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Niederschrift

Uber die 44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am Dienstag, dem 26.03.2019, 17:00
Uhr, im Ratssaal, Eingang Schillerstrale

Anwesend:

Vorsitz
Burgermeister Christian Gauf

Ausschussmitglieder
Kurt Dettweiler
Bernhard Duker Vertretung fur Frau Hedi Danner
Thomas Eckerlein
Thorsten Gries
Bernd Helbing
Andreas Huther
Elisabeth Metzger
Volker Neubert Vertretung fur Frau Evelyne Cleemann
Dr. Norbert Pohlmann
Dirk Schneider
Peter Schdnborn Vertretung fur Frau Pervin Taze
Elke Streuber

Ratsmitglieder nach § 46 1V GemO
Anne Bauer
Ingrid Kaiser
Matthias Nunold

Protokollfiihrung

Martin Quirin
Florian Stahl
von der Verwaltung
Martina Bieg (Bauamt)
Werner Bollet (UBZ/L)
Heinz Braun (Pressesprecher)
Dr. Annegret Bucher (Rechtsamt/L)
Harald Ehrmann (Bauamt)
Frank Filbrich (Rechnungspriifungsamt)

Klaus Stefaniak (Ordnungsamt/L)
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Gaste
Architekt Werner Ipser (zu TOP 1/2; 1P Baubetreuungs-Bautrédger und Immobilien
GmbH)
Stefan Kruse (zu TOP 1/1; Junker + Kruse, Dortmund)
Claudia Lennartz (zu TOP 1/3; agstaUMWELT GmbH)
Dipl.-Ing. Manfred Schenk  (zu TOP 1/3)
André Weil3 (zu TOP 1/2)
Dipl.-Ing. Horst Wonka (zu TOP 1/2; Ingenieurbiiro Wonka)
Abwesend:
Vorsitz

Beigeordneter Henno Pirmann

Ausschussmitglieder
Evelyne Cleemann
Hedi Danner
Pervin Taze
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Tagesordnung

Offentlicher Teil

Sonstiges;

Einzelhandelskonzept der Stadt Zweibrticken,

- Fortschreibung / Aktualisierung des Konzeptes aus dem Jahr 2008
- Bericht Sachstand

- Information

Vorlage: 60/1348/2019

Bauleitplanung der Stadt Zweibriicken;
Bebauungsplanverfahren MI 10 "Bickenalb Blick"
Besprechung Sachverhalt VVororttermin 26.03.19
Vorlage: 60/1393/2019

Bauleitplanung der Stadt Zweibriicken;
1. Bebauungsplan ZW 164 Sondergebiet ,,Quartier Alte Brauerei"
- Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen TOB gem.
8 4 Abs. 1 BauGB inkl. Scoping sowie
- Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
- Beschluss zur Beteiligung der Behorden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 2
BauGB
- Beschluss zur Durchflihrung der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB

2. Flachennutzungsplan Teilanderung 17 Sondergebiet "Quartier Alte Brauerei"
- Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen TOB gem.
8 4 Abs. 1 BauGB inkl. Scoping sowie der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit
gem. 8 3 Abs. 1 BauGB
- Beschluss zur Beteiligung der Behérden und sonstigen TOB gem. § 4 Abs. 2
BauGB
- Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
Vorlage: 60/1394/2019

Artenvielfalt in (Vor-) Gérten;
Antrag der Fraktion Biindnis 90 / Die Griinen
Vorlage: 10/1294/2018/1

Verkehrssituation in der FuBgangerzone
Vorlage: 10/1116/2018/1
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Der Vorsitzende begrift die Anwesenden und eréffnet die Sitzung um 17:00 Uhr.
Er stellt die Beschlussfahigkeit sowie die form- und fristgerechte Einladung der Mitglieder
fest.

Ausschussmitglied Helbing schlégt vor, den Tagesordnungspunkt 5 ,,.Bauleitplanung der Stadt
Zweibriicken; 1. Bebauungsplan ZW 164 Sondergebiet ,,Quartier Alte Brauerei, und 2.
Flachennutzungsplan Teildnderung 17 Sondergebiet "Quartier Alte Brauerei”“ als
Tagesordnungspunkt 3 zu behandeln.

Der Bau- und Umweltausschuss ist mit der VVorgehensweise einverstanden.
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1. Offentlicher Teil

Punkt 1: Sonstiges;
(6ffentlich) Einzelhandelskonzept der Stadt Zweibricken,
- Fortschreibung / Aktualisierung des Konzeptes aus dem Jahr
2008
- Bericht Sachstand
- Information

Vorlage: 60/1348/2019
Der Vorsitzende verweist auf die Vorlage Nr. 60/1348/20109.
Er bittet Herrn Ehrmann (Abteilungsleiter Stadtplanung) um weitere Ausfiihrungen.

Herr Ehrmann informiert tber die aktuellen Rechtsprechungen zu den
Einzelhandelskonzepten.

(Die Prasentation ist im Ratsinformationssystem hinterlegt.)

Desweiteren weist Herr Ehrmann daraufhin, dass der zentrale Versorgungsbereich ein
raumlich abgrenzbarer und schiitzenwerter Bereich sei. Dies setzte zudem eine integrierte
Lage voraus. Der Bereich habe (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus eine
Versorgungsfunktion. Dieser sei in der Regel multifunktional. Ein zentraler
Versorgungsbereich ergebe sich aus den konkreten planerischen Festlegungen (wie z.B.
Bauleitplanen, Raumordungsplanen), den raumordnerischen und/oder den stadtebaulichen
Konzeptionen sowie den tatsachlichen Verhaltnissen vor Ort. Die Festlegung bzw. die
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches erfordere eine nachvollziehbare
stadtebauliche Begrindung.

Im Nachgang berichtet Herr Kruse (Stadtforschungs- und Planungsbiro Junker + Kruse) tber
die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibricken.

(Die Préasentation ist im Ratsinformationssystem hinterlegt.)

Herr Kruse informiert, dass der Rat bzw. die Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses in
den vorherigen Beteiligungsverfahren entsprechend Uber die potentiellen Kkinftigen
Entwicklungen informiert worden sind. Er erldutert, dass sich die Rahmenbedingungen fiir die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Zweibriicken andern wirden. Dies
sei z.B. der prognostizierte Bevolkerungsriickgang in der Stadt Zweibrticken. Dies wirde
auch einen gewissen Kaufkraftriickgang bedeuten. Dies sei natirlich ein wichtiger Aspekt den
man bei einer Analyse berlcksichtigen misse. Auch sei die Siedlungsstruktur ein weiterer
wichtiger Punkt. Hierzu habe die Stadt Zweibriicken die Innenstadt und vereinzelte Standorte
des Einzelhandels, die vereinzelt an Ausfallstralen liegen wirden. Dies sei eine
Ausgangssituation die sich im Laufe der Zeit nicht verandert habe, die jedoch eine
Herausforderung bilde flr die Frage: wie soll es kunftig weitergehen? Das Kaufkraftpotential
sei leicht errechenbar. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Zweibriicken
liege bei 96,5 (Bundesdeutscher Indexwert = 100). Damit kdme man bei rund 5.600,-- Euro
Kaufkraftvolumen pro Kopf auf ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen bei ca. 206
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Mio. Euro. Herr Kruse betont, dass die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bei einem
Anteil von 83,5 Mio. Euro an vorderster Stelle liege. Dies ergebe auch eine gewisse
Bedeutung fir eine Stadt. Hierzu geschehen auch dementsprechend die meisten
Verénderungen. Eine  weiteres  wichtiges  Kriterium  fur die  Wertung der
Einzelhandelssituation in einer Stadt sei die Verkaufsflache pro Einwohner. Diese liege bei
3,1 m? fir die Stadt Zweibriicken (Bundesdurchschnitt iiber alle Warengruppen ca. 1,4 m?).
Dies sei aber auch im Zusammenhang beziiglich des Zweibriicker Fashion Outlet (FOC) zu
sehen. In der Uberdurchschnittlich hohen Verkaufsflachenausstattung, im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel, wirde sich auch ein hoher Wettbewerb abzeichnen. Das Thema
»Nahversorgung® spiele immer eine besondere Rolle. Man bilde das Thema Nahversorgung
dahingehend ab, dass man errechne, wie viele Menschen in der Lage seien fullaufig
einkaufen gehen zu kdnnen. Das bedeute nicht, dass die Menschen dies immer tun wirden,
sondern, dass sie es letztendlich kénnen. Hierzu behelfe man sich mit den s.g. Isodistanzen (&
Entfernungsparameter) von 700 Metern. Die Stadt Zweibriicken habe hierzu eine sehr gute
Ausstattung. Es gebe jedoch auch in verschiedenen stadtischen Randbereichen Gebiete, bei
denen die Leute langere Wege als 700 Metern zurucklegen mdissten um Lebensmittel
einkaufen zu kénnen. Herr Kruse zeigt hierzu eine Karte der rdumlichen Angebotssituation
(Nahversorgung in der Gesamtstadt). Dies sei auch ein Indikator vor dem Hintergrund des
Stichwortes ,,Perspektive”. Es sei nicht immer die Pkw-Erreichbarkeit von Bedeutung,
sondern auch die ful3laufige sprich auch die “Rollatorerreichbarkeit™. Herr Kruse zeigt im
Anschluss eine  Vergleichstabelle mit verschiedenen Warengruppen hinsichtlich
Verkaufsflachen in m? mit Daten der Umsatze, Kaufkraft, und Verkaufsflachen in m? der
Zentralitdt mit und ohne (FOC). Man habe es hier mit einer insgesamt positiven Situation in
Zweibricken zu tun, insbesondere was die Nahversorgung betrafe, aber auch die mittelfristige
Versorgung. Man befinde sich in einer relativ guten Ausgangssituation. Diesbezuglich misse
man aber auch den interkommunalen Wettbewerb beachten, da dieser auch weiter
voranschreiten  wirde. Herr Kruse zeigt ein  Vergleichsdiagramm  beziiglich
branchenspezifischer  Entwicklungsperspektiven. Diese werde anhand von der
Zentralitatsbetrachtung aufgezeigt. Das heit man schaue, wo es heute schon so genannte
Ubererfiillungen der angebotenen Waren gabe. Diese seien zum Beispiel (bedingt durch das
FOC) im Bereich der Bekleidung (Zentralitatswert 5,41), Schuhe / Lederwaren (4,38) im
Vergleich zu einem (berwiegend mittelfristiger Zielbedarf von 1,50 (1,50 = 100%
innerstadtische Kaufkraft + 50% aulRerstadtische Kaufkraft). Hierzu gabe es jedoch Liicken
im Bereich Spielwaren / Hobbyartikel (0,51), Elektronik / Multimedia (0,50). Herr Kruse
betont, dass dies jedoch sehr onlineaffine Sortimente seien. Hier misse man sich die Frage
stellen, ob es realistisch sei, das Ganze weiter voranzutreiben. Soll man sich fir einen
innerstadtischen Elektronikfachmarkt ,,stark machen“? Im Anschluss zeigt er ein
Vergleichsdiagramm beziglich branchenspezifischer Entwicklungsperspektiven ohne FOC.
Hierbei werden die Sortimente Sport- und Freizeit (0,64) oder auch Baumarktsortimente
(1,15) hervorgehoben. Selbst im Bereich der Bekleidung ergdbe es einen Wert von 0,8. Da
muisse man realistischerweise sagen, dass dieser Bereich von FOC bedient werde. Hier sei es
eher unwahrscheinlich noch Anbieter bzw. Sortimente in die Stadt zu bekommen. Man sehe
hier aber, dass es noch Sortimentsbedarfe gebe. Das Konzept solle jedoch nur ein Rahmen
setzen. Herr Kruse fasst zusammen, dass Nahrungs- und Genussmittelsortimente sehr gut
aufgestellt seien. Dies wirde jedoch nicht bedeuten, dass es hier keine
Verdanderungsmoglichkeiten gidbe. Die ,,onlinenahen* Bereiche, Unterhaltungselektronik und
Spielwaren seien mit einem Fragezeichen zu versehen. Wére jedoch ein guter Baustein fir die
Zweibriicker Innenstadt. Ein Elektronikstandort sei sicherlich nicht zu unterschatzen. Das
Ganze minde nun in die konzeptionellen Bausteine. Diese seien aus dem urspriinglichen
Konzept ja bekannt. Man habe dieses ja fortgeschrieben.
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Die Ziele der konzeptionellen Bausteine seien weitestgehend, wie aus dem vorherigen
Konzept, gleich geblieben. Das hieRe, dass keine neuen Ziele hinzugekommen sind. Es ginge
zum einen um die Innenstadt, um das Einzelhandelsangebot insgesamt und um die Frage der
Nahversorgung. Ein wesentlicher Aspekt sei das Thema: ,Die Abhéngigkeit der
Entwicklungen der verschiedenen Standorte untereinander”. Das bedeute, dass wenn
aullerhalb der Innenstadt etwas passiere dirfe sich dies nicht negativ auf die Innenstadt
auswirken. Wenn man dies ausschlieen konne, kdnne man die Entwicklung weiter betreiben.
Drohen jedoch negative Auswirkungen auf die Innenstadt(-perspektive) solle man die
entsprechende Entwicklung nicht fordern. Deswegen stehe die Innenstadt als
Hauptgeschaftszentrum (bildlich an der Spitze einer Pyramide und) immer an oberster Stelle.
Es habe diesbezuglich seine Starken und Schwachen. Gerade auch mit dem Hintergrund des
FOC ist die Bekleidung in der Innenstadt unterreprésentiert. Sie habe jedoch auch andere
Stérken u.a. auch stadtebauliche Starken. Hier gilt das Prinzip, dies weiter voranzutreiben.
Neben diesem Hauptgeschéaftszentrum gabe es schiitzenswerte, zentrale VVersorgungsbereiche.
Hier gebe es das Hilgardcenter. Dies wurde auch damals mit der SGD Sud (Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid) abgestimmt. Daneben gebe es den Ergénzungsstandort
,»Wilkstrale* und der Sonderstandort FOC. Als ,,Sockelbereich® gebe es neben den beiden
zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und Hilgardcenter s.g. Versorgungsbereiche
(Lebensmittelnahversorgung). Dies seien Standortbereiche die in den Wohnbereichen bzw.
die zu den Wohnstandorten zugeordnet sind. Ein weiterer wichtiger Punkt in den zentralen
Versorgungsbereichen sei der Einzelhandelsbesatz und —dichte im Erdgeschoss und das
Thema Multifunktionalitidt der Nutzungen. Desweiteren sei die stadtebauliche Baustruktur
bzw. die stadtebauliche Kompaktheit solcher Standorte wichtig. Die Rechtsprechung gebe
vor, wenn ein zentraler Versorgungsbereich definiert werde, dann mdissten bestimmte
rechtliche Kriterien eingehalten werden. Als Grundlage fur die Abgrenzung habe man
natlrlich auch die Fraktionsvorschldge berticksichtigt. Herr Kruse zeigt eine Karte des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt — Einzelhandels nach Bedarfsstufen. In diesem
zentralen Versorgungsbereich lagen ca. 13.500 m?® Verkaufsflache. Dies entsprache einer
Verkaufsflache Innenstadt / Einwohner von 0,40 m?. Dies ware im Vergleich zu anderen
Kommunen mit &hnlicher Einwohnerzahl kein schlechter Wert. Der Verkaufsflachenanteil in
der Innenstadt betrage jedoch lediglich 12%. Hier wirke sich jedoch das FOC aus. Im
Anschluss zeigt er eine Vergleichsliste der Markenangebotssituation zwischen Zweibriicken
und anderen Kommunen. Weiter wird die Karte der Fruchtmarktstrale als zentraler
Versorgungsbereich Innenstadt Zweibriicken gezeigt. In der Fruchtmarktstrale selbst gabe es
einige Leerstande. Darlber hinaus existieren zahlreiche inhabergefiihrte Geschafte
unterschiedlichster Ausrichtung.

Herr Kruse fuhrt den Abgrenzungsvorschlag zentraler Versorgungsbereich Innenstadt anhand
einer Karte auf: Man schlage eine ,,Engfassung® des zentralen Versorgungsbereiches, mit
dem Hintergrund des demografischen Wandels (Ricklaufigkeit der
Bevolkerungsentwicklung), aber auch hinsichtlich des Hintergrundes ,,Onlinehandel®, vor
(Wenn es um weitere Entwicklungen ginge, musse es um eine Bestandsveranderungen gehen.
Davon wirden die Innenstadte profitieren.). Im Bereich des zentralen Versorgungsbereiches
Nahversorgungszentrum Hilgard-Center schlage man keine wesentlichen Veranderungen der
bisherigen Abgrenzung vor. Im Bereich Sonderstandort Wilkstrale schlage man ebenso keine
Veranderung der bisherigen Abgrenzung vor. Die Entwicklungsziele blieben gleich d.h.
Sicherung als zentrenvertraglicher Ergénzungs- bzw. Sonderstandort fir groRflachigen
Einzelhandel mit nichtzentrenrelevantem Kernsortiment. Der Abgrenzungsvorschlages FOC
bliebe ebenfalls gleich: Abgrenzung des Sonderstandortes FOC gemaR dem aktuell gultigen
Bebauungsplan. Hier sehe man momentan keinen Anderungsbedarf. Herr Kruse zeigt die



44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

derzeitigen Nahversorgungsstandorte anhand einer Karte. Diese seien auch in Teilen radumlich
ausgewogen. Diese dienen der Sicherung der (fuBl&ufigen) Nah- und Grundversorgung. Das
Ziel der Versorgungsbereiche der  Lebensmittelnahversorgung und  sonstigen
Grundversorgungsstandorte sei die Sicherung und der Ausbau einer mdglichst
flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige
Zentren und erganzende Versorgungsbereiche der Nahversorgung.

Herr Kruse zeigt im Anschluss die Zweibrlcker Liste der innenstadtrelevanten Sortimente
(landesplanerische Vorgaben durch LEP 1V). Was zu der Liste neu hinzugekommen sei,
seien die Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas, Zooartikel und Tiernahrung. Im
Anschluss zeigt Herr Kruse den Vorschlag der wesentlichen Veranderungen der
Sortimentsliste  zum bisherigen Einzelhandelskonzept. Auch seien neue Sortimente der
nichtzentrenrelevanten Sortimentenliste dazugekommen (diese Liste wird ebenfalls gezeigt
und erldutert.) Im Anschluss erldautert Herr Kruse drei Ansiedlungsregelungen:

1. Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen kiinftig nur noch
in den zentralen Versorgungsbereichen (,,Hauptgeschiftszentrum Zweibriicken und im
»Nahversorgungszentrum Hilgard-Center®) sowie je nach Lage und
Verkaufsflachendimension ausnahmsweise auch zu wohnortnahen Grundversorgung an
stadtebaulichen integrierten Nahversorgungsstandorten in den jeweiligen Ortsteilen realisiert
werden. Einzelhandelsbetriebe kdnnen aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in
stadtebaulichen integrierten Lagen mdglich sein, wenn sie:

- Uberwiegend der Nahversorgung der im Umfeld lebenden Bevdlkerung dienen (d.h. die
Kaufkraftabschopfung eine Quote von, in der Regel, 40% der sortimentspezifischen Kaufkraft
im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht Ubersteigt

- stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert

- fulRlaufig fur viele Menschen erreichbar

- keine wesentliche Uberschneidung mit den Zweibriicker zentralen Versorgungsbereichen

2. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortiment (ohne nahversorgungsrelevanten
Kernsortimente)

Betriebe mit zentrenrelevanten  Kernsortimenten (ohne  nahversorgungsrelevanten
Kernsortimente) sind kiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen sowie in dem
»Nahversorgungszentrum  Hilgard-Center mdglich. Ausnahmen seien die s.g.
,Handwerkerprivileg“, die ,Bagatellgrenze* zu max. 150 m? Gesamtverkaufsflache fir
zentrenrelevante und 400 m?® fir naheversorgungsrelevante Betriebe (Voraussetzung
stadtebauliche integrierter Standort).

3. Betriebe mit nicht-zentralrelevanten Kernsortiment

Betriebe mit nicht-zentralrelevanten  Kernsortimenten konnen in den zentralen
Versorgungsbereichen ,Hauptgeschéftszentrum Zweibriicken® und im
,Nahversorgungszentrum Hilgard-Center* liegen. AuBlerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches sollen Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S. v. § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentralrelevatem Kernsortiment in dem dafir festgelegen Standort
WilkstraRe liegen (an Standorten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereichen: Begrenzung
zentrentrelevanter Randsortimente auf eine vertrégliche Grofienordnung die keine negative
stddtebauliche Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereich erwarten l&sst. Die zentren-
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und nichtzentrenrelevanten Randsortimente dirfen 10% der Gesamtverkaufsflache nicht
libersteigen. Die zentrenrelevanten Randsortimente sind i.d. Regel auf 800 m? Verkaufsflache
zu begrenzen. Desweiteren muss zwischen dem Kernsortiment und dem Randsortiment ein
funktionaler Zusammenhang bestehen.

Herr Kruse betont, dass die aufgefiihrten drei Grundregeln in der Struktur des urspringlichen
Einzelhandelskonzeptes keine Verschéarfung sondern eine Anpassung sei.

Der Vorsitzende bittet im Anschluss Herrn Ehrmann um die Erlduterungen der aktuellen
Anfragen zur Ansiedlung bzw. Verlagerung von Lebensmittelméarkten.

Herr Ehrmann erl&utert anhand einer Prasentation die Anfragen basierend auf dem Entwurf
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.

(Die Prasentation ist im Ratsinformationssystem hinterlegt.)
Der Vorsitzende bittet um Wortmeldungen.

Ausschussmitglied Dettweiler mochte wissen, wie die Randsortimente des Globus
Baumarktes eingestuft werden wirden. Er ist der Meinung, dass der Markt viele
zentrenrelevante Produkte in ihrem Markt anbieten wirden. Wie werde damit umgegangen?
Kdnnten diese Angebote begrenzt bzw. méchte man dies tberhaupt begrenzen?

Herr Ehrmann erwidert, der Stadtrat, wie auch in einer Vorberatungssitzung des Bau- und
Umweltausschusses, hatten entsprechende Beschliisse gefasst, die der kiinftige Entwicklung
des Sonderstandortes Wilkstrae nicht entgegenstehen wiirden. Im Zuge dessen habe man
Abstimmungsgesprache mit den Betreibern gefuhrt. Ergebnis dieser Gesprache seien, in
Abstimmung mit den Betreibern, Antrdge entsprechender Zielabweichungs- bzw.
Raumordungsverfahren. Im Rahmen dieser Durchfiihrungsverfahren wiirden diese Themen
geklart werden. Diese Ergebnisse wirden letztendlich im Bebauungsplanverfahren mit
einflielen.

Ausschussmitglied Schneider findet, dass Zweibriicken im Bezug auf franzdsische
Konsumenten eine ,,Sondersituation im Bezug auf FOC und Sonderstandort Wilkstral3e
habe. Diesbeziiglich schléagt er vor, die zentrenrelevanten Randsortimente auf ca. 12% der
Gesamtverkaufsflache zu steigern. Vergleichbare Félle in der Region seien vorhanden.

Herr Kurse erwidert, die VVorgaben des LEP IV (als planerisches Ziel) seien: zentrenrelevante
Sortimente durfen 10% der Gesamtverkaufsfliche nicht (bersteigen. Die Struktur- und
Genehmigungsdirektion sei hier sehr strikt. Die Rechtsprechung sei, nach seiner Auffassung,
diesbeziiglich ebenfalls sehr eindeutig.

Ausschussmitglied Dr. Pohlmann, mdchte wissen, ob diese 10%ige Regelung in jedem Falle
gelte, ober ob auch eine Reduzierung maglich sei.

Herr Kruse antwortet, dass dies den politischen Entscheidungstragern obliegt. Die Obergrenze
sei festgelegt. Eine Reduzierung sei mdglich. Er hebt jedoch hervor, dass diese 10%ige
Regelung sich bundesweit durchgesetzt habe, die von allen, bis auf wenige Ausnahmen,
akzeptiert worden sei. Eine Reduzierung konnte jedoch einen Wettbewerbsnachteil
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hervorrufen, da der betroffene Betreiber in eine Nachbarkommune abwandern koénne, die die
10%ige Grenze gewéhre.

Ausschussmitglied Dr. Pohlmann mochte wissen, ob bei potentiellem Ansiedlungsinteresse
von Nahversorgern es kontraproduktiv sei, bestehenden Nahversorger Erweiterungen zu
ermoglichen.

Herr Ehrmann informiert, dass man vor einigen Jahren eine Nachhaltigkeitsanalyse im Bezug
auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der damaligen Mérkte durchgefuhrt habe. Auch sei die Frage
der gegebenen Siedlungsdichte zu berticksichtigen die eine Ansiedlung rechtfertige. In der
jungeren Vergangenheit habe man diese Liicken gefiillt (Ansiedlung der Nahversorger in der
Canadasiedlung und im Stadtzentrum). Ob eine Ansiedlung in einem Vorort moglich sei, sei
auch abhangig von der Betrachtung seitens der Lebensmitteldiscounter.

Ausschussmitglied Helbing mdochte wissen, wer die Einhaltung der entsprechenden
Sortimentsliste kontrollieren wirde.

Herr Kruse antwortet, dass dies durch den ,,Wettbewerb® geschehe. Tatsidchlich wiirden
RegelverstoRe durch die entsprechenden Wettbewerber gemeldet. Dies konne jedoch auch
durch die Kommune geschehen.

Nach weiteren kurzen Redebeitrdgen nimmt der Bau- und Umweltausschuss die vorliegenden
Informationen zur Kenntnis.

Verteiler:

1 x Amt 60/61
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Punkt 2: Bauleitplanung der Stadt Zweibricken;
(6ffentlich) Bebauungsplanverfahren Ml 10 *"Bickenalb Blick™

Besprechung Sachverhalt VVororttermin 26.03.19
Vorlage: 60/1393/2019

Der Vorsitzende verweist auf die Informationsvorlage Nr. 60/1393/2019.

Er informiert, dass es sich hierbei um einen Beratungspunkt des Bebauungsplanverfahrens Ml
10 ,Bickenalb Blick®“ handelt. Ein Vororttermin habe im Vorfeld der Bau- und
Umweltausschusssitzung stattgefunden. Hierzu habe der Investor, Herr Ipser, ein
Kompromiss hinsichtlich der Hoéhenfestsetzung und der StraBenzuwegung zugestimmt. Er
bittet um Wortmeldungen.

Ausschussmitglied Gries stellt im Namen seiner SPD-Fraktion die Frage, ob die Mdglichkeit
bestiinde, das Baugebiet durch die Verwaltung selbst zu ,,beplanen® bzw. baureif zu machen.
Diesbeziiglich verweist er auf das schon erschlossene Wohngebiet ,,Auf Ackerchen* hin. Hier
habe die Baureifmachung durch die Verwaltung gut funktioniert.

Herr Ehrmann (Abteilungsleiter Stadtplanung) erwidert, dass man grundsétzlich
»,mehrgleisig® an solche Entwicklungsflichen herangehe. Ob ErschlieBungsflachen in private
oder stadtische Hand seien, sei letztendlich unerheblich. Sobald Investoren Flachen
erschlieBen mdchten, kdnnten diese den Investoren, wenn mdglich, auch angeboten werden.

Ausschussmitglied Gries findet die potentielle Umsetzung der ,,Zuwegung® und die
Festsetzung der Firsth6he von 8,00 m positiv. Der StraRenverlauf soll in dem kunftigen
Bebauungsplanverfahren entsprechend festgesetzt werden. Er empfiehlt desweiteren eine
Stutzmauer bzw. Schutzmauer im Bereich der Leichenhalle zu errichten, damit keine Schéaden
durch Fahrzeugverkehr in dieser entstanden. Auch kénne der kiinftige StraBenverlauf in den
Bebauungsplan mit aufgenommen werden.

Ausschussmitglied Dettweiler fiihrt aus, dass es grundsatzlich so sei, dass sich ein Investor
bereitgefunden habe, dieses Geldnde zu vermarkten und zu entwickeln. Dies hétte den Vorteil,
dass dieses Projekt kurzfristig umgesetzt werden kdnne. Der Ortsbeirat Mittelbach habe sich
zudem ausdricklich fur die Bebauung des vorgesehenen Grundstlickes ausgesprochen. Er
betont, dass eine einvernehmliche Losung aller Beteiligten stattgefunden habe. Er werde den
Ortsbeirat auch dartiber entsprechend informieren.

Ausschussmitglied Schneider schlagt ebenfalls vor, kiinftig Baugebiete durch die Stadt planen
zu lassen und diese auch kostenglinstig zu vermarkten. Er wiirde zudem Griindacher auf den
Garagen und Zisternen in den Bebauungsplan mit aufnehmen. Wenn man etwas ,,neues‘
entwickeln wirde, musste man auch fir den Umwelt- und Klimaschutz sowie fur die
Artenvielfalt eintreten.

Ausschussmitglied Dr. Pohlmann findet, dass man heute eine sehr positive Entwicklung erlebt
hétte. Beim ersten vorgestellten Konzeptentwurf haben einige Entscheidungstrager erhebliche
Zweifel bezuglich Hohenfestsetzungen und Strallenverlauf gehegt. Aus diesem Grunde habe
auch dieser Vororttermin stattgefunden. Die Anwohner hétten sich auf eine sehr positive Art
und Weise selbst eingebracht und seien auch entsprechend eingebunden worden. Hier habe
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man nun ein Luckenschluss in der Bebauung vollzogen. Ob dies nun Doppelhduser oder
Einfamilienhduser seien, konnten die Interessenten letztendlich selbst entscheiden.

Ausschussmitglied Eckerlein ist der Meinung, dass die urspringliche geplante Zuwegung
schon nicht ausfihrbar gewesen sei. Er schlagt in diesem Zusammenhang vor, dass
diesbeziglich kinftig nicht ausfihrbare stadtebauliche Sachverhalte (wie z.B. auch
Hohenfestsetzungen) im Vorfeld vom Bauamt geprift werden, bevor diese dem Bau- und
Umweltausschuss zur Entscheidungsfindung vorgelegt werden. Die stadtebauliche Integration
sei im Vorfeld schon zu beriicksichtigen.

Ausschussmitglied Huither schlieBt sich der Meinung des Vorredners, Ausschussmitglied
Eckerlein, an und findet, dass, nun unter der Berucksichtigung der neuen Hohenfestsetzung
und des neuen StraBenverlaufs das Bauleitplanverfahren die Zustimmung des Bau- und
Umweltausschuss finden werde.

Ausschussmitglied Gries stellt im Namen der SPD-Fraktion folgenden Antrag zur
Abstimmung:

Das Bauamt mdge das entsprechende Baugebiet neu tberplanen, um glinstige Bauplatze fur
,junge* Familien vorhalten zu kdnnen.

Herr Ehrmann erwidert, dass man aufgrund der Personalstdrke des Bauamtes die
Planungskosten in Auftrag geben misste.

Ausschussmitglied Neubert bezweifelt, dass eine Planungsibertragung an das Stadtbauamt
eine kostengunstige Losung sei. Er weist daraufhin, dass das Bauamt in anderen Bereichen
schon gebunden sei. Wenn man dem Antrag der SPD-Fraktion folgen wirde, werde
wiederrum Personal an anderer Stelle gebunden. Dartber hinaus misste die Stadt in
Grundstlicke investieren. Das seien alles Angelegenheiten die ein Investor fiir die Stadt
ubernehme. Auch habe der Investor zugesagt, nach der Entwicklung des entsprechenden
Gebietes, vier ,,schliisselfertige® Hauser zu errichten.

Der Vorsitzende weist daraufhin, dass man eine Aussprache zum Sachverhalt fuhre. Er
empfiehlt hierzu keine Abstimmung herbeizufiihren. Die Angelegenheit mdge nochmals in
den Ortsbeirat Mittelbach zur Beratung und zur anschlieenden Beschlussempfehlung in den
Bau- und Umweltausschuss gegeben werden. Auch seien die Personalkapazitaten des
Bauamtes (u.a. auch durch die K3.0 MalRnahmen) ausgelastet und zu bertcksichtigen.

Ausschussmitglied Schneider distanziert sich von der Aussage des Ausschussmitgliedes
Neubert. Teile des Geldndes gehorten der Stadt Zweibriicken bzw. des UBZ’s (UBZ =
Umwelt- und Servicebetrieb Zweibriicken AOR). Dies sei die momentan gegebene
Flachenkulisse. Und nun solle die Stadt die Grundstiicke mdglichst glinstig an einen Investor
verkaufen? Er unterstreicht, dass die Stadt durchaus dadurch Gewinne erwirtschaften kdnne.
Auch seien manche K3.0 MaRnahmen in Kirze abgeschlossen. Hierzu werden wieder
Personalkapazitéten frei.

Ausschussmitglied Duker spricht sich fur eine Abstimmung aus; auch unter dem Aspekt dem
Investor eine gewisse Planungssicherheit zu geben.
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Ausschussmitglied Dettweiler bestatigt, dass er als Ortsvorsteher von Mittelbach/Hengstbach
diesen Tagesordnungspunkt entsprechend in eine Ortsbeiratssitzung auf die Tagesordnung zur
Beratung und Aussprache nehmen werde. Dort kénne das Anliegen der SPD-Fraktion offen
und sachlich diskutiert werden.

Ausschussmitglied Helbing bemerkt, dass er grundsatzlich dagegen sei, dass man Investoren
vorschreibe, welche Planungsbiros diese beauftragen sollen.

Ausschussmitglied Neubert flihrt aus, dass er der SPD-Fraktion keine ,,Ehrenriihrigkeit
unterstellen wollte. Er weist aber darauf hin, dass die angesprochenen Grundstiicke u.a. auch
privaten Personen gehoren wiirden. Im Ubrigen sei es so, dass der UBZ oder die Stadt die
entsprechenden Grundstlicke verkaufe. Demzufolge wirde die Stadt es im Anschluss genauso
verkaufen, wie sie es an einen Investor verkaufe. Ansonsten sei dies eine verdeckte
Gewinnausschttung.

Der Vorsitzende erklart, dass der Bau- und Umweltausschuss die vorliegenden Informationen
zur Kenntnis genommen habe. Ausschussmitglied Dettweiler (und Ortsvorsitzende von
Mittelbach/Hengstbach)  werde den  Tagesordnungspunkt in  eine  kommende
Ortsbeiratssitzung vortragen. Im Anschluss werde der Punkt im Bau- und Umweltausschuss
vorberaten und in einer anschlieBenden Stadtratssitzung zur Abstimmung vorgebracht.

Der Bau- und Umweltausschuss ist mir der VVorgehensweise einverstanden.

Ausschussmitglied Eckerlein verweist darauf, dass der Investor es war, der diesen AnstoR
gegeben habe um dieses Projekt zu entwickeln und zu erschlieen. Im Nachhinein nun das
Gebiet selbst zu vermarkten, sei fragwirdig. Auch durch die jetzige Anderung der Zuwegung
und einer Hohenfestsetzung sei ein akzeptabler Kompromiss gefunden worden.

Auf Nachfrage informiert Herr Bolllet (Vorstand UBZ), dass die Beitragssatze fir die
Zweibricker Biirgerinnen und Burger identisch sei; auch unter dem Aspekt der Entwicklung
der unterschiedlich kostenintensiven Baugebiete.

Ausschussmitglied Schneider ist der Meinung, dass ein entsprechender Anstol} der
Entwicklung nicht allein von Investor gekommen sei. Die Grundstucksflachen im Bereich des
Friedhofes seien tberpriift worden. Im Zug dessen, seien diese Flachen angeboten worden. Es
wirden immer wieder stadtische Flachen angeboten die dann, wie in diesem Fall, von
Investoren entwickelt werden wirden, die z.B. bei Hohenfestsetzungen, nach seiner Meinung,
nicht akzeptabel seien. Das Stadtbauamt mdge hier, wie Ausschussmitglied Eckerlein soeben
gefordert, prufen.

Der Vorsitzende schlagt vor, wie folgt vorzugehen: Der Bau- und Umweltausschuss mége die
vorliegenden Informationen zur Kenntnis nehmen. Der Sachverhalt wird dem Ortsbeirat
Mittelbach/Hengstbach vortragen. Im Anschluss werde der Punkt im Bau- und
Umweltausschuss vorberaten und in einer anschlieBenden Stadtratssitzung zur Abstimmung
vorgebracht.

Der Bau- und Umweltausschuss ist mir der Vorgehensweise einverstanden.

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die vorliegenden Informationen zur Kenntnis.
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1xuUBZ

44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

14



44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

Punkt 3: Bauleitplanung der Stadt Zweibriicken;
(6ffentlich) 1. Bebauungsplan ZW 164 Sondergebiet ,,Quartier Alte Brauerei"

- Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen TOB gem.

8 4 Abs. 1 BauGB inkl. Scoping sowie
- Ergebis der fruihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB
- Beschluss zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB
- Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2
BauGB

2. Flachennutzungsplan Teilanderung 17 Sondergebiet ""Quartier
Alte Brauerei**
- Ergebnis der fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen TOB gem.

8 4 Abs. 1 BauGB inkl. Scoping sowie der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit

gem. 8 3 Abs. 1 BauGB
- Beschluss zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB
- Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2
BauGB
Vorlage: 60/1394/2019

Der Vorsitzende verweist auf die VVorlage Nr. 60/1394/2019.

Er schlagt vor, die eingegangenen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange (Anlage 3) zuerst abzuwégen. Im Anschluss
werden die eingegangen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(Anlage 2) zur Abwégung vorgetragen.

Der Bau- und Umweltausschuss ist mit der weiteren VVorgehensweise einverstanden.

Ausschussmitglied Dettweiler beantragt, Frau Tissot (als Vertreter der betroffenen Anlieger)
das Wort zu erteilen.

Die Leiterin des Rechtsamtes, Frau Dr. Bucher, erklart, dass nach der Gemeindeordnung
Biirger kein Rederecht héatten, der Ausschuss jedoch gemall 8 35 Abs. 2 GemO beschlielRen
konne, einen Vertreter eines beruhrten Bevolkerungsteiles zu horen.

Der Vorsitzende schlagt vor, dies zur Abstimmung zu bringen.

Der Bau- und Umweltausschuss beschlielt einstim m i g, Frau Tissot, bei Bedarf, als
Vertreter der betroffenen Anlieger zu horen.

Der Vorsitzende bittet den Bau- und Umweltausschuss gemaR § 35 Abs. 2 GemO zu

beschlielen, dass Herr Schenk (Investor) und Frau Lennartz (Planungsbiiro agsta) gehort
werden konnen.
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Der Bau- und Umweltausschuss ist mit der VVorgehensweise einverstanden.

Herr Schenk erlautert im Anschluss, dass man aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der
frihzeitigen  Beteiligung der  Offentlichkeit  entsprechend die  Planung  des
Bebauungsplanverfahrens bzw. des Projektes berticksichtigt und weiterentwickelt habe. Man
habe nunmehr den Bebauungsplan qualifizierter dargestellt. Der kiinftige Bebauungsplan
wurde nun in Gebietsabschnitte unterteilt.

Der Vorsitzende bittet Herrn Schenk (Investor) um weitere Ausfiihrungen.
Herr Schenk erléutert anhand einer Présentation das geplante Projekt.
(Die Présentation ist im Ratsinformationssystem eingestellt.)

Im Anschluss bittet der Vorsitzende Frau Lennartz um die Verlesung der eingegangenen
Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB) und der friinzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §
3 Abs. 1 BauGB). Der Vorsitzende lasst -soweit bei den einzelnen Stellungnahmen eine
Beschlussfassung erforderlich ist -gesondert, nachdem jeweils eine inhaltliche Darstellung
durch Frau Lennartz erfolgt ist, Uber die einzelnen Beschlussvorschldge der Verwaltung
abstimmen.

Der Vorsitzende hat die Abstimmung geleitet.

Der Bau- und Umweltausschuss ist mit der Vorgehensweise einverstanden.

Frau Lennartz tragt jede Stellungnahme der fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Tréger 6ffentliche Belange sowie der Offentlichkeit vor:

Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 1
BauGB)

1 BUND Landesgeschéftsstelle
Rheinland-Pfalz

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

2 Stadtverwaltung Zweibrtcken Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
Untere Denkmalschutzbehdrde

HerzogstralRe 3, 66482 Zweibriicken

Schreiben vom 18.02.2019

Az..: Mj
Wir nehmen als untere Denkmalschutzbehdrde zu | | Begriindung:
dieser Angelegenheit wie folgt Stellung. Keine  Anregungen zum Geltungsbereich

Bebauungsplanes.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich
Kulturdenkmaler. Gegenstand des
Denkmalschutzes ist auch die Umgebung eines
unbeweglichen Kulturdenkmals, soweit sie fur
dessen Bestand, Erscheinungsbild oder
stadtebauliche Wirkung von Bedeutung ist.

Die Belange der nahegelegenen Herzogvorstadt werden
bertcksichtigt, indem der langjahrige stadtebauliche
Missstand der Parkbrauerei, der in der exponierten Lage an
der Hofenfelsstrale in besonderem Mafe relevant flir das
Stadtbild und die Siedlungsstruktur ist, auf Grund der
stadtebaulichen Entwicklungen, die der Bebauungsplan
ermoglicht, beseitigt wird. An seine Stelle tritt eine neue
Bebauung, die insbesondere aufgrund ihres Nutzungsmixes
zu einer positiven Erganzung der Siedlungstruktur beitragen
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Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz Direktion Landesarchéologie Auf3enstelle
Speyer

Kleine Pfaffengasse 10 67346 Speyer

Schreiben vom 11.02.2019
Az.: E2018/1370 dh

Mit der Festlegung unserer Belange, wie sie in den
Hinweisen der Begrindung ihren Niederschlag
gefunden haben, erkl&ren wir uns einverstanden.

Die Auflagen und Festlegungen sind in den
Bebauungsplan und die Bauausfuhrungspléne zu
Ubernehmen.

Wir weisen extra darauf hin, dass die Meldepflicht
besonders fir die MaRnahmen zur Vorbereitung
der  ErschlieBungsmalRnahmen  gilt.  Diese
Meldepflicht liegt beim Vorhabentrager im Sinne
der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir
Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur
zur Durchfihrung von § 21, Abs. 3 DSchG, Punkt
2, sowie flir die spéteren Erdarbeiten beim
Bautréger/ Bauherr.

Rein vorsorglich missen wir darauf hinweisen,
dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkméler (wie Grenzsteine) befinden
kénnen. Diese sind selbstverstdndlich  zu
beriicksichtigen bzw. diirfen von Planierungen o.
a. nicht berthrt oder von ihrem angestammten,
historischen Standortentfernt werden.

Diese Stellungnahme betrifft ausschlieBlich die
archéologischen Kulturdenkmaler und ersetzt nicht

Stellungnahmen der Direktion
Landesdenkmalpflege in  Mainz zu den
Baudenkmaélern und der Direktion

Landesarchdologie - Erdgeschichte in. Koblenz.
Eine interne Weiterleitung
ist nicht moglich.

Far Riickfragen stehen wir lhnen

selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinlad-Pfalz Direktion Landesdenkmal-
pflege

Gesellschaft fur Naturschutz und Ornithologie
Rheinland-Pfalz e.V.

KampfmittelrAumdienst Rheinland-Pfalz
Postfach 320125, 56044 Koblenz-Riibenach

wird.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist
erforderlich.

hierzu nicht

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begriindung:
Keine Bedenken gegentiber dem Bebauungsplan.

Um dem Belang gerecht zu werden, wird der entsprechende
Hinweis in die Planzeichnung des Bebauungsplans erganzt.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung st
erforderlich.

hierzu nicht

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
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Mail vom 06.02.2019
Az.: /-

Da im Bereich Zweibriicken und Umgebung mit
einer hohen Kampfmittelbelastung zu rechnen ist,
empfehlen wir Ihnen vor Baubeginn dringend eine
Kampfmittelsondierung.

Geeignete Fachfirmen zur Sondierung sowie zur
Luftbildauswertung sind auf der Internetseite der
Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion unter
www.add.rlp.de einsehbar.

Bei Riickfragen stehen wir lhnen gerne zur
Verfligung.

Kreisverwaltung Stidwestpfalz
Abteilung Gesundheitswesen
Unterer Sommerwaldweg 40-42, 66953 Pirmasens

Schreiben vom 19.02.2019
Az.: VI1/62

Belange des Landkreises Stidwestpfalz sind durch
die beabsichtigte Planung grundsétzlich nicht
beriihrt. Bedenken werden nicht vorgebracht.

LandesAktionsGemeinschaft
Natur und Umwelt RLP e.V.

Landesamt flir Geologie und Bergbau
Emy-Roeder-Stralie 5, 55129 Mainz

Fax vom 01.03.2019
Az.: 3240-1388-18/V2 kp/mls

Aus Sicht des Landesamtes fiir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) werden zum oben
genannten Planvorhaben folgende Anregungen,
Hinweise und Bewertungen gegeben:

Bergbau / Altbergbau:

Die Prufung der hier vorhandenen Unterlagen
ergab, dass im Bereich des ausgewiesenen
Bebauungsplanes ZW 164 Quartier Alte
Brauerei* kein Altbergbau dokumentiert ist und
kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht erfolgt.

Boden und Baugrund

- allgemein:

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grunséatzlich
die einschlagien Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen.
Fur Neubauvorhaben oder gréBere An- und

Begriindung:

Der entsprechende Hinweis wird in der Planzeichnung des

Bebauungsplanes erganzt.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung st
erforderlich.

hierzu

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begrindung:
Keine Anregungen.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist
erforderlich.

hierzu

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begriindung:
Keine Anregungen

Begriindung:

nicht

nicht

Um dem Belang gerecht zu werden wird ein entsprechender

Hinweis
aufgenommen.
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Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) sind
in der Regel objektbezogene Baugrund-
untersuchungen zu empfehlen. Bei Bauvorhaben
in Hanglagen ist das Thema Hangstabilitat in die
Baugrunduntersuchungen einzubeziehen. Bei allen
Bodenarbeiten sind die VVorgaben der DIN 19731
und der DIN 18915 zu beriicksichtigen.

-mineralische Rohstoffe:
Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus
rohstoffgeologischer Sicht keine Einwénde.

-Radonprognose:

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom
25.10.2018 (Az.: 3240-1388-18/V1), die auch
weiterhin ihre Gultigkeit behalt.

Landesfischereiverband Rheinland-Pfalz e.V.
Landesjagdverband Rheinland-Pfalz e.V.

Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
Dienststelle Kaiserslautern

NABU Rheinland-Pfalz
Denisstrafle 22, 66482 Zweibriicken
Schreiben vom 01.03.2019

AZ: Kils

im Namen der NABU Gruppe Zweibriicken
bedanken wir uns flr die Beteiligung am o.g.
Verfahren und teilen Thnen im Auftrag und Namen
des Naturschutzbundes Deutschland,
Landesverband Rheinland-Pfalz e.V. mit, dass
unsererseits hinsichtlich Umwelt- und Naturschutz
keine  Einwénde  oder  Bedenken  zum
Bebauungsplan ZW 164 ,,Quartier Alte Brauerei®
bestehen. Der NABU Zweibriicken begriiit nach
wie vor das geplante Bauvorhaben, welches das
Areal baulich aufwertet und neue Angebote fur
betreutes Wohnen, Pflege und
Hotellibernachtungen schafft.

Wir bitten um Prifung, ob unsere nachfolgenden
Anregungen im Bebauungsplan Beriicksichtigung
finden konnen:

- Die vorlaufige Planung sieht vor, dass die
Gebdude parallel der Hofenfelsstrale fur Hotel,
Betreutes Wohnen und Pflege miteinander zu einer

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist
erforderlich.

hierzu nicht

Begrindung:
Keine Anregungen.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist
erforderlich.

hierzu nicht

Begrindung:
Im Vorfeld des jetzigen Verfahrensschrittes erfolgte eine
Vorabbeteiligung, die bereits beriicksichtigt wurde. Ein

entsprechender  Hinweis befindet sich bereits im
Bebauungsplan.

Beschlussvorschlag:

Eine gesonderte Beschlussfassung ist hierzu nicht

erforderlich.
Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.
Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Zu 13.1:

Begriindung:

Zundchst ist darauf hinzuweisen, dass es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, der eine Riegelbebauung
entlang der HofenfelsstraBe nicht zwingend vorschreibt.
Die Festsetzungen lassen eine solche Bebauung jedoch zu,
die aus  stadtgestalterischer ~ Sicht und  unter
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Front verbunden werden, somit einen Riegel
bilden, der den Fluss von Kaltluft von der Weilten
Trisch in die Stadt behindert. Fir das stadtische
Klima ware es vorteilhafter, wenn die
Gebaudefront unterteilt oder mit ,,Baufenstern®
versehen wiirde, damit Kaltluft ungehindert in die
Stadt flieRen kann.

13.2 - An die Bauweise der geplanten Geb&dude sollten
hochste Anspriche hinsichtlich Warmedammung

gestellt werden.

Die Strom- und Warmwassererzeugung sollte in
hohem MaRe tber Solaranlagen,
Sonnenkollektoren und Wéarmepumpen erfolgen.

13.3 - Alle neuen Geb&ude erhalten Flachdéacher, die
sich flir eine insektenfreundliche Begriinung mit

Bluhpflanzen wie Sedum, Thymian etc. anbieten.

Immissionsschutzgesichtspunkten zu begrifien ist. Eine
geschlossene Bebauung schafft eine deutliche Raumkante
entlang der Hofenfelsstralle und fasst den StraBenraum, was
gerade in diesem exponierten Bereich gegeniber der
Einmindung der Herzogstrale, die unmittelbar auf den
Herzogplatz zufuhrt, stadtebaulich in  hohem MaRe
winschenswert ist.  Darliber hinaus erfillt diese
Bebauungsform eine Larmschutzfunktion, indem sie die
Nutzungen im Baugebiet wvon der Hofenfelsstrale
abschirmt.

Beschlussvorschlag:

Dem Vorschlag, die Baugrenzen im Bereich der
Hofenfelsstralle als separate und unterbrochene Baufenster
festzusetzen, wird aus den oben genannten Griinden nicht
nachgekommen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Dem Vorschlag, die Baugrenzen im Bereich
der Hofenfelsstralle als separate und
unterbrochene Baufenster festzusetzen, wird
aus den oben genannten Grinden nicht
nachgekommen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 13.2:

Begrindung:

Die nebenstehend formulierte Anforderung an das Niveau
der Warmedammung und Energieversorgung spricht eine
wichtige bauliche Mafgabe an.

Diesbezlgliche Vorgaben regelt jedoch nicht der
Bebauungsplan mangels eines bodenrechtlichen Bezugs. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass die an Neubauten
gestellten gesetzlichen Bestimmungen eingehalten werden
und somit eine energieeffiziente Bebauung gerade auch aus
Sicht des Klimaschutzes erreicht werden wird.

Beschlussvorschlag:
Ein Beschlussvorschlag
Griinden nicht erforderlich.

ist aus den oben genannten

Zu 13.3:

Begrindung:

Eine Festsetzung zur Zuléssigkeit einer extensiven
Begrinung  der  Dachflaichen  unter = Beachtung

gestalterischer und technischer
Bebauungsplan vorgesehen.

Aspekte wurde im

Beschlussvorschlag:
Eine entsprechende Festsetzung zur Bepflanzung der
Dachfl&chen wird vorgesehen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
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- In die vielen Gebéaudefassaden sollten
Nistmoglichkeiten fir Vo6gel und Flederméuse
baulich integriert werden.

- Die Belé&ge der Verkehrsflachen innerhalb des
Areals sollten mit Steinen oder dergleichen so
ausgefiihrt ~ werden, dass eine  Ortliche
Versickerung des Regenwassers ermdglicht wird,
sie somit auch einen Beitrag flr zusétzlichen
Uberschwemmungs- und Starkregenschutz leisten.

Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Eine  entsprechende Festsetzung zur
Bepflanzung der Dachflachen wird
vorgesehen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 13.4:

Begriindung:

Nistmdglichkeiten fur Vogel werden durch die zu
begriinenden  Dachflachen  und  Baumpflanzungen
geschaffen. Fir die Fledermduse werden in den nordliche
angrenzenden Teilbereichen Ersatzquartiere in Form von
Fledermausrundhéhlenkasten (siehe MaBnahme M 2, die im
Bebauungsplan festgesetzt wird) geschaffen. In Form einer
CEF-MalRnahme wurde dies bereits im Februar umgesetzt.
Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen, die die Begrinung des Gebietes zum Ziel haben
und damit zur Schaffung von Lebensrdumen beitragen.
Gerade dadurch, dass der Uberwiegende Teil des
Plangebietes im Bestand vollstdndig bebaut ist, kann
dadurch eine Verbesserung gegeniiber dem Istzustand
erreicht werden.

Auf eine zwingende Festsetzung, die in die Gestaltung der
Fassaden eingreift, wird verzichtet, um den erforderlichen
Gestaltungsspielraum fiir die weitere Planung zu erhalten.

Beschlussvorschlag:

Dem Vorschlag in den Gebaudefassaden Nistmdglichkeiten
fir Vogel und Flederméuse zu integrieren wird aus den
oben genannten Grinden nicht nachgekommen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Dem Vorschlag in den Gebdudefassaden
Nistmoglichkeiten fur Végel und Flederméause
zu integrieren wird aus den oben genannten
Grunden nicht nachgekommen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.
(Abstimmungsergebnis: 10 Ja, 2 Enthaltungen)

Zu 13.5:

Begrindung:

Als eine weitere MalRnahme wird der Bebauungsplan die
Festsetzung aufnehmen, die Flachenversiegelung innerhalb
des Geltungsbereichs soweit wie mdéglich zu minimieren,
indem Stellplatze mit versickerungsfahigen Beldgen
versehen werden (z.B. sickerfahiges Pflaster; es ist davon
auszugehen, dass z.B. die Feuerwehrumfahrt mit
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- Die beim Abbruch der alten Bebauung
anfallenden Sandsteine, die aus Steinbriichen der
Umgebung stammen, sollten als wertvolles
Baumaterial wiederverwendet werden.
Sandsteinmauern und —haufen, idealerweise in
sonnenexponierten Lagen z.B. oberhalb der
Neubebauung angeordnet, sind vom groRRen
Nutzen flr Reptilien. Hierhin konnte auch die
kleine Population der geschiitzten
Mauereidechsen, die im Umfeld der Altgebdude
nachgewiesen wurde, umgesiedelt werden.

- Oberirdische Fahrzeug-Stellplatze sollten nicht
versiegelt, sondern z.B. mit Rasensteinen oder
Ahnlichem angelegt werden, um die Ortliche
Regenwasserversickerung zu ermdglichen.

- Bei der Begrunung der unbebauten Flachen sollte
die Verwendung von Splitt und Schotter
ausdricklich  untersagt werden, um deren
Ausbreitung mit stark negativen Auswirkungen
auf die kleinrdumige Flora und Fauna zu
unterbinden.

Rasengittersteinen erstellt werden wird).

Beschlussvorschlag:
Die textlichen Festsetzungen werden entsprechend ergéanzt.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Die  textlichen Festsetzungen  werden

entsprechend erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.
Zu 13.6:

Begrindung:

Fur die Mauereidechsen ist vor Fang und Umsiedlung ein
passender Ersatzlebensraum am westlichen Rand des
nordlich gelegenen Waldes vorgesehen (siehe Mafhahme
M 1 der textlichen Festsetzungen). Vorgesehen ist die
Anlegung von Steinhaufen. Vor einer mdglichen
Verwendung von Abbruchmaterial ist zu prifen, ob
asbesthaltige Stoffe oder andere schadstoffhaltige Baustoffe
verbaut  wurden. Die  Wiederverwendung  von
Abbruchmaterial zur Herstellung der Ersatzhabitate wird
nicht zwingend festgesetzt, ist aber grundsétzlich maoglich,
wenn sich die Eignung bestatigt.

Beschlussvorschlag:

Eine entsprechende MaRnahmenfestsetzung zur Schaffung
eines Ersatzlebensraums fir die Mauereidechse erfolgt im
Bebauungsplan.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Eine entsprechende MalRnahmenfestsetzung
zur Schaffung eines Ersatzlebensraums fir die
Mauereidechse erfolgt im Bebauungsplan.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 13.7:
Begriindung:
Siehe hierzu: Ausfiihrungen zu 13.5.

Zu 13.8:

Begrindung:

Beziglich des Verzichts auf die Verwendung von Splitt und
Schotter wird ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen. Demnach soll im Zuge der nachfolgenden
Planungsschritte gepriift werden, ob auf die Verwendung
dieser Materialien zur Minimierung von negativen
Auswirkungen auf Flora und Fauna verzichtet werden kann.
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Der NABU Zweibriicken begrift auch, dass die
Aufstellung des Bebauungsplans nicht mehr im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt und somit
eine Umweltvertréglichkeitsprifung erstellt wird.
Bedauerlicherweise wurde der Wald im oberen
Teil des Planungsgebiets gerodet bevor die
Umweltvertraglichkeit der durchgefiihrten Rodung
Uberpruft werden konnte; auch wurde die
Rodungsflache von genehmigten 3.000 m? auf ca.
5.500 m? nahezu verdoppelt. Erst durch diese
Rodung ergibt sich der Umstand ,Im Norden
schliefen sich Freiflachen an“ (Begriindung, Seite
3, Ziffer 3).

Die verbleibende Waldfl&che ist auf jeden Fall zu
schiitzen und mit
AusgleichsmalRnahmenaufzuwerten, Kahlflachen
sind aufzuforsten, um als ,,griine Lunge* positiv
zum Stadtklima beitragen zu kdnnen.

Beschlussvorschlag:
Ein entsprechender Hinweis wird wie oben beschrieben in
der Planzeichnung erganzt.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Ein entsprechender Hinweis wird wie oben
beschrieben in der Planzeichnung erganzt.
An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 13.9:

Begriindung:

Fir die im Bebauungsplan ZW 164 kinftig zu einer
Nutzung als Baugeldnde vorgesehenen Waldflache wurde
auf Antrag des Grundstiickeigentimers bereits ein
Verfahren nach 814 LWaldG durchgefiihrt mit folgendem
Ergebnis: Die Genehmigung zur Rodung einer Teilflache
des Waldbestandes auf dem Grundstiick PIL.Nr. 2208,
Gemarkung Zweibrucken wurde mit
Genehmigungsbescheid vom 28.01.2019 durch das
zustandige Forstamt Westrich erteilt, da, so der Bescheid,
ein Uberwiegendes offentliches Interesse an der Erhaltung
des Waldes an dieser Stelle nicht vorliegt.

Dem durch die Planung entstandenen Verlust an
Waldflachen von 0,3 ha wird eine externe Kompen-
sationsmafnahme auf den Flursticken 3216/3, 3228/3 und
290/43 Gemarkung Niederauerbach zugeordnet. Es handelt
sich dabei um Malnahmen zum Waldumbau und zur
Entwicklung  von  Waldréndern.  Eine  genauere
Beschreibung der MalRhahmen erfolgt im Umweltbericht. In
die Begriindung zum Bebauungsplan wird in Bezug darauf
eine Zusammenfassung erganzt.

Die artenschutzrechtliche Potentialuntersuchung vom
05.12.2018 und die Nachuntersuchung auf Bruthéhlen vom
15.01.2019 durch die L.U.P.O. GmbH, Trippstadt, haben
keine Hinweise auf Verbotstatbestinde gemal 844 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) erbracht. Die
Bewertung des Vorhabens seitens der zustdndigen Unteren
Naturschutzbehtrde hat ebenfalls keine Hinweise auf das
Vorliegen nicht ausgleichbarer Eingriffe in Natur- und
Landschaft ergeben. Der Bebauungsplan sieht fir die
gerodeten Flachen externe AusgleichsmalRnahmen vor
(s.0.).

Beim Kahlschlag der uber die bewilligte Rodungsgrenze
hinausgehenden B&ume (ca. 10 m) handelte es sich im
Wesentlichen um totes oder krankes Gehdlz. Die Féllung
dieser Baume war flr die Verkehrssicherheit des an-
grenzenden Baugebietes erforderlich. Nach Abstimmung
mit dem Forstamt soll diese Flache wieder aufgeforstet
werden.

Beschlussvorschlag:

Aussagen zur Kompensation werden in der Begriindung
zum Bebauungsplan sowie im Umweltbericht ergénzt. Dem
durch Planung verursachten Waldverlust werden externe
Ausgleichsmallinahmen zugeordnet.
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In einer zunehmend durch Siedlungs-, Industrie-
und, Verkehrsflachen gepriagten Umwelt — auch
hier in Zweibrlicken — kommt kleinen grlinen
Flachen mit B&umen, Hecken, Strduchern und
Vegetation eine immer gréere Bedeutung zu,
insbesondere auch in Ansehung des
fortschreitenden  Klimawandels. Sie  haben
wichtige Funktionen fir:

= Klima: Produktion wvon Sauerstoff und
Speicherung von CO2 in der Biomasse.

= Kleinklima: Abmildern von
Temperaturschwankungen, Sommerhitze wird
durch Beschattung und Verdunstungskihle
reduziert.

= Larmschutz: Absorption von Larm.

= Saubere Luft: Entzug aus der Luft und
Bindung von Feinstaub und anderen
Schadstoffen.

= Schutz  vor  Uberschwemmungen  und
Starkregen: Aufnahme und Rickhalt von sehr
viel mehr

= Regenwasser im Vergleich zu offenen
Flachen, ganz zu schweigen von versiegelten
Flachen.

= Lebensraum  fir Flora und Fauna:
Insbesondere fur die nach dem
Bundesnaturschutzgesetz  streng geschiitzte
Tierarten wie Saatkrahen und Flederméause.

Die Bedeutung dieser innerstédtischen Fl&chen
wird auch dadurch erhoht, da sie durch die
Verdrangung der Natur durch die moderne
Landwirtschaft als Ersatz-Refugium dienen
missen.

Naturfreunde RLP e.V.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Aussagen zur Kompensation werden in der
Begrindung zum Bebauungsplan sowie im
Umweltbericht erganzt. Dem durch Planung
verursachten Waldverlust werden externe
AusgleichsmalRnahmen zugeordnet.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 13.10:
Begrindung:

Keine zusétzlichen Anregungen. Die Belange wurden
bereits im Vorangegangenen angesprochen.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist hierzu nicht
erforderlich.

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.
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Planungsgemeinschaft Westpfalz
Bahnhofsstralle 1, 67655 Kaiserslautern

Schreiben vom 18.02.2019
Az.: 41/1 W- 521

aus Sicht der Regionalen Raumordnung Westpfalz
begriBe ich die beabsichtigte Inwertsetzung des
ehemaligen Brauereigel&dndes. Hiermit verbunden
sehe ich eine stadtebauliche Aufwertung und die
Starkung stédtischer Funktionen. Die
Beeintréchtigung bestehender belebter Fl&chen
(Grunbereiche) ist durch die entsprechenden
fachplanerisch festzulegenden Anforderungen zu
bewdltigen. Es werden somit keine Bedenken
vorgetragen.

Pollichia Verein fir
Landespflege e.V.

Naturforschung und

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
Referat 23 - Regionalstelle Gewerbeaufsicht
Neustadt

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald
Landesverband Rheinland-Pfalz e.V.

Stadtwerke Zweibriicken GmbH
Gasstralle 1, 66482 Zweibriicken
Schreiben vom 19.02.2019
Az.:Ru

gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Quartier alte Brauerei" bestehen aus unserer Sicht
keine Bedenken.

Stadtverwaltung Zweibricken
Stadtbauamt, Abteilung 66 — Tiefbau

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
Obere Landesplanungsbehdérde
Friedrich-Ebert-Strale 14,

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begriindung:

Maégliche Auswirkungen auf belebte Flachen werden im
Zuge des Umweltberichtes behandelt. Im Bebauungsplan
werden eine Reihe von grinordnerischen Festsetzungen
(u.a. ErsatzmalRnahmen) getroffen, die zur Minderung der
Eingriffe geeignet sind. In der Begriindung zum
Bebauungsplan, die dem bisherigen frihzeitigen Verfahren
in Form einer Kurzbegrindung zu Grunde lag, werden
Ausflihrungen in  Bezug auf die Abwéigung von
Auswirkungen auch auf den Naturhaushalt ergéanzt.

Beschlussvorschlag:
Die Begrindung zum Bebauungsplan
Umweltbericht werden wie 0.a. erganzt.

sowie der

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Die Begrindung zum Bebauungsplan sowie
der Umweltbericht werden wie o.a. erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begrindung:
Keine Anregungen.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung st
erforderlich.

hierzu nicht

Eine Stellungnahme ist nicht eingegangen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
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67433 Neustadt an der Weinstrafle

Schreiben vom 13.02.2019
Az.: 14-433-21:41 ZW-Zweibriicken/161

Der Bebauungsplan-Entwurf "ZW 164 Quartier
Alte Brauerei” wurde erneut zur Stellungnahme
vorgelegt. Der Geltungsbereich des urspriinglichen
Bebauungsplanes wurde nach Norden um einen
Bereich von ca. 0,6 ha ausgedehnt. Dieses
Erweiterungsgebiet ist im Flachennutzungsplan als
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Park"
dargestellt. Es handelt sich um eine Teilfliche mit
Gehdlzbestand, die nicht Bestandteil des
eigentlichen Brauereigelandes ist. Aufgrund dieser
Gebietserweiterung des mit dem Bebauungsplan
zu Uberplanenden Bereiches wird von einem
Bebauungsplan gem. §13a BauGB abgesehen und
parallel der Flachennutzungsplan der Stadt
Zweibricken geéndert.

Dem urspringlichen  Bebauungsplan-Entwurf
(Stand 23. 07. 2018) hat die obere
Landesplanungsbehdrde bereits mit Schreiben
vom 09. 08.2018 zugestimmt. Es wird die
Planungsabsicht verfolgt, eine innerstadtische
Gewerbebrache einer neuen baulichen Nutzung
zuzufuhren. Es  handelt sich um eine
Entwicklungsplanung im Innenbereich, die einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung gem. Z 31
Landesentwicklungsprogramm IV des Landes
Rheinland-Pfalz entspricht und aus Sicht der
Raum-Ordnung ausdriicklich zu begruen ist. Die
geplante  Nutzung als  Sondergebiet  zur
Unterbringung eines Gebdudekomplexes mit
Hotel, einer Pflegeeinrichtung, Wohnungen fir
betreutes Wohnen sowie erganzenden
Einzelhandelsbetrieben  bis max. 450 m?
Verkaufsflache und sonstigen Dienstleistungen mit
direktem Bezug zur Zweckbestimmung entspricht
den Erfordernissen der Raumordnung.

Der nun vorgesehenen Einbeziehung eines Teiles
der nordlichen Freiflache stehen ebenfalls keine
Erfordernisse der Raumordnung entgegen. Die
Inanspruchnahme  dieser Flache I&sst sich
stadtebaulich ableiten und ist nachvollziehbar. Im
Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz 1V
2012 wird das ehemalige Brauereigelande als
Siedlungsflache Gewerbe und der gesamte
nordlich anschlieRende Freiraum als
Siedlungsflache Wohnen dargestelit.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz

FischerstralRe 12, 67655 Kaiserslautern

Schreiben vom 27.02.2019
Az.: 32/2-70.00.03

Begrindung:

Keine Anregungen. Die Ubereinstimmung mit den
Erfordernissen der Raumordnung auch in Bezug auf die
nordlich in den Geltungsbereich einbezogene Freiflache
wird festgestellt.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist
erforderlich.

hierzu nicht

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
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im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der
Behorden an der o. a. Bauleitplanung nehme ich
wie folgt Stellung:

1. Oberflachenentwasserung

Der groRRere sudliche Verfahrensbereich (Bereich
der "Alten Brauerei") ist bereits mit Gebauden,
Parkplatzen und Zufahrten ({berbaut bzw.
grol3flachig versiegelt. Es wird unterstellt, dass die
Oberflachenentwésserung  dieses  Teils  des
Verfahrensgebietes fur den Bestand
wasserrechtlich  umfénglich erfasst ist und
entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben
erfolgt. Fir Anderungen des Umfanges und
Zwecks der Entwasserung durch die Uberplanung
gegenliber dem Bestand (Bereich "Alte Brauerei™)
sowie Erweiterung des Plangebietes um die
nordliche bisher unbebaute Flache (Bereich
"Punkthduser"), wird eine Anpassung des
wasserrechtlichen Bescheides erforderlich werden.
Die Entwésserung des Verfahrensgebietes ist im
Hinblick auf die geplanten Umgestaltungs- und
Erweiterungsmainahmen mit dem
Abwasserbeseitigungspflichtigen (UB2)
abzustimmen.

Soweit es die ortlichen Gegebenheiten zulassen,
sind zur Reduzierung des Oberflachenabflusses
und damit zur Entlastung von Kanalisation und
Gewadsser im Rahmen der Umgestaltungs- und
ErweiterungsmaRnahmen die Grundsatze einer
Okologischen Niederschlagswasserbewirtschaftung
zu bericksichtigen (z. B. Ausbildung von Fléachen,

die einer Befestigung bedlrfen wie Wege,
Parkplatze  etc.  mit  wasserdurchl&ssigen
Materialien, zur Aufnahme von

nichtbehandlungsbedirftigem
Niederschlagswasser Modellierung von
Grinflachen in Form von flachen Geldndemulden,
Sammlung  von Regenwasser ~ fur  die
Brauchwassernutzung, Dachbegriinung u. &).

Die eingereichten Unterlagen ergeben zur
Oberflachenentwésserung keine Erkenntnisse. Es
sollte angestrebt werden, dass das Uberschiissige
Oberflachenwasser, welches nicht im Plangebiet
bewirtschaftet (versickert, verwendet,
zuriickgehalten) werden kann, Uber einen RW-
Kanal abgeleitet wird. Die Entwésserung des
Plangebietes ist im weiteren Verlauf des
Bauleitverfahrens in einem Entwésserungskonzept
darzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass
durch Versiegelung entstandener Mehrabfluss aus
dem Plangebiet und damit eine Verschérfung der
Abflussverhéltnisse wasserwirtschaftlich
auszugleichen ist.

Zu 22.1:

Begriindung:

Ein  Hinweis, wonach eine  Anpassung  des
wasserrechtlichen Bescheides notwendig wird, wird in die
Begrundung des Bebauungsplanes aufgenommen. Gleiches
gilt  fir  den  Abstimmungsbedarf  mit  dem
Abwasserbeseitigungspflichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundsétze einer
Okologischen  Niederschlagswasserbewirtschaftung  zu
berlcksichtigen sind, soweit es die drtlichen Gegebenheiten
zulassen.

Als eine weitere Mallnahme wird der Bebauungsplan die
Festsetzung aufnehmen, die Flachenversiegelung innerhalb
des Geltungsbereichs soweit wie mdglich zu minimieren,
indem Stellplatze mit versickerungsfdhigen Beldgen
versehen werden.

Bis zur Grundstlicksgrenze erfolgt die Entwasserung im
Trennsystem.  Der  Umwelt- und  Servicebetrieb
Zweibrlcken (UBZ) Abwasserbeseitigung fuhrt in seiner
Stellungnahme aus, dass ausreichend
Anschlussmdglichkeiten zur Schmutz- und
Regenwasserableitung am bestehenden Mischwassersystem
in der Park- bzw. Kreuzbergstrale geschaffen werden
konnen. Auf Grund der begrenzten Aufnahmekapazitat des
vorhandenen Entwasserungssystems mussen
Riickhaltevolumen insbesondere fiir das Oberflachenwasser
zur Verflgung gestellt werden. Dies gilt insbesondere fiir
derzeit unbebaute Flachen, die spéter zu befestigen sind.
Diese MaRnahmen folgen im Rahmen der nachfolgenden
Detailplanung. In die Begrindung werden diesbeziigliche
Erlauterungen aufgenommen.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan  ohne  Vorhabenbezug. Die
Entwasserung des Plangebietes ist konzeptionsabhéngig.
Insofern ist es sinnvoll, die Entwdsserungskonzepte im
Zuge der Bauleitplanung nachgeordneten Planungsschritten
zu Uberlassen. Ein entsprechender Hinweis wird in die
Begriindung mit aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan wird um die o0.g. Ausflhrungen,
Hinweise und Festsetzungen ergénzt.
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2. Schmutzwasser

Das anfallende hdusliche Schmutzwasser ist
ordnungsgemal (ber die stadtische Kanalisation
ZU entsorgen.

3. AuRengebietsentwésserung

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

Zu den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse  gehort es, dass  der
Oberflachenabfluss von héher gelegenen Gebieten
/ Aulengebieten entweder wirksam
zuriickgehalten oder schadlos durch / um die
Bebauung herum abgeleitet wird. Da der schadlose
Abfluss durch bebaute Gebiete im Nachhinein im
Regelfall nur sehr schwierig und Kkostenintensiv
sichergestellt werden kann, kommt bei der
Planung diesem Aspekt sehr grole Bedeutung zu.

In nordlicher Richtung grenzt eine héher gelegene
innerstadtische Freiflache sowie westlich ein
Bereich (Kreuzbergstralie) mit gemén
zwischenzeitlich vorliegender Gefahrdungsanalyse
"Sturzflut nach Starkregen" hoher bis maRiger
Abflusskonzentration an das Verfahrensgebiet an.
Aufgrund der topographischen Verhéltnisse kann
eine Beeintrachtigung des Baugebietes durch

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan wird um die o.g.
Ausfihrungen, Hinweise und Festsetzungen
erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 22.2:

Begriindung:

Ein entsprechender Hinweis in Bezug auf das
Schmutzwasser wird in die Begriindung aufgenommen.

Beschlussvorschlag:
Der Bebauungsplan wird um die o.g. Ausfuhrungen und
Hinweise ergénzt.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan wird um die o.g.
Ausfuhrungen, Hinweise und Festsetzungen
erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 22.3:

Begrindung:

Ein entsprechender grundsétzlicher Hinweis zum Thema
AuRengebietsentwésserung wird in die Begriindung
aufgenommen.

Die Untere Wasser-/Abfall- und Bodenschutzbehdrde weist
diesbezuglich darauf hin, dass der westliche Bereich des
Bebauungsplans (an der Kreuzbergstrale) in der
Geféhrdungsanalyse ~ "Sturzfluten  nach  Starkregen"
(Landesamt fur Umwelt in Rheinland-Pfalz) besonders
dargestellt ist. Es ist eine maRige bzw. hohe
Abflusskonzentration angegeben.

Dagegen sind im @&stlichen Teil nur geringe bis maRige
Abflusskonzentration dargestellt. Dies ist in der Planung zu
berticksichtigen, um  evtl.  Schadden durch ein
Starkregenereignis zu vermeiden bzw. zu minimieren. Auch
darauf wird in der Begriindung hingewiesen.

Dabei ist zu bedenken, dass der Uberwiegende Teil der
Flache bereits im Vorfeld baulich genutzt und versiegelt
war, so dass davon ausgegangen wird, dass die Flache der
ehemaligen Brauerei selbst flir die Entwésserung
angrenzender Bereiche wohl keine signifikante Rolle
gespielt hat. Die Entwasserung umliegender Bereiche wird
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Abflisse aus hoher gelegenen  Bereichen
insbesondere  bei  Starkregenereignissen  mit
Sturzfluten nicht ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Umweltprifung gilt es
festzustellen, ob und wo Konfliktbereiche
hinsichtlich  eines  AuBengebietsabflusses /
Abflusses aus hoher gelegenen Bereichen
existieren und welche MalRnahmen zur Erhaltung
des AuRengebietsabflusses / Abflusses aus hdher
gelegenen Bereichen und zur Sicherung der
Baulichkeit beabsichtigt sind sowie wie sie
verbindlich umgesetzt werden sollen. Fiir diesen
Zweck freizuhaltende Flachen sind mdglichst
friihzeitig zu sichern und in die Bebauungsplanung
aufzunehmen.

Néhere Informationen zur drtlichen
Hochwassersituation konnen auch aus dem zur
Zeit durch das Ing.-Biro Obermeyer in
Aufstellung befindlichen
Hochwasservorsorgekonzept ~ fiir  die  Stadt
Zweibriicken entnommen werden.

4. Grundwasserschutz und Wasserversorgung
Im Plangebiet befindet sich der
Brauchwasserbrunnen der Fa. Park-Bellheimer. Im
Hinblick auf den Grundwasserschutz ist eine
Uberplanung erst nach Riickbau und fachgerechter
VerschlieBung des Brunnens zulassig.

Beim Rickbau und der WVerschlieBung des
Brunnens ist das DVGW Merkblatt W 135 zu
beachten. Die MalRnahmen sind durch einen
Fachgutachter ~ zu  (Oberwachen und zu
dokumentieren. Das Verschlussprotokoll ist der
SGD Sid, Regionalstelle Kaiserslautern, als
zusténdige Obere Wasserbehdrde vorzulegen.

5. Bodenschutz

Auf dem (Uberplanten Gelédnde befand sich ber
Jahrzehnte die Parkbrauerei. Nach meiner
Aktenlage  gehorten zu der Parkbrauerei
verschiedene umweltrelevante Nutzungen wie eine
Betriebstankstelle mit Abscheider, eine Kfz-
Werkstatt mit Altéltank und ein Kesselhaus. Des
Weiteren wurden wassergefahrdende Stoffe wie

dementsprechend auch nach Realisierung der Planung
unabhé&ngig von dem vorliegenden Plangebiet erfolgen.

Die Entwasserung des Plangebietes ist
konzeptionsabhéngig. Insofern ist es wie bereits geschildert
sinnvoll, die Entwasserungskonzepte im Zuge der
Bauleitplanung  nachgeordneten  Planungsschritten  zu
Uberlassen. Eine nahere Betrachtung der nebenstehend
geschilderten Situation soweit notwendig auch in Hinblick
auf mogliche Konfliktbereiche und die Ergebnisse des
derzeit in Aufstellung befindlichen
Hochwasservorsorgekonzeptes wird daher sinnvollerweise
auch im Zuge nachfolgender Planungsschritte erfolgen,
soweit das Plangebiet hiervon betroffen ist.

Beschlussvorschlag:
In der Begriindung zum Bebauungsplan wird ein Hinweis
wie 0.a. erganzt.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird
ein Hinweis wie 0.a. erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 22.4:

Begrindung:

Ein Hinweis auf den Brunnen wird in den Bebauungsplan
mitaufgenommen. Auf die Vorgaben zur VerschlieBung
wird ebenfalls hingewiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden wie o.a. auf dem Plan erganzt. Es
werden auflerdem Ausfihrungen in der Begrindung
erganzt.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden wie o.a. auf dem Plan
erganzt. Es werden aul3erdem Ausfuhrungen
in der Begriindung erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 22.5:

Das Labor fir Beprobung und Anwendungsentwicklung
GmbH (LBA) wurde mit einer Altstandortuntersuchung
beauftragt. Basierend auf der Betriebsflachendatei der Stadt
Zweibrucken und auf Dokumenten, die auf die Lagerung
umweltrelevanter ~ Stoffe auf dem Grundstick der
ehemaligen Parkbrauerei hinweisen, sollte geklart werden,
ob und wenn ja, wo und in welchem Ausmal3, auf dem
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Natronlauge (20 000 I) gelagert.

Ob sich auf dem Gelédnde der Brauerei weitere
umweltrelevante Nutzungen befanden ist mir nicht
bekannt. Auch zu den derzeitigen
Nachfolgenutzungen (Kfz-Betriebe, Schreinerei)
liegen mir keine naheren Angaben vor.

Die ehem. Betriebstankstelle ist stillgelegt und
wurde 1999/2000 umwelttechnisch erkundet. Die
Flache wird als nicht altlastverdachtiger
Altstandort Reg. Nr. 32000000-5017 im
Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
gefiihrt. Nach meiner Aktenlage sind die Tanks im
Untergrund verblieben.

Auf dem Geldnde der ehemaligen Brauerei war in
verschiedenen Bereichen ein  Umgang mit
umweltgefdhrdenden Stoffen prégend. Aufgrund
der eingesetzten Betriebsmittel (Kraftstoffe etc.)
sind Schadstoffverunreinigungen im Untergrund
nicht auszuschlieRen.

Die ehemaligen  Nutzungen  kodnnen als
altlastverdéchtig angesehen und nach Stilllegung
des Betriebes von altlastverdéchtigen
Altstandorten im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2 in
Verbindung mit § 2 Abs. 6 BBodSchG
ausgegangen werden.

Die  Nutzungsvertraglichkeit der  geplanten
Nutzung (z. B. sensible Wohnnutzung) im
Hinblick auf die Altstandorte ist derzeit nicht
bewertbar.

Wie den vorgelegten Unterlagen (Seite 12) zu
entnehmen ist, existiert bereits ein

Grundstiick schadliche Bodenverunreinigungen vorhanden
sind, die auf die ehemalige Nutzung zurtickzufiihren sind.
Dabei wurden folgende Anlagen erhoben:

3 unterirdische Benzintanks (Tankstellenbetrieb)
2 unterirdische Dieseltanks (Tankstellenbetrieb)
Altéltank (Tankstellenbetrieb)

Schwerdltank

Unterirdische Benzinabscheideranlage

2 oberirdische Heizoltanks

Laugenbehélter zu Lagerung von Natronlauge
Fass zur Lagerung chlorhaltiger Lauge

Basierend auf der historischen Recherche und der
Gelandebegehung konnten Untersuchungsbedarfsflachen
auf dem Grundstiick der ehemaligen Parkbrauerei
festgestellt werden. Die Betriebstankstelle wurde bereits im
Rahmen zweier Gutachten der ALSTOM ENVIRON-
MENTAL CONSULT GmbH  hinsichtlich  des
Altlastenverdachts untersucht. Die Kontamination des
Bodens im Bereich der unterirdischen Benzin- und
Dieseltanks wurde als geringfliigig und kleinrdumig
eingestuft. Eine Geféhrdung des Grundwassers wurde
deswegen ausgeschlossen.

Die Bodenuntersuchungen im Bereich des Altéltanks und
der Benzinabscheideranlage verliefen ergebnislos. Da der
Schwerdltank und der Bereich um die Zapfanlage nicht Teil
der Untersuchungen waren, wird im Gutachten empfohlen,
durch  geeignete  Erkundungen eine orientierende
Untersuchung des Kontaminationsverdachts in diesen
Bereichen durchzufiihren (vor Umnutzung des Geléndes).
Bei Bestatigung eines Kontaminationsverdachts sind auf
Grundlage der Prifwerte der ALEX-Liste weitere
Untersuchungen bzw. eine Dekontamination in Betracht zu
ziehen. Einer der beiden oberirdischen Heizdltanks wurde
im Jahre 2002 demontiert. Der zweite Behalter konnte nicht
aufgefunden werden, was ebenfalls fiir eine Demontage
spricht. Der Laugenbehalter befindet sich nach wie vor im
Kellergeschoss der Brauerei. Der Standort des besagten
Fasses zur Lagerung chlorhaltiger Lauge sowie dessen
Verbleib konnten nicht ermittelt werden.

Ein Hinweis auf die durchzufilhrenden Erkundungen und
auf die oben wiedergegebenen Inhalte wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Auf eine Kennzeichnung im Rahmen des Bebauungsplans
wird verzichtet, da gemdall § 9 BauGB solche Flachen zu
kennzeichnen sind, die erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Dem Belang wird der Bebauungsplan
gerecht, indem er darauf hinweist, dass geeignete
Erkundungen in nachfolgenden Planungsschritten vor
Umsetzung durchzufiihren sind.

Das Gutachten wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
und Tréagerbeteiligung nach § Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
mitausgelegt und der SGD Sud zur Verfugung gestellt. Das
Gutachten ist Teil der Anlagen des Bebauungsplanes.

Beschlussvorschlag:

Um dem Belang gerecht zu werden, wird ein
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Untersuchungsbericht fir die Brauerei: "LBA:
Untersuchung eines Altstandortes, ehemalige
Parkbrauerei, GroRrosseln, Oktober 2018". Dieser
Bericht liegt den Bebauungsplanunterlagen nicht
bei.

Altablagerungen und Altstandorte unterliegen der
bodenschutzrechtlichen Uberwachung durch die
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud (SGD
Sud) als Oberer Bodenschutzbehdrde.

Ich bitte um Vorlage des Berichtes.

Um Unterrichtung Uber die Ergebnisse der
Umweltprifung im Rahmen der Tragerbeteiligung
gem. § 4 11 BauGB wird gebeten.

Stadtverwaltung Zweibriicken

Stadtbauamt Untere Wasser-/Abfall- und
Bodenschutzbehorde

HerzogstralRe 3, 66482 Zweibriicken

Mail vom 20.02.2019
Az.: -/-

Wir beziehen uns auf das im Betreff aufgefiihrte
Verfahren. Mit der nachstehenden E-Mail vom 05.
02. 2019 haben Sie uns um Stellungnahme zum
Bebauungsplan ZW 164, bis zum 01. 03. 2019,
gebeten. Leider kénnen wir die von lhnen gesetzte
Frist nicht einhalten und bitten daher um
Fristverlangerung. Wir sind bemuht Ihnen unsere
Stellungnahme maglichst zeitnah zu Ubermitteln.
Wir bitten um lhr Verstandnis.

Schreiben vom 11.11.2018
AZ: 60-66 Ml

uns wurden verschiedene Unterlagen fir den o. g.
B Plan ZW 164 "Quartier Alte Brauerei"
vorgelegt. Zu diesem Verfahren mdchten wir
Ihnen nachstehende Informationen aus abfall-,
wasser- und  bodenschutzrechtlicher  Sicht
Ubermitteln:

I. Unsere beigefligte Stellungnahme an Herrn Dipl.
-Ing. Manfred Schenk vom 14. 11.2018 ist zu
beachten.

2. Die Altstandortuntersuchung des Ing.-Biros
LBA in Grofrosseln vom 05. 10.2018 ist zur

bodenschutzrechtlichen Bewertung bzw.
Abstimmung an die  zustdndige  Obere
Bodenschutzbehdrde (Struktur- und

Genehmigungsdirektion Sud/Regionalstelle,
Fischerstr. 12, 67655 Kaiserslautem)
weiterzuleiten. In diesem Zusammenhang wird auf
die Stellungnahme der SGD Siid vom 03.09.2018,
zu dem aktuellen Bebauungsplan, verwiesen.

entsprechender  Hinweis in  den  Bebauungsplan
aufgenommen. Die entsprechenden Erlduterungen sind in
der Begriindung enthalten.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Um dem Belang gerecht zu werden, wird ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen. Die entsprechenden
Erlauterungen sind in  der Begrindung
enthalten.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Dem Antrag auf Fristverlangerung wurde nicht
stattgegeben. Da sich die angedachten Nutzungen nicht
gedndert haben, ist davon auszugehen, dass die
Stellungnahme vom 11.11.2018 bzw. 31.10.2018 (s.u.),
nach wie vor Gultigkeit besitzen.

Zu 23.1:

Begriindung:

Die Altstandortuntersuchung ist der SGD Sud als Obere
Bodenschutzbehdrde zur Verfugung zu stellen. Diese wird
als Teil der Anlagen des Bebauungsplanes mit offengelegt
werden.
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3. Die stillgelegte Betriebstankstelle wurde bereits
durch die Stellungnahme der SGD Sid vom 14,
12.2001 als "nichtaltlastverdachtiger Altstandort"
eingestuft (siehe Anlage).

4. Der westliche Bereich des Bebauungsplans (an
der Kreuzbergstrafie) ist in der
Gefahrdungsanalyse "Sturzfluten nach Starkregen™
(Landesamt fir Umwelt in Rheinland-Pfalz)
besonders dargestellt. Es ist eine mé&Rige bzw.
hohe Abflusskonzentration angegeben.

Dagegen sind im 0stlichen Teil nur geringe bis
maRige Abflusskonzentration dargestellt. Dies ist
in der Planung zu beriicksichtigen, um evtl.
Schaden durch ein  Starkregenereignis zu
vermeiden bzw. zu minimieren.

Wir weisen darauf hin, dass sich bei hierdurch
entstehenden Schaden kein
Schadensersatzanspruch  gegen  die  Stadt
Zweibricken ableiten lasst.

5. Néahere Informationen und Anregungen kdnnen
dem Leitfaden "Starkregen" des
Umweltministeriums Rheinland-Pfalz entnommen
werden. Der Leitfaden wird unter hs://
hochwassermanaement.rlp-umwelt.de/servlet/is/
391/Leitfaden_Starkregen.df?command=dowiiloa
dContent&filename=Leitfaden_Starkregen .pdf
zum Download bereitgestellt.

6. Auf dem Grundstiick befindet sich eine
Brunnenanlage der friiheren Brauerei. Derzeit wird
seitens der SGD Sud bzw. der Stadtwerke
Zweibrlcken geprift, ob der Brunnen fir die
Trinkwasserversorgung im Stadtgebiet
(Notversorgung)  benétigt wird und daher
erhaltenwerden soll (Ergdnzung zu unserer
Stellungnahme vom 14. 11 .2018 / Seite 2 - Abs.
4).

Aulerdem befand sich auf dem Grundstiick der
ehem. Parkbrauerei eine alte Brunnenanlage die in
den 50er Jéhren stillgelegt wurde. Nahere
Angaben zum Standort und der ordnungsgemafen
Verfillung dieser Anlage liegen uns nicht vor.

Schreiben vom 31.01.2018
AZ: 60-66 MU

wir beziehen uns auf lhr Schreiben vom 26.
07.2018 wund den Besprechungstermin am

Keine Anregung. In der Begriindung sind diesbeziiglich
Ausfiihrungen enthalten.

Ein entsprechender Hinweis wird in die Begriindung
aufgenommen. Die Ergreifung geeigneter Mallnahmen ist
im Rahmen nachfolgender Detailplanung
(Entwésserungskonzept) zu priifen.

Ein entsprechender Hinweis auf den Brunnen wird in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
mitaufgenommen. Eine Priifung mit dem Ergebnis, dass der
Brunnen nicht mehr benétigt wird, hat stattgefunden.

In der Begriindung wird darauf hingewiesen.

Beschlussvorschlag:
Die genannten Hinweise werden wie 0.a. erganzt.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Die genannten Hinweise werden wie o.a.
erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.
Zu 23.2:
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10.08.2018. An dem vorgenannten Termin
konnten wir nicht teilnehmen. Daher mdchten wir
lhnen noch verschiedene Informationen aus abfall-
, wasser- und bodenschutzrechtlicher Sicht
Ubermitteln:

Die ehemalige Betriebstankstelle der Parkbrauerei
AG wurde im  Bodenmfomiationssystem
Rheinland-Pfalz (BIS) unter der Nr. 320 00000-
5017 registriert.

Das Tankstellengeldande wurde durch das Ing.-
Biro Alstom erkundet. Es liegen uns

hierzu zwei Berichte aus den Jahren 1999 und
2000 vor.

Einen Auszug aus unserer Betriebsflichendatei
(Vorstufe zum Altstandortkataster haben wir Thnen
beigeflgt.

Auf dem Gewerbegrundstiick befindet sich eine
Abscheideranlage. Nahere Informationen zur
aktuellen Nutzung / Stilllegung oder Demontage
liegen uns nicht vor.

Ein oberirdischer Schwerdéltank (Volumen ca. 152
cbm) ist auf der Liegenschaft noch vorhanden.
DCT Tank wurde in der Vergangenheit geleert.
Néhere Angaben bzw. Untersuchungen liegen uns
hierzu nicht vor.

In unseren Unterlagen sind zwei oberirdische
Heizoltankanlagen registriert. Ein Behélter mit
41,2 cbm wurde bereits im Jahr 2002 demontiert.
Ein weiterer Heiz6ltank mit 41,2 cbm Volumen
wurde 1993 stillgelegt. Uber die Demontage liegen
uns keine Informationen vor.

Aus unserer Sicht sollte ein Umweltgutachter die
umweltrelevanten Bereiche aufnehmen (z.B.
historische Recherche) und ein
Untersuchungskonzept aufstellen. Hierbei sind die
friheren Nutzungen (z.B. Flaschenreinigung mit
Laugenbehdlter) und auch die Folgenutzung (z.B.
Werkstattbetriebe, private Fahrzeugreparaturen,
abgestellte  Alt- und Unfallfahrzeuge) zu
beriicksichtigen.

Es wird empfohlen ein Rickbaukonzept mit
Gebéudeschadstoffkataster erstellen zu lassen
(evtl. wurden asbesthaltige Stoffe oder andere
schadstoffhaltige Baustoffe verbaut.

Anbei unser Merkblatt 05 ,,Abbruch/ Riickbau
baulicher Anlagen® zur Beachtung.

Begriindung:

Zu Altlastenverdachtsflachen wird auf die in der
Begriindung erganzten Ausfiihrungen verwiesen:

Das Labor fur Beprobung und Anwendungsentwicklung
GmbH (LBA) wurde mit einer Altstandortuntersuchung
beauftragt. Basierend auf der Betriebsflachendatei der Stadt
Zweibrucken und auf Dokumenten, die auf die Lagerung
umweltrelevanter Stoffe auf dem Grundstick der
ehemaligen Parkbrauerei hinweisen, sollte geklart werden,
ob und wenn ja, wo und in welchem Ausmal, auf dem
Grundstiick schadliche Bodenverunreinigungen vorhanden
sind, die auf die ehemalige Nutzung zuriickzufiihren sind.
Dabei wurden folgende Anlagen erhoben:

= 3 unterirdische Benzintanks (Tankstellenbetrieb)
2 unterirdische Dieseltanks (Tankstellenbetrieb)
Altéltank (Tankstellenbetrieb)

Schwerdltank

Unterirdische Benzinabscheideranlage

2 oberirdische Heizoltanks

Laugenbehdlter zu Lagerung von Natronlauge
Fass zur Lagerung chlorhaltiger Lauge

Basierend auf der historischen Recherche und der
Gelandebegehung konnten Untersuchungsbedarfsflachen
auf dem Grundstiick der ehemaligen Parkbrauerei
festgestellt werden. Die Betriebstankstelle wurde bereits im
Rahmen zweier Gutachten der ALSTOM ENVIRON-
MENTAL  CONSULT GmbH hinsichtlich  des
Altlastenverdachts untersucht. Die Kontamination des
Bodens im Bereich der unterirdischen Benzin- und
Dieseltanks wurde als geringfliigig und kleinrdumig
eingestuft. Eine Gefédhrdung des Grundwassers wurde
deswegen ausgeschlossen.

Die Bodenuntersuchungen im Bereich des Altdltanks und
der Benzinabscheideranlage verliefen ergebnislos. Da der
Schwerdltank und der Bereich um die Zapfanlage nicht Teil
der Untersuchungen waren, wird im Gutachten empfohlen,
durch  geeignete  Erkundungen eine orientierende
Untersuchung des Kontaminationsverdachts in diesen
Bereichen durchzufiihren (vor Umnutzung des Geléndes).
Bei Bestatigung eines Kontaminationsverdachts sind auf
Grundlage der Prifwerte der ALEX-Liste weitere
Untersuchungen bzw. eine Dekontamination in Betracht zu
ziehen. Einer der beiden oberirdischen Heizdltanks wurde
im Jahre 2002 demontiert. Der zweite Behdlter konnte nicht
aufgefunden werden, was ebenfalls fir eine Demontage
spricht. Der Laugenbehélter befindet sich nach wie vor im
Kellergeschoss der Brauerei. Der Standort des besagten
Fasses zur Lagerung chlorhaltiger Lauge sowie dessen
Verbleib konnten nicht ermittelt werden.

Ein Hinweis auf die durchzufiilhrenden Erkundungen und
auf die oben wiedergegebenen Inhalte sowie auf die
Empfehlung eines Rickbaukonzeptes wird in den
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Im ndrdlichen Grundstiicksbereich befindet sich
noch die Brunnenanlage der friiheren Brauerei.
Der ordnungsgemdfRe Rickbau (Verflllung) des
Brunnens wadre in Verbindung mit einem
zugelassenen Bohrunternehmen zu klaren und die
Untere Wasserbehdrde friihzeitig zu informieren.

Wichtige Informationen zur Liegenschaft kdnnen
Sie auch 0ber unser Hausarchiv erhalten
(Ansprechpartner: Frau  Grunfelder/  Tel.
06332/871-606)

Die vorgenannten Informationen sollen einen
ersten Einblick in die umweltrelevanten Bereiche
,Abfallsrecht, Wasserrecht und Bodenschutz
vermitteln. Fir weitere Auskinfte, auch durch die
beauftragten Fachgutachter, stehen wir lhnen
gerne zur Verfigung. Bezlglich der Erhebung im
Bodeninformationssytem Rheinland-Pfalz kénnen
Sie sich auch direkt an die Struktur- und
Genehmigungsdirektion ~ Stud/  Regionalstelle,
Fischerstr. 12, 67655 Kaiserslautern wenden.

Landesverband RLP d. Dt. Wanderverbandes
Frobelstrale 24
67433 Neustadt an der Weinstralle

Mail vom 01.03.2019
Az.: -/-

nach Durchsicht der Plane im Internet haben wir
gegen das Vorhaben keine Bedenken und sehen
unsere Belange nicht bertihrt. Wir bedanken uns
fur die Beteiligung.

Bebauungsplan aufgenommen.

Auf eine Kennzeichnung im Rahmen des Bebauungsplans
wird verzichtet, da gema § 9 BauGB solche Flachen zu
kennzeichnen sind, die erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Dem Belang wird der Bebauungsplan
gerecht, indem er darauf hinweist, dass geeignete
Erkundungen in nachfolgenden Planungsschritten vor
Umsetzung durchzufiihren sind.

Beschlussvorschlag:

Um dem Belang gerecht zu werden, wird ein
entsprechender  Hinweis in  den  Bebauungsplan
aufgenommen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Um dem Belang gerecht zu werden, wird ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.
Zu 23.3:

Begrindung:

Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung
mitaufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Um dem Belang gerecht zu werden, wird ein
entsprechender  Hinweis in  den  Bebauungsplan
aufgenommen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Um dem Belang gerecht zu werden, wird ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begrindung:
Keine Anregungen

Beschlussvorschlag:

Eine gesonderte Beschlussfassung ist hierzu nicht
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Forstamt Westrich
Erlenbrunner Strale 177, 66955 Pirmasens

Schreiben vom 07.02.2019
Az.: 63310

Innerhalb der zur Bebauung bzw. Wiederbebauung
vorgesehenen Flache befindet sich auf dem
Flurstick PI.NR. 2208, Gemarkung Zweibriicken
ein Baumbestand, der gemaR der Legaldefinition
des Landeswaldgesetzes (83 LWaldG) Wald im
Sinne des Gesetzes darstellt.

Innerstadtische Waldfl&chen haben eine besondere
Bedeutung fur das lokale Klima (Erhéhung der
Luftfeuchigkeit, Kaltluftsenken, etc.) unterliegen
aber, wie alle anderen Waldflachen auch, im Falle
der Anderung der Bodennutzungsart den Be-
stimmungen des §14 des Landeswaldgesetzes. Fir
die im Bebauungsplan ZW 164 kinftig zu einer
Nutzung als Baugelande vorgesehenen Waldflache
wurde auf Antrag des Grundstlickeigentiimers
bereits ein Verfahren nach 814 LWaldG durchge-
fuhrt mit folgendem Ergebnis: Die Genehmigung
zur Rodung einer Teilfliche des Waldbestandes
auf dem Grundstick PI.Nr. 2208, Gemarkung
Zweibricken ist zu erteilen, da ein iberwiegendes
oOffentliches Interesse an der Erhaltung des Waldes
an dieser Stelle nicht vorliegt.

Die artenschutzrechtliche Potentialuntersuchung
vom 05.12.2018 und die Nachuntersuchung auf
Bruthéhlen vom 15.01.2019 durch die L.U.P.O.
GmbH, Trippstadt, haben keine Hinweise auf
Verbotstatbestande gem. 844 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) erbracht.
Die Bewertung des Vorhabens seitens der
zustdndigen Unteren Naturschutzbehdrde hat
ebenfalls keine Hinweise auf das Vorliegen nicht
ausgleichbarer Eingriffe in Natur- und Landschaft
ergeben.

Gegen das Aufstellen des o.a. Bebauungsplanes
,Quartier Alte Brauerei“ bestehen meinerseits
keine grundsétzlichen Bedenken. Die fur den
Naturhaushalt entstehenden Nachteile kdnnen
durch entsprechende Ausgleichs- bzw.
ErsatzmalRnahmen kompensiert werden.

Umwelt- und Servicebetrieb Zweibrticken A6R
Untere Naturschutzbehorde
OselbacherstralRe 60, 66482 Zweibriicken

Schreiben vom 27.02.2019
Az.: -/-

erforderlich.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begriindung:

Die nebenstehende Stellungnahme fasst die Sachlage
zusammen und duRert abschlieBend keine Bedenken gegen
die Planung.

Dem durch die Planung entstandenen Verlust an
Waldflachen von 0,3 ha wird eine externe
KompensationsmaBnahme auf den Flurstiicken 3216/3,
3228/3 und 290/43 Gemarkung Niederauerbach zugeordnet.
Es handelt sich dabei um MaRnahmen zum Waldumbau und
zur Entwicklung von Waldrandern. Die zuvor genannten
Flachen werden derzeit nicht anderweitig genutzt oder
verpachtet und stehen somit einer Nutzung als
Ausgleichsflache zur Verfugung. Dariiber hinausgehende
Regelunge sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
zu regeln. Eine genauere Beschreibung der MalRnahmen
erfolgt im Umweltbericht. In der Begrindung wird eine
zusammenfassende Erlduterung erganzt.

Beschlussvorschlag:

Als  Ausgleichsmalnahme  wurde  die  externe
KompensationsmaBnahme auf den Flurstiicken 3216/3,
3228/3 und 290/43 Gemarkung Niederauerbach zugeordnet.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Als AusgleichsmaBnahme wurde die externe
Kompensationsmafinahme auf den
Flursticken 3216/3, 3228/3 und 290/43
Gemarkung Niederauerbach zugeordnet.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
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beziiglich der vorstehend benannten Planung
mochten wir wie folgt Stellung nehmen:

Der (berwiegende Bereich des zukinftigen
Bebauungsplanes ZW 164 ist derzeit zu ca. 75 %
versiegelt bzw. baulich genutzt. Bezogen auf das
Flurstick 2208/1, Gemarkung Zweibriicken ist
dieser Versiegelungsanteil sogar noch hdéher
anzusetzen. Nur kleinere Restflachen, wie auch die
auf dieses Flurstiick entfallenden Teilflachen der
ehemaligen Stellplatzanlage nordlich der Gebédude
sind hier vegetationsbestanden und weisen offene
Bodenbereiche auf.

Die zwischenzeitlich erstellten
"Artenschutzrechtliche Erfassung und Bewertung”
(Dr. Ott, 06. 10. 2018), "Artenschutzrechtliche
Potenzialabschatzung und Bewertung” (Dr. Ott,
05. 12.2018) wund die "Artenschutzrechtliche
Nachuntersuchung auf Hohlen und Bewertung”
(Dr. Oftt, 15. 01.2019) werden unsererseits als Teil
der mit Stellungnahme wvom 05. 11.2018
geforderte spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) angesehen und sind vollumfanglich in der
weiteren Planung mit zu beriicksichtigen.

Aus naturschutzfachlicher Sicht halten wir auch
die Einbeziehung von ca. 4.660 m2 bis zur Rodung
als Wald anzusprechender Gehélzflache sowie ca.
1.000 m2 Gartenland (Flurstiick 2207, aus unserer
Sicht nach § 34 BauGB bebaubar und damit nicht
eingriffsrelevant) in  den  Bereich  des
Bebauungsplanes  vertretbar.  Voraussetzung
hierfiir ist, dass die zukinftig ékologisch wirksame
Flache (als Standort fur Pflanzen und Lebensraum
fur Tier) im Bereich des Bebauungsplanes ZW 164
der derzeitigen im Umfang entspricht oder Ersatz
an anderer Stelle geschaffen wird.

Im Rahmen einer Biotopflachen-Bilanzierung ist
hierfir im Umweltbericht der entsprechende
Nachweis zu erbringen. Dabei ist einerseits der
derzeitige Bestand, differenziert nach seiner
6kologischen Wertigkeit und dem
Versiegelungsgrad  zu  erfassen. So  sind
geschotterte Stellplatzanlagen mit  einer
Okologischen Wertigkeit von 50 %, versiegelte
Flachen dagegen mit 0 % anzusetzen, fir die
unversiegelten, 6kologisch wertvollen ehemaligen
Waldbereiche ist analog zur Rodungsgenehmigung
eine 150 %ige Wertigkeit anzunehmen.

Zu 26.1:

Begriindung:

Die Artenschutzrechtliche Erfassung und Bewertung" (Dr.
ott, 06. 10. 2018), "Artenschutzrechtliche
Potenzialabschdatzung und Bewertung” (Dr. Ott, 05.
12.2018) und die "Artenschutzrechtliche Nachuntersuchung
auf Hohlen und Bewertung™ (Dr. Ott, 15. 01.2019) wurden
im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts
berticksichtigt. Es wurden daraus Malnahmen zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestande
(artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen) abgeleitet,
welche als entsprechende Malnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt wurden. Hierzu zéhlen insbesondere die
Herstellung von Ersatzquartieren fiir Fledermause bzw. die
Bereitstellung eines Ersatzhabitates flir die zu fangenden
und umzusiedelnden Mauereidechsen. Die Herstellung von
Ersatzquartieren fur Fledermduse wurde in Form einer
CEF-Malinahme  (vorgezogene  Ausgleichsmainahme)
bereits umgesetzt.

Eine Ersatzaufforstung ist vorgesehen. In der Begriindung
und insbesondere im Umweltbericht werden entsprechende
Ausfihrungen erganzt.

Dem durch die Planung entstandenen Verlust an
Waldflachen von 0,3 ha wird eine externe
KompensationsmaBnahme auf den Flurstiicken 3216/3,
3228/3 und 290/43 Gemarkung Niederauerbach zugeordnet.
Es handelt sich dabei um MaRnahmen zum Waldumbau und
zur Entwicklung von Waldréndern. Die zuvor genannten
Flachen werden derzeit nicht anderweitig genutzt oder
verpachtet und stehen somit einer Nutzung als
Ausgleichsflache zur Verfugung. Dariiber hinausgehende
Regelunge sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
zu regeln.

Im Rahmen des Umweltberichts wurde eine Eingriffs-

Ausgleichsbilanz erstellt. Die entsprechenden Prozentsétze
wurden bei der Bilanzierung beriicksichtigt.

Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan werden artenschutzbezogene
MaRnahmenfestsetzungen und Aussagen zur
Ersatzaufforstung getroffen. Im Rahmen  des

Umweltberichts wird eine vergleichende Gegeniiberstellung
der Eingriffs-Ausgleichsbilanz erstelit.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
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Andererseits sind die zukinftig 6kologisch
wirksamen Flachen zu ermitteln. Eine Anrechnung
begrinter Dach- und  Tiefgaragen-Flachen
(ebenfalls differenziert nach Art der geplanten
Begrinung, Extensiv-Dachbegrinungen kodnnen
nur zu einem Prozentsatz von 50 % als Ausgleich
angerechnet werden) ist dabei durchaus moglich.
In diesem Zusammenhang erscheint auch eine
starkere Durchgriinung der geplanten
Stellplatzanlagen, insbesondere der nordlichen,
das Gebiet des Bebauungsplanes abschlieRenden
Anlage durch Einbringen von Pflanzflachen und
Uberschirmung mit Baumen fir angebracht (je 4
Stellplatze ein Baum) geboten. Neben dem
Ausgleich der mit der Waldumwandlung
verbundenen Vegetations-/Biotopverluste kann
hierdurch auch das ebenfalls mit dieser
Umwandlung beeintrachtigte Klimapotential fir
den Bereich dieses Bebauungsplanes ausgeglichen
werden.

Der unabhéngig vom Bebauungsplan-Verfahren zu
erbringende waldrechtlichem Ausgleich aufgrund
der  Rodungsgenehmigung des  Forstamtes
Westrich vom 28. 01.2019 dient dabei gleichzeitig
dem naturschutzrechtlichen Ausgleich im Rahmen
des B-Planverfahren.

Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Im Bebauungsplan werden artenschutz-
bezogene  Malinahmenfestsetzungen  und
Aussagen zur Ersatzaufforstung getroffen. Im
Rahmen des Umweltberichts wird eine
vergleichende Gegenuberstellung der
Eingriffs-Ausgleichsbilanz erstellt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 26.2:

Begrindung:

Der Bebauungsplan sieht vor, die Flachenversiegelung
innerhalb des Geltungsbereichs zu minimieren. Hierzu
wurden festgesetzt, dass die PKW-Stellplatze soweit wie
moglich mit einem versickerungsfahigen Belag herzustellen
sind. Weiterhin wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je
300 m?2 nicht baulich genutzter Grundstiicksflache 2
Laubbdume zu pflanzen sind. Die Festsetzung ermdglicht
es, die anzupflanzenden Baume an geeigneter Stelle des
Baugebietes vorzusehen und bietet damit die notwendige
Gestaltungsflexibilitait. Uberdies bezieht sich diese
Festsetzung auf alle baulich nicht genutzten Flachen im
Sondergebiet. Eine extensive Dachbegrlinung ist ebenfalls
zuléssig. Weitere Anpflanzungen sind im Bereich parallel
zur Kreuzberg- und Parkstral3e vorgesehen.

Beschlussvorschlag:
Griinordnerische Festsetzungen auf Basis des § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB werden ergénzt.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Grunordnerische Festsetzungen auf Basis des
8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB werden erganzt.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 26.3:

Begrindung:

Dem durch die Planung entstandenen Verlust an
Waldflachen von 0,3 ha wird eine externe

KompensationsmaBnahme auf den Flurstiicken 3216/3,
3228/3 und 290/43 Gemarkung Niederauerbach zugeordnet.
Es handelt sich dabei um MalRnahmen zum Waldumbau und
zur Entwicklung von Waldrandern. Die zuvor genannten
Flachen werden derzeit nicht anderweitig genutzt oder
verpachtet und stehen somit einer Nutzung als
Ausgleichsflache zur Verfugung. Dariiber hinaus gehende
Regelungen sind im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages zu regeln. Eine genauere Beschreibung der
MaRnahmen erfolgt im Umweltbericht.

37



26.4

26.5

44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

Beziglich der  klimatischen ~ Wirkung  der
Bebauung sollte weiterhin geprift werden, ob der
derzeitig geplante sudliche Querriegel entlang der
HofenfelsstraRe zum besseren Abfluss von Kaltluft
aus den Hangbereichen starker baulich gestaffelt
werden kann, um entgegen des derzeitigen
Zustandes ein Durchstrémen des Gebietes und
einen Abfluss der Kaltluft/Frischluft in die Tallage
zu ermoglichen. Damit konnte die klimatische
Gesamtsituation fir die Stadt grundsétzlich
verbessert werden, und zwar auch unter der
Berlcksichtigung des Verlustes von ca. 5.700 m?
kleinklimatisch ~ wirksamer  Vegetationsflache
(Wald und Gartenland).

Die ehemals im  Plangebiet liegenden
Waldbereiche  wie auch die nordlich
anschlieBenden Waldflachen standen bzw. stehen
in direktem Zusammenhang mit noérdlich
anschlieBenden Waldbereichen und Bereichen
einer stark aufgelockerten Bebauung mit direkten
Anschluss an die Freiflachen und fir die Kernstadt
bedeutenden Kaltluftentstehungsgebiete auf dem
Kreuzberg.

"Die Erhaltung bestehender und Schaffung
weiterer Griinflachen im Siedlungsgebiet sowie
die Durchgriinung der am dichtesten bebauten
Bereiche" ist dabei eine Kkleinrdumig ableitbare
Zielvorstellung beziiglich des Klimas gemaR
Landschaftsplan der Stadt Zweibriicken (LAUB,
1996, S. 55).

Beschlussvorschlag:
Der Bebauungsplan ordnet den gerodeten Flachen die oben
genannten externen Kompensationsmafnahmen zu.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan ordnet den gerodeten
Flachen die oben genannten externen
Kompensationsmalinahmen zu.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 26.4:

Begrindung:

Zundchst ist darauf hinzuweisen, dass es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, der eine Riegelbebauung
entlang der HofenfelsstraRe nicht zwingend vorschreibt.
Die Festsetzungen lassen eine solche Bebauung jedoch zu,
die aus  stadtgestalterischer ~ Sicht und  unter
Immissionsschutzgesichtspunkten zu begrifien ist. Eine
geschlossene Bebauung l&sst eine deutliche Raumkante
entlang der HofenfelsstraBe zu, was gerade in diesem
exponierten Bereich gegenuber der Einmindung der
HerzogstralRe, die unmittelbar auf den Herzogplatz zufihrt,
stadtebaulich in hohem Malle winschenswert ist. Dariiber
hinaus erfallt diese Bebauungsform eine
Larmschutzfunktion, in dem sie die Nutzungen im
Baugebiet von der Hofenfelsstralle abschirmt.

Beschlussvorschlag:

Dem Vorschlag, die Baugrenzen im Bereich der
Hofenfelsstrale als separate und unterbrochene Baufenster
festzusetzen, wird aus den oben genannten Griinden nicht
nachgekommen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Dem Vorschlag, die Baugrenzen im Bereich
der Hofenfelsstralle als separate und
unterbrochene Baufenster festzusetzen, wird
aus den oben genannten Grinden nicht
nachgekommen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 26.5:

Begrindung:

Siehe auch Anmerkungen zu 26.9;

Bereits im wirksamen Fl&chennutzungsplan ist der
Uberwiegende Teil des Plangebietes als Bauflache
dargestellt. Die  Abwdagungsentscheidung  fir  die
Entwicklung eines Baugebietes an dieser Stelle wurde
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Der Landschaftsplan der Stadt stellt weiterhin fest:

"Die Kalt- und Frischluftzufuhr zum Talkessel ist
zu erhalten bzw. durch Beseitigung von
Hindernissen sicherzustellen. Auferdem sind die
stadtkernnahen Griinflachen, die wvon groRRer
lufthygienischer Bedeutung und auch wichtig fur
die Abkihlung des Stadtkerns sind, zu erhalten.
Nach Modglichkeit sollten weitere derartige
Flachen angelegt werden. Deshalb sind diese
Lagen maglichst nicht bzw. nicht weiter bebaut
werden. Die bioklimatische Situation ist im
Stadtkernbereich durch geeignete MaRRnahmen zu
verbessern,  zumindest aber sollte  keine
Verschlechterung eintreten. " (ebenda, S. 58)

Im Kapitel 3.4.4 "Flachendeckende 06kologische
Bewertung”, 3.4.4.2 "Flachen und Elemente mit
Uberwiegend mittlerer bis hoher Bedeutung” trifft
der Landschaftsplan der Stadt Zweibrlicken unter
dem Punkt " Wichtige Vernetzungsansitze im
Siedlungsbereich" folgende Aussage:

"Infolge der starken Zerschneidung durch Strafen
und Bebauung sind alle noch verbleibenden
durchgehenden Grunverbindungen im
Siedlungsbereich von meist mittlerer bis hoher
Bedeutung. Sie bieten wichtige Riickzugs- und
Vernetzungsfunktionen. lhre hohe Wertigkeit
beruht aber im Wesentlichen nicht auf dem
Vorkommen besonders seltener Arten, sondern
vielmehr bilden sie eine der wichtigsten
Grundlagen an  Lebensraumfunktionen im
Siedlungsbereiche fur das Vorkommen und die
Erhaltung von Pflanzen und Tierarten im
unmittelbaren Wohnumfeld. " (ebenda. S. 92)

Die Aussagen des Landschaftsplans sowohl zur
klimatischen Funktion und Wertigkeit wie auch
derselben als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
sind eine wesentliche Abwégungsgrundlage zum
gultigen Flachennutzungsplan der  Stadt
Zweibricken und gelten auch heute noch
uneingeschrankt fort. Aus diesem Grund weist der
Flachennutzungsplan die bisherigen Waldflachen
im Bereich des Bebauungsplanes ZW164 wie auch
die nordlich angrenzenden Flachen als Wald aus.
Fur die im Talkessel liegende Innenstadt sind die
sie umgebenden vegetationsgepragten
Hangbereiche schon jetzt von grof3er Bedeutung.

Angesichts der zukiinftigen Entwicklung des
Lokalklimas und der Verbesserung bzw. Erhaltung
der Frischluftzufuhr in die Innenstadt ist diese
Bedeutung sogar noch héher einzuschétzen als zur
Aufstellungszeit des Landschaftsplans. Aus
diesem Grund sollten mdglichst viele dkologisch
wirksame Bereiche innerhalb des Gebietes
geschaffen werden. Aus diesem Grund regen wir

bereits getroffen. Das Ziel der Schaffung von Griinflachen
am Standort ist allein schon aus diesem Grund nicht mehr
abwagungsrelevant. Hinzu kommt die grol3e Bedeutung, die
der Standort fir das Siedlungsgefiige besitzen kann, wenn
der festgesetzte Nutzungsmix realisiert wird und mit einer
Neubebauung eine Beseitigung des jahrzehntelangen
stadtebaulichen Missstandes der alten Brauerei erreicht
wird.

Die Inanspruchnahme der kleinen Teilflache im Norden des
Geltungsbereiches, die vor der Uberplanung als Griinflache
dargestellt war, stellt eine geringfligige
Flacheninanspruchnahme  dar.  Im  Rahmen  des
Umweltberichtes ist die Inanspruchnahme betrachtet und
bilanziert worden. Notwendige externe
KompensationsmalRnahmen sieht der Bebauungsplan vor.

Der Bebauungsplan enthalt griinordnerische Festsetzungen,
die zu einer Durchgriinung des Gebietes beitragen. So sind
die baulich nicht genutzten Grundstiicksflachen zu
begrinen und dauerhaft zu erhalten. Pro angefangene 300
m2 baulich nicht genutzter Grundstiicksflache sind
mindestens 2 Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die MafRnahmen dienen der allgemeinen
Durchgriinung des Gebietes und gelten ferner dem
Ausgleich der Gehdlzverluste. Weiterhin  wurde die
Pflanzung einer Baumreihe entlang der Park- und
KreuzbergstralRe festgesetzt. Auch die extensive Begriinung
von Flachdachflachen wurde als zuldssig festgesetzt. Neben
der Verzogerung des Abflusses besitzen begrinte
Dachflachen eine kleinklimatische Ausgleichsfunktion. Als
eine weitere MalRnahme sieht der Bebauungsplan vor, die
Flachenversiegelung innerhalb des Geltungsbereichs zu
minimieren. Hierzu wurde festgesetzt, dass die PKW-
Stellplatze soweit mdglich mit einem versickerungsféhigen
Belag herzustellen sind.

Die Mehrversiegelung ist aufgrund der Tatsache, dass der
Bereich der ehemaligen Brauerei nahezu vollstandig bebaut
bzw. versiegelt war, gegeniiber der jetzt in Anspruch
genommenen Grinfliche insbesondere aufgrund der
grinordnerischen Festsetzungen zu relativieren.

Eine artenschutzrechtliche Betrachtung ist erfolgt.
Siehe auch Ausfiihrungen zu 26.4.

Beschlussvorschlag:

An der Festsetzung eines Baugebietes wird aus den o.a.
Griinden festgehalten. Festsetzungen zu Gunsten des
Artenschutzes und der Grinordnung werden im
Bebauungsplan getroffen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n s t i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

An der Festsetzung eines Baugebietes wird aus
den o.a. Grunden festgehalten. Festsetzungen

39



26.6

26.7

26.8

26.9

44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

auch die Festsetzung von Dachbegriinungen auf
Flachddchern und Tiefgaragen wie auch
Stellplatzbegriinungen (s.0.) an.

Samtliche nicht im Bereich des Bebauungsplanes
zu realisierende Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen sind auf externen Flachen
nachzuweisen, zu realisieren und dauerhaft zu
sichern.

Die negativen Beeintréchtigungen von
Umweltbelangen durch die Waldumwandlung in
diesem Bebauungsplan kdnnen unseres Erachtens
nach bei Beachtung der vorstehenden Hinweise
ausgeglichen oder ersetzt werden.

Zu der im derzeitigen  Planungsstadium
vorgelegten Kurzbegriindung mdchten wir nur
anmerken, dass hier noch erhebliche Ergénzungen
notwendig sind.

1. Die bisher vorgelegten artenschutzrechtlichen
Bewertungen zeigen durchaus, dass im Gebiet
geschiitzte Tierarten vorkommen, zu deren Schutz
Umsiedlungs- und CEF-MaBBnahmen  bzw.
allgemeine SchutzmalRnahmen notwendig sind
(z.B. Mauereidechsen,  Vdgel  allgemein,
Horstschutz  bei  Saatkrdhen, Nistkdsten u.
Fledermauskésten).

2. Ca. 25%-30% des Gebietes sind bisher nicht
versiegelt, auch unter Berlcksichtigung der
nahezu vollstdndigen Versiegelung des Flurstilicks
2208/1 findet damit durchaus eine erhebliche
Beeintréchtigung von Boden und Flache wie auch
der biologischen Vielfalt statt.

zu Gunsten des Artenschutzes und der
Grunordnung werden im Bebauungsplan
getroffen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Zu 26.6:

Begriindung:

Im Bebauungsplan werden Ersatzmalnahmen zum
Waldausgleich und zu Gunsten des Artenschutzes
festgesetzt.

Der unabhdngig vom Bebauungsplan-Verfahren zu
erbringende  waldrechtliche  Ausgleich aufgrund der
Rodungsgenehmigung des Forstamtes Westrich vom 28.
01.2019 dient dabei gleichzeitig dem naturschutzrechtlichen
Ausgleich im Rahmen des B-Planverfahren.

Beschlussvorschlag:
Ein Beschlussvorschlag ist hierzu nicht erforderlich.

Zu 26.7:

Begrindung:

Wie bereits im Rahmen der frihzeitigen
Behordenbeteiligung geméR 8 4 Abs. 1 BauGB erlautert,
handelt es sich um eine dem frilhen Verfahrensstand
entsprechende Kurzbegriindung. Die Anforderungen, die in
dieser Planungsphase an die Planunterlagen zu stellen sind,
sind gemaR § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 Satz
1 Halbsatz 1BauGB definiert. Diesen Anforderungen wird
die vorgelegte Kurzbegriindung in vollem Umfang gerecht.
Dass diese Kurzbegrindung im Zuge der weiteren Planung
erganzt werden wirde, war von Anfang an beabsichtigt,
worauf auch hingewiesen wurde.

Beschlussvorschlag:
Ein Beschlussvorschlag ist hierzu nicht erforderlich.

Zu 26.8:

Begrindung:

Diesbezuglich  wird auf die artenschutzrechtlichen
Untersuchungen  und  die  daraus  resultierenden
Malnahmenfestsetzungen im Bebauungsplan verwiesen.
Siehe auch Ausfiihrungen zu 26.3, 26.5 und 26.6.

Zu 26.9:

Begrindung:

Siehe auch Anmerkungen zu 26.5;

Die zusétzliche Versiegelung beschrénkt sich auf eine
kleine Teilflache, die ergdnzend zur Konversionsflache in
Anspruch genommen wird. Die Inanspruchnahme ist
erforderlich, damit im Geltungsbereich des Bebauungsplans
die geplante Nutzung realisiert werden kann. Die Flache der
ehemaligen Brauerei alleine ist hierflir nicht ausreichend,
dies auch vor dem Hintergrund der topographischen
Verhéltnisse. Die Entwicklung der Konversionsflache, die
sich gerade an ihrem exponierten Standort bereits seit
langem als erheblicher stadtebaulicher Missstand darstellt,
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3. Durch den Verlust von zusatzlicher Waldflache
kommt es durchaus zu einer Beeintrachtigung von
Luft und Klima, ob durch die stérkere
Durchgriinung des bisher schon baulich genutzten
Areals die Bilanz hier weiterhin ausgeglichen
bleibt, ist im Rahmen der weiteren
Planungsschritte nachzuweisen.

Hinsichtlich  der  KompensationsmalRnahmen
(KSP) mdochten wir auf § 17 Abs. 6 BNatSchG i.
V.m. 8§ | Abs. 3 LKompVO und § 4 Abs. |
LKompVzVO hinweisen: Demnach sind samtliche
Kompensationsflachen und —maRnahmen
(Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen) in einem
digitalen Kompensationsverzeichnis zu erfassen
(vgl. 8 17 Abs. 6 BNatSchG). Alle erforderlichen
Angaben sind von Seiten der Zulassungsbehorde
an die Untere  Naturschutzbehérde  als
"Eintragungsstelle”  unter  Beachtung  der
elektronischen Vorgaben zu Gbermitteln (s. § |
Abs. 3 LKompVO)."

Bei Bedarf kdnnen nahere Informationen auf der
Internetseite des Umweltministeriums abgerufen
werden: https://mueef.rlp.
de/de/themen/naturschutz/eingriff-und-
kompensation/ksp/.

Umwelt- und Servicebetrieb Zweibrticken A6R
Abwasserbeseitigung
OselbachstraBe 60, 66482 Zweibriicken

Mail vom 06.02.2019
Az.: -/-

Wie bereits in unserem Schreiben vom 23.
10.2018 an die Stadtverwaltung in dieser Sache

ist ein Ziel, dem hohe
Bedeutung zukommt.

stadtentwicklungspolitische

Beschlussvorschlag:

Aus den o.a. Grinden wird die Flacheninanspruchnahme
der angrenzenden Teilflachen in Norden zu Gunsten der
geplanten stadtebaulichen Entwicklung in Kauf genommen.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat e i n st i m m i g folgenden
Beschlussvorschlag:

Aus den o.a  Grunden wird die
Flacheninanspruchnahme der angrenzenden
Teilflachen in Norden zu Gunsten der
geplanten stadtebaulichen Entwicklung in
Kauf genommen.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.
Zu 26.10:

Begriindung
Siehe Ausflihrungen zu 26.3 und 26.4.

Zu 26.11:
Begrindung
Den Anforderungen hinsichtlich der

KompensationsmaBnahmen wird im Zuge der weiteren
Planung entsprochen.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist
erforderlich.

hierzu nicht

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Begrindung:
Keine Anregungen
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festgestellt, bestehen von  Seiten UBZ-
Abwasserbeseitigung keine Bedenken gegen das
Vorhaben.

Zitat aus Schreiben vom 23.10.2018:

"Von Seiten UBZ-Abwasserbeseitigung bestehen
keine Bedenken gegen den Bebauungsplan "ZW
164 Quartier ,Alte Brauerei" und "ZW165
Wohnpark Brauerei”. Umplanungen sind in
diesem Bereich unsererseits nicht vorgesehen. Es
kénnen ausreichend Anschlussmdglichkeiten zur
Schmutz- und  Regenwasserableitung  am
bestehenden  Mischwassersystem  geschaffen
werden bzw. sind diese bereits vorhanden. Wir
mochten bereits jetzt darauf hinweisen, dass die
Aufnahmekapazitat des vorhandenen
Entwésserungssystems begrenzt ist und
diesbeziglich Riickhaltevolumen, insbesondere flir
Oberflachenwasser, zur Verfligung gestellt werden
muss. Flr bereits vorhandene befestigte Flachen
wird kein weiterer Rickhalt erforderlich. Fr
derzeit unbebaute Flachen, die spéter befestigt
werden, muss ein entsprechendes
Ruckhaltevolumen  geschaffen  werden.  Wir
verweisen in diesem Zusammenhang auf die unter
dem Punkt "Hinweise und Nachrichtliche
Ubernahmen zu verdffentlichen Text” im
Bebauungsplan bzgl. Niederschlagswasser (siehe
Anlage)"

In Threr Begriindung zur Bebauungsplanéanderung
wird  bereits  (Seite  16/17) auf den
Abstimmungsbedarf mit dem UBZ in der
Planungsphase hingewiesen.

Fir Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur
Verfligung.

Beschlussvorschlag:
Eine gesonderte Beschlussfassung ist
erforderlich.

hierzu

Im Anschluss werden die einzelnen Anregungen bzw. Stellungnahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB vorgetragen und beraten.

Anregungen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

01

Gessner Rechtsanwalte
Partnergesellschaft mbB
Berliner Promenade 16, 66111 Saarbriicken

Schreiben vom 27.02.2019
Az.: 112-19 MH/Mn

Hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen
Interessen von

vertreten. Ordnungsgemale Bevollmdchtigung

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
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wird anwaltlich versichert.

Hinsichtlich des beabsichtigten Bebauungsplanes
ZW 164 nehmen wir namens und in Vollmacht
unserer Mandanten als direkt betroffene Nachbarn
(Flurstiick Nr. i) Bezug auf die bereits mit
Schreiben vom  13.02.2019  vorgebrachten
Einwande und Bedenken.

Die schlimmsten Befiirchtungen unserer Man-
danten wurden durch die am 27.02.2019
veroffentlichte, ricksichtslose Ideenskizze des
Investors sowie das rigorose Vorgehen des
Investors bei der Rodung, der geplanten Bauflache
weit Uber die durch das Forstamt genehmigte
Rodungsgrenze hinaus, bestérkt.

Zudem hat der Investor in dem bisherigen
Verfahren mehrfach 6ffentlich gemachte Zusagen
nicht eingehalten, was das Vertrauen unserer
Mandanten in alle weiteren Bekundungen stark
geschmélert hat. Es dréngt sich der Eindruck auf,
die Stadt und der Investor seien sich bereits einig,
was und wie gebaut werden soll, ohne dass die
Belange der Nachbarn auch nur in irgendeiner
Form berlcksichtigt werden sollen.

Die bislang vorgebrachten Einwénde und
Bedenken halten unsere Mandanten daher nach
Einsicht in die offentlich ausgelegten Unterlagen
aufrecht und préazisieren diese wie folgt:

Das Anwesen unserer Mandanten haben wir zur
besseren Verdeutlichung in dem anliegenden
Zeitungsausschnitt rot markiert:

I Stadteplanerische und

Zu O1-1:

Das vorliegende Verfahren bezieht sich auf den Entwurf
des Bebauungsplanes und die dem Verfahren zugrunde
gelegte  Kurzbegrindung, die sowohl fir den
Bebauungsplan als auch fir die Teildnderung des
Flachennutzungsplanes gegolten hat. Insofern sind andere
Quellen, die sich auf den Planbereich beziehen, wie etwa
Veroffentlichungen in der Presse, an dieser Stelle nicht
abwéagungsrelevant. Gleiches gilt fiir Bebauungsvorschlage.
Diese haben keine Rechtsverbindlichkeit. Detailplanungen
missen aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entwickelt sein.
MaRgeblich  sind  daher die
Bebauungsplanes.

Festsetzungen  des

Jegliche Stellungnahme bzw. Erwiderung im Rahmen der
vorliegenden Abwagungssynopse erfolgt daher aus Sicht

des Bebauungsplanes bzw. der
Flachennutzungsplanteilanderung und der dem
entsprechenden Verfahrensstand zugehdrigen

Planunterlagen.

Auf das Thema Rodung wird an anderer Stelle Bezug
genommen.

Der Vorwurf einer vorweggenommenen
Planungsentscheidung, die  die  Beteiligungsschritte
umgehen wirde, welche das BauGB vorsieht und welche
von der Stadt auch durchgefihrt werden, wird
zurlickgewiesen. Dies gilt umso mehr vor dem Hintergrund
des frihen Beteiligungsschrittes, stellt doch die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB,
um die es an dieser Stelle geht, den friihestmdglichen
Beteiligungsschritt im Bebauungsplanverfahren dar.

Es ist daher davon auszugehen, dass im né&chsten
anstehenden Beteiligungsschritt der Offentlichkeit, der
offentlichen Auslegung, eine weiterentwickelte Planung mit
allen erforderlichen Festsetzungen und Inhalten, ausgelegt
und zur Diskussion gestellt wird.

Zu 01-2:
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denkmalschutzrechtliche Belange
Wir kritisieren (zunéchst nur) die Ausdehnung
des Sondergebiets nach Norden in den
historischen "Park" (ber die fir Pflege, Wohnheim
etc. vorgesehene Bebauung hinaus.

1. Die hier vorgesehenen "Punkthauser” - ein im
Gesetz  nicht  definierter  Begriff, der
offensichtlich verschleiern soll, dass hohe
Wohnturme errichtet werden sollen - greift
gravierend in das Bild der denkmalgeschutzten
Herzogvorstadt ein.

Wo seit Jahrhunderten ein bewaldeter Park im
Hintergrund stand, der Zweibriicken als griine
Stadt auszeichnete und der von groRem
6kologischem Wert war und von dem Investor
entgegen alter naturschutzrechtlicher
Bedenken der oberen Naturschutzbehdrde weit
Uber die Grenze der durch das Forstamt
Westrich genehmigten Flache von 3000 gm
gerodet wurde, sollen jetzt in unmittelbarer
Né&he der umliegenden Einfamilienhduser der
Anlieger hohe Mietshduser gebaut werden.
Das vertrdgt sich auch nicht mit der
unmittelbaren Nachbarbebauung, die den
Charakter reiner Wohngebiete haben.

Der Begriff ,,Punkthiuser wird im Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Der Begriff ist tatsdchlich bauplanungsrechtlich
nicht belegt, dient aber nicht wie nebenstehend formuliert
der Verschleierung, auch nicht als Hinweis darauf, dass
etwa unmaRstébliche Tirme gebaut wirden, sondern der
Verdeutlichung einer aufgelockerten Bebauung aus
freistehenden Gebduden, die im ndérdlichen Bereich im
Gegensatz zu dem verdichteteren Siidbereich vorgesehen
ist.

Da der Begriff offenbar zu einer nicht den Festsetzungen
entsprechenden und angemessenen Vorstellung geflhrt hat,
wird er in der Folge nicht mehr verwendet. Mal3geblich sind
die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Zuge der
Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes (Fassung, die
gemal & 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt werden soll)
insbesondere durch Festsetzung der Héhe der baulichen
Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse eindeutig
reglementiert.

Der Vorwurf eines gravierenden Eingriffes in das Bild der
Herzogvorstadt kann nicht nachvollzogen  werden,
insbesondere da mit der Planung ein stadtebaulicher
Missstand beseitigt werden kann, welcher den Standort und
sein  Umfeld seit Jahren erheblich belastet und
beeintréchtigt hat. Das Stadtbild profitiert also von der
Planung.

Das Geldnde der Parkbrauerei ist der Endpunkt einer
besonderen stddtebaulichen Achse, beginnend von der
FuBgéngerzone  Uber  die Herzogvorstadt. Die
Blickbeziehung von der Herzogvorstadt gewéhrt aktuell die
Aussicht auf den stadtebaulichen Missstand, welcher auf
Grundlage der Planung nun beseitigt werden kann. Das Bild
der denkmalgeschiitzten Herzogvorstadt wird dadurch nicht
beeintrachtigt, sondern eindeutig profitieren.

Zu 01-3:

Die genannte Freiflache wird zwar im Flachennutzungsplan
als Griinflaiche der Zweckbestimmung ,,Park® dargestellt,
erfahrt tatsachlich jedoch keine Nutzung als Park.
Erholungsinfrastruktur,  wie sie eine  Parkanlage
Ublicherweise aufweist, besitzen die Flache und die
angrenzende Freiflache nicht.

Unter einer Parkanlage wird Ublicherweise eine gestaltete
Griinflache mit Aufenthaltsfunktion, die der Erholung dient,
verstanden. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.
Die Bezeichnung ,historischer Park®, die unter O1-2
verwendet wird, ist noch weniger nachvollziehbar, da die
Tatsache, dass ein dlterer Baumbestand auf einer Fl&che
vorhanden ist, diese noch nicht zu einem ,historischen
Park* macht.
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O1-4 |2 Die Ausweisung von vier Wohnblocks mit
voraussichtlich  jeweils mehr als 14
Wohnungen an Stelle des Waldes widerspricht

auBerdem einer geordneten Stadtentwicklung.

Die Inanspruchnahme einer Teilflache der vorhandenen
Grinflache zur Entwicklung eines Sondergebietes zum
Anlass der Beflrchtung zu nehmen, dass Zweibriicken eine
Bedeutung als griine Stadt nicht mehr erfiillen kénne, kann
nicht nachvollzogen werden.

Fur den durch die Planung entstandenen Verlust an
Waldflachen von 0,3 ha wird eine externe Kompen-
sationsmalnahme  vorgenommen. Eine genauere
Beschreibung der MaRnahmen erfolgt im Umweltbericht. In
die Begriindung zum Bebauungsplan wird in Bezug darauf
eine Zusammenfassung erganzt. Beim Kahlschlag® der
Uber die bewilligte Rodungsgrenze hinausgehenden Baume
(ca. 15 m) handelte es sich im Wesentlichen um totes oder
krankes Gehdlz. Die Fallung dieser Baume war fur die
Verkehrssicherheit ~ des  angrenzenden  Baugebietes
erforderlich. Nach Abstimmung mit dem Forstamt wird
diese Flache wieder aufgeforstet werden.

Die in Anspruch genommene Flache bzw. die gesamte
Grunflache sind nicht ausschlaggebend dafiir, ob das
benachbarte Gebiet als reines oder allgemeines Wohngebiet
einzustufen ist. Letzteres ergibt sich, sofern kein
rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, in erster Linie aus
der vorhandenen Nutzungsstruktur im Gebiet selbst sowie
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Die
Nutzungsstruktur wird von der MalRnahme nicht bertihrt.

Aus einer vorhandenen Wohnbebauung in  der
Nachbarschaft l&sst sich nicht der Anspruch ableiten, dass
benachbarte Flachen, die bislang unbebaut waren, daher
nicht baulich genutzt oder entwickelt werden kdnnten, auch
wenn es natirlich verstdndlich, wenn auch nicht
abwéagungsrelevant ist, dass Nachbarn einer brachliegenden
oder vorher ungenutzten Flache, diesen Zustand gerne
erhalten méchten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes einschliellich seiner
zugehdrigen  Anlagen  wie  Umweltbericht  und
artenschutzrechtliche Priifung erfolgen in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehorden. Die betreffenden Belange
werden insbesondere im  Umweltbericht behandelt.
Grunordnerische Festsetzungen werden im Bebauungsplan
im Zuge der Weiterbearbeitung wie in der Kurzbegriindung
bereits angekindigt, vorgesehen.

Siehe auch zu 01-15;

Zu O1-4:

Der Plan setzt nicht die Zahl von im Sondergebiet
zuldssigen Wohneinheiten fest. Es handelt sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der keinen konkreten
Vorhabenbezug hat. In diesem Zusammenhang wird auch
auf die Ausfiinrungen zu O1-1 hingewiesen. Zur Diskussion
stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der die Zahl
der zul&ssigen Wohnungen nicht festsetzt.

Auch ist der Vorwurf, die Planung widerspreche einer

Zu beachten ist der Unterschied des Begriffes zum Begriff Rodung: beim Kahlschlag erfolgt eine

Wiederaufforstung, bei der Rodung nicht.
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geordneten Stadtentwicklung, unter sachlichen
Gesichtspunkten nicht  nachvollziehbar  (siehe auch
Ausfiihrungen zu 01-3). Dies gilt umso mehr, als die
Planung inshesondere der Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen Konversionsflache dient, die aufgrund
ihrer exponierten Lage einen erheblichen stadtebaulichen
Missstand darstellt.

Die Planung entspricht somit der Anforderung des § 1 Abs.
3 BauGB, wonach die Gemeinden die Bauleitplane
aufzustellen haben, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Dass das Planungserfordernis am Standort aufgrund der
geschilderten Ist-Situation in hohem Mafe gegeben ist,
wurde bereits ausgefuhrt.

Von Bedeutung ist insbesondere auch die Tatsache, dass die
Planung dem bedeutenden Ziel des 8§ 1 Abs. 5 BauGB

entspricht, wonach die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll.

Das Planungsziel der Entwicklung eines Sondergebietes am
Standort wird daher unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
begriBt, zumal die geplanten  Nutzungen die
Nutzungsstruktur der Innenstadt sinnvoll ergénzen.

Die Realisierung der durch den Bebauungsplan
ermoglichten Konzeption durch einen privaten Investor
gestattet es, die Ziele der Planung am Standort umzusetzen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes steuert die
Stadt als Tragerin der Planungshoheit diese Entwicklungen
aber, indem sie den Rahmen fiir die Entwicklungen setzt,
der stadtebaulich vertraglich ist.

Ausschussmitglied Gries weist darauf hin, dass er es begruRen wiirde, wenn die Hohenfest-
setzungen der geplanten Wohnblocks in Relation zu der Nachbarbebauung aufgezeigt werden

kdnne.

Nach kurzer Aussprache wird festgelegt, dass das Thema ,,H6henfestsetzung® im Anschluss

erortert werde.

01-5 Jeder weil3, dass Zweibriicken wie die gesamte
Westpfalz  in  starkem  MalRe  vom
Bevolkerungsschwund betroffen ist, was sich
in Zukunft verstérken wird. Schon jetzt besteht
ein klares Uberangebot an vermietbarem
Wohnraum. Laut Baullickenkataster gibt es
rund 500 Bauliicken im Stadtgebiet. Allein die
stadtische Wohnungsgesellschaft GeWoBau
hatte in 2018 bei einem Bestand von 3066
Wohnungen eine Leerstandsquote von ber 7
%; wirden nicht viele Wohnungen von der
Stadt zur Unterbringung von Obdachlosen und
Sozialhilfeempfangern angemietet, lage die
Zahl erheblich hoher.

Wohnungen, wie sie der Investor hier plant,

Zu O1-5:

Es kann nicht Ziel sein, mit einem Hinweis auf eine
demographische Entwicklungstendenz jegliche bauliche
Ergénzung und Verdnderung in einem Umfeld, das von
Nachbarn gerne unverandert gesehen wirde, zu verhindern.

Unabhangig davon, dass es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, liegt dem Bebauungsplan
eine Entwicklungskonzeption zugrunde, die aus dem
Zusammenspiel der im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen
besteht. Dazu gehdrt das Seniorenwohnen, das auch an
vielen anderen Stellen im rdumlichen Nahbereich eines
Wohnheimes entwickelt wurde. Das Nebeneinander von
Wohnheim mit den dort verflgbaren Versorgungs- und
Freizeitangeboten und Wohnungen fiir betreutes Wohnen
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sind gerade oben am Fasanerieberg, in der
OselbachstraRe, in der Kanadasiedlung und auf
dem Gelénde der ehemaligen Stadtgértnerei an
der WackenstraBe im Bau oder stehen kurz
davor. Hinzu kommen grof3e innerstadtische
Flachen im groRen Bereich des ehemaligen
evangelischen Krankenhauses, wo Wohnungen
entstehen sollen. Vielleicht kommt auch noch
die WeiRe Kaserne hinzu.

Das Uberangebot an Wohnungen beweist auch
das geringe Mietniveau, das selbst bei guten
Wohnungen kaum tber 5 /gm Kaltmiete liegt.
AuBerdem wird diese Tatsache dadurch belegt,
dass die GeWoBau mit Billigung aller
Fraktionen des Stadtrats seit vielen Jahren
keinen Mietwohnungsbau mehr betreibt,
vielmehr H&user abreift.

Die Planung von weiteren Mietwohnungen an
dieser Stelle steht also im Gegensatz zur
bisherigen Lage und zu den stadtebaulichen
Absichten.

Kaum real ist die Erwartung, dass sich hier
Bedienstete  des Hotels  oder  der
Pflegeeinrichtungen in grofRer Zahl einmieten.
Die meisten wohnen vermutlich in glnstig
angemieteten oder eigenen Wohnungen oder
H&usern. Auch in der Nachbarschaft der
Nardini-Klinik in der Kaiserstrale wohnen
nicht viele der dort Beschaftigten. Diese
angegebene  Absicht  scheint  nur  der
planerischen Ausweitung des Sondergebiets zu
dienen. Denn diese Qualifizierung ermdglicht
eine viel offenere Nutzung oder spéatere
Nutzungsénderungen, als wenn das Gebiet als
Wohngebiet geplant wirde, was es der
Beschreibung nach eigentlich weiden soll.
Wenn in Zweibriicken in den letzten Jahren
eine nennenswerte Nachfrage nach Bauland zu
verzeichnen ist, dann im Bereich des
Eigenheimbaus. Das zeigen die neu
ausgewiesenen Baugebiete oder die in der
Kanadasiedlung jungst verkauften ca.15
Parzellen.

funktioniert vielerorts und ist auch an dieser Stelle

angedacht.

Der Bebauungsplan wird keine Festsetzung enthalten, die
die zulassige Wohnfunktion zwingend auf Bedienstete der
Hauptnutzungen beschrénkt. Insofern ist es durchaus
legitim, wenn auch unabhéngig davon Wohnungen genutzt
werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bieten
aber die Mdglichkeit, dass ein solches Konzept umgesetzt
werden kann.

Die Entwicklungen am Standort sollen von einem privaten
Investor vorgenommen werden. Vor diesem Hintergrund ist
auch die Entwicklung neuer Wohnungen als einer
Teilnutzung des Konzeptes gesehen. Es ist davon
auszugehen, dass entsprechenden Investitionen eine
Markterkundung voraus gegangen ist, weshalb von einer
Vermarktbarkeit  ausgegangen  werden  kann  und
signifikante neue Leerstdnde an dieser Stelle nicht zu
befirchten sind.

Im Ubrigen ist der Verweis auf Leerstandszahlen und
Prozentzahlen bezogen auf den Bestand wenig
aussagekraftig, wenn er sowie in den nebenstehenden
Ausflihrungen die Hintergriinde eines groBen Teils der
Leerstande (ndmlich Lage der Wohnungen,
Quartiersumfeld, Ausstattungsstandard, Sanierungsbedarf,
Eigentumsverhéltnisse, usw.) ausblendet, die in vielen
Fallen der Hintergrund fur Leerstande sind.

Erklartes Ziel der Stadtentwicklung Zweibriickens
(Leitlinien zur Stadtentwicklung) ist der Ausbau der
Wohnfunktion durch  Bevdlkerungsstabilisierung und
flexible Anpassung an die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt, Verbesserung des Wohnungsbestandes
sowie Entwicklung neuer Angebote im Wohnbereich fur
junge und altere Single-Haushalte und neue Wohnformen.
Die prognostizierte negative Bevolkerungsentwicklung
kann durch Revitalisierung brachliegender Areale gegen
regionalen Trend mittelfristig stabilisiert bzw. auf ein
konstantes Niveau gehoben werden. Insofern ist die
geplante Entwicklung mit den ergédnzend zu den
Hauptnutzungen u.a. zuldssigen Wohnungen also eine
MaRnahme, um dem allgemeinen negativen
Entwicklungstrend entgegenzuwirken.

In den Leitlinien zur Stadtentwicklung wurde ebenfalls ein
fortschreitender Qualitatsverlust der relativ dicht bebauten
Innenstadt  konstatiert, welcher sich auch in einer
zuriickgehenden Bedeutung als Wohnstandort bemerkbar
macht.

Die Wohnungen genugen hdufig nicht mehr den
Anspriichen an die Wohnqualitdt. Ein Grofteil ist in
Privatbesitz und die zumeist &lteren Bewohner investieren
kaum etwas in die Modernisierung des Bestandes. Auch ist
das Angebot an besonderen Wohnformen, z. B.
behinderten- oder altengerechten Wohnungen, nicht
ausreichend. Durch die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen
wird dem festgestellten Qualitatsverlust der Innenstadt
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So hatte es der Investor offensichtlich auch in
seinen ursprunglichen Planungen vorgesehen,
auf die er in dem scheinbar geplanten, unteren
Baufenster  zuriickkehren  sollte:  Eine
aufgelockerte Bebauung im Stil eines reinen
Wohngebiets in  dieser  hervorragenden
Innenstadtlage und in der parkahnlichen
Landschaft wirde mit Sicherheit den
Charakter Zweibriickens als Stadt im Griinen
enorm starken.

Die Ansicht der Flucht zur Herzogvorstadt
wirde sich in Zukunft scheinbar wie folgt
gestalten:

hier Bild — siehe Stellungnahme

Urspringlich  hatte  der Investor noch
angekilndigt:

"Die Gebdude am Hang wiederum, wo die
Wohnungen entstehen sollen, werden sich
hinter die der HofenfelsstraBe ducken."
(Rheinpfalz vom 25. Juni 2018)

Davon ist nun augenscheinlich der Planskizze
des Investors vom 26.02.2019 (Pfélzischer
Merkur), die wir nachfolgend zitieren, keine
Rede mehr.

hier Bild siehe Stellungnahme
Die Auswirkungen der Wohntirme auf die

historische, denkmalgeschitzte
Herzogvorstadt wéren verheerend.

begegnet und ihre Funktion als Wohnstandort gestarkt.

Zu 01-6:

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise im ndrdlichen
Baufenster des SO 3 gegeniber der Festsetzung einer
abweichenden Bauweise, die eine Verdichtung im
stdlichen Bereich ermdglicht, wird eine Staffelung von
dem verdichteteren Sudbereich zum lockeren Nordbereich
vorbereitet.

Auf die Herzogvorstadt wurde unter zu O1-2 bereits Bezug
genommen. Gleiches gilt fur die Bedeutung von
Presseberichten oder anderen Quellen, die im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens  nicht abwdgungsrelevant  sind.
Darauf wurde zu O1-1 bereits Bezug genommen.

Bei der vorgestellten Projektstudie handelt es sich lediglich
um einen Bebauungsvorschlag, welcher durch den
Angebotsbebauungsplan ermdéglicht wird, aber nicht
zwangslaufig exakt so umgesetzt werden muss. Nebenbei
entspricht die gezeigte Fotomontage nicht den realen
Blickbeziehungen vor Ort. Die darin dargestellten
Mehrfamilienh&user stehen weiter westlich und wéren aus
der gewahlten Perspektive nicht zu erkennen.

Zu O1-7: )
Auf die Herzogvorstadt wurde unter zu O1-2 bereits Bezug
genommen.

Dem Begriff ,,Wohntiirme®, der seinen Ursprung in der
Architektur des Mittelalters hat und abgesehen von der
Wehrhaftigkeit vor allem in der Hohe des Gebdudes
begrindet war, ist zu widersprechen. Es handelt sich dabei
um eine Interpretation, die nichts mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu tun hat.

Der Plan setzt die Zahl der Vollgeschosse und zusétzlich
eine maximale GNN-HG6he fest, um zu vermeiden, dass ein
zu groRer Spielraum fiir die H6henentwicklung besteht, wie
dies bei einer alleinigen Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse moglich wére.

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen  Konversionsflache, die insbesondere
aufgrund ihrer exponierten Lage einen erheblichen
stadtebaulichen Missstand darstellt.

Das Planungsziel der Entwicklung eines Sondergebietes am
Standort ist daher unter stddtebaulichen Gesichtspunkten
gewunscht, zumal die geplanten Nutzungen die
Nutzungsstruktur der Innenstadt sinnvoll ergénzen.

Die Realisierung der durch den Bebauungsplan
ermoglichten Konzeption durch einen privaten Investor
gestattet es, die Ziele der Planung am Standort umzusetzen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes steuert die
Stadt als Tragerin der Planungshoheit diese Entwicklungen,
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1. Einhaltung des nachbarlichen
Rucksichtnahmegebotes

Als direkte Nachbarn legen unsere Mandanten bei
der weiteren Planausarbeitung besonderen Wert

auf folgende Punkte:

Die beiden an der ParkstraBe geplanten groRen
Blocks Nr. 3 und 4 mit je mindestens 16
Wohneinheiten waren nach den veroffentlichten
Planskizzen direkt an der schmalen ParkstraRe -
ohne Abstand - mdglich. Angesichts der
vorgesehenen Hohe der Blocks und der nur knapp
vier Meter breiten Parkstrale und ohne
Burgersteige wurden solche hohen Mietblocke
sowohl die Verkehrsteilnehmer als auch die
direkten Nachbarn quasi erdriicke

Diese vier groBen Wohntirme sind mit 4 + 1
Stockwerken ohnehin Uberdimensioniert. Als Mal3
der baulichen Nutzung wurde festgelegt, dass die
Grundflachenzahl in Anwendung des § 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung auf 0,8 als Hochstmal
festgesetzt  wird, die  GeschoRflachenzahl
demgemal auf gigantische 2,4. Ebenso wurde eine
abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
Baunutzungsverordnung festgesetzt, die dadurch
definiert wird, dass Gebaudeldngen "lber 50 m"
zuléssig sind. (Soll wohl heiBen: "mehr als"?).
Unseres Erachtens muss hier eine Obergrenze
festgelegt werden.

Diese Festsetzungen gelten auch fiir den Norden
des Bebauungsplans, der zwar eine offene
Bauweise vorsieht, aber mit Grundflachenzahl und
GeschoRflachenzahl auch fiir die Solitargebaude
gilt. Das ist alles zu intransparent und Ilasst
beflrchten, dass eine Bebauung maglich wird, die
weit dichter wird als jetzt skizziert.

indem sie den Rahmen flr die Entwicklungen setzt, der
stadtebaulich vertraglich ist.

Zu 01-8:

Zu dem Begriff der Wohntirme, der Zahl an
Wohneinheiten und der Hohe der geplanten baulichen
Anlagen siehe auch Ausfiihrungen zu 01-2, 01-4 und O1-
7.

Das Baufenster hélt insbesondere im nérdlichen Bereich
einen deutlichen Abstand zur Grenze des Geltungsbereiches

und zur Grundsticksgrenze. Das bedeutet, dass
Hochbauten, die nur innerhalo der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen errichtet werden konnen, einen

deutlichen Abstand (der Uber die bauordnungsrechtlich
erforderliche Abstandsfléche hinausgeht) einhalten miissen.

In dem schmalen Bestands-Bereich der Parkstrafle wird
aulerdem eine Verkehrsflache festgesetzt, die eine
Verbreiterung der ParkstraBe ermdglicht. Auch dadurch
vergroRert sich der Abstand einer potentiellen Bebauung
zur Nachbarbebauung.

Die Befiirchtung eines ,Erdriickens” als Folge einer
kiinftigen Bebauung kann insbesondere aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich zuléssiger
Hdohe, Geschosszahl und (iberbaubaren Grundstucksflachen
nicht nachvollzogen werden. MaRgeblich sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Zur Geschossigkeit siehe oben sowie zu O1-7.

Die Festsetzung einer GFZ ergibt sich aus § 17 Abs. 1
BauNVO, dessen Vorgaben eingehalten werden. Sie gilt
ebenso wie die GRZ fur das gesamte Sondergebiet, das im
vorliegenden Fall ein Wirtschaftsgrundstick darstellen
wird. Das bedeutet, dass immer der Bezug zur gesamten
Flache gesehen werden muss. Sollte also im stdlichen
Bereich eine dichtere Bebauung erfolgen, muss der brige
Bereich des Baugebietes dies ausgleichen, damit die
festgesetzten Werte in der Gesamtheit eingehalten werden.
Es ist darauf hinzuweisen, dass nicht eine Festsetzung allein
das zuldssige maximale Malk der baulichen Nutzung
bestimmt, sondern alle diesbeziiglichen Festsetzungen, also
die Gebdudehohe, die Zahl der Vollgeschosse, GRZ und
GFZ. Eine Rolle spielen auch die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und die Bauweise.

Die abweichende Bauweise beschrankt sich auf die
Teilbereiche SO1 und SO2. Im nordlichen Bereich des SO
3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die abweichende Bauweise in SO 1 und SO 2 wird im
Bebauungsplan eindeutig definiert, so dass eine zusatzliche
Ergénzung nicht erforderlich ist. Aus der Definition der
offenen Bauweise ergibt sich, dass bei der geschlossenen
Bauweise Hausformen mit einer L&nge von mehr als 50 m
zulassig sind. Eine Obergrenze wie nebenstehend gefordert,
ist in § 22 Abs. 3 BauNVO ebenfalls nicht vorgesehen und
daher auch im vorliegenden Fall der abweichenden
Bauweise nicht erforderlich.
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Dass eine dichtere Bebauung als im Bebauungsplan
realisiert wird, ist nicht mdglich, da die Festsetzungen des
in Kraft getretenen Bebauungsplanes bindend sein werden.

Eine am 27.02.2019 im Pfélzischen Merkur

verdffentlichte Skizze der Bauabsichten zeigt, dass | | Zur Irrelevanz von Presseberichten im Rahmen des

hier tatsachlich von offener Bauweise keine Rede | | Bauleitplanverfahrens siehe zu O1-1.

mehr sein kann, sondern eine Wand méchtiger

Bauwerke das Baugebiet nach Norden abriegeln

wirde. Diese Bauweise wére erdriickend und

stande der notwendigen Beluftung der Innenstadt

entgegen.

Ausschussmitglied Schneider weist daraufhin, dass gem. § 6 Abs. 1 Ziffer 1
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz musse die verkehrstechnische Erschliefung eines
Baugrundstuckes in angemessener Breite gesichert sein. Hierzu wiirde ihn interessieren, ob
das betreffende Haus Nr. 19 in der ParkstraR3e eine entsprechende ErschlieBung habe. Ihm sei
dies hierzu momentan nicht erkenntlich. Auch weist er daraufhin, dass er die
Abstandsregelung als sehr gut einschatzte. Er verweist hierzu auf derzeitige
Abstandsregelung, in Relation zum Baufenster, in der Kreuzbergstrale. Hinsichtlich der
Villenstral3e regt er eine Asphaltierung an. Wenn die StraRe sich in Privatbesitz befande,
konne die Stadt den Eigentlimer dazu anregen.

Der Vorsitzende bestétigt, dass die Verwaltung die Anregung aufgenommen habe.

Ausschussmitglied Neubert begruflt, dass, entgegen der urspriinglichen Abstandsreglung im
Baullickenkataster, mehr Abstand eingeraumt werde. Das Grundstiick im oberen Bereich
selbst, sei in seiner Ganze als Baumoglichkeit aufgefuhrt. Er frage sich, warum man das
betreffende Grundstiick als bebaubare Flache nicht ganzlich im Bebauungsplan mit
eingebunden habe.

Herr Schenk antwortet, dass Baurecht an sich bleibe bestehen. Man habe dies hier lediglich
im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Frau Bieg (Stadtplanung) erganzt, dass das stadtische Bauliickenkataster sich jeweils auf die
komplette Parzelle beziehe.

Im Anschluss erlautert Frau Lennartz die weiteren Anregungen bzw. Stellungnahmen der
Offentlichkeit:
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Schon diese Kritik zeigt leider, dass einseitig die
Interessen des Investors zum Zuge kommen, eine
Abwagung mit Grinden des Gemeinwohles und
der Nachbarn dagegen noch aussteht. Die
Geschossflache fugt sich in keiner Weise in die
vorhandene Bebauung ein und sprengt mit den
mdchtigen Wohnblocks den bestehenden und
stadtebaulich wiinschenswerten Gebietscharakter.
Diese Gesichtspunkte und das Interesse der
Nachbarn, von (berdimensionierten Baukorpern
unmittelbar an der Grundstiicksgrenze und der
damit einhergehenden gravierenden
Verschlechterung der Grundstiickssituation
verschont zu bleiben, gehdrt auch zu den
abwégungsrelevanten Belangen. Die Planung darf
nicht dazu fuhren, dass Konflikte, die durch sie
hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener
letztlich ungeldst bleiben.

Damit ist auch das Rucksichtnahmegebot verletzt.
Dass Bauwerke dieser GroRenordnung nahezu auf
der Grenze der Grundstiicke gebaut werden, wirde
dazu fihren, dass das Grundstiick unserer
Mandantschaft nach Westen abgeriegelt werden.
Die Bauwerke erzeugten eine erdriickende
Wirkung und Enge, die fir den bestehenden
offenen Gebiets-Charakter sehr schadlich ware.

Sie  werden die hier stehenden  bzw.
moglicherweise noch zu errichtenden
Einfamilienhduser erdriicken. Das ware

unzuldssig.

Die groRe Hohe des (von unten gesehen) rechten
Blocks Nr. 4 wird das unmittelbar
danebenstehende Wohngebaude unserer
Mandantschaft auch noch dadurch unertréglich
beeintrachtigen,  weil  dessen  vorgesehener
Standort etwa drei Meter hoher liegt, als der
Bauplatz.

Die Planung eines das Haus unserer
Mandantschaft ca. 15 Meter (berragenden
Gebdude in ndchster N&he wdére angesichts des
hier befindlichen allgemeinen Wohngebiets ein
grober  VerstoB gegen das  nachbarliche
Rucksichtnahmegebot.

Scheinbar plant der Investor, umfangreiche
Erdarbeiten, um seine Wohntirme aufstellen zu
kdnnen, mit einer massiven Niveauanhebung des
Baugrundes.

Wohnblock 3 soll scheinbar auf eine Ebene mit
Wohnblock 1 und 2 gebracht und das Geldnde
terrassiert werden, was eine Anhebung um
mehrere  Meter  (geschatzt ca. 5 Meter
Niveauanhebung) bedeutet, wie die nachfolgend
zitierte Planskizze des Investors vom 26. 02.2019
zeigt.

hier Bild — siehe Stellungnahme

Dies fuhrt zu einem weiteren nicht akzeptablen

Zu 01-9:
Siehe insbesondere Ausfithrungen zu 01-1 und 01-8;

Eine Bebauung nahezu auf der Grenze erfolgt nicht. (siehe
zu B 1-8). Grundsétzlich bleiben bauordnungsrechtliche
Vorgaben zu  Abstandsflichen  unberihrt.  Dessen
ungeachtet werden im Norden des Geltungsbereiches
groRere Abstandsflichen zu den Grundstlicksgrenzen
eingehalten.

Ein Anspruch auf unverbaute Nachbarschaft besteht nicht,
insbesondere  dann  nicht, wenn der  wirksame
Flachennutzungsplan bereits eine Bauflache fir die
benachbarten  Bereiche darstellt. Eine unverbaute
Nachbarschaft ist ein Anspruch, der gerade innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortslage nicht erflllt werden
kann.

Wie bereits ausgefiihrt, lasst sich aus einer vorhandenen
Wohnbebauung in der Nachbarschaft nicht der Anspruch
ableiten, dass benachbarte Fl&chen, die bislang unbebaut
waren, daher nicht baulich genutzt oder entwickelt werden
kénnten.

Zur stadtebaulichen Vertréglichkeit der Planung mit dem
Umfeld und zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur
Gebéudehdhe und zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen
wurde an anderer Stelle bereits Bezug genommen (siehe
u.a. zu O1-8).

Zur Relevanz von Pressemitteilungen und &hnlichen
Informationsquellen siehe auch zu O1-1.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind darauf
ausgerichtet, Belastigungen oder Stérungen zu verhindern.

Dass die Festsetzungen darauf ausgerichtet sind, die
Belange der benachbarten Bereiche im Norden des
Plangebietes zu schiitzen, indem u.a. groRere Abstande
vorgesehen werden, als dies bauordnungsrechtlich
erforderlich wére, wurde bereits ausgefiihrt. Es ist dennoch
nicht auszuschlieRen, dass gerade bei einem Quartier, dass
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,,Uberragen* des Grundstiicks unserer
Mandantschaft nebst neu geschaffenen
Einsichtsmdglichkeiten, so dass das Grundstuck
komplett auf dem "Présentierteller" liegen wirde.

Es waére unseren Mandanten allenfalls mit ca. 15
bis 20 Meter hohen Baumen auf einer Lange von
ca. 20 Metern moglich, sich gegen die Schaffung
einer erstmaligen Einsichtsmdglichkeit in das
Schlafzimmer und die Terrasse zu wehren. Da dies
Kosten von mehr als 100.000, - fur
GrolRbaumverpflanzungen mit sich bringen wirde
ist dies unseren Mandanten faktisch weder
maglich noch zumutbar.

Wie stellt sich der Investor und die Stadt die
Berticksichtigung der nachbarlichen Interessen im
Rahmen des Drittschutzes des geplanten
Bebauungsplanes ZW164 angesichts dieser
Planungen des Investors vor?

Durch die Schaffung einer hinterhofahnlichen
Lage des Grundstiicks unserer Mandanten
aufgrund der einkreisenden Wohntlirme st
absehbar, dass der Wert der Immobilie unserer
Mandanten stark fallen wird.

Wir werden unseren Mandanten daher nun
empfehlen, ein belastbares Wertgutachten erstellen
zu lassen. Es droht eine massive Wertminderung
des Grundstlicks unserer Mandanten, denn wer
kauft schon gerne eine Immobilie, deren
Schlafzimmer, Garten und Terrasse von mehreren
Wohnblocks um fast 20 Meter Uberragt wird, so
dass man vollkommen auf dem Présentierteller
sitzt?

I11. Mangelnde verkehrliche Erschliefung
AuBerdem konnen diese groBen Wohngebaude
verkehrsméaRig nicht Uber die jetzige Parkstrale
erschlossen werden.

lhre Fahrbahn betrdgt ab der Villenstralle keine
vier Meter. Ab der Villen-StraRe gibt es noch nicht
einmal einen Birgersteig. Es handelt sich
ersichtlich um einen befestigten Feldweg. Ein
Begegnungsverkehr ist hier nicht mdglich.

Gemédl § 6 Abs. 1 Ziff. 1 LBauO muss die

innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage liegt,
Blickbeziehungen zwischen benachbarten  Bereichen
entstehen, wie dies bei benachbarten Quartieren,
Stralenziigen u.a. in Innerortslage Ublich ist. Daraus lasst
sich jedoch nicht ableiten, dass jegliche bauliche
Entwicklung auf benachbarten  Flachen  dadurch
grundsatzlich auszuschlieen ist. Dies gilt umso mehr, als
die Festsetzungen des Bebauungsplanes darauf ausgerichtet
sind, dass die Belange der benachbarten Bereiche maglichst
wenig beriihrt werden.

Ob daher Baumpflanzungen oder andere Malinahmen auf
den Nachbargrundsticken fir winschenswert gehalten

werden, liegt im  Ermessen der  betreffenden
Grundstiickseigenttimer und kann nicht der
PlanungsmafRnahme angelastet werden.

Zu 01-10:

Zum Begriff ,,Wohntiirme*, zu iiberbaubaren

Grundstiicksflachen usw. siehe u.a. zu 01-8;

Der Vorwurf einer Wertminderung als Folge der Planung
kann nicht nachvollzogen werden. Dies begrlindet sich wie
folgt:

Ziel der Planung ist es, einen seit Jahrzehnten vorhandenen
stédtebaulichen Missstand zu beseitigen, der

Die Planung dient der Revitalisierung einer
brachgefallenen, innerstadtischen, vormals gewerblich
genutzten Flache, die seit Jahren brach liegt. Bei dem
brachliegenden Standort handelt es sich um einen
stadtebaulichen Missstand, der in seiner exponierten Lage
erheblich negative Auswirkungen auf das Stadtbild und
Siedlungsgefige hat. Die Planung dient dazu, diesen
Missstand zu beheben. Davon profitieren nicht nur das
Quartier und sein Umfeld, sondern auch die gesamte
Innenstadt, die eine erhebliche Aufwertung hinsichtlich des
Stadtbild, der Siedlungsstruktur und des Images erfahrt.

Daraus, dass auf dem Nachbargrundstiick ein
stadtebaulicher Missstand  beseitigt wird und eine
Neunutzung erfolgt, kann nicht abgeleitet werden, dass eine
Wertminderung erfolgt. Vielmehr wird eine Aufwertung
und Verbesserung der Imagewirkung erzielt, von dem das
gesamte Umfeld profitieren kann.

Zu O1-11:

Die ErschlieSung wird verkehrsgutachterlich und planerisch
begleitet.

Das Gutachten (Vertec, Koblenz 2019) untersucht die
Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte und StraBen im
Umfeld des Plangebietes.

Das Gutachten beschrankt sich dabei nicht allein auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Daher wird von einem
konzeptionellen  Bebauungsvorschlag in  dem vorab
angedachten Umfang ausgegangen, der im Rahmen der
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verkehrstechnische Erschliefung eines
Baugrundstiickes in angemessener Breite gesichert
sein. Die Anforderungen an die verkehrsmaRige
ErschlieBung eines Grundstlicks ergeben sich aus
dem Schutzzweck des § 6 LBauO. Danach missen
Grundstiicke mit baulichen Anlagen derart
zuganglich sein, dass keine Gefahren fir die
offentliche Sicherheit und Ordnung entstehen
kénnen und der von dem Grundstiick ausgeldste
Ziel- und Quellverkehr ohne Schédigung des
Wegezustandes und ohne Behinderung des Uibrigen
StraBenverkehrs aufgenommen werden kann. Im

oOffentlichen  Interesse  miissen  insbesondere
Fahrzeuge der Feuerwehr, der Polizei und
Rettungsdienste sowie weitere

Versorgungsfahrzeuge, wie Maullabfuhrwagen,
Postfahrzeuge etc. auf das Grundstiick gelangen
koénnen. Die Offentliche StraBenverkehrsfliche
muss hierzu in ausreichendem Male befahrbar
sein. Die Befahrbarkeit einer 6ffentlichen
Verkehrsflache ist nur dann gewébhrleistet, wenn
auch Begegnungsverkehr mdglich ist, wobei bei
den  heutigen  Verkehrsverhéltnissen  eine
Mindestbreite von 4,50 m zu fordern ist (Jeromin,
LBauO Rh-Pf, § 6 Rn 26).

Bei dem geplanten Verkehrsaufkommen von ca.
550 Fahrten pro Tag Uber die ParkstraRe ware es
fir die Anwohner der Wohntiirme und fir die
Bewohner des Flurstiicks von

I :uch nicht mehr sicher méglich, ohne
Burgersteig die Parkstrale als FuBRganger zu
nutzen.

Auch fir das Grundstiick unserer Mandantschaft
ist Befahrbarkeit der oberen ParkstraRe wesentlich,
da nur von dort aus, die Nutzung des hinteren
Tores maglich ist, z.B. um Einkdufe und sonstige
Anlieferungen  z.B. wvon  Heizpellets zu
ermoglichen.

LKW diber 3.5 Tonnen kénnen die Parkstrale im
oberen Bereich ab der VillenstraBe schon heute
faktisch Uberhaupt nicht befahren, so dass z. B.
Heizpellets stets mit kleineren LKWs angeliefert
werden missen.

Vollkommen illusorisch ist die Planung einer
Feuerwehrzufahrt auf der geplanten Hohe gem. der
Illustration, die auf der Stadtverwaltung erhéltlich
ist.

Hier Bild — siehe Stellungnahme

Entgegen der Planungen des Investors misste also
die ParkstralRe um ca. 2 Meter auf das Grundstiick
des Investors verbreitert werden, um die
Erschlielung der geplanten Wohntiirme sicher zu
stellen.

Auch im unteren Bereich der ParkstraBe bestehen
massive  Bedenken gegen die  geplante
Verkehrsfiihrung, wie das nachfolgende Zitat aus
der auf der Stadtverwaltung erhaltlichen

Festsetzungen realisierbar wére und eine belastbare

Prognose ermdglicht.

Ergebnis des Gutachtens ist zusammenfassend, dass beide
Knotenpunkte (also an der Kreuzbergstrale und an der
Parkstrale) im Planfall nur geringfligig mehr frequentiert
werden und ausreichende Reserven aufweisen, die
Erschliefung also abwickeln kénnen. Leistungssteigernde
MaRnahmen, so das Ergebnis, sind nicht erforderlich.

Die Auswirkungen der Verkehrsmengen auf den derzeitigen
Ausbauzustand der ParkstralRe wurden ebenfalls im Rahmen
des Gutachtens betrachtet. Auf Basis der prognostizierten
Verkehrsstidrke wird ein Ausbau auf eine Fahrbahnbreite
von 4,10 m als notwendig erachtet. (s. Richtlinie fur die
Anlagen von Stadtstralen, Ausgabe 2006, Bild 17). Diese
Querschnittsbreite l4sst den Begegnungsverkehr PKW —
Pkw zu.

Im Gutachten heil3t es dazu sinngeméR, dass die derzeitige
Breite der Parkstrale fir die ErschlieBung des dortigen
Bereiches des SO nicht ausreichend ist. Zur erforderlichen
Breite heifit es: ,,Die zu erwartende Verkehrsbelastung
betrégt in diesem Abschnitt deutlich unter 100 Kfz/d bzw.
unter 20 Kfz/Spitzenstunde. Auf Basis der zu erwartenden
Verkehrsstdrke wird eine Fahrbahnbreite von 4,10m als
auseichend erachtet (siehe Richtlinien fur die Anlage von
Stadtstralen, Ausgabe 2006, Bild 17).«

Ein breiterer Ausbau als im Gutachten gefordert ist
allerdings beabsichtigt, woflr innerhalb des Plangebietes
auf  den erforderlichen  Randflichen  Offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt wurden. Dadurch ist in dem
nordlichen Bereich der Parkstrale ein breiterer Ausbau
mdoglich. Die Festsetzung der zusatzlichen offentlichen
Verkehrsflache erfolgt auf dem Grundstiick des Investors.
Somit wére auch eine verkehrsméRige Erschlielung,
welche auch die Belange der Gefahrenabwehr und
insbesondere des Brandschutzes wie in O1-11 bemangelt,
fur die Grundstiicke 2207,2206/1, 2239/2 und folgende,
zukinftig gewahrleistet. Hiervon wiirden auch die Anlieger
profitieren.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird also
Sorge daflir getragen, dass eine Beeintrachtigung der
Erschliefung benachbarter Bereiche ausgeschlossen werden
kann.

Zu 01-12:

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes wurde wie
ausgefuhrt untersucht (siehe Erlauterungen zu O1-11).
Ergebnis ist, dass der Knotenpunkt noch ausreichende
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Ideenskizze zeigt:

hier Bild — siehe Stellungnahme

Bereits jetzt ist es im Einmindungsbereich
Parkstrae / HofenfelsstraBe kaum mdglich, von
der  Hofenfelsstrale  in  die  Parkstrale
hinaufzufahren, wenn ein hinabfahrendes Auto an
der Ampel warten muss.

Immer wieder missen an der Ampel wartende
PKW in der ParkstraRe bereits jetzt zuriicksetzen
und auf den Birgersteig ausweichen, um
einfahrenden PKW Platz zu machen.

Die geplante Tiefgaragenausfahrt, die offenbar den
kompletten Besucher- und Hotelgésteverkehr auf
Hohe des Anwesens von Frau [ alleinig
ableiten soll, wirde diese Situation massiv
verscharfen.

Das komplette Verkehrskonzept scheint nicht
durchdacht.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen dirfte
erheblich sein. Jedes Haus soll mindestens 16
Wohnungen erhalten, eventuell werden es noch
mehr Kleinwohnungen fiir Einzelpersonen. Selbst
der Investor rechnet auf der Parkstrale mit ca. 550
Fahrten pro Tag. Momentan dirften sich die
Fahrten angesichts der wenigen Anlieger im
Bereich von ca. 50 bis 80 Fahrten bewegen.

Eine andere ErschlieBung der oberen Geb&ude
erscheint deshalb unerlésslich.

Vollkommen unvorstellbar ware ein Wegfall des
Birgersteigs der Parkstral3e.

Wie sollen denn die Kinder der Anwohner der
ParkstraRe und Villenstralle zur Schule laufen?
Am rechten Block Nr. 4 sind Zufahrt oder
Stellplatze schwierig anzulegen. Insbesondere
wegen des Geldndesprungs zwischen Parkstrale
und dem Bauplatz. Diese Situation ist zumindest
flir Rettungsdienste und Handwerker kaum
vorstellbar.

Falls Rettungsfahrzeuge von unten anfahren
mussten, stellt die enge Kurve in der Parkstrale
ein kaum zu Uberwindendes Hindernis dar. Auch
deshalb ist der Standort der vorgesehenen
Wohnblécke 3 und 4 véllig verfehlt.

Der Investor sollte auch aus diesen Griinden zu
seiner urspriinglichen Planung zuriickkehren, nur 2
Wohnblocks geringerer Geschosshéhe zu bauen
und ansonsten eine aufgelockerte Bebauung mit
Ein- und Zwei-Familienhdusern die sich einfugen,
vorzusehen.

Dies sollte aus den genannten Griinden auch im
Bebauungsplanverfahren so vorgegeben werden.

IV. Naturschutzrechtliche Belange

Reserven aufweist.

Die geschilderten Probleme zuriicksetzender Fahrzeuge
kénnen also auf die Dimensionierung der Verkehrsflache
nicht zuriickzufiihren sein.

Die vom Gutachten prognostizierte Verkehrsmenge schliefit
auch etwaige in einer Parkgarage unterzubringende
Fahrzeuge mit ein, die im nordlichen Bereich nicht zuldssig
ist. Die Betrachtung der Leistungsfahigkeit bezieht sich
demnach auch auf diese Verkehrsmenge.

Dass eine alleinige Entleerung der zuldssigen Parkgarage
Uber die ParkstralBe erfolgen soll, ist eine Spekulation, fir
die die Festsetzungen des Bebauungsplanes keinen Anlass
geben.

Zu 01-13:

Wohnen ist im Sondergebiet zuldssig, die Zahl der
Wohnungen ist aber wie bereits ausgefihrt nicht
reglementiert. Auf die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens
wurde unter zu O1-11 bereits eingegangen. Der
Bebauungsplan ist nicht vorhabenbezogen. MaRgeblich sind
allein die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Um eine belastbare Basis fur die Verkehrsprognose zu
haben, geht das Gutachten wie bereits im VVorangegangenen
ausgefihrt von einer Konzeption aus, die die Festsetzungen
des Bebauungsplanes maximal ausnutzt (insbesondere
hinsichtlich des Wohnheims, des Betreutes Wohnens, der
Wohnungen und der GroRenordnung des Hotels) und
kommt dadurch zu einer belastbaren Prognose. Da im
Bebauungsplanverfahren kein VVorhabenbezug besteht, kann
die Verkehrsentwicklung auch deutlich geringer ausfallen.

Wie bereits ausgefiihrt ist der Knotenpunkt geeignet, den
Verkehr leistungsfahig abzuwickeln. Ein Ausbau der
Parkstrale im nordlichen Bereich wird durch den
Bebauungsplan vorbereitet.

Eine alternative Erschlieung ist demnach nicht erforderlich
und nicht vorgesehen.

Im Zuge nachfolgender Planungsschritte wird die innere
ErschlieBung abzustimmen und zu planen sein. Dies ist
Inhalt der nachfolgenden Planungsschritte und nicht Inhalt
des Bebauungsplanes.

Die Anzahl von Gebduden wird wie bereits erlutert im
Bebauungsplan nicht festgesetzt. Von einer entsprechenden
Festsetzung wird aus dem im Vorangegangenen
geschilderten Rahmenbedingungen abgesehen.

Zu O1-14:
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GroRe Bedenken haben wir, ob die Belange des
Arten- und Naturschutzes sachgemdll abgewogen
werden kdnnen. An mehreren Stellen des Berichts
des Bauamts wird auf das noch zu erstellende
Umweltgutachten abgestellt.

Das ist vor allem deshalb bedeutsam, weil Wald zu
Bauland umgewidmet werden soll.

Durch die schon vor der 6ffentlichen Auslegung
der Plane erfolgte Rodung ist die Begutachtung
faktisch unmoglich geworden.

Allein dies zeigt, schon, mit welchen Methoden
hier an das Projekt zum Nachteil unserer
Mandanten und der Natur herangegangen wird.

Auch wenn die Rodung ein Plangebiet Wald nicht
zu Bauland machen kann, wurde damit eine
notwendige Begutachtung vorsétzlich vereitelt.
Unsere Mandanten berichten von zahlreichen
Fledermausen, Eichhdrnchen, Holzbienen,
Grunspechten und Rehen, die in dem vernichteten
Wald lebten.

Damit wurde eine sachgeméaRe Abwagung dieser
Belange durch den dazu berufenen Stadtrat nahezu
unmdglich gemacht. Eine Rodung hétte auch noch
nach Beratung in den stadtischen Gremien im
Herbst erfolgen kénnen.

Dieses Vorgehen, bei dem sogar die vom Forst
bewilligte Rodungsgrenze weit Uberschritten
wurde, weckt jedenfalls erhebliche juristische
Bedenken, die wir im weiteren Planungsstand
weiterverfolgen  werden und bereits jetzt
ankindigen, alle erdenklichen rechtlichen Schritte
zu beschreiten, die notwendig sein werden, damit
die  nachbarlichen  Rucksichtnahmepflichten
sowohl im Planungsverfahren als auch bei
spateren Verfahren eingehalten werden.

In den vorgelegten Planunterlagen (Stand friihzeitige
Beteiligung gemdl § 3 Abs, 1 BauGB) wurde eine
Umweltprifung in Aussicht gestellt. Diese wird fur die
Planunterlagen im Rahmen der Auslegung erganzt. Zu
dieser kann im Rahmen der Auslegung gemal § 3 Abs. 2
Stellung genommen werden.

Eine abschlieBende Abwégung, deren SachgemaRBheit
nebenstehend angezweifelt wird, wird demgemal zu diesen
Belangen auch noch nicht auf Ebene der friihzeitigen
Beteiligungsschritte erfolgen.

Zu 01-15:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes einschlieflich seiner
zugehdrigen  Anlagen  wie  Umweltbericht  und
artenschutzrechtliche Priifung erfolgen in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehorden. Die betreffenden Belange
werden insbesondere im Umweltbericht behandelt. Der
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung und
artenschutzrechtlichen Prifung sind im Vorfeld mit den
zustandigen Fachbehdrden abgestimmt worden. Das gilt
auch fur die naturschutzfachlich im Sinne der
umweltrechtlichen Vorgaben relevanten Arten, wie z.B.
Flederméuse oder Reptilien.

Die erforderlichen Kartierungen und Begutachtungen sind
im Vorfeld, auch im Vorfeld der genehmigten Rodung, in
Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehorden erfolgt
(siehe auch Anmerkungen zu 01-3). Die
artenschutzrechtliche  Potenzialabschdatzung des Blro
L.U.P.O. wurde sowohl fiir das ehemalige Gelénde der
Parkbrauerei also auch das angrenzende Waldstlck nérdlich
der Brauerei durchgefihrt.

Auf Forderung des NABU erfolgte eine erneute Erfassung
der zu rodenden Fléchen durch das Biro L.U.P.O im Januar
diesen Jahres, vor erfolgter Rodung.

Die Vorgehensweise der Kartierungen und Untersuchungen
erfolgte damit formal richtig und abgestimmt so dass der
Vorwurf der nebenstehenden  Stellungnahme, eine
notwendige Begutachtung sei vorsatzlich vereitelt worden,
zurlickzuweisen ist. Gleiches gilt fur die Vermutung, eine
sachgeméalRe Abwégung sei damit unmaoglich, die ebenfalls
zuriickzuweisen ist.

Die Rodung erfolgte auf Basis der Anfang des Jahres
erteilten Genehmigung durch die zustandige Forstbehérde.
Bei der Rodung wurden die naturschutzfachlich zu
beachtenden Rodungszeitrdume beachtet.

Grlnordnerische Festsetzungen werden im Bebauungsplan
im Zuge der Weiterbearbeitung wie in der Kurzbegriindung
bereits angekundigt, vorgesehen. Auf Basis der genannten
Gutachten ~ werden im  Bebauungsplan  spezielle
MaRnahmenfestsetzungen fur die Mauereidechse sowie die
Flederméuse getroffen. So wird fir die Mauereidechse ein
Ersatzhabitat erstellt. VVor der eigentlichen Rodung wurden
fur die Flederméuse in den verbleibenden Waldflachen
kinstliche Fledermaushohlen ausgebracht.  Weiterhin
werden den gerodeten Flachen externe ErsatzmaBnahmen

55



44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

01-16 | Zudem werden sich die Anwohner, die von dem
Vorhaben betroffen sind, koordinieren und
abstimmen, um zu verhindern, dass die Stadt die
Interessen der Anlieger tbergeht.

01-17 | V. Verfahrensfehler

AbschlieRend riigen wir einen

Bekanntmachungsfehler ~ im  Rahmen  der

frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit. In der

Bekanntmachung im Pfélzischen Merkur vom

09.02.2019 ist der Zeitraum der Offenlage richtig

angegeben vom 18.02.2019 bis 01.03.2019. In der

Bekanntmachung in der Rheinpfalz hingegen ist

der Zeitraum der Offenlage angegeben vom

18.02.2019 bis 01.03.2018.

Die Bekanntmachung insgesamt ist mithin

missverstandlich und damit letztlich unwirksam,

da eine ordnungsgemale Beteiligung der

Offentlichkeit nicht sichergestellt ist, so dass die

Bekanntmachung nebst Offenlage unter insgesamt

richtiger Angabe des Offenlagezeitraums erneut

erfolgen muss.

Uber den weiteren Fortgang des Verfahrens bitten
wir uns unterrichtet zu halten.
Merkur

Anlage Planskizze Pfélzischer

26.02.2019

vom

zugeordnet.

Fur die angesprochene Flachenrodung erfolgt in
Abstimmung mit der zustindigen Fachbehdrde ein
forstlicher Ausgleich in Form einer Wiederaufforstung
auBerhalb des Geltungsbereichs. Bei dem Kahlschlag der
Uber die bewilligte Rodungsgrenze hinausgehenden Baume
(ca. 15 m) handelte es sich um totes, krankes oder
minderwertiges Geholz. Eine Wiederaufforstung st
abgestimmt.

Zu O1-16: ) )
Siehe insbesondere Ausfiihrungen zu O1-1, O1-9; eine
Stellungnahme ist diesbezuglich nicht erforderlich.

Zu 01-17:

Bei dem genannten Datum (2018 statt 2019) handelt es sich
um einen Druckfehler.

Die Art des Fehlers ist nicht nach § 214 Abs. 1 BauGB
beachtlich, da die Art des Druckfehlers nicht irreflihrend ist
und aufgrund seiner Art sofort als solcher erkannt werden
konnte.
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Der Vorsitzende bittet vor der eigentlichen Abstimmung des Beschlussvorschlages um
Wortmeldungen.

Ausschussmitglied Dr. Pohlmann bemerkt, dass man nun zu einer Zusammenfassung
beziglich der von den Anwohnern vorgetragen Anregungen bzw. Stellungnahmen kame. Er
mochte hierzu nicht auf die einzelnen Terminologien der Anmerkungen eingehen. Er ist
jedoch der Auffassung, dass die Hohenfestsetzungen der Gebdude, insbesondere im oberen
(nordlichen) Bereich, der ,,Knackpunkt® sei. Die maximale Hohe sei vorgegeben. Hierzu habe
er durchaus bedenken. Er kdonne diesbeziglich auch die Bedenken der Anwohner, im Hinblick
auf die stadtebauliche Bebauung in der Umgebung, nachvollziehen. Insofern solle man die
klinftige Bebauung an den stiadtebaulichen Hohenbestand ,,angleichen®. Er spreche sich hierzu
fur eine Reduzierung der Hohenfestsetzungen aus.

Ausschussmitglied Gries bemerkt, dass die SPD-Fraktion grundsétzlich fir die Bebauung
bzw. flr dieses Projekt sei. Es seien dessen ungeachtet, durch das Bebauungsplanverfahren,
Fragen aufgeworfen worden, die er vorbringen mdchte. Zum einen die Hohe der Bebauung im
nérdlichen Bereich und zum anderen die Verkehrsanbindung (hierzu speziell: eine potentielle
Verbindungsstral3e (als RingstraBe) an die Kreuzbergstral3e)). Eine weitere Frage sei, ob der
Investor bereit wire, den nordlich gelegenen Wohnblock ,,abzutreppen® bzw. diesen in der
Hohe zu verringern um diesen fiir die Nachbarschaft ,,vertraglicher* zu gestalten. Er weist
zudem daraufhin, dass man heute lediglich eine Beschlussempfehlung fur den Stadtrat
ausspreche. Im Hinblick auf die Diskussion zu Hohenfestsetzungen schlagt er vor einen
Vororttermin vor der Stadtratssitzung anzuberaumen. Dabei kdnne man evtl. Uber die
Hohenfestsetzung nochmals reden.

Herr Schenk antwortet, dass das entsprechende Gebiet eine exponierte Lage habe. Alles was
hier errichtet bzw. gebaut werde habe nun mal einen entsprechenden ,,Einblick* in die
Nachbarschaft. Man miisse, als Investor, eine tragféhige finanzielle Losung finden. Dies sei
auch ein wirtschaftlicher Aspekt. Er habe auch Verstandnis fur die Nachbarn. Er weist aber
auch darauf hin, dass man als Anlieger damit rechnen mdisse, dass ein bebaubares Grundstiick
irgendwann bebaut werden koénne. Man habe hierzu fur das Gelande aulRerdem ein
entsprechendes Konzept entwickelt.

Ausschussmitglied Helbing berichtet, dass seine Fraktion ebenfalls die Hohenfestsetzung
beméngelt habe. Nach seiner Meinung seien keine konkreten Festsetzungen gefasst worden.
Hierzu miisse die Verwaltung einige ,Eckpunkte® festlegen. Zum einen solle ein
,»Geldndeschnitt und zum anderen soll ein s.g. ,,Baufensterbegrenzung™ festgelegt werden.
Desweiteren soll eine maximale Geschosshéhe sowie eine maximale Abstandsregelung
zwischen ,,Mehrgeschosswohnhausbau‘ und Nachbargrundstiicksgrenze festgesetzt werden.

Herr Schenk erwidert, dass diese Festlegungen ja in der Mehrheit aufgefihrt seien.
Der Vorsitzende informiert, dass man hierzu in der Abstimmung sei.

Ausschussmitglied Dettweiler legt dar, dass er grundsatzlich gegen die Bebauung der
geplanten vier Punkthduser sei. Er betont, er habe in der jetzigen Aussprache dies so
aufgefasst, dass Herr Schenk signalisiert habe, dass er bereit ware, eine Einzelbebauung
durchzufuhren. Er begriRe grundsétzlich die Realisierung des Projektes.

Ausschussmitglied Schneider bemangelt die Héhenfestsetzung des Geschosswohnungsbaues
in der Jakob-Locher-Stralle (Wohnen am Fasaneriewald). Er habe damals gegen diese
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Hohenfestsetzungen gestimmt. Nun habe man die gleiche Situation in dem man ,hohe*
Gebaude auf den hochsten Punkt errichten mochte. Es sei jedoch unerheblich ob man nun z.B.
drei- bzw. zweigeschossige Punkthduser errichte. Man werde aufgrund der exponierten Lage
immer den darunterliegenden Nachbargrundstiicken in die ,,Géarten schauen* konnen. Man
kdnne Uber Hohenfestsetzungen reden, aber aufgrund der topografischen Gegebenheiten sei,
beziglich der Hohenlage, die Situation nicht anderbar. Er beurteilt die vorgelegte Planung als
angemessen.

Ausschussmitglied Dr. Pohlmann bemerkt, dass die Mitglieder des Bau- und
Umweltausschusses einig gewesen seien, dass das Konzept, als solches, von allen befiirwortet
wurde.

Herr Schenk zeigt im Anschluss anhand von grafischen Darstellungen die geplante Bebauung.
Er betont, dass keine Nachbargrundstiicke beeintréchtigt werden wirden.

Ausschussmitglied Schonborn fragt, ob im oberen Bereich der Kreuzbergstrale man eine
weitere Ausfahrt ermdglichen kénne.

Herr Schenk weist darauf hin, dass ein Verkehrsgutachten auch hinsichtlich der zu
erwartenden verkehrlichen Gerduschemissionen auf das Plangebiet erstellt worden sei. Man
habe im oberen Bereich eine Berechnungsprognose beziiglich Verkehrsbelastung i.H.v.

20 Kfz/Spitzenstunde.

Nach weiteren kurzen Redebeitrdgen erteilt der VVorsitzende Frau Tissot (Vertreterin eines
berthrten Bevolkerungsteiles) das Wort.

Frau Tissot bedankt sich, dass ihr das Wort erteilt wurde und bemerkt, dass sie als Sprecherin
der Birgerinitiative folgendes voranstellen méchte: Die Burgerinitiative (Bl) habe sich nicht
gegen eine Bebauung ausgesprochen, der Gegenteil sei der Fall. Man habe sich mit dem
Investor Schenk in der jingeren Vergangenheit getroffen und habe die Planung begrit. Das
Konzept habe, auch unter dem Aspekt des Gefalles des Geldndes, Ricksicht auf die
Nachbarbebauung genommen. Die urspringliche Planung habe eine ein-, bis zweisttockige
Bebauung vorgesehen. Dies sei auch konform mit den Vorstellungen der Nachbarschaft bzw.
Bl gewesen. Sie betont, dass man wisse, dass keiner das Recht beanspruchen konne, dass
keinerlei Bebauung durchgefiuihrt werde. Im Nachgang mochte sie ausfiihren, dass es auf den
ersten Blick widerspriichlich erscheine, aber man solle sich den ,,Wald*“ ansehen. Hier sei
davon nichts mehr vorhanden. Auch wenn sie die heutigen Redebeitrage bertcksichtige und
dass Wohnraum von jungen Familien gesucht werde, ware die dortige Lage eine gute
Alternative dort Wohnbebauung zu ermdglichen. Hinsichtlich der Solitargebaude bittet Frau
Tissot darum, dass man den Bebauungsplan ,,Sondergebiet* nochmals aufrufe bzw. zeige.

Der Plan wird aufgezeigt.

Frau Tissot stellt die Frage an das Stadtbauamt, warum die dargestellte potentielle Bebauung
eine Art ,,Vorratsbebauung® darstelle. Sie kenne das nur in Bereichen wo es viele Investoren
gabe. Hier sei, nach ihrer Einschatzung, ein vorhabenbezogener Bebauungsplan notwendig.
Hierzu kénne man im Rahmen eines Durchfiihrungsvertrages zeitliche Vorgaben und/oder die
Reihenfolge der Bebauung festsetzen. Hier habe man nun die maximale Planungsmdglichkeit.
Die Ausweisung als Sondergebiet ermdgliche, nach der Baunutzungsverordnung, die
maximale Ausweisung der Geschossflachenzahl und eine potentielle Verdichtung. Dies wurde
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wiederum iiber das gesamte Plangebiet geplant. Thres Erachtens sei dies ein ,,Knackpunkt®.
Der obere Teil werde wiederum, was ein ganz anderes Vorhaben gewesen sei, mit dem
unteren Gebiet gleichgesetzt. Dies werde auch momentan nicht korrespondiert. Dies bittet sie
zu beachten. Sie selbst findet es personlich stadtebaulich nicht richtig ein Gebiet gleich zu
planen, wenn es nicht gleich sein musste. Wie letztendlich der obere Bereich verwirklicht
werde, kénne man zum jetzigen Zeitpunkt nicht sagen. Faktisch sei es so, dass die Stadt
Zweibriicken es ,,aus der Hand“ gébe. Sie spreche hier nur vom oberen Teil der Bebauung.
Auch weist sie auf den Ausbau der Parkstralle hin. Hier verweist sie auf die mogliche
Erschlieung aullerhalb des Geltungsbereiches durch die Stadt. Ob hier Gehwege und oder
Parkflachen geschaffen werde erschlieBe sich ihr auch nicht. Dies mdchte sie als zuséatzliche
Anregung vorbringen. Hinsichtlich des Verkehrsgutachtens fir das Plangebiet seien 500
Fahrten/Tag errechnet worden. Da sei jedenfalls mit verkehrlichen StoRRzeiten zu rechnen.
Hinsichtlich der schmalen Zufahrtstrale Parkstrale wirde sie diesbezuglich vorschlagen, dass
sich die Entscheidungstrager bei einem Vororttermin diese nochmal ansehen.

Der Vorsitzende bedankt sich bei Frau Tissot fur den Redebeitrag.

Ausschussmitglied Schneider bemerkt, dass viele Ratsmitglieder bzw. Bau- und
Umweltausschussmitglieder mehrfach vor Ort gewesen seien und sich das Gebiet intensiv
angesehen hétten. Die Parkstralie sei 6 m breit. Das Parken im unteren Bereich sei unzuldssig.
Ihn wirde interessieren, ob jemals fur eine 6ffentliche ErschlieBung ein Anliegerbeitrag
gezahlt wurde. Er wirde zudem empfehlen, dass man die Flachen im Garten flr
Baumpflanzungen nutzen kénne.

Nach kurzen weiteren Redebeitrdgen schlagt der Vorsitzende vor zur eigentlichen
Abstimmung des Beschlussvorschlages zu kommen.

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundsatzlich festgehalten.
Die Bedenken gegen die Planung werden daruiber hinaus im

Sinne der 0.a. Argumentation zuriickgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden wie
beabsichtigt und in der Kurzbegriindung im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligungsschritte angekiindigt, im Sinne der

o.a. Ausflihrungen erganzt. Gleiches gilt

Umweltbericht sowie die weiteren zum Bebauungsplan
gehdrenden Anlagen bzw. Anhénge und die Begriindung.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem

Stadtrat einstimm i gfolgenden

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundsatzlich
festgehalten. Die Bedenken gegen die Planung
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werden dariber hinaus im Sinne der o.a.
Argumentation zurtckgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden wie beabsichtigt und in der
Kurzbegrindung im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligungsschritte angekundigt, im Sinne der
o.a. Ausfihrungen erganzt. Gleiches gilt fur
den Umweltbericht sowie die weiteren zum
Bebauungsplan gehdrenden Anlagen bzw.
Anhange und die Begrindung

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

(Abstimmungsergebnis: 6 Ja, 6 Enthaltungen)

Der Vorsitzende bittet im Anschluss um weitere Ausfiihrungen von Frau Lennartz beziiglich
der Anregungen und Stellungnahmen der Offentlichkeit.
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Erganzung zu O1:
13.02.2019:

Stellungnahme  vom

66482 Zweibriicken

Schreiben vom 13.03.2019

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister,

als direkt betroffene Nachbarn nehmen wir schon
vor Planauslegung auf Grund der in der
Offenttichkeit erschienen Darstellungen und vor
dem Hintergrund der laufenden Stellungnahmefrist
einer frihzeitigen Birgerbeteiligung bis zum 01.
03. 2018 (I) wie folgt Stellung:

Die zundchst vorgestellten Plane schienen sich
recht gut in die Umgebung einzufiigen.
Weitgehend angepasste Bauweise, viel Grin und
insbesondere die in der Presse durch den Investor
angekiindigte Rucksichtnahme auf vorhandenen
Baumbestand, das schien auch fur uns als direkte
betroffene Nachbarn einigermalien akzeptabel.
Uberrascht sind wir aber von den jetzt 6ffentlich
gewordenen, vollig anderen Planungsabsichten des
Investors

und den zwischenzeitlich erfolgten Kahlschlug,
dem mitnichten nur Baume aus der Zeit nach 1945
zum Opfer gefallen sind. Schon auf dem
nachfolgenden Foto kénnen Sie sehr gut erkennen,
dass die Bdume auf dem Grundstick schon
Anfang des 20 Jahrhunderts einige Hohe hatten.

Die Ausdehnung des Baugebiets nach Norden in
den historischen "Park™ mit hohen Geb&uden - nun
ohne sichtschitzende Baume - ist ein gravierender
Eingriff In das Bild der denkmalgeschitzten,
einzigartigen Herzogvorstadt.

Die vollige Rodung von ca. 4000 gm Wald ist
zugleich ein nicht auszugleichender Eingriff in den
Okologischen Zustand der Innenstadt.

Wir verstehen auch nicht, wie dem Investor
gestattet werden kann, den Wald jetzt Ubereilt
abzuholzen, ohne vorher eine
Umweltvertraglichkeitsprifung ~ durch  einen
neutralen Gutachter zu erstellen. Heute wurden
z.B. mehrere Rehe in unseren Garten vertrieben,
die dann panisch in unserem Garten umbherliefen.
Letztlich entschwanden sie Richtung
Hofenfelsstralie.

Das von mir informierte Ordnungsamt (ein Herr
). ricf mich zwar zuriick, meinte aber nichts
tun zu kdnnen.

Der Investor, Herr Schenk, der zuféllig gerade auf
dem Grundstlick anwesend war, meinte auf meine
Nachfrage hin, dass er keine Rehe gesehen habe.

Bei der zitierten Stellungnahme handelt es sich um ein Fax,
das im Vorfeld bei der Stadt eingegangen ist. Da in der
obigen Stellungnahme darauf Bezug genommen wurde,
wird es daraufhin analysiert, ob weitere Belange als die
bereits  vorgebrachten enthalten sind, welche
abwagungsrelevant sind:

Siehe auch Ausfiihrungen zu 01-3, 01-2, 01-15;

Die erforderlichen Kartierungen und Begutachtungen sind
im Vorfeld, auch im Vorfeld der Rodung und in
Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden erfolgt.
Die artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung des Biiro
L.U.P.O wurde sowohl fiir das ehemalige Geldnde der
Parkbrauerei also auch fir das angrenzende Waldstlick
nordlich der Brauerei durchgefiihrt.

Auf Forderung des NABU erfolgte eine erneute Erfassung
der zu rodenden Flachen durch das Biro L.U.P.O im Januar
diesen Jahres.

Die Vorgehensweise der Kartierungen und Untersuchungen
erfolgte damit formal richtig und abgestimmt so dass der
Vorwurf der nebenstehenden  Stellungnahme, eine
notwendige Begutachtung sei vorsétzlich vereitelt worden,
entschieden zuriickzuweisen ist. Gleiches gilt fur die
Vermutung, eine sachgemdfle Abwéagung sei damit
unmdglich, die ebenfalls zuriickzuweisen ist.

Die Rodung erfolgte auf Basis der Anfang des Jahres durch
die zustandige Forstbehorde erteilten Genehmigung. Diese
Genehmigung ist maligeblich.

Bei der Rodung wurden die naturschutzfachlich zu
beachtenden Rodungszeitrdume beachtet.
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Ich hatte diese aber kurz zuvor an Ihm
vorbeirennen sehen.

Ich habe dann angeregt, das Tor doch bitte zu
schlieBen, damit die Tiere in Richtung Kreuzberg
fluchten kénnen.

Auch die SGD Sid hat sich nach unserem
Kenntnisstand - wie Sie wissen — aus Griinden des
Naturschutzes gegen die Rodung ausgesprochen.
Zuletzt wurde - nachdem die Stadt Zweibriicken
die Rodungserlaubnis doch auf Basis eines vom
Investor bestellten Kurzgutachtens - gestattet
hatte, seitens der SGD Sud als zustédndige
Aufsichtsbehdrde nochmals dringend empfohlen,
dass sich der NABU und der Investor ins
Benehmen setzen und eine einvernehmliche
Losung gefunden wird.

Dazu kam es unserer Kenntnis nach nicht mehr.
Der Investor hat am 11.02.2019

begonnen den historischen Baumbestand zu roden,
ohne Ricksprache mit einem
Vertretungsberechtigten des NABU.

Ersichtlich sollen hier sofort Fakten geschaffen
werden, um eine spatere sachgemale Abwagung
durch die dazu im Planaufstellungsverfahren
berufenen stadtischen Gremien zu vereiteln.
Gerade auch vor dem Hintergrund des Schicksals
des Hilgardhauses sollte sich die Stadt
Zweibricken  hier nicht auf angebliche
Entwicklungsabsichten der alten Brauerei selbst
verlassen. Uns als direkte Nachbarn in der
ParkstraBe und der Villenstrale 3 bedriicken
insbesondere folgende wichtige Punkte, die wir
schon zum jetzigen Zeitpunkt des Verfahrens
einwenden:

Die beiden an der ParkstraBe geplanten groBRen
Blocks mit mindestens 18 Wohneinheiten sind
nach den verdffentlichten Planskizzen direkt an
der Fahrbahn - ohne Abstand - vorgesehen.
Angesichts der vorgesehenen Hohe der Blocks und
der lediglich etwa vier Meter breiten Parkstralie
wiirde eine solche Bauweise die
Verkehrsteilnehmer und die direkten Nachbarn
erdriicken. Auch wenn unser Grundstiick und die
der unmittelbaren Anlieger nicht in den B-Plan
miteinbezogen werden, sind unsere
Nachbarinteressen in die Aufstellung des B-Planes
, Alte Brauerei" einzubeziehen. Wir verlangen,
dass der B-Plan auch Drittschutz in angemessenem
Umfang entfalten wird.

Diese vier groBen Hauser sind mit 4 + 1
Stockwerken ohnehin  Uberdimensioniert. Sie
wadren in dem groRziigig verplanten Gebiet vollig
unangemessen. Sie erdriicken die hier stehenden
bzw, moglicherweise noch zu errichtenden
Einfamilienhduser. Das wére unzuldssig.

Die groRe Hohe des (von unten gesehen) rechten
Blocks wird die unmittelbar danebenstehenden
Hauser auch noch dadurch  unertraglich

Fur die angesprochene Flachenrodung erfolgt in
Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde ein
forstlicher Ausgleich in Form einer Wiederaufforstung
auBerhalb des Geltungsbereichs. Bei dem Kahlschlag der
tber die bewilligte Rodungsgrenze hinausgehenden Baume
(ca. 15 m) handelte es sich um totes, krankes oder
minderwertiges Gehdlz. Eine Wiederaufforstung ist geplant

Siehe auch Ausfiihrungen zu 01-4, 01-6, 01-8, 01-9;
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beeintrchtigen,  weil  dessen  vorgesehener
Standort etwa drei Meter hoher liegt, als unser
Bauplatz. Die Planung eines unser Haus ca. 15
Meter Uberragendes Gebaude

in nadchster Nahe wadre angesichts des hier
befindlichen allgemeinenWohngebiets ein grober
VerstoR gegen das nachbarliche
Rucksichtnahmegebot. Es  wiirde  massive
erstmalige Einsichtsmdglichkeiten

in unseren Saunabereich und auf unsere Terrasse
geschaffen, die wir nur mit ca. 6 Meter hohen
SichtschutzmaBBnahmen kontern kdnnten.

Aulerdem konnen diese groflen Wohngebdude
verkehrsméRig nicht Uber die jetzige ParkstraRe
erschlossen werden.

Ihre Fahrbahn betrdgt ab der Villenstralle keine
vier Meter. Ein Begegnungsverkehr ist hier nicht
mdoglich. Ab der VillenstraRe gibt es noch nicht
einmal einen Birgersteig. Das zu erwartende
Verkehrsaufkommen ist

nicht unbedeutend, Jedes Haus soll mindestens 18
Wohnungen erhalten, eventuell noch mehr
Kleinwohnungen fiir Einzelpersonen. Im Ubrigen
halten wir es nicht fiir ausgeschlossen, dass der
Investor spéter In dem nordlichen Waldgebiet
weitere Bauten errichtet, wofir diese ErschlieBung
ebenfalls ausreichen misste.

Die Zahl der insgesamt geplanten Parkplatze
erscheint viel zu gering. Fur die oberen vier
Blocks reichen die dort eingezeichneten
Stellflachen ersichtlich nicht aus. Am rechten
Block sind anscheinend keine Anfahrt oder
Stellpléatze vorgesehen. Vielleicht hat der Investor
in den letzten zwei Tagen auch deshalb
Rodungsmalnahmen durchgefiihrt, die weit UGber
die bislang in der Presse zirkulierten Pléne
hinausgehen.

Eine Zufahrt ware wegen des Geldndesprungs
zwischen ParkstralRe und dem Bauplatz auch kaum
herzustellen. Diese Situation ist zumindest fur
Rettungsdienste und Handwerker kaum
verstellbar. Auch deshalb ist der Standort dieses
Wohnblocks véllig verfehit.

Als Anlieger mdchten wir unsere gravierenden
Bedenken so zeitig in die Planung einbringen, um
spatere  Auseinandersetzungen  und  damit
verbundenen Verzdgerungen zu vermeiden.

Denn uns geht es nicht um die Verhinderung der
Bauabsichten, sondern um eine
umweltvertragliche und nachbarschonende
Planung.

Gessner Rechtsanwalte
Partnerschaftsgesellschaft mbB
Berliner Promenade 16, 66011 Saarbriicken

Siehe auch Ausfiihrungen zu 01-11

Ein Stellplatznachweis wird nicht im Rahmen des
Bebauungsplanes  erbracht.  Insofern  werden im
Bebauungsplan auch keine Stellplatzzahlen festgesetzt.
Abgesehen von der Zuléssigkeit von Stellplatzen in den
Baugebieten, erfolgt Festsetzung der Zuléssigkeit einer
Parkgarage in den beiden siidlichen SO.

Einfahrtbereiche werden im Bebauungsplan festgesetzt. Der
Bebauungsplan setzt auBerdem eine Verkehrsflache fest,
damit die ParkstraRe in der notwendigen Breite hergestellt
werden kann.

Eine Abwéagung der genenannten Belange, die in der
Argumentation zu der oben zitierten Stellungnahme

enthalten ist, erfolgt durch Beschlussfassung zur
Gesamtstellungnahme O1.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
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Schreiben vom 01.03.2019
Az.:112-19 MH/Mn
hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen

Interessen von
vertreten.

OrdnungsgeméRe Bevollméachtigung wird
anwaltlich versichert.

Hinsichtlich des beabsichtigten Bebauungsplanes
ZW 164 nehmen wir namens und in Vollmacht
unserer Mandantin als Eigentimerin des Objekts
in der Villenstrage ] Stellung wie folgt:

Die  schlimmsten  Beflirchtungen  unserer
Mandantin wurden durch die am 27.02.2019
verdffentlichte, ricksichtslose Ideenskizze des
Investors sowie das rigorose Vorgehen des
Investors bei der Rodung, der geplanten Bauflache
weit (Ober die durch das Forstamt genehmigte
Rodungsgrenze hinaus, bestarkt.

Zudem hat der Investor in dem bisherigen
Verfahren mehrfach ¢ffentlich gemachte Zusagen
nicht eingehalten, was das Vertrauen unserer
Mandantin in alle weiteren Bekundungen stark
geschmadlert hat. Es dréngt sich der Eindruck auf,
die Stadt und der Investor seien sich bereits einig,
was und wie gebaut werden soll, ohne dass die
Belange der Nachbarn auch nur in irgendeiner
Form beriicksichtigt werden sollen.

Die bislang vorgebrachten Einwénde und
Bedenken halten wir daher nach Einsicht in die
oOffentlich ausgelegten Unterlagen aufrecht und
prazisieren diese wie folgt:

1. Stadteplanerische und
denkmalschutzrechtliche Belange

Zu 02-1:

Das vorliegende Verfahren bezieht sich auf den Entwurf
des Bebauungsplanes und der Teildnderung des
Flachennutzungsplanes und die dem Verfahren zugrunde
gelegte gemeinsame Kurzbegrindung. Insofern sind andere
Quellen, die sich auf den Planbereich beziehen, wie etwa
Veroffentlichungen in der Presse, an dieser Stelle nicht
abwéagungsrelevant. Gleiches gilt fiir Bebauungsvorschlage
oder nachfolgende Detailplanungen. Diese haben keine
Rechtsverbindlichkeit,  sondern  missen aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickelt sein.
MaRgeblich  sind  daher die
Bebauungsplanes.

Festsetzungen  des

Jegliche Stellungnahme bzw. Erwiderung im Rahmen der
vorliegenden Abwagungssynopse erfolgt daher aus Sicht
des Bebauungsplanes bzw. der Teilanderung des
Flachennutzungsplanes und der dem entsprechenden
Verfahrensstand zugehdrigen Planunterlagen.

Auf das Thema Rodung wird an anderer Stelle Bezug
genommen.

Der Vorwurf einer vorweggenommenen
Planungsentscheidung, die  die  Beteiligungsschritte
umgehen wirde, welche das BauGB vorsieht und welche
von der Stadt auch durchgefiihrt werden, wird
zurlickgewiesen. Dies gilt umso mehr vor dem Hintergrund
des frihen Beteiligungsschrittes, stellt doch die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB,
um die es an dieser Stelle geht, den friihestmdglichen
Beteiligungsschritt im Bebauungsplanverfahren dar.

Es ist daher davon auszugehen, dass im néchsten
anstehenden Beteiligungsschritt der Offentlichkeit, der
offentlichen Auslegung, eine weiterentwickelte Planung mit
allen erforderlichen Festsetzungen und Inhalten, ausgelegt
und zur Diskussion gestellt wird.

Zu 02-2:
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Wir kritisieren (zunéchst nur) die Ausdehnung
des Sondergebiets nach Norden in den
historischen ,,Park" iiber die fiir Pflege, Wohnheim
etc. vorgesehene Bebauung hinaus.

1. Die hier vorgesehenen ,,Punkthduser" - ein im
Gesetz nicht definierter Begriff, der offensichtlich
verschleiern soll, dass hohe Wohntlrme errichtet
werden sollen - greift gravierend in das Bild der
denkmalgeschiitzten Herzogvorstadt ein.

0-2-3 | Wo seit Jahrhunderten ein bewaldeter Park im
Hintergrund stand, der Zweibriicken als griine
Stadt auszeichnete und der wvon grofRem
Okologischem Wert war und von dem Investor
entgegen aller naturschutzrechtlicher Bedenken
der oberen Naturschutzbehtrde weit Uber die
Grenze der durch das Forstamt Westrich
genehmigten Flache von 3000 gm gerodet wurde,
sollen jetzt in unmittelbarer Nahe der umliegenden
Einfamilienhduser der Anlieger hohe Mietshauser
gebaut werden. Das vertrégt sich auch nicht mit
der unmittelbaren Nachbarbebauung, die den
Charakter reiner Wohngebiete haben.

Der Begriff ,,Punkthiuser wird im Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Der Begriff ist tatsachlich bauplanungsrechtlich
nicht belegt, dient aber nicht wie nebenstehend formuliert
der Verschleierung, auch nicht als Hinweis darauf, dass
etwa unmaRstébliche Tirme gebaut wirden, sondern der
Verdeutlichung einer aufgelockerten Bebauung, die im
nordlichen Bereich im Gegensatz zu dem verdichteteren
Sudbereich vorgesehen ist.

Da der Begriff offenbar zu einer nicht den Festsetzungen
entsprechenden und angemessenen Vorstellung gefihrt hat,
wird er in der Folge nicht mehr verwendet. Mal3geblich sind
die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Zuge der
Weiterbearbeitung des Bebauungsplanes (Fassung, die
geméR § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt werden soll) durch
Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen und der Zahl
der Vollgeschosse eindeutig reglementiert.

Der Vorwurf eines gravierenden Eingriffes in das Bild der
Herzogvorstadt kann nicht nachvollzogen werden,
insbesondere da mit der Planung ein stédtebaulicher
Missstand beseitigt wird, welcher den Standort und sein
Umfeld seit Jahren erheblich belastet und beeintréchtigt hat.
Das Stadtbild profitiert also von der Planung.

Das Gelédnde der Parkbrauerei ist der Endpunkt einer
besonderen stédtebaulichen Achse, beginnend von der
FuBgéngerzone  Uber  die Herzogvorstadt. Die
Blickbeziehung von der Herzogvorstadt gewahrt aktuell die
Aussicht auf den stadtebaulichen Missstand, welcher auf
Grundlage der Planung nun beseitigt werden kann. Das Bild
der denkmalgeschitzten Herzogvorstadt wird dadurch nicht
beeintréchtigt, sondern eindeutig profitieren.

Zu 02-3:

Es ist darauf hinzuweisen, dass die genannte Freiflache
zwar im Flachennutzungsplan als Griunflache der
Zweckbestimmung ,,Park* dargestellt ist, tatsdchlich jedoch
keine Nutzung als Park erfahrt. Erholungsinfrastruktur, wie
sie eine Parkanlage Ublicherweise aufweist, besitzen die
Flache und die angrenzende Freiflache nicht.

Unter einer Parkanlage wird Ublicherweise eine gestaltete
Grinflache mit Aufenthaltsfunktion, die der Erholung dient,
verstanden. Dies ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.
Die Bezeichnung ,historischer Park“, die unter 02-2
verwendet wird, ist ebenfalls nicht nachvollziehbar, da die
Tatsache, dass ein élterer Baumbestand auf einer Flache
vorhanden ist, diese noch nicht zu einem ,historischen
Park® macht.

Die Inanspruchnahme einer Teilflaiche der vorhandenen
Grinflache zur Entwicklung eines Sondergebietes zum
Anlass der Beflirchtung zu nehmen, dass Zweibriicken eine
Bedeutung als griine Stadt nicht mehr erfiillen kénne, kann
nicht nachvollzogen werden.
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02-4 |2. Die Ausweisung von vier Wohnblocks mit

voraussichtlich  jeweils mehr als 14
Wohnungen an Stelle des Waldes widerspricht
auBerdem einer geordneten Stadtentwicklung.

2

Fur den durch die Planung entstandenen Verlust an
Waldflachen von 0,3 ha wird eine externe Kompen-
sationsmalnahme  vorgenommen. Eine genauere
Beschreibung der MaRnahmen erfolgt im Umweltbericht. In
die Begriindung zum Bebauungsplan wird in Bezug darauf
eine Zusammenfassung erganzt. Beim Kahlschlag® der tiber
die bewilligte Rodungsgrenze hinausgehenden Baume (ca.
15 m) handelte es sich im Wesentlichen um totes oder
krankes Geholz. Die Féllung dieser Baume war fir die
Verkehrssicherheit  des  angrenzenden  Baugebietes
erforderlich. Nach Abstimmung mit dem Forstamt wird
diese Flache wieder aufgeforstet werden.

Die in Anspruch genommene Flache bzw. die gesamte
Grinflache sind nicht ausschlaggebend dafiir, ob das
benachbarte Gebiet als reines oder allgemeines Wohngebiet
einzustufen ist. Letzteres ergibt sich, sofern kein
rechtskraftiger Bebauungsplan besteht, in erster Linie aus
der vorhandenen Nutzungsstruktur im Gebiet selbst. Diese
wird von der Manahme nicht beriihrt.

Aus einer vorhandenen Wohnbebauung in  der
Nachbarschaft lasst sich nicht der Anspruch ableiten, dass
benachbarte Flachen, die bislang unbebaut waren, daher
nicht baulich genutzt oder entwickelt werden kdnnten, auch
wenn es natlrlich verstdndlich, wenn auch nicht
abwagungsrelevant ist, dass Nachbarn einer brachliegenden
oder vorher ungenutzten Fl&che, diesen Zustand gerne
erhalten mgchten.

Dies gilt umso mehr, als der Uberwiegende Teil des
Geltungsbereiches, auch im Norden, im wirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Bauflache dargestellt ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes einschlieflich seiner
zugehdrigen  Anlagen  wie  Umweltbericht  und
artenschutzrechtliche Priifung erfolgen in Abstimmung mit
den zustédndigen Fachbehdrden. Die betreffenden Belange
werden inshesondere im  Umweltbericht behandelt.
Grunordnerische Festsetzungen werden im Bebauungsplan
im Zuge der Weiterbearbeitung wie in der Kurzbegriindung
bereits angekindigt, vorgesehen.

Siehe auch zu 02-15;

Zu 02-4:

Der Plan setzt nicht die Zahl von im Sondergebiet
zuldssigen Wohneinheiten fest. Es handelt sich um einen
Angebotsbebauungsplan, der keinen konkreten
Vorhabenbezug hat. In diesem Zusammenhang wird auch
auf die Ausfiinrungen zu ©2-1 hingewiesen. Zur Diskussion
stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der die Zahl
der zul&ssigen Wohnungen nicht festsetzt.

Auch ist der Vorwurf, die Planung widerspreche einer
geordneten Stadtentwicklung, unter sachlichen
Gesichtspunkten nicht nachvollziehbar  (siehe auch
Ausfilhrungen zu 02-3). Dies gilt umso mehr, als die

Zu beachten ist der Unterschied des Begriffes Kahlschlag zur Rodung: beim Kahlschlag erfolgt eine

Wiederaufforstung, bei der Rodung nicht.
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Jeder weil3, dass Zweibrlicken wie die gesamte
Westpfalz in  starkem MalRe  vom
Bevolkerungsschwund betroffen ist, was sich
in Zukunft verstérken wird. Schon jetzt besteht
ein klares Uberangebot an vermietbarem
Wohnraum. Laut Baullickenkataster gibt es
rund 500 Bauliicken im Stadtgebiet. Allein die
stadtische Wohnungsgesellschaft GeWoBau
hatte in 2018 bei einem Bestand von 3066
Wohnungen eine Leerstandsquote von Uber 7
%; wirden nicht viele Wohnungen von der
Stadt zur Unterbringung von Obdachlosen und
Sozialhilfeempfangern angemietet, lage die
Zahl erheblich hoher.

Wohnungen, wie sie der Investor hier plant,
sind gerade oben am Fasanerieberg, in der
OselbachstraRe, in der Kanadasiedlung und auf
dem Gelénde der ehemaligen Stadtgartnerei an
der WackenstraBe im Bau oder stehen kurz
davor. Hinzu kommen grof3e innerstadtische
Flachen im groRen Bereich des ehemaligen
evangelischen Krankenhauses, wo Wohnungen
entstehen sollen. Vielleicht kommt auch noch
die Weille Kaserne hinzu.

Das Uberangebot an Wohnungen beweist auch
das geringe Mietniveau, das selbst bei guten
Wohnungen kaum iiber 5 €/qm Kaltmiete
liegt. Auerdem wird diese Tatsache dadurch
belegt, dass die GeWoBau mit Billigung aller

Planung der Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen
Konversionsflache dient, die insbesondere aufgrund ihrer
exponierten Lage einen erheblichen st&dtebaulichen
Missstand darstellt.

Die Planung entspricht somit der Anforderung des § 1 Abs.
3 BauGB, wonach die Gemeinden die Bauleitplane
aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Dass das Planungserfordernis am Standort aufgrund der
geschilderten Ist-Situation in hohem Mafe gegeben ist,
wurde bereits ausgefuhrt.

Von Bedeutung ist insbesondere die Tatsache, dass die
Planung dem bedeutenden Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB

entspricht, wonach die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll.

Das Planungsziel der Entwicklung eines Sondergebietes am
Standort wird daher unter stddtebaulichen Gesichtspunkten
begriBt, zumal die geplanten  Nutzungen die
Nutzungsstruktur der Innenstadt sinnvoll ergénzen.

Die Realisierung der durch den Bebauungsplan
ermdglichten Konzeption durch einen privaten Investor
gestattet es, die Ziele der Planung am Standort umzusetzen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes steuert die
Stadt als Tragerin der Planungshoheit diese Entwicklungen
aber, indem sie den Rahmen fiir die Entwicklungen setzt,
der stadtebaulich vertraglich ist.

Zu 02-5:

Es kann nicht Ziel sein, mit einem Hinweis auf eine
demographische Entwicklungstendenz jegliche bauliche
Ergdnzung und Verdnderung in einem Umfeld, das von
Nachbarn gerne unverandert gesehen wirde, zu verhindern.

Unabhéngig davon, dass es sich um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, liegt dem Bebauungsplan
eine Entwicklungskonzeption zugrunde, die aus dem
Zusammenspiel der im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen
besteht. Dazu gehort das Seniorenwohnen, das auch an
vielen anderen Stellen im rdumlichen Nahbereich eines
Wohnheimes entwickelt wurde. Das Nebeneinander von
Wohnheim mit den dort verfligbaren Versorgungs- und
Freizeitangeboten und Wohnungen fiir betreutes Wohnen
funktioniert vielerorten und ist auch an dieser Stelle
angedacht.

Der Bebauungsplan wird keine Festsetzung enthalten, die
die zuldssige Wohnfunktion zwingend auf Bedienstete der
Hauptnutzungen beschrankt. Insofern ist es legitim, wenn
auch unabhéngig davon Wohnungen genutzt werden. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes bieten aber die
Madglichkeit, dass ein solches Konzept umgesetzt werden
kann.

Die Entwicklungen am Standort sollen von einem privaten

Investor vorgenommen werden. Vor diesem Hintergrund ist
auch die Entwicklung neuer Wohnungen als eine
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Fraktionen des Stadtrats seit vielen Jahren
keinen Mietwohnungsbau mehr betreibt,
vielmehr H&user abreift.

Die Planung von weiteren Mietwohnungen an
dieser Stelle steht also im Gegensatz zur
bisherigen Lage und zu den stadtebaulichen
Absichten. Kaum realistisch ist die Erwartung,
dass sich hier Bedienstete des Hotels oder der
Pflegeeinrichtungen in grofRer Zahl einmieten.
Die meisten wohnen vermutlich in glnstig
angemieteten oder eigenen Wohnungen oder
H&usern. Auch in der Nachbarschaft der
Nardini-Klinik in der Kaiserstrale wohnen
nicht viele der dort Beschéftigten. Diese
angegebene  Absicht scheint nur  der
planerischen Ausweitung des Sondergebiets zu
dienen. Denn diese Qualifizierung ermdglicht
eine viel offenere Nutzung oder spatere
Nutzungsénderungen, als wenn das Gebiet als
Wohngebiet geplant wirde, was es der
Beschreibung nach eigentlich werden soll.
Wenn in Zweibriicken in den letzten Jahren
eine nennenswerte Nachfrage nach Bauland zu
verzeichnen ist, dann im Bereich des
Eigenheimbaus. Das zeigen die neu
ausgewiesenen Baugebiete oder die in der
Kanadasiedlung jungst verkauften ca.15
Parzellen.

So hatte es der Investor offensichtlich auch in
seinen urspringlichen Planungen vorgesehen,
auf die er in dem scheinbar geplanten, unteren
Baufenster  zuriickkehren  sollte:  Eine
aufgelockerte Bebauung im Stil eines reinen
Wohngebiets in  dieser hervorragenden
Innenstadtlage und in der parkdhnlichen
Landschaft wirde mit Sicherheit den
Charakter Zweibriickens als Stadt im Griinen
enorm stérken.

Die Ansicht der Flucht zur Herzogvorstadt
wiirde sich in Zukunft scheinbar wie folgt

Teilnutzung des Konzeptes zu sehen. Es ist davon
auszugehen, dass entsprechenden Investitionen eine
Markterkundung voraus gegangen ist, weshalb von einer
Vermarktbarkeit — ausgegangen  werden kann und
signifikante neue Leerstande an dieser Stelle nicht zu
beflirchten sind.

Im Ubrigen ist der Verweis auf Leerstandszahlen und
Prozentzahlen bezogen auf den Bestand wenig
aussagekraftig, wenn er sowie in den nebenstehenden
Ausfihrungen die Hintergrinde eines groBen Teils der
Leerstande (ndmlich Lage der Wohnungen,
Quartiersumfeld, Ausstattungsstandard, Sanierungsbedarf,
Eigentumsverhdltnisse, usw.) ausblendet, die in vielen
Fallen der Hintergrund fiir Leersténde sind.

Erklartes Ziel der Stadtentwicklung Zweibriickens
(Leitlinien zur Stadtentwicklung) ist der Ausbau der
Wohnfunktion durch Bevdlkerungsstabilisierung und
flexible Anpassung an die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt, Verbesserung des Wohnungsbestandes
sowie Entwicklung neuer Angebote im Wohnbereich fur
junge und &ltere Single-Haushalte und neue Wohnformen.
Die prognostizierte negative Bevdlkerungsentwicklung
kann durch Revitalisierung brachliegender Areale gegen
regionalen Trend mittelfristig stabilisiert bzw. auf ein
konstantes Niveau gehoben werden. Insofern ist die
geplante Entwicklung mit den ergédnzend zu den
Hauptnutzungen u.a. zul&ssigen Wohnungen also eine
Malnahme, um dem allgemeinen negativen
Entwicklungstrend entgegenzuwirken.

In den Leitlinien zur Stadtentwicklung wurde ebenfalls ein
fortschreitender Qualitatsverlust der relativ dicht bebauten
Innenstadt  konstatiert, welcher sich auch in einer
zuriickgehenden Bedeutung als Wohnstandort bemerkbar
macht.

Die Wohnungen genlgen haufig nicht mehr den
Anspriichen an die Wohnqualitat. Ein Grofteil ist in
Privatbesitz und die zumeist &lteren Bewohner investieren
kaum etwas in die Modernisierung des Bestandes. Auch ist
das Angebot an besonderen Wohnformen, z. B.
behinderten- oder altengerechten Wohnungen, nicht
ausreichend. Durch die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen
wird dem festgestellten Qualitatsverlust der Innenstadt
begegnet und ihrer Funktion als Wohnstandort gestarkt.

Zu 02-6:

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise im ndrdlichen
Baufenster des SO 3 gegeniber der Festsetzung einer
abweichenden Bauweise, die eine Verdichtung im
stdlichen Bereich ermdglicht, wird eine Staffelung von
dem verdichteteren Sudbereich zum lockeren Nordbereich
vorbereitet.

Auf die Herzogvorstadt wurde unter zu O2-2 bereits Bezug
genommen. Gleiches gilt fur die Bedeutung von
Presseberichten oder anderen Quellen, die im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens nicht abwagungsrelevant sind.
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gestalten:
hier Bild — siehe Stellungnahme

Urspriinglich  hatte  der Investor noch
angekundigt:

,Die Gebdude am Hang wiederum, wo die
Wohnungen entstehen sollen, werden sich
hinter die der Hafenfelsstrale ducken."
(Rheinpfalz vom 25. Juni 2018)

Davon ist nun augenscheinlich der Planskizze
des Investors vom 26.02.2019 (Pfalzischer
Merkur), die wir nachfolgend zitieren, keine

Rede mehr.

Hier Bild -siehe Stellungnahme

Die Auswirkungen der Wohntiirme auf die
historische, denkmalgeschitzte
Herzogvorstadt wéren verheerend.

Il. Einhaltung des nachbarlichen
Rucksichtnahmegebotes

Die beiden an der ParkstraBe geplanten groRen
Blocks Nr. 3 und 4 mit je mindestens 16
Wohneinheiten waren nach den veroffentlichten
Planskizzen direkt an der schmalen ParkstraRe -

ohne Abstand - mdglich. Angesichts der

Darauf wurde zu O2-1 bereits Bezug genommen.

Bei der vorgestellten Projektstudie handelt es sich lediglich
um einen Bebauungsvorschlag, welcher durch den
Angebotsbebauungsplan nicht zwangslaufig exakt so
umgesetzt werden muss.

Zu 02-7: )
Auf die Herzogvorstadt wurde unter zu O2-2 bereits Bezug
genommen.

Dem Begriff ,,Wohntiirme*, der seinen Ursprung in der
Architektur des Mittelalters hat und abgesehen von der
Wehrhaftigkeit vor allem in der Hohe des Gebdudes
begrindet war, ist zu widersprechen. Es handelt sich dabei
um eine Interpretation, die nichts mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu tun hat.

Der Plan setzt die Zahl der Vollgeschosse und zusétzlich
eine maximale GNN-HG6he fest, um zu vermeiden, dass ein
zu groRer Spielraum fiir die H6henentwicklung besteht, wie
dies bei einer alleinigen Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse moglich ware.

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen  Konversionsflache, die insbesondere
aufgrund ihrer exponierten Lage einen erheblichen
stadtebaulichen Missstand darstellt.

Das Planungsziel der Entwicklung eines Sondergebietes am
Standort ist daher unter stddtebaulichen Gesichtspunkten
gewilnscht, zumal die geplanten Nutzungen die
Nutzungsstruktur der Innenstadt sinnvoll erganzen.

Die Realisierung der durch den Bebauungsplan
ermoglichten Konzeption durch einen privaten Investor
gestattet es, die Ziele der Planung am Standort umzusetzen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes steuert die
Stadt als Tragerin der Planungshoheit diese Entwicklungen,
indem sie den Rahmen fir die Entwicklungen setzt, der
stadtebaulich vertréaglich ist.

Zu 02-8:

Zu dem Begriff der Wohntirme, der Zahl an
Wohneinheiten und der Hohe der geplanten baulichen
Anlagen siehe auch Ausfilhrungen zu 02-2, 02-4 und 02-
7.

Das Baufenster halt insbesondere im nérdlichen Bereich
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vorgesehenen Hohe der Blocks und der nur knapp
vier Meter breiten Parkstrae und ohne
Burgersteige wurden solche hohen Mietblocke
sowohl die Verkehrsteilnehmer als auch die
direkten Nachbarn quasi erdriicken.

Diese vier groBen Wohntirme sind mit 4 + 1
Stockwerken ohnehin Uberdimensioniert. Als
MaR der baulichen Nutzung wurde festgelegt, dass
die Grundflachenzahl in Anwendung des § 17
Abs.1 Baunutzungsverordnung auf 0,8 als
Hochstmald festgesetzt wird, die
Geschol¥flachenzahl demgemé&R auf gigantische
2,4. Ebenso wurde eine abweichende Bauweise
geméR § 22 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
festgesetzt, die dadurch definiert wird, dass
Gebéudeldngen ,iiber 50 m" zuldssig sind. (Soll
wohl heien: "mehr als"?). Unseres Erachtens
muss hier eine Obergrenze festgelegt werden.
Diese Festsetzungen gelten auch fiir den Norden
des Bebauungsplans, der zwar eine offene
Bauweise vorsieht, aber mit Grundflachenzahl und
GeschoRflachenzahl auch fiir die Solitargebdude
gilt. Das ist alles zu intransparent und l&sst
befirchten, dass eine Bebauung mdéglich wird, die
weit dichter wird als jetzt skizziert.

einen deutlichen Abstand zur Grenze des Geltungsbereiches

und zur Grundstliicksgrenze. Das bedeutet, dass
Hochbauten, die nur innerhalo der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen errichtet werden konnen, einen

deutlichen Abstand (der (ber die bauordnungsrechtlich
erforderliche Abstandsflache hinausgeht) einhalten miissen.

In dem schmalen Bestands-Bereich der Parkstralle wird
auBerdem eine Verkehrsfliche festgesetzt, die eine
Verbreiterung der Parkstrae ermdglicht. Auch dadurch
vergrofert sich der Abstand zur Nachbarbebauung.
AuRerdem wird im Bereich des SO 2 und SO 3 ein Abstand
der tberbaubaren Grundstiicksflache (der nur den &ufReren
Rahmen der mdglichen Bebauung, nicht aber zwangsléufig
den tatsachlich auf voller Lange erfolgenden minimalen
Abstand der kiinftigen Bebauung zur Grundstiicksgrenze
vorgibt) zur Grundstiuicksgrenze vorgesehen.

Die Befiirchtung eines ,Erdriickens als Folge einer
kiinftigen Bebauung kann insbesondere aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich zuldssiger
Hdohe, Geschosszahl und (iberbaubaren Grundstiicksflachen
nicht nachvollzogen werden. Malgeblich sind hier die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Der grofte Teil der Flache der an die Parkstralle angrenzt,
ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als
Bauflache (gemischte Bauflache oder Wohnbauflache)
dargestellt  (siehe  Planzeichnung des  wirksamen
Flachennutzungsplanes).

Zur Geschossigkeit siehe oben sowie zu 02-7.

Die Festsetzung einer GFZ ergibt sich aus 8§ 17 Abs. 1
BauNVO. Sie gilt ebenso wie die GRZ fiir das gesamte
Sondergebiet, das im  vorliegenden  Fall  ein
Wirtschaftsgrundstiick darstellen wird. Das bedeutet, dass
immer der Bezug zur gesamten Flache gesehen werden
muss. Sollte also im sudlichen Bereich eine dichtere
Bebauung erfolgen, muss der (brige Bereich des
Baugebietes dies ausgleichen, damit die festgesetzten Werte
in der Gesamtheit eingehalten werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass nicht eine Festsetzung allein
das zuldssige maximale MalR der baulichen Nutzung
bestimmt, sondern alle diesbezlglichen Festsetzungen, also
die Gebdudehdhe, die Zahl der Vollgeschosse, GRZ und
GFZ. Eine Rolle spielen auch die berbaubaren
Grundsticksflachen und die Bauweise.

Die abweichende Bauweise beschrankt sich auf die
Teilbereiche SO1 und SO2. Im nérdlichen Bereich des SO
3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die abweichende Bauweise in SO 1 und SO 2 wird im
Bebauungsplan eindeutig definiert, so dass eine zusatzliche
Ergdnzung nicht erforderlich ist. Sie vereinigt die
Merkmale der offenen und geschlossenen Bauweise. Aus
der Definition der offenen Bauweise ergibt sich, dass bei
der geschlossenen Bauweise Hausformen mit einer Lénge
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Eine am 27.02.2019 im Pfalzischen Merkur
veroffentlichte Skizze der Bauabsichten zeigt, dass
hier tatsdchlich von offener Bauweise keine Rede
mehr sein kann, sondern eine Wand méchtiger
Bauwerke das Baugebiet nach Norden abriegeln
wirde. Diese Bauweise ware erdriickend und
stande der notwendigen Beluftung der Innenstadt
entgegen.

Schon diese Kritik zeigt leider, dass einseitig die
Interessen des Investors zum Zuge kommen, eine
Abwégung mit Griunden des Gemeinwohles und
der Nachbarn dagegen noch aussteht. Die
Geschossflache figt sich in keiner Weise in die
vorhandene Bebauung ein und sprengt mit den
machtigen Wohnblocks den bestehenden und
stadtebaulich wiinschenswerten Gebietscharakter.
Diese Gesichtspunkte und das Interesse der
Nachbarn, von (berdimensionierten Baukdrpern
unmittelbar an der Grundstiicksgrenze und der
damit einhergehenden gravierenden
Verschlechterung der Grundstlckssituation
verschont zu bleiben, gehort auch zu den
abwégungsrelevanten Belangen. Die Planung darf
nicht dazu fihren, dass Konflikte, die durch sie
hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener
letztlich ungeldst bleiben.

Damit ist auch das Rucksichtnahmegebot verletzt.
Dass Bauwerke dieser GroRenordnung nahezu auf
der Grenze der Grundstiicke gebaut werden, wiirde
dazu flhren, dass die umliegenden Grundstiicke
nach Westen abgeriegelt werden. Die Bauwerke
erzeugten eine erdriickende Wirkung und Enge,
die fur den bestehenden offenen Gebiets-Charakter
sehr schadlich wére. Sie werden die hier stehenden
bzw. mdglicherweise noch zu errichtenden
Einfamilienhduser erdriicken. Das ware
unzuldssig.

Die groRe Hohe des (von unten gesehen} rechten
Blocks Nr. 4 wird die umliegenden Nachbarn auch
noch dadurch unertrdglich beeintrachtigen, weil
dessen vorgesehener Standort etwa drei Meter
hoher liegt, als der Bauplatz.

Die Planung eines die Ubrigen H&user ca. 15 Meter
Uberragenden Gebdudes in ndchster Nahe waére
angesichts des hier befindlichen allgemeinen
Wohngebiets ein grober VerstoR gegen das
nachbarliche Riicksichtnahmegebot.

Scheinbar plant der Investor, umfangreiche
Erdarbeiten, um seine Wohntiirme aufstellen zu
kénnen, mit einer massiven Niveauanhebung des

Uber 50 m zuléssig sind. Eine Obergrenze wie nebenstehend
gefordert, ist in § 22 Abs. 3 BauNVO ebenfalls nicht
vorgesehen und daher auch im vorliegenden Fall der
abweichenden Bauweise nicht erforderlich.

Dass eine dichtere Bebauung als im Bebauungsplan
festgesetzt erfolgt, ist nicht méglich, da die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes bindend sein werden.
Zur Irrelevanz von Presseberichten im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens siehe zu 02-1.

Zu 02-9:
Siehe insbesondere Ausfithrungen zu 02-1 und 02-8;

Eine Bebauung nahezu auf der Grenze erfolgt nicht. (siehe
zu B 2-8). Grundsétzlich bleiben bauordnungsrechtliche
Vorgaben zu  Abstandsflichen  unbertihrt.  Dessen
ungeachtet werden im Norden des Geltungsbereiches
groRere Abstandsflichen zu den Grundstlicksgrenzen
eingehalten.

Wie bereits ausgefiihrt, lasst sich aus einer vorhandenen
Wohnnutzung in der Nachbarschaft nicht der Anspruch
ableiten, dass benachbarte Flachen nicht baulich genutzt
oder entwickelt werden kdnnten, damit eine brachliegende
oder vorher ungenutzte Flache eines anderen Eigentumers
in diesen Zustand verbleiben muss und nicht entwickelt
werden kann.

Ein Anspruch auf unverbaute Nachbarschaft besteht nicht.
Eine unverbaute Nachbarschaft ist ein Anspruch, der gerade
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage nicht
erfullt werden kann.

Dies gilt umso mehr, als der gréRte Teil der Flache der an
die Parkstrale angrenzt, im wirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Bauflache (gemischte
Bauflache oder Wohnbauflache) dargestellt ist (siehe
Planzeichnung des wirksamen Flachennutzungsplanes).
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Baugrundes.

Wohnblock 3 soll scheinbar auf eine Ebene mit
Wohnblock 1 und 2 gebracht und das Geldnde
terrassiert werden, was eine Anhebung um
mehrere  Meter  (geschédtzt ca. 5 Meter
Niveauanhebung} bedeutet, wie die nachfolgend
zitierte Planskizze des Investors vom 26.02.2019
zeigt.

Hier Bild — siehe Stellungnahme

Wie stellen sich der Investor und die Stadt die
Berlcksichtigung der nachbarlichen Interessen im
Rahmen des Drittschutzes des geplanten
Bebauungsplanes ZW164 angesichts dieser
Planungen des Investors vor?

I11. Mangelnde verkehrliche Erschlieung
AuBerdem konnen diese groBen Wohngebdude
verkehrsmaBig nicht Uber die jetzige Parkstrale
erschlossen werden.

Ihre Fahrbahn betrdgt ab der Villenstrae keine
vier Meter. Ab der VillenstraBRe gibt es noch nicht
einmal einen Blrgersteig. Es handelt sich
ersichtlich um einen befestigten Feldweg. Ein
Begegnungsverkehr ist hier nicht moglich.

GemédR § 6 Abs. 1 Ziff. 1 LBauO muss die
verkehrstechnische Erschlieung eines
Baugrundstiickes in angemessener Breite gesichert
sein. Die Anforderungen an die verkehrsmaRige
ErschlieRung eines Grundstucks ergeben sich aus
dem Schutzzweck des § 6 LBauO. Danach mussen
Grundstiicke mit baulichen Anlagen derart
zugdnglich sein, dass keine Gefahren fur die
oOffentliche Sicherheit und Ordnung entstehen
kénnen und der von dem Grundstiick ausgeldste
Ziel- und Quellverkehr ohne Schédigung des
Wegezustandes und ohne Behinderung des ibrigen
Strallenverkehrs aufgenommen werden kann. Im

oOffentlichen  Interesse  missen inshesondere
Fahrzeuge der Feuerwehr, der Polizei und
Rettungsdienste sowie weitere

Versorgungsfahrzeuge, wie Maullabfuhrwagen,
Postfahrzeuge etc. auf das Grundstiick gelangen
kénnen. Die o0ffentliche StraBenverkehrsflache

Zur stadtebaulichen Vertraglichkeit der Planung mit dem
Umfeld und zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur
Gebéudehdhe und zu den tiberbaubaren Grundstiicksflachen
wurde an anderer Stelle bereits Bezug genommen (siehe
u.a. zu 02-8).

Zur Relevanz von Pressemitteilungen und ahnlichen
Informationsquellen siehe auch zu O1-1.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind darauf
ausgerichtet, Belastigungen oder Stérungen zu verhindern.

In diesem Zusammenhang sind daher die folgenden
Ausflihrungen zu sehen:

Dass die Festsetzungen darauf ausgerichtet sind, die
Belange der benachbarten Bereiche im Norden des
Plangebietes zu schitzen, indem u.a. groflere Absténde
vorgesehen werden, als dies bauordnungsrechtlich
erforderlich ware, wurde bereits ausgefiihrt. Es ist dennoch
nicht auszuschlielen, dass gerade bei einem Quartier, dass
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage liegt,
Blickbeziehungen zwischen benachbarten  Bereichen
entstehen, wie dies bei benachbarten Quartieren,
Stralenziigen u.. in Innerortslage Ublich ist. Daraus lasst
sich jedoch nicht ableiten, dass jegliche bauliche
Entwicklung auf  benachbarten  Fldchen  dadurch
grundsétzlich auszuschlieRBen sind. Dies gilt umso mehr, als
die Festsetzungen des Bebauungsplanes darauf ausgerichtet
sind, dass die Belange der benachbarten Bereiche méglichst
wenig berihrt werden.

Zu 02-10:

Die ErschlieSung wird verkehrsgutachterlich und planerisch
begleitet.

Das Gutachten (Vertec, Koblenz 2019) untersucht die
Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte und Stralen im
Umfeld des Plangebietes.

Das Gutachten beschrankt sich dabei nicht allein auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die den Rahmen der
tatséchlichen Ausgestaltung in der Detailplanung vorgeben,
aber regelmaRig nicht die Detailplanung selbst umfassen.
Daher wird von einem konzeptionellen
Bebauungsvorschlag ausgegangen, der im Rahmen der
Festsetzungen realisierbar ware und eine belastbare
Prognose ermdglicht.

Ergebnis des Gutachtens ist zusammenfassend, dass beide
Knotenpunkte (also an der KreuzbergstraRe und an der
ParkstraBe) im Planfall nur geringfiigig mehr frequentiert
werden und ausreichende Reserven aufweisen, die
Erschliefung also abwickeln kdnnen. Leistungssteigernde
MaRnahmen, so das Ergebnis, sind nicht erforderlich.

Die Auswirkungen der Verkehrsmengen auf den derzeitigen
Ausbauzustand der Parkstrale wurden ebenfalls im Rahmen
des Gutachtens betrachtet. Auf Basis der prognostizierten
Verkehrsstérke wird ein Ausbau auf eine Fahrbahnbreite
von 4,10 m als notwendig erachtet. (s. Richtlinie fur die
Anlagen von Stadtstrallen, Ausgabe 2006, Bild 17). Diese
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muss hierzu in ausreichendem MalRe befahrbar
sein. Die Befahrbarkeit einer 6ffentlichen
Verkehrsflache ist nur dann gewahrleistet, wenn
auch Begegnungsverkehr mdglich ist, wobei bei
den  heutigen  Verkehrsverhaltnissen  eine
Mindestbreite von 4,50 m zu fordern ist (Jeromin,
LBauO Rh-Pf,8 6 Rn 26).
Bei dem geplanten Verkehrsaufkommen von ca.
550 Fahrten pro Tag Uber die ParkstraBe ware es
fir die Anwohner der Wohntirme und fir die
Bewohner des Flursticks von Frau

auch nicht mehr sicher mdglich, ohne
Burgersteig die Parkstrale als FuBganger zu
nutzen.

LKW {ber 3.5 Tonnen kdnnen die Parkstralie im
oberen Bereich ab der VillenstraBe schon heute
faktisch Uberhaupt nicht befahren, so dass z.B.
Heizpellets stets mit kleineren LKWs angeliefert
werden mussen.

Vollkommen illusorisch ist die Planung einer
Feuerwehrzufahrt auf der geplanten Hohe gern.
der Illustration, die auf der Stadtverwaltung
erhéltlich ist.

Hier Bild — siehe Stellungnahme

Entgegen der Planungen des Investors misste also
die ParkstraRe um ca.2 Meter auf das Grundstiick
des Investors verbreitert werden, um die
ErschlieBung der geplanten Wohntlirme sicher zu
stellen.

Auch im unteren Bereich der Parkstrale bestehen
massive  Bedenken gegen die  geplante
Verkehrsfiihrung, wie das nachfolgende Zitat aus
der auf der Stadtverwaltung erhéltlichen
Ideenskizze zeigt:

02-11

hier Bild — siehe Stellungnahme

Bereits jetzt ist es im Einmindungsbereich
Parkstrale I HofenfelsstraBe kaum mdglich, von
der  Hofenfelsstrale in  die  Parkstrale
hinaufzufahren, wenn ein hinabfahrendes Auto an
der Ampel warten muss.

Immer wieder missen an der Ampel wartende
PKW in der Parkstrale bereits jetzt zuriicksetzen
und auf den Birgersteig ausweichen, um
einfahrenden PKW Platz zu machen.

Die geplante Tiefgaragenausfahrt, die offenbar den
kompletten Besucher- und Hotelgésteverkehr auf
Hohe des Anwesens von Frau Bl alleinig

ableiten soll, wirde diese Situation massiv
verscharfen.
Das komplette Verkehrskonzept scheint nicht
durchdacht.

02-12 |Das zu erwartende Verkehrsaufkommen dirfte

Querschnittsbreite 1asst Begegnungsverkehr PkW — Pkw zu.

Im Gutachten heit es dazu sinngemaR, dass die derzeitige
Breite der Parkstrale fir die ErschlieBung des dortigen
Bereiches des SO nicht ausreichend ist. Zur erforderlichen
Breite heifit es: ,,Die zu erwartende Verkehrsbelastung
betragt in diesem Abschnitt deutlich unter 100 Kfz/d bzw.
unter 20 Kfz/Spitzenstunde. Auf Basis der zu erwartenden
Verkehrsstdrke wird eine Fahrbahnbreite von 4,10m als
auseichend erachtet (siehe Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstra3en, Ausgabe 2006, Bild 17).

Ein breiterer Ausbau als im Gutachten ist allerdings
beabsichtigt, wofir innerhalb des Plangebietes auf den
erforderlichen Randflachen 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt werden. Dadurch ist in dem nordlichen Bereich
der ParkstraBe ein breiterer Ausbau mdglich. Die
Festsetzung der zusétzlichen &ffentlichen Verkehrsflache
erfolgt auf dem Grundstiick des Investors.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird also
Sorge daflir getragen, dass eine Beeintrdchtigung der
Erschliefung benachbarter Bereiche ausgeschlossen werden
kann.

Zu 02-11:

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes wurde wie
ausgefiihrt untersucht (siehe oben). Ergebnis ist, dass der
Knotenpunkt noch ausreichende Reserven aufweist.

Die geschilderten Probleme zuriicksetzender Fahrzeuge
konnen also auf die Dimensionierung der Verkehrsflache
nicht zurtickzufthren sein.

Die vom Gutachten prognostizierte Verkehrsmenge schlie3t
auch etwaige in einer Parkgarage unterzubringende
Fahrzeuge mit ein. Die Betrachtung der Leistungsfahigkeit
bezieht sich demnach auch auf diese Verkehrsmenge.

Dass eine alleinige Entleerung der zuldssigen Parkgarage
Uber die ParkstraBBe erfolgen soll, ist eine Spekulation, fir
die die Festsetzungen des Bebauungsplanes keinen Anlass
geben.

Zu 02-12:
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erheblich sein. Jedes Haus soll mindestens 16
Wohnungen erhalten, eventuell werden es noch
mehr Kleinwohnungen fiir Einzelpersonen. Selbst
der Investor rechnet auf der Parkstralle mit ca. 550
Fahrten pro Tag. Momentan dirften sich die
Fahrten angesichts der wenigen Anlieger im
Bereich von ca. 50 bis 80 Fahrten bewegen.

Eine andere Erschliefung der oberen Gebaude
erscheint deshalb unerléasslich.  Vollkommen
unvorstellbar ware ein Wegfall des Burgersteigs
der Parkstral3e.

Wie sollen denn die Kinder der Anwohner der
ParkstraRe und VillenstraRe zur Schule laufen?
Am rechten Block Nr. 4 sind Zufahrt oder
Stellplatze schwierig anzulegen. Insbesondere
wegen des Geldndesprungs zwischen Parkstrale
und dem Bauplatz. Diese Situation ist zumindest
flir Rettungsdienste und Handwerker kaum
vorstellbar.

Falls Rettungsfahrzeuge von unten anfahren
mussten, stellt die enge Kurve in der Parkstralie
ein kaum zu Uberwindendes Hindernis dar. Auch
deshalb ist der Standort der vorgesehenen
Wohnblécke 3 und 4 véllig verfehlt.

Der Investor sollte auch aus diesen Griinden zu
seiner urspriinglichen Planung zurtckkehren, nur 2
Wohnblocks geringerer Geschosshéhe zu bauen
und ansonsten eine aufgelockerte Bebauung mit
Ein- und Zwei-Familienhdusern, die sich einfligen,
vorzusehen.

Dies sollte aus den genannten Griinden auch im
Bebauungsplanverfahren so vorgegeben werden.

IV. Naturschutzrechtliche Belange

GroRe Bedenken haben wir, ob die Belange des
Arten- und Naturschutzes sachgemall abgewogen
werden kdnnen. An mehreren Stellen des Berichts
des Bauamts wird auf das noch zu erstellende
Umweltgutachten abgestellt.

Das ist vor allem deshalb bedeutsam, weil Wald zu
Bauland umgewidmet werden soll.

Durch die schon vor der 6ffentlichen Auslegung
der Plane erfolgte Rodung ist die Begutachtung
faktisch unmdglich geworden.

Allein dies zeigt, schon, mit welchen Methoden
hier an das Projekt zum Nachteil unserer
Mandantin und der Natur herangegangen wird.

Wohnen ist im Sondergebiet zuldssig, die Zahl der
Wohnungen ist aber wie bereits ausgefiihrt nicht
reglementiert. Auf die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens
wurde oben bereits eingegangen. Der Bebauungsplan ist
nicht vorhabenbezogen. MaRgeblich sind allein die
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Um eine belastbare Basis fiir die Verkehrsprognose zu
haben, geht das Gutachten von einer Konzeption aus, die
die Festsetzungen des Bebauungsplanes maximal ausnutzt
(inshesondere hinsichtlich des Wohnheims, des Betreutes
Wohnens, der Wohnungen und der GréfRenordnung des
Hotels) und kommt dadurch zu einer belastbaren Prognose.
Da im Bebauungsplanverfahren kein Vorhabenbezug
besteht, kann die Verkehrsentwicklung auch deutlich
geringer ausfallen.

Wie bereits ausgefiihrt ist der Knotenpunkt geeignet, den
Verkehr leistungsfahig abzuwickeln. Ein Ausbau der
Parkstrale im nordlichen Bereich wird durch den
Bebauungsplan vorbereitet.

Eine alternative ErschlieBung ist demnach nicht erforderlich
und nicht vorgesehen.

Im Zuge nachfolgender Planungsschritte werden die
erforderlichen Rettungswege abzustimmen und zu planen
sein. Dies ist Inhalt der nachfolgenden Planungsschritte und
nicht Inhalt des Bebauungsplanes.

Die Anzahl von Gebduden wird wie bereits erldutert im
Bebauungsplan nicht festgesetzt. VVon einer entsprechenden
Festsetzung wird aus dem im Vorangegangenen
geschilderten Rahmenbedingungen abgesehen.

Zu 02-13:

In den vorgelegten Planunterlagen (Stand frihzeitige
Beteiligung gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB) wurde eine
Umweltpriifung in Aussicht gestellt. Diese wird fur die
Planunterlagen im Rahmen der Auslegung erganzt. Zu
dieser kann im Rahmen der Auslegung gemall § 3 Abs. 2
Stellung genommen werden.

Eine abschlieBende Abwégung, deren SachgemaRBheit
nebenstehend angezweifelt wird, wird demgeméR zu diesen
Belangen auch noch nicht auf Ebene der friihzeitigen
Beteiligungsschritte erfolgen.

Zu 02-14:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes einschlieflich seiner
zugehérigen  Anlagen  wie  Umweltbericht  und
artenschutzrechtliche Prifung erfolgen in Abstimmung mit
den zustdndigen Fachbehérden. Die betreffenden Belange
werden insbesondere im Umweltbericht behandelt. Umfang
und  Detaillierungsgrad  der  Umweltprifung  und
artenschutzrechtlichen Prifung sind im Vorfeld mit den
zustandigen Fachbehérden abgestimmt worden. Das gilt
auch fir die naturschutzfachlich im Sinne der
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Auch wenn die Rodung ein Plangebiet Wald nicht
zu Bauland machen kann, wurde damit eine
notwendige Begutachtung vorsétzlich vereitelt. Zu
beobachten waren bereits zahlreiche Fledermduse,
Eichhérnchen, Holzbienen, Griinspechte und
Rehe, die in dem vernichteten Wald lebten.

Damit wurde eine sachgemélRe Abwégung dieser
Belange durch den dazu berufenen Stadtrat nahezu
unmdglich gemacht. Eine Rodung hatte auch noch
nach Beratung in den stadtischen Gremien im
Herbst erfolgen kdénnen.

Dieses Vorgehen, bei dem sogar die vom Forst
bewilligte Rodungsgrenze weit Uberschritten
wurde, weckt jedenfalls erhebliche juristische
Bedenken, die wir im weiteren Planungsstand
weiterverfolgen  werden und bereits jetzt
ankiindigen, alle erdenklichen rechtlichen Schritte
zu beschreiten, die notwendig sein werden, damit
die  nachbarlichen  Ricksichtnahmepflichten
sowohl im Planungsverfahren als auch bei
spateren Verfahren eingehalten werden.

02-15 | Zudem werden sich die Anwohner, die von dem
Vorhaben betroffen sind, koordinieren und
abstimmen, um zu verhindern, dass die Stadt die
Interessen der Anlieger ibergeht.

V. Verfahrensfehler

AbschlieRend riigen wir einen
Bekanntmachungsfehler ~ im  Rahmen  der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit. In der
Bekanntmachung im Pfalzischen Merkur vom
09.02.2019 ist der Zeitraum der Offenlage richtig

02-16

umweltrechtlichen Vorgaben relevanten Arten, wie z.B.
Fledermé&use oder Reptilien.

Die erforderlichen Kartierungen und Begutachtungen sind
im Vorfeld, auch im Vorfeld der genehmigten Rodung und
in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden erfolgt
(Siehe  auch  Anmerkungen zu  02-3). Die
artenschutzrechtliche  Potenzialabschatzung des Biiro
L.U.P.O. wurde sowohl fir das ehemalige Geladnde der
Parkbrauerei als auch fur das angrenzende Waldstiick
nordlich der Brauerei durchgefihrt.

Auf Forderung des NABU erfolgte eine erneute Erfassung
der zu rodenden Flachen durch das Biro L.U.P.O. im
Januar diesen Jahres, vor erfolgter Rodung.

Die Vorgehensweise der Kartierungen und Untersuchungen
erfolgte damit formal richtig und abgestimmt so dass der
Vorwurf der nebenstehenden  Stellungnahme, eine
notwendige Begutachtung sei vorsatzlich vereitelt worden,
zurlickzuweisen ist. Gleiches gilt fur die Vermutung, eine
sachgemélRe Abwégung sei damit unmaoglich, die ebenfalls
zuriickzuweisen ist.

Die Rodung erfolgte auf Basis der Anfang des Jahres
Genehmigung durch die zustédndige Forstbehdrde erteilte
Genehmigung.

Bei der Rodung wurden die naturschutzfachlich zu
beachtenden Rodungszeitraume beachtet.

Grunordnerische Festsetzungen werden im Bebauungsplan
im Zuge der Weiterbearbeitung wie in der Kurzbegriindung
bereits angekiindigt, vorgesehen. Auf Basis der genannten
Gutachten  werden im  Bebauungsplan  spezielle
MaRnahmenfestsetzungen fir die Mauereidechse sowie die
Flederméause getroffen. So wird fir die Mauereidechse ein
Ersatzhabitat erstellt. Vor der eigentlichen Rodung wurden
fur die Fledermduse in den verbleibenden Waldflachen
kinstliche Fledermaushthlen —ausgebracht.  Weiterhin
werden den gerodeten Flachen externe ErsatzmaRnahmen
zugeordnet.

Fir die angesprochene Flachenrodung erfolgt in
Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehorde ein
forstlicher Ausgleich in Form einer Wiederaufforstung. Bei
dem Kahlschlag der uber die bewilligte Rodungsgrenze
hinausgehenden Baume (ca. 15 m) handelte es sich um
totes, krankes oder minderwertiges Geholz. Eine
Wiederaufforstung ist abgestimmt.

Zu 02-15:
Siehe insbesondere Ausfiihrungen zu 02-1, 02-9; eine
Stellungnahme ist diesbeztglich nicht erforderlich.

Zu 02-16:

Bei dem genannten Datum (2018 statt 2019) handelt es sich
um einen Druckfehler.

Die Art des Fehlers ist nicht nach § 214 Abs. 1 BauGB
beachtlich, da die Art des Druckfehlers nicht irrefiihrend ist
und aufgrund seiner Art sofort als solcher erkannt werden
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angegeben vom 18.02.2019 bis 01.03.2019. In der
Bekanntmachung in der Rheinpfalz hingegen ist
der Zeitraum der Offenlage angegeben vom
18.02.2019 bis 01.03.2018.

Die Bekanntmachung insgesamt ist mithin
missverstandlich und damit letztlich unwirksam,
da eine ordnungsgemafle Beteiligung der
Offentlichkeit nicht sichergestellt ist, so dass die
Bekanntmachung nebst Offenlage unter insgesamt
richtiger Angabe des Offenlagezeitraums erneut
erfolgen muss.

Uber den weiteren Fortgang des Verfahrens bitten
wir uns unterrichtet zu halten.
Hier Planskizze Pfalzischer Merkur — siehe
Stellungnahme.

konnte.

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundsatzlich festgehalten.
Die Bedenken gegen die Planung werden dariiber hinaus im
Sinne der 0.a. Argumentation zuriickgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden wie
beabsichtigt und in der Kurzbegriindung im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligungsschritte angekiindigt, im Sinne der
o.a. Ausfllhrungen ergénzt. Gleiches gilt fir den
Umweltbericht sowie die weiteren zum Bebauungsplan
gehdrenden Anlagen bzw. Anhénge und die Begriindung.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat einstimmigfolgenden

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundséatzlich
festgehalten. Die Bedenken gegen die Planung
werden dariber hinaus im Sinne der o.a.
Argumentation zurtckgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden wie beabsichtigt und in der
Kurzbegrindung im Rahmen der fruhzeitigen
Beteiligungsschritte angekiindigt, im Sinne der
o.a. Ausfihrungen erganzt. Gleiches gilt fur
den Umweltbericht sowie die weiteren zum
Bebauungsplan gehdrenden Anlagen bzw.
Anhénge und die Begrindung.

An der Abstimmung nahmen 9 Mitglieder teil.
(Abstimmungsergebnis: 5 Ja, 4 Enthaltungen)

Bei der Abstimmung waren die
Ausschussmitglieder  Eckerlein, Gries und
Neubert nicht im Sitzungssaal anwesend.
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Schreiben vom 22.02.2019

Wir sind angrenzende Nachbarn zum Quartier
,yAlte Brauerei" mit dem Flurstick 2206/1 im
Gewann. An der ParkstraBe" und 2206 im Gewann
»Am Kreuzberg" in Zweibriicken und mdchten
schon frihzeitig im Rahmen der Frist der
Offenlage zur Kurzbegrindung Bebauungsplan
Z.W 164 Einwendungen erheben.

Bis jetzt konnten wir die Plane nur der Presse
entnehmen.  Die  vorgestellte Idee  zum
Bebauungsplan (Rheinpfalz vom 25.06.2018)
schien zundchst nachbarschaftliche Interessen
(insbesondere Abstand und Geschol3flache) zu
beriicksichtigen; die neuen Planabsichten tun dies
auf den ersten Blick leider nicht mehr.

8§ 2 Abs. 3 Baugesetzbuch verpflichtet den
Plangeber, bei der Aufstellung der Bauleitplane
die Belange fur die Abwégung nach § 1 Abs. 7
BauGB ordnungsgemadl zu ermitteln und
zutreffend zu bewerten.

Auf den ersten Blick scheinen schon jetzt die
Belange verkehrstechnischer,

umweltrechtlicher und artenschutzrechtlicher,

insbesondere aber nachbarschaftlicher Belange
nicht zutreffend ermittelt bzw. bewertet worden zu
sein; dies gilt im Besonderen flr die Baugrenzen
und ausgewiesenen GeschoRflachen.

Das Abwagungsgebot gilt auch gegeniber
Grundstiicken, die auBerhalb des aufzustellenden
Bebauungsplanes liegen.

Dies sind im einzelnen:

Auch wenn der Bebauungsplan nicht die
Verkehrsfiihrung innerhalb des Gebiets oder die
Abwicklung auf den an das Gebiet angrenzenden
ErschlieBungsstraen ausdriicklich regelt, sind
auch in der Begriindung zum
Aufstellungsbeschluss Zwischenergebnisse
festgehalten, die fur den Laien meines Erachtens
nicht nachvollziehbar sind.

Es wird Bezug genommen auf die

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Zu 03-1:

Das vorliegende Verfahren bezieht sich auf den Entwurf
des Bebauungsplanes, der Teiléanderung des
Flachennutzungsplanes und die dem Verfahren zugrunde
gelegte gemeinsame Kurzbegrindung. Insofern sind andere
Quellen, die sich auf den Planbereich beziehen, wie etwa
Veroffentlichungen in der Presse, an dieser Stelle nicht
abwagungsrelevant. Gleiches gilt fur Bebauungsvorschlage
oder nachfolgende Detailplanungen. Diese haben keine
Rechtsverbindlichkeit,  sondern  missen aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickelt sein.

Zu den verkehrstechnischen Belangen siehe Ausfiihrungen
zu 03-2.

Zu den umweltrechtlichen- und Artenschutz-Belangen siehe
Ausfiihrungen zu 03-3.

Zu den nachbarschaftlichen Belangen, dem MaR der
baulichen Nutzung sowie der Baumgrenze siehe
Ausfiihrungen zu 03-4 und 03-5

Zu 03-2:

Die  Verkehrsflachen, die zur ErschlieBung des
Geltungsbereiches dienen, insbesondere die
Hofenfelsstrale, sind in der Tat groRtenteils nicht innerhalb
des Geltungsbereiches gelegen. Trotzdem wird das Thema
in der Begrindung zum Bebauungsplan thematisiert. Aus
diesem Grund gibt es u.a. ein Verkehrsgutachten, dass die
Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte und der Querschnitte
vor dem Hintergrund der prognostizierten Verkehrsmengen
untersucht und soweit erforderlich, zu entsprechenden
Festsetzungen fihrt.

Das Gutachten beschrankt sich dabei nicht allein auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Daher wird von einem
konzeptionellen Bebauungsvorschlag ausgegangen, der im
Rahmen der Festsetzungen realisierbar wére und eine
belastbare Prognose ermdglicht.

Die genannten Qualitdten sind keine subjektiven
Einschatzungen, sondern berechenbare Qualitatsstufen.
Dies gilt ebenso fir die Feststellung der Leistungsfahigkeit
und des Vorhandenseins von Reserven. Diese Aussagen
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vorfahrtsgeregelte Kreuzung K 1
(KreuzbergstraBe) und die  signalisierende
Kreuzung K 2 (Parkstral3e). Dabei wird insgesamt
von einer Verkehrsqualitat ausgegangen, die mit
grofRen Reserven gesichert werden kann. Es wird
des Weiteren davon ausgegangen, dass die
prognostizierte Verkehrserzeugung im gesamten
Plangebiet rund 530 Fahrten am Tag entspricht.

Auch wirde sich die verkehrsgutachterliche
Stellungnahme mit der Fuhrung der FulRganger
aulerhalo  des  Plangebietes  beschaftigen;
insgesamt sei bei entsprechenden
UmbaumaRnahmen eine vertragliche Abwicklung
mdoglich. Dies ist fir uns als Anwohner nicht
nachvollziehbar.

Bei beiden StraBen handelt es sich um gréitenteils
einspurige StraBen, die keinen oder nur stiickweise
Gehweg auf einer Seite ausweisen. Die Stral3en
sind in sehr schlechtem Zustand, eine
Verkehrshewdltigung von 530 Fahrten am Tag und
eine vertrdgliche Abwicklung scheint kaum
vorstellbar.

basieren auf Z&hlwerten und sich daraus ergebenden
Berechnungen, nicht etwa auf reinen Annahmen.

Wie erldutert, geht das Gutachten von einer Konzeption
aus, die die Festsetzungen des Bebauungsplanes ausnutzt
(insbesondere hinsichtlich Betreutes Wohnen, Wohnheim,
Wohnungen, GréRenordnung Hotel) und kommt dadurch zu
einer belastbaren Prognose.

Dem mit den Bebauungsplanunterlagen ausgelegten
Verkehrsgutachten werden die aktuellen Berechnungen und
Verkehrsmengen zu entnehmen sein.

Die im Gutachten angesprochene Fihrung der FuRgénger
bezieht sich auf die Hofenfelsstrale, wo die aus Richtung
Stadtmitte kommenden FuBgénger Uber die Hofenfelsstralle
gefahrlos fir alle Verkehrsteilnehmer zum Plangebiet
gelangen missen und umgekehrt. Die dort vorhandenen
Verkehrsmengen, FulRgdngermengen und die gefahrenen
Geschwindigkeiten machen eine gesonderte Betrachtung in
diesem Bereich erforderlich, was im Gutachten auch erfolgt
ist, allerdings nicht den Bebauungsplan betrifft.

Bauliche MaRRnahmen im Bereich der Hofenfelsstrale (z.B.
Querungshilfe 0.4.) sind nicht Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplan-Verfahrens. Die Abwicklung ist mdglich
und ohne Konsequenzen fur den vorliegenden
Bebauungsplan realisierbar und damit im Rahmen des
vorliegenden Verfahrens nicht abwégungsrelevant. Dieses
gilt auch fir die Gestaltung von Parkstrae und
Kreuzbergstrale.

Denn die Gestaltung der Verkehrsflachen, auch dann, wenn
diese in einem Bebauungsplan gelegen sind, werden
regelmaRig nicht im Bebauungsplan geregelt, der lediglich
die erforderlichen Flachen festsetzt, wahrend die
Gestaltung, dazu gehéren die FuBgéngerbereiche, Gehwege,
Querungen usw. im Rahmen nachfolgender
Planungsschritte erfolgt.

Die Auswirkungen der Verkehrsmengen auf den derzeitigen
Ausbauzustand der Parkstrae wurde ebenfalls im Rahmen
des Gutachtens betrachtet. Auf Basis der prognostizierten
Verkehrsstdrke wird ein Ausbau auf eine Fahrbahnbreite
von 4,10 m als notwendig erachtet. (s. Richtlinie flr die
Anlagen von Stadtstralen, Ausgabe 2006, Bild 17). Diese
Querschnittsbreite lasst Begegnungsverkehr PkW — Pkw zu.
Im Gutachten heilt es dazu sinngemaR, dass die derzeitige
Breite der Parkstrae fir die ErschlieBung des dortigen
Bereiches des Sondergebietes nicht ausreichend ist. ,,Die zu
erwartende Verkehrsbelastung betragt in diesem Abschnitt
deutlich unter 100 Kfz/d bzw. unter 20 Kfz/Spitzenstunde.
Auf Basis der zu erwartenden Verkehrsstarke wird eine
Fahrbahnbreite von 4,10m als auseichend erachtet (siehe
Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen, Ausgabe 2006,
Bild 17).«

Ein deutlich breiterer Ausbau als im Gutachten ist
allerdings beabsichtigt, wofir innerhalb des Plangebietes
auf  den erforderlichen  Randflichen  6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt wurden. Dadurch ist in dem
nordlichen Bereich der Parkstrale ein breiterer Ausbau
moglich.

Dem mit den Bebauungsplanunterlagen ausgelegten

78



44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

03-3 | 2.Zum Artenschutzgutachten und Umweltbericht:
Es wurde in der Begrindung festgehalten, dass
Untersuchungen im nérdlich anschlieBenden
Gehdlzkomplex derzeit jahreszeitlich bedingt
nicht moglich seien und es dazu eine
Abstimmung zwischen dem Gutachter und der
zustandigen SGD Sud geben habe. Dabei wurde
vereinbart, dass eine Worst-Case-Betrachtung

erfolgen solle.

Wie letzten Freitag und Samstag fir uns als
Nachbarn zu beobachten war, wurde mehr als
zundchst vorgesehen abgeholzt. Auch wurde mit
schwerem Bagger der zu schitzende Wald
befahren und ausgeholzt, dies erfolgte in
Anwesenheit des Investors. Eine Worst-Case-
Betrachtung wie von der SGD Sid
vorgeschlagen, wird schon mangels vorhandener
Betrachtungsobjekte nicht mehr mdglich sein.
Das Befahren mit schwerem Bagger im
Ubriggebliebenen  Waldstlick wird  dariber
hinaus dazu fiihren, dass durch die Verdichtung
des Bodens weitere B&ume absterben. Eine
artenschutzrechtliche Betrachtung wird auch aus
diesem Grund fur die Zukunft schon nahe zu
ausscheiden.

03-4 3.Zum MaR der baulichen Nutzung wurde
festgelegt, dass die Grundflachenzahl in
Anwendung des 8 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung auf 0,8 als Hochstmal}
festgesetzt  wird, die GeschoRflachenzahl
demgemal auf 2,4.

Ebenso wurde eine abweichende Bauweise
gemal § 22 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
festgesetzt, die dadurch definiert wird, dass
Gebéudeléngen tber 50 m zuldssig sind.

Diese Festsetzungen gelten auch fiir den Norden
des Bebauungsplans, der zwar eine offene
Bauweise vorsieht, aber mit Grundfldchenzahl
und  GeschoRflachenzahl auch  fir die
Solitargebdude gilt.

Schon dieses Ergebnis zeigt leider, dass hier zu
befirchten ist, dass einseitige Interessen des
Investors zum  Zuge  kommen.  Diese
Geschossflache fligt sich in keiner Weise in die
vorhandene Bebauung ein und sprengt den
bestehenden Gebietscharakter im Norden.

Verkehrsgutachten — werden  die
Verkehrsmengen zu entnehmen sein.

Berechnungen und

Zu 03-3:
Eine Worst-Case-Betrachtung stellt, wie der Name schon
sagt, den unglnstigsten Fall dar. Das bedeutet

beispielsweise, dass etwa von einem Artenvorkommen, das
jahreszeitlich eigentlich nicht belastbar untersucht werden
kann, ausgegangen wird, obwohl dieses nicht nachgewiesen
wurde.

Mit einer solchen Betrachtung ist man also unter dem
Gesichtspunkt des Artenschutzes auf der sicheren Seite, da
auch wenn tatsachlich eine Art gar nicht nachgewiesen
wird, von ihrem Vorkommen dennoch ausgegangen wird.
Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
und artenschutzrechtlichen Priifung sind im Vorfeld mit den
zustandigen Fachbehdrden abgestimmt worden. Das gilt
auch fur die naturschutzfachlich, im Sinne der
umweltrechtlichen Vorgaben, relevanten Arten, wie z.B.
Fledermduse oder Reptilien.

Die erforderlichen Kartierungen und Begutachtungen sind
im Vorfeld der Genehmigung der Rodung und in
Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden erfolgt.
Die artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung des Biiro
L.U.P.O wurde sowohl fiir das ehemalige Gelande der
Parkbrauerei also auch das angrenzende Waldstlicke
nordlich der Brauerei durchgefiihrt.

Auf Forderung des NABU erfolgte eine erneute Erfassung
der zu rodenden Flachen durch das Biro L.U.P.O. im
Januar diesen Jahres, ebenfalls vor der Genehmigung.

Die Vorgehensweise der Kartierungen und Untersuchungen
erfolgte damit formal richtig und abgestimmt. Die
Ergebnisse sind in die Planunterlagen eingeflossen.

Die Genehmigung der Rodung war nicht mit Auflagen
verbunden, die die Ubliche Verwendung von Gerat
untersagt hatte, wie es im Ubrigen auch vom Forst selbst
verwendet wird.

Zu 03-4:
Die Festsetzung der GRZ/GFZ im Rahmen der Grenzen des
§ 17 Abs. 1 BauNVO st eine Ubliche VVorgehensweise, die
den rechtlichen Rahmenbedingungen der BauNVO
entspricht.

Gleiches qilt fir die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise, die gemélR 8 22 Abs. 4 BauNVO erfolgt. Der
Begriff ,,abweichend” bedeutet nicht abweichend von der
Norm im Sinne von ,,auBergewohnlich®, sondern grenzt die
Bauweise lediglich von den in § 22 Abs. 2 und 3 BauNVO
geregelten Bauweisen ab.

Wie richtig erkannt wurde, wird im Norden des
Plangebietes eine offene Bauweise festgesetzt, was zu der
hier beabsichtigten lockereren Bebauung im Vergleich zum
Stiden des Plangebietes flhrt.

GRZ und GFZ gelten fiir das gesamte Sondergebiet, das im
vorliegenden Fall ein Wirtschaftsgrundstiick darstellen
wird. Das bedeutet, dass immer der Bezug zur gesamten
Flache gesehen werden muss. Sollte also im stdlichen
Bereich eine dichtere Bebauung erfolgen, muss der Ubrige
Bereich des Baugebietes dies ausgleichen, damit die

79



44. Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 26.03.2019

03-5 | Das Interesse der Nachbarn von

Uberdimensionierten Baukdrpern unmittelbar an
der  Grundstiicksgrenze und  der  damit
einhergehenden gravierenden Verschlechterung
der Grundstiickssituation verschont zu bleiben,
gehort aber auch zu den abwéagungsrelevanten
Belangen. Die Planung. darf nicht dazu fiihren,
dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen
werden zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst
bleiben.
Auch scheint das Ricksichthahme-Gebot verletzt
zu sein. Dass Bauwerke dieser GroRenordnung
nahezu auf der Grenze der Grundstiicke gebaut
werden, wirde dazu fiihren, dass die Grundstiicke
nach Westen abgeriegelt und die Bauwerke eine
erdriickende Wirkung und Enge erzeugen, die fir
den bestehenden Gebiets-Charakter
aullergewdhnlich wéren.

03-6 | Ich bitte zu berlicksichtigen, dass
« die jetzige Planabsicht im Norden des
Plangebietes mit Ho6he und Nutzung im
Vergleich  zur  umliegenden  Bebauung
Uberdimensioniert ist.

03-7 |« Bei der hohen Zahl an Wohneinheiten davon

auszugehen ist, dass sich die Belastung der
Anwohner drastisch in unzumutbarer Weise
erhoht.

festgesetzten Werte in der Gesamtheit eingehalten werden.

Zu 03-5:

In der nebenstehenden Stellungnahme wird auf das
Riicksichtnahmegebot Bezug genommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind darauf
ausgerichtet, Belastigungen oder Stérungen zu vermeiden.
Dass die Festsetzungen darauf ausgerichtet sind, die
Belange der benachbarten Bereiche im Norden des
Plangebietes zu schiitzen, indem u.a. groRere Abstande
vorgesehen werden, als dies bauordnungsrechtlich
erforderlich ware, wurde bereits ausgefiihrt. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass gerade bei einem Quartier, dass
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage liegt,
Blickbeziehungen zu benachbarten Bereichen entstehen,
wie dies bei benachbarten Quartieren, Stralenzligen u.a. in
Innerortslage Ublich ist. Daraus lasst sich jedoch nicht

ableiten, dass jegliche bauliche Entwicklung auf
benachbarten Flachen dadurch grundsétzlich
auszuschlieBen ist. Dies gilt umso mehr, als die

Festsetzungen des Bebauungsplanes darauf ausgerichtet
sind, dass die Belange der benachbarten Bereiche mdglichst
wenig berthrt werden.

Das Baufenster hélt insbesondere im nordlichen Bereich
einen deutlichen Abstand zur Grenze des Geltungsbereiches

und zur Grundstliicksgrenze. Das bedeutet, dass
Hochbauten, die nur innerhalo der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen errichtet werden kdnnen, einen

deutlichen Abstand (der Uber die bauordnungsrechtlich
erforderliche Abstandsflache deutlich hinausgeht) einhalten
mssen.

In dem schmalen Bestands-Bereich der Parkstrafle wird
auBerdem eine Verkehrsflaiche festgesetzt, die eine
Verbreiterung der Parkstrale ermdglicht. Auch dadurch
vergrofRert sich der Abstand zur Nachbarbebauung.
AuRerdem wird im Bereich des SO 2 und SO 3 ein Abstand
der tberbaubaren Grundstiicksflache (der nur den dufReren
Rahmen der mdglichen Bebauung, nicht aber zwangsléufig
den tatsdchlich auf voller Lénge erfolgenden minimalen
Abstand der kinftigen Bebauung zur Grundstiicksgrenze
vorgibt) zur Grundstuicksgrenze vorgesehen.

Zu 03-6:

Der Plan setzt die Zahl der Vollgeschosse und zusétzlich
einem maximale UNN-HOhe fest, um zu vermeiden, dass
ein zu groRer Spielraum fur die Hohenentwicklung besteht,
wie dies bei einer alleinigen Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse mdglich wére.

Das Konzept der  Festsetzungen
Hohenstaffelung, die der ansteigenden
entspricht.

bewirkt  eine
Topographie

Zu O3-7:
Der Bebauungsplan setzt nicht die Zahl wvon im
Sondergebiet zul&ssigen Wohneinheiten fest. Es handelt

sich um einen Angebotsbebauungsplan, der keinen
konkreten Vorhabenbezug hat. Wohnen ist eine der
zuldssigen Nutzungen. Ein bestimmter Anteil der
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» Die |Infrastruktur flr ein derart hohes
Verkehrsaufkommen nicht ausgelegt ist.

Es geht uns als Anwohner nicht darum, eine
sinnvolle Investition zu verhindern. Ich bitte aber
im nordlichen Bereich eine faire Abwégung auch
mit nachbarschaftlichen Interessen zu treffen und
konziliante Lésungen zu finden.

Fur Gespréche stehen wir gerne zur Verfligung.

zuldssigen Nutzungsarten im Gebiet wird nicht festgesetzt.

Zu 03-8: )
Siehe Ausflihrungen zu 03-2.

Zu 03-9:

Die Offentlichkeit hat die Mdglichkeit, im Rahmen der
offentlichen Auslegung gemédR § 3 Abs. 2 BauGB die
gegenuber der friihzeitigen Beteiligung ergénzten und
vervollstandigten ~ Planunterlagen  einzusehen.  Die
vorhandenen Gutachten werden dabei mit ausgelegt.
Waéhrend der Auslegung konnen alle Unterlagen in der
erganzten Form eingesehen werden, so dass sich
maglicherweise der ein oder andere Punkt Klart oder andere
Punkte auftreten, zu denen Stellungnahmen abgegeben
werden kdnnen.

Es wird daher jedem Birger empfohlen, von dieser
Maglichkeit Gebrauch zu machen.

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundsatzlich festgehalten.
Die Bedenken gegen die Planung werden im Sinne der o.a.
Argumentation zuriickgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden wie
beabsichtigt und in der Kurzbegriindung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligungsschritte angekiindigt, im Sinne der
o.a. Ausfllhrungen ergénzt. Gleiches gilt fir den
Umweltbericht sowie die weiteren zum Bebauungsplan
gehdrenden Anlagen bzw. Anhénge und die Begriindung.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat einstimmigfolgenden

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundsatzlich
festgehalten. Die Bedenken gegen die Planung
werden im Sinne der o.a. Argumentation
zurickgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden wie beabsichtigt und in der
Kurzbegrindung im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligungsschritte angekiindigt, im Sinne der
o.a. Ausfihrungen erganzt. Gleiches gilt fur
den Umweltbericht sowie die weiteren zum
Bebauungsplan gehdérenden Anlagen bzw.
Anhange und die Begriindung

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.
(Abstimmungsergebnis: 6 Ja, 6 Enthaltungen)

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
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Schreiben vom 26.02.2019

Als unmittelbare Nachbarn zum Quartier ,,Alte
Brauerei" mit dem Flurstick [JJlf begrugen wir
das Vorhaben des Investors Manfred Schenk, das
Gelande der ehemaligen Parkbrauerei einer neuen
Nutzung zuzufihren.

Bisher konnten wir bauplanungstechnisch der
vorhandenen Nachbarschaft angepasste
Entwurfsplane nur der ortlichen Presse entnehmen.

Nach Einsicht aller auf dem Stadtbauamt
ausliegender Unterlagen zum Bebauungsplan ZW
164 (Kurzbegriindung Bebauungsplan, 30-CAD-
Simulation) sind wir nun zu dem Ergebnis
gekommen, dass die Gesamtplanung des
Bauvorhabens den alleinigen wirtschaftlichen
Interessen des Investors gerecht wird.

Zu 04-1:

Derzeit befindet sich das Bebauungsplanverfahren in
seinem  friihestmdglichen  Beteiligungsschritt,  der
friihzeitigen Beteiligung gemé&R 8 3 Abs. 1 BauGB. Damit
wurde durch Abgabe der nebenstehenden Stellungnahme
der fruhestmogliche Zeitpunkt zur Abgabe einer
Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanverfahren

wahrgenommen.
Das vorliegende Verfahren bezieht sich auf den Entwurf
des Bebauungsplanes und der

Flachennutzungsplandnderung und die dem Verfahren
zugrunde gelegte gemeinsame Kurzbegriindung. Andere
Quellen, die sich auf den Planbereich beziehen, wie etwa
Veroffentlichungen in der Presse, sind an dieser Stelle nicht
abwéagungsrelevant.

Jegliche Stellungnahme bzw. Erwiderung im Rahmen der
vorliegenden Abwagungssynopse erfolgt daher aus Sicht
des Bebauungsplanes und der dem entsprechenden
Verfahrensstand zugehdrigen Planunterlagen.

Es ist daher davon auszugehen, dass im néchsten
anstehenden Beteiligungsschritt der Offentlichkeit, der
offentlichen Auslegung, eine weiterentwickelte Planung mit
allen erforderlichen Festsetzungen und Inhalten, ausgelegt
und zur Diskussion gestellt wird.

Zu 04-2:

MalRgeblich fiir das Verfahren ist der Entwurf des
Bebauungsplanes und der Flachennutzungsplandnderung
bzw. der gemeinsamen Kurzbegriindung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung. Darauf, dass 3D-Simulationen
nicht Teil der Unterlagen des Bebauungsplanes sind, wurde
hingewiesen.

Das Planungserfordernis ergibt sich insbesondere aus der
Situation am Standort und dem Entwicklungsziel im
innerstadtischen Kontext.

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen  Konversionsflache, die insbesondere
aufgrund ihrer exponierten Lage einen erheblichen
stadtebaulichen Missstand darstellt.

Das Planungsziel der Entwicklung eines Sondergebietes am
Standort wird daher unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
verfolgt, zumal die geplanten  Nutzungen die
Nutzungsstruktur der Innenstadt sinnvoll ergénzen.

Die Realisierung der durch den Bebauungsplan
ermoglichten Konzeption durch einen privaten Investor
gestattet es, die Ziele der Planung am Standort umzusetzen.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes steuert die
Stadt als Trégerin der Planungshoheit diese Entwicklungen
aber, indem sie den Rahmen fiir die Entwicklungen setzt,
der stadtebaulich vertraglich ist.
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1.

Das festgelegte Mal? der baulichen Nutzung (§ 17
Abs.1 und § 22 Abs.4 Baunutzungsverordnung)
fligt sich nicht in die vorhandene Bebauung ein
Uberdimensionierte und grenznahe Baukorper im
Norden und eine dichtbebaute Flache im Sid- und
Mittelteil des Gelandes werden zwangslaufig zu
Verkehrs- und Nachbarschaftsproblemen fiihren.
Inshesondere die GroRe und Lage der geplanten
Mehrfamilienhduser im Norden des Gelédndes
widersprechen 8 2 Abs. 3 BauGB, der den
Plangeber verpflichtet, bei der Aufstellung der
Bauleitplane auch nachbarschaftliche Belange zu
ermitteln und zu bewerten.

2.

Die ParkstraBBe ist eine z.T. einspurig befahrene
Strae und verfligt abschnittsweise Uber einen
Gehweg. Sie wird von Anwohnern und Anliegern

Zu 04-3:

Stadtebauliches Einfligen bedeutet nicht, dass zwangslaufig
kein Mal3 der baulichen Nutzung zugelassen werden kann,
welches die im weiteren Umfeld vorhandenen Dichtewerte
Ubersteigt.

Auch bedeutet es nicht, dass bislang unbebaute Flachen
nicht einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden dirften.
Dies gilt umso mehr, als der groRte Teil der Flache eine
Konversionsflache  darstellt und im  wirksamen
Flachennutzungsplan bereits als Bauflache dargestellt ist.
Dies gilt, bis auf eine kleine Teilflache, auch fir die im
Nordosten an das benachbarte Wohngebiet angrenzende
Flache (siehe Planzeichnung des wirksamen
Flachennutzungsplanes).

Das Baufenster hélt insbesondere im ndrdlichen Bereich
einen deutlichen Abstand zur Grenze des Geltungsbereiches
und zur Grundstiicksgrenze, obwohl dort eine im
Flachennutzungsplan bereits als Bauflache dargestellte
Flache Uberplant wird, die an das bestehende Wohngebiet
angrenzt.

Der Abstand bedeutet, dass Hochbauten, die nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden
kénnen, einen deutlichen Abstand (der (ber die
bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsflache
hinausgeht) einhalten mussen.

In dem schmalen Bestands-Bereich der Parkstrafle wird
aulerdem eine Verkehrsflache festgesetzt, die eine
Verbreiterung der ParkstraBe ermdglicht. Auch dadurch
vergroRert sich der Abstand zur Nachbarbebauung.
AufRRerdem wird im Bereich des SO 2 und SO 3 ein Abstand
der Uberbaubaren Grundstiicksflache (der nur den duBeren
Rahmen der mdglichen Bebauung, nicht aber zwangsléufig
den tatsdchlich auf voller Lange erfolgenden minimalen
Abstand der kinftigen Bebauung zur Grundstiicksgrenze
vorgibt) zur Grundstiicksgrenze vorgesehen.

Dass die Festsetzungen darauf ausgerichtet sind, die
Belange der benachbarten Bereiche im Norden des
Plangebietes zu schitzen, indem u.a. grofRere Absténde
vorgesehen werden, als dies bauordnungsrechtlich
erforderlich ware, wurde bereits ausgefiihrt. Es ist dennoch
nicht auszuschlielen, dass gerade bei einem Quartier, dass
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage liegt,
Blickbeziehungen zwischen benachbarten  Bereichen
entstehen, wie dies bei benachbarten Quartieren,
Strallenziigen u.a. in Innerortslage Ublich ist. Daraus lasst
sich jedoch nicht ableiten, dass jegliche bauliche
Entwicklung  auf  benachbarten  Flchen  dadurch
grundsatzlich auszuschlielen ist. Dies gilt umso mehr, als
die Festsetzungen des Bebauungsplanes darauf ausgerichtet
sind, dass die Belange der benachbarten Bereiche moglichst
wenig beriihrt werden.

Zu O4-4:

Der Bebauungsplan sieht Ein-/Ausfahrtbereiche vor. Dies
gilt fir die ParkstraBe wie auch fur die Kreuzbergstrale.
Auf Basis der Festsetzungen sind also Ein-/Ausfahrten zu
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einseitig als durchgehende Parkflache genutzt.
Dieser Zustand fiihrt jetzt schon dazu, dass von der
HofenfelsstraBe  kommende  Fahrzeuge die
ParkstraBe nur dann befahren kénnen, wenn sich
kein im Ampelbereich wartendes Fahrzeug
befindet.

Im Gesprach mit einer Sachbearbeiterin des
Stadtbauamtes wurden wir darauf hingewiesen,
dass sich die Ausfahrt der neu geplanten
Tiefparkgarage auf der Parkstral3e befinden wird.

Und im Zuge der BaumaBBnahme wird der Gehweg
entfallen und fir die ParkstraBe ein generelles
Parkverbot eingeflhrt werden.

Das mag fur den Plangeber die kostengiinstigste
Losung sein, nicht aber fur uns, als die direkt
Betroffenen. Nicht nur fehlende Parkplatze werden
zu Problemen fihren. Vielmehr wird die
Sicherheit unserer Kinder und aller anderen
FuBgénger nicht mehr gewahrleistet sein.

Laut Kurzbegrindung zum Bebauungsplan wird
mit einer prognostizierten Verkehrserzeugung von
530 Fahrten pro Tag zu rechnen sein. Fir ein
solches Verkehrsaufkommen ist die Parkstralle
derzeit nicht konzipiert.

Das bedeutet: Entsprechend den von der
Forschungsgesellschaft ~ fir  StraBen-  und
Verkehrswesen (FGVS) herausgegebenen
Empfehlungen fiir FuBgangeranlagen EFA (R2),
Ausgabe 2002, kann auf separate Gehwege bei
mehr als 500 Fahrten / Tag nicht verzichtet
werden.

Und die ParkstraBe muss, bedingt auch durch den
desolaten Zustand der StraBe, und einer laut
Bebauungsplan notwendigen Erweiterung im
nordlichen Bereich, entsprechend den Richtlinien
flr die Anlage von Stral3en ausgebaut werden.

Wir bitten Sie, die weiteren Planungen zum
Quartier ,,Alte Brauerei" dahingehend zu
beeinflussen, dass Bedenken und Vorschldge der
unmittelbar betroffenen Nachbarn und Anwohner
Beachtung finden.

Fur Gespréche stehen wir gerne zur Verfiigung.

beiden Seiten und zur Hofenfelsstrale zuldssig, so dass
nicht davon auszugehen ist, dass sich die einzige Ein- und
Ausfahrt in der ParkstraRe befinden wird.

Es ist nicht Aufgabe des Bebauungsplanes, die Organisation
der Verkehrsflachen zu beplanen. Der Bebauungsplan setzt
dazu lediglich die erforderlichen Flachen fest, was im
Bereich im Nordosten des Geltungsbereiches auch der Fall
ist. Dort namlich ist die Flachenausweisung erforderlich,
damit die erforderliche Verbreiterung der Parkstrafle auf
den Fl&chen des Investors, zuldssig ist.

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens, dass Teil der
Unterlagen sein wird, werden u.a. Auswirkungen der
Verkehrsmengen auf den derzeitigen Ausbauzustand der
Parkstralle betrachtet.

Das Gutachten beschrankt sich nicht allein auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes, die den Rahmen der
tatséchlichen Ausgestaltung in der Detailplanung vorgeben,
aber regelmaRig nicht die Detailplanung selbst umfassen.
Daher wird von einem konzeptionellen
Bebauungsvorschlag ausgegangen, der im Rahmen der
Festsetzungen realisierbar ware und eine belastbare
Prognose ermdglicht.

Auf Basis der so prognostizierten Verkehrsstarke wird ein
Ausbau auf eine Fahrbahnbreite von 4,10 m als notwendig
erachtet. (s. Richtlinie fir die Anlagen von Stadtstralen,
Ausgabe 2006, Bild 17). Diese Querschnittsbreite lasst
Begegnungsverkehr PKW — Pkw zu.

Im Gutachten heil3t es dazu sinngemaR, dass die derzeitige
Breite der Parkstrae fir die ErschlieBung des dortigen
Bereiches des Sondergebietes nicht ausreichend ist. ,,Die zu
erwartende Verkehrsbelastung betragt in diesem Abschnitt
deutlich unter 100 Kfz/d bzw. unter 20 Kfz/Spitzenstunde.
Auf Basis der zu erwartenden Verkehrsstarke wird eine
Fahrbahnbreite von 4,10m als auseichend erachtet (siehe
Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen, Ausgabe 2006,
Bild 17).«

Ein breiterer Ausbau als im Gutachten ist allerdings
beabsichtigt, wofir innerhalb des Plangebietes auf den
erforderlichen Randflachen 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt wurden. Dadurch ist in dem noérdlichen Bereich
der Parkstral3e ein breiterer Ausbau moglich.

Die Festsetzung der zusatzlichen Verkehrsflache erfolgt auf
dem Grundstiick des Investors.

Dem mit den Bebauungsplanunterlagen ausgelegten
Verkehrsgutachten werden die aktuellen Berechnungen und
prognostizierten Verkehrsmengen zu entnehmen sein.

Bei der spateren Detailplanung von Verkehrsflachen
werden die relevanten Richtlinien und Vorgaben
entsprechend zu berticksichtigen sein.

Zu O4-5:

Die Offentlichkeit hat die Mdglichkeit, im Rahmen der
oOffentlichen Auslegung gemdR § 3 Abs. 2 BauGB die
gegeniuber der frihzeitigen Beteiligung ergénzten und
vervollstdndigten  Planunterlagen  einzusehen.  Die
vorhandenen Gutachten werden dabei mit ausgelegt.
Wiéhrend der Auslegung konnen alle Unterlagen in der
erganzten Form eingesehen werden, so dass sich
mdglicherweise der ein oder andere Punkt klart oder andere
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Punkte auftreten, zu denen Stellungnahmen abgegeben
werden koénnen.

Es wird daher jedem Buirger empfohlen, von dieser
Maéglichkeit Gebrauch zu machen.

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundsatzlich festgehalten.
Die Bedenken gegen die Planung werden im Sinne der o.a.
Argumentation zuriickgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden wie
beabsichtigt und in der Kurzbegriindung im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligungsschritte angekindigt, im Sinne der
o.a. Ausflihrungen ergénzt. Gleiches gilt fir den
Umweltbericht sowie die weiteren zum Bebauungsplan
gehdrenden Anlagen bzw. Anhénge und die Begriindung.

Der Bau- und Umweltausschuss empfiehlt dem
Stadtrat einstimmigfolgenden

Beschlussvorschlag:

An der Planungsabsicht wird grundséatzlich
festgehalten. Die Bedenken gegen die Planung
werden im Sinne der o.a. Argumentation
zurickgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden wie beabsichtigt und in der
Kurzbegrindung im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligungsschritte angekiindigt, im Sinne der
0.a. Ausfihrungen erganzt. Gleiches gilt fur
den Umweltbericht sowie die weiteren zum
Bebauungsplan gehdrenden Anlagen bzw.
Anhange und die Begrindung.

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

(Abstimmungsergebnis: 6 Ja, 6 Enthaltungen)

Der Vorsitzende bedankt sich bei Frau Lennartz fir die Ausfiihrungen.

Ausschussmitglied Gries beantragt, aufgrund der L&nge der Sitzung, die nachfolgenden

Tagesordnungspunkte zu vertagen.

Der Vorsitzende verweist, dass die Gesamtbeschlussfassung nochmals vorgetragen und zur

Abstimmung gebracht werde.

V.

Beschlussvorschlag:
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Auf der Grundlage des oben geschilderten Sachverhalts empfiehlt die Verwaltung folgende
Beschlussfassungen:

1. Die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 83
Abs. 1 BauGB werden wie in der Synopse in Anlage 2 ausgefiihrt behandelt.
Abstimmungsergebnis:

Ja: 6
Nein: 0
Enthaltung: | 6

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

2. Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie die AuRerungen im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB werden wie in Synopse in Anlage 3 ausgefuhrt behandelt.
Abstimmungsergebnis:

Ja: 6
Nein: 0
Enthaltung: | 6

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

3. Der Stadtrat billigt den aktuellen Entwurf des Bebauungsplanes ZW 164 Sondergebiet
,Quartier Alte Brauerei®, bestehend aus zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
sowie die Begriindung und den Umweltbericht.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 6
Nein: 0
Enthaltung: | 6

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

4. Der Stadtrat billigt den aktuellen Entwurf der Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 und Abs. 6 LBauO
Abstimmungsergebnis:

Ja: 6
Nein: 0
Enthaltung: | 6

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

5. Der Stadtrat billigt den aktuellen Entwurf der Fl&dchennutzungsplanteildnderung 17
Sondergebiet ,,Quartier Alte Brauerei, bestehend aus der Planzeichnung mit den
Darstellungen sowie der Begriindung und dem Umweltbericht
Abstimmungsergebnis:
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Ja: 7
Nein: 0
Enthaltung: | 5

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

6. Die Verwaltung wird beauftragt im Parallelverfahren, die Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 zum Bebauungsplanentwurf sowie zum Entwurf der
Flachennutzungsplanteilanderung durchzufihren.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 9
Nein: 0
Enthaltung: | 3

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

7. Die Verwaltung wird beauftragt im Parallelverfahren, die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Tréger Offentlicher Belange gem&R § 4 Abs. 2 zum
Bebauungsplanentwurf sowie zum Entwurf der Flachennutzungsplanteilanderung
durchzufihren.

Abstimmungsergebnis:

Ja: 8
Nein: 0
Enthaltung: | 4

An der Abstimmung nahmen 12 Mitglieder teil.

Verteiler:
1 x Amt 60/61

1 x Amt 60/66
1x UBZ
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Punkt 4: Artenvielfalt in (Vor-) Garten;
(6ffentlich) Antrag der Fraktion Bindnis 90 / Die Griinen

Vorlage: 10/1294/2018/1

Der Tagesordnungspunkt wird vertagt.
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Punkt 5: Verkehrssituation in der Ful3igdngerzone
(6ffentlich) Vorlage: 10/1116/2018/1

Der Tagesordnungspunkt wird vertagt.
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Der Vorsitzende bedankt sich bei den Anwesenden fur die Mitarbeit und schlief3t die Sitzung
um 21:41 Uhr.

Der Vorsitzende Der Schriftfihrer

Burgermeister Christian Gauf Martin Quirin
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