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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

Im Jahr 2023 wurden mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan 1a/19 ,Zwischen
SalinenstraBe und  SchloBstraBe”  die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nachnutzung eines Geldndes zwischen Sali-
nenstraBe (B 48) und SchloBstraBe geschaf-
fen.

Das Gebiet schlieBt an den ersten und zwei-
ten Bauabschnitt der Volksbank an und soll-
te die Neugestaltung des Areals an der Sali-
nenstrale — Ecke Schlossstral3e vollenden.

Mit dem Vorhaben sollten im Erdgeschoss
eine Einzelhandelszone mit einem Lebens-
mittelmarkt sowie ein Café mit Backerei
und die entsprechenden Stellpldtze entste-
hen. Uber dem Erdgeschoss sollten sich
mehrgeschossige Wohngebédude anordnen,
welche durch weitere reine Wohngebaude
(u. a. fir den geforderten Wohnraum) im
hinteren Grundstiicksbereich erganzt wer-
den sollten. Insgesamt sollten 60 Wohnein-
heiten entstehen. Durch eine Tiefgarage
und einen Parkplatz im hinteren Bereich des
Erdgeschosses sollten die erforderlichen
Stellpldtze abgedeckt und durch ein
Mobilitatskonzept flankierend erganzt wer-
den.

Nachdem der Investor des Vorhabens im
Jahr 2024 insolvent ging, lag die Baustelle
brach.

Zwischenzeitlich wurde ein neuer Investor
gefunden, der das begonnene Bauvorhaben
in leicht geanderter Form fortfiihren will.

Die Anderungen betreffen vorrangig die
vorgesehene Nutzung in den oberen Ge-
schossen entlang der SalinenstraBe. So soll
dort statt Wohnungen ein Beherbergungs-
betrieb (Hotel) entstehen. In den Gebauden
im hinteren Grundstiicksbereich sollen die
Wohnungen (u. a. fir den gefdrderten
Wohnraum) unverandert erhalten bleiben.
Auch die Nutzungen im Erdgeschoss (Ein-
zelhandelszone mit einem Lebensmittel-
markt) sollen unverandert bleiben.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Umsetzung der ge-
planten Anderungen bedarf es der 1.
Teilanderung  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit  Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Der Stadtrat der Stadt Bad Kreuznach hat
somit nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs.
1 BauGB i.V.m. § 12 BauGB die Einleitung
des Verfahrens zur 1. Teilanderung des vor-
habenbezogenen  Bebauungsplanes mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan 1a/19
LZwischen SalinenstraBe und SchloBstra-
Be" beschlossen.

Die 1. Teildnderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes 1a/19 ,Zwischen Sa-
linenstraBe und SchloBstraBe” ersetzt in
ihrem Geltungsbereich den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 1a/19 ,Zwischen
Salinenstrae und  SchloBstrale”  aus-
schlieBlich in den getroffenen Regelungsin-
halten. Darlber hinaus gelten die im Textteil
aufgefiihrten Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes 1a/19 ,Zwi-
schen SalinenstraBe und SchloBstraBe” vom
30.01.2023 fort.

Ebenso gelten die im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes 1a/19
LZwischen SalinenstraBe und SchloBstra-
Be" erstellten Gutachten unverandert fort.

Der Geltungsbereich der 1. Teilanderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
umfasst eine Flache von insgesamt ca.
3.360 m?.

Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Mit dem Gesetz zur Erleichte-
rung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplanen der GroBenordnung bis zu
20.000 m? weg. Dies trifft fir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das
Plangebiet lediglich eine Flache von ca.
3.360 m? in Anspruch nimmt.

Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz (iber
die  Umweltvertrdglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
Bebauungsplan nicht begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft ebenfalls zu.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung der Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Damit sind die in § 13 a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Griinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

GemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
demnach die Eingriffe als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig,
ein Ausgleich der vorgenommenen Eingriffe
ist damit nicht notwendig.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiighar sind,
der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 Abs. 4 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
wird.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad
Kreuznach stellt fir das Plangebiet eine
Mischbauflache dar. Das Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit erfiillt.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von der
Vorhabentragerin  zu erarbeiten, der
Kommune vorzulegen und abzustim-
men.

Der Durchflihrungsvertrag, in dem sich
die Vorhabentrdgerin auf der Grundlage
eines mit der Mittelstadt abgestimmten
Planes zur Durchfiihrung des Vorhabens
innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise ver-
pflichtet, ist vor dem Satzungsbeschluss
des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zwischen Vorhabentragerin und
Kommune abzuschlieBen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
Der Durchfihrungsvertrag und die darin
enthaltenen Verpflichtungen der Vorha-
bentragerin hingegen bleiben rechtlich
gegenlber dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan selbststandig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet der 1. Teilanderung befindet
sich inmitten des Siedlungskorpers der
Kernstadt Bad Kreuznach, angrenzend zur
SalinenstraBe (B 48) im Siidosten und der
SchloBstraBe im Siidwesten.

Der Geltungshereich der 1. Teilanderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nordosten durch die Volksbank und
Sporthalle des Gymnasiums an der
Stadtmauer,

e im Nordwesten und Westen durch im
Bau befindliche Wohnanlagen,

e im Sidwesten durch die StraBenver-
kehrsflache der SchloBstraBe,

e im Sudosten durch die StraBenverkehrs-
flache der SalinenstraBe (B 48).

Orthophoto mit Lage des Plangebietes (rote Balkenlinie)

Die genauen Grenzen des Geltungsbe-
reiches sind der Planzeichnung der 1.
Teilanderung  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes
und Umgebungsnutzung,
Eigentumsverhiltnisse

Die Fldche des Geltungsbereiches befindet
sich im Eigentum der Vorhabentragerin
bzw. ist diese verfligungsberechtigt. Auf-
grund dessen ist von einer ziigigen Realisie-
rung der Planung auszugehen.

Das Plangebiet stellt sich als vollstandig be-
baute Flache dar.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist
durch  kerngebietstypische  Nutzungsmi-
schungen (Volkshank, Sparda-Bank, Galeria
Kaufhof, ~ Gymnasium,  Stadtbibliothek,
Wohngebaude, Lebensmittelmarkt und di-
verse Dienstleistungsbetriebe...) gepragt.

Gymmasilim¥an derd?:

2. j )
; » @[ . Stadtmauer
\\
\ b \

3 "/
. D/

; ohne MaBstab; Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2025; Bearbeitung: Kernplan

Die geplante Nutzung fligt sich somit in die
bereits vorhandene Bau- und Nutzungs-
struktur des Umfeldes ein.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet weist insgesamt eine relief-
arme Topografie auf und fallt nur ganz
leicht Richtung SalinenstraBe ab. Es ist so-
mit nicht davon auszugehen, dass sich die
Topografie, mit Ausnahme der Entwdsse-
rung und der Hohenfestsetzung, in irgend-
einer Weise auf die Festsetzungen der 1.
Teilanderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes (insbesondere Festsetzung
der Baufenster) auswirken wird.

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die SchloBstraBe und SalinenstraBe (B
48), welche das Plangebiet im weiteren Ver-

- 1 ’ “ '-4
N N
)
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lauf an das ortliche und (berdrtliche Ver-
kehrsnetz anschlieBen.

Die Anbindung des Plangebietes an den
OPNV erfolgt tiber die in kurzer Entfernung
norddstlich gelegene Bushaltestelle ,Sali-
nenplatz”. Darliber hinaus verfigt Bad
Kreuznach Uber einen Bahnhof, welcher
sich in ca. 500 m Entfernung von dem
Plangebiet befindet.

Zur verkehrlichen ErschlieBung wurde auf-
bauend auf der urspriinglichen Vorhaben-
planung eine gutachterliche Betrachtung
durchgefiihrt.

Diese teilte sich in zwei Themenbereiche
auf. Neben dem klassischen Verkehrsqut-
achten wurde auch ein Mobilitatskonzept
erstellt, welches sich sehr eng an den Ent-
wicklungsabsichten des Vorhabentragers
orientierte und die verschiedenen Ansatze
zur allgemeinen Mobilitat beleuchtete.

Im Ergebnis des Mobilitatskonzeptes wurde
ein Stellplatzschliissel von insgesamt 128
Stellpldtzen berechnet, die vollstandig in-
nerhalb des Plangebietes errichtet werden
sollten.

Das Verkehrsgutachten zur urspringlichen
Planung kam zu dem Ergebnis, dass alle an-
grenzenden Knotenpunkte ihre Funktion
aufrechterhalten werden und die Mehrzahl
der Knotenpunkte nach der Berechnung mit
der Qualitatsstufe A bewertet werden kon-
nen. Lediglich der Ampelgeregelte Knoten-
punkt SalinenstraBe / SchloBstraBe erhalt
eine Bewertung von B in der Nachmittags-
spitzenstunde.

Die erforderlichen MaBnahmen zur geeig-
neten Steuerung der Verkehrsflisse durch
das Vorhaben wurden im urspriinglichen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan beriick-
sichtigt.

Auf Grundlage der gednderten Planung
wurde der Stellplatzschlissel angepasst
und wird Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

Das Verkehrsgutachten zum rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1a/19
LZwischen  SalinenstraBe und  SchloB-
straBe” gilt unverandert fort, da die geén-
derte Planung letztendlich zu keiner Erho-
hung des aus dem Planvorhaben resultie-
renden und bereits als vertrdglich bewerte-
ten Verkehrsaufkommen fiihren wird. Dies
wird auch durch eine ergénzende verkehrs-
technische Stellungnahme bestatigt.

Ver- und Entsorgung

Die fiir die geplante Nutzung erforderliche
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur wurde
bereits im Zuge der bisherigen BaumaBnah-
men auf dem Grundstiick errichtet. Auf
Grundlage der gednderten Planung wurde
eine erganzende entwdsserungstechnische
Stellungnahme erstellt, welche Bestandteil
der vorliegenden Planung ist.

Immissionsschutz

Zum Immissionsschutz wurde eine Schall-
technische Untersuchung zur urspriingli-
chen Planung erarbeitet. Ermittelt wurden
die Belastungen, die vom Vorhaben auf die
Umgebung ausgehen konnen und die Be-
lastungen, die vom Verkehr auf das Vorha-
ben (Wohnen) ausgehen kénnen.

Im Ergebnis sind MaBnahmen erforderlich,
damit sich die Auswirkungen auf die Umge-
bung im zuldssigen Rahmen bewegen. Die-
se wurden im rechtskraftigen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan von 2023 festge-
setzt. Es handelt sich um SchutzmaBnah-
men des Vorhabens vor Belastungen von
auBen (Verkehr) und um MaBnahmen zur
Reduzierung und Minimierung der Belas-
tungen der Umgebung durch das Vorhaben.

Die gednderte Planung hat keine relevanten
Auswirkungen auf die getroffenen immis-
sionsschutzfachlichen  Festsetzungen des
rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 1a/19 ,Zwischen SalinenstraBe
und SchloBstraBe”, da es sich sowohl bei
Wohn- und Schlafzimmern als auch bei Ho-
telzimmern um schutzbediirftige Raume in-
nerhalb von Gebduden gem. TA Larm i.V.m.
DIN 4109 handelt.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-

lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium

Beschreibung

lich seit 19. April 2022))

Landesentwicklungsplan LEP IV, Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (Gesamtfortschreibung 2014 (ge-
nehmigt am 21. Oktober 2015), Teilfortschreibung (genehmigt am 4. Mai 2016)) und 2. Teilfortschreibung (verbind-

zentralortliche Funktion

Mittelzentrum

Vorranggebiete

nicht betroffen

Ziele und Grundsatze gem. 3. Teilfort-
schreibung LEP IV vom 21. Juli 2017

Z31

e Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu
reduzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenma-
nagement qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat Vor-
rang vor der AuBenentwicklung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen
Bauflachen im planerischen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ist durch die
vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Flachenpotenziale im Innenbe-
reich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen,
um erforderliche Bedarfe abzudecken.

734

e Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen sowie Gemischter Bauflachen (gemaB
BauNVO0) hat ausschlieBlich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits be-
stehende Siedlungseinheiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsentwicklung zu vermeiden.

Das Planvorhaben entspricht somit in vollem Umfang den Zielen und Grundsétzen der 3.
Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms |V.

zu beachtende Ziele und Grundséatze des
Regionalen Raumordnungsplans Rhein-
hessen-Nahe: (2.Teilfortschreibung 19.
April 2022)

214

e Der regionale Raumordnungsplan weist Gemeinden mit der besonderen Funktion
Wohnen aus.

Z15

e Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen sind die zentralen Orte sowie Ge-
meinden, die Uber eine dauerhaft gesicherte, qualifizierte Anbindung im 6ffentlichen
Personennahverkehr (RLP-Takt) verfligen.

16

e Der regionale Raumordnungsplan weist regionalbedeutsame Gemeinden mit der be-
sonderen Funktion Gewerbe aus.

G 22a

e Die Flachenneuinanspruchnahme im AuBenbereich soll im Sinne des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden insgesamt weiter reduziert werden. Da-
her sollen die Trager der Bauleitplanung ihre bisherige Wohnbaudichte innerhalb des
15-jahrigen Planungszeitraums nach Inkrafttreten dieses Regionalen Raumordnungs-
plans nach Méglichkeit iiber die in der Begriindung zu Z 20 gemdB Anlage 1 angege-
benen Dichtewerte hinaus erhdhen.

Der Stadt Bad Kreuznach ist gem. der 2.Teilfortschreibung des Regionalen Raumord-
nungsplans die besondere Funktion ,Wohnen” und , Gewerbe" zugewiesen.

Als Grundwert sind fiir Bad Kreuznach 3,6 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner (54.168
Einwohner zum 31.12.2024) und Jahr sowie einen Dichtewert von 40 Wohneinheiten pro
ha festgelegt.
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Kriterium

Beschreibung

G23

e Zum nachhaltigen Schutz des Freiraumes, der Schonung seiner ékologischen und
wirtschaftlichen Tragféhigkeit, seiner Funktionen als Naherholungsraum fiir die Be-
volkerung sowie zum sozialen Ausgleich sollen neben dem Oberzentrum auch die
Mittel- und Grundzentren in den hochverdichteten Raumen und Verdichtungsraumen
mit konzentrierter Siedlungsstruktur gemaB LEP IV bei der zukinftigen Wohnbaufla-
chenentwicklung, auf den dafiir geeigneten Flachen, verstarkt geférderten Geschoss-
wohnungsbau entwickeln,

G29

* In den zentralen Orten sollen Gberértlich bedeutsame Einrichtungen zur Versorgung
der Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen konzentriert werden. In allen Teil-
gebieten der Region ist auch unter Beriicksichtigung der Zentren in Nachbarregionen
— durch Starkung und Aushau der funktional kooperierenden zentralen Orte — eine
ausreichende Versorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten.

G30

e Die méglichst in den Kernbereichen der zentralen Orte vorhandenen oder zu schaf-
fenden Uberdrtlichen Versorgungseinrichtungen sollen nach Art, Kapazitat und Reich-
weite auf die Einwohnerzahl und Bevélkerungsstruktur im jeweiligen Verflechtungs-
bereich abgestimmt werden.

G 41

e Bevolkerung und Wirtschaft in allen Teilen der Region sollen bedarfsgerecht mit Wa-
ren und Dienstleistungen versorgt werden. Hierbei soll die Deckung des taglichen
Bedarfs soweit wie moglich wohnortnah erfolgen. Dies gilt vor allem fiir den diinn
besiedelten landlichen Raum. Die Zentrenerreichbarkeit spielt dabei eine wichtige
Rolle.

IN 42

¢ Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels ist nur
in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Ver-
kaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind
in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion, mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern, groBflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m2
Verkaufsflache zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolke-
rung erforderlich ist.

ZN43

e Die Ansiedlung und Erweiterung von groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das
heiBt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches
Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungs-
bereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miis-
sen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.

IN44

e Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
diirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde, noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.

Das Planvorhaben entspricht den Zielen und Grundsdtzen des Regionalen Raumord-
nungsplans Rheinhessen-Nahe.
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Kriterium

Beschreibung

Landschaftsprogramm

e Tallandschaft der Kleinfllisse und Bache im Mittelgebirge (Grundtyp)
e Naheniederung (229.00)
e Keine speziellen Entwicklungsziele oder Funktionszuweisungen

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Sonstige Schutzgebiete: Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Uberschwemmungs-
gebiete, Geschiitzte Landschaftsbestand-
teile, Nationalparks, Naturparks

Lage innerhalb des mit Verordnung vom 28.01.2005 festgesetzten , Naturpark Soonwald
- Nahe" (NTP-7000-007). Keine Beeintrachtigung der Schutzzwecke durch die vorliegen-
de Planung. Fir das Plangebiet existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die
zulassige Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht verandert. Gem. § 7 Abs. 1 Nr. 2 gelten die Schutzbestimmungen der Natur-
park-Verordnung nicht flir Flachen im Geltungsbereich eines Bauleitplans, fiir die eine
bauliche Nutzung dargestellt oder festgesetzt ist, sowie fiir einen kiinftigen Bauleitplan,
sofern die zustandige Naturschutzbehdrde zugestimmt hat.

Kulturdenkmaler nach § 8 DSchG Rhein-
land-Pfalz

Das Plangebiet grenzt an einen Teil der ehemaligen Stadtbefestigung an. Die hier zum
benachbarten Gymnasium bestehende Mauer steht unter Denkmalschutz. Sie wurde in
der Planung entsprechend beachtet. Von der Bebauung und Planung ist die Mauer nicht
nachteilig betroffen.

Geschiitzter unzerschnittener Raum nach
§ 13 Abs. 6 LNG RLP

nicht betroffen

Informelle Fachplanungen

e Gem. der Fachdaten des Landschaftsinformationssystems der Naturschutzverwaltung
RLP (LANIS, Internet-Abruf, 18.09.2025) liegen innerhalb des Geltungsbereiches kei-
ne erfassten Lebensraumtypen gemaB Anh. | FFH-RL und keine nach § 30 BNatSchG
inV.m. § 15 LNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotope.

Allgemeiner und besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des BNatSchG)

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere
und Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2
BNatSchG)

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01.
Oktober bis 28. Februar einzuhalten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44 des
BNatSchG) Stérung oder Schéadigung be-
sonders geschiitzter Arten bzw. natirlicher
Lebensrdume nach § 19 iV.m. dem
USchadG, Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten, d. h. al-
le streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereiches:

® Derca. 0,34 ha groBe Geltungsbereich umfasst ein nicht vollendetes Bauvorhaben im
Bereich zwischen der SalinenstraBe und SchloBstral3e
e Die gesamte Planungsflache ist vegetationsfrei und versiegelt

e Potenzial fiir Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten besteht da-
her ausschlieBlich am nicht vollendeten Bauvorhaben; méglicherweise ist hier mit
Gebaudebritern zu rechnen

Bestehende Vorbelastungen:
e lage im stark versiegelten innerstadtischen Bereich von Bad Kreuznach

e standige Fahrzeug- und FuBgéngerbewegungen im direkten Umfeld; daher sehr star-
ke Stor- und Larmdisposition

Bedeutung als Lebensraum flir abwdgungs- oder artenschutzrechtlich relevante Tier- und
Pflanzenarten:

e Das nicht vollendete Bauvorhaben ist bisher fensterlos, so dass in Licken und Hohl-
raumen eine Brut von Gebaudebriitern nicht auszuschlieBen ist

e Die Flache ist vermutlich nur Teillebensraum fiir die siedlungstypischen Nahrungsop-
portunisten

e Das stark versiegelte Umfeld, die minimalen Vegetationsbereiche sowie fehlende Ver-
steck- und Uberwinterungsstrukturen lassen auch eine Présenz von Reptilien und hier
die ausschlieBlich in Frage kommende Mauereidechse duBerst unwahrscheinlich er-
scheinen

e \Weitere planungsrelevante Arten bzw. Artengruppen (Amphibien, Insekten) kénnen
auf der Flache ausgeschlossen werden
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Kriterium

Beschreibung

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes:

Bis auf Gebaudebriiter sind Fortpflanzungs- und Ruhestatten der gem. dem besonde-
ren Artenschutz planungsrelevanten Arten auf der Flache auszuschlieBen, auch ist die
Flache nicht als essentieller Nahrungsraum fiir die genannten Arten einzustufen

Aufgrund der o.g. Brut- und Quartierpotenziale fiir gebaudebritende Vogel ist zur
Vermeidung artschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Vorfeld der wieder anlaufen-
den BaumaBnahme eine Gebaudepriifung geboten, hierbei sind insbesondere die
Fassaden auf Fehlstellen und Spuren (Altnester, Kotspuren etc.) zu Gberpriifen

Sollten Vogel an oder in den Gebduden nisten, ist der Beginn der BaumaBnahme ggf.
zu verschieben, um den Tétungstatbestand n. § 44 Abs. 1 Nr. 1 auszuschlieBen

VerstoBe gegen § 44 BNatSchG sind bei Einhaltung der 0.g. MaBnahmen nicht zu
erwarten

Lebensraumtypen n. Anh. 1 der FFH-Richtlinie sind nicht betroffen

Da den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches keine essentielle Bedeutung als
Lebensraum i.S.d. § 19, Abs. 3 Nr. 1, BNatSchG zugewiesen werden kann, entspre-
chende Arten hier nicht vorkommen oder im Falle der hier potenziell vorkommenden
Arten(gruppen) eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht prognostiziert
werden kann, sind Schaden n. § 19 BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz
nicht zu erwarten, daher ist eine Freistellung von der Umwelthaftung im Zuge des
Bauleitplanverfahrens maglich
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

¢ Darstellung: Mischbauflache
e Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB erfilllt
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Bebauungsplan Nr. 903a ,Zwischen Sali-
nenstraBe und SchloBstraBe” (2023)

Quelle: Stadt Bad Kreuznach
e Die 1.Teildnderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1a/19 ,Zwischen Sa-
linenstraBe und SchloBstraBe” ersetzt in ihrem Geltungsbereich den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 1a/19 ,Zwischen SalinenstraBe und SchloBstraBe” aus-
schlieBlich in den getroffenen Regelungsinhalten. Darliber hinaus gelten die im Text-
teil aufgeflihrten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1a/19

,Zwischen SalinenstraBe und SchloBstraBe” vom 30.01.2023 fort.

1. Teilanderung Vhbz. BP 1a/19 , Zwischen Salinenstrae und SchloBstraBe” 12

www.kernplan.de



Das Projekt

Berticksichtigung von
Standortalternativen

Die Vorhabentrdgerin ist mit konkreten Pla-
nungsabsichten fiir die Weiterentwicklung
eines nicht vollendeten Bauvorhabens im
Innenbereich der Kernstadt an die Stadt Bad
Kreuznach herangetreten.

Zentrales  Ziel des vorliegenden 1.
Teilanderung  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Umsetzung der geplanten Anderungen.

Das Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7
BauGB und das Gebot des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gem. § 1a Abs.
2 BauGB verlangen eine Priifung des Bau-
landbedarfs, die kritische Wiirdigung sich
aufdrangender Standortalternativen, sowie
in Grundzlgen alternative Formen der Bo-
dennutzung und ErschlieBung. Dadurch
wird sichergestellt, dass der geplante Stand-
ort private und 6ffentliche Belange so ge-
ring wie moglich beeintrachtigt (Vertrag-

lichkeit) und die Planungsziele am besten
erreicht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Weiterentwicklung eines nicht
vollendeten Bauvorhabens im infrastruktu-
rell erschlossenen Innenbereich der Kern-
stadt.

Insofern wurden keine weiteren Standort-
alternativen in Betracht gezogen und auf
ihre Eignung hin gepriift.

Stadtebauliche Konzeption

Die ursprlingliche Planung sah einen bis zu
fiinfgeschossigen Gebaudekomplex vor. Es
sollten im Erdgeschoss eine Einzelhandels-
zone mit einem Lebensmittelmarkt sowie
ein Café mit Backerei und die entsprechen-
den Stellplatze entstehen. Uber dem Erdge-
schoss sollten sich mehrgeschossige Wohn-
gebdude anordnen, welche durch weitere
reine Wohngebdude (u. a. fir den geférder-
ten Wohnraum) im hinteren Grundstiicksbe-
reich erganzt werden sollten. Insgesamt
sollten 60 Wohneinheiten entstehen. Durch

eine Tiefgarage und einen Parkplatz im hin-
teren Bereich des Erdgeschosses sollten die
erforderlichen Stellplatze abgedeckt und
durch ein Mobilitatskonzept flankierend er-
ganzt werden.

Nachdem der Investor des Vorhabens im
Jahr 2024 insolvent ging, lag die Baustelle
brach.

Zwischenzeitlich wurde ein neuer Investor
gefunden, der das begonnene Bauvorhaben
in gednderter Form fortflihren will.

In den oberen Geschossen entlang der Sali-
nenstrafBe sollen statt Wohnungen ein Hotel
mit bis zu 120 Zimmern entstehen.

In den Gebauden im hinteren Grundsticks-
bereich sollen die Wohnungen (u. a. fiir den
geforderten Wohnraum) unverandert erhal-
ten bleiben. Auch die Nutzungen im Erdge-
schoss  (Einzelhandelszone mit  einem
Lebensmittelmarkt) sollen unverandert blei-
ben.

@
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Extensive Dachbegrinung

Extensive Dachbegrinung
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Extensive Dachbegrinung

Extensive Dachbegrinung

TERRASSE HAUS 2

]

TERRASSE HAUS 1

Ubersichtsplan Grundrisse Haus 1 -3, 1. Obergeschoss; ohne MaBstab; Quelle: RS-Plan AG, Bad Kreuznach; Stand: 28.10.2025
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Ansicht West Haus 1 2 3 mit dem Vorhaben; ohne MaBstab; Quelle: RS-Plan AG, Bad Kreuznach; Stand: 24.10.2025

Ansicht Stidost Haus 1 2 3 SalinenstraBe mit dem Vorhaben; ohne MafBstab; Quelle: RS-Plan AG, Bad Kreuznach; Stand: 24.10.2025
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Vokabank

Ubersichtsplan Haus 1 - 3 Dachdraufsicht; ohne MaBstab; Quelle: RS-Plan AG, Bad Kreuznach; Stand: 24.10.2025
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Erdgeschoss

‘Untergeschoss

Ubersichtsplan Haus 1 - 3 UG-EG; ohne MaBstab; Quelle: RS-Plan AG, Bad Kreuznach; Stand: 24.10.2025
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Begriindungen der Festsetzungen

weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

Die 1. Teilanderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes gibt einen Rahmen
vor. Die bauliche Zul3ssigkeit wird im Detail
mithilfe des § 9 Abs. 2 BauGB und dem
Durchfiihrungsvertrag auf das im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan beschriebene Vorha-
ben beschrankt.

Auf diese Weise sind Anderungen im Rah-
men der im Textteil genannten Nutzungsar-
ten mdglich, ohne dass der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ein Anderungsverfah-
ren durchlaufen muss.

Die 1. Teilanderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes 1a/19 ,Zwischen Sa-
linenstrae und SchloBstrale” ersetzt in
ihrem Geltungsbereich den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan 1a/19 ,Zwischen

SalinenstraBe und  SchloBstrae”  aus-
schlieBlich in den getroffenen Regelungsin-
halten. Darliber hinaus gelten die im Textteil
aufgeflihrten Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes 1a/19 ,Zwi-
schen SalinenstraBe und SchloBstraBe” vom
30.01.2023 fort.

Nutzungsart
Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Zentrales Anliegen ist die Errichtung eines
Gebaudekomplexes mit einem groBflachi-
gen Lebensmittelmarkt, einem Backshop
mit Café-Betrieb als Schank- und Speise-
wirtschaft im Erdgeschoss sowie einem - in
den darlber liegenden Geschossen - be-
findlichen Hotel.

Innerhalb des Plangebietes werden die zu-
ldssigen Nutzungen, die realisiert werden
sollen, méglichst genau textlich definiert.

und

So ist ein Lebensmittelmarkt mit einer maxi-
malen Verkaufsflache von 1.200 m2 und
einem nahversorgungsrelvanten Kernsorti-
ment sowie Randsortimente und Aktions-
waren auf einem untergeordneten Anteil
der Verkaufsflache zuldssig. Die Rahmen-
bedingungen fiir den Lebensmittelmarkt
wurden im Rahmen der Aufstellung des
rechtskréftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes bereits fachgutachterlich unter-
sucht.

Zusatzlich sind ein Backshop mit Café-Be-
trieb als Schank- und Speisewirtschaft zu-
|assig.

Die Zulassigkeit von Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes stellt die Realisierung
des geplanten Hotels in den oberen Ge-
schossen des Gebdudekomplexes sicher.

Zur Beriicksichtigung langfristiger Nachnut-
zungen des Gebdudekomplexes sind Dienst-
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Ausschnitt der Planzeichnung der 1. Teildnderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan
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leistungsunternehmen und Wohnungen zu-
|3ssig.

MaB der baulichen Nutzung

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16
- 21a BauNVO

Zahl der Vollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung ist eine dreidimen-
sionale MaBfestsetzung notwendig. GemaB
§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollgeschos-
se die Geschosse, die nach landesrechtli-
chen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Mit der Beschrankung der Zahl der Vollge-
schosse wird das Ziel verfolgt, die Errich-
tung berdimensionierter Baukorper zu
unterbinden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist aus dem Vor-
haben- und ErschlieBungsplan abgeleitet.
Die Festsetzung ermdglicht somit die Wah-
rung des stadtebaulichen Charakters der
Umgebung, die Gewahrleistung der Ent-
wicklung ortstypischer Bauformen und so-
mit ein harmonisches Einfugen dieser Ge-
baude in den Bestand. Einer Beeintrachti-
gung des Stadthildes wird damit entgegen-
gewirkt.

Aufbauten fiir notwendige Treppenhauser
und die flir den zweiten Rettungsweg erfor-
derlichen Austritte gelten nicht als Vollge-
schoss. Da zweite Rettungswege nur Uber
AuBentreppen, Rettungshalkone oder Lauf-
gange wirtschaftlich herstellbar sind, lasst
die Festsetzung diese auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen zu und
nimmt notwendige Treppenhausaufbauten
von der Geschosszahlung aus. Damit wird
verhindert, dass enge Baugrenzen oder Ho-
henvorgaben die Erfiillung der Rettungs-
wegpflicht faktisch vereiteln. Die Festset-
zung ermdglicht die stadtebaulich vertragli-
che Umsetzung bauordnungsrechtlich er-
forderlicher zweiter Rettungswege (§ 15
LBauO RLP — Brandschutz).

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlicksflache durch Baugrenzen wer-
den die bebaubaren Bereiche des Grund-

stlicks definiert und damit die Verteilung
der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
geregelt. Die Baugrenze gemal § 23 Abs. 3
BauNVO umschreibt die Gberbaubare Fla-
che, wobei die Baugrenze durch die Gebau-
de nicht bzw. allenfalls in geringfigigem
MaB dberschritten werden darf.

Die Baugrenzen orientieren sich unter Be-
achtung geringfiigiger Spielrdume an dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-
tungen sind auch auBerhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflachen zuldssig, sofern
sie dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebietes selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z. B. Fahrradstellplat-
ze). Die zur Versorgung und Entsorgung des
Baugebietes dienenden Anlagen sind ana-
log § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig.

Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, so-
weit sie nach Landesrecht in den Abstands-
flachen zuldssig sind oder zugelassen wer-
den konnen (z. B. Stellplatze).

AuBerhalb der iiberbaubaren Grundstticks-
flachen sind notwendige Treppenrdume,
AuBentreppen, Fluchtbalkone, Rettungsbal-
kone, Laufgdnge sowie deren notwendige
Uberdachungen und Briistungen als Anla-
gen des zweiten Rettungswegs sowie zulés-
sig. Damit wird verhindert, dass enge
Baugrenzen oder Hohenvorgaben die Erfll-
lung der Rettungswegpflicht faktisch ver-
eiteln. Die Festsetzung erméglicht die stad-
tebaulich vertragliche Umsetzung bauord-
nungsrechtlich erforderlicher zweiter Ret-
tungswege (§ 15 LBauO RLP — Brand-
schutz).

Anpflanzung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Analog § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Begriinung der Dachflachen birgt lokal-
klimatische Vorteile durch das verminderte
Aufheizen der Oberfldchenmaterialien und
vegetative Verdunstungskihle, was insbe-
sondere die Umgebungstemperatur in so-
genannten Tropenndchten und somit die
Hitzebelastung senkt. Ferner hdlt ein be-
griintes Dach Niederschlagswasser zuriick,
wodurch  Niederschlagswasserabflussspit-
zen bei Starkregenereignissen abgeflacht
und somit die Abwasserinfrastruktur entlas-
tet werden kann.
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Auswirkungen der Planung, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fir jede stadtebauliche Planung ist das
Abwagungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB
von besonderer Bedeutung. Danach muss
die Kommune als Planungstrdgerin bei der
Teilanderung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes die offentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abwdgen. Die Abwdgung ist
die eigentliche Planungsentscheidung. Hier
setzt die Kommune ihr stadtebauliches Kon-
zept um und entscheidet sich fiir die Be-
riicksichtigung bestimmter Interessen und
die Zuriickstellung der dieser Ldsung ent-
gegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden vier Arbeits-
schritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Ausgleich der betroffenen Belange (sie-
he ,Fazit")

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der natirlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mogli-
che Auswirkungen beachtet und in die
Teilanderung  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eingestellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prézisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitpldne, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-

sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-
eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den. Die unmittelbare Umgebung des Plan-
gebietes ist durch innenstadttypische Nut-
zungsmischungen (Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistungen) gepragt.

Die Festsetzungen der Teilanderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes wur-
den so gewahlt, dass sich die geplanten
Nutzungen hinsichtlich Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der
iberbaubaren Grundstiicksflache in die be-
stehende Bebauung sowie Umgebung ein-
flgt. Hierdurch wird grundsatzlich Konflikt-
freiheit gewahrleistet. Zusatzlich schlieBen
die getroffenen Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes jede Form der Nutzung
aus, die innergebietlich oder im direkten
Umfeld zu Stdrungen und somit zu Beein-
trachtigungen filhren kann. Gegenseitige
Beeintrachtigungen des Plangebietes mit
dem Bestand und Umfeld sind daher nicht
ZU erwarten.

Darliber hinaus wird mit der Festsetzung
der aus der Schalltechnischen Untersu-
chung abgeleiteten passiven Schallschutz-
maBnahmen des rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes gewahrleis-
tet, dass die durch den StraBenverkehr der
Salinenstrale und SchloBstraBe sowie des
geplanten Lebensmittelmarktes ausgehen-
den Schallimmissionen keine negativen
Auswirkungen auf die Wohnverhaltnisse in-
nerhalb des Plangebietes haben werden.
Dies wird auch durch eine ergdanzende
schalltechnische Stellungnahme bestétigt.

Ein wichtiges Kriterium gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ist die Berticksich-
tigung ausreichender Abstande gem. Lan-
desbauordnung. Diese werden durch die
vorliegende Planung beriicksichtigt. Eine
ausreichende Beltftung und Belichtung der

baulichen Anlagen ist infolgedessen sicher-
gestellt.

Es kommt somit zu keinen nachteiligen Aus-
wirkungen auf gesunde und sichere Wohn-
und  Arbeitsverhdltnisse  durch  die
Teilinderung  des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Die vorliegende Planung
kommt der Forderung, dass die Bevolkerung
bei der Wahrung der Grundbedrfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet, in vollem Umfang nach.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft sowie auf die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaft-
lichen Belange in erster Linie durch ein
ausreichendes, den wirtschaftlichen Bedurf-
nissen entsprechendes Flachenangebot zu
beriicksichtigen. Daneben spielt auch die
Bereitstellung und Sicherung von Arbeits-
pldtzen eine wichtige Rolle.

Diesen Interessen tragt die vorliegen-
de Teildnderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Rechnung. Im
Plangebiet werden Flachenangebote fiir
Gewerbetreibende und andere Dienstleis-
ter geschaffen, die bei Ansiedlung neue
Arbeitsplatze vor Ort anbieten.

Es wir dariiber hinaus die Méglichkeit zur
Errichtung eines Hotelbetriebes geschaffen,
womit der Tourismusstandort Bad Kreuz-
nach sinnvoll erganzt und insgesamt ge-
starkt wird. Damit werden neue Arbeitsplat-
ze geschaffen. Gleichzeitig wird durch die
Starkung des Tourismus auch die dadurch
bedingte Wertschépfung in der Stadt ge-
fordert.

Die Wirtschaft kann somit am Standort ge-
starkt und ein gewisses Arbeitsplatzange-
bot auch langfristig gesichert werden.

Auswirkungen auf die Belange von
Grund und Boden

In der Stadt Bad Kreuznach gibt es einen
anhaltenden Bedarf nach Wohnraum sowie
Bilro-, Dienstleistungs- und Gewerbefla-
chen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es
sich um die Nachverdichtung einer Fléche
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im infrastrukturell erschlossenen Innenbe-
reich. Die Priorisierung der Innenentwicklung
und die Wiedernutzbarmachung von aufge-
gebenen Flachen sind zentrale Aspekte der
Bodenschutzklausel (vgl. § 1 Abs. 5 S. 3
BauGB und § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB). Durch
die vorgesehene Innenentwicklung wird
perspektivisch die Inanspruchnahme von
Flachen im AuBenbereich verhindert (spar-
samer Umgang mit Grund und Boden gem.
§ 1a Abs. 2 BauGB). Dies ist ein wichtiger
Beitrag zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs und zur Erhaltung der natirlichen
Lebensgrundlagen.

Dartiber hinaus trifft die Teilanderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Festsetzungen zur Begrenzung der Versie-
gelung, um einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten und die
dkologischen Bodenfunktionen zu erhalten,
soweit wie es mit der Planung und dem Be-
stand vereinbar ist.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Ein Eingriff in die freie Landschaft findet
nicht statt.

Die Umgebung ist durch kerngebietstypi-
sche Nutzungsmischungen (Wohnen, Ein-
zelhandel, Dienstleistungen) gepragt.

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch
die vorliegende Teildnderung nicht negativ
beeinflusst, da die Dimensionierung der Ge-
baude eine maBvolle Entwicklung ermdg-
licht und bereits auf Grundlage des rechts-
kraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan umsetzbar ist.

Durch die zukunftsfahige Entwicklung des
Plangebietes wird das Stadt- und Erschei-
nungsbild des Gebietes stadtebaulich und
gestalterisch aufgewertet.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Bei der Planung handelt es sich um die Ent-
wicklung einer anthropogen (berpragten
Flache in Innenstadtlage.

Der Planbereich weist durch die bestehen-
den Nutzungen in der unmittelbaren Umge-
bung, der ehemaligen und bestehenden
Nutzungen im Plangebiet selbst, mit den
entsprechenden Uberbauungen und Versie-
gelungen, Bewegungsunruhen und den da-
raus resultierenden Stérungen bereits eine
Vorbelastung auf.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen  des
Plangebietes und der naheren Umgebung
eingeschrankt, sodass der Geltungsbereich
aktuell nur eine sehr geringe Gkologische
Wertigkeit flir Tiere und Pflanzen besitzt.
Auch hinsichtlich der Arten und Biotope so-
wie der biologischen Vielfalt ist der Gel-
tungsbereich geringwertig und beeintrach-
tigt. Das Gebiet hat keine besondere natur-
schutzfachliche oder 0Okologische Bedeu-
tung. Bei der Beurteilung der Auswirkungen
werden VermeidungsmaBnahmen berlick-
sichtigt (u. a. Rodungsfrist). VerstoBe gegen
§ 44 BNatSchG in Bezug auf artenschutz-
rechtlich relevante Tierarten sind somit nicht
Zu erwarten.

Vom Planvorhaben sind keine Schutzgebie-
te — insbesondere keine Schutzgebiete mit
gemeinschaftlicher Bedeutung — betroffen,
die dem Planvorhaben entgegenstehen
konnten.

Gem. § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich.

Auswirkungen auf Belange des Denk-
malschutzes

Das Plangebiet grenzt an einen Teil der ehe-
maligen Stadtbefestigung an. Die hier zum
benachbarten  Gymnasium  bestehende
Mauer steht unter Denkmalschutz. Sie wur-
de in der Planung entsprechend beachtet.
Von der Bebauung und Planung ist die
Mauer nicht nachteilig betroffen.

Die Belange des Denkmalschutzes werden
somit ausreichend berlicksichtigt.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregens

In Anbetracht der klimatischen Veranderun-
gen wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass Oberflachenabfliisse (aufgrund von
Starkregenereignissen) einem kontrollierten
Abfluss zugefiihrt werden missen. Den um-
liegenden Anliegern darf kein zusatzliches
Risiko durch unkontrollierte Uberflutungen
entstehen. Hierflr sind bei der Oberflachen-
planung vorsorglich entsprechende Mab-
nahmen vorzusehen. Besonderer MaBnah-
men zur Abwehr von maglichen Uberflutun-
gen sind wahrend der Baudurchfiihrung
und bis hin zur endgltigen Begriinung und
Grundstlicksgestaltung durch die Grund-
stlickseigentlimer zu bedenken.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs

Mit der Realisierung des Gebaudekomple-
xes wird sich das Verkehrsaufkommen in der
Salinenstralle und SchloBstraBe erhdhen.
Die Auswirkungen auf den Verkehrsfluss
wurden bereits im Rahmen der Aufstellung
des rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes untersucht.

Das Verkehrsgutachten zur urspriinglichen
Planung kam zu dem Ergebnis, dass alle an-
grenzenden Knotenpunkte ihre Funktion
aufrechterhalten werden und die Mehrzahl
der Knotenpunkte nach der Berechnung mit
der Qualitdtsstufe A bewertet werden kon-
nen. Lediglich der Ampelgeregelte Knoten-
punkt SalinenstraBe / SchloBstraBe erhalt
eine Bewertung von B in der Nachmittags-
spitzenstunde.

Die erforderlichen Mafinahmen zur geeig-
neten Steuerung der Verkehrsfliisse durch
das Vorhaben wurden im urspringlichen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan bertick-
sichtigt.

Das Verkehrsgutachten zum rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1a/19
.Zwischen  SalinenstraBe und  SchloB-
straBe” gilt unverandert fort, da die gedn-
derte Planung letztendlich zu keiner Erho-
hung des aus dem Planvorhaben resultie-
renden und bereits als vertraglich bewerte-
ten Verkehrsaufkommen fiihren wird. Dies
wird auch durch eine erganzende verkehrs-
technische Stellungnahme bestatigt.

Auf Grundlage der geédnderten Planung
wurde der Stellplatzschliissel angepasst
und wird Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb des
Plangebietes auf dem Grundstlick geordnet.
Dies tragt dazu bei, dass ruhender Verkehr
und Parksuchverkehr in der SalinenstraBe
und SchloBstraBe vermieden wird.

Auswirkungen auf die Ver- und Ent-
sorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend berticksichtigt. Das Plan-
gebiet ist aufgrund der bestehenden Nut-
zungen bzw. Bebauungen bereits an das
ortliche Ver- und Entsorgungssystem ange-
schlossen, sodass die grundlegende Infra-
struktur sowie notwendige Anschlusspunk-
te generell vorhanden sind. Entsprechend
der vorgesehenen Konzeption werden Ver-
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und Entsorgungsanlagen ausgebaut und er-
weitert.

Unter Beachtung der vorhandenen Kapazi-
taten kann grundsétzlich davon ausgegan-
gen werden, dass das Plangebiet an die vor-
handene Infrastruktur angeschlossen und
eine ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung
sichergestellt werden kann. Dies wird auch
durch eine erganzende entwasserungstech-
nische Stellungnahme bestatigt.

Auswirkungen auf die Belange des
Klimaschutzes

Die geplante Nachverdichtung einer bereits
stark versiegelten, gut an den OPNV ange-
bundenen innerstadtischen Flache wirkt
sich in mehrfacher Hinsicht positiv auf das
Klima aus. Sie blindelt zusatzliche Nutzun-
gen auf vorhandener Infrastruktur und ver-
meidet damit neue Versiegelung am Stadt-
rand — Boden als Kohlenstoffspeicher und
Vegetationsflachen ~ bleiben  erhalten.
Gleichzeitig verkiirzen sich Alltagswege, der
Anteil von FuB-, Rad- und OPNV-Verkehren
steigt und kfz-bedingte Treibhausgasemis-
sionen sowie Luftschadstoffe nehmen ab.
Kompakte Baukérper und geteilte Hiillfla-
chen verbessern die energetische Effizienz,
wodurch der Heiz- und Kihlbedarf sinkt.
Trotz hoher Ausgangsversiegelung eroffnet
die Nachverdichtung Chancen fiir Klimaan-
passung: Teilentsiegelungen, Dach- und
Fassadenbegriinung sowie Regenriickhalt
auf dem Grundstiick erhdhen Verduns-
tungskihle, puffern Starkregenereignisse
und mildern Hitzeinseln. Insgesamt sinken
so Verkehrs- und Gebaudeemissionen, stad-
tische Systeme werden effizienter, und die
Aufenthaltsqualitat sowie die Gesundheit
der Bewohnerschaft verbessern sich — ein
doppelter Nutzen aus Klimaschutz und Kli-
maanpassung.

Auswirkungen auf private Belange

Wie die vorangegangenen Ausfiihrungen
belegen, wird die Nutzbarkeit und der Wert
der Grundstiicke, auch der Grundstiicke im
Umfeld, nicht in einer Art und Weise einge-
schrankt, die dem Einzelnen unzumutbar
ist.

Es sind keine signifikanten nachteiligen
Auswirkungen auf die angrenzende Nach-
barschaft zu erwarten. Zum einen wird
durch die getroffenen Festsetzungen der
Nutzungsmischung der Umgebung entspro-
chen. Zum anderen wurden entsprechende
Festsetzungen getroffen, um das harmoni-
sche Einfigen in den Bestand zu sichern.

Dariber hinaus kann sowohl dem Bedarf an
Nahversorgungseinrichtungen und touristi-
schen Angeboten in der Stadt Bad Kreuz-
nach Rechnung getragen werden.

Die Belange der angrenzenden Nachbar-
schaft werden somit durch das Bauvorha-
ben nicht beeintrachtigt. Die bauplanungs-
und  bauordnungsrechtlichen  Vorgaben
werden eingehalten.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von
Bauleitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu be-
riicksichtigenden Belange werden nach jet-
zigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht bertihrt.

Gewichtung des
Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwadgung zu berlicksichti-
genden 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in die vorliegenden Teildnderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein-
gestellt.

Argumente fiir die Verabschiedung
der Teilanderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes

e \Weiterentwicklung eines nicht voll-
endeten Bauvorhabens und sinnvolle
Nachverdichtung des Siedlungskérpers

o Erweiterung der touristischen Infra-
struktur in der Stadt Bad Kreuznach

o Schaffung eines Nahversorgungsstand-
ortes / Starkung der Versorgungssitua-
tion im Lebensmittelbereich

e Schaffung neuer Arbeitsplatze und Star-
kung der Wirtschaftsstruktur der Stadt
Bad Kreuznach

e Keine entgegenstehenden landesplane-
rischen Vorgaben

e \Weiterentwicklung des Siedlungsbe-
standes unter Beriicksichtigung der ért-
lichen Gegebenheiten

e Stérungen und Beeintrachtigungen der
Planung auf die Umgebungsnutzung
kénnen ausgeschlossen werden; eben-
so verhalt es sich umgekehrt

e Keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e Keine entgegenstehenden naturschutz-
rechtlichen Vorgaben; keine umwelt-
schitzenden Belange betroffen

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Hochwasserschutzes

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Klimas

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Teilinderung
des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Teildnderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes sprechen.

Gewichtung und Abwagungs-
fazit

Im Rahmen des Verfahrens zur Teilanderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurden die relevanten Belange umfassend
gegeneinander abgewogen. Die Erweite-
rung der touristischen Infrastruktur durch
die Errichtung eines Hotels, die Stdrkung
der Nahversorgungssituation durch die Er-
richtung eines Lebensmittelmarktes sowie
insbesondere der Weiterentwicklung eines
nicht vollendeten Bauvorhabens sind von
zentraler Bedeutung. Es gibt keine negati-
ven Auswirkungen auf das Stadt- und
Landschaftsbild (wurden durch Festsetzun-
gen minimiert), gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, umweltschiitzende Belange,
den Verkehr und die Ver- und Entsorgung,
den Hochwasserschutz und die Hochwas-
servorsorge oder das Klima. Trotz der Beein-
trachtigung der Belange von Grund und Bo-
den Uberwiegt das stadtebauliche Interesse,
der Nachfrage nach Wohnraum Rechnung
zu tragen. Insgesamt kommt die Abwagung
zu dem Ergebnis, dass eine Umsetzung der
Planung moglich ist.
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