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1. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Ausgangslage

Der Bebauungsplan ,Hauptbahnhof-Sud/Zollamtstraf3e“, der am 04.11.2000 rechtskraftig
geworden ist, verfolgte unter anderem das Ziel, die nérdlich der Zollamtstral3e gelegene Fla-
che der Bahn umzunutzen.

Durch die Geschéftsaufgabe eines Elektrogrohandelsbetriebes im Jahr 2017 wird in dem
ausgewiesenen Areal ein Grundstiick von knapp 6.000 m* Flache zur Folgenutzung verfiig-
bar. Durch die zentrale Lage und die guten verkehrlichen Anbindungsmaglichkeiten stellt der
Bereich ein Potential der Innenentwicklung dar. Eine Wiederinbetriebnahme des Betriebes ist
eher unwahrscheinlich. Ein ,Abwarten” oder ,Zuwarten“ auf eine andere gewerbliche Folge-
nutzung ist aufgrund des fortschreitenden Verfalls der Bausubstanz und der zu befiirchten-
den Verwahrlosung des Grundstlicks aus stadtebaulicher Sicht nicht wiinschenswert. Durch
die innenstadtnahe Lage hat das Gebiet sehr gute Vermarktungsmdéglichkeiten.

Die gewiinschte Nutzungsanderung macht eine Teilanderung des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans aus dem Jahr 2000 notwendig.

2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die GroRRe des Teilanderungsbereiches der Bebauungsplananderung betragt ca. 0,6 Hektar.
Das Gebiet liegt an der stidostlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans ,Haupt-

bahnhof-Siid/Zollamtstral’e” Die Lage des Plangebietes ist aus nachstehendem Plan zu er-

sehen.

21 =l et LALINS O TyMsu- =o — - i -
= @d;; a?.\ S7 ?& Str RS qo= T .’; 6. S‘as“ .’_\'
Verbands- A=) 85 22V HSE swabef 1i|a 3
gem. Vengh 5 25T A: ~Schaurer-= BPNCD. auial @s| o fir D (st
>4‘1(1.,;su{!\(\,¢‘s% 280 S py Beel =3 o ';:;:;1;\ %’t “ams
RN B SS B st omogtEss 7
J Kinderg® S 5 park- 2@ -=E 8 -
Stadtpark c§ = SR -~
F) A .
. Phil.- 3\,\-“

Mees- / “0 “a 0L
net 2 dor-\(‘e‘e"w

ezl a® 90

7 ® 5

@0 ZON =y

) ‘ Zu N

m

al & @ Fritz-Walter- =8
e & > Stadion =
P — \3‘“\5 ‘3\33 12 p VL,M o g cTD J

g <€ ® /o =
‘a(\‘?" L el 2 Kirche)d < \e‘s\" g
A5 2 : \
s - - \No\fsang,e Y, . Nazareners ‘\xr‘“% NP 3
()
2 .

S SN L - |
T o )
NG ) =
5 s B
S o D V. kirche = Y B2
8 e > KindergMKinderg. 58 . L A
o Kurpfalz-_ S P i

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Amtlicher Stadtplan, Stand: 10. Aufl., August 2010, ohne MafR3stab
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3. Planungserfordernis

3.1 Planungsleitsatze

Zielsetzung der Bebauungsplanteildnderung ist es, im Rahmen einer geordneten stadtebau-
lichen Konzeption die rechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung einer bereits in der
Vergangenheit baulich genutzten Flache zu schaffen.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans ,Hauptbahnhof-Sud/Zollamtstral3e, Teilande-
rung 2“ sind insbesondere folgende Planungsziele zu berlicksichtigen:

= Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Befriedigung der Nachfrage nach
Wohn- und Gewerbeflachen in Kaiserslautern,

= Wohnbauliche Nutzung der Flache im Sinne des raumordnerischen Grundsatzes des
Vorrangs der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung,

= Funktionsgerechte und wirtschaftliche interne ErschlielBung,

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grundprinzi-
pien und

= Minimierung der durch eine zuktinftige Bebauung entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Die Teilanderung 2 kann sich durch die o. g. Anderungen auf einen Teilbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Hauptbahnhof-Sid/Zollamtstra3e®, der eine Gesamtflache von
2,77 ha umfasst, begrenzen.

Die Realisierung der Bauvorhaben soll durch einen Investor erfolgen.

3.2 Planungsanlass

Durch die Geschéftsaufgabe des Gewerbebetriebes, der dadurch freigewordenen Flache
sowie den Kauf der Flache durch einen Investor ergibt sich nun die Mdglichkeit das Areal
umzunutzen. Dadurch lassen sich weitere Grundstiicke fir den Wohnungsbau im Umfeld
des bestehenden Siedlungsbereichs anbieten.

Der Grundstiickseigentiimer/Vorhabentrager hat ein Bebauungskonzept vorgelegt, das drei
Gebaudereihen auf dem Grundstiick platziert. Zwei vorhandene Gebaude parallel zur Zoll-
amtstral3e sollen erhalten bleiben sowie aufgestockt und angebaut werden. Die restlichen
Gebéaude im Plangebiet sollen abgerissen und durch Neubauten ersetzt.

4. Einfigung in die Gesamtplanung

4.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Im Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz ist die Stadt Kaiserslautern
als Oberzentrum ausgewiesen. Hiermit verbunden ist auch die Funktion Kaiserslauterns als
Wohnstandort.

4.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz tibernimmt bezlglich der Wohnfunktion und
der gewerblichen Funktion die Aussagen des LEP IV. Die Anpassung des Bebauungsplanes
an die Ziele der Raumordnung ist somit gegeben.
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4.3 Flachennutzungsplan 2025

Im genehmigten Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Kaiserslautern ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan ist somit aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.
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Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung,
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2025 mit Geltungsbereichsabgrenzung des Be-
bauungsplans ,Hauptbahnhof-Siid/Zollamtstrale, Teilanderung 2, ohne Mal3stab

4.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Hauptbahnhof-Siid/Zollamtstrafl3e*

Die raumliche Abgrenzung des Bebauungsplans ,Hauptbahnhof-Sid/Zollamtstral3e, Teilan-
derung 2“ befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des seit dem 04.11.2000 rechts-
kraftigen Bebauungsplans ,Hauptbahnhof-Sid/Zollamtstrale®.

Die nachfolgende Graphik zeigt den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Hauptbahnhof-Sud/Zoll-
amtstralle” (farbige Darstellung) und die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungs-
ung 2 (schwarz-gestrichelte Line).
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Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung
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Fur das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans war urspriinglich der Gebaudebe-
stand festgesetzt und als Kerngebiet mit folgenden Ausnutzungsziffern ausgewiesen worden:
Grundflachenzahl 0,8 und Geschossflachenzahl 2,4.

5. Verfahrensvorschriften

5.1 Anwendung der Verfahrensvorschriften des 8 13a BauGB i.V. mit § 13 BauGB

Das Plangebiet ist als Weiterentwicklung der bestehenden Umgebungsnutzung und damit
als Innenbereichsflache zu sehen, die im glltigen Flachennutzungsplan als gemischte Bau-
flache dargestellt ist. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der baulichen Verdichtung
und der Wiedernutzung von Flachen im Rahmen der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan
wird daher gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellit.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m2. Dem-
nach ist nach § 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB keine Vorpriifung der Anwendungsvorausset-
zungen des § 13a BauGB durchzufiihren.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
liegen nicht vor.

Die Planaufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des

§ 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB. Von einer separaten Umweltprifung nach

8 2 Abs. 4 BauGB, von dem separaten Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

5.2 Natura 2000 Gebiete

Das im Westen von Kaiserslautern liegende gemeldete FFH-Gebiet ,Westricher Moorniede-
rung®, das im Suden liegende FFH-Gebiet ,Pfalzerwald* und das im Nordosten gelegene
FFH-Gebiet "Mehlinger Heide" des Natura 2000-Netzes liegen in ausreichender Entfernung
zum Plangebiet.

Bezlglich der Vogelschutzrichtlinie ist nach derzeitiger Kenntnislage keine Betroffenheit des
Plangebiets festzustellen.

Aus dem Plangebiet ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf FFH-Gebiete und

andere Schutzgebiete, so dass eine Prufung auf Vertraglichkeit nach § 34 BNatSchG nicht
erforderlich ist.

6. Angaben zum Plangebiet

6.1 Bestandssituation im Plangebiet und im naheren Umfeld

Der Gewerbebetrieb des am siidlichen Rand des Stadtgebiets gelegenen Areals wurde 2017
aufgegeben. Der Leerstand der zum Teil wiedergenutzten Gebaude sowie die Wiedernutz-
barmachung des Baugrundstiickes ist aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswert. Auf der
Flache befinden sich einige Betriebs- und Lagergebaude. Die sidlich gelegenen Gebaude
sollen abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden. Das zur Zollamtstral3e hin gelegene
Gebaude wird erhalten und aufgestockt. Zudem wird dieser Gebauderiegel auf der gesamten
Grundstucksbreite erweitert.
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6.2 Siedlungsstruktur

Nach Norden hin liegt, getrennt durch die Zollamtstrasse, das dreigeschossige Parkhaus des
Hauptbahnhofes. Ostlich des Gebietes liegen zum Teil untergenutzte leerstehende Gebaude
deren Bausubstanz sich partiell in einem desolaten Zustand befindet.

i

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung 2017

Sudlich angrenzend liegen sowohl Wohngebaude in GescholRbauweise mit 5 Vollgeschos-
sen als auch in 2-3 geschossiger Doppel- und Reihenhausbauweise.

6.3 VerkehrserschlieBung und OPNV

Das Plangebiet ist durch die Lage stidlich des Hauptbahnhofes optimal an das Schienennetz
angebunden.

Die nordlich vorbeifiihrende Zollamtstral3e ist als Teil der PKW-Tangentenldsung eine der
Hauptverkehrsstral3en in Kaiserslautern und stark mit Verkehr belastet.

Sudlich liegt die Strale ,Am Waldschlésschen®. Diese Sackgasse hat ausschlief3lich Er-
schlieBungsfunktion.

6.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen

Auf dem Grundstiick Zollamtstraf3e 6-7 befand sich ehemals eine Tankstelle.
Im Tankkataster der Stadt Kaiserslautern ist auf dem Grund__stUck ein 40.000 -l Tank erfasst,
welcher 2002 stillegelegt wurde. Eine Bescheinigung des TUV liegt vor.

Untersuchungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens (1999) zeigten eine hohe
BETX-Belastung in der Bodenluft in zwei Proben im Bereich der Tankstelle auf.

Diese Ergebnisse flihrten

a) zu einer Kennzeichnung im Bebauungsplan, sowie

b) zu einer bodenschutzrechtlichen Einstufung als altlastverdachtiger Altstandort (ehemalige
Betriebstankstelle Dorr).

Die Verdachtsflache ist im vorliegenden Bebauungsplan gekennzeichnet.

6.5 Kampfmittel

Aufgrund der Bombardierung, hauptséchlich in den Endkriegsjahren des Zweiten Weltkriegs
und insbesondere durch die direkte Nahe zum Hauptbahnhof als kriegswichtiges Ziel, kon-
nen Kampfmittel im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund sollten vor
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der Durchfiihrung von BaumafRnahmen entsprechende Sondierungen vorgenommen und die
Flachen von ggf. vorhandenen Kampfmitteln geraumt werden.

6.6 Bodentragfahigkeit

Bei Bauwerksgriindungen sind die einschlagigen Anforderungen an den Baugrund zu beach-
ten. Zur Uberpriifung der Bodentragfahigkeit wird im Zuge der Bauvorhaben eine Erkundung
empfohlen.

6.7 Archaologie

Archéologische Fundstellen sind nicht bekannt. Soweit im Zuge der Umsetzung des Bebau-

ungsplans arché&ologische Funde angetroffen werden, sind die mafRgeblichen Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Siehe hierzu auch die Hinweise in den Textlichen
Festsetzungen.

7. Planinhalt und Abwagung

7.1 Bebauungskonzept

Das Plankonzept basiert auf einem vom heutigen Grundstlickseigentiimer vorgelegten Be-
bauungskonzept, das drei Gebaudereihen auf dem Grundstiick platziert. Zwei vorhandene
Gebaude parallel zur Zollamtstral3e sollen erhalten bleiben sowie aufgestockt und angebaut
werden. Die restlichen Gebaude im Plangebiet sollen abgerissen und durch Neubauten mit
ca. 69 Wohnungen ersetzt (siehe nachfolgendes Luftbild mit Eintragung).

Zum Abriss vorgesehene Gebaude

Die beiden sudlichen Gebéaudereihen (im Bereich MU2, MU3 und MU4) sollen durch eine
Tiefgarage unterbaut werden.

7.2 Artund Mald der baulichen Nutzung

Die Gebietsausweisung erfolgt als Urbanes Gebiet, um eine Mischnutzung mit hohem
Wohnanteil méglich zu machen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 gewahrleistet eine hohe bauliche Dich-
te, die der Lage des Plangebiets am Rand der Kernstadt angemessen Rechnung tragt und
eine der Umgebung angeglichene Verdichtung berticksichtigt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 ermdglicht eine hohe Ausnutzung der vorhandenen
Grundstucksflache.
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Die vorgesehenen Baukorper sind in 3-5-geschossiger Bauweise geplant. Zudem ist ein
Staffelgeschoss als Nicht-Vollgeschoss vorgesehen. Die Geschossigkeit fallt von Norden
nach Stden hin ab und nahert sich dadurch den bestehenden Baukérpern an der Stral3e
»,Am Waldschlésschen® an. Durch die Dachkonstruktion mittels Flachdé&chern ermdglichen
sie eine kompakte und dadurch energieeffiziente Bauart in Kombination mit einer zeitgema-
3en Architektur.

7.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Das Baugebiet wird durch die Festsetzung der offenen bzw. abweichenden Bauweise be-
stimmt. Dadurch entsteht die Méglichkeit zum Bau von Einzel-, Doppelhdusern und Ge-
schosswohnungsbau. Dies bietet eine breite Angebotspalette an unterschiedlichen Baufor-
men. Zudem schirmt die llickenlose Bebauung entlang der ZollamtstralR3e den Stra3enlarm
sowie Immissionen durch Pkw-Abgase zu einem gewissen Grad ab.

Die Uberbaubaren Flachen des Bebauungsplanes werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert, die so dimensioniert werden, dass geringfligige Spielrdume fir die vorge-
sehenen Baukorper méglich sind.

7.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Kinderspielplatze

Die Stellplatze sind Uberwiegend in der Tiefgarage und zu einem geringeren Anteil als Au-
Benstellplatze auf dem Grundstiick festgesetzt. Dementsprechend wurde die zentral gelege-
ne Tiefgarage im Planteil zeichnerisch festgeschrieben. Dadurch soll eine angemessene
Offenhaltung der unbebauten Grundstiicksflachen gewéhrleistet werden. Somit entstehen
Freiflachen und Aufenthaltsbereiche.

Nach 8§ 11 LBauO ist ein Kinderspielplatz an geeigneter Stelle vorzusehen. Die Wahl des
konkreten Standorts obliegt dem Investor.

7.5 Verkehrliche Belange, Rettungszufahrt /Feuerwehrzufahrt, Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht

Das Plangebiet ist Uiber die ,Zollamtstraf3e” und die StralRe ,Am Waldschlésschen® an das
offentliche Verkehrsnetz angebunden. Die Zufahrt fir Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge
erfolgt Uber die Zollamtstralie.

Zum Anschluss der bestehenden Garagen beziehungsweise Zugange der Flurstiicke 2085,
2085/1 und 2085/2 an die offentliche Verkehrsflache (,Zollamtstral3e®) wurde ein Geh- und
Fahrrecht festgesetzt.

Verkehrsaufkommen

Fur den Bebauungsplan wurde eine Abschatzung der Verkehrserzeugung der neuen Nut-
zungen vorgenommen, um beurteilen zu kénnen, wie sich der zuséatzliche Verkehr auf die
bestehende Verkehrsinfrastruktur auswirkt. Da fir das Gebiet MU 1 an der Zollamtstral3e die
Nutzung auf Grundlage des bereits bestehenden Bebauungsplanes erfolgt, und hier ein Be-
standsschutz fur die aktuelle gewerbliche Nutzung besteht, wurde diese Abschatzung nur fur
die Gebiete MU 2 bis 4 durchgefihrt, da es sich dabei tats&chlich um eine neue Nutzung in
Form einer Wohnbebauung handelt.

Als Grundlage diente die vom Grundsttickseigentiimer/Investor angegebene Zahl von 69
Wohneinheiten. Uber das Programm ,Verkehrsaufkommen durch Vorhaben der Bauleitpla-
nung“ (VerBau) wurde die Verkehrserzeugung unter der Annahme verschiedener Werte auf
Grundlage von Veroffentlichungen der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrs-
wesen ermittelt (siehe: Berechnungen zum Verkehrsaufkommen) und anschliel3end sowohl
fur den Ziel-, als auch fur den Quellverkehr auf richtungsbezogene Kfz-Stundenbelastungen
umgerechnet.
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Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass sich durch die neue Wohnnutzung der Gebiete
MU 2-4 eine zusatzliche Verkehrsbelastung im Kfz Ziel- und Quellverkehr in der maf3gebli-
chen nachmittaglichen Spitzenstunde (17-18 Uhr) von 19 Fahrten (etwa alle 3 Minuten ein
Kfz) ergibt. Die Leistungsfahigkeit des benachbarten Knotenpunktes ,Am Waldschldss-
chen/BremerstrafRe” wird hierdurch nicht wesentlich verschlechtert. Dabei wurde die ehemals
gewerbliche Nutzung des Gebietes (MU 2-4) und ein entsprechender Abzug durch den Ver-
lust dieser Nutzung bei der Verkehrserzeugung fur die neue Nutzung nicht bertcksichtigt.

7.6 Umweltbelange / Artenschutz
Belange von Natur und Landschaft, Grinordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet ist bereits durch die friihere gewerbliche Nutzung stark anthropogen gepragt
und vollstandig versiegelt. Obwohl es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
im Sinne von § 13a BauGB ohne formale Umweltpriifung handelt, werden Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan bertick-
sichtigt. Dadurch erfahrt der bisher vollversiegelte Bereich eine extreme 6kologische Auf-
wertung.

Zur grundsatzlichen Durchgriinung des Plangebiets werden Regelungen zur Bepflanzung
vorgegeben. So ist pro angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein Laubbaum zu pflanzen,
wodurch das Plangebiet mit zusatzlichen Baumen aufgewertet wird. Ferner wurden Rege-
lungen zur Bepflanzung von Parkplatzen in der Vorschrift zur Anpflanzung eines Baums pro
4 Stellplatze getroffen. Weitere Regelungen wurden durch Begriinungsvorschriften bezliglich
Bepflanzungsregelungen zu Mauern, grof3flachigen, fensterlosen Aul3enwéande und Flachda-
chern getroffen.

Die getroffenen Festsetzungen sichern ein Grundgerist der Gebietsdurchgriinung und
-durchliftung. Die Vorgaben sollen dariiber hinaus generell zur Verbesserung der Biotop-,
Boden-, Wasser-, Klima- und Landschafts-/Stadtbildfunktionen beitragen und die vorhan-
denen Eingriffe in Natur und Landschaft mindern.

Durch den Bezug auf die beigefiigte Pflanzliste sollen naturnahe und standortgerechte Pflan-
zungen entstehen, die die kologische Funktion der unbefestigten Flachen sowie die baulich-
gestalterische Einbindung gewéhrleisten.

Eine negative Fernwirkung des von Wohnbebauung umgebenden Gebietes ist nicht gege-
ben. Uber gestalterische Festsetzungen im Bebauungsplan wird architektonischer ,Wild-
wuchs* verhindert und im Gebiet eine bauliche Einheit ohne Uniformitat entwickelt. Beein-
trachtigungen der Erholungsnutzung sind nicht gegeben, da das Gebiet keine spezielle Eig-
nung fir die Erholungsnutzung aufweist.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit Durchfihrung der festgesetzten griin-
ordnerischen Malinahmen der Vermeidung/Minderung angemessen Rechnung getra-
gen werden kann.

Artenschutz

Zur Beurteilung von ggf. zu erwartenden Eingriffen und den Mdglichkeiten deren Ausgleichs
wurde eine Artenschutzrechtliche Potentialabschatzung® nach § 44 BNatSchG erstellt.

1 Schoénhofen Ingenieure- Okologische Planung: ,Artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung®,
Februar 2018
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Diese kommt zusammengefasst zu folgendem Ergebnis:

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG Abs. 1 sind fur die Arten-
gruppe Vogel und Fledermause in geringem Umfang anzunehmen. Daher sind zwingend
bauzeitliche Vorgaben und weitere MalBhahmen zur Vermeidung sachgerecht durchzu-
fuhren.

Mit den kinftig geplanten Grunflachen und Baumgehdlzen wird das Areal eine erhebliche
okologische Aufwertung erfahren und gleichzeitig neue Habitate fir Vdgel und Fledermause
geschaffen.

Die in Kapitel 5 der Artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung angefiihrten Ma3hahmen
(Artenschutzrechtliche Malinahmen / Risikomanagement) wurden in die Textlichen Festset-
zungen dieses Bebauungsplans tbernommen.

Klimaanalyse:

Aus klimatechnischer Sicht ist folgendes anzumerken:

= Gemal der Klimafunktionskarte fallt das Plangebiet unter den Bereich ,bioklimatisch
gunstiger Situation®. Die Planungshinweiskarte bescheinigt dem Bereich ,mittlere stadt-
klimatische Bedeutung®.

= Die Hauptstrome der Flurwinde verlaufen von Siiden nach Norden, so dass die in West-
Ost-Richtung verlaufenden Baukdrper moglicherweise eine Stérung der Bellftung her-
vorrufen. Als Reaktion darauf hat der Grundstiickseigentiimer in seinem Baukonzept die
Geschossigkeit des zur Zollamtstral3e hin gelegenen Gebaudes von 6 auf 5 Vollge-
schosse reduziert.
Zudem wurde die entlang der Zollamtstral3e geplante Riegelbebauung entgegen dem
anfanglichen Konzept nicht an der Nachbarbebauung angebaut, sondern eine Offnung
an der nach Osten hin gelegenen Giebelseite des Baukorpers konzipiert. Dadurch wird
der Luftaustausch beglnstigt.

Belange des Immissionsschutzes

In einer Schalltechnischen Stellungnahme?® wurde die schalltechnische Vertraglichkeit der
vorgesehenen Planung nach stadtebaulichen Kriterien - bezogen auf die Verkehrslarmein-
wirkungen der Zollamtstral3e - untersucht und beurteilt. Hierbei wurde der Verkehrslarm nach
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), der Schienenlarm sowie der Larm des nérdlich an-
grenzenden Parkhauses ermittelt und beurteilt. Aus der Stellungnahme ergaben sich fol-
gende Erkenntnisse:

Die Orientierungswerte eines Urbanen Gebietes werden durch den angrenzenden Verkehr
an mehreren Fassaden im Gebiet z. T. deutlich Uberschritten.

Zur Sicherstellung vertraglicher Innenpegel innerhalb der geplanten Wohnnutzungen werden
daher passive SchallschutzmafBhahmen notwendig. Eine entsprechende Regelung wurde in
die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

7.7 Verschattung / Belichtung

Nach § 43 Abs. 2 Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz gilt als bestimmte Anforde-
rung fir die Belichtung von AufenthaltsrAumen folgendes:

§ 43 (2) LBauO: Aufenthaltsraume mussen unmittelbar ins Freie filhrende Fenster von sol-

2 FIRU Gfl mbH: ,Schalltechnische Stellungnahme zum Bebauungsplan ZollamtstraRe 7-9%,
16.02.2018
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cher Zahl und Beschaffenheit haben, dass die R&ume ausreichend mit Tageslicht beleuchtet
und geliftet werden kénnen (notwendige Fenster).

Empfehlungen gibt die DIN 5034-1:2011-07 "Tageslicht in Innenraumen". Bezliglich der Be-
sonnung der Fassaden von Wohnraumen gibt sie folgende Empfehlungen: Die mdgliche Be-
sonnungsdauer sollte ,in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und

Nachtgleiche (19., 20. oder 21. Marz und 22., 23. oder 24. September) 4 Stunden betragen.

Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt sein, sollte die
mdgliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 Stunde betragen.

Als Nachweisort gilt die Fenstermitte in Fassadenebene. Dabei ist die astronomisch mogliche
Besonnung, also ohne Einfluss von Bewdlkung und Meteorologie, aber unter Bertcksichti-
gung der Topografie und der Verbauung durch benachbarte Gebaude zu bericksichtigen.

In der erstellten Verschattungsstudie® wurde festgestellt, dass die Verschattung auf die be-
stehenden Gebaude nicht gegen die Anforderungen der Norm verstoft.

Allerdings verschatten sich die neu geplanten Gebaude teilweise. Hier werden die Empfeh-
lungen der DIN 5034-1 nicht tGberall eingehalten. Darauf hat der Grundstiickseigentiimer in
seinem Baukonzept reagiert, indem entsprechende Grundrissgestaltungen vorgenommen
wurden.

7.8 Ver-und Entsorgung
Wasserversorgung

Nach Aussage der SWK kann die Wasserversorgung sowie die notwendige Léschwasser-
versorgung durch das bestehende Leitungsnetz bereitgestellt werden.

Stromversorgung
Der Erschliel3ungstrager muss auf eigene Kosten eine neue Trafostation errichten.
Entwasserung

Die Festlegung der grundsatzlichen Entwéasserungskonzeption erfolgt unter Beriicksichtigung
der bestehenden entwasserungstechnischen offentlichen und privaten Einrichtungen als mo-
difiziertes Trennsystem mit gedrosselter Ableitung von Regenwasser in den neu zu verle-
genden Regenwasserkanal, der in den Mischwasserkanal in der Zollamtstral3e ableitet.

Die Stadtentwasserung Kaiserslautern A6R kann nach MaR3gabe der aktuellen Entwésse-
rungssatzung die Einleitung von Niederschlagswasser ganz oder teilweise ausschlieRen
oder von einer Vorbehandlung, Rickhaltung oder Speicherung abhangig machen, wenn sei-
ne Beschaffenheit oder Menge insbesondere im Hinblick auf den Betrieb der &ffentlichen
Abwasseranlagen oder auf sonstige offentliche Belange dies erfordert. Die Stadtentwésse-
rung Kaiserslautern A6R kann den Ausschluss der Einleitung auch mit der Festsetzung ver-
binden, das Niederschlagswasser einer Verwertung auf dem Grundstiick oder einer schadlo-
sen Ableitung zuzufthren.

Schmutzwasseranschuss:

Die Entsorgung der anfallenden hauslichen Schmutzwassermengen kann im Freispiegel
entweder Uber die bestehenden (Aufstockung des nérdlichen Bestandsgebaudes) oder neu
zu verlegende Schmutzwasser-Hausanschlussleitung DN 125-150 (restliche Gebaude) an

3 WSW & Partner GmbH: Verschattungsstudie zum Bebauungsplan ,Hauptbahnhof-Sud/Zollamtstral3e, Teilan-
derung 2“, Juli 2018
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den Mischwasserkanal in der Zollamtstraf3e erfolgen.

Die anfallenden Schmutzwassermengen werden Uber das Mischkanalsystem der Stadtent-
wasserung Kaiserslautern AGR zur Klaranlage transportiert und tber die zentrale Klaranlage
(ZKA) abgereinigt. Die Flache befindet sich im genehmigten Einzugsgebiet der ZKA.

Regenwasseranschluss:

Auf dem Grundstlck ist ein dezentraler Riickhalt in einer GréRenordnung von mindestens
25 I/m2 abflusswirksamer Flache herzustellen. Der Drosselabfluss vom Grundstick ist auf
0,6 I/s je 100 m2 abflusswirksamer Grundstticksflache zu beschrénken. Die Drosselabfliisse
sind auBerdem auf die Leistungsfahigkeit des Mischwasserkanals in der ZollamtstraR3e nach-
zuweisen und ggf. darauf zu beschranken. Dieser Nachweis ist Inhalt des Entwéasserungsan-
trags bei der Stadtentwasserung Kaiserslautern AGR. Im Zuge eines zwingend erforderlichen
gesamtheitlichen Entwasserungskonzeptes wird von der Stadtentwasserung Kaiserslau-
tern AGR eine gemeinsame Losung fur alle Grundstiicke, beispielsweise ein Stauraumkanal
im Bereich der geplanten Feuerwehrzufahrt, bevorzugt. Sollte dies nicht umsetzbar sein, so
sind die Drosselabfliisse und Notiiberlaufe aus dezentralen Anlagen an einen neu zu verle-
genden Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Im Hinblick auf die Versickerung und Verdunstung der anfallenden Niederschlagswasser-
mengen sind die Mdglichkeiten auf dem Grundstiick auszuschdpfen. Im Tankkataster der
Stadt Kaiserslautern ist auf dem Grundstiick ZollamtstraRe 6-7 ein 40.000-| Tank erfasst,
weshalb der Bereich als altlastverdachtiger Altstandort eingestuft wird. Da im Bereich der
ehemaligen Tankstelle Bodenbelastungen festgestellt wurden, ist dort wegen der Besorgnis
des Eintrages von Schadstoffen in das Grundwasser eine gezielte Versickerung von Nieder-
schlagswasser nicht moglich. Nur wenn die Bodenbelastungen nachweislich vollsténdig ent-
fernt worden sind, ist eine Versickerung des Niederschlagswassers mdglich. Dies ist bei der
weiteren Planung zu beachten.

Uberflutungsschutz

Im Hinblick auf die Ableitung des Misch- und Oberflachenwassers im Baugebiet verweist die
Stadtentwasserung Kaiserslautern AOR ausdrtcklich auf 811, Absatz (2) ihrer Entwasse-
rungsatzung. Als Rickstauebene gilt die Stral3enh6he an der Anschlussstelle zuztiglich

20 cm. Die Grundstlicke sind entsprechend auch gegen Zulauf aus dem StralRenraum bzw.
Uberlauf der Graben also im Fall von Uberflutung und Sturzfluten zu sichern.

Neben der baulichen Beachtung und Einhaltung der Rickstauebene (Satzung Stadtentwas-
serung Kaiserslautern A6R) im Hochbau, empfiehlt die Stadtentwésserung bei der Freifla-
chen- und Verkehrsplanung die Ausbildung von Notabflusswegen, die Ausweisung von Uber-
flutbaren Flachen (Parkplatzen, Grunflachen) und die Ausbildung des 6ffentlichen und priva-
ten StralRenraums mit moglichst groRem Nutzvolumen bei der Zwischenspeicherung oder
Ableitung von Oberflachenwasser.

Fur die Zufahrt zur Tiefgarage oder tiefliegenden Gebaudeteilen sind dartber hinaus beson-
dere MalRnahmen zur Sicherung (Rampen, Aufpflasterungen, automatische oder mobile
Schutzeinrichtungen) zu treffen.

7.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Erscheinungsbild des Wohngebietes wird nicht nur durch die auf3eren Vorgaben, wie
beispielsweise die StralRenfihrung, die Stellung der Baukorper und die Begriinung gepragt
sein. Vielmehr haben die Gestaltung des Einzelbaukérpers und der Umgang mit dem Ge-
lande ebenfalls wesentlichen Einfluss auf das stadtebauliche Gesamtbild.
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Daher kommt dem einzelnen Bauherrn und Architekten eine hohe Eigenverantwortung im
Umgang mit der durch deren Planung beeinflussten Umgebung zu. Gleichzeitig wird die
Stadt durch die Regelung des 8§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit

§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 und Abs. 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz in die Lage versetzt,
in gewissen Grenzen Einfluss auf die Baugestaltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzun-
gen in Bebauungsplanen sind dann zulassig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinsch-
te Erscheinungen oder Beeintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern
zu halten, soweit dieses auf sachgerechten Erwadgungen beruht und wenn dabei eine ange-
messene Abwéagung der (privaten) Interessen des Einzelnen und der Belange der Allge-
meinheit erkennbar ist.

Dachgestaltung

Bei der Festsetzung zur Dachgestaltung wird davon ausgegangen, dass Dacher das Ge-
samterscheinungsbild eines Baugebietes in hohem Malie pragen. Eine Harmonisierung der
Dachneigungen in bestimmten Grenzen ist deshalb Voraussetzung fur die gestalterische
Akzeptanz des Gebietes durch die kiinftigen Bewohner und die Bevdlkerung allgemein.

Mit der Beschrankung auf Flachdacher bis maximal 5° Dachneigung soll ein méglichst ein-
heitliches modernes Gesamterscheinungsbild des Baugebiets erreicht werden. Die getroffe-
nen Festsetzungen bericksichtigen das erklarte Ziel der sparsamen, umweltfreundlichen und
wirtschaftlichen Verwendung von Energie, indem der Spielraum flr eine energiegerechte
Gebaudeplanung nicht unnétig eingeengt wird.

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Im Hinblick auf eine Abwasservermeidung sind alle privaten Hof- und Stellflachen etc. auf
den privaten Grundstiicken in wasserdurchlassiger Form (Abflussbeiwert max. 0,5) herzu-
stellen. Die Ableitung und Behandlung der anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen
(Mischwasser) erfolgt Uber das Kanalnetz der Stadtentwasserung Kaiserslautern A6R in die
Zentralklaranlage.

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen
auf bebauten Grundstiicken tragen zu einer angemessenen Durchgriinung des Baugrund-
stucks mit bei.

Standplatze fur Mulltonnen und Millbehélter

Milltonnen und Miullbehéalter haben im Allgemeinen eine sehr negative AuRenwirkung. Um
dies zu unterbinden sind sie in Schranken oder geschlossenen Raumen unterzubringen oder
im Freien der Sicht zu entziehen und/oder intensiv einzugrinen.

Zahl der notwendigen Stellplatze:

Die Zahl der notwendigen Stellplatze nach LBauO richtet sich nach der Verwaltungsvorschrift
»Zahl, Grofke und Beschaffenheit der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge des Ministeriums der Fi-
nanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 — 4533)"“. Der private Stellplatzbedarf ist auf den Bau-
grundstticken selbst abzudecken.

8. Stadtebauliche Zahlen

Innerhalb des Plangebiets liegen ca. 6.000 gm (ca. 0,6 Hektar) Bauflachen (Urbane Gebie-
te). Davon sind ca. 2.780 gm uberbaubare Flachen.
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9. Enerqieeffizienz

Im Zuge der Wiedernutzung neuer Baugebiete kristallisiert sich zunehmend die Frage her-
aus, inwieweit bereits bei der stadtebaulichen Planung die Aspekte Energieeffizienz, Ener-
gieeinsparung und Einsatz regenerativer Energien bertcksichtigt werden kénnen. Dies ge-
schieht auch vor dem Hintergrund der globalen und nationalen Klimaschutzziele, welche vor
allem eine Minderung des AusstoRes an CO, und weiteren so genannten ,Treibhausgasen®
vorsehen, und der Frage, welchen Beitrag die Stadt Kaiserslautern bei der Planung von
Baugebieten leisten kann.

Allerdings sind in diesem Zusammenhang auch die fachgesetzlichen Regelungen der Ener-
gieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu bedenken, weil
sich deren Zwecke mit einer auf den Einsatz Erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie ausgerichteten Bauleitplanung Uberschneiden kdnnen.
Insbesondere hat der Vorhabentrager erklart, die Vorgaben der EnEV 2012 bei den geplan-
ten Gebauden einzuhalten. Angesichts der Anforderungen in diesen Fachgesetzen (EnEV
und EEWarmeG) bedarf es auf der Ebene der Bauleitplanung keiner zusatzlichen Mal3-
nahmen fiir Energie sparende Bauweisen und fir den Einsatz Erneuerbarer Energien.

Mit der vorliegenden Planung wird die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen vermie-
den und dem Ziel der Innenentwicklung nachgekommen. Damit werden 6kologische Eingriffe
vermindert und durch die Nutzung bestehender Leitungsnetze und Versorgungsinfrastruktur

die Energieeffizienz verbessert.

Die getroffenen Festsetzungen beriicksichtigen dariiber hinaus das erklarte Ziel der spar-
samen, umweltfreundlichen und wirtschaftlichen Verwendung von Energie, indem der Spiel-
raum flr eine energiegerechte Gebaudeplanung nicht unndétig eingeengt wird.

SchlieBlich sei auf die Moglichkeiten zum Einsatz ,weicher® Instrumente hingewiesen, von
Anreizsystemen flr die Nutzung erneuerbarer Energien und die Einhaltung bestimmter
Energieeffizienzstandards bis zur Energieberatung des Bauherrn.

Eine energetisch optimierte Bauweise sowie die Nutzung Erneuerbarer Energien zur Gebau-
deversorgung (Strom und Warme) werden in den Regelwerken der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) sowie dem Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWG) gesetzlich
vorgeschrieben. Mit Einflhrung des Klimaschutzkonzepts 2020 der Stadt Kaiserslautern hat
sich die Stadt dartiber hinaus dazu verpflichtet den Klimaschutz, u.a. durch nachhaltige und
energieeffiziente Bauweise sowie die Verwendung Erneuerbarer Energien, zu férdern. Mit
der Integration einer solaroptimierten Bauweise und der Vorgabe zur Nutzung Erneuerbarer
Energien (in Form von Photovoltaik und Solarthermie) im Bereich der Hauptbahnhof-
Sud/Zollamtstral3e wird dieser Verpflichtung nachgekommen.

Im Plangebiet wurden dahingehend solarenergetische Aspekte als wesentlicher Bestandteil
der Entwurfsplanung berticksichtigt. Dabei wurden sowohl die Lage und Ausrichtung der
Gebaude bzw. der Hauptfassaden nach Suden hin, die Verteilung der Fensterflachen als
auch die umgebende Begriinung berlcksichtigt, um eine mdglichst energiesparende, ver-
schattungsfreie und damit ertragsreiche Bauweise zu erméglichen. Im Ergebnis konnte die
passive (Fassaden und Fenster) und aktive (Photovoltaik und Solarthermie) Nutzung der
Solarenergie, unter Berlicksichtigung der angestrebten Bebauungsdichte sowie der Quartier-
sasthetik, optimal gestaltet werden.
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10. MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Umlegung
Die etwaige Grundstiicksbildung, die notwendigen Rechtsbestellungen und die Ubertragung

der offentlichen Flachen kénnen, falls erforderlich, im Rahmen einer vereinfachten Umlegung
erfolgen.

11. Kosten und Finanzierung

Fur die Erstellung des Bebauungsplans ist gemafd HOAI ein Planungshonorar in Héhe von
ca. 8.900,- € anzusetzen.

Die Planung und private FeinerschlieBung des Baugebietes erfolgt durch den Grundstiicks-
eigentimer.

Alle Kosten zur baulichen Umsetzung der inneren ErschlieRung sind durch den Grundsttick-
seigentliimer zu tragen.

Eine Ubertragung der internen Verkehrsflachen an die Stadt bzw. eine 6ffentliche Widmung
ist nicht vorgesehen.

In einem Stadtebaulichen Vertrag wurde die Ubernahme der Planungskosten fur die Erstel-
lung des Bebauungsplans durch den Grundstiickseigentiimer vereinbart.

i 72 S ¢
Kaiserslautern, 7. &1, {44 Kaiserslautern, <& S O5.c0/Y
Stadtverwaltung Stadtverwaltung

Wtuin Ee dees 7Pt
Dr. Klaus Weichel Elke Franzreb
Oberblrgermeister Ltd. Baudirektorin

Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplans mit
dem Willen des Stadtrats sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens
zur Aufstellung dieses Bebauungsplans werden bekundet.

Hiermit wird die Bekanntmachung dieses Bebauungsplans gemaf § 10 Abs. 3 Baugesetz-
buch in Verbindung mit § 88 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz angeordnet.

Kaiserslautern, 4, ¢s, 2041
Stadtverwaltung
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Dr. Klaus Wegichel
Oberblrgermeister
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