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I.  Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan ZW 170 ,Wohnprojekt fiir Menschen mit Behinderung” mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird unter Beachtung der aktuellen relevanten Bau- und Umweltgesetzgebung
erstellt (s. Rechtsgrundlagen auf der Planzeichnung).

Il.  Aufstellungsverfahren

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

Da es sich um eine MaRRnahme der Innenentwicklung und der Nachverdichtung handelt, auf die die
Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB zutreffen (u.a. Lage im Innenbereich, Grundflache unter 2 ha,
keine Beeintrachtigung der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nummer 7b BauGB), 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 freiwillige Vorabbeteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zweibriicken stellt fiir das Plangebiet eine gemischte Bauflache dar.
Die beabsichtigte Nutzung kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Weiterhin wurde beziiglich artenschutz- und umweltrelevanter Vorgaben gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt (Anhang 1).

B. Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB

Bei dem Bebauungsplan ZW 170 handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
Vorhabentrager ist die Heinrich Kimmle Stiftung. Dem Bebauungsplan wird vor Satzungsbeschluss ein
Durchfiihrungsvertrag beigefiigt.

lll.  Erfordernis der Planaufstellung

A. Anlass der Planaufstellung / Ziel der Planung

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ZW 170 sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zu Errichtung von Wohnungen mit dem Schwerpunkt der Betreuung von behinderten
Menschen (stationdres und teilstationdares Wohnen) im Erwachsenenalter geschaffen werden. Das
Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt von Zweibriicken (angrenzend an die
denkmalgeschiitzte Herzogvorstadt) siidlich der HofenfelsstralRe. Anlass der Planung ist zum einen die
Absicht der Stadt Zweibriicken fiir das Plangebiet eine langfristige Neuordnung herzustellen, da sich die
Flache insbesondere im Vergleich mit den angrenzenden denkmalgeschiitzten Gebauden lange Zeit als
stadtebaulicher Missstand darstellte. Zum anderen fand nun eine Aufgabe der bisherigen Nutzungen im
Plangebiet statt, nach derer die Heinrich Kimmle Stiftung nun die Absicht verfolgt, die geplanten sozialen
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches zu realisieren. '

Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit sowohl gewerblich u.a. als Tankstelle und Kfz-Werkstatt als
auch zu Wohnbauzwecken genutzt. Die Gebdudesubstanz war zuletzt in mangelhaftem Zustand. Die sich
im Plangebiet befindenden Gebaude sind inzwischen abgerissen. Fiir den zur HofenfelsstraBe gelegenen

Teil des Plangebietes besteht schon eine Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Wohngebaudes fiir
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Sozialeinrichtungen mit betreuten Wohneinheiten. Fiir diesen Teil findet daher im Rahmen der
vorliegenden Planung eine bauplanungsrechtliche Bestandssicherung statt. Planungsziel ist daher
sowohl die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes und die Revitalisierung einer bereits baulich
genutzten und anthropogen Ulberpragten Flaiche im Innenbereich als auch die planungsrechtliche
Vorbereitung einer dem Standort angemessenen sozialen Nachnutzung.

B. Lage und GroRe des Plangebietes / Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst auf einer Flache von rund 0,36 ha die Flurstlicke 2064/3 und 2064/5 Flur
0 in der Gemarkung Zweibriicken. Aktuell findet eine Umlegung statt, bei der die beiden vorhandenen
Flurstiicke vereinigt werden. Das Plangebiet liegt im Norden der Kernstadt direkt angrenzend der
denkmalgeschiitzten Herzogvorstadt, stidlich der HofenfelsstraBe. Die verkehrliche Erschliefung ist
gesichert. Der nachstgelegene Anschluss an den OPNV (Stadtbus) ist 6stlich des Plangebietes in der
Gutenbergstrale (Goetheplatz) vorhanden und liegt innerhalb eines Radius von 175m um das
Plangebiet und damit deutlich unter dem vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) als zumutbar angegeben Radius von 600m (entspricht einem FuBweg von 8-10m).

Abbildung 1: Lage und Geltungsbereich des Plangebietes (genordet, ohne MaRstab)
>

2208

© GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2023; Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung
Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002)

C. Informationen zum Plangebiet

1. Derzeitige Situation und vorhandene Nutzungen im Geltungsbereich

Das Plangebiet ist durch vorangegangene gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen bereits
anthropogen vorgepragt. Seit den 1950er Jahren wurde die Flache im zur HofenfelsstraBe gewandten
Teil (Flurstiick 2064/3) von einer Tankstelle genutzt. Die Tankstelle wurde 1995 stillgelegt. Daraufhin
fand eine Umnutzung zu einer Kfz-Werkstatt statt, die den Bereich zur Hofenfelsstralle als Abstell-
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und Lageflache fiir Fahrzeuge, etc. nutzte. Der riickwiértige Teil des Plangebietes (Flurstiick 2064/5)
wurde zu Wohnzwecken genutzt. Ebenso standen vereinzelt Garagen im Plangebiet. Zum Zeitpunkt
der Planaufstellung sind die Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches inzwischen bereits
abgerissen.

Der nérdliche Teil des Plangebietes (Flurstiick 2064/3) war nahezu vollstandig versiegelt. Ein kleiner
Teil der Fliche war geschottert. Der siidliche Teil (Flurstiick 2064/5) war ca. zu 44% versiegelt.
Insgesamt war der Geltungsbereich zu ca. 54% versiegelt. Die ehemals liberbauten Flachen sind im
Zuge der Baufeldfreimachung bereits gerdumt. AuRerhalb der gerdumten Flachen stellt sich das
Plangebiet als Gartenbrache der ehemaligen Parkanlage der ,Villa Schwinn“ mit vereinzelt
vorhandenen Hochstammen dar.

Im Umfeld des Geltungsbereiches sind unterschiedliche bauliche Nutzungen vertreten. Das Karree
zwischen der HofenfelsstraRe, der Gutenbergstralle, der Herzogstralle und dem Goetheplatz ist als
nordlicher Rand der Innenstadt mit einem klassischen Kerngebiet zu vergleichen. Hier finden sich
Anlagen fiir Verwaltungen (Landgericht, Amtsgericht), gewerbliche Nutzungen (Fahrschule,
Versicherung, etc.), kulturelle Einrichtungen, Nutzungen des Gesundheitswesens als auch
Wohnnutzungen. Das genannte Karree ist in Teilen (auBerhalb des Geltungsbereiches) dem
denkmalgeschiitzten Ensemble Herzogvorstadt zuzuordnen. Ostlich des Geltungsbereiches befindet
sich zudem die denkmalgeschiitzte ,Villa Schwinn” mit Remise und Sandsteineinfassung. Nordlich
des Geltungsbereiches jenseits der HofenfelsstraRe befindet sich das Geldnde der ehemaligen
Parkbrauerei. Die derzeitige Brachflache wird zukiinftig gemal den Festsetzungen des BP ZW 168
,Quartier Altes Brauereigelande” mit Wohn- und Gewerbenutzungen (Urbanes Gebiet, Allgemeines
Wohngebiet) bebaut.

Abbildung 2: Luftbild (2020) mit Plangebiet
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2. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 2064/3 und 2064/5 befinden sich in Privatbesitz. Der Eigentiimer ist der
Vorhabentrager der sich im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages zur Entwicklung des Plangebietes
verpflichtet.

3. Planerische Vorgaben

Im Folgenden wird auf die fiir die vorliegende Bauleitplanung relevanten Vorgaben aus
libergeordneten und vorausgegangenen Planungen eingegangen. Dies umfasst sowohl Ziele und
Grundsdtze aus landes- und regionalplanerischen Programmen und Plénen als auch die
Darstellungen und Festsetzungen der kommunalen Bauleitplédne und der gemeindlich beschlossenen
Konzepte. Des Weiteren werden die gesetzlichen Vorgaben bzgl. Artenschutz, Naturschutz und
weiterer Umweltbelange (Wasser, Boden etc.) gepriift.

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

Fir die beabsichtigten sozialen Wohnnutzungen ist vor allem Grundsatz 50 des LEP relevant:

»,Die Versorgung mit ausreichendem und angemessenem Wohnraum fiir alle Teile der Bevolkerung
soll insbesondere durch die Erhaltung und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz und die
Férderung neuer Bauformen gesichert werden.”*

Der LEP enthélt keine der Planung entgegenstehenden Ziele oder Grundsatze.

- ! Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V), 5.94. e _ ] » -
T R R e e T R S e S N TSRt e [ T T PO TS ST T |
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(2) Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz
Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz (ROP), rechtsverbindlich seit 2012, stellt fiir das

Plangebiet Siedlungsflachen fiir das Wohnen dar.
Der ROP enthiélt keine der Planung entgegenstehenden Ziele oder Grundsatze.

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz

(3) Flichennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zweibriicken aus dem Jahr 2005 stellt fiir das Plangebiet
gemischte Bauflachen dar. Dem Entwicklungsgebot ist daher nachgekommen.

Abbildung 4: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zweibriicken
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(4) Rechtskrdftige Bebauungspldne
Fir das Plangebiet liegt bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Nordlich des Plangebietes
schlieRt der Bebauungsplan ZW 168 ,Quartier Altes Brauereigelande” an die HofenfelsstraRe an. Die
rechtskraftigen Festsetzungen (Urbanes Gebiet, Allgemeines Wohngebiet) stehen nicht im
Widerspruch mit der vorliegenden Planung.

(5) Einzelhandelskonzept
Die vorliegende Planung bedingt keine Nutzungen fiir die im Einzelhandelskonzept der Stadt
Zweibriicken Vorgaben getroffen wurden.

(6) Sonstige Vorgaben/ Restriktionen fiir die Planung

(a) Schutzgebiete
Sowohl im Plangebiet selbst als auch im nahen raumwirksamen Umfeld sind weder Schutzgebiete
i.S.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) Gewadsser
Oberflachengewasser sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes oder innerhalb von gesetzlich festgesetzten oder
nachrichtlichen Uberschwemmungsgebieten.3

Hinsichtlich Starkregengefahrdung des Plangebietes wurden die aktualisierten
Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt im
Wasserportal RLP gepriift. Bei dem unter den Sturzflutkarten dargestellten Worst-Case-Szenario
(extremer Starkregen (SRI 10) tiber einen Zeitraum von 4 Stunden) ist keine signifikante Gefahrdung
flir das Plangebiet festzustellen. In der Planzeichnung wird tiberdies auf die in Zweibriicken glltige
Allgemeine Entwasserungssatzung sowie das Merkblatt § 5 des UBZ verwiesen. GemaR der Satzung
konnen im Zuge von Genehmigungsverfahren die Herstellung von Retentionsrdaumen zur Stark-
regenvorsorge verlangt werden.

(c) Altlasten
Der Standort ist als ehemalige Tankstelle im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz als
Altstandort Reg.-Nr. 320 00 000 — 5048 ,ehem. AVIA-Tankstelle, Zweibriicken, Hofenfelsstr. 12“
erfasst. Nach der Sanierung in Folge der Tankstellenstilllegung wird der Bereich als
,dekontaminierter, nicht altlastenverdachtiger Altstandort” angegeben.

Nach Priifung der Unterlagen durch die SGD Siid Referat 31 Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz ist aus bodenschutzfachlicher Sicht die geplante Nutzung fiir ,stationédres /
teilstationdres Wohnen” (sensible Nutzung) grundsatzlich moglich. Dabei weist die Fachbehorde
darauf hin, dass eine Bebauung von Altstandorten grundsatzlich mit einem erhéhten Restrisiko
behaftet ist. Aufgrund des orientierenden Charakters der durchgefiihrten Erkundungen und der
Inhomogenitat der angetroffenen Auffiillung kdnnen andere als die erwarteten Verhéltnisse nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

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

https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ (04/2022) S S
| o e e e s ] D s e e e e = o S e e e s o b R
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Versickerungsanlagen sind gem. Angabe der SGD aufgrund des Altstandortes nicht zuldssig. Auch
hierzu findet in der Genehmigungsphase die Allgemeine Entwésserungssatzung des UBZ Anwendung.
Eine Integration von dedizierten Versickerungsanlagen ist seitens des Vorhabentrdgers nicht
vorgesehen.

(d) Denkmalschutz
Wie bereits erwdhnt befindet sich das Plangebiet direkt angrenzend zu folgenden Denkmélern, wie
folgt gefiihrt im Denkmalverzeichnis der Stadt Zweibriicken:

e  GutenbergstrafSe 37 und 41
Villa Schwinn, 1894, samt Remise, Einfriedung und Hofraum; reprasentativer griinderzeitlicher
Klinkerbau mit Sandsteingliederung auf bewegtem Grundriss, Neurenaissance.

e Herzogplatz, Herzogstrafle 1-5, 9-15, 2-10, Goetheplatz 1, SchillerstrafSe 2-8, Dinglerstrafse 1, 3
"Herzogvorstadt, Untere Vorstadt" (Denkmalzone)
1760-75 unter Herzog Christian IV. vor dem Unteren Tor nach Planen von Baudirektor Christian
Ludwig Hautt angelegt, vornehm schlichte Hauser mit Lisenengliederung, Balkonen und
Mansarddachern, z.T. im 19. Jh.durch Neubauten ersetzt, in einigen Hausern Innenausstattung
erhalten.

GemiR Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Direktion Landesarchéologie, sind im
Geltungsbereich zwei archiologische Fundstellen verzeichnet: Zum einen ein neuzeitlicher Kanal
(Fundstelle Zweibriicken 16) sowie spatmittelalterliche Kérpergrdber und eine Mauer unbekannter
Zeitstellung (Fundstelle Zweibrticken 31). GemaR Angabe der Direktion Landesarch&ologie befinden
sich die Fundstellen auBerhalb der baulichen Eingriffsbereiche.

(e) Klima
Siedlungsrelevante Kaltluftabflussbahnen oder Kaltluftentstehungsgebiete sind von der
vorliegenden Planung nicht betroffen. Das Plangebiet war im Bestand bereits zu weiten Teilen (ca.
54 % versiegelt. Die Gartenbrache tragt als Teil des Plangebietes und als bislang unversiegelte Flache
(ca. 1450 m?2) sowie aufgrund der vorhandenen Vegetation zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

(f) Boden
Es ist davon auszugehen, dass bei den Fldchen des Plangebietes aufgrund der jahrzehntelangen
anthropogenen Uberpragung, nur bedingt mit natiirlichen Bodenverhiltnissen (lediglich im Bereich
der Gartenbrache) zu rechnen ist.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau weist darauf hin, dass das Plangebiet innerhalb der
Schwarzbachaue liegt. Grundsétzlich ist mit dem oberflichennahen Anstehen von feinkérnigen und
eventuell auch zum Teil organischen Bach- und Hochflutablagerungen sowie hohen
Grundwasserstianden zu rechnen. Diese Ablagerungen weisen in der Regel nur eine geringe
Tragfahigkeit und hohe sowie méglicherweise auch ungleichméRige Verformbarkeit auf.

(9) Biotopstrukturen

Die Strukturen innerhalb des Plangebietes setzen sich aus den inzwischen gerdumten Flachen fiir die
ehemaligen und zukiinftigen Geb&dude und ErschlieBungsflichen sowie einer Gartenbrache
einschlieRlich eines kleineren Geholzbestandes (u.a. zwei Ahornbdume mit potentiellen Fledermaus-
Vogelquartieren) zusammen. Die Strukturen, die potenziellen Lebensraum fiir planungsrelevante
Arten bieten wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) vor Ort auf
Vorkommnisse tiberpriift. Die Ergebnisse sind dem nachsten Teilkapitel bzw. ausfihrlich der saP zu
entnehmen (vgl. Anhang 1). Eine Berlicksichtigung des Artenschutzes findet im Rahmen der
Festsetzungen statt.
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(h) 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 beschrianken. 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 Priifung wurde im Zuge der Bebauungsplanaufstellung mit
folgendem Ergebnis durchgefiihrt (vgl. Anhang):

Folgende MaRRnahmen sind zu treffen, um Konflikte zu vermeiden:

- Rodungs-/ Freistellungsarbeiten bzw. umfassender Riickschnitt an angrenzenden B&umen
diirfen nur im gem. BNatSchG vorgegebenen Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar
vorgenommen werden.

- Die Baume innerhalb des Plangebietes sind vor Fallung auf Héhlen die durch Fledermé&use oder
Brutvogel genutzt werden zu tiberprifen.

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

- Bei positivem Nachweis planungsrelevanter Arten sind fachgerechte MaRnahmen
(Bauzeitenplan, Umweltbaubegleitung, Anbringen von Nist- und Quartierhilfen etc.) mit der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
einschldgig, wenn die o.a. Schutz- und VermeidungsmaRBnahmen 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 o.a. MaRnahmen sind innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplans
berticksichtigt.
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D. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschl. Ansichten und Schnitte ist dem beigefligten Plan zu
entnehmen.

E. Planinhalte / Erlauterung der Festsetzungen

1. Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende Planung beabsichtigt fiir das Gebiet Wohnangebote fiir volljahrige Menschen mit
Behinderungen im Rahmen der Eingliederungshilfe zu errichten und zu betreiben. Die
Wohnangebote richten sich sowohl an Menschen mit Beeintrdachtigungen, die auf umfassende
Hilfestellungen angewiesen sind als auch an Menschen mit Beeintrachtigungen, die weniger
Hilfestellung bendtigen, um moglichst selbststdndig in einer eigenen Wohnung leben zu kdnnen.

Vorgesehen ist insgesamt zwei Einrichtungen zu schaffen in denen das o.g. Nutzungsspektrum
abgedeckt werden kann. Die vorhandenen Griinstrukturen im bislang unversiegelten Teil des
Geltungsbereiches sollen z.T. erhalten werden oder durch Neupflanzungen erganzt werden bzw. die
im Zuge von Bauarbeiten entfernten Strukturen ersetzt werden um eine Eingriinung des Gebietes
herzustellen, die sowohl der Aufenthaltsqualitat der spateren Nutzer als auch der Beriicksichtigung
mikroklimatischer Auswirkungen dient. Die Vorgaben des Beschlusses des Stadtrates vom
06.10.2021 zur nachhaltigen Bauleitplanung werden in den Bebauungsplan integriert
(Dachbegriinung, Ausschluss von Schottergarten, Begriinung und gértnerische Gestaltung der nicht
liberbauten Grundstlicksflachen, etc.)

EinschlieRlich des bereits in der Genehmigungsphase stehenden Teil des Geltungsbereiches sollen
ca. 50 Wohneinheiten fiir die beabsichtigte Personengruppe ermoglicht werden. Die Gebaude sollen
mit jeweils 3 Vollgeschossen ausgebildet werden. Das Gebdude im vorderen zur HofenfelsstraRe
zugewandten Teil des Geltungsbereiches soll zudem ein Staffelgeschoss erhalten. Die notwendig zu
errichtenden Stellplatze (31 Stellpldtze einschl. 6 Behindertenstellpldtze) werden wie im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellt, auf dem Geldnde hergestellt. Die ErschlieBung erfolgt
ausschlieBlich tber die HofenfelsstraRe. Es ist kein Linksabbiegen vorgesehen. Das Schmutz- und
Regenwasser wird getrennt gesammelt und entweder dem Hauptkanal in der Hofenfelsstralle oder
der Gutenbergstrale zugefiihrt.

Stadtgestalterisch soll die geplante Bebauung das denkmalgeschiitzte stadtebauliche Umfeld
behutsam ergdnzen. Die Gebdaudehohen werden dabei die unmittelbar ostlich und westlich des
Plangebietes anschlieBenden Denkmaler entsprechend beriicksichtigen. Die Gebaudekubatur sowie
die -hohe des ehemaligen Tankstellengebdudes, einschl. des im riickwartigen Bereich ehemals
vorhandenen zweigeschossigen Wohngebaudes sowie der Abstell- und Lagerflachen flihrten zu einer
objektiven stadtebaulichen Unordnung. Erganzend dazu war keine klare Raumkante vorhanden. Die
Flache vermittelte den Eindruck einer stddtebaulichen Gemengelage. Daher ist im Zuge der
vorliegenden Planung vorgesehen den langjahrigen stadtebaulichen Missstand, der zu einer
Abwertung der angrenzenden Denkmaler fiihrte, zu bewaltigen.

11



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ZW 170 ,,Wohnprojekt fiir Menschen mit Behinderung” Begriindung

e Festsetzungen

a) Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) i.V. m. §§1 - 11 BauNVO
Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch folgende
Festsetzungen bestimmt.

Festsetzung

SO Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wohnen fiir Menschen mit
Behinderung” gemaR § 11 Abs. 1 und 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990)

Im SO sind alle Nutzungen im Rahmen der Zweckbestimmung allgemein zuldssig, die der
Unterbringung, Pflege und/oder Betreuung von Menschen mit Behinderungen im Rahmen der
Eingliederungshilfe dienen, sowie Komplementarnutzungen die sich auf die Bedirfnisse der
Zielgruppe beschranken. Dies umfasst insbesondere folgende Nutzungen (nicht abschlieRend):

(i) Wohnungen fiir Menschen mit Pflegegrad.
(ii) Einrichtungen und Anlagen fiir therapeutische, medizinische und drztliche Zwecke
(iii) Betreuung von Menschen unterschiedlicher Behinderungen und Pflegegrade (Voll-

/Teilstationdre Pflege, Kurzzeitpflege, Tagespflege, etc.) einschl. Ubernachtungs- und
Ruhebereiche fiir Betreuungs- und Pflegekrdfte

(iv) Kontakt-, Sport- und Freizeitmdéglichkeiten (z.B. Aufenthalts- und Veranstaltungsrdume,
Bibliothek, Fitnessrdume, Kantine, etc.)

(v) Einrichtungen und Anlagen fiir den technischen Betrieb

Gem. § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag
verpflichtet.

Erkldrung / Begriindung

Die festgesetzten Nutzungen entsprechen dem in der Planungskonzeption dargestellten
Nutzungskonzept des Vorhabentragers, konnen etwaige zielgruppen- bzw. therapiespezifische
Nutzungsvarianten abdecken und sollen somit einen reibungsfreien Ablauf des beabsichtigten
Wohnungskonzeptes ermoglichen.

b) MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch
folgende Festsetzungen bestimmt.

Festsetzung
0,4 - Grundflachenzahl (GRZ I) und 0,8 = Grundfldchenzahl (GRZ Il) gem. §§ 16, 19 BauNVO

Fir das Baugebiet wird eine maximale Grundflachenzahl (GRZ I) von 0,4 festgesetzt, die alle
Hauptgebaude, Balkone, Terassen und Kellerabgange inkludiert.

Flr Garagen und Stellplatze einschlieBlich deren Zufahrten und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO
wird gem. § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der GRZ | auf bis zu 0,8
zuldssig ist (GRZ I1).

[1l = Zahl der Vollgeschosse gem. § 16, 20 BauNVO
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Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird auf Ill festgesetzt.
GHmax = Hohe baulicher Anlagen gem. § 16, 18 BauNVO

Es wird die Gesamthéhe der baulichen Anlagen (GH/max) (inkl. Attika) gegliedert nach der Lage im
Plangebiet mittels Perlschnur als GHmax 1 und GHmax 2 festgesetzt. Als GHmax 1 wird eine Hohe von
13,00 m (240 m.i.NHN) festgesetzt. Als GHmax 2 wird eine Hohe von 11,00 m (238 m.i.NHN)
festgesetzt. Eine Uberschreitung der GHmay 2 fiir Treppenhauser und technische Anlagen wie z.B. PV-
Anlagen, Trafos, Aufziige etc. ist bis zu einer Gesamthohe von 13,00 m (240 m.i.NHN) zuldssig. Als
Hohenbezugspunkt wird ein bestehender Kanaldeckel (227 m.i.NHN) in der nordlich angrenzenden
StraRenverkehrsflache (HofenfelsstraRe) definiert.

Erkldrung / Begriindung

Die GRZ | (0,4) gibt die Grundflaiche der Hauptgebdude einschl. der Balkone, Terassen und
Kellerabgédnge an. Die GRZ 11 (0,8) gibt die Grundflache der Nebenanlagen an, also beispielsweise von
Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, Zuwegen, Miillstellpldtze, Gartenwege, Grillpldtze, etc. an. Die
durch Versiegelungen maximal belegte Grundflache des Geltungsbereiches darf insgesamt 0,8 also
80% nicht liberschreiten.

Auf die Grundflache sind samtliche voll- oder teilversiegelte Flachen, also alle Flachen, die eine
Vegetationsentwicklung ganz oder teilweise auf Dauer ausschlieRen, anzurechnen (z.B.
vollversiegelte Hausvorflachen, Wege, Zufahrten, Stellplétze, u.a.).

Nach den MaRen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegen die durch Gebdude iiberbaute
Flachen ca. 0,36 der GRZ des Geltungsbereiches. Durch Wege, Stellpldtze, Zufahrten, Miillstellplatze,
Fahrradstellplatze etc., die aufgrund der Vorgaben des Beschlusses zur nachhaltigen Bauleitplanung
zum Grofteil versickerungsfahig mit Rasengittersteinen o0.3. angelegt werden, wird eine GRZ von
0,62 erreicht. Da nach Angaben des Vorhabentragers noch ein Spielraum fiir Freianlagen
(Gartenwege, Grillplatz etc.) eingeraumt werden soll, wird daher fiir Nebenenlagen eine
Uberschreitung der GRZ auf 0,8 eingerdumt.

Die Festsetzungen zur Hohe und zur Zahl der Vollgeschosse tragen daflir Sorge, dass sich die
kiinftigen Gebdude in das stadtebauliche Umfeld einfligen kénnen. Die H6hen der angrenzenden
Denkmadler wurden beriicksichtigt. Insbesondere im Hinblick auf die vorherige Nutzung kann eine
Neuschaffung von Raumkanten zwischen der Villa Schwinn und den Denkmalern der Herzogvorstadt
stattfinden.

c) Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB)
Festsetzung

Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO wird flir das Baugebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Erklérung / Begriindung

GemdR § 22 Abs. 1 BauNVO wird die offene Bauweise dadurch definiert, dass mit seitlichem
Grenzabstand gebaut werden muss und Gebdudeldangen von 50m nicht (iberschritten werden
durfen. Die offene Bauweise entspricht den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
und ermoglicht die Umsetzung der oben ausgefiihrten Planungskonzeption.

d) Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Festsetzung
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem AusmaR von maximal 1 Meter kann
zugelassen werden.

Erklérung / Begriindung

Mit der getroffenen Festsetzung zu den liberbaubaren Grundstiicksflachen werden die im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellten Gebdude mittels Baugrenzen abgebildet. Bei der Festsetzung
von Baugrenzen diirfen die Gebdude gem. § 23 BauNVO nur innerhalb dieser errichtet werden. Die
festgesetzten Baufenster lassen einen gewissen Spielraum zu, innerhalb dem Gebdude errichtet
werden konnen, greifen aber auch im vorderen Teil des Geltungsbereiches die vorhandenen
Hauserfluchten auf und ermdglichen dadurch die Herstellung einer geschlossenen Raumkante.

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

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze, Garagen und Carports und Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowohl innerhalb als auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (auch innerhalb
des Grenzabstandes) zuldssig.

Erklédrung / Begriindung

Die Festsetzung ermoglicht ausreichend Spielraum zur Errichtung von Nebenanlagen und zur
Herstellung des Stellplatzbedarfs, da stdadtebaulich keine Einschrankungen fiir o.g. Anlagen
notwendig sind. Dies ermoglicht auch tber die Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
hinweg, auch im spateren laufenden Betrieb noch die freie Platzierung genannter Anlagen.

f)  Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Festsetzung

Es wird ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Die Ein- und Ausfahrt zu straRenbegleitenden
Stellplatzen sowie die Moglichkeit einer Busvorfahrt fiir Kranken- und Behindertentrasnsporte ist
unabhéangig davon zulassig.

Erkldrung / Begriindung

Nach Vorgaben des Ordnungsamtes wurde gem. der Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt, um die Zu- und Abfahrten (iber den
Gehwegbereich zu begrenzen und die Verkehrssicherheit zu erh6hen. Davon ausgenommen sind
jedoch die fir das an der Hofenfelsstrale bereits genehmigte Gebdude vorgesehenen
straBenbegleitenden Behindertenstellpldtze sowie eine dort vorgesehene Busvorfahrt fiir Kranken-
und Behindertentransporte.

g) MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Festsetzung

Folgende nicht verortete MaBnahmen werden festgesetzt:
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M1: Vor der Rodung von Geholzstrukturen 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 Fortpflanzungsstatten zu Uberpriifen. Bei positiver Feststellung sind fachgerechte
MaRnahmen (Bauzeitenplan, Umweltbaubegleitung, Anbringen von Nist- und Quartierhilfen
etc.) mit der Unteren Naturschutzbeho6rde abzustimmen.

M2:  Stellpldtze und Wege sind aus versickerungsfahigen Materialien (z.B: Pflaster,
Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, 0.3.) auszufiihren.

M3: Bei der Neuerrichtung von Einfriedungen und Einzdunungen ist ein Abstand von mind. 10 cm
zur Bodenkante vorzusehen.

M4: Fir AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich Leuchten mit optimierter Lichtlenkung in voll
abgeschirmter Ausfiihrung und mit gelblichem Farbspektrum einzusetzen. Auf einen
geringen Blaulichtanteil im Farbspektrum ist zu achten.

Erkléirung / Begriindung

Im Hinblick auf den sich abzeichnenden Klimawandel und die damit verbundenen Auswirkungen auf
Flora, Fauna und den Menschen, aber auch angesichts des Verlustes von Lebensraumen durch
anthropogene Bautatigkeiten wurden in der vorliegenden Planung MalRnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 festgesetzt.

Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange werden die als Ergebnis der speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung (saP) formulierten Schutz- und Vermeidungsmalnahmen im
Bebauungsplan festgesetzt, um auszuschliefen, dass es durch die Planung zur Auslésung von
Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Die Festsetzungen tragen damit einer
Vertraglichkeit kiinftiger Bautatigkeiten mit denen im Umfeld und im Plangebiet lebenden Arten
Rechnung. Zudem werden erganzende MaBnahmen unter Berticksichtigung des Artenschutzes und
der Biodiversitat festgesetzt, wie unter anderem die Anwendung reduzierter und
insektenfreundlicher Beleuchtung (M4), sowie ein Abstand zur Bodenkante von 10-15 cm bei
Einfriedungen und Einzdunungen zur Reduzierung der Barrierewirkung fiir Kleintiere (M3).

MaRnahme M2 entspricht dem Beschluss zur nachhaltigen Stadtplanung des Stadtrates vom
06.10.2021 und dient dem Schutz und der nachhaltigen Entwicklung des Bodens im Plangebiet.
Vollversiegelungen konnen demnach begrenzt werden.

h) Anpflanzen und Erhalt von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)
Festsetzung

Es wird festgesetzt, dass die nicht (iberbauten Grundstlicksflachen zu begriinen (moglichst
bliitenreiche Saatenmischung z.B. RSM 2.4) und géartnerisch mit Pflanzen (Geholze, Stauden, Graser
etc.) zu gestalten sind.

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.

Flachdacher und flach geneigte Dacher (bis 15 Grad Dachneigung) der Hauptgebdude sind zu
begriinen. Die Dachflichen der Garagen, Carports und Nebengebdude sind grundsatzlich zu
begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Bei
der Dachbegriinung ist ein Begriinungssystem zu wahlen, welches das dauerhafte und vitale
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Wachstum der Bepflanzung auch wishrend langer andauernder Hitze-/Trockenperioden
gewadhrleistet.

Je angefangener 4 Stellplatze ist in moglichst direkter Zuordnung zu den Stellplatzen ein Laubbaum
(Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3xv., m. Db., 16-18) zu pflanzen.

Fur Neupflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind klimatolerante und standortgerechte
Pflanzen zu verwenden.

Es wird ein Einzelbaum zum Erhalt festgesetzt (s. Planzeichnung)

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.

Erkléirung / Begriindung

Die Festsetzungen tragen zu einer Durchgriinung bei und sorgen fiir eine landschaftsgestalterische
und 6kologische Einbindung des Baugebietes in das Quartier. Die Entwicklung und der Erhalt von
Bdumen und auch Geholzen kann aus 6kologischen und klimatischen Griinden sowie auch aus
stadtgestalterischen  Griinden Vorrang vor den zivilrechtlichen Bestimmungen des
Landesnachbarrechtsgesetzes haben womit es teilweise zur Unterschreitung der nachbarrechtlichen
Pflanzabstande kommen kann.

Eine Bepflanzung der nicht tiberbaubaren Grundstlicksflaichen bei gleichzeitigem Ausschluss sog.
»Schottergarten” und dhnlicher Flachen sorgt zur Reduzierung von stark aufheizenden Flachen und
damit fiir positive Effekte in Bezug auf das Kleinklima und damit der Gewdhrleistung der
Aufenthaltsqualitat auf den Freiflachen des Baugebietes fiir die kiinftigen Bewohner.

Die Pflicht zur Dachbegriinung ergibt sich wie auch die vorgenannten Festsetzungen aus dem
Beschluss tiber die nachhaltige Bauleitplanung des Stadtrates vom 06.10.2021 und dient neben den
beschriebenen positiven Wirkungen in Bezug auf das Mikroklima auch der Schaffung natirlicher
Retentionsrdume, 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 befiirworten ist, da eine Dachbegriinung fiir
Kihlungseffekte an den Solarenergieanlagen sorgen kann und damit zu einem hoheren
Wirkungsgrad beitragen kann.

3. Hinweise und Empfehlungen
Hinweise und Empfehlungen fiir die Planung sind der Planzeichnung zu entnehmen.

F. Prifung von Planungsalternativen
Die Planung verfolgt in erster Linie die Revitalisierung und Wiedernutzbarmachung einer
mindergenutzten Mischgebietsbrache (Gewerbe- und Wohnnutzung). Da die Planung durch das Ziel
der Behebung eines stadtebaulichen Missstandes raumlich unmittelbar mit dem Standort verkn(ipft
ist, ist das Planungserfordernis auch an das Plangebiet gebunden womit sich alternative
Flachenbetrachtungen diesbezliglich grundsatzlich ertibrigen.

Hinsichtlich Konzept- und Nutzungsvarianten besteht in vorliegendem Fall eine konkrete
Planungsabsicht des Vorhabentrdgers mit entsprechend auf das Vorhaben zugeschnitten
Festsetzungen.
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G. Auswirkungen der Planung / Abwagung
Fiir jede stddtebauliche Planung ist das Abwdgungsgebot gem. § 1 (7) BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Zweibriicken als Planungstrager bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen.

Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung.

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

(i)  Sammlung des Abwdgungsmaterials (siehe “Abwdgungsrelevante Belange”)
(ii)  Gewichtung der Belange (siehe “Abwdgungsrelevante Belange”)
(i) Ausgleich der betroffenen Belange (siehe “Fazit”)
(iv) Abwdgungsergebnis (siehe “Fazit”).
Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der nattirlichen Lebensgrundlagen

(im Sinne des § 1 (5) BauGB) werden insbesondere folgende mogliche Auswirkungen beachtet und
in den Bebauungsplan eingestellt (vergleiche §1 (6) BauGB):

i Abwagungsrelevante Belange
Betroffene Belange, vergleiche §1 Abs.6 BauGB z.B.

(a) Auswirkungen auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach Sanierung der Altlasten und in Folge der
durchgefiihrten orientierenden Untersuchungen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten, so
dass von daher keine Auswirkungen auf die gesunden Wohnverhéltnisse zu erwarten sind. Auch
seitens der Fachbehérde (SGD) wurde geduRert: ,,Im Ergebnis ist aus bodenschutzfachlicher Sicht die
geplante Nutzung fiir ,stationdres / teilstationdres Wohnen” (sensible Nutzung) grundsétzlich
moglich.”

Die beabsichtigte Nutzung ist ebenso nicht mit erheblichen negativen, nutzungsbedingten
Emissionen verbunden, so dass diesbeziiglich keine Auswirkungen auf die Belange gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB zu erwarten sind. Die umgebenden Baugebiete sind derzeit mischgenutzt (vorrangig
Wohnen, Dienstleistung und Verwaltung), sodass auch hier eine grundsatzliche Vereinbarkeit mit der
Planung attestiert werden kann.

(b) die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung

Die vorliegende Bauleitplanung dient der Schaffung von Wohnraum, so dass diesem Belang
Rechnung getragen wird.

(c) die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung

Die Umsetzung der Planung soll Wohnraum fiir vulnerable Bevolkerungsgruppen schaffen, womit die
Beriicksichtigung des genannten Belangs schon in der Grundidee der Planungskonzeption verankert

ist.
(d) die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
,,,,,,, . o— . g = e T —
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Mit Umsetzung der Planung wird eine mindergenutzte Potentialfliche im Innenbereich bebaut. Der
jahrzehntelange bestehende stadtebauliche Missstand wird beseitigt. Damit dient die Planung den
Zielen des o.g. Belangs. Der zentrale Versorgungsbereich wird durch die vorliegende Planung nicht
beeintrachtigt. Es sind keine Einzelhandelsnutzungen vorgesehen.

(e) die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Straflen und Pldtze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Die Belange der Baukultur und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes werden durch Umsetzung der Planung in positivem Sinne beriicksichtigt. Der
stadtebauliche Missstand wird entfernt und mit Schaffung einer klaren Raumkante die angrenzenden
Denkmaler (Villa Schwinn und Herzogvorstadt) sowie der 6ffentliche Raum inwertgesetzt. Die
getroffenen Festsetzungen zum MaR und zur Art der baulichen Nutzung, der iiberbaubaren
Grundstticksflachen orientieren sich an der Umgebungsbebauung und gewdhrleisten ein
vertragliches Einfligen zukiinftiger Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild. Es sind daher keine
negativen Beeintrachtigungen auf den Belang zu erwarten.

(f) die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts festgestellten
Erfordernisse flir Gottesdienst und Seelsorge

Diese Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB werden von der Planung nicht bertihrt.

(g) Belange des Umweltschutzes, einschliefslich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

In der nachfolgenden Tabelle wird auf die Belange des Umweltschutzes eingegangen. Eine Ergdnzung
und detaillierte Befassung erfolgt im Umweltbericht.
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Umweltbelang Potentielle Auswirkungen der Planung

Tiere und Pflanzen Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeit liberwiegend um bereits baulich
genutzte Flichen im Innenbereich. Erheblich negative Auswirkungen auf
schiitzenswerte Tiere und Pflanzen sind daher nicht zu erwarten.

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung findet ein Verlust von
Griinflichen und Gehélzbestanden und damit ein Verlust von potenziellen
Lebensrdumen lokaler synanthroper Arten statt. GemaR der nach § 44 Abs.
5 BNatSchG durchgefiihrten saP werden durch die Planung keine
Verbotstatbestdande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG einschlagig. Ferner sind bei
Einhaltung der nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 getroffenen MalRnahmen und der
Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfrist keine  erheblichen
Beeintrachtigungen auf den Erhaltungszustand einer lokalen Population
relevanter Arten zu erwarten.

Zudem wurden zahlreiche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und
25b BauGB getroffen die den Belangen des Arten- und Naturschutzes
Rechnung tragen. Eine maoglichst vielfdltige Durchgriinung des
Plangebietes, soll nach Beendigung der BaumafRnahmen den lokal
synanthropen Arten weiterhin einen Lebensraum bieten. Der Wegfall der
Bestandsvegetation innerhalb der Gartenbrache, wird nach Umsetzung der
Planung durch Herstellung neuer begriinter Freiflachen kompensiert.

Es kann somit festgehalten werden, dass die vorliegende Planung keine

erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna haben wird.

Weitere Aussagen sind der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zu
entnehmen.

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

Die Flachen des Plangebietes waren in der Vergangenheit zu ca. 54%
versiegelt. Im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung
kommt es nach den Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
zu einer Versiegelung von ca. 62% des Geltungsbereichs, also einer
Neuversiegelung von 8% (= 300m?). Dabei findet auch in Teilen eine
Entsiegelung von ehemals versiegelten Bereichen statt. Mittels der
Festsetzung zur Ausbildung von Wegen und Stellplatzen mit
versickerungsfahigen Materialien sowie der Dachbegriinungspflicht erfolgt
eine Kompensation (Ersatz der Pufferwirkung / Retention durch die
Dachbegriinung sowie stiickweise Erhalt auf teilversiegelten Flachen).

Mit der vorliegenden Bauleitplanung kommt es zu einer Bebauung einer
Potentialfliche im Innenbereich womit der planerischen Maxime
JInnentwicklung vor AuRenentwicklung” entsprochen wird, also der
Bebauung auf z.T. bereits versiegelten Flichen im Innenbereich einer
géanzlich neuen baulichen Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich
Vorrang gegeben wird.

Unter den genannten Voraussetzungen sind die Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Boden und Flache als nicht erheblich zu bewerten.

Wasser Die Entwasserung erfolgt entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben
des UBZ.  Grundsatzlich ist vorgesehen, dass anfallende
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Niederschlagswasser getrennt vom Schmutzwasser in die Kandle der

angrenzenden StralRenrdume zu leiten. Eine Retention soll (iber
Dachbegriinung sowie Zisternen erfolgen.
Oberflachengewasser, Uberschwemmungsgebiete oder

Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Den Belangen des Schutzgutes
Wasser ist entsprochen.

Luft und Klima

Die Versiegelung von Freiflichen in genanntem Umfang wird zu einer
geringfligigen Veranderung des Mikroklimas flihren. Luftverunreinigende
Nutzungen sind aufgrund der getroffenen Festsetzungen der Art der
baulichen Nutzung nicht zu erwarten. In Bezug auf die vorangegangenen
zulassigen und langjahrigen Nutzungen (Tankstelle / Autowerkstatt) wird
es daher zu einer Verbesserung der Luftqualitédt in und angrenzend an das
Plangebiet kommen.

GRZ, den
dienen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur
Baugrenzen, den Anpflanzungen, zur Dachbegriinung, etc.
insbesondere auch dem Ziel des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung erfolgt eine Veranderung des Orts- und
Landschaftsbildes. Noch nicht bebaute Bereiche werden einer baulichen
Nutzung zugefiihrt. Die dem baulichen Umfeld entsprechenden
Festsetzungen gewadhrleisten, dass sich die kiinftige Bebauung behutsam in
das Orts- und Landschaftsbildes der Umgebungsbebauung einfligen wird.

Biologische Vielfalt

Durch die geplanten Eingriffe wird sich die Biodiversitdt im Plangebiet
verandern. Eine erhebliche negative Beeintrachtigung ist jedoch aufgrund
der bisherigen Nutzung der Uberplanten Flachen, sowie der getroffenen
grinordnerischen und artenschutzrechtlichen Festsetzungen nicht zu
erwarten.

Erhaltungsziele und
Schutzwecke der Natura-
2000-Gebiete

Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Natura 2000 Gebieten sind nicht
betroffen.

Wechselwirkungen

Erheblich negative Wechselwirkungen zwischen einzelnen Belangen sind
nicht bekannt.

Auswirkungen, die
aufgrund der Anfilligkeit
der nach dem

Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir
schwere Unfille oder
Katastrophen zu
erwarten sind

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die Ansiedlung von
Storfallbetrieben innerhalb des Plangebietes nicht zuldssig. Storfallbetriebe
im Umfeld sind nicht bekannt.

Fazit

Erheblich negative Auswirkungen auf die Umweltbelange sind als Folge der
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.
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(h) die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung, der Land- und Forstwirtschaft, der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, des Post- und Telekommunikationswesens, der
Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschliefslich der Versorgungssicherheit, der
Sicherung von Rohstoffvorkommen,

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Herstellung von Wohnangeboten fiir Menschen mit Behinderung geschaffen. Begleitend dazu
werden zur Pflege, Therapie und Betreuung Arbeitspldtze geschaffen, womit den Belangen der
Wirtschaft und der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen Rechnung getragen wird. Weitere
der o.g. Belange sind von der Planung nicht betroffen.

(i) die Belange des Personen- und Gliterverkehrs und der Mobilitdt der Bevélkerung,
einschliefSlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Berticksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung,

Diese Belange werden von der Planung nicht bertihrt. Die Leistungsfahigkeit der
ErschlieBungsstralen wurde verkehrsgutachterlich nachgewiesen, sodass das Gebiet (iber die
Kirchbergstralle erschlossen werden kann. Die innere ErschlieRung des Gebiets erfolgt optimiert auf
die topografische Situation in der minimalen Ausdehnung, um eine moglichst geringe
Flachenversiegelung zu erreichen. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist in
zumutbarer Entfernung (s.o.) gegeben.

(j) die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von
Militérliegenschaften,

Diese Belange werden von der Planung nicht beriihrt.

(k) die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen  stddtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stddtebaulichen Planung,

Diese Belange werden von der Planung nicht beriihrt.

(I) die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéden,

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

Diese Belange werden von der Planung nicht beriihrt.

2, Fazit
Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung zu erwarten

H. Umsetzung der Planung

1. Bodenordnung .
Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum'des Vorhabentragers Im Rahmen der Bodenordnung

sollen die Grundstiicke verschmolzen werden. .

2, ErschlieBung
Die ErschlieBung des Gebietes ist verkehrlich durch die angrenzende HofenfelsstraBe und beziiglich

- “Ver- und Entsorgung durch die bestehenden Kanéle und Versorgungsleitungen gesichert. )
T S i R S B Y TR SR T o e L D T I e S = S SRS s S et |
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Stadtverwaltung Zweibriicken

Zweibriicken, den /1106 C;ZOL’)*L{

r. Marold Wosnitza

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

(a) rechtliche Grundlagen
Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG ist die artenschutzrechtliche Priifung im Zuge der

Bebauungsplanaufstellung bzw. -danderung (§ 18 Abs. 1 und 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 4 BNatSchG liegt bei der Betroffenheit anderer besonders
geschiitzter Arten gem. BArtSchV bei Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens zur Umsetzung eines Bebauungsplanes kein VerstoR gegen die Verbote des § 44 Abs.
1 BNatSchG vor.

(b) Datengrundlage
Datengrundlage der artenschutzrechtlichen Priifung sind die 6ffentlich zugédnglichen 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 Autokologie, zu den Habitatanspriichen und zur Lebensweise der Arten sowie

eine Begehung 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
MaRnahmen (Vermeidungs-, Minimierungs-, AusgleichmalRnahmen) 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 6kologische Situation
und Habitatauspragung zum Zeitpunkt der Datenauswertung oder der 6rtlichen Erhebung(en).
Anderungen der vorhandenen 6kologischen Strukturen des Untersuchungsgebietes, die im
Rahmen der natiirlichen Sukzession stattfinden, kénnen nicht abgeschatzt oder bei der
Bewertung  beriicksichtigt ~ werden.  Natiirliche  Verdnderungen der  ortlichen
Lebesraumstrukturen kénnen in Einzelfallen dazu fiihren, dass sich neue Arten im Plangebiet
einfinden, falls zwischen der artenschutzrechtlichen Priifung und dem tatsachlichen Eingriff
mehrere Vegetationsperioden vergehen.

Entsprechend wird durch die artenschutzrechtliche Priifung der aktuelle 6kologische Zustand
des Plangebeites zum Zeitpunkt der Begehung bewertet und nicht der 6kologische Zustand zum
Zeitpunkt des potentiellen Eingriffs (z.B. ErschlieBung, Baufeldraumung, etc.). Zum Zeitpunkt der
Begehung war das Plangebiet bereits in Bezug auf die ehemals liberbauten Flachen gerdumt.

Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen

GefaBpflanzen keine Betroffenheit keine Vegetationsstrukturen fiir
planungsrelevante GefalRpflanzen im
Geltungsbereich

Weichtiere, keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Rundmauler, Fische Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld
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Gruppen Relevanz / Betroffenheit Anmerkungen
Kafer keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im

Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld

Libellen keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld.

Schmetterlinge keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld.

Amphibien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld.

Reptilien keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen im
Eingriffsbereich bzw. im direkten Umfeld.

Sdugetiere keine erheblichen potenzielle  Quartiere in  Form  von

(Flederméuse) negativen Auswirkungen Baumhohlen, sowie in  angrenzender

auf potenzielle Vorkommen Wohnbebauung méglich.

Nutzung als Jagdhabitat anzunehmen.

weitere keine Betroffenheit keine geeigneten Lebensraumstrukturen fir
Sdugetierarten Biber, Wildkatze oder Haselmaus im
Anh. IV FFH-RL Eingriffsbereich

Geschiitzte keine erheblichen Das Plangebiet und umliegende Bereiche
Vogelarten Anh. 1 negativen Auswirkungen bieten potenzielle Habitatstrukturen fiir
VS-RL auf potenzielle Vorkommen

planungsrelevante Arten

Im Umfeld des Plangebietes sind jedoch keine
Nachweise bekannt

Sonst. europdische keine erheblichen Im Eingriffsbereich und den daran angrenzend
Vogelarten negativen Auswirkungen vorhandenen Lebensraumstrukturen sind
auf europdische Vogelarten allgemein hdufige und weit verbreitete
europdische Vogelarten zu erwarten, die i.d.R.
lokale Habitatverluste gut ausgleichen kdonnen.

(d) Ergebnis

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

Fledermduse

Im Plangebiet konnten im Rahmen der Ortsbegehung zwei potenzielle Quartierbdume
festgestellt werden. Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Plangebiet oder im Umfeld Baum-
oder Gebdudequartiere synanthroper Arten befinden, deren Aktivitatsradius sich bis ins
Plangebiet erstreckt. Die offenen Wiesenflachen des Plangebietes, sowie die Wiesenflachen im
direkten Umfeld werden sehr wahrscheinlich als Jagdhabitat genutzt. Nach Umsetzung der
Planung bleibt ein Teil der Flachen im Plangebiet erhalten. In unmittelbarer Umgebung des
Plangebietes finden sich vergleichbare Flachen auf die potenziell betroffene Arten ausweichen
konnen. Daher kann eine erhebliche Beeintrachtigung mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.
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Avifauna

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei alte Ahornbdume als potenzielles Habitat fiir die
Avifauna. Aufgrund der Siedlungsnahe sind hier allerdings vorwiegend stérungstolerante Arten
zu erwarten. Dabei handelt es sich in der Regel um allgemein haufige und nicht gefdhrdete
Arten, deren Erhaltungszustand sich durch den Verlust einzelner Lebensrdume nicht erheblich
verschlechtert.

Artenschutzrechtliche Hinweise und MaRRnahmen

Folgende MaRnahmen sind zu treffen, um Konflikte zu vermeiden:

- Rodungs-/ Freistellungsarbeiten bzw. umfassender Riickschnitt an angrenzenden B&umen
diirfen nurim gem. BNatSchG vorgegebenen Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28. Februar
vorgenommen werden.

- Die Baume innerhalb des Plangebietes sind vor Fallung auf Hohlen die durch Flederméause
oder Brutvogel genutzt werden zu tberpriifen.

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

- Bei positivem Nachweis planungsrelevanter Arten sind fachgerechte MaRnahmen
(Bauzeitenplan, Umweltbaubegleitung, Anbringen von Nist- und Quartierhilfen etc.) mit der
Unteren Naturschutzbehdorde abzustimmen.

Fazit

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
einschlagig, wenn die o.a. Schutz- und Vermeidungsmanahmen beachtet werden. Ferner sind
keine erheblichen Beeintrdchtigungen 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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