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1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Im Baugebiet Zwerchécker im Stadtteil Siegelbach sind auf den 6stlichen Teilflachen Misch-
gebietsflachen festgesetzt, die einen grof3en Spielraum zur Nutzungsmischung geben. Auf
einer Teilflache des Mischgebiets wird die Errichtung eines Seniorenheims angestrebt, wozu
fur den Teilbereich Anderungen am Bebauungsplan erforderlich sind.

Grundsatzliches:

Der Bedarf an Einrichtungen fiir das Wohnen und die Pflege alterer Menschen wird durch
den demografischen Wandel in den kommenden Jahren erheblich steigen.

Nur ein kleiner Teil der Wohnungen sind heute barrierearm — doch die Nachfrage wird konti-
nuierlich anwachsen. Den teuren Umbau kdnnen sich jedoch Mieter und Vermieter oft nicht
leisten. Fahrstuhl, bodengleiche Duschen im Bad, barrierefreie, breite Tiren, durch die auch
ein Rollstuhlfahrer kommt — so sieht eine altersgerechte Wohnung aus. Doch das ist ein Ide-
alfall. Nur etwa zwei Prozent der bundesweit 41 Millionen Wohnungen haben derzeit einen
solchen Standard fur behinderte bzw. betagte Menschen.

Der Bedarf an altersgerechtem Wohnraum wird in naher Zukunft sogar noch erheblich zu-
nehmen. Denn Deutschland wird immer alter. Liegt der Anteil der Giber 65-J&hrigen an der
Gesamtbevoélkerung derzeit bei 21 Prozent, so wird dieser im Jahr 2060 voraussichtlich
schon 34 Prozent betragen. Zugleich wachst die Zahl der Haushalte, und zwar um mehr als
zwei Prozent bis 2025, weil immer mehr altere Menschen allein in kleineren Immobilien le-
ben.1

Dieser steigende Bedarf an entsprechendem Wohnraum macht die Ausweisung passender
Wohn- und Pflegeeinrichtungen notwendig.

Vielfach mdchten altere Menschen ihre angestammte Umgebung nach Mdglichkeit nicht ver-
lassen und winschen sich eine Unterkunft nahe ihrer Wohnung oder zumindest im oder in
der Umgebung des angestammten Wohnorts.

Auch fir die Stadt Kaiserslautern und deren Stadtteile werden diese Institutionen somit im-
mer wichtiger, wodurch entsprechender Handlungsbedarf besteht.

Eine entsprechende Einrichtung soll nun im Baugebiet Zwerchacker im Stadtteil Siegelbach
ermdglicht werden.

1 http://www.welt.de/finanzen/immobilien/article131176553/Senioren-droht-eine-dramatische-Wohnungsnot.html
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Fur die geplante Einrichtung wird vom Betreiber folgende Projektbeschreibung gege-
ben:

Wohnen und Pflege in Siegelbach” ist ein zweiteiliges Geb&ude fir altersgerechtes Woh-
nen fur Senioren mit verschiedenen Bedarfslagen. Das Haupthaus beherbergt
folgende Elemente:

1. Im EG: Offentliches Café mit taglichem Angebot ,warmer Mittagstisch*, Frisérsalon
2. Im EG und 1. OG: Altenpflegeheim

a) Eine Einrichtung fur stationéare Pflege und Betreuung: 50 Platze

b) Kurzzeitpflege: 10 Platze
3. Im 2. OG und DG: Betreutes Wohnen: 31 Wohnungen

Das Nebenhaus umfasst

1. Im EG: Eine Tagespflege-Einrichtung mit 16 Platzen

2. Im EG: Betreutes Wohnen: 2 Appartements

3. Im 1. OG und 2. OG: je eine ambulant betreute Wohngemeinschaft mit je 12 Zimmern
(neue Wohnform ,zwischen eigener Wohnung und Pflegeheim®)

Ausgangslage

Der Bebauungsplan ,Zwerchécker* wurde aufgestellt, um den Wohnbaulandbedarf in Sie-
gelbach abzudecken und kleinen Betrieben Ansiedlungsmadglichkeiten zu eréffnen. Der
Ursprungsplan wurde am 15.07.2006 rechtskraftig.

Mit der Anderung 1 des Bebauungsplans ,Zwerchacker* wurde die Planungskonzeption an
die aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt angepasst. AuRerdem wurde durch eine
Neukonzipierung des Larmschutzwalls entlang der B 270 eine Erweiterung der Wohnnut-
zung innerhalb des Mischgebiets ermdglicht. Dadurch ergaben sich bessere Vermark-
tungsmoglichkeiten. Der Bebauungsplan ,Zwerchécker, Anderung 1* wurde am 07.11.2008
rechtskréaftig.

Durch die Anderung 2 wurde im westlichen Planbereich die Planungskonzeption baulich
nachverdichtet.

Durch die Anderung 3 wurde die Dachneigung fir einen kleinen Bereich angepasst um die
Maoglichkeit zu er6ffnen einen aktuell sehr nachgefragten Geb&udetyp zu realisieren.

Ein Investor hat nunmehr eine weitere Anderung der baulichen Festsetzungen fur ein
Grundstiick von ca. 4600 m? angefragt, um eine Einrichtung die dem Wohnen und der
Pflege alterer Menschen dient, zu ermdglichen.

Dafiir ist eine weitere Anpassung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Zwerchacker, Ande-
rung 1“ notwendig.
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2 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Die GrolRe des zu &ndernden Bebauungsplangebiets betragt etwa 0,6 ha. Die Lage des

Plangebietes ist aus nachstehendem Plan zu ersehen.
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Amtlicher Stadtplan, Stand: 10. Aufl. August 2010, ohne Maf3stab

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern

3 Planinhalt

Die Festsetzungen des Bebauungplanes ,Zwerchacker, Teilanderung 1“ behalten bis auf die

anschlieRenden Veranderungen ihre Giltigkeit.

Somit kdnnen im vorliegenden Geltungsbereich weiterhin alle bislang zuléssigen
zugelassen werden. Insgesamt bleibt im Baugebiet Zwerchacker eine grof3e Flex
Wohnen und vertragliches Kleingewerbe etc. anzusiedeln. Mit der Anderung des

Nutzungen
ibilitat, um
vorliegen-

den Teilbereichs wird fir eine spezielle Wohnform eine gro3ere Flexibilitat eroffnet.

Die Stadt Kaiserslautern unterstitzt die Ansiedlung eines Seniorenheims, da innerortliche
Potenziale nicht zur Verfigung stehen und die Nutzungsmischung im Baugebiet Zwerch-

acker mit einer solchen Ansiedlung zu vereinbaren ist.

Die Anderungen betreffen die 6 Flurstiicksnummern: 1055/10-1055/15

Zur Ermdglichung der vom Investor angestrebten Bebauung sind folgende planungsrechtli-

che Anpassungen vorzunehmen:
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3.1 Planungsrechtliche Anderungen

3.1.1 Mal der baulichen Nutzung

Die Geschossflachenzahl GFZ wird auf einen Wert von urspriinglich 1,2 auf 1,5 angeho-
ben.

Die zulassige GFZ gemal3 8 17 BauNVO ist fur Mischgebiet auf 1,2 festgelegt und wird um
den Wert 0,3 Uberschritten.

Um diese Uberschreitung zu rechtfertigen ist das kumulative Vorliegen von bestimmten
Voraussetzungen notwendig.

8§ 17 Abs. 2 BauNVO definiert die Voraussetzungen wie folgt:

Mit der Novelle der BauNVO zum 22.09.2013 mussten keine ,besonderen” stadtebaulichen
Griunde mehr vorliegen wodurch sich eine Relativierung von Ausgleichsbedingungen ableiten
lasst.

Die Obergrenzen des Absatzes 1 kdnnen aus stadtebaulichen Griinden tberschritten wer-
den, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fur die Uberschreitung der Obergrenze der GFZ im Plangebiet werden folgende stadtebauli-
che Griuinde angefiihrt, die eine, im vorliegenden Fall geringfiigige Uberschreitung mit einem
Wert von 0,3 rechtfertigen:

So ist die vorgesehene Uberschreitung insbesondere erforderlich, um den wohnortnahen
Bedarf an Einrichtungen fur das Wohnen und die Pflege alterer Menschen kurzfristig zur Ver-
fligung stellen zu kénnen.

Es ist nicht zu besorgen, dass Wohnbaugrundstiicke im Plangebiet, oder an dieses angren-
zend, durch nach den geanderten Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig werdende
Planvorhaben in einer Weise verschattet, mit Lichtimmissionen befrachtet oder durch nicht
hinnehmbare Veranderungen der Windverhaltnisse beeintrachtigt wirden, die sich planungs-
rechtlich als riicksichtslos darstellten und mit den Wertungen des Abstandrechts nicht ver-
einbar sind.

Dies resultiert insbesondere aus der letztlich gewahlten Bebauungsstruktur unter Einhaltung
der erforderlichen Mindestabstande gemaf Landesbauordnung, so dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne des 8 17 Abs. 2
BauNVO nicht beeintrachtigt werden und negative Auswirkungen auf die Umwelt nicht zu
erwarten sind.

Eine etwaige Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse ist damit nicht zu besorgen.

Auch werden die Uberschreitungen durch die gegebenen Umstande (ausreichend bemes-
sene Abstandsflachen nach allen Seiten und Einhaltung) ausgeglichen, so dass keine weite-
ren MaRnahmen erforderlich sind.
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Mit der durch den Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung ist eine optimale Ausnutzung
des Grundstiickes zur Schaffung von neuem Wohnraum in einem der Nutzung angemesse-
nen ansprechenden Umfeld gegeben. Damit wird die Realisierung eines stadtebaulich nach-
haltigen und wirtschaftlich tragfahigen Raumprogramms auf einem kleinteiligen Baufeld er-
mdglicht.

Die Ho6he und Dichte der Bebauung ist auch erforderlich, damit einer anspruchsvollen Be-
bauung entsprochen werden kann und eine tragfahige sowie auch wirtschaftlich nachhaltige
Umsetzung des Geplanten erst ermdglicht wird.

Vor dem Hintergrund der durch den Bebauungsplan ermdglichten altengerechten und barrie-
refreien Bebauung ist es unter anderem erforderlich, die Geb&dude mit Aufzligen auszustat-
ten, um die Barrierefreiheit auch in den oberen Stockwerken gewéhrleisten zu kénnen. Die
hierzu erforderlichen Investitionen bedingen umso mehr eine wirtschaftlich tragfahige Bau-
struktur, wie sie der Bebauungsplan vorsieht, um ein wirtschaftlich nachhaltiges Bebauungs-
konzept umsetzen zu kdnnen. Damit ist die im Bebauungsplan vorgesehene Baustruktur mit
der entsprechenden Uberschreitung der GFZ tiberdies gerechtfertigt.

Erkennbare Beeintrachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Uber-
schreitung der Obergrenze der zulassigen Geschossflachenzahl von 0,3 nicht besorgt und
stehen den planungsrechtlichen Festsetzungen nicht entgegen.

Sonstige offentliche Belange diirfen nicht entgegenstehen:

Dies waren z. B. der Flachennutzungsplan oder andere tbergeordnete Planungen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich bereits als ,Mischgebiet* dargestellt. Planungs-
rechtlich ist das Vorhaben im Mischgebiet moglich. Sonstige Ausschlusskriterien liegen
ebenfalls nicht vor.

Die Vorgaben fiir eine Uberschreitung GFZ gemalR § 17 Abs. 2 BauNVO sind somit kumula-
tiv gegeben und ausreichend begriindet.
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3.1.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenze wird in Richtung Norden bzw. Osten (siehe Abbildung) zur hinten liegenden

Grundstiicksgrenze erweitert, um einen dem notwendigen Raumprogramm entsprechenden
Baukorper zu erméglichen

Geplante Bebauung, Stand Juli 2016, ohne Maf3stab
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3.1.3 Hohe baulicher Anlagen

Von einer Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen, die bisher bei 11 Meter lag, wird abge-
sehen. Stattdessen wird das Malf3 der baulichen Nutzung durch Festlegung der Geschossig-
keit auf 3 Vollgeschosse festgesetzt.

Diese Regelung ist aufgrund der topographischen Situation des langgestreckten Baugrund-
stiicks zweckmafiger.

3.1.4 Bauweise

Die Bauweise wird von der offenen zu einer abweichenden Bauweise hin abgeandert.
In der abweichenden Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet,
die Lange der Hausformen darf dabei 50 m tberschreiten.

Diese Anderung ist aufgrund der Gegebenheit erforderlich, dass die notwendigen Funktions-
ablaufe in entsprechenden Einrichtungen im Zusammenspiel mit einer wirtschaftlichen Nut-
zung einen mehr als 50 m langen zusammenhangenden Baukdrper erfordern.

Mit der durch den Bebauungsplan verfolgten abweichenden Bauweise kann die Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Anforderungen in Bezug auf Besonnung, Belichtung und Beluf-
tung gesichert werden.

3.1.5 Stellplatze und Garagen

Nicht iberdachte Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen auf dem gesamten Baugrundstick zulassig.

Diese Festsetzung wurde getroffen um die Standorte der Stellplatze méglichst flexibel zu
halten und dadurch den teils bewegungseingeschréankten Bewohnern/Mietern aber auch Be-
suchern adaquat gelegene Parkmdglichkeiten ,mit kurzen Wegen*“ anbieten zu kénnen und
notwendige Stellplatze auf dem Grundstiick anordnen zu kdénnen.

4 Verfahren

4.1 Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13 ai.V. mit 8 13 BauGB

Das Anderungsverfahren kann, im Zuge der Nachverdichtung, als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung (813a BauGB) im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ohne einen
separaten Umweltbericht durchgefiihrt werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m2. Dem-
nach ist gem. 8 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 keine Vorprufung der Anwendungsvoraussetzungen
des § 13 a BauGB durchzufiihren.

Die durch die beabsichtigte Bebauungsplananderung angestrebten Modifizierungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Zwerchacker, Anderung 1“ sind durch die Darstellungen
des Flachennutzungsplans 2010 abgedeckt. Es muss daher keine Anderung des Flachen-
nutzungsplans erfolgen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrtindet,

Begriindung zum Bebauungsplan " Zwerchéacker, Teilanderung 4" Seite 9 von 10



die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter
liegen nicht vor.

5 Artenschutz

Far den urspriinglichen Bebauungsplan ,Zwerchacker* wurde ein Landespflegerischer Pla-
nungsbeitrag erstellt.

Dort wurden auch die artenschutzrechtlichen Belange geprift und bewertet. Die dort ge-
troffenen Feststellungen behalten ihre Giltigkeit und werden durch die vorliegende Planung
nicht berthrt.

Von Erstellung einer weiteren artenschutzrechtlichen Stellungnahme wird daher abgesehen.

6 MaRRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Zur Realisierung der zulassigen Bebauung ist eine Bodenordnung und ErschlielRung erfor-
derlich. Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen (zukinftig) durch die zu-
standigen Versorgungstrager mittels der bereits bestehenden Netze bereitgestellt werden.

7 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten von 5.000 € sowie notwendiger Kosten fir eventuell anfallende Fach-
gutachten werden vom Investor tibernommen.

: . Nty 70 42
Kaiserslautern, *. &. 207k Kaiserslautern, ¢ &4
Stadtverwaltung Stadtverwaltung
~ [« _— B P
((/Q T @’L"’M )\,.( (A ) YA
Dr. Klaus Weichel Elke Franzreb
Oberblrgermeister Ltd. Baudirektorin
Ausfertigung:

Kaiserslautern, 2.v . 2040
Stadtverwaltung

Dr. Klaus Weichel
Oberbilrgermeister

Begriindung zum Bebauungsplan " Zwerchéacker, Teilanderung 4" Seite 10 von 10



