zwischen der

13



Vorhabenbezogener Bebauungsplan NA 7-2 ,,LIDL - Pirmasenser Stralle” Begriindung
| |

Vertraglichkeit in raumlichem Verhaltnis stehender Nutzungen. Dies wird insbesondere im Bereich
sidlich des Plangebietes deutlich, an dessen Stelle (iberwiegend Wohnnutzungen und nicht
stérendes Gewerbe direkt an storintensivere Nutzungen (GielRerei, Hoch- und Tiefbau, Authohaus)
im Bestand angrenzen. Ebenso grenzt der Gewerbepark Dorndorf als GE und das Plangebiet selbst
als Gl an nérdlich angrenzende allgemeine (WA) bzw. reine Wohngebiete (WR). Eine Umsetzung des
bestehenden Baurechts wére also bereits auf Grundlage aktueller immissionsschutzrechtlicher
Vorgaben schwer bis gar nicht mdglich. Zur Lésung dieser Konflikte ist perspektivisch eine
Entwicklung des Plangebietsumfeldes im Bereich der 6stlichen Pirmasenser-straRe beabsichtigt, um
einen geordneten stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang im Quartier zu ermaoglichen.

Fir die Belange Schallschutz und Verkehr sind im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans
Fachgutachten erstellt worden, deren Erkenntnisse in die Festsetzungen und Ausflihrungen der
Planunterlagen miteingeflossen sind. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans NA 7-2 kommt
es daher bereits zu einer ersten Entwicklung, die bestehende Nutzungskonflikte adressiert.

(5) Einzelhandelskonzept
Der mit der vorliegenden Planung vorgesehene Lebensmittelmarkt befindet sich auRerhalb des von
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Zweibriicken — Fortschreibung 2020 festgelegten zentralen
Versorgungsbereiches. Ebenso befindet sich der Standort nicht in einem bestehenden
Versorgungsbereich der Lebensmittelnahversorgung / Bestandsstandort mit Entwicklung. Zweitere
sind bereits etablierte Standorte in integrierten Lagen, denen eine hohe stadtebauliche
Schutzwiirdigkeit ~ zukommt.  Der  Altstandort  (Sickingerhohstrale) des  geplanten
Lebensmittelmarktes wird im Einzelhandelskonzept als ,Bestandsstandort ohne Entwicklung”
klassifiziert. Dies sind ,,strukturpréigende Lebensmittelanbieter in stédtebaulich nicht integrierte Lage
(...die...) aufgrund ihrer siedlungsréumlichen Randlage nicht primdr der verbrauchernahen
fupBldufigen Versorgung dienen.”

Gem. der im Einzelhandelskonzept beschriebenen , Sortimentsliste fiir die Stadt Zweibriicken” kann
der Lebensmittelmarkt als ,Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment”
definiert werden. Das Einzelhandelskonzept definiert weiterhin Grundsatze, die als ,,Regeln” bei der
Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben zur Geltung kommen und
legt fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Zweibricker Sortimentliste folgendes fest (Grundsatz 1):

»Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen je nach Lage und
Verkaufsfliichendimensionierung ausnahmsweise auch auflerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches (Hauptgeschdftszentrum Zweibriicken) an stddtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen angesiedelt werden, wenn sie der wohnungsnahen
Grundversorgung des jeweiligen Stadtteils bzw. des funktionalen Versorgungsgebiet dienen Die
Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches bzw. des stddtebaulich integrierten Nahversorgungstandortes orientieren.
Dabei soll ein angemessenes Verhdltnis zwischen der Funktion und der maximalen Dimensionierung
der Verkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes gewdhrleistet sein (Kaufkraftabschépfung).
Randsortimente sind bei den Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auf maximal
10 % der Gesamtverkaufsflidche zu begrenzen.” 14

Um die in Grundsatz 1 vorgegebene Dimensionierung des Betriebes zu gewéhrleisten, wurde anhand
der in der stadtebaulichen Wirkungsanalyse ermittelten versorgungsstrukturellen Auswirkungen, die
Verkaufsflache im vorliegenden Bebauungsplan auf 1.200 m? begrenzt. Auch die Reglementierung

14 vgl. Junker + Kruse, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung — (Marz 2020)
| . ___________________________________________________
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der Randsortimente fand ihre Beriicksichtigung in der Ubernahme als Festsetzung im benannten
Bebauungsplan.

Weiterhin geht die stadtebauliche Wirkungsanalyse auf Grundsatz 1 wie folgt ein:

,* Der Soll-Umsatz des Vorhabens, der auf der Verkaufsfldche der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel generiert wird, belduft sich auf rund 9,0 Mio. Euro.

* Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfiigen lber eine Kaufkraft von rund 21 Mio. Euro in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

e Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rund 40 % dieser Kaufkraft ab-schépfen (rund 8,4 Mio.
Euro).

e Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (ibersteigt die
abschépfbare Kaufkraft der Bevélkerung geringfiigig: (9,0 Mio. Eu-ro / 8,4 Mio. Euro = 1,07).

Schlussfolgerung: Somit dient das Vorhaben der Grundversorgung des funktio-nalen
Versorgungsgebiets (und miisste nicht den Soll-Umsatz teilweise durch Kaufkraftzufliisse von
auflerhalb dieses Gebietes beziehen, was ggf. zu Lasten anderer stddtebaulich wiinschenswerter
Standorte entwickeln wiirde). “*

Zusatzlich zu den im Einzelhandelskonzept angegebenen Zentralen Versorgungsbereichen,
Ergdnzungsstandorten, etc. werden auch sog. Bestandsstandorte ohne Entwicklung identifiziert: ,Als
Bestandsstandorte ohne Entwicklung qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich nicht-
integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprégender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert
ist. Sie dienen — primdr fiir Pkw-orientiere Kundschaft — der ergénzenden Grundversorgung der
Zweibriicker Bevdélkerung, leisten jedoch aufgrund ihrer Lage keinen Beitrag zur ergdnzenden
fuBldufigen Nahversorgung. Somit sollten Verdnderungen dieser Standorte (insbesondere im Sinne
von Verkaufsflichenerweiterungen) restriktiv behandelt werden. Diese Standorte stellen im
Umkehrschluss somit auch kein bauleitplanerisches Schutzgut dar. “*6

Als Bestandsstandort ohne integrierte Lage wird auch der jetzige Standort des LIDL-Marktes in der
SickingerhohstraRBe 4 vom Einzelhandelskonzept klassifiziert. Eine Modernisierung des Marktes am
Bestandsstandort ist daher sowohl aufgrund des bestehenden Bebauungsplans (s. Ausfiihrungen
unter 3. ,Bestehende Bauleitplane®), der beabsichtigen stadtebaulichen Entwicklung fur die Flache
und den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes nicht geeignet.

Das Plangebiet an der Ecke Pirmasenser Strale / ScheiderbergstraRe stellt sich in Abgrenzung zum
Bestandsstandort nicht als ein Standort dar, der bereits im Einzelhandelskonzept berticksichtigt
wurde. Zum Begriff der stddtebaulichen Integration wird jedoch Folgendes ausgefiihrt: ,Eine
Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten Lage” existiert nicht. Im Sinne des
Zweibriicker Einzelhandelskonzeptes werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das
Siedlungsgefiige der Stadt Zweibriicken integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen
umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als
Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollsténdig von
Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte als
integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhdngender

15 Junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von
der Sickingerhohstralle in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 29.

16 Junker + Kruse, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken, Fortschreibung (2020), S. 96.
| . ___________________________________________________
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Wohnbebauung geprdégt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise
den Standort von der Wohnbebauung separieren. “*’

Derzeit gibt es keine signifikanten Unterschiede in der o.g. Einordnung der integrierten Lage
zwischen dem derzeitigen Bestandsstandort und dem Planstandort Beide Standorte haben derzeit
nur in einer Richtung (jeweils nérdlich angrenzend) anliegende durchgehende Wohnbebauung (s.
Karte ,Darstellung vorhandener Nutzungen/Gewerbeanmeldungen im Planumfeld”). Diese
Einordnung wird sich jedoch fiir den Planstandort andern. Der Altestenrat der Stadt Zweibriicken hat
in seiner Sitzung vom 20. Méarz 2023 den politischen Willen bekundet, den gesamten Bereich der
Ostlichen Pirmasenser StralRe einer stadtebaulich geordneten Mischnutzung zuzufihren, die einen
deutlich hoheren Wohnanteil aufweisen soll. Dies auch vor dem Hintergrund jlingster umfangreicher
Gewerbeaufgaben im Plangebiet und dessen Umfeld. Die geplante Verlagerung des
Lebensmitteldiscounters stellt dabei einen ersten wesentlichen Schritt zur Entwicklung des Quartiers
dar. Mit Umsetzung der geplanten Entwicklungen im Osten des Stadtteils Niederauerbach unter der
Herstellung eines entsprechenden Wohnanteils, wird der Standort zukiinftig den Anforderungen an
eine stadtebaulich integrierte Lage gemall dem Zweibriicker Einzelhandelskonzept entsprechen. Dies
bedeutet, dass das siedlungs- bzw. wohnstrukturelle Umfeld an mindestens zwei Seiten von
zusammenhangenden Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren wie
Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die fullaufige
Erreichbarkeit einschranken. Somit wird dann zukiinftig auch die Ableitung aus der Definition des
Einzelhandelskonzept moglich sein.

Es hervorzuheben, dass zwischen der integrierten Lage nach Ziel 58 des LEP IV und zwischen der
integrierten Lage nach der Definition des Einzelhandelskonzeptes unterschieden werden muss. Auch
wenn der beabsichtigte Lebensmittelmarkt nach der vorgenannten Definition i.S.d.
Einzelhandelskonzeptes perspektivisch als integriert bezeichnet werden kann, befindet er sich
dennoch nicht innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches, der fiir die
Integration nach Ziel 58 des LEP IV maligeblich ist.

Durch die Standortverlagerung wirde sich jedoch, wie in der Auswirkungsanalyse dargelegt, die
fuRlaufige Versorgungssituation fiir den Stadtteil Niederauerbach verbessern. Gleichzeitig wiirde der
nicht integrierte Altstandort die Moglichkeit erfahren einer anderen gewerblichen Nutzung
zugefiihrt zu werden. Der Neustandort konnte dabei integriert in die Gesamtentwicklung im Stadtteil
Niederauerbach perspektivisch zu einem neuen integrierten Nahversorgungsstandort nach der
Definition des Einzelhandelskonzeptes entwickelt werden.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Schluss: ,Eine vollumféngliche Kompatibilitét mit den
Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzeptes kann hergeleitet werden. Das Vorhaben ist mit den
gesamtstddtischen Zielen des Konzeptes — perspektivisch - kompatibel und kann einen Beitrag zur

Verbesserung und langfristigen Sicherung der Versorgungssituation in Niederauerbach leisten. '8

17 Junker + Kruse, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken, Fortschreibung (2020), S. 154/155.
18 Junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von

der Sickingerhohstrale in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 31.
| . ___________________________________________________
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(6) Sonstige Vorgaben/ Restriktionen fiir die Planung

(a) Schutzgebiete
Sowohl im Plangebiet selbst als auch im nahen raumwirksamen Umfeld sind weder Schutzgebiete
i.5.d. §20 ff BNatSchG (Biotopverbund) noch i.S.d. §31 ff BNatSchG (Natura 2000) vorhanden. Es sind
ebenfalls keine nach Landesrecht oder durch Eintrag im Kompensationsverzeichnis geschitzten
Gebiete vorhanden.®®

(b) Gewdisser
Oberflachengewiésser sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder innerhalb von gesetzlich festgesetzten oder
nachrichtlichen Uberschwemmungsgebieten.?

(c) Altlasten
Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Altlastenverdachtsflachen: Teilflaiche 320 00 000 -
5035 / 000 — 01 Bereich Ollager, ehem. Ziegelei Fa. Weppler, Zweibriicken, Pirmasenser StraRe 93
und Teilflache 320 00 000 - 5035 / 000 — 00 Restflache, ehem. Ziegelei Fa. Weppler, Zweibriicken,
Pirmasenser Stral3e 93.

Auf der Teilfliche des ehemaligen Ollagers an dem 1970 ein Heizdl-Uberlaufschaden stattfand,
wurden 1997 bereits Untersuchungen durchgefiihrt, die eine Grundwasserbelastung durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) feststellte. Fir die Restfliche, auf derer aufgrund der
Vornutzung verschiedene Verdachtsbereiche (ehem. Befeuerungsanlage, ehem. Trafostation, ehem.
Dieselraum etc) lagen bislang keine weiteren Untersuchungen vor. Fir die Altlastenflaichen wurden
vorliegend von der Ingenieursgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (ICP) verschiedenste
Untersuchungen durchgefiihrt die den Planunterlagen als Anlage beigefligt sind. Eine kurze
Zusammenfassung ist Kapitel 4 zu entnehmen. Im Zuge der Planung und Ausarbeitung der Gutachten
fanden diverse Abstimmungen mit der SGD Sid statt.

(d) Biotopstrukturen

Der Bestand innerhalb des Plangebietes setzt sich aus einer Griinfliche, mehreren versiegelten
Flichen, Gebiuden, sowie einem kleinen Gehélzbestand zusammen. Okologisch hochwertige,
naturschutzfachlich zwingend erhaltenswerte Strukturen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die
Strukturen, die potenziellen Lebensraum fiir planungsrelevante Arten bieten wurden im Rahmen der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vor Ort, teilweise mehrfach, auf Vorkommnisse
Uberprift. Die Ergebnisse sind dem nachsten Teilkapitel bzw. ausfiihrlich der saP zu entnehmen (vgl.
Anhang). Eine Berticksichtigung des Artenschutzes findet im Rahmen der Festsetzungen statt.

(e) Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP)
Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung (§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf streng geschiitzte Arten des Anhangs IV
der FFH- Richtlinie sowie auf europdische Vogelarten zu beschranken. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 5
BNatSchG liegt bei der Betroffenheit anderer besonders geschiitzter Arten gem. BArtSchV kein
Verstol} gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung wurde im Zuge der Bebauungsplanaufstellung mit
folgendem Ergebnis durchgefihrt (vgl. Anhang):

Folgende MalRnahmen sollten getroffen werden, um Konflikte zu vermeiden:

19 Naturschutzdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter:
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php (04/2022)
20 Gewssserdaten des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat, aufgerufen unter:

https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ (04/2022)
| . ___________________________________________________
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- Rodungs-/ Freistellungsarbeiten bzw. umfassender Riickschnitt an angrenzenden Bdumen dirfen
nurim gem. BNatSchG vorgegebenen Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar vorgenommen
werden.

- Die Baume innerhalb des Plangebietes sollten vor Fallung auf Hohlen die durch Fledermause oder
Brutvogel genutzt werden Gberprift werden.

- Die Gebaude innerhalb des Plangebietes sollten vor Abriss oder Umbau auf einen Besatz mit
Fledermaus- und Brutvogelarten Gberprift werden.

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
einschlagig, wenn die 0.a. Schutz- und VermeidungsmaRnahmen beachtet werden. Ferner sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Population relevanter
Arten zu erwarten, wenn die gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten eingehalten werden.

Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
erforderlich. Die o0.a. MaBnahmen sind innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
beriicksichtigt.

4. Gutachten

Im Zuge der Planung wurden Gutachten zu den Themen Einzelhandelsvertraglichkeit, Lirmschutz,
Verkehr, Gebdudeschadstoffe und Altlasten erstellt. Diese Gutachten sind planbegleitend als Anlage
beigefiigt.

Im Folgenden werden die Erkenntnisse in Zuordnung zu den einzelnen Gutachten kurz dargelegt:

(1) Schallschutzgutachten

Das von der SGS-TUV Saar GmbH erstellte Schallschutzgutachten ermittelte die von dem Betrieb des
geplanten Lebensmittelmarktes ausgehenden Schallemissionen. Dazu wurden die Emissionen auf
Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fiir AuBengerate, Parkverkehr sowie fiir Fahr- und
Verladegerausche berechnet. Die maRgeblichen Immissionsorte dabei sind die zum Wohnen
genutzten Gebaude in der Pirmasenser StralRe, der ScheiderbergstraRe sowie der John-F-Kennedy
StraRe. Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen
Immissionsorten tags sowie nachts eingehalten bzw. sogar bis zu 22 db(A) unterschritten werden.
Die zur Einhaltung notwendigen technischen sowie organisatorischen Vorgaben werden in den
Festsetzungen des Bebauungsplans berticksichtigt.??

(2) Verkehrsplanerische Begleituntersuchung
In der von VERTEC erstellten verkehrsplanerischen Begleituntersuchung wurden die verkehrlichen
Auswirkungen hinsichtlich einer Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte und des
Verkehrsflusses der Standortverlagerung des geplanten Lebensmittelmarktes untersucht und
bewertet. Dabei wurden auch die Knotenpunkte um den zukiinftigen Altstandort herum in die
Analyse miteinbezogen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, ,,dass auch unter Berlicksichtigung der Mehrbelastungen
infolge des neuen LIDL-Verbrauchermarktes keine maRgeblichen Verkehrsflussdefizite bestehen. An
allen Knotenpunkten ist von einer guten bis sehr guten Verkehrsqualitdt auszugehen. Aus

21 ygl. SGS-TUV Saar GmbH, Schalltechnisches Gutachten fiir den geplanten Neubau einer Lidl-Filiale in der Pirmasenser

StralRe 93-95 in 66482 Zweibriicken (September 2021).
| . ___________________________________________________
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verkehrsplanerischer Sicht spricht einer Realisierung des Entwicklungsvorhabens somit nichts
entgegen.“??

(3) Gebdudeschadstofferkundung

Durch die Ingenieursgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (ICP) wurde eine orientierende
Schadstofferkundung hinsichtlich des sich im Plangebiet befindenden ehemaligen Wohngeb&udes
durchgefiihrt. Es wurden sowohl asbesthaltige Materialien, KMF-haltige Materialien als auch PCB-
haltige Materialien festgestellt. Darauf aufbauend wurde ein Sanierungskonzept formuliert sowie
Vorgaben zum Arbeitsschutz als auch Empfehlungen zur Entsorgung und zu einem zuzsatzlichen
Erkundungsbedarf vor Abriss gegeben. Die gewonnen Erkenntnisse stehen nicht im Widerspruch zur
vorliegenden Planung und sind im Zuge der Bauausfiihrung zu beachten. Ein Hinweis lber die
Beriicksichtigung der Vorgaben und Empfehlungen ist der Planzeichnung zu entnehmen.?3

(4) Altlastenuntersuchungen
Fir die sich im Plangebiet befindenden Altlastenflachen wurden seitens der Ingenieursgesellschaft
Prof. Czurda und Partner mbH (ICP) verschiedenste Untersuchungen getatigt und mit der SGD Sud
abgestimmt.

Fir die Teilfliche des bereits bekannten Olschadens (,, Teilfliche 320 00 000 - 5035 / 000 — 01 Bereich
Ollager, ehem. Ziegelei Fa. Weppler, Zweibriicken, Pirmasenser StraBe 93“) fanden
umwelttechnische Untersuchungen  statt, deren Ergebnisse  einschlieflich  eines
Sanierungskonzeptes in einem Umwelttechnischen Bericht zusammengetragen wurden. Ziel war es
den Umfang des Olschadens in Bezug auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser zu ermitteln und daraus ein Sanierungskonzept abzuleiten. Dazu wurden sowohl
Grundwassermessstellen eingerichtet als auch der Untergrund mittels Rammkernsondierungen
beprobt. Im Ergebnis wird festgestellt, dass eine Gefahrdung liber den Wirkungspfad Boden-Mensch
nicht zu besorgen ist, und sich lediglich temporar wahrend der BaumaRnahmen einstellen kann. Eine
Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser ist jedoch nicht auszuschliefen sowie eine
Gefahrdung der Bodenluft aktuell gegeben. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass durch die
Sanierungen der liberwiegende Teil des belasteten Bodens sowie die Schadensquelle entfernt sodass
keine langfristigen Folgen fir die genannten Wirkungsbereiche entstehen. Das Grundwasser kann
dann nach Aussage des Umwelttechnischen Berichtes als ,saniert” angesehen werden. Lediglich
auBerhalb des Plangebietes im Bereich der Pirmasenser Stralle kdnnten ggf aktuell bestehende
Restbelastungen im Untergrund verbleiben weswegen ein tempordres Grundwassermonitoring
wahrend bzw. nach den Bau-/Sanierungsarbeiten empfohlen wird. Im Rahmen moglicher spaterer
Nutzungsdnderungen wird zudem eine Neubewertung empfohlen.?*

Far die restliche Altlastenfliche (in diesem Fall Altlastenverdachtsfliche) des Plangebietes
(,Restflache, ehem. Ziegelei Fa. Weppler, Zweibriicken, Pirmasenser Strafle 93“) wurde ebenfalls ein
Umwelttechnischer  Bericht erstellt, der ein ,Konzept zu Bericksichtigung der
bodenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der geplanten BaumalRnahmen” darstellt. Ziel war es
MalRnahmen darzulegen, die wahrend der BaumalBnahmen stattfinden sollen um den Altstandort
auf potentielle Kontaminationen zu erkunden. Aufgrund der Vornutzung und Betriebszeiten/-groRRen

22 yg|. VERTEC Ingenieurbiiro fiir Verkehrsplanung und -technik, Verkehrsplanerische Begleituntersuchung LIDL-Markt
Pirmasenser Stralle in der Stadt Zweibrilicken, (Oktober 2021).

23 ygl. ICP, Umwelttechnischer Bericht Riickbau Wohn- und Biirogebaude, ehemalige Ziegelfabrik Weppler, Pirmasenser
StralRe 93, Zweibriicken Orientierende Schadstofferkundung / Schadstoffkataster, (Oktober 2021).

24 ygl. ICP, Umwelttechnischer Bericht Bodenschutzfliche (Altstandort) 320 00000 — 5035 / 000 — 00; hier Teilfliche 320

00000 — 5035 / 000 — 01 — Heizdlschaden — Ist—Situation und Sanierungskonzept — Version 2 (Juli 2024)
| . ___________________________________________________
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kommt der Bericht zu dem Schluss, dass auf der Flache nicht von einem Gebrauch diverser
Betriebsstoffe in groBen Umfang auszugehen ist. Es ist vorzusehen, dass sowohl die Riickbau- als
auch die Erdbauarbeiten in enger Abstimmung mit der SGD Siid gutachterlich begleitet werden. %

(5) Stddtebauliche Vertréglichkeitsanalyse und Kompatibilitétspriifung
Auf die Aussagen hinsichtlich der Komptabilitdt mit den landesplanerischen Zielvorgaben und dem
Einzelhandelskonzept wurde bereits in Kapitel 3 ausfiihrlich eingegangen. Hinsichtlich der
stadtebaulichen Vertraglichkeit wird Folgendes ausgefihrt:

,Die héchsten (prozentualen) Umsatzumverteilungen sind mit rund 6,5 % (Variante 3) fiir den
Lebensmittelmarkt an der GewerbestrafSe (derzeit Edeka)— also einem Standort in stddtebaulich nicht
integrierter Lage — auszumachen. Vergleichbare Werte werden an dem zweiten Standort an der
GewerbestrafSe (derzeit Penny) erzielt. Da diese Standorte allerdings keinen (wesentlichen) Beitrag
zur Nahversorgung leisten und daher nicht als stddtebauliches Schutzgut gelten, sind die
Auswirkungen auf diese Standorte fiir die Bewertung nicht relevant. Gleiches gilt fiir die An-bieter in
nicht integrierten Streulagen der Nachbarkommune Contwig, wobei die prozentualen
Umverteilungen hier mit rund 3,0 % (Variante 3) ohnehin auf einem niedrigen Niveau liegen und keine
Auswirkungen erwarten lassen.

Die Umsatzumverteilungen an den Standorten in integrierter Streulage (an der Saarlandstrafle
(Hilgard Center) und an der Quebecstrafie) liegen mit rund 6 % (Variante 3) auf einem durch-
schnittlichen Niveau und damit unter dem Schwellenwert von 7 bis 8 %. Bei diesen ,strittigen”
Standorten werden in der Variante 3 moderatere Werte als bei den Varianten 1 und 2 (vgl. Kapitel
5.2) erzielt.

Insgesamt kann fiir die Variante 3 (,Verlagerung und Ausschluss eines LM-Markts inkl. Verkaufs-
fléchenreduktion”), also die Modifikation auf 1.200 m? GVKF verbunden mit der Nicht-Ansiedlung
eines Lebensmittelmarkts am bisherigen Standort, ein Umschlagen in negative versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen ausgeschlossen werden. Daher ist diese Variante 3 aus gut-
achterlicher Sicht zu empfehlen. “?°

Die vorliegenden Planunterlagen haben sich im Vorfeld des derzeitigen Planungsstandes in
Berlicksichtigung  der  Erkenntnisse des Gutachtens und den Ergebnissen des
Zielabweichungsverfahrens standig entwickelt. Als Konsequenz der Vorgaben der stadtebaulichen
Vertraglichkeitsanalyse und als Auflage des Zielabweichungsbescheids wurde bereits, wie es nun
auch in den Festsetzungen seinen Niederschlag gefunden hat, die Verkaufsflache auf maximal 1.200
m? begrenzt. Die Planung st somit hinsichtlich negativer stidtebaulicher und
versorgungsstruktureller Auswirkungen auf der sicheren Seite.

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse kommt abschlieRend zur Bewertung: , Schlussendlich
leistet das Vorhaben einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der (Nah-)Versorgungssituation in
Niederauerbach und wird daher befiirwortet. “%”

25 ygl. ICP, Umwelttechnischer Bericht Bodenschutzfliche (Altstandort) 320 00000 — 5035 / 000 — 00 Konzept zur
Beriicksichtigung der bodenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der geplanten Baumalnahmen (Juli 2024).

26 junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von
der Sickingerhohstralle in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 26.

27 junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von

der Sickingerhohstralle in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 32.
| . ___________________________________________________
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D. Planinhalte / Erlduterung der Festsetzungen

1. Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende Planung beabsichtigt fir das Gebiet einer ehemaligen Ziegelei eine moderne und
dem Umfeld des Plangebietes angemessene Folgenutzung vorzubereiten. Seit Aufgabe der
urspriinglichen industriellen Nutzung Ende der 1970er Jahre wurden Teile des Plangebietes im Laufe
der Jahre an verschiedene gewerbliche Unter- und Zwischennutzungen (Schlosser, KfZ-Betrieb,
Baustoffhandel etc) vermietet. Dabei befanden sich einzelne Gebaude oder Rdumlichkeiten immer
wieder im Leerstand, wurden mindergenutzt und weisen nun vereinzelt an den Fassaden und der
internen Gebaudesubstanz Renovierungsstau auf. Die Freiflaichen des Plangebietes sind zum Teil
verwildert. Zusammenfassend lasst sich das Plangebiet als stadtebaulicher Missstand bezeichnen.

Dies kommt auch stadtgestalterisch zum Tragen. Im Umfeld des Plangebietes entlang der
Pirmasenser StraRRe zw. SickingerhohstraBe und L471 sind auch weitere stadtebauliche Missstande
(Gemengelagen, Leerstinde, Mindernutzungen, Gebaudeverfall, etc.) vorhanden. Es ist daher
beabsichtigt, dass sich mit der vorliegenden Planung eine Impulsfunktion ergibt, die weitere
Modernisierungen und Entwicklungen im Umfeld anstoBen kann. Hierzu wurde auch vom Altestenrat
der Stadt Zweibriicken in seiner Sitzung vom 20.03.2023 die Entscheidung getroffen, die
stadtebauliche Weiterentwicklung im Umfeld des Plangebietes, (Dorndorf-Gewerbepark,
Gemengelagen entlang der Pirmasenser Stralle) im Hinblick auf bestehende stddtebauliche
Missstande zu veranlassen. Trading-Down-Effekte sollen gestoppt werden und gewerbliche
Leerstande einer dem Umfeld vertraglichen Folgenutzung (Wohnnutzungen aber auch durch nicht
stérende Gewerbenutzungen) zugefiihrt werden.

Perspektivisch ist eine industrielle Nutzung des Plangebietes im Hinblick auf die im Umfeld
vorhandene Wohnbebauung zum einen nicht mehr zeitgemaR und zum anderen aufgrund
immissionsschutzrechtlicher Konflikte nicht mehr umsetzbar. Wahrend Nutzungsmischungen
durchaus Ausdruck einer modernen Stadtplanung sein kdnnen, sind industrielle Nutzungen
Ublicherweise aufgrund ihres hohen Stérpotentials nicht mit einer schiitzenswerten Wohnbebauung
zu vereinen. Im vorliegenden Fall ist daher eine Folgenutzung als Lebensmittelmarkt unter MalRgabe
aktueller Larmrichtwerte beabsichtigt, die vor allem auf die wohnortnahe Versorgung der
umliegenden Wohnquartiere von Niederauerbach ausgerichtet ist.

Dazu soll ein groRflachiger Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.200 m? unter
gleichzeitiger Aufgabe des bisherigen Alstandortes an der Sickingerhdhstral3e errichtet werden. Die
Gebaude des Plangebietes sind dafiir abzubrechen. Unter der MalRRgabe des Stadtratsbeschlusses fiir
eine nachhaltige Bauleitplanung wird eine moderne, klimaangepasste und 6kologische Bebauung
vorbereitet, die auch unter stadtgestalterischen Gesichtspunkten zu einer Aufwertung des
Planumfeldes beitragen kann. Hinsichtlich der Daseinsvorsorge wird unter Berlicksichtigung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibriicken dazu beigetragen die Aufrechterhaltung der
Versorgungsstruktur innerhalb des Stadtteils Niederauerbachs zu gewahrleisten. Dabei wird mit dem
Plangebiet auf einen stadtebaulich integrierten Standort zuriickgegriffen und damit die
Nahversorgungssituation, insbesondere im Hinblick auf die fuRlaufige Erreichbarkeit, verbessert.
Aufgrund der GroRe und Rahmenbedingungen des Altstandortes kann dieser seitens des Betreibers
nicht mehr zukunftsfahig betrieben werden, da er den heutigen Anspriichen eines
Lebensmitteldiscounters nicht mehr entspricht. Fir den Altstandort des Lebensmittelmarktes an der
SickingerhohstraBe wurde in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass keine Folgenutzung als
Lebensmitteleinzelhandel erfolgen wird.
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2. Festsetzungen gem. § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
a) Art der baulichen Nutzung
Festsetzung

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung”; hier:
LIDL-Markt analog § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Zul3ssig sind folgende Nutzungen und baulichen Anlagen:

° Ein Lebensmittelmarkt / Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfliche von maximal 1200 m?
und einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (hierbei sind innenstadtrelevante
Randsortimente auf 10 % der Verkaufsflache zu begrenzen)

. Lagerrdaume, Funktions- und Nebenrdume, Verwaltungsraume, Aufenthalts- /Sozialrdume fir
Personal

e Nebenanlagen

o  Stellplatze und interne ErschlieBungsflachen

e  Einkaufswagenbox

e  Backshop / Backvorbereitung

e  Werbeanlagen

e Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehélter

e Alle sonstigen fiir den ordnungsgemaRen Betrieb des Lebensmittelmarktes /
Lebensmitteldiscounters erforderlichen Einrichtungen (z.B. Pfandraume)

e  ladestationen fiir Elektromobile

Erkldrung / Begriindung

Gem. der im Planungskonzept beschriebenen und im Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie im
Durchfiihrungsvertrag dargelegten Bauabsicht des Vorhabentragers, sind die zuldssigen Nutzungen
und baulichen Anlagen innerhalb des obigen Katalogs abschlieRend aufgelistet. Hierbei wurde zudem
auf die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibriicken eingegangen, indem fiir das
Kernsortiment, sowie die Randsortimente entsprechende Vorgaben getroffen worden sind. Als
Verkaufsflache wird die gesamte dem Kunden zuganglich Flache des Einzelhandelsbetriebes, die dem
Verkauf dient, einschlieBlich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fir
Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzone, Bedienungstheken und die dahinter
befindlichen der Bedienung dienenden Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem Kunden
zugdnglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden,
definiert. Nicht zur Verkaufsfliche zahlen Nebenflichen der Einzelhandelsbetriebe (z.B.
Personalraume, Toiletten etc.).

b) Mal der baulichen Nutzung
Festsetzung

Die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,86 festgesetzt.
Erkldrung / Begriindung

Die Festsetzung zur GRZ hat eine Begrenzung der Bodenversiegelung zum Ziel. Die Begrenzung der
GRZ auf 0,86 stellt das HochstmaR der zu versiegelnden Flache dar, die sich aus den Darstellungen
des Vorhaben- und ErschlieRungsplans fiir das Baugebiet ergeben. Eine Uberschreitung des
Orientierungswertes von 0,8 (§ 17 BauNVO) ergibt sich aus dem konkreten Stellplatzbedarf sowie
den Flachen fir die Anlieferung. Aufgrund der anthropogenen Vornutzung, des bislang zuldssigen
Versiegelungsgrades (bis 100% Versiegelung zuldssig gem. BP NA 7 ,Zwischen Schwarzbach und
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Pirmasenser StralRe) und der unten beschrieben Festsetzung zur Begrinungspflicht der Dachflachen
vertretbar.

c) Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen
Festsetzung

e Fir AuRengerate (Kihlgerate, etc.) wird ein max. zuldssiger Schallleistungspegel Lwa, je
Aullengerat von 78 db(A) festgesetzt.

e Boxen fir Einkaufswagen sind mit einer dreiseitig geschlossenen Einhausung, mit der offenen
Seite zum Eingang der Geb3ude und einer Uberdachung zu errichten

e Ein Warenandienung ist im Beurteilungszeitraum Nacht der TA Larm (22.00 bis 06.00) nicht
zuldssig.

e Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes sind werktags von 07.00 bis 22.00 zulissig

e Die Oberflachen der Fahrgassen des Kundenparkplatzes sind zu asphaltieren

Erkldrung / Begriindung

Die Festsetzung ergibt sich aus den Auflagen des Larmschutzgutachtens, das die 0.g. MaRnahmen
zur Einhaltung der Larmrichtwerte der TA Ldrm zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung
vorsieht. Die Festsetzung ist damit Grundlage, dass sich das Planvorhaben in die umgebende
Bestandsbebauung und -nutzung einfiigt.

d) Festsetzungen zur E-Mobilitat
Festsetzung

Im Plangebiet sind mindestens 3 PKW-Stellpldtze und 3 Fahrradstellpldatze mit Lademdglichkeiten fiir
die E-Mobilitat herzustellen. An jenen Stellplatzen sind Ladestationen / Ladesdulen zu errichten, an
denen eine Versorgung der Fahrzeuge mit elektrischem Strom gewahrleistet ist.

Erkldrung / Begriindung

Diese Festsetzung soll einen Mindestanteil an Versorgungsmoglichkeiten fir E-Autos und E-
Fahrrader ermoglichen und sorgt dafiir, dass im Plangebiet proaktiv Anreize zur Nutzung von E-
Mobilitat gesetzt werden.

3. Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB und BauNVO

a) Mal der baulichen Nutzung; Héhe baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m.
§ 18 BauNVO)

Festsetzung

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch maximale Hohe der Gebaudeoberkante (GHmax)
bestimmt. Zulassig ist eine GHmax von 8,5 m iber dem Hohenbezugspunkt in der Pirmasenser StraRe
(Kanaldeckel, 228,68 m.i.NHN). Eine Uberschreitung der GHmax fiir technische Anlagen wie z.B. PV-
Anlagen, Klimagerate, Kiihlgerate ist bis zu einer Gesamthéhe von 10,00 m zulassig.

Erkldrung / Begriindung

Die maximal zuldssige Gebdudehdhe ist mit den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans konform und steuert auf eine stadtbildvertragliche Hohenentwicklung der
zukiinftigen Bebauung hin, die dafiir Sorge tragt, dass sich das vorgesehene Betriebsgebadude in das
raumliche Umfeld einfligen wird.

Die Gebdudeoberkante (GHmax) wird definiert durch den hdochstgelegenen Abschluss einer
AuRRenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuRenwand und Dachhaut.
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b) Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. m. §23 BauNVO)
Festsetzung

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal von maximal 1 Meter kann zugelassen werden.

Erklérung / Begriindung

Die Festsetzung von Baugrenzen steuert die bauliche Entwicklung im Plangebiet. Die der
Planzeichnung zu entnehmende Baugrenze ergibt sich aus den Dimensionen des Betriebsgebdudes
des Lebensmittelmarktes das dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen ist. Der Zusatz
der geringfiigigen Uberschreitung soll einen gewissen maRstabsbedingten Spielraum erméglichen.

c) Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Festsetzung

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze im Baugebiet innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflache und den dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig (s. Planzeichnung). Innerhalb der
Flachen fir Stellpldtze sind auch Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zuldssig (Ladesaulen,
Einkaufswagenbox, etc.).

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind sowohl innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache zulassig.

Erklérung / Begriindung

Die Festsetzung einer Flache fir Stellplatze ergibt sich ebenfalls aus den Vorgaben des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans, ermoglicht aber einen etwas grofReren Spielraum, falls Anzahl und
Verteilung innerhalb der vorgesehenen Flache aus betrieblichen, verkehrlichen oder
organisatorischen Griinden angepasst werden miussen. Zur Verdeutlichung der Zulassigkeiten
wurden bestimmte Nebenanlagen (hier insbesondere Ladesdulen und Einkaufswagenboxen)
nochmal beispielhaft genannt. Weiterhin sind Nebenanlagen sowohl innerhalb als auch auBerhalb
des Baufensters zulassig, womit auch im Hinblick auf PV-Anlagen, Spielraum geschaffen wird, diese
nach den Vorgaben des Landesolargesetzes unterzubringen.

d) Flachen fiir den Verkehr (§ 9 (1) Nr. 14 BauGB)
Festsetzung

Es werden 3 Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt (s. Planzeichnung)
Erkldrung / Begriindung

Im Hinblick auf die Darstellungen der Ein- und Ausfahrten im Vorhaben- und ErschlieBungsplans, die
auch dem schallschutztechnischen Gutachten sowie dem Verkehrsgutachten zugrunde gelegt
wurden, werden zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche in der Pirmasenser StralRe sowie ein Ein- und
Ausfahrtsbereich in der Scheiderbergstralie festgesetzt.

e) Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Festsetzung

Folgende nicht verortete Mallnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt:

M1: Vor der Rodung von Gehdlzstrukturen und vor Abriss von Gebauden sind diese durch eine
qualifizierte Fachperson auf das Vorhandensein von wertgebenden Arten (i. S. d. § 7 Abs. 2
Nr. 13 u./o. 14 BNatSchG) bzw. deren Fortpflanzungsstitten zu Uberprifen. Bei positiver
Feststellung sind fachgerechte MaRnahmen (Bauzeitenplan, Umweltbaubegleitung,
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Anbringen von Nist- und Quartierhilfen etc.) mit der Unteren Naturschutzbehorde
abzustimmen.

M2: Bei der Neuerrichtung von Einfriedungen und Einzdunungen ist ein Abstand von mind 10 cm
zur Bodenkante vorzusehen.

M3: Fir AuRenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchten mit optimierter Lichtlenkung in voll
abgeschirmter Ausfiihrung und mit gelblichem Farbspektrum einzusetzen. Auf einen geringen
Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten.

M4: Stellplatze sind aus versickerungsfahigen Materialien (z.B. Drainpflaster) herzustellen, sofern
eine  Versickerung aufgrund der geologischen Verhéltnisse oder potentieller
Schadstoffeeintrage im Untergrund moglich ist.

Erklérung / Begriindung

Die Festsetzung (M1) zur Gebdude- bzw. Baumkontrolle ergibt sich konkret aus den getatigten
Untersuchungen im Rahmen der saP (Anhang) und ist auch dort als MaBnahme zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG festgehalten. Als MaRnahme zur Férderung der
Biodiversitat und der Erhaltung von Lebensrdumen, wurde zudem noch eine Festsetzung (M2) bzgl.
der Durchlassigkeit von Zdunen und Einfriedungen getroffen, die den Bewegungsspielraum fir
Kleintiere im urbanen Raum verbessern soll.,, als auch die Installation insektenfreundlicher
Beleuchtung im AuRenbereich festgesetzt (M3).

Insgesamt dienen die Festsetzungen, die Vertraglichkeit kiinftiger Bautatigkeiten mit dem
Artenschutz zu unterstitzen.

MalRnahme M4 entspricht dem Beschluss zur nachhaltigen Stadtplanung des Stadtrates vom
06.10.2021 und dient dem Schutz und der nachhaltigen Entwicklung des Bodens im Plangebiet. Falls
die geologischen Verhaltnisse (hoch anstehender gewachsener Fels) oder Schadstoffeintrage im
Boden einer Versickerung entgegenstehen kann im Einzelfall von einem Einsatz versickerungsfahiger
Bodenbeldge auf den betroffenen Stellplatzen abgesehen werden.

f) Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr.

25a BauGB)
Es wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen zu begriinen (moglichst
blitenreiche Saatenmischung, z.B. RSM 2.4) und gartnerisch mit Pflanzen (Gehdlzen, Stauden,
Graser, etc.) zu gestalten sind.

In Anlehung an die in der Planzeichnung verorteten, jedoch nicht eingemessenen Standorte, sind
entlang der Scheiderbergstralle und der Pirmasenser Stralle insgesamt 16 Baume als Baumreihe zu
pflanzen. Die Flachen unterhalb der Baume sind ebenfalls zu begriinen Zudem wird festgesetzt, dass
je 4 Stellplatze, welche nicht von Solaranlagen lberdacht sind, ein Hochstamm zu pflanzen ist. Die
entlang der ScheiderbergstraBe und der Pirmasenser StralRe zu pflanzenden Baume kdnnen dabei
angerechnet werden. In den Bereichen in denen eine Uberdachung der Stellplatze mit Solaranlagen
erfolgt, kann von den Baumpflanzungen abgesehen werden.

Fir Baum-Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind standortgerechte Laubgehdlze
(Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., m. Db., 16-18) gem. GALK-Liste sowie fiir weitere Neupflanzungen
klimatolerante und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Die Dacher der Hauptgebaude sind grundsatzlich zu begriinen. Technisch begriindete Ausnahmen
sind zuzulassen. Bei der Dachbegriinung ist ein Begrinungssystem zu wahlen, welches das
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dauerhafte und vitale Wachstum der Bepflanzung auch wahrend linger andauernder Hitze- /
Trockenperioden gewdhrleistet.

Im Bereich zwischen den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Stellplatzflichen und der
Geltungsbereichsgrenze entlang der Scheiderbergstrafle und der Pirmasenser StraRe sind auller in
den fur Ein- und Ausfahrten notwendigen Bereichen Griinstreifen anzulegen und gartnerisch mit
Strauchern, Stauden und Grasern zu bepflanzen.

Erklérung / Begriindung

Die Festsetzungen tragen zu einer Durchgriinung bei und sorgen fiir eine 6kologische Aufwertung
des Baugebietes, insbesondere im Vergleich zu den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
NA 7 ,,Zwischen Schwarzbach und Pirmasenser StraRe”.

Eine Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sorgt zur Reduzierung von stark
aufheizenden Flachen und damit fir positive Effekte in Bezug auf das Kleinklima.

Die Pflicht zur Dachbegriinung ergibt sich wie auch die vorgenannten Festsetzungen aus dem
Beschluss liber die nachhaltige Bauleitplanung des Stadtrates vom 06.10.2021 und dient neben den
beschriebenen positiven Wirkungen in Bezug auf das Mikroklima auch der Schaffung natdrlicher
Retentionsrdaume, da Niederschlagswasser durch die Speicherfahigkeit der Substrate gedrosselt
werden kann. In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass die Kombination von Dachbegriinung
und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu beflirworten ist, da eine Dachbegriinung fiir
Kidhlungseffekte an den Solarenergieanlagen sorgen kann und damit zu einem hoheren
Wirkungsgrad beitragen kann.

Die Pflanzung von Baumreihen entlang des angrenzenden StraRenraumes (Scheiderbergstrafle und
Pirmasenser StraRe) tragt zudem der Aufwertung des Ortsbildes bei. Aufgrund der Vorgaben des
Landessolargesetzes kann es Verpflichtungen zur Errichtung von Solariiberdachungen von
Stellplatzen geben, die in einigen Fallen mit den getroffenen Pflanzfestsetzungen konkurrieren
(Platzbedarf Baume, Verschattung von Solarmodulen). Fiir diesen Falls wurde eine entsprechende
Ausnahme in die Pflanzfestsetzung mitaufgenommen, da dann die Realisierung der Baumstandorte
nicht wie in der Planzeichnung angegeben umgesetzt werden kdnnte.

g) Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b
BauGB)
Festsetzung

Grundsatzlich gilt, dass Baume die einen guten Gesundheitszustand aufweisen und nicht unmittelbar
von einer BaumaRRnahme betroffen sind, zu erhalten sind.

Bei Abgang sind Bdume durch eine gleichwertige Pflanzung innerhalb des Geltungsbereiches zu
ersetzen.

Erkldrung / Begriindung

Mittels dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass Baumfallungen im Geltungsbereich auch
nur dann stattfinden, wenn sie aufgrund des Nutzungszwecks zwingend entfernt werden mussen.

4, Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB
Festsetzung

Im Rahmen der getroffenen Festsetzungen, sind nur die Vorhaben zuldssig, zu denen sich der

Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag gegeniber der Stadt Zweibriicken verpflichtet hat.
| . ___________________________________________________
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Erklérung / Begriindung

Diese Festsetzung begriindet sich aus den Vorgaben des § 12 Abs. 3a BauGB und gewahrleistet, dass
der Zusammenhang der getroffenen Festsetzungen mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gewahrt bleibt. Konkrete Vorhaben, die nicht mittels Durchfiihrungsvertag vereinbart worden sind,
sind damit unzulassig.

5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88
Abs. 1 Nr. 3 LBauO

a) Gestaltung der Freiflachen

Festsetzung

Schottergarten zur Gartengestaltung sind unzuldssig. Hierzu ebenfalls unzulassig sind Flachen, die
mit Materialien bedeckt sind, die das Aufkommen von Vegetation verhindern oder einschranken,
wie zum Beispiel Split-, Kies-, Glas- und Sandflachen.

Erkldrung / Begriindung

Damit wird gewahrleistet, dass die Teilflaichen des Plangebietes, fiir die keine zwingende Bautéatigkeit
vorgesehen ist, zum Schutz des Bodens, des Grundwassers und zur Berlicksichtigung des Kleinklimas
tatsachlich begriint werden.

b) Dachformen
Festsetzung:

Zulassig sind Flachddcher und schwach geneigte Dacher (bis 5° Dachneigung)
Erklérung / Begriindung

Die Festsetzung erklart sich sowohl in der fiir den geplante Lebensmittelmarkt Ublicherweise
verwendeten Dachformen als auch in der Gewahrleistung der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
festgesetzten Dachbegriinung.

6. Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB
Festsetzung:

Folgende Altlastenverdachtsflaichen werden gekennzeichnet (siehe Planzeichnung).

- Teilflache 320 00 000 - 5035 / 000 - 00 Restflache, ehem. Ziegelei Fa. Weppler, Zweibriicken,
Pirmasenser Straf3e 93
- Teilfliche 320 00 000 - 5035 / 000 - 01 Bereich Ollager, ehem. Ziegelei Fa. Weppler, Zweibriicken,

Pirmasenser StralRe 93
Erkldrung / Begriindung

Die Kennzeichnung erfolgt aufgrund der bestehenden Eintrage im Altlastenkataster.

7. Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Festsetzung:

Nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Rodungen in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September unzuldssig. Sollten Rodungen / Riickschnitte, die tiber einen Formschnitt hinausgehen,
zwischen 01. Marz und 30. September notwendig werden, ist durch vorherige Kontrolle
sicherzustellen, dass keine besetzten Fortpflanzungs- / Ruhestétten bzw. Nester vorhanden sind. Ggf.
ist eine Befreiung gem. § 67 BNatSchG zu beantragen.
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Erklérung / Begriindung

Die nachrichtliche Ubernahme begriindet sich durch die Ergebnisse der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) und gewahrleistet, dass die gesetzlichen Vorgaben bei der
spateren Baufeldraumung ihre Beriicksichtigung finden.

8. Festsetzung gem. § 9 Abs. 7 BauGB
Festsetzung:

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans (s. Planzeichnung).
Erklérung / Begriindung

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches orientiert sich an den MaRstaben einer fiir das Vorhaben
sinnvollen raumlichen Einheit und berlicksichtigt die dem Vorhabentrager zur Verfligung stehenden
Flurstiicke.

9. Hinweise und Empfehlungen
Hinweise und Empfehlungen fir die der Bauleitplanung nachfolgende Genehmigungs- und
Umsetzungsphase sind der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu entnehmen.

E. Prifung von Planungsalternativen
Die Planung verfolgt in erster Linie die Revitalisierung und Wiedernutzbarmachung einer
mindergenutzten Gewerbe-/Industriebrache. Da die Planung durch das Ziel der Behebung eines
stadtebaulichen Missstandes raumlich unmittelbar mit dem Standort verknipft ist, ist das
Planungserfordernis auch an das Plangebiet gebunden womit sich alternative Flachenbetrachtungen
diesbezlglich grundsatzlich ertibrigen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt mit der Planung auch eine Verlagerung bzw. Aufgabe der Filiale in
der Sickingerhohstralle. Die zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit erforderlichen Modernisierungen
sind aufgrund des Zuschnitts und der GroRe der Flache am Altstandort auszuschlieBen. Das
vorliegende Plangebiet eignet sich aufgrund seiner GroRe und des engen raumlichen
Zusammenhangs zum Altstandort daher besonders, die Filiale an der Sickingerhdhstrae zu ersetzen.

Hinsichtlich Konzept- und Nutzungsvarianten besteht in vorliegendem Fall eine konkrete
Planungsabsicht des Vorhabentrdgers mit entsprechend auf das Vorhaben zugeschnitten
Festsetzungen. Dabei ergibt sich die grundsatzliche Frage der Art der baulichen Nutzung aus den
oben und in der stadtebaulichen Wirkungsanalyse mehrfach ausgefiihrten Grinden fir die
Verlagerung des Lebensmittelmarktes. Aufgrund des industriell-gewerblichen Gebietscharakters des
Plangebietes und der Wohnnutzungen im Umfeld sind vor allem stérarme gewerbliche Nutzungen
im Geltungsbereich geeignet. Neben anderen moglichen Gewerbenutzungen kann aber vor allem die
Verlagerung des Lebensmittelmarktes in das Plangebiet daflir Sorge tragen, dass der fir
Niederauerbach und angrenzende Stadtbereiche bestehende Nahversorgungsstatus gewahrt bleibt
und modernen Standards gerecht wird. Andere Flachen im Umfeld des Geltungsbereiches, stehen
aufgrund unginstigerer Flachenzuschnitte, hohen 06kologischen Restriktionen oder fehlenden
Verfligbarkeiten fiir die beabsichtigte Entwicklung nicht bereit.

Die 0-Variante wiirde bedeuten, dass das Plangebiet als Industriegebiet festgesetzt ist und weiterhin
Raum fir unterschiedliche gewerblichen Zwischennutzungen bietet, da industrielle Nutzungen
aufgrund des stadtebaulichen Umfeldes nur noch schwerlich moglich waren. Da die Entwicklung des
Plangebietes mit der Planungsabsicht des Vorhabentragers verknipft ist, kann davon ausgegangen

werden, dass der stddtebauliche Missstand in absehbarer Zeit nicht behoben werden wiirde.
| . ___________________________________________________

28



Vorhabenbezogener Bebauungsplan NA 7-2 ,,LIDL - Pirmasenser Stralle” Begriindung
| L —

F. Auswirkungen der Planung / Abwagung
Fir jede stadtebauliche Planung ist das Abwagungsgebot gem. § 1 (7) BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Zweibriicken als Planungstriager bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen.

Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert eine mehrstufige Vorgehensweise, die aus folgenden vier
Arbeitsschritten besteht:

(i)  Sammlung des Abwdgungsmaterials (siehe “Abwdgungsrelevante Belange®)
(i) Gewichtung der Belange (siehe “Abwdgungsrelevante Belange*)
(iii) Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit”)

(iv) Abwdgungsergebnis (siehe “Fazit”).
Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natiirlichen Lebensgrundlagen
(im Sinne des § 1 (5) BauGB) werden insbesondere folgende mogliche Auswirkungen beachtet und
in den Bebauungsplan eingestellt (vergleiche §1 (6) BauGB):

1. Abwagungsrelevante Belange

(a) Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermoglichen eine im Betrieb grundsatzlich
stérarme Nutzung, die in Abgrenzung zu den bislang zulassigen industriellen Nutzungen
Ublicherweise weniger Larm- und Geruchsemissionen erzeugt. Da vor allem die mogliche
Konflikttrachtigkeit mit den angrenzenden Wohnnutzungen geprift werden muss, wurden
planbegleitend Gutachten zu den Themen Verkehr und Schallschutz erstellt, deren Ergebnisse in die
Begriindung und in die Festsetzungen eingeflossen sind. Im Einzelnen kommt das Verkehrsgutachten
zu dem Schluss: ,Aus verkehrsplanerischer Sicht spricht einer Realisierung des
Entwicklungsvorhabens somit nichts entgegen.“?®, wahrend das Schallschutzgutachten ermittelte,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten tags sowie nachts eingehalten
bzw. sogar bis zu 22 db(A) unterschritten werden.?° Ebenso wird wie bereits in Kapitel 4 sowie in der
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse dargelegt, die fuBlaufige Erreichbarkeit der Nahversorgung
flir die Einwohner Niederauerbachs verbessert. Weitere Details sind den planbegleitenden
Gutachten zu entnehmen. Erheblich negative Auswirkungen auf die genannten Belange sind daher
nicht zu erwarten.

(b) die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnstrukturen, die
Eigentumsbildung  weiterer Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen
kostensparenden Bauens sowie die Bevidlkerungsentwicklung
Der vorliegende Bebauungsplan greift auf Flachen zuriick, die auch in der Vergangenheit nicht
Uberwiegend zu Wohnzwecken zur Verfligung standen. Lediglich eine Betriebswohnung war an den
ehemaligen Industriebetrieb angegliedert. Den Wohnbedirfnissen wird jedoch dadurch Rechnung

28 ygl. VERTEC Ingenieurbiiro fir Verkehrsplanung und -technik, Verkehrsplanerische Begleituntersuchung LIDL-Markt
Pirmasenser StralRe in der Stadt Zweibricken, (Oktober 2021).
29 yg|. SGS-TUV Saar GmbH, Schalltechnisches Gutachten fiir den geplanten Neubau einer Lidl-Filiale in der Pirmasenser

StralRe 93-95 in 66482 Zweibriicken (September 2021).
| .
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getragen, als dass die Gewadhrleistung einer zukunftsfahigen Lebensmittelnahversorgung
bestehende Bewohnerstrukturen stabilisiert.

(c) die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Mdnner, sowie die Belange des Bildungswesens und von
Sport, Freizeit und Erholung,
Die aufgefiihrten Belange werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Vielmehr kann
Einzelhandel auch soziale und kulturelle Funktion entfalten. Lebensmittelmarkte koénnen
halboffentliche Raume Orte darstellen, an dem menschliche Begegnungen und Kontakte stattfinden.

(d) die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau zentraler

Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
Durch die beabsichtigte Behebung des stddtebaulichen Missstandes im Plangebiet und der
Gewabhrleistung der Versorgungssicherheit in Niederauerbach, tragt die vorliegende Planung aktiv zu
einer Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung des Stadtteils bei. Hinsichtlich der Erhaltung
zentraler Versorgungsbereiche kann auf die bereits dargelegten Aussagen in Kapitel 3 und 4
hinsichtlich der landesplanerischen Zielsetzungen, des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Zweibriicken sowie der stadtebaulichen Wirkungsanalyse zurlickgegriffen werden.

Dem positiven Zielabweichungsbescheids der SGD Sid zum Zielabweichungsantrag fiir Ziel 58 des
LEP IV sowie Zy 12 des RROP Westpfalz ist zu entnehmen, dass einer Abweichung der vorgenannten
Ziele, auch unter der Darlegung der in der Auswirkungsanalyse gewonnen Erkenntnisse, seitens der
Fachbehorde zugestimmt werden kann.

Zusammengefasst kommt die stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse zu folgender Erkenntnis:
,Dariiber hinaus ist eine Kompatibilitét mit den einschldgigen Zielen und Grundsdtzen des LEP IV
Rheinland-Pfalz, dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz - mit Ausnahme des Integra-
tionsgebotes - sowie des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibriicken (Fortschreibung 2020)
geprtlift und nachgewiesen worden.

Abschliefsend ist somit festzuhalten, dass das geplante Vorhaben in seiner urspriinglich geplanten
Dimensionierung (1.400 m? GVKF) aus gutachterlicher Sicht zu einer zu hohen Um-verteilung der
Umsdtze an Wettbewerbsstandorten fiihrt, die ein Umschlagen in negative stéddtebauliche
Auswirkungen nicht ausschliefSen Iéisst. Daher wird die Modifizierung der Gesamtverkaufsfléiche des
Vorhabens auf 1.200 m? mit gleichzeitigem Ausschluss eines Lebensmittelmarkts am Altstandort
(Variante 3) empfohlen, wodurch niedrigere Umsdtze an Wettbewerbsstandorten umverteilt werden.
Schlussendlich leistet das Vorhaben einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der (Nah-
)Versorgungssituation in Niederauerbach und wird daher befiirwortet.“3°

Am Altstandort kann dann auf Grundlage der Fremdkorperfestsetzungen der Teildnderung des
Bebauungsplans NA 7 ,,Zwischen Schwarzbach und Pirmasenser StrafRe” die langfristig beabsichtigte
Entwicklung als Gewerbestandort erfolgen.

Es ist somit davon auszugehen, dass die vorliegende Planung positive Auswirkungen auf die
genannten Belange hat.

30 junker + Kruse, Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Lidl von

der Sickingerhohstralle in die Pirmasenser Stralle in Zweibriicken, 2022, S. 32.
| .
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(e) die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Strafien und Pldtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stddtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Durch die Planung werden keine der aufgefiihrten Belange tangiert oder beeintrachtigt. Das Orts-
und Landschaftsbild wird durch die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes aufgewertet.

(f) die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des &ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge
Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf den Belang zu erwarten.

(g) die Belange des Umweltschutzes, einschliefSlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere

Umweltbelang Potenzielle Auswirkungen der Planung

Tiere und Pflanzen Nach Auswertung der saP sind durch die Planung keine erheblichen Auswirkungen
auf Flora und Fauna zu erwarten (vgl. Anhang). Entsprechende Schutzmalnahmen
sind in die Festsetzungen des Bebauungsplans geflossen und tragen dafiir Sorge,
dass keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG eintreten.

Boden und Flache Durch die mit der Bebauung einhergehende Versiegelung erfolgt grundsatzlich ein
Eingriff in das Schutzgut Boden.

Ein Eingriff an dieser Stelle ist jedoch aufgrund des bestehenden Bebauungsplans
NA 7-1 ,Zwischen Schwarzbach und Pirmasenser Stralle“ bereits zuldssig. Die
vorhandene Planung flihrt somit zu keiner grundsatzlichen Neuinanspruchnahme
von Flachen. Im Bestand ist die Flache bereits zu einem Grof3teil versiegelt. Die
bisherigen Festsetzungen wiirden auch eine Versiegelung von 100% zulassen.

Aufgrund der betrieblichen und verkehrsorganisatorischen Anspriiche des
Lebensmittelmarktes wird es zu einer Neuversiegelung im Plangebiet im Vergleich
zum aktuellen baulichen Bestand kommen, die jedoch mittels der getroffenen
Festsetzungen auf das notwendige Mindestmal’ reduziert wird.

Des Weiteren erfiillt die Planung hinsichtlich der Behandlung der voraussichtlich
im Plangebiet vorkommenden Altlastenschaden eine AnstoRfunktion, wonach im
Zuge der Planung dafiir Sorge getragen wird, dass eine Bodensanierung erfolgt.

Wasser Die Entwasserung des Gebietes wird durch den angrenzend vorhandenen
Mischwasserkanal erfolgen. Innerhalb des Plangebietes wird ein Trennsystem
geschaffen.

Oberflichengewisser, Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete sind
nicht von der Planung betroffen.

Ggf. vorhandene Grundwassergefahren wurden im  Rahmen der
Bodenerkundungen zu den Altlasten bericksichtigt und im Zuge der Sanierungen
beseitigt.

Luft und Klima Eine Versiegelung von bisher unversiegelten Flachen, hat immer Auswirkungen
auf das Kleinklima. Da im vorliegenden Fall aber auf bereits bebaute und
Uberplante Industrieflachen zurlickgegriffen wird, sind die Auswirkungen der
getroffenen Festsetzungen auf die angrenzenden Siedlungsbereiche bezliglich

des Belangs Luft und Klima als gering einzustufen. Dariber hinaus wurden gem.
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Umweltbelang

Potenzielle Auswirkungen der Planung

Stadtrates Uber eine

Festsetzungen getroffen, die zu einer Verbesserung des Kleinklimas beitragen und

dem Beschluss des nachhaltige Bauleitplanung

die Anforderungen an die Klimaanpassung bertcksichtigen.

Landschaft

Der Geltungsbereich ist maRgeblich vom vorhandenen und angrenzenden Misch-
, Wohn- und Gewerbe-/Industriebestand gepragt. Naturnahe Bereiche sind nicht
vorhanden. Die Festsetzungen der vorliegenden Planung (Kubatur der Gebaude,
Anpflanzungen, etc.) tragen dazu bei, dass sich die spdteren Gebdude behutsam
in das stadtebauliche Umfeld einfligen. Es ist zu erwarten, dass sich die Planung
durch die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes positiv auf das Orts- und
Landschaftsbild auswirkt.

Biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird derzeit hauptsachlich von mit Betonplatten versiegelten oder
mit Gebaduden bestandenen Flachen gepragt. Teilflichen stellen sich als
wassergebundene Schotter- und Brach-/Grinflichen dar, die aufgrund der
fehlenden Pflege von bodennaher Vegetation bewachsen sind, jedoch keinen
relevanten Artenreichtum aufweisen. Im nordlichen und 6stlichen Randbereich
sind vereinzelt Geholze (Baume und Straucher) vorhanden, jedoch ohne relevante
Anteile von wertgebenden Kenn- oder Trennarten in ausreichenden
Deckungsgraden. Zum Ausschluss von Vorkommen planungsrelevanter Arten,
fanden zusétzlich zu der Gblichen Potentialabschatzung im Rahmen der saP nach
Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehoérde, im Sommer 2021 mehrere
Begehungen zu den Zielarten Bilche und Reptilien statt. Betroffenheiten konnten
ausgeschlossen werden. Fir wahrend der Baufeldraumung potenziell
vorkommende Fledermaus- oder Brutvogelvorkommen sind entsprechende
Schutz- und VermeidungsmaRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen

worden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt ist damit

auszuschlieRRen.

Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der
Natura 2000-

Gebiete

Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura 2000 Gebieten sind nicht von der
Planung betroffen.

Mensch

Auf potenzielle Auswirkungen wurde bereits an anderer Stelle Bezug genommen
(s.0.)

Kultur und sonstige

Kultur- und Sachglter sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht von der Planung

Sachgiter betroffen.
erneuerbare Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdoglichen explizit die Zuladssigkeit von
Energien, Photovoltaik- und Solarthermieanlagen im Plangebiet. Zudem erfolgt eine

sparsame/effiziente
Nutzung von Energie

verbindliche Festsetzung im Hinblick auf Ladestationen fiir Elektroautos. Die
Belange werden damit in der vorliegenden Planung bericksichtigt.

Darstellungen von
Landschaftsplanen

Die vorliegende Planung steht nicht im Widerspruch mit den Darstellungen in
Landschafts- oder sonstigen Planen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
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Umweltbelang Potenzielle Auswirkungen der Planung

sowie von sonstigen
Planen

Wechselwirkungen Erheblich negative Wechselwirkungen zwischen einzelnen Belangen sind
aufgrund des geringen Eingriffs nicht zu erwarten.

Auswirkungen, die | Gemall den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung von
aufgrund der | Storfallbetrieben innerhalb des Plangebietes nicht zuldssig. Storfallbetriebe im
Anfalligkeit der nach | Umfeld sind nicht bekannt.

dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben
fir schwere Unfille
oder Katastrophen
zu erwarten sind

Fazit Erheblich negative Auswirkungen auf die Umweltbelange sind als Folge der
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

(h) die Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, der Erhaltung,

Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, des Post- und Telekommunikationswesens,

der Versorgung und Versorgungssicherheit, der Sicherung von Rohstoffvorkommen
Da es sich bei der vorliegenden Planung, um die Herstellung von Planungsrecht zur Ansiedlung bzw.
Verlagerung eines Lebensmittelmarktes handelt, werden keine der oben genannten Belange negativ
beeintrachtigt. Die Planung wirkt sich vielmehr positiv auf Versorgungssicherheit mit Lebensmitteln
aus, da davon auszugehen ist, dass der Altstandort nicht mehr zukunftsfahig ist und deshalb in naher
Zukunft aufgegeben werden konnte, da er nicht mehr den Anspriichen an moderne
Lebensmittelversorger entspricht.

(i) die Belange des Personen- und Gliterverkehrs und der Mobilitét der Bevélkerung,
einschliefSlich des Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter
besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stéddtebaulichen Entwicklung
Diese Belange werden von der Planung nicht negativ beeintrachtigt. Das planbegleitend erstellte
Verkehrsgutachten kommt, wie oben bereits ausgefiihrt, zu dem Schluss: , Aus verkehrsplanerischer
Sicht sprich einer Realisierung des Entwicklungsvorhabens somit nichts entgegen.“3!. Der Anschluss
an das offentliche StraRennetz sowie den OPNV ist bereits vorhanden. Die Verlagerung des
Lebensmittelmarktes hat zur Folge, dass sich die Zahl der Anwohner im direkten Umfeld des Marktes
erhoéhen wird. Damit befindet sich der neue Nahversorgungsstandort flir mehr Personen innerhalb
der fuRRlaufigen Erreichbarkeit.

(j) die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen
Anschlussnutzung von Militdrliegenschaften
Diese Belange werden von der Planung nicht berihrt.

31 vgl. VERTEC Ingenieurbiiro fir Verkehrsplanung und -technik, Verkehrsplanerische Begleituntersuchung LIDL-Markt

Pirmasenser StralRe in der Stadt Zweibricken, (Oktober 2021).
| .
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(k) die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stédtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen
Planung
Die Ergebnisse beziehungsweise Erfordernisse des Einzelhandelskonzept der Stadt Zweibriicken —
Fortschreibung 2020 wurden in der vorliegenden Planung eingehalten beziehungsweise in die
Planung miteingestellt. Naheres hierzu ist Kapitel 3 und der planbegleitend erstellten
stadtebaulichen Wirkungsanalyse zu entnehmen.

(1) die Belange des Kiisten- und Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéden
Diese Belange werden von der Planung nicht berihrt.

(m) die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
Diese Belange werden von der Planung nicht berihrt.

2. Fazit

Die Ausfiihrungen haben dargelegt, dass keine erheblichen Auswirkungen durch die getroffenen
Festsetzungen auf das Plangebiet, dessen Umfeld und das stadtische Geflige zu erwarten sind. Eine
Erganzung erfolgt ggf. im weiteren Verfahren.

G. Umsetzung der Planung

1. Bodenordnung
Da sich das Grundstick im Eigentum des Vorhabentrdgers befindet, ist keine
Bodenordnungsmafinahme erforderlich

2. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes ist verkehrlich durch die angrenzende Pirmasenser StraRe sowie die
Scheiderbergstralle und beziglich Ver- und Entsorgung durch die bestehenden Kandle und
Versorgungsleitungen gesichert.

Stadtverwaltung Zweibriicken

Zweibriicken, den

Dr. Marold Wosnitza

Oberbiirgermeister
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IV. Anhang 1: spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

(a) rechtliche Grundlagen

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Prifung im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung bzw. -dnderung (§ 18 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) auf streng
geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf europaische Vogelarten zu
beschranken. Gem. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG liegt bei der Betroffenheit anderer besonders
geschiitzter Arten gem. BArtSchV bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens zur Umsetzung eines Bebauungsplanes kein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 Abs.
1 BNatSchG vor.

(b) Datengrundlage
Datengrundlage der artenschutzrechtlichen Priifung sind die 6ffentlich zuganglichen Internet-
Quellen des Geoportal RLP, Daten des LANIS, weitere aktuelle Daten zum Vorkommen
relevanter Arten in RLP (u.a. Verbreitungsatlanten), allgemein anerkannte wissenschaftliche
Erkenntnisse zur Autdkologie, zu den Habitatanspriichen und zur Lebensweise der Arten sowie
mehrere Begehungen vor Ort.

(c) Prifung

Der Priifung miissen solche Arten nicht unterzogen werden, fiir die eine Betroffenheit durch das
jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann. Bei der Priifung
werden die einzelnen relevanten Artengruppen der FFH-RL bzw. der VS-RL beriicksichtigt und
eine Betroffenheit anhand der derzeit bekannten Verbreitung, der innerhalb des Plangebiets
vorhandenen Habitatstrukturen und deren Lebensraumeignung fiir die jeweilige relevante Art
einer Tiergruppe, einem konkreten Nachweis im Plangebiet sowie ggf. durchzufiihrender
MaBnahmen (Vermeidungs-, Minimierungs-, AusgleichmaBnahmen) bewertet.

Dazu reicht i.d.R. eine bloRe Potenzialabschatzung aus (BayVerfGH, Entscheidung v. 03.12.2013
- Vf.8-VII-13, BayVBI. 2014, 237 (238)).

Die artenschutzrechtliche Bewertung bezieht sich grundsatzlich auf die ékologische Situation
und Habitatausprdagung zum Zeitpunkt der Datenauswertung oder der ortlichen Erhebung(en).
Anderungen der vorhandenen &kologischen Strukturen des Untersuchungsgebietes, die im
Rahmen der natirlichen Sukzession stattfinden, kénnen nicht abgeschatzt oder bei der
Bewertung  berlicksichtigt ~ werden.  Natirliche  Veranderungen der  ortlichen
Lebesraumstrukturen kénnen in Einzelfallen dazu fiihren, dass sich neue Arten im Plangebiet
einfinden, falls zwischen der artenschutzrechtlichen Prifung und dem tatsachlichen Eingriff
mehrere Vegetationsperioden vergehen.

Entsprechend wird durch die artenschutzrechtliche Priifung der aktuelle 6kologische Zustand
des Plangebeites bewertet und nicht der 6kologische Zustand zum Zeitpunkt des Eingriffs (z.B.
ErschlieBung, Baufeldraumung, etc.)

Der Bestand innerhalb des Plangebietes setzt sich aus einer ungenutzten Griinflache, mehreren
versiegelten Flachen, Gebduden, sowie einem kleinen Gehdlzbestand zusammen.

Auf der Griinflache sind Brombeeren (Rubus fruticosus), getipfeltes Johanniskraut (Hypericum
perforatum), Feinstrahl (Erigeron annuus), Wilde Mohre (Daucus carota), Jakobs Greiskraut
(Senecio jacobaea), Wiesenklee (Trifolium pratense), WeiRklee (Trifolium repens),
Ganseblimchen (Bellis perennis) Breitwegerich (Plantago major), Kanadische Goldrute
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(Solidago canadensis), Mausohr-Johanniskraut (Hieraceum pilosella), Zaunwinde (Calystegia
sepium), und Hundsrose (Rosa canina) aufzufinden. Zudem ist eine Eibe vorhanden.

Der Gehdlzbestand besteht vornehmlich aus Birken (Betula pendula), Weiden (Salix sp.),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior) und Pappel (Populus tremula). Im
Unterwuchs sind BeifuRR (Artemisa vulgaris), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Robinien
(Robinia pseudoacacia), Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre),
Birkenjungwuchs, Wurmfarn (Dryopteris filix-mas) und Hundsrose (Rosa canina) vorhanden.

Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen

Gefalpflanzen keine Betroffenheit keine Vegetationsstrukturen fir
planungsrelevante GefaBpflanzen im
Geltungsbereich

Weichtiere, keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Rundmauler, Fische Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
Kafer keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Libellen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich

Im Umfeld bzw. im ibergeordneten
Planungsraums sind Nachweise der
Blaufligel-Prachtlibelle bekannt.

Schmetterlinge keine erheblichen Die Wiesenflachen des Plangebietes bieten
negativen Auswirkungen allgemein haufigen, aber auch
auf potenzielle Vorkommen planungsrelevanten Arten potenzielle
Lebensraumstrukturen.
Amphibien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Eingriffsbereich. Im direkten Umfeld der
Flache befinden sich jedoch geeignete
Lebensraumstrukturen.

Reptilien keine Betroffenheit Holz- und Steinhaufen sowie Saumstrukturen
bieten planungsrelevanten Arten potenzielle
Habitate (insbesondere fir die Zauneidechse).

Es konnten jedoch im Verlauf der
Untersuchungen keine Nachweise erbracht

werden.
Sdugetiere keine erheblichen potenzielle Quartiere in Form von Bebauung
(Fledermause) negativen Auswirkungen (Lagerhalle, Schuppen)

auf potenzielle Vorkommen .
P Nutzung als Jagdhabitat anzunehmen

weitere keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur
Saugetierarten Biber, Wildkatze oder Haselmaus im
Anh. IV FFH-RL Eingriffsbereich
Geschiitzte keine erheblichen Das Plangebiet bietet potenzielle
Vogelarten Anh. 1 negativen Auswirkungen Habitatstrukturen fiir Gebaudebriter
VS-RL auf potenzielle Vorkommen
Sonst. europdische keine erheblichen Im Eingriffsbereich und den daran angrenzend
Vogelarten negativen Auswirkungen vorhandenen Lebensraumstrukturen sind
auf europdische Vogelarten allgemein haufige und weit verbreitete

europaische Vogelarten zu erwarten, die i.d.R.
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Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen
lokale Habitatverluste gut ausgleichen
kdnnen.
(d) Ergebnis

Nach Auswertung der Datenlage sind planungsrelevante Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
bzw. des Anhang | der VS-Richtlinie im ibergeordneten Planungsraum bekannt. Innerhalb des
Plangebietes finden sich potenziell geeignete Habitatstrukturen fir planungsrelevante Arten
des Anh. IV der FFH-RL sowie flir Vogelarten des Anh. | der VS-RL.

Reptilien

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde erfolgten im Juli und August 2021
Reptilienerfassungen. Hierbei konnten innerhalb des Plangebietes keine planungsrelevanten
Reptilienarten nachgewiesen werden. Die innerhalb des Gebietes vorhandenen
Saumstrukturen und Holzhaufen sind potenziell fiir ein Vorkommen von Zauneidechse oder
Mauereidechse geeignet. Ein GroRBteil der Strukturen wird jedoch durch vorhandene Gebaude
beschattet, sodass keine Habitateignung besteht. Eine erhebliche Betroffenheit ist aus diesen
Griinden auszuschliel3en.

Amphibien

Es befinden sich zwar keine geeigneten Lebensraumstrukturen im Plangebiet selbst, im direkten
Umfeld sind jedoch potenzielle Habitate vorhanden. Somit ist es nicht auszuschlieRen, dass sich
der Aktionsradius potenziell vorhandener, planungsrelevanter Arten bis in das Plangebiet
erstreckt. Nachweise planungsrelevanter Arten wurden im Rahmen der 6rtlichen Begehungen
nicht erbracht.

Saugetiere

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde eine Erfassung moglicher
Bilchvorkommen im August 2021 mittels einer Begehung durchgefiihrt. Hierbei wurde das
Plangebiet nach geeigneten Lebensraumstrukturen, FraBspuren und Resten von Nestern
abgesucht. Im Rahmen dieser Begehung konnten keine Spuren einer Besiedelung durch
Haselmause oder andere Arten von Bilchen innerhalb der vorhandenen Gehélzbestdande
ausgemacht werden. Im Allgemeinen kann der im Plangebiet vorhandene Geholzbestand als
ungeeignet fir ein Vorkommen der Haselmaus eingestuft werden.

Schmetterlinge

Die auf der Grinflaiche vorhandenen Pflanzenarten bieten vor allem allgemein haufigen
Falterarten einen geeigneten Lebensraum. Jedoch ist ein Vorkommen der Spanischen Flagge
aufgrund der vorhandenen Pflanzenarten ebenfalls nicht auszuschlieBen. Aufgrund der
geringen Grofle der Wiesenflache innerhalb des Plangebietes und &hnlicher Strukturen im
direkten Umfeld der Flache ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen der Art bei Verlust des
Plangebietes auszugehen.
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Vogel

Die Geholzstrukturen innerhalb des Plangebietes weisen insbesondere eine Eignung fur
allgemein haufige Arten auf, die einen Habitatverlust in der Regel gut ausgleichen kénnen.
Baumhohlen wurden im Rahmen der Untersuchungen keine innerhalb des Plangebietes
ausgemacht. Im Allgemeinen bietet das Plangebiet Habitatstrukturen fiir gebdudebritende
Arten. So wurde im Rahmen der Strukturkartierung zum Beispiel ein Brutpaar des
Hausrotschwanzes (Phoenicurus ochruros) innerhalb des Plangebietes angetroffen. Esist hierbei
bei Verlust des Plangebietes nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung zu rechnen, da sich
in der ndheren Umgebung der Flache dhnliche Strukturen finden lassen.

Fledermduse

Das Plangebiet bietet Habitatstrukturen fiir synanthrope Fledermausarten, die vornehmlich
leere Gebaude als Quartier bevorzugen oder Spalten in Hauserwanden nutzen. Es ist zudem
anzunehmen, dass das Plangebiet als mogliches Nahrungshabitat genutzt wird.

Potenziell vorkommende Fledermausarten fiir das Plangebiet sind: Breitflliigelfledermaus
(Eptesisuc serotinus), GroRe Bartfledermaus (Myotis brandtii), GroRes Mausohr (Myotis myotis),
kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Graues Langohr (Plecotus austriacus).

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Folgende MalRnahmen sollten getroffen werden, um Konflikte zu vermeiden:

- Rodungs-/ Freistellungsarbeiten bzw. umfassender Rickschnitt an angrenzenden Baumen
dirfen nurim gem. BNatSchG vorgegebenen Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar
vorgenommen werden.

- Die Baume innerhalb des Plangebietes sollten vor Fallung auf Hohlen die durch Fledermause
oder Brutvogel genutzt werden Gberprift werden.

- Die Gebaude innerhalb des Plangebietes sind vor Abriss oder Umbau auf einen Besatz mit
Fledermaus- und Brutvogelarten zu tiberprifen.

Fazit

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
einschlagig, wenn die o.a. Schutz- und VermeidungsmafRnahmen beachtet werden. Ferner sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Population
relevanter Arten zu erwarten, wenn die gesetzlich vorgegebenen Rodungszeiten eingehalten
werden.

Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich.
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V. Anhang 2: ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS
(§ 7 UVPG)

i.V.m. Anlage 1 Nr. 18.8 und 18.6.2 (EKZ < 5.000 gm) und Anlage 3 zum UVPG

Ausgestaltung des
Vorhabens und der
Abrissarbeiten

1. Merkmale des Beurteilung
Vorhabens
11 Grofe und Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans NA 7 -2 sollen die

planungsrechtlichen Voraussetzungen zu Errichtung eines groRflachigen
Einzelhandelsmarktes mit dem Schwerpunkt Lebensmittelnahversorgung geschaffen
werden. Die Umsetzung des Bebauungsplanes stellt eine MaRnahme der
Innenentwicklung und der Nachverdichtung innerhalb der Stadt Zweibriicken dar.
Planungsziel ist deshalb die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes, mit einer
dem Standort angemessenen gewerblichen Nachnutzung und der Revitalisierung
einer jetzt schon baulich genutzten und anthropogen Uberpragten Flache im
Innenbereich.

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Bereich des Stadtteils Niederauerbach
Ostlich des Kreuzungsbereiches ScheiderbergstraBe / Pirmasenser Strale und
umfasst das Flurstiick 2817/10 der Gemarkung Niederauerbach. Die FlichengroRe
des Geltungsbereiches betragt rd. 8500 m?/ rd. 0,85 ha. Die Flache des Plangebietes
wird innerhalb des Bebauungsplanes als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung , Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung” analog §11
Abs.3 BauNVO festgesetzt. Hierbei sind folgende Nutzungen und baulichen Anlagen
zulassig:

- Ein Lebensmittelmarkt/ Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfliche von
maximal 1200m? und einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (hierbei
sind innenstadtrelevante Randsortimente auf 10% der Verkaufsflache zu
begrenzen)

- Lagerrdume, Funktions- und Nebenrdume, Verwaltungsrdume, Aufenthalts-/
Sozialrdume fiir Personal

- Nebenanlagen

- Stellplatze

- Einkaufswagenbox

- Backshop/ Backvorbereitung

- Werbeanlagen

- Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehalter

- Alle sonstigen fiir den ordnungsgemdRen Betrieb des Lebensmittelmarktes/
Lebensmitteldiscounters erforderlichen Einrichtungen (z.B. Pfandraume)

- Ladestation fir Elektromobile

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb des Bebauungsplanes mit einer GRZ
von 0,86 festgesetzt. Sowie einer zuldssigen maximalen Hohe der Gebaudekante
(GHmax) von 8,5 m Uber dem Hohenbezugspunkt in der Pirmasenser Stralle
(Kanaldeckel Hohe iiber NHN =228,68 m). Eine geringfiigige Uberschreitung auf bis zu
10m Uber dem Bezugspunkt ist durch technische Aufbauten zulassig.

Die GroRe des Sondergebietes betragt rd. 8500 m?/ rd. 0,86 ha (GRZ: 0,86 = 0,73 ha
Uberbaubare Grundstiicksflache).

Im slidwestlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich auch ein ehemals zu
Wohnzwecken genutztes Gebaude, welches heute jedoch einen Leerstand darstellt.
Die Gebdude und Freiflichen des Plangebietes werden aktuell noch als Lager-/
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Abstellfliche genutzt. Um am Standort einen Lebensmittelvollsortimenter errichten
zu konnen, ist der Abriss der Bestandsgebadude notwendig.

1.2

Zusammenwirken mit
anderen bestehenden
oder zugelassenen
Vorhaben und
Tatigkeiten

Das Plangebiet wurde bislang als Ziegelei genutzt. Nach Nutzungsaufgabe liegt das
Gelande brach und steht fir eine Neuentwicklung zur Verfiigung.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist kein Zusammenwirken mit anderen
bestehenden oder zugelassenen Vorhaben oder Tatigkeiten gegeben.

1.2

Nutzung und
Gestaltung von
Wasser, Boden, Natur
und Landschaft3?

Bestand:

- Das Plangebiet weillt eine anthropogene Prdgung durch vorangegangene
industrielle und gewerbliche Nutzungen auf. Das Gebiet ist zu groRen Teilen
versiegelt / mit Gebduden bestanden. In der Vergangenheit (ca. 1865 - 1978)
wurde das Plangebiet hauptsachlich als Ziegelei genutzt.

- AnschlieBend wurde das Geldnde an unterschiedliche Gewerbebetriebe
vermietet (Kfz-Betrieb, Baustoffhandel, Schlosserei etc.). Aufgrund der
Vornutzungen sind Ablagerungen von Altlasten vorhanden. Eine Sanierung
findet im Zuge der Bauausfiihrung statt.

- Die Freiflaichen im Plangebiet sind z.T mit Betonplatten versiegelt oder
stellen sich als wassergebundene Schotter- und Brach-/Griinflichen dar.
Letztere sind durch fehlende Pflege von bodennaher Vegetation bewachsen.
Planungsrelevante Arten sind jedoch nicht vorhanden. Im nérdlichen und
ostlichen Randbereich sind vereinzelt Gehodlze (Baume und Straucher)
vorhanden, jedoch ohne relevante Anteile von wertgebenden Kenn- oder
Trennarten in ausreichenden Deckungsgraden.

- Nach Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gewerbliche Bauflache
ausgewiesen

- Aus Hydrogeologischer Sicht ist das Plangebiet innerhalb der
Grundwasserlandschaft des Buntsandstein zu finden. Es liegt innerhalb des
Teilraumes des Stidwestdeutschen Muschelkalks und Keupers. Dieser ist Teil
der Linksrheinischen Trias und siedelt sich innerhalb des GroRraumes des
West- und sliddeutschen Schichtstufen- und Bruchschollenlands an.

- Innerhalb des Plangebietes sind keine FlieR- oder Oberflichengewdsser
vorhanden; der Schwarzbach verlauft sidlich des Geltungsbereiches in ca.
200 m Entfernung. Zudem ist der Auerbach in ca. 20 m Entfernung vom
Plangebiet zu finden.

- Das Plangebiet liegt an der Kreuzung der ,Pirmasenser StraRe” mit der
,Scheiderbergstrale”. In der unmittelbaren Umgebung  des
Geltungsbereiches ist weitere gewerbliche Nutzung und Wohnbebauung zu
finden.

Folgende Festsetzungen werden in Bezug auf die nebenstehenden Schutzkriterien im
Bebauungsplan getroffen:

- Die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,86 festgesetzt.
- Mz1:Vor der Rodung von Geholzstrukturen und vor Abriss von Gebauden sind

32 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/
|
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diese durch eine qualifizierte Fachperson auf das Vorhandensein von
wertgebenden Arten (i. S. d. § 7 Abs. 2 Nr. 13 u./o. 14 BNatSchG) bzw. deren
Fortpflanzungsstatten zu Uberprifen. Bei positiver Feststellung sind
fachgerechte  MaRnahmen  (Bauzeitenplan, = Umweltbaubegleitung,
Anbringen von Nist- und Quartierhilfen etc.) mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

- Bei der Neuerrichtung von Einfriedungen und Einzdunungen ist ein Abstand
von mind. 10 cm zur Bodenkante vorzusehen.

- Fir AuBenbeleuchtung sind ausschlieflich Leuchten mit optimierter
Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfihrung und mit gelblichem
Farbspektrum einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im
Farbspektrum ist zu achten.

- Stellpldtze sind aus versickerungsfahigen Materialien (z.B. Drainpflaster)
herzustellen, sofern eine Versickerung aufgrund der geologischen
Verhdltnisse oder potentieller Schadstoffeeintrage im Untergrund méglich
ist.

- Es wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen zu
begriinen (moglichst blitenreiche Saatenmischung, z.B. RSM 2.4) und
géartnerisch mit Pflanzen (Geholzen, Stauden, Gréser, etc.) zu gestalten sind.

- In Anlehnung an die in der Planzeichnung verorteten, jedoch nicht
eingemessenen Standorte, sind entlang der ScheiderbergstralRe 4 Baume als
Baumreihe zu pflanzen. Die Flachen unterhalb der Badume sind ebenfalls zu
begriinen. Zudem wird festgesetzt, dass je 4 Stellplatze, welche nicht von
Solaranlagen tiberdacht sind, ein Hochstamm zu pflanzen ist. Die entlang der
ScheiderbergstraBe zu pflanzenden Baume kodnnen dabei angerechnet
werden.

- Fur Baum-Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind
standortgerechte Laubgehdlze (Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., m. Db., 16-
18) gem. GALK-Liste sowie fir weitere Neupflanzungen klimatolerante und
standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

- Die Dacher der Hauptgebdude sind grundsatzlich zu begriinen. Technisch
begriindete Ausnahmen sind zuzulassen. Bei der Dachbegriinung ist ein
Begriinungssystem zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale Wachstum
der Bepflanzung auch wishrend ldnger andauernder Hitze- /
Trockenperioden gewdhrleistet.

- Im Bereich zwischen den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten
Stellplatzflichen und der Geltungsbereichsgrenze entlang der
ScheiderbergstraBe und der Pirmasenser StraRe sind auller in den fir Ein-
und Ausfahrten notwendigen Bereichen Grinstreifen anzulegen und
gartnerisch mit Strauchern, Stauden und Grasern zu bepflanzen.

- Grundsatzlich gilt, dass Baume die einen guten Gesundheitszustand
aufweisen und nicht unmittelbar von einer BaumaRnahme betroffen sind, zu
erhalten sind. Bei Abgang sind Baume durch eine gleichwertige Pflanzung
innerhalb des Geltungsbereiches zu ersetzen.

- Schottergdrten zur Gartengestaltung sind unzuldssig. Hierzu ebenfalls
unzuldssig sind Flachen, die mit Materialien bedeckt sind, die das
Aufkommen von Vegetation verhindern oder einschranken, wie zum Beispiel
Split-, Kies-, Glas- und Sandflachen

1.3

Abfallerzeugung

Entwdasserung (Schmutzwasser): Anschluss an bestehende Anlagen. Ableitung in
einen vorhandenen Mischwasserkanal. Das Entwasserungssystem soll im
Plangebiet im Trennsystem hergestellt werden. Auf den begriinten Dachflachen,
den versickerungsfahig ausgebildeten Stellplatzen sowie den nicht Uberbauten
Grundsticksflachen kann eine Retention des Niederschlagswassers stattfinden.
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- Die beim Bau und dem Betrieb anfallenden Abfdlle werden vorschriftsmaRig
entsorgt.

- Keine Erzeugung stark verschmutzter bzw. behandlungsbedurftiger Abfille /
Sonderabfille.

14 Umweltverschmutzung |- allgemeine Umweltverschmutzungen und Belastigungen.
und Beldstigungen - Einhaltung von Immissionsgrenzwerten gem. den Festsetzungen und Vorgaben
des planbegleitend erstellten Schallschutzgutachtens:
e  Fir AuBengerate (Kihlgerate, etc.) wird ein max. zuldssiger
Schallleistungspegel Lwa, je AuBengerat von 78 dB (A) festgesetzt.
e Boxen fir Einkaufswagen sind mit einer dreiseitig geschlossenen
Einhausung, mit der offenen Seite zum Eingang der Gebaude und einer
Uberdachung zu errichten.
e Eine Warenandienung ist im Beurteilungszeitraum Nacht der TA Larm (22.00
bis 06.00) nicht zuldssig.
e  Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes sind werktags von 07.00 bis 22.00
zulassig.
e Die Oberflachen der Fahrgassen des Kundenparkplatzes sind zu asphaltieren.
1.5 Unfallrisiko, - durch Bau und Betrieb nur ein allgemeines Unfallrisiko.
|nsbe.sondere mit Blick | _ keine 6kologischen Unfallrisiken zu erwarten
auf die verwendeten
Stoffe und
Technologien
2, Standort des Vorhabens
Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben moglicherweise beeintrachtigt wird,
ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Bericksichtigung der Kumulierung
mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:
2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes Empfindlichkeit
insbesondere als Flache fur Siedlung und Erholung, fir land-, forst- und ja nein

fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche
Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

(Empfindlichkeit: ,,ja”, wenn sehr hochwertige Auspragung des Schutzgutes /
Schutzstatus mind. in Teilen gegeben)

Siedlung Durch die vorgesehene Nutzung (storarmes Gewerbe) X
und die getroffenen immissionsschutzrelevanten
Festsetzungen sind keine Auswirkungen auf
schutzbediirftige Wohnnutzungen im Umfeld zu
erwarten.
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Erholung Keine Erholungsfunktionen im Plangebiet X
Landwirtschaft Nicht vorhanden X
Forstwirtschaft Nicht vorhanden X
Fischereiwirtschaft Nicht vorhanden X
sonstige Ehemalige Nutzung als Ziegelei X

wirtschaftliche und

B ) Derzeit ist das Plangebiet 