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1. Allgemeines/Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Donnersbergstraie — Gértnereistrall3e —
Zypressenweg” (ehemalige Stadtgartnerei) sollen die planungsrechtlichen
Grundlagen neu geschaffen werden, um eine Nachnutzung des Areals vorzubereiten.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die derzeit in der Umgebung vorhandene Ge-
bietsstruktur fortzufihren und das Gebiet einer Wohnnutzung zuzufihren.

Gebietsabgrenzung:

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Kaiserslautern auf dem Grundstiick mit der
Flursticksnummer 2444/38. Die Plangebietsgrenze verlauft im Nordwesten entlang
dem Zypressenweg, im Nordosten entlang der Gartnereistralle, im Stdosten entlang
der Donnersbergstral3e, sowie im Sudwesten entlang des Grundstiicks Flurstiick-
nummer 2444/37 (Lidl-Markt).
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Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern
Ubersichtskarte, ohne MaRstab

Die Flache des Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 0,73 ha.

Kartengrundlage:
Der Bebauungsplan basiert auf dem amtlichen Katasterplan.
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2. Planungserfordernis

2.1 Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan soll gemalR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
Gleich-zeitig soll die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
erhalten und entwickelt werden.

2.2 Planungsanlass

Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplans durch folgende Aus-
gangspunkte initiiert:

= Nach der Stilllegung der Stadtgartnerei soll die Flache einer neuen Nutzung zuge-
fihrt werden.

= Durch den Bebauungsplan soll die vorhandene Wohnbebauung der angrenzen-
den Gebiete fortgefuhrt werden.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der geringen Grél3e des Plangebiets kann die

Anderung des Bebauungsplans nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt werden.

3. Einfigung in die Gesamtplanung

3.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Im Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz, welches am
25.11.2008 in Kraft getreten ist, ist das Plangebiet als Siedlungsflache dargestellt.

3.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz

Im regionalen Raumordnungsplan ist das Plangebiet ebenfalls als bestehende Sied-
lungsflache behandelt.

3.3 Flachennutzungsplan 2010

Gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Im genehmigten Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Kaiserslautern ist das Plange-
biet als Wohnbauflache und Gemischte Bauflache dargestellt.

Durch die geringe GréRe der Anderung werden die Grundzuige der Flachennutzungs-
planung nicht berihrt. Durch die Regelungen des § 13a BauGB kann eine Anpassung
des Flachennutzungsplans vorgenommen werden, sofern nicht durch die Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans 2025 eine Anderung wirksam wird.
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Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung,
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2010; ohne Maf3stab

4. Verfahren

Umweltprifung

Die Aufstellung des Bebauungsplans kann nach 8 13a BauGB im Beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt werden, so dass der Bebauungsplan mit integrierter Darle-
gung der Umweltbelange bzw. ohne eigenstandigen Umweltbericht zu erstellen ist.

Natura 2000 Gebiete

Das im Westen von Kaiserslautern liegende gemeldete FFH-Gebiete ,Westricher
Moorniederung” des Natura 2000-Netzes liegt in ausreichender Entfernung zum Plan-
gebiet. Bezlglich der Vogelschutzrichtlinie ist nach den derzeit vorliegenden Gebiets-
vorschlagen des Landesamtes fur Umweltschutz und Gewerbeaufsicht Rheinland-
Pfalz keine Betroffenheit des Plangebiets festzustellen. Aus dem Plangebiet bzw. den
geadnderten Planungsbereichen ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
FFH-Gebiete, so dass eine Prifung auf Vertraglichkeit nach § 34 BNatSchG nicht
erforderlich ist.

Verhéaltnis zu bestehenden Bebauungsplanen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine bestehenden rechtskraftigen Be-
bauungsplane tangiert.
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5. Angaben zum Plangebiet

5.1 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs fur die Plandanderung

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Planzeichnung zu enthehmen.

5.2 Bestandssituation

5.2.1 Siedlungsstruktur

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Teil der Stadt Kaiserslautern. In diesem Gebiet
befand sich bis heute die Stadtgartnerei mit Betriebsgebauden und Gewdachshallen.

Im Nordwesten und im Nordosten ist das Gebiet von Wohnbebauung mit Gberwie-
gend ein- und zweigeschossigen Gebauden umgeben. Im gesamten Areal
dominieren geneigte Dacher mit roter und rotbrauner Dacheindeckung. Lediglich die
Bebauung am Zypressenweg ist durch einen eigenen Charakter (Flachdach,
geschlossene Bebauung, private Erschlielung) zu charakterisieren.

Im Sudosten befindet sich der Hauptfriedhof der Stadt Kaiserslautern. Im Stdwesten
grenzt eine Einzelhandelsflache (Lidl-Markt) an den Geltungsbereich.

5.2.2 AuRere VerkehrserschlieRung und OPNV

Das Plangebiet ist Uber die Gartnereistral3e an das bestehende, ortliche Verkehrsnetz
angebunden.

5.2.3 Natur und Umwelt

Im Plangebiet werden die Flachen der heutigen Stadtgartnerei tberplant. Ohne einen
Bebauungsplan wére eine Bebauung nach § 34 BauGB zuléssig. Mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan werden anstelle der heutigen Hallen und Gewéachshauser Wohn-
gebaude mit den zugehdrigen Freiflachen vorbereitet.

Im Rahmen der Vorprifung gemalR § 13a Abs. 1 Ziffer 1 wurde ferner festgestellt,
dass weniger als 20.000 m2 Grundflache festgesetzt werden und durch die Uberpla-
nung Uberwiegend bereits versiegelter Flachen keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

Als Ergebnis ist somit festzuhalten, dass kein Eingriff i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
stattfindet. Die Eingriffsregelung des BNatSchG kommt im Plangebiet daher gemar
den Bestimmungen des 3. Kapitels des BNatSchG nicht zur Anwendung.

Als einziges relevantes Grunelement im Plangebiet ist eine Platane anzufihren, die
es zu erhalten gilt.

Schutzgebiete nach der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie sind durch die Planung nicht
betroffen. Formlich ausgewiesene oder geplante Schutzgebiete oder Schutzflachen
nach dem LNatSchG bzw. BNatSchG sind im Planungsbereich nicht vorhanden.
Streng oder besonders geschiitzte Arten sind im Gebiet keine zu erwarten.
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FlieRgewasser, Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete u. 4. sind durch
die Planung nicht betroffen.

Fir die Erholung und das Landschaftsbild sind die Flachen nicht von Bedeutung.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens sollen die Belange des Artenschutz noch geprift
werden. Entsprechende Untersuchungen sind bereits eingeleitet.

5.2.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen, Kampfmittel

Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen

Das Plangebiet ist vollstandig Teil einer registrierten Altablagerung (Reg. Nr.
31200000-344). Bei den rd. 7.500 m2 grof3en Flachen handelt es sich vollstidndig um
aufgefillites Gelande.

Fur die Altablagerung liegen Erkundungsberichte aus den Jahren 1993 und 1996
vor’. Eine Bewertung der Verhaltnisse firr kiinftige Bebauungs- oder
Umnutzungsvorhaben erfolgte 1997 durch die Bodenschutzbehdrde (damals noch
Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz). Aus der Sicht des Gutachters war damals
lediglich von einem geringen umweltspezifischen Gefahrdungspotenzial der
Altablagerung auszugehen. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse fur die beurteilte Nutzung wurde damals nicht gesehen. Ein
weiterer Erkundungsbedarf wurde ebenfalls nicht als notwendig angesehen. Eine
abschlielende Bewertung der Bodentragfahigkeit wurde nicht vorgenommen. Die
Bodenschutzbehorde (damals noch Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz, kam mit
Schreiben vom 18.06.1997 zu dem Ergebnis, dass grundsétzlich eine Bebauung bzw.
Umnutzung mdglich ist, jedoch hierbei entsprechende Auflagen eingehalten werden
miissen, welche sich auch auf punktuelle Uberschreitungen der relevanten Priifwerte
ergeben. Zur Uberplanung des Gebiets mit Wohnbebauung liegt eine Stellungnahme
der SGD Sid vom 30.06.2014 vor.

Zur Absicherung der ErschlieBungsarbeiten und fur die kinftige Bebauung wurde im
August 2014 eine aktuelle Baugrunduntersuchung und ein Geotechnischen Bericht
beauftragt® Die Gutachter kamen u.a. zu den folgenden Erkenntnissen:

.Die Historie und das Ablagerungsinventar kdnnen lediglich anhand von Angaben
der Ortskundigen rekonstruiert werden, nach deren Aussagen das Gelande bis
Anfang des letzten Jahrhunderts (bis zum Jahr 1920) bereichsweise als
Hausmuilldeponie genutzt wurde. Berichtet wurde von Ablagerungen bestehend aus

! Orientierende Erkundung und Erlauterungsbericht
Ehemalige Hausmulldeponie in Kaiserslautern, Mennonitenstra3e/Donnersbergstraf3e
Peschla + Rochmes GmbH, 30.08.1993

Ersterkundung der nérdlichen Teilflache und Geotechnischer Bericht
Altablagerung Reg.-Nr. 31200000-344 ,Donnersbergstraf3e”, Flurstiick 2444/20
Peschla + Rochmes GmbH, 12.07.1996

2 Untersuchung Geldnde ehemalige Stadtgartnerei
Baugrunduntersuchung und Geotechnischen Bericht
Peschla + Rochmes GmbH, 05.11.2014
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Hausmdill, Aschen aus Hausbrand sowie geringen Beimengungen von Bauschutt,
Erdaushub sowie Gusswerkschlacken.

Geologisch betrachtet befindet sich das Untersuchungsgebiet im Bereich oberfla-
chennah anstehender zumeist dickbankiger Sandsteine, die den Trifels-Schichten
des Mittleren Buntsandsteins zuzuordnen sind.

Wie das Gutachten aus dem Jahr 1996 bereits darstellt, wurde aufgrund des vorge-
fundenen Untergrundaufbaus und der Schichtenabfolge eine Aufteilung des Geléandes
in 2 Teilbereiche vorgenommen.*
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Quelle: Peschla & Rochmes, ohne Maf3stab

Der Bereich | erstreckt sich auf einem ca. 25 m breiten Streifen an der Gartnerei-
stralRe, Ecke Zypressenweg, nach Sudwesten Uber das gesamte Plangebiet. Bereich
Il umfasst die restliche Flache in Richtung Donnersbergstralie.

.Im schmalen, nordwestlichen Bereich | ist die Aufflllungsméchtigkeit grundsatzlich
groéRer als im sudostlichen Bereich Il des Gelandes, in dem der entfestigte Sandstein
oberflachennahe anzutreffen ist.

Die Auffillungen im Bereich | reichen bis in Tiefen von ca. 0,9 m uGOK (ca. 254,61
mNN) bis ca. 1,7 m uGOK (ca. 253,78 mNN). Weite Bereiche dieses Gelandeab-
schnittes weisen eine Kopfsteinpflasterdecke auf, die in einer geringméchtigen Auf-
fullung gebettet ist. Der Mutterboden setzt sich zusammen aus braunen, tberwiegend
schluffigen, humosen und stellenweise durchwurzelten Sanden. Rotbraune, schwach
schluffige Fein- bis Mittelsande bilden h&ufig das darunter abgelagerte Material der
oberflachennahen Auffillung, deren Basis meist gebildet wird durch eine Auffullung
mit Fremdbestandteilen. Die bis zu rd. 1,5 m méchtigen (BS4 (neu)) rotbraunen, brau-
nen bis braunschwarzen, schwach schluffigen, kiesigen Sande der Auffillung bzw.
der Altablagerung beinhalten Ziegelbruchstiicke, Glas- und Kunststoffiiberreste,
sowie Schlackeneinlagerungen. Die Auffillung wird hier ab ca. 1,7 m uGOK (ca.
253,78 mNN) unterlagert von der Verwitterungszone des Sandsteins der Trifels-
Schichten. Im Bereich | wird ab Tiefenlagen zwischen ca. 1,8 m uGOK (ca. 253,97
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mMNN) (BS3) und ca. 4,5 m uGOK (ca. 251,01 mNN) (BS1) der mindestens mirbe
Trifels-Sandstein angetroffen.

Im Bereich Il wurde bei Bohrung BS6 unterhalb des Mutterbodens bzw. der Grasnarbe
(bis 0,1 m uGOK, entspricht 257,43 mNN (BS6)) unmittelbar die anstehende Verwitte-
rungszone des Sandsteins erbohrt. Bei den Bohrungen BS2 und BS5 wurden gering-
machtig Auffillungen angetroffen, die sich zusammensetzen aus rotbraunen, schwach
schluffigen kiesigen Sanden bis sandigen Kiesen mit Sandsteineinschlissen. Unter-
lagernd wird ab 0,4 m uGOK (256,12 mNN) (BS5) bzw. 0,5 m uGOK (255,43 mNN)
(BS2) die Verwitterungzone des Sandsteins angetroffen. Die Tiefenlage des zumindest
mirben Sandsteins liegt in diesem Bereich bei ca. 0,5 m uGOK (256,93 mNN) (BS6) bis
2 muGOK (253,93 mNN) (BS2).

Aus den Angaben zu den Untergrundverhaltnissen geht hervor, dass die Basis der
Altablagerung, der Verwitterungszone sowie die Oberkante des mirben Sandsteins
eine ausgepragte Gelandemorphologie mit starkem Relief zeigen.

Bezlglich der Beurteilung der Untergrundverhdltnisse fur Straf3en, Versorgungs-
leitungen und Bauwerksgriindungen wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 6 des Gut-
achtens verwiesen.

Wiederverwertbarkeit des Aushubmaterials

Die in den Bereichen | und Il oberflachennah angetroffenen, geringmachtigen Auffil-
lungen ohne Fremdbestandteile sind — soweit bautechnisch méglich — getrennt vom
gewachsenen Boden (in Bereich II) bzw. der Auffillung mit Fremdbestandteilen (in
Bereich 1) auszubauen. Die orientierende abfallrechtliche Einstufung fur diese oberfla-
chennahe Auffiillung zeigt eine Spannbreite von Z0 — Material bis Z0* — Material
(BS1/2 (alt), BS2/2 (alt), BS5/2 (alt), MP1). Im Auffillmaterial aus Bereich | mit
Fremdbestandteilen (Bauschutt, Schlacke, Glas, Metalle) wurden Belastungen
durch Schwermetalle und PAK nachgewiesen. Hier liegt die Spannbreite zwischen
Z1.2 — Material und Material > Z2 (gefahrlicher Abfall) (MP2, BS 1/1 (neu), BS 3/2
(neu), BS 4/2 (neu), Sch 1/3 (alt), BS 4/3 (alt)). Diese Auffillungen sind ebenfalls
getrennt vom gewachsenen Boden auszubauen.

Da die durchgefiihrten Untersuchungen lediglich einen orientierenden Charakter auf-
weisen, sind die Aufflllungen zur endgultigen abfallrechtlichen Deklaration auf einer
geeigneten Flache im Baufeld in Form von Haufwerken (max. 250 m® je Haufwerk)
zur Beprobung gemafll LAGA PN98 bereitzustellen. Der Untersuchungsumfang sollte
die Parameter der LAGA TR Boden sowie der Deponieverordnung umfassen.

Aufgrund des erhdhten Schadstoffgehaltes in der Probe MP2 ist davon auszugehen,
dass hier erganzende Untersuchungen auf die Parameter Brennwert und AT4 erfor-
derlich werden, um die Zulassungskriterien flir eine Deponierung zu erflllen. Die Aus-
hubarbeiten sind fachgutachterlich zu begleiten. Da die bisher durchgefiihrten Analy-
sen zur abfallrechtlichen Deklaration lediglich einen orientierenden Charakter besit-
zen, sollten im Rahmen einer Ausschreibung Positionen fur den Aushub und die Ent-
sorgung von Materialien der LAGA-Zuordnungsklassen Z0 bis >Z2, gefahrlicher Ab-
fall, vorgesehen werden. Es wird empfohlen, samtliche Aushubarbeiten sowie die
Entsorgung von Abféllen durch qualifizierte Fachfirmen durchfiihren zu lassen.
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Kampfmittel
Besondere Hinweise auf Kampfmittel sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Rickbau von Gebduden
Das Referat Grunflachen hat zur Aufklarung der Historie folgende Informationen zu-
sammengestellt:

= Neben dem Verwaltungsgebaude liegt ein unterirdischer Heizoltank (ca. 40.000
), der ordnungsgeman stillgelegt wurde.

=  Pflanzenschutzmittel wurden nur im gesetzlichen Rahmen auf den Pflanzen auf-
gebracht. Der Jahresbedarf der Diingemittel wurde mit 600 — 1.000 kg angege-
ben. Es war fester Duinger in verschiedenen Arten. Er wurde trocken und in Sa-
cken auf Paletten gelagert. Die Kulturverfahren waren seit dem Jahr 2000 auf ei-
nem Grof3teil der Flache auf ,geschlossene Bewésserungssysteme” umgestellt.

= Die Pflanzenschutzmittel wurden in einem speziellen Schrank mit Auffangwanne
und Abluftsystem gelagert.

= Kraftstoffe wurden in einem speziellen Gefahrgutcontainer mit Auffangwanne im
Freien gelagert.

= Schadensfélle sind den Mitarbeitern der Stadtgartnerei nicht bekannt.

Aus der historischen Recherche ergeben sich somit keine Anhaltspunkte fur eine er-
hebliche Beeintrachtigung der Umwelt. Dies gilt insbesondere auch beziglich der
Verwendung von Dingemitteln und Pestiziden.

Um eine ordnungsgemale Entsorgung der Abbruchmassen sicher zu stellen und die
Abbruchkosten zu kalkulieren, wurden die bestehenden Gebauden weiterhin durch
die Firma Peschla & Rochmes in Augenschein genommen und auf mdgliche Gebau-
deschadstoffe beurteilt. Hieraus ist festzuhalten, dass keine groReren Mengen an
Schadstoffen zu erwarten sind.

Die Dachwellplatten und flache Platten in den Gewachshausern sind jedoch mit as-
besthaltigen Baustoffen belegt und entsprechend zu entsorgen. Beim Fensterkitt
wurde kein Verdacht auf Asbest eingeschatzt. Kiinstliche Mineralfasern kdnnen ggf.
in Trittschallddmmungen, Rohrisolierungen und Isolierungen enthalten sein.
Kohlenteerhaltige Bitumengemische kdnnen ggf. in kleineren Mengen in den
Feuchtigkeitssperren in den Bodenplatten und unterhalb des Estrichs in Nassraumen
und Fugenmassen in den Garagen des Untergeschosses vorliegen.

5.2.5 Bodentragfahigkeit

Bezuglich der Bodentragfahigkeit wird auf die Ausfiihrungen in der Baugrunduntersu-
chung bzw. dem Geotechnischen Bericht, Peschla + Rochmes GmbH, 05.11.2014
verwiesen.

5.2.6 Archéologie

Archéologische Fundstellen sind nicht bekannt.

5.2.7 Immissionsvorbelastung

Von den Baugebietsflachen selbst sind durch den nur begrenzt entstehenden Verkehr
keine wesentlichen zusatzlichen Larmemissionen zu erwarten.
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Das Plangebiet ist aber larmvorbelastet durch die Donnersbergstraf3e. Im Zuge des
Aufstellungsverfahrens wurde daher durch die Stadtverwaltung eine Schalltechnische
Untersuchung erstellt.

Ausgehend von der Verkehrsbelastung der Donnersbergstral3e ergibt sich eine L&rm-
belastung fur die an die DonnersbergstraRe angrenzende Bebauung, die bei den di-
rekt angrenzenden Sidost-Fassaden um ca. 16 dB(A) Uber den Orientierungswerten
der DIN 18005 liegen. In den dstlichen Geb&audeteilen sind hier auch bei den nach
Sidwesten und Nordosten orientierten Fassaden noch Pegelliberschreitungen von
ca. 10 dB(A) festzustellen. Bei den westlichen Geb&audeteilen sinken diese auf eine
Uberschreitung von ca. 7 dB(A).

Bei der Bebauung entlang der internen StichstraRe verbleiben noch geringere Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von 2 — 6 dB(A) an den nach
Sldosten orientierten Fassaden. Die nach Nordwesten orientierten Fassaden und
Gebaude zum Zypressenweg halten die Orientierungswerte der DIN 18005 ein.

6. Planinhalt und Abwé&gung

6.1 Ziele und Grundziuge der Planungsanderung

Durch die Aufgabe der Stadtgartnerei stehen die Flachen fir eine Nachnutzung zur
Verfligung. Durch die nach Westen und Norden angrenzende Wohnbebauung und
die Begrenzung der Flache bietet sich auch fiir das Geldande eine Wohnbebauung als
Nachnutzung an.

6.2 Stadtebauliches Konzept

Durch den Zuschnitt des Plangebiets bietet sich zur ErschlieBung eine Stichstral3e
mit Anbindung an die Gartnereistral3e an. Eine direkte Zufahrt Gber die Donnersberg-
stralRe wird aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens nicht vorgesehen. Das
Wenden im Plangebiet soll auf Flachen stattfinden, die gleichzeitig zur ErschlieBung
von Parkplatzen dient.

Es wird eine Mischung von der Wohnformen (Einfamilienh&user, Doppelhauser und
Reihenhauser) vorgesehen, um eine gute soziale Mischung zu erreichen.

Der Verkehrslarm von der Donnersbergstrafie soll durch eine Mauer abgeschwécht
werden, dennoch werden passive Schallschutz zur Donnersberstral3e hin notwendig.

Die markante Platane im Gebiet und der Bergahorn an der Gartnereistral3e sollen
erhalten bleiben. Die angrenzenden Grundstiicke erhalten ihre Zufahrt jeweils auf der
abgewendeten Grundstiickseite.

6.2.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Der Bebauungsplan weist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet nach § 4
Baunutzungsverordnung aus, um das Wohnen mit vertraglichen Nutzungsergénzun-
gen zu ermdglichen. Die nach der BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden aufgrund deren Flachenanspriiche und deren Immissionsverhalten ausge-
schlossen.
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MaR der Nutzung

Fur die Bauflachen in den Gebieten WA 1 und WA 2 wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 zugelassen, da hier eine
eingeschossige Bebauung festgesetzt wird. Die Begrenzung der Geschossigkeit bzw.
der Gebaudehohe begrundet sich aus dem Hbhenversatz zum Zypressenweg. Zur
Bewadltigung des Hohenversatzes bei der Bebauung zum Zypressenweg hin ist ein
Kellergeschoss sinnvoll.

Die Bebauung zur DonnersbergstraRe wird mit zwingender Zweigeschossigkeit vor-
gesehen, um fir die geplante Reihenhausbebauung die erforderliche Einheitlichkeit
zu gewahrleisten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird hier mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit
0,8 festgesetzt, um eine entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke zu gewahrleis-
ten.

Zur stadtebaulichen Ordnung der Bebauung sind im Gebiet WA 1 nur Einzelhduser,
im Gebiet WA 2 Einzel- und Doppelhauser und im Gebiet WA 3 nur Hausgruppen
zugelassen.

Die Traufhohe wird im Gebiet WA 1 und WA 2 wird auf 4,50 m und im Gebiet WA 3
auf 6,20 m begrenzt, um ein geordnetes Erscheinungsbild sicherzustellen.

6.2.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Durch die Festsetzungen zur Dachlandschaft sind unter Wirdigung des weiteren
stadtebaulichen Umfelds einheitlich Satteldacher mit einer Neigung von 30 - 40 Grad
festgesetzt.

6.2.3 Sonstige Festsetzungen

Stadtgestaltung und Grinordnung

Die gestalterischen und grunordnerischen Festsetzungen entsprechen den ublichen
stadtischen Standards und sollen gestalterische und 6kologische Missstande unter-
binden.

Immissionsschutz Verkehr

Ausgehend von den Verkehrsbelastungen auf der DonnersbergstraRe und den damit
verbundenen Larmimmissionen wurden die Méglichkeiten eines aktiven Schallschut-
zes ausgelotet. Bei der Errichtung einer Larmschutzwand zur Donnersbergstralie mit
einer Hohe von 2,5 m kdnnten erhebliche Pegelreduzierungen von bis zu ca. 10
dB(A) erreicht werden. Aus stadtgestalterischer Sicht kann eine solche
Einkappselung allerdings nicht mitgetragen werden.

In einem zweiten Rechenschritt wurde daher eine Wand mit 1,5 m zur Donnersberg-
straRe zu Grunde gelegt. Da hier bei den direkt an die Donnersbergstral3e angren-
zenden Wohngeb&uden (bei einer angenommenen Héhe des Immissionsorte von 3,0
m) der Schallweg nicht unterbrochen wird, zeigen sich deutlich geringere Minderun-
gen. Allerdings zeigen sich leichte Verbesserungen bei den weiter dstlich gelegenen
Gebauden und bei den Freibereichen der direkt an die Donnersbergstralie angren-
zenden Gebauden.

Unter der Abwagung der stadtgestalterischen Belangen und den Forderung gesunde
Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, wird — trotz der nur begrenzten Wirksamkeit - die
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Abschirmung durch eine Wand mit 1,5 m Hohe vorgeschrieben.

Die verbleibenden Pegellberschreitungen sind dann durch passive Schallschutz-
malRnahmen durch die Bauherren zu realisieren. Der Umfang der notwendigen
Schallschutzmal3nahmen ist im Zuge der Baugenehmigungsverfahren auf der
Grundlage der Gebaudelarmkarten der Schalltechnischen Untersuchung gemaf DIN
4109 nachzuweisen.

Immissionsschutz Gewerbe
Zur Beurteilung der Larmsituation des angrenzenden Verbrauchermarktes wurden
durch die Stadtverwaltung nahere Informationen eingeholt:

In der Baugenehmigung des Marktes wurde, aufbauend auf der Stellungnahme der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid, Gewerbeaufsicht vom 18.06.2002, als
Nebenbestimmung festgelegt, dass bei den angrenzenden wohnbaulichen Nutzungen
(Zypressenweq) die Grenzwerte der TA Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet einge-
halten werden missen. Demnach ist die Anlieferung und der Betrieb von Lifteranla-
gen etc. bereits auf eine Ricksichtnahme zur Wohnbebauung ausgelegt.

Von Seiten der Firma Lidl wurde mit Mail vom 22.08.2014 informiert, dass gemaf
dem Produktdatenblatt der Firma Carrier die Verflissiger (auf Nachfrage wurde
ausgefihrt, dass dies die Liufteranlagen sind) einen Emissionspegel von 48 db bzw.
41 db in 5 m Entfernung héatten. In Berticksichtigung der lautesten Nachtstunde und
unter Hinzunahme von vergleichbaren Schallgutachten wirde der Beurteilungspegel
nachts bei maximal 35,6 db in unmittelbarer Nahe liegen. Bei einer aktuellen
schalltechnischen Untersuchung und einer vergleichbaren Lagesituation habe sich
ein Nachtpegel von 11,9 db ergeben. Die Anlieferung erfolge zwischen 6 - 22 Uhr
durch insgesamt 3 Lkw und einen Sprinter.

Ausgehend von den Auflagen in der Baugenehmigung des Marktes und den Informa-
tionen zu den Produktdatenblattern der vorhandenen Anlagen sowie den genannten
Messergebnissen zeigt sich, dass die La&rmimmissionen weit unterhalb der Grenz-
werte eines Allgemeinen Wohngebiets liegen. Auch der etwas geringere Abstand der
im Gebiet geplanten Wohnbebauung im Verhéltnis zu dem Abstand der Wohnbebau-
ung im Zypressenweg ist durch die erhebliche Unterschreitung somit nicht zu besor-
gen.

Mit der Anlieferung der Waren im Tageszeitraum sind auch aus der Anlieferung keine
beachtlichen Immissionen zu erwarten.

6.2.4 Stadtebauliche Zahlen

Innerhalb des Plangebiets liegen ca. 0,6 ha Bauflache und 0,08 ha Verkehrsflachen
vor. Insgesamt umfasst das Plangebiet ca. 0,73 ha.

Das Bebauungskonzept sieht nachfolgende Aufteilung der Haustypen vor.

Einfamilienh&user 7 Stuck
Doppelhauser 4 Stick
Reihenh&user 12 Stuck
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6.3 Verkehrskonzept

Das Gebiet wird mit einer Stichstral3e an die GartnereistraRe angebunden und Uber
eine StichstraflRe mit zwei Wendemaoglichkeiten, welche gleichzeitig 6ffentliche und
private Parkplatze andienen, erschlossen. Die 6 m breite Stral3e soll im Mischprofil
gestaltet werden.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken bzw. auf den ausgewiesenen Ge-
meinschaftsflachen nachzuweisen.

Das Plangebiet ist durch die Linie 104 in der Donnersbergstrae mit einem 30 min - 1
h Takt, sowie alternativ mit der Linie 101 (500 m Entfernung zur Haltestelle) mit
einem 15 min Takt gut an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden.

6.4 Grunordnerisches Konzept
Das grundlegende griinordnerische Konzept des Bebauungsplans legt fest, dass die
Ublichen Mindeststandards der Grundsticksbegriinung eingehalten werden mussen.

Die Platane im Gebiet und der Bergahorn an der Gartnereistrale werden im Bebau-
ungsplan zur Erhaltung festgesetzt (siehe Planeintrag).

6.5 Wasserversorgung, Abwasserentsorgung und Entwésserung
Regenwasserableitung/Schmutzwasserableitung

Die abflusswirksame Flache des Geltungsbereichs ist in der genehmigten Flache des
Schmutz- und Mischwassereinzugsgebietes der Klaranlage und der zugehérigen

Entlastungsanlagen enthalten. Zur Entwésserung ist ein modifiziertes Mischsystem
vorgesehen.

7. Umweltbericht und UmweltschutzmalRnahmen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a i.V.
mit 8 13 BauGB aufgestellt. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind damit
nicht erforderlich.

Energieeffizienz

Im Zuge der Wiedernutzung von Flachen kristallisiert sich zunehmend die Frage her-
aus, inwieweit bereits bei der stddtebaulichen Planung die Aspekte Energieeffizienz,
Energieeinsparung und Einsatz regenerativer Energien berticksichtigt werden
koénnen. In diesem Zusammenhang sind auch die fachgesetzlichen Regelungen der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu
erwahnen, weil sich deren Zwecke mit einer auf den Einsatz erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ausgerichteten
Bauleitplanung Uberschneiden kénnen.

Mit der vorliegenden Planung wird die Inanspruchnahme von Au3enbereichsflachen
vermieden und dem Ziel der Innenentwicklung nachgekommen. Damit werden 6kolo-
gische Eingriffe vermindert und durch die Nutzung bestehender Leitungsnetze und
Versorgungsinfrastruktur die Energieeffizienz verbessert.
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Die getroffenen Festsetzungen bericksichtigen dariiber hinaus das erklarte Ziel der
sparsamen, umweltfreundlichen und wirtschaftlichen Verwendung von Energie, indem
der Spielraum flrr eine energiegerechte Gebaudeplanung nicht unnétig eingeengt
wird.

SchlieB3lich wird auf die Méglichkeiten zum Einsatz ,weicher* Instrumente hingewie-

sen, von Anreizsystemen fir die Nutzung erneuerbarer Energien und die Einhaltung
bestimmter Energieeffizienzstandards bis zur Energieberatung des Bauherrn.

8. MalRnahmen zur Verwirklichung des Baugebietes

8.1 ErschlielBungsmalinahmen

Verkehrsflachen:
Die Bebauung des Plangebiets macht eine interne ErschlieBungsmaflinahme in Form
einer Stichstrale erforderlich.

Da kein Vorfluter vorhanden ist, kann das Gebiet nur an den vorhandenen Mischwas-
serkanal in der Gartnereistral3e angeschlossen werden.

Wasserversorgung:

Der Loschwasserbedarf kann durch die in der Gartnereistral3e und Donnersberg-
stralRe verlegten Leitungen und die Transportleitung DN 400 zum Hochbehalter
Kahlenberg gewahrleistet werden.

Abwasserentsorgung:

Das Plangebiet soll durch einen Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal in
der DonnersbergstralRe entwassert werden. Im Plangebiet soll dazu ein neuer Misch-
wasserkanal entlang der Planstral3e und eines privaten FuRweges bis hin zur Don-
nerbergstralR3e gebaut werden. In der Donnersbergstral3e ist eine neue Anschlusslei-
tung zum bestehenden Kanal von rund 65 m erforderlich. Ein vorhandener Zulauf aus
sudlicher Richtung (von Schacht 90041007) ist an das neue System anzuschlieRen.
Der bestehende Mischwasserkanal im Baugebiet muss verdammt oder riickgebaut
werden.

Das Entwasserungskonzept sieht auf allen Grundstticken einen dezentralen Riickhalt
vor. Dieses RiUckhaltevolumen betragt 50 I/m2 je abflusswirksamer Flache und darf
mit einem maximalen Drosselabfluss von 0,11/100m2 der gesamten
Grundstucksflache in den 6ffentlichen Mischwasserkanal entleert werden. Eine
gezielte Versickerung von Niederschlagswasser in den Untergrund ist nicht zulassig.
Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung sind die erforderlichen Nachweise zum
Uberflutungsschutz fiir Grundstiicke > 800 m2 gem. DIN 1986-100 (2008) zu erbrin-
gen.
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Hinsichtlich des Entwéasserungskonzeptes und der detaillierten Entwésserungspla-
nung empfiehlt die Stadtentwésserung die Abstimmung mit der Grundsticksentwas-
serungsabteilung und der Planungsabteilung der Stadtentwéasserung Kaiserslautern.

Warmeversorgung:
Das Gebiet kann an eine bestehende Gasversorgungsleitung in der Gartnereistralie

angebunden werden.

Im Zypressenweg befindet sich eine Fernwarme-Versorgungsleitung (DN 65/140
KMR mit Steuerkabel), welche als Sekundarnetz ab der Ubergabestation betrieben
wird. Moglichkeiten der Fernwarmeversorgung sollen im Rahmen der Erschlie3ung
mit der SWK abgestimmt werden.

Energieversorgung:
Die Stromversorgung kann an das bestehende Netz und die bestehende Trafostation

Nr. 82 ,Gartnereistral3e” angebunden werden.

8.2 Bodenordnung
Es wird ein vereinfachtes Umlegungsverfahren als sinnvoll angesehen.

Im Zuge der Realisierung der Gebietsentwicklung ist L6schung einer im Grundbuch
eingetragenen Dienstbarkeit bezliglich angrenzender Grundstiicke vorzunehmen.

8.3 Abschnittsweise Realisierung

Eine Realisierung in Abschnitten ist nicht erforderlich.
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Es ist eine Vermarktung als Gesamtmalinahme mit privater Durchfihrung der Er-
schlieBung als auch eine Erschliel3ung durch die Stadt mit einzelner Vergabe von
Grundstucken maglich.

8.4 Uberwachung

Beim Rickbau der Gebaude der Stadtgartnerei ist nicht mit gré3eren Mengen an
Schadstoffen zu rechnen. Die Abbruchmalinahmen sollen dennoch unter fachlicher
Begleitung erfolgen, um die ordnungsgemalfe Entsorgung sicher zu stellen.

9. Kosten und Finanzierung

Zur Realisierung der erganzenden Bebauung werden folgende Kosten geschéatzt:

Rickbau der Gebédude: ca. 245.000 €
(Baustelleneinrichtung, SicherungsmalRnahmen,

Gebéauderickbau, Entsorgung, Planungshonorar)

gemal Schatzung Referat Gebaudewirtschaft

Entsorgung der belasteten Aushubmassen im Bereich der Verkehrsflachen:
inklusive Ver- und Entsorgungsmassen

gemal Kostenschatzung des Fachgutachters ca. 45.000 €
Stral3en

Mischflache ca. 850 m2 ca. 150.000 €
Planung/Bauleitung ca. 27.000 €
Beleuchtung

StichstralRe ca. 98 m ca. 30.000 €
Wasserversorgung

StichstralRe ca. 140 m ca. 38.000 €

Abwasserentsorgung und Niederschlagswasserableitung
siehe Entwasserungskonzept STE ca. 100.000 €

Fir die Entsorqung der belasteten Aushubmassen im Bereich der Wohnbauflachen
wird gemaR Kostenschéatzung des Fachgutachters ca. 175.000 € kalkuliert.
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