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1 Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes und vorhandene Nutzungen

Da die derzeitigen Gebaude nicht mehr den heutigen Bewohneranforderungen entsprechen beabsichtigt
die Lebenshilfe Bad Kreuznach westlich der Kernstadt Bad Kreuznach am Ende eines Wohngebietes die
bestehende Wohnanlage ,,Hans Schumm® am Agnesienberg zu erganzen und umzustrukturieren.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Grundstiick der Lebenshilfe mit einer Flache von ca. 3,75 ha.
Der vorhandene Gebadudebestand umfasst die beiden Wohngebaude Haus A (Baujahr 1995) und Haus B
(Baujahr 2004), eine Grillhiitte, eine kleine Werkstatt mit Lager. Daneben ist das Gebiet durch groRzigige

Freiflachen, die derzeit u. a. als Sportfeld sowie Erholungsraum genutzt werden.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes!

Der Standort liegt eingebettet zwischen Wohnbebauung, der Talaue des Ellerbachs sowie angrenzenden
Freiflachen. Das Grundstiick wird Gber die StraRe Agnesienberg verkehrlich erschlossen. Etwa 150 Meter
vor der HaupterschlieRung endet der regulare Ausbauquerschnitt der OrtsstraRe und geht in das Profil
eines Wohnweges Uber. Die interne ErschlieBung des Areals erfolgt Gber zwei rampenartig ausgebildete
Wege, die in das Grundstlick hineinflhren.

Das Plangebiet wird im Norden durch den Ellerbach begrenzt. Im Osten befinden sich iberwiegend Wohn-
bebauung und Gartennutzungen. Im Siden wird das Vorhaben durch die StraRe , Agnesienberg” mit an-
schlieBender Wohnbebauung begrenzt. Im Westen verlauft ein weiterer Teil des Ellerbachs und dahinter
sind Kleingarten zu verorten.

! Landesamt fuir Vermessung und Geobasisinformation: DOP 20 RLP, Stand Mérz 2026
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Abbildung 2: Lage und Abgrenzung des Plangebietes?
Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:

Flur 26 Flursttick 86/3 tlw., Flur 26 Flurstuck 86/1 tlw., Flur 26 Flurstiick 21/6, Flur 26 Flurstlick 21/1, Flur
26 Flursttick 21/4, Flur 26 Flurstlick 21/7, Flur 26 Flurstick 24/26, Flur 26 Flursttick 24/5 tlw., Flur 26 Flur-
stiick 87/2 tlw., Flur 26 Flurstiick 87/7 tlw.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich aus der zuge-
horigen Planzeichnung.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Die bestehenden Gebaude der Lebenshilfe entsprechen nur bedingt den heutigen Anforderungen an mo-
derne Wohnformen und Teilhabe gemaR Landesgesetz Giber Wohnformen und Teilhabe (LWTG). Der Fla-
chenbedarf pro Bewohner ist gestiegen, zugleich werden héhere Standards an Barrierefreiheit, Wohn-
qualitdt und Ausstattung gefordert.

Die Anderung des Bebauungsplans ist gemaR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um den langfristigen Fortbe-
stand und die funktionale Weiterentwicklung des bestehenden Wohnheims am Standort zu sichern. Das
Wohnheim stellt einen wichtigen Baustein der sozialen Infrastruktur der Stadt dar. Um den gestiegenen
Anforderungen an moderne Betreuungsangebote, barrierefreie Wohnraumkonzepte und zeitgemafie
pflegerische Standards gerecht zu werden, ist eine bauliche Optimierung der Bestandsstrukturen zwin-
gend geboten.

Daher wurde ein Architektenwettbewerb ausgelobt, um eine méglichst optimale architektonische Losung
fiir die anstehende Erweiterung der Lebenshilfe zu erreichen. Dabei greift die Planung eine bereits im
urspringlichen Planungskonzept angelegte Erweiterungsabsicht auf. Mit der nun vorliegenden konkreten

2 Stadtverwaltung Bad Kreuznach: Anlage Aufstellungsbeschluss
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Objektplanung konnen die Baufenster so prazisiert werden, dass sie einerseits den betrieblichen Notwen-
digkeiten der Einrichtung entsprechen und andererseits die vorhandene Grundstiicksflache hocheffizient
nutzen. Die MaBnahme dient somit dem o6ffentlichen Belang der Sicherung sozialer Einrichtungen und
stellt keine punktuelle Beglinstigung dar, sondern die konsequente Umsetzung einer bereits langfristig
verfolgten stadtebaulichen Entwicklungsabsicht.

Das Konzept sieht die Errichtung eines Ersatzbaus (Haus C), die Erweiterung eines Bestandsgebaudes
(Haus B) sowie die perspektivische Umnutzung und Sanierung eines weiteren Bestandsgeb&dudes (Haus A)
vor. Zudem soll die bestehende Grillhiitte versetzt werden. Hierdurch sollen zeitgemaRe, bedarfsgerechte
und barrierearme Wohnbedingungen geschaffen und die AulRenanlagen aufgewertet werden. Darliber
hinaus ist die Verlagerung der Verwaltung der Lebenshilfe an den Agnesienberg vorgesehen.

Im Zuge der Variantenprifung wurde die raumliche Verschiebung und punktuelle VergroRerung der Bau-
fenster im rlickwartigen Grundstiicksbereich als optimale Losung identifiziert. Da die Erweiterung des
Wohnheims am bestehenden Standort bereits seit der Erstplanung vorgesehen war, stellt die jetzige Kon-
kretisierung die logische Fortfiihrung der Standortwahl dar.

Eine Verlagerung der Baumassen in andere Grundsttlicksbereiche wurde verworfen, da die nun gewahlte
Positionierung im rickwartigen Teil die geringsten Auswirkungen auf das bestehende Stadtbild hat und
die betrieblichen Abldufe des Heims am besten unterstiitzt. Durch die Beibehaltung des Standorts werden
zudem Synergieeffekte mit der vorhandenen Infrastruktur genutzt, was im Sinne der Flachensparsamkeit
(Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) die d6kologisch und 6konomisch sinnvollste Alternative dar-
stellt. Die groRe Distanz zur angrenzenden Wohnbebauung bestatigt zudem, dass am gewahlten Standort
die Interessen der Einrichtung mit den Schutzbelangen der Nachbarschaft bestmaoglich in Einklang ge-
bracht werden.

Durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Zwischen Ellerbach und Agnesienberg, An der
Schleifmihle (Nr. 13/6),“ sollen auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir den Neubau sowie die Anderung des Bestands fiir die Wohnanlage ,,Hans Schumm®“ der
Lebenshilfe Bad Kreuzbach e.V. geschaffen werden.

2 Rahmenbedingungen

2.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1.1 Verfahren

Die Bebauungsplandnderung wird im Regelverfahren aufgestellt. Fiir diesen Bebauungsplan ist gemaR §
2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Das Bebauungsplanverfahren umfasst daher folgende Verfahrensschritte:

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

2. Friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)
3. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

4, Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200
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2.1.2 Landesentwicklungsprogramm LEP IV

Das Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP IV) ist nur fir einen kleinen Teil des Bebauungsplans be-
achtlich. Der Stdteil des Plangebiets grenzt an einen als historische Kulturlandschaft gekennzeichneten
Bereich an.

LEP IV landesweit bedeutsamer Bereich

Landesweit bedeutsamer Bereich far ...
dle Forstwirtschaft
die Landwirtschaft

L =<, historische Kulturlandschaft

; Erholung und Tourismus
Ll 7 die Windenergie

] ZZZ die Rohstoffsicherung |
3 den Grundwasserschutz

.-:-.- den Hochwasserschutz
Weitere Planinhalte LEP

1 | Freiraumschutz

|11]] Biotopverbund Kernzone
Bl Verbindungsfiache Gewasser
@ Welterve Oberes Mittelrheintal

e " * e, Welterbe Limes |
b _q% o

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP IV) Rheinland-Pfalz, mit Kennzeichnung
des Plangebiets 3

2.1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Das Plangebiet ,Zwischen Ellerbach und Agnesienberg, An der Schleifmiihle” (Nr. 13/6, 1. Anderung) liegt
im Bereich des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe. Dabei erfolgen die zeichnerischen
Festlegungen der Ziele und Grundsatze im Raumordnungsplan nach allgemeiner Rechtsauffassung ledig-
lich gebietsscharf, aber nicht parzellenscharf.

Das Plangebiet wird zum gréRten Teil als Siedlungsfliche Wohnen ausgewiesen. Ubergeordnete Ziele der
Raumordnung, die einer Entwicklung an diesem Standort entgegenstehen (z. B. Vorrangflachen fur Natur-
und Landschaftsschutz), bestehen nicht. Der 6stliche Teil des Geltungsbereichs tangiert Ausweisungen als
Vorranggebiet Regionaler Biotopverbund sowie Regionaler Griinzug. Diese Flache wird in der Planung je-
doch als Private Griinflache ausgewiesen und soll weiterhin als Wiese fir die Erholung genutzt werden.
Im Westen lberschneidet sich die Flache zum Teil mit einem Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und
Landschaftsbild, jedoch ist in diesem Bereich eine weitere private Griinflaiche geplant, die der regional-
planerischen Konzeption entspricht.

3 Eigene Darstellung WSW, anhand Ministeriums des Innern und firr Sport Rheinland-Pfalz, Landesentwicklungsprogramm 2018 (LEP IV), Stand
Marz 2026
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Abbildung 4: Ausschnitt der Stadt Bad Kreuznach aus dem Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe
2014, mit Kennzeichnung der Lage des Plangebiets (rote Umrandung)*

Regionalplanerische Konflikte sind somit derzeit nicht ersichtlich.

2.1.4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach aus dem Jahr 2005 weist das Plangebiet
groRflachig als Wohnbauflache aus. Dariiber hinaus ist fiir die betreffende Flache die besondere Zweck-
bestimmung , Soziale Einrichtung — Behinderteneinrichtung” festgelegt, sodass die bestehende Nutzung
als Einrichtung der Lebenshilfe Bad Kreuznach e.V. bereits im tibergeordneten Planungsrahmen verankert
ist.

Der 6stliche Bereich wird als 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Dauerkleingadrten ausge-
wiesen. Der Bereich des westlichen Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als Flachen fir die Landwirt-
schaft festgelegt.

Aktuell ist parallel eine Teilanderung des Flachennutzungsplans geplant, um fiir das Plangebiet ein sons-
tiges Sondergebiet auszuweisen. Damit wird das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB voll erfiillt

4 Rheinhessen-Nahe, Regionaler Raumordnungsplan 2014, Stand Mérz 2026
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LEGENDE

Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen
Gewerbliche Bauflachen

Sonderbauflachen

Gemeinbedarfsflachen
Zweckbestimmung:
Kulturelle Einrichtung
Offentliche Verwaltung
Klinik

Soziale Einrichtungen:

Attsneinrichtung
Jugendsinvichtung
Kingergarten

soxcr

‘Sozaistation
Bahindersneinricntung

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung:
Parkanlage

Dauerkleingarten

Friedhof

Spielplatz

Freibad
Sportplatz
Tennisplatz
SchieBanlage

Griinverbindung

Bundesstrafie B41

iberdrtliche HauptverkehrsstraBe
geplante Hauptverkehrsstraie
Bahnanlagen

Bahntrasse (Option)

Flachen fiir die Landwirtschaft; auch
Sukzessionsflachen im Bereich Kuhberg
Flachen fiir Wald;

incl. Flachen ohne Bodennutzung, z.B.Felsen
ohne Uferwald

Abbildung 5: Darstellung des Plangebietes im Flichennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach 2005°

5 Bad Kreuznach, Flachennutzungsplan 2005, Stand Marz 2026
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2.1.5 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach legt fiir den gesamten Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ein Gebiet mit lokalklimatischer Ausgleichsfunktion mit hoher Bedeutung
fest. Dariber hinaus weist der Plan anteilig Dauergriinland aus, sowie im norddstlichen Bereich eine Griin-
flache-Planung (gem. B-Plan). Fiir den Bereich um den Ellerbach wird eine Durchliftungsachse dargestellt,
wahrend die Ubrigen Flachen als Siedlungsflache ausgewiesen werden.

Den Darstellungen des Landschaftsplans wird im Rahmen der Planung weitgehend Rechnung getragen.
Das Vorhaben erméglicht im Vergleich zum derzeitigen Planungsrecht lediglich eine sehr kleinflachige
Neuversiegelung. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind auf die festgesetzten Baufenster be-
schrankt, sodass groRflachige Freiflichen beziehungsweise Dauergriinlandbereiche im Umfeld erhalten
bleiben. Darliber hinaus wird durch die vorgesehenen MalRnahmen zur Dachbegriinung sowie durch er-
ganzende Bepflanzungen sichergestellt, dass die lokalklimatische Ausgleichsfunktion des Gebiets weiter-
hin unterstiitzt wird.

Auch die im Landschaftsplan hervorgehobene Funktion des Ellerbachbereichs bleibt im Grundsatz ge-
wahrt. Der Verlauf des Ellerbachs bleibt unverdndert erhalten. Ebenso bleiben die Umgrenzungen von
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern, sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern bestehen. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass auch
die fur diesen Bereich festgehaltene Durchliftungsachse weiterhin erhalten bleibt.

Die im nordostlichen Bereich dargestellte Griinflachen-Planung wird im Bebauungsplan weiterhin beriick-
sichtigt, indem dieser Bereich als private Griinflache festgesetzt wird. Insgesamt stehen die Aussagen des
Landschaftsplans der Planung daher nicht grundsétzlich entgegen, da die wesentlichen landschaftsékolo-
gischen und klimatischen Funktionen des Gebiets auch weiterhin berticksichtigt und gesichert werden.

[ERE
2% ‘2&4

Abbildung 6: Darstellung des Plangebietes im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach
2005°¢

6 Bad Kreuznach, Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan 2005, Stand Méarz 2026
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2.1.6 Rechtskriftiger Bebauungsplan

Der Planbereich befindet sich innerhalb des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,Zwischen Ellerbach und
Agnesienberg, An der Schleifmiihle (Nr. 13/6) aus dem Jahr 1992.

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Behindertenwohn-
heime“ fest. Die Standorte der Wohngebaude sind durch Baugrenzen definiert, um diese Felder herum
sind Hof- und Gartenflachen angelegt. Unterhalb der StraRe ,Agnesienberg”, die im Bebauungsplan als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen ist, verlduft sich ein von Ost nach West ori-
entierter Streifen, der als ,,Reines Wohngebiet” festgesetzt ist.

Das MalR der baulichen Nutzung wird im rechtskraftigen Bebauungsplan durch die festgesetzte iberbau-
bare Flache in Kombination mit Regelungen zur Hohe (hier: Z fiir die Anzahl der Vollgeschosse) geregelt.

Festsetzungen zur Grundflache bzw. Grundflachenzahlen fehlen.

Abbildung 7: Darstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Zwischen Ellerbach und Agnesienberg, An der
Schleifmiihle” (Nr. 13/6) der Stadt Bad Kreuznach 19927 (rote Umrandung: Geltungsbereich der Anderung)

Innerhalb des Sondergebietes ,,Behindertenwohnheime” werden die Giberbaubaren Flachen per Baufens-
ter vorgegeben. Diese Baufenster wurden in dem Bebauungsplan entsprechend einer nicht mehr aktuel-
len Architekturplanung festgesetzt.

Die Umsetzung des Gewinnerentwurfs erfordert im Wesentlichen eine Anpassung der Baufenster. Hiermit
ist eine lediglich geringfligige Lageverschiebung und Erweiterung der Bebauungsoptionen auf dem Bau-
grundstlick verbunden.

7 Bad Kreuznach, Rechtskraftiger Bebauungsplan ,,Zwischen Ellerbach und Agnesienberg, An der Schleifmiihle” (Nr. 13/6) 1992, Stand Marz 2026
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Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird die Ausweisung als Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung des bestehenden Bebauungsplans fortgefiihrt, jedoch werden die Zuschnitte und La-
gen der Baufenster angepasst.

3 Bestandsaufnahme

3.1 Nutzungen im Plangebiet und Umgebung

Derzeit stellt sich das Plangebiet bereits als genutztes Gelande der Wohnstatte der Lebenshilfe Bad Kreuz-
nach e.V. dar.

Das Grundstiick der Lebenshilfe umfasst zwei Hauptgebadude: das im Jahr 1992 errichtete Haus A sowie
den Neubau Haus B. Weitere Nebengebaude wie eine grof¥flachige Grillhiitte sowie eine kleinere Werk-
statt mit angeschlossenem Lager erganzen die Grundstiicknutzungen. Die Freiflachen stellen sich weitge-
hend als intensiv gemahter Trittrasen dar (BT-Code gem. ,,Praxisleitfaden” HM4) dar und werden teilweise
fiir Freizeit- und Bewegungszwecke genutzt. Die ndhere Umgebung weist Gberwiegend Wohnnutzungen

auf, im Norden wird das Areal durch den Bachlauf des Ellerbachs raumlich gefasst.

Abbildung 8: Nutzungen im Plangebiet und Umgebung (ohne MaRstab)?

3.2 Topografie

Das Geldnde fallt von Stiden nach Norden leicht ab (ca. 3—4 m Hohenunterschied). Der west-Gstliche Ver-
lauf ist wellig. Die Hohen liegen zwischen ca. 115 m und 119 m . NHN.

3.3 Bodenarten und Baugrundverhaltnisse

Ein Bodengutachten spezifisch fiir das aktuelle Vorhaben liegt noch nicht vor, jedoch wurde im Zuge eines
anderen Bauvorhabens fiir die Errichtung eines integrativen Kindergartens aus dem Jahr 2013 ein

8 Eigene Darstellung WSW auf Kartengrundlage von LANIS Rhein- Land- Pfalz, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/in-
dex.php, Stand September 2025
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geotechnischer Bericht innerhalb der Flurstiicke 26/6 und 21/7 erstellt. Dieses wurde fiir die Betrachtung
des Bodens zusatzlich herangezogen. Ein fiir das Vorhaben spezifisches Bodengutachten wurde beauf-
tragt.

Das Baufeld besteht an sich aus Scherrasenflachen. Am nérdlichen Rand pragt ein Gehodlzsaum entlang
des Ellerbachs den Standort.

GemaR der Klassifikation der BodengroRlandschaften befinden sich die Flachen des Bebauungsplanes in
der BodengroRlandschaft der Losslandschaften des Berglandes sowie zum Teil in der BodengrolSland-
schaft der Auen und Niedertrassen. Hierdurch ergibt sich ein hoher Anteil an Parabraunerden sowie Gley-
Vegen aus Auenlehm und Gleye aus Kolluvialschluff.

Das Landesamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hat das Ertragspotenzial, der in diesem Gebiet
vorhandenen Bdden untersucht und bewertet dieses als mittel bis hoch, wobei zu beachten ist, dass sich
diese Angaben auf die Flachen in der Umgebung des Geltungsbereichs befinden. Dies bedeutet, dass die
Boden in Bezug auf ihre Fahigkeit, landwirtschaftliche Ertrdage zu generieren, durchschnittliche bis hohe
Ergebnisse erwarten lassen. Hinsichtlich der Feldkapazitat, welche die Fahigkeit des Bodens beschreibt,
Wasser zu speichern und fiir Pflanzen verfiigbar zu halten, wird jedoch eine geringe bis mittlere Bewer-
tung, > 130 bis <= 390 mm, vorgenommen. Somit ergibt sich eine eingeschrankte Wasserspeicherfahigkeit
und damit potenzielle Herausforderungen fiir die landwirtschaftliche Nutzung.

In der Gesamtbetrachtung der Bodenfunktionsbewertung ergibt sich somit eine Bewertung, die ebenfalls
als mittel eingestuft wird. Diese Bewertung berlicksichtigt verschiedene Faktoren wie die Bodenfrucht-
barkeit, Wasserhaltekapazitat und die allgemeine Eignung fir landwirtschaftliche Nutzungen und Bebau-

ung.’

3.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Soonwald-Nahe“ (NTP-7000-007). Natura-2000-Gebiete
und Naturschutzgebiete werden durch die Planung nicht beriihrt. Das Landschaftsschutzgebiet ,,Nahetal”
befindet sich stidlich der StraRe ,Agnesienberg” in unmittelbarer Nahe, wird jedoch nicht tangiert. Der im
Plangebiet verlaufende Ellerbach wird durch das Biotop ,Ufergehélze am Ellerbach nordlich Agnesien-
berg” (BT-6112-1116-2009; BE2 — Erlen-Ufergehdlz) begleitet. Nach den vorliegenden Daten ist jedoch fur
das Biotop kein gesetzlicher Biotopschutz ausgewiesen.

3.5 Altlasten

Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Altlastenverdachtsflachen sind bis zum derzeitigen
Planungsstand nicht bekannt.

3.6 Archaologie und kulturelles Erbe

Nach dem derzeitigen Wissensstand sind im Plangebiet keine Denkmaler sowie Kulturgliter vorhanden.

Dennoch kénnen diese ebenfalls nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Sollten im Zuge der Bauarbeiten
mogliche Denkmaler, Kulturglter oder dhnliches zu Tage kommen, sind diese Funde unverziiglich der zu-
standigen Behorde zu melden.

° Landesamt fiir Geologie und Bergbau RLP, Kartenviewer, https://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view_id=18, Stand September 2025
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3.7 Grundwassersituation

Das Plangebiet liegt im Hochwassereinzugsgebiet des Ellerbachs. Die Bestandsgebaude wurden daher be-
reits auf Gelandeerh6hungen errichtet, um einen ausreichenden Hoch- und Grundwasserwasserschutz zu
gewadbhrleisten.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in der die jahrlichen Niederschlagsmengen im niedrigen
Bereich von 500 bis 5500 mm liegen. Die jahrliche Grundwasserneubildung betragt dabei zwischen 33,5
und 60,7 mm, was dem unteren Bereich zuzuordnen ist.°

3.8 Starkregenereignisse!?

Der Klimawandel verscharft die Dynamik von Niederschlagen: Wahrend die Zahl der Regentage insgesamt
abnimmt, steigen Frequenz und Intensitat extremer Starkregen deutlich an. Um dieser Entwicklung zu
begegnen, stellt das Land Rheinland-Pfalz kontinuierlich aktualisierte Starkregengefahrenkarten bereit.

Diese urspriinglich als Hinweiskarten eingefiihrten Sturzflutgefahrenkarten dienen einer fundierten ers-
ten Risikoeinschatzung. Sie visualisieren zu erwartende Wassertiefen sowie FlieRgeschwindigkeiten und -
richtungen des oberflachlich abflieRenden Wassers bei extremen Wetterlagen. Daflir werden zwei Szena-
rien betrachtet:

e Ein aulergewdhnliches Starkregenereignis (SRI 7) in einer Stunde.

e Ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) in einer Stunde.
Die Berechnungen der Wassertiefe und der FlieBgeschwindigkeit basieren auf einem digitalen Modell der
Landoberflaiche mit einer Auflésung von 1x1 Meter. Darin wurden Gebaude, Briicken, Durchldsse und
dhnliche Strukturen, die den Abfluss des Wassers beeinflussen, zum jeweiligen Bearbeitungsstand soweit
wie moglich bericksichtigt. Feinere Strukturen wie beispielsweise Umgrenzungsmauern und kleine
Durchlasse sind meist nicht abgebildet. Dies kann nur mittels einer entsprechenden Detailuntersuchung
erfolgen.

Im Falle aullergewdhnlicher Starkregenereignisse (1 h, SRI 7) ist im westlichen Bereich des Plangebiets
nahe dem Ellerbach sowie im zentralen Teil des Geltungsbereichs mit Wassertiefen zwischen 5 und < 100
cm zu rechnen. Im Plangebiet befindet sich ein Zierteich, so dass hier Tiefen bis zu < 200 cm erreicht
werden. Um das zentrale Staugebiet herum werden weitere Flachen mit prognostizierten Wassertiefen
zwischen 5 und 30 cm ausgewiesen. Die modellierten FlieRgeschwindigkeiten liegen Giberwiegend im nied-
rigen Bereich um 0,5 m/s; lediglich in kleineren Abschnitten treten Werte zwischen 0,5 und 1,0 m/s auf.
Die lbrigen Flachen des Geltungsbereichs sind nach der Sturzflutgefahrenkarte nur in geringem Malie
betroffen.

10 Landesamt fir Umwelt, https://wasserportal.rlp-umwelt.de/geoexplorer, Stand September 2025

11 Landesamt fir Umwelt, https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Stand Méarz 2026
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Abbildung 9: Wassertiefen (SRI7, 1h) Abbildung 10: FlieBgeschwindigkeiten (SRI7, 1h)

Bei extremen Starkregenereignissen (SRI 10, 1 h) vergroern sich die betroffenen Flachen deutlich, sodass
vermehrt Wassertiefen bis 50 cm auftreten. In diesem Szenario werden erhéhte FlieRgeschwindigkeiten
insbesondere im Bereich der Stralle , Agnesienberg” sowie im mittleren Plangebiet zwischen den Be-
standsgebiuden festgestellt; im westlichen Abschnitt kénnen Werte bis knapp unter 1 m/s erreicht wer-
den. Eine Gefahrdung des Gelandes durch Uberflutungen ist insgesamt als vergleichsweise moderat ein-
zustufen. Die dargestellten Einstaubereiche sind auf Gelandemodellierungen des Parkgeldandes zuriickzu-

fihren und kénnen bei Bedarf durch einsprechende Anderungen der Geldndemodellierung korrigiert wer-
den.

Im Zuge der parallel zum Bebauungsplan erstellten Entwéasserungstechnischen Voruntersuchung werden
entsprechende konzeptionelle MaRnahmen zur Bericksichtigung der Sturzfluggefahrdung getroffen.

9 S bis < 10 cm
WMo <o
.ao bis < 50 cm A 3 0 bis < 0.2 m/s
‘o bis < 100 cm 5 0.2 bis < 0.5 m/s
-:m bis < 200 cm v % N .z‘s bis < 1.0 m/s
oo bis < 500 cm K. A Oy s Woovis<20ms

-y i7 4 J . ->-z.am/:7_

Abbildung 11: Wassertiefen (SRI 10, 1 h) Abbildung 12: FlieBgeschwindigkeiten (SRI 10, 1 h)
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L amessagy

7] durch RvO verbindlich festgesetzt (883 Abs.1 u. 2 LWG)
Risikogebiet auRerhalb USG
Abbildung 13: Gesetzliches Uberschwemmungsgeblet (USG) des Ellerbachs und Risikogebiet aulierhalb des USG *

Insgesamt ist besonders der zentrale Bereich des Plangebiets betroffen. Hierbei handelt es sich jedoch um
eine kiinstliche Zierteichanlage. Der westliche Teil des Plangebietes, der als Ausgleichsflache vorgesehen
ist, liegt ebenfalls im Risikogebiet.

4 Entwadsserungskonzeption und Starkregenvorsorge

4.1 Grundsatz der Niederschlagswasserbewirtschaftung

GemalR § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und den Zielen der nachhaltigen Stadtentwicklung ist
Niederschlagswasser, das nicht durch den Anschluss an die Kanalisation schadlos abgeleitet wird, ortsnah
zu versickern, zu verrieseln oder Uber eine Kanalisation direkt in ein Gewdasser einzuleiten.

In der vorliegenden Bebauungsplananderung wird eine nachhaltige Niederschlagswasserbewirtschaftung
vorgesehen, um eine Verscharfung der Hochwassersituation bei Starkregenereignissen zu vermeiden, den
natlirlichen Wasserkreislauf zu erhalten, die Kanalisation zu entlasten und den Folgen des Klimawandels
entgegenzuwirken. Durch die vorgesehenen MaRnahmen soll die ortliche Situation fir die Anwohner be-
zliglich der Niederschlagswasserbewirtschaftung moglichst verbessert werden.

4.2 Wasserhaushaltsbilanzierung

Erganzend zur entwdsserungstechnischen Voruntersuchung wurde eine Wasserhaushaltsbilanz erstellt.
Diese dient der Bewertung, inwieweit sich die Planung auf die maRRgeblichen Teilstrome des lokalen Was-
serhaushalts, insbesondere Verdunstung, Grundwasserneubildung und Abfluss, auswirkt. Als Vergleichs-
malistab wurde der unbebaute Referenzzustand herangezogen; ergdanzend wurde der derzeitige Ist-Zu-
stand als Nullvariante betrachtet.

12 Landesamt fir Umwelt, https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Stand Méarz 2026
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Die Bilanzierung zeigt, dass der lokale Wasserhaushalt durch die geplante bauliche Erweiterung und die
damit verbundenen befestigten Flachen verandert wird. Gleichzeitig berlicksichtigt die Planung bereits
mehrere wasserhaushaltswirksame MaBnahmen. Hierzu zdhlen insbesondere begriinte Dachflachen, teil-
durchldssige Belage, Griinflaichen sowie die vorgesehene Regenwasserriickhaltung. Diese MaRnahmen
tragen dazu bei, den Abflussanteil zu begrenzen und die Verdunstungsleistung im Plangebiet zu verbes-
sern.

Im Rahmen der Variantenbetrachtung wurde zudem aufgezeigt, dass weitere Optimierungen durch mog-
lichst wasserdurchldssige Belagsarten, eine hohe Verdunstungsleistung der Grin- und Baumstandorte,
eine moglichst umfassende Dachbegriinung sowie eine ausreichende Dimensionierung der Riickhaltefla-
chen erreicht werden kénnen. Bei der konkreten Umsetzung sind diese MalRnahmen mit den funktionalen
Anforderungen der Nutzung, insbesondere Barrierefreiheit, ErschlieBung und Rettungswegfiihrung, abzu-
stimmen. Zudem wurde fir die weitere Bauausfiihrung ein spezifische Bodengutachten in Auftrag gege-
ben.

Insgesamt zeigt die Wasserhaushaltsbilanz, dass die durch die zusatzliche Bebauung entstehenden Ver-
danderungen durch die vorgesehenen wasserwirtschaftlichen und griinordnerischen MalRnahmen deutlich
gemindert werden kénnen. Die Planung leistet damit einen Beitrag zu einem moglichst wasserbewussten
Umgang mit Niederschlagswasser und zur Begrenzung der Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt.

4.3 Risikopotenzial und MaBnahmen zur Gefahrenreduzierung -

Im Zuge der geplanten Erweiterung der Lebenshilfe Bad Kreuznach am Agnesienberg ist eine Anpassung
des bestehenden Bebauungsplans erforderlich, um den aktuellen Anforderungen an die Entwasserung
und den Schutz vor Hochwasser und Starkregen gerecht zu werden. Das Plangebiet befindet sich in einer
Tallage, die durch Zufllsse aus Stiden und Westen sowie die Nahe zum Ellerbach gepragt ist. Die topogra-
fischen und hydrologischen Gegebenheiten fiihren zu einem erhéhten Risikopotenzial fiir Uberflutungen,
insbesondere bei extremen Wetterereignissen.

Zur fachlichen Einstufung der Situation wurde im Vorfeld der Bebauungsplanung eine entwasserungstech-
nische Voruntersuchung erstellt??,

Die entwasserungstechnische Voruntersuchung zeigt, dass die Versickerungsfahigkeit der Boden im Plan-
gebiet stark eingeschrankt ist. Schwemmlehme und sandig-kiesige Terrassenablagerungen bieten nur eine
geringe Wasserdurchlassigkeit, sodass bei Hochwasser nahezu keine Versickerung stattfindet. Zudem ist
aufgrund der Nahe zum Ellerbach mit aufsteigender Erdfeuchte und moglichem Grundwasseranfall zu
rechnen. Aus diesen Griinden wird eine Versickerungsanlage nicht empfohlen.

Die Analyse des Hochwasser- und Starkregenrisikos anhand der Gefahrenkarten des Landesamts fiir Um-
welt Rheinland-Pfalz und der Simulationen mit HydroZwilling zeigt, dass in einzelnen Senken Wassertiefen
von bis zu 0,8 m auftreten kdnnen. Die geplanten Neubauten liegen weitestgehend in gilinstigen Berei-
chen, dennoch ist eine hochwasserangepasste Bauweise zwingend erforderlich. Hierzu wird eine Anhe-
bung der Gebidudehdhen um mindestens 0,40 bis 0,50 m empfohlen, um das Uberflutungsrisiko zusatzlich
zu minimieren.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt zur Gefahrenreduzierung ist die Freihaltung der Notabflusswege. Die
Abflusspfade und Notabflusswege, miissen dauerhaft freigehalten werden, damit Oberflaichenwasser
schadlos abgeleitet werden kann. Die Wegefiihrungen und Zufahrten sind so auszubilden, dass sie dieser

13 WSW & Partner GmbH: Entwisserungstechnische Voruntersuchung fiir den BP ,,Zwischen Ellerbach und Agnesienberg, An der Schleifmihle”,
April 2026
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Funktion gerecht werden. Tiefpunkte werden durch gezielte Gelandemodellierung entscharft, sodass
Wasser gezielt abgeleitet wird und nicht in gefdhrdete Bereiche gelangt.

Zur Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz und zur Reduzierung der Oberflachenabfliisse sind die Um-
setzung von Griindachern sowie die Anlage von Griin- und Wasserflachen vorgesehen. Diese MaBnahmen
tragen nicht nur zur Entwdasserungssicherheit bei, sondern verbessern auch das lokale Klima und die Auf-
enthaltsqualitat auf dem Geldande.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, wobei das Regenwasser auf dem Grundstlick riickgehalten und
gedrosselt dem Ellerbach zugefiihrt wird. Das Schmutzwasser wird dem Mischwasserkanal in der StraRe
»Agnesienberg” zugefiihrt, dessen Leistungsfahigkeit als ausreichend bewertet wird.

Angesichts der sensiblen Nutzung als behindertengerechtes Wohnheim ist das Risikopotenzial besonders
zu berticksichtigen. Neben den baulichen und technischen MaBnahmen wird empfohlen, ergdnzende Kon-
zepte fiir Hochwasser- und Starkregengefahrdungen auch fiir den Gebaudebestand zu erarbeiten, die
Uber die liblichen Evakuierungspldne hinausgehen.

Zusammenfassend ist die Bebauungsplandanderung notwendig, um die aktuellen entwdasserungstechni-
schen und hochwasserangepassten Anforderungen zu erfiillen und die Sicherheit der Bewohner sowie der
angrenzenden Wohnbebauung zu gewahrleisten. Die geplanten MaBnahmen — Riickhaltebecken, Gebau-
deanhebung, Freihaltung von Abflusspfaden, Gelandemodellierung und Férderung von Griinflachen —sind
essenziell, um das Risikopotenzial zu minimieren und eine nachhaltige Entwicklung des Plangebiets zu
ermoglichen.

4.4 Zusammenfassende Bewertung

Durch die Kombination aus dezentraler Versickerung/Retention, die Anhebung des Geldndes fir die Ge-
baudestandorte und der Freihaltung von Notabflusswegen ist eine schadlose Entwasserung des Plange-
biets auch unter Berlicksichtigung zuklnftiger Starkregenereignisse (gemaR DWA-A 118) sichergestellt.
Die Belange des Hochwasserschutzes und der Starkregenvorsorge sind im Bauleitplanverfahren angemes-
sen abgewogen worden

5 ErschlieBung

5.1 Verkehrsanbindung

Die duRere Anbindung ist durch die StraRe Agnesienberg und den OPNV (Bushaltestelle in ca. 100 m Ent-
fernung) gesichert. Etwa 150 Meter vor der HaupterschlieBung geht der reguldre Ausbauquerschnitt der
StraRe ,Agnesienberg” in ein WohnstraRenprofil Giber, wobei dieser Ubergang durch eine Wendeanlage
sowie eine veranderte Oberflachengestaltung hervorgehoben wird. Von der StralRe Agnesienberg aus wird
das Grundsttick iber zwei rampenartig ausgebildete Wege erschlossen, die den Gelandesprung von rund
zwei Metern Uberwinden. Erganzende Treppenanlagen gewdhrleisten zusatzliche fulllaufige Verbindun-
gen zu den bestehenden Gebauden.

Zur Prufung der ortlichen Verkehrsverhaltnisse und der Auswirkung der Planung wurde wurde ein spezi-
fisches Verkehrsgutachten von R + T eingeholt.

Demnach ist durch die Erweiterung der Lebenshilfe und mit ca. zusatzlichen 40 Kfz-Fahrten am Tag bzw.
5 Kfz-Fahrten zur maRgeblichen Spitzenstunde (im Worst-Case-Szenario) zu rechnen. ,,Dies fihrt zu keiner
signifikanten Veranderung im Verkehrsaufkommen. Auch nach der Umsetzung der Planung der

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,,Zwischen Ellerbach und Agnesienberg, An der Schleifmiihle“ (Nr. 13/6, 1. Anderung), Bad Kreuznach
Begriindung Seite 20

Lebenshilfe Bad Kreuznach e.V. ist die storungsfreie und vertragliche Verkehrsabwicklung daher grund-
satzlich gewahrleistet.”

Die Untersuchung bestatigt, dass die vorhandene ErschlieSungsstralle trotz ihrer Geometrie Uber eine
ausreichende Leistungsreserve verfiigt, um das durch die BaufenstervergréRerung potenziell induzierte
zusatzliche Verkehrsaufkommen sicher aufzunehmen. Unzumutbare Belastigungen oder Gefahrdungen
fir die Anlieger durch Mehrverkehr sind nach gutachterlicher Einschdtzung nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der Optimierung der Verkehrssituation flir Einsatzkradfte (z. B. Feuerwehr, Krankenwagen
etc.), ist vorgesehen in Abstimmung mit der Feuerwehr den Bedarf und die VerhaltnismalRigkeit eine zu-
satzliche Ausweichstelle im Kurvenbereich vor der Lebenshilfe zu errichten.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die gesicherte ErschlieBung im Sinne des § 123 BauGB ist fir das Plangebiet vollumfanglich gegeben. Da
die Erweiterung und Modernisierung des Wohnheims am vorhandenen Standort erfolgt, konnen die be-
reits etablierten Systeme der technischen Infrastruktur weiterhin genutzt werden.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser sowie die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgen tber die
vorhandenen Anschliisse an das 6ffentliche Netz. Durch die geplante bauliche Optimierung im riickwarti-
gen Bereich entsteht kein Kapazitdtsbedarf, der die Leistungsfahigkeit der bestehenden Leitungsnetze
iberschreitet. Anderungen an den 6ffentlichen Hauptleitungen sind nicht erforderlich.

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Telekommunikationsdienstleistungen ist durch die bestehen-
den Anschlisse gesichert. Die innerhalb des Plangebietes befindliche Transformatorenstation bleibt in
ihrer Lage und Funktion vollstandig erhalten. Sie ist von der Verschiebung der Baufenster nicht betroffen.
Die Zuganglichkeit fir Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten durch den Netzbetreiber ist auch unter
Bericksichtigung der neuen Baufelder weiterhin durch Grunddienstbarkeit uneingeschrankt gewahrleis-
tet.

Die Abfallentsorgung erfolgt liber das bestehende System des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers.
Die Erreichbarkeit des Standorts fiir Entsorgungsfahrzeuge ist tiber die vorhandene Verkehrsflache sicher-
gestellt. Die beengten Verhéltnisse der Zufahrt wurden im Rahmen des Verkehrsgutachtens gepriift; die
Befahrbarkeit durch Sonderfahrzeuge (Miillabfuhr, Rettungskrafte) bleibt im bisherigen, funktionieren-
den Umfang gewahrt.

Wie zuvor an anderer Stelle dargelegt dargelegt, wird das anfallende Niederschlagswasser durch ein
standortspezifisches Entwésserungskonzept bewirtschaftet. Eine Uberlastung der 6ffentlichen Kanalisa-
tion wird durch die vorgesehenen MaRnahmen wirksam vermieden.

6 Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Weiterentwicklung des bestehenden Standortes am Agnesienberg
vor. Geplant ist ein kleinteiliges, hybrides Wohnprojekt, das Wohnraum fiir Menschen mit Einschrankun-
gen und die damit notwendigen besonderen Anspriiche beriicksichtigt.

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an der Leitidee, eine kleinteilige, identitatsstiftende Wohnform
anstelle einer groBmalstiblichen Heimanlage zu entwickeln. Wahrend das klassische Wohnheim in seiner
Dimension und Struktur funktionalen Raum bietet, jedoch wie eine institutionelle Einrichtung wie ein
Krankenhaus oder ein Pflegeheim wirkt, knlpft der vorliegende Entwurf bewusst an das Bild des Wohn-
hauses an. Mehrere solcher Wohnh&duser bilden in ihrer Gesamtheit eine dorfliche Struktur, die durch
Gebdude, Wege, Platze sowie differenzierte 6ffentliche und private Rdume gepragt ist. Jedes der geplan-
ten Hauser bietet Wohnraum fir zwolf Personen, verteilt auf zwei Geschosse.
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Somit ist geplant, dass das Ersatzgebaude (Haus C) moderne Wohnplatze bietet, Haus B wird erweitert,
Haus A nach Auszug der Bewohner saniert und neuen Nutzungen zugefihrt.

Ein zentrales Element bildet eine eingeschossige, schlanke Funktionsspange, welche die einzelnen Hauser
verbindet. Diese fungiert als gemeinschaftliches Foyer, beherbergt betreuungsrelevante und allgemein
nutzbare Funktionen und stellt gleichzeitig kurze Wege zwischen den einzelnen Gebauden sicher. Wah-
rend die Funktionsspange den ,6ffentlichen” Teil der Anlage reprasentiert, bleiben die Wohnhauser dem
privaten Wohnen und dem Zusammenleben der Bewohner vorbehalten.

Die Gebaude sind so positioniert, dass sie in ihrer Setzung auf die vorhandene Bebauung reagieren und
durch eine einheitliche Architektursprache als zusammengehorige ,Gebaudefamilie” wahrnehmbar wer-
den. Analog zum Bestand erfolgt die Griindung der Neubauten auf einem erhéhten Niveau, um den erfor-
derlichen Hochwasserschutz sicherzustellen.

Das Freiraumkonzept erganzt die stadtebauliche Grundidee, indem es eine Vielfalt an nutzbaren AuBen-
raumen vorsieht. Diese sind thematisch differenziert und schaffen Angebote fiir sportliche Betatigung und
Veranstaltungen ebenso wie fiir Begegnung, Aufenthalt und individuelle Rickzugsmoglichkeiten. So ent-
steht ein ausgewogenes Geflige aus gemeinschaftlichen und individuellen Freiraumen, das den unter-
schiedlichen Bediirfnissen der Bewohner gerecht wird.
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Abbildung 14: Lageplan des Gewinnerentwurfs!*

14 BHK Architekten, Saarlouis, Stand September 2025
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Stadtebauliche Konzeption
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Retention Griindach teildurchlissige Belige Schattenorte begriinte Versickerungsmulden Flachenversickerung
Abbildung 15: Konzeptbestandteile des Gewinnerentwurfs!®

Das Konzept sieht mehrere zweigeschossige Baukorper vor. Die einzelnen Gebaude bieten Raum fir un-
terschiedlich viele Wohneinheiten und sehen in den Geb&uden selbst verschiedene Treffpunkte vor.

Die Neubauten werden durch eine klare, auf Barrierefreiheit ausgerichtete ErschlieBungsstruktur erganzt.
Jedes Wohnhaus erhilt einen eigenen, farblich markierten Eingang, der in das gemeinsame Foyer fiihrt.
Dieses Foyer Gbernimmt eine zentrale Funktion: Es verbindet die Hauser untereinander, gewahrleistet
kurze Wege fiir das Personal und dient als Anlauf- und Begegnungspunkt fiir Bewohner, Besucher sowie
Betreuer. Simtliche Gebaude sind barrierefrei konzipiert und verfligen tber ein eigenes Treppenhaus mit
Aufzug sowie (iber einen zweiten baulichen Rettungsweg aus dem Obergeschoss ins Freie.

Das neue Haus C wird in diese Erschliefungsstruktur integriert und Uber das zentrale Foyer erschlossen.
Die Erweiterung von Haus B erfolgt (iber eine bauliche Schleuse in Verlangerung des bestehenden Gebau-
des. Dadurch ist eine flexible ErschlieBung sowohl lber Haus B selbst als auch {iber einen seitlich ange-
ordneten, separaten Zugang moglich.

Das stadtebauliche Konzept berticksichtigt die vorhandenen Griinstrukturen des Plangebiets und inte-
griert diese gezielt in die Planung, sodass eine umfassende Durchgriinung des Areals gewahrleistet wird.
Ergdnzend tragen extensiv begriinte Dachflachen zur Einbindung der Neubauten in die Landschaft bei. Die
vorgesehenen MalRinahmen leisten einen Beitrag zur Forderung der Biodiversitat, zur Verbesserung des
Lokalklimas und zur Schaffung zusatzlicher Retentions- und Versickerungsflachen fiir Niederschlagswas-
ser.

15 BHK Architekten, Saarlouis, Stand September 2025
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Mit der Bebauungsplaninderung sind keine relevanten Anderungen an die Anforderungen beziiglich der
Ver- und Entsorgung verbunden.

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie bleibt weiterhin durch den Anschluss an die vorhan-
denen Ortsnetze sichergestellt.

Entstehende Schmutzwassermengen werden Uber das bestehende Ver- und Entsorgungssystem, in
Form der Mischwasserkanalisation, abgefiihrt werden. Allgemein ist fiir das Plangebiet ein Trennsystem
(Schmutz- und Regenwasser getrennt) vorgesehen. Hierfiir wird das Regenwasser im Plangebiet riickge-
halten und gedrosselt dem Ellerbach zugefiihrt. Zuséatzlich ist ein Regenriickhaltebecken mit Drosselab-
fluss und einer naturnahen Gestaltung geplant.
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Abbildung 16: Vorentwurf Bebauungsplan ,Zwischen Ellerbach und Agnesienberg, An der Schleifmiihle” (Nr. 13/6,
1. Anderung) ¢

16 WSW & Partner, Stand September 2026
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7 Erforderlichkeit der Planinhalte

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,, Wohnstatte fiir besondere Wohnfor-
men inklusive Verwaltung” festgesetzt und in die Teilbereiche SO1, SO2 und SO3 gegliedert. Die Zweck-
bestimmung gilt fiir alle Teilbereiche gleichermaRen. Eine Unterscheidung der Sondergebiete begriindet
sich nur in unterschiedlichen Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung. Damit bleibt die bisherige pla-
nungsrechtliche Nutzung erhalten und wird textlich konkretisiert. Zugelassen sind ausschlielRlich Einrich-
tungen, die dem besonderen Wohnbedarf von Menschen mit Beeintrachtigungen dienen, ergdanzt um
notwendige Verwaltungs-, Sozial- und Kommunikationsflachen. Die Festsetzung gewahrleistet, dass das
Gebiet dauerhaft der besonderen Wohnform vorbehalten bleibt und keine mit dem Gebietszweck unver-
traglichen Nutzungen zugelassen werden.

7.2 MalB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl sowie durch Festsetzungen zu den Hohen der Gebdude bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Mit der gewahlten GRZ von 0,2 fiir SO1, 0,4 fir SO2 und 0,45 fir SO3 wird eine moderate bauliche Ver-
dichtung zugelassen, die die Realisierung der geplanten Gebdude ermdglicht und gleichzeitig ausreichend
Freiflachen fiir Aufenthalts- und Griinbereiche sichert.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Geschossflachenzahl wird fiir SO1 auf 0,2 und fiir SO2 und SO3 auf 0,8 festgesetzt.

Diese Obergrenze bericksichtigt die vorgesehene eingeschossige und zweigeschossige Bauweise und
stellt sicher, dass die Bebauung mafRvoll bleibt und sich in die Umgebungsstruktur einfiigt.

Zahl der Vollgeschosse

Innerhalb des Plangebiets werden die zuladssigen Vollgeschosse nach Teilbereichen differenziert. Im SO1
ist maximal ein Vollgeschoss, im SO2 und SO3 sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Die Festsetzung
dient der Einfligung in die umgebende Bebauung und verhindert eine GibermaRige bauliche Dominanz.

7.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der offenen Bauweise in SO1 und SO3 sowie fir SO2 eine abweichende Bauweise ermog-
licht eine effiziente Ausnutzung des Grundstiicks. Baugrenzen sichern eine klare bauliche Ordnung und
definieren den Rahmen fiir die Neubauten.

Die Baugrenzen werden entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

7.4 Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen und Verkehrsflachen

Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen oder innerhalb der festgesetzten tGberbau-
baren Grundstiicksflaichen zuldssig. Garagen werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Durch diese
raumliche Steuerung wird eine ungeordnete Inanspruchnahme der Freiflachen vermieden und die stad-
tebauliche Ordnung innerhalb des Plangebiets gesichert.

AuRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen und der hierfir festgesetzten Flachen sind Stellplatze
fiir Rettungsfahrzeuge sowie Flachen fiir die Andienung ausnahmsweise zuldssig. Damit wird den funkti-
onalen Anforderungen an ErschlieBung, Versorgung und Rettung Rechnung getragen, ohne das zugrunde
liegende Freiraumkonzept grundsatzlich in Frage zu stellen.
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Nebenanlagen in Form von Gebaduden sind auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen nur bis zu
einer Grundflache von maximal 25 m? zuldssig. Damit wird eine ilbermaRige Inanspruchnahme der Frei-
flachen verhindert und gleichzeitig ein angemessener Spielraum fiir untergeordnete Nutzungen erhalten.
Spiel- und Bewegungsbereiche sind weiterhin zulassig.

Gemals § 14 Abs. 2 BauNVO sind versorgungstechnische Nebenanlagen wie solche zur Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser, Abwasser und Fernmeldetechnik sowie fiir erneuerbare Energien aus-
nahmsweise zuldssig, auch wenn keine speziellen Flachen dafiir festgelegt sind. Diese Ausnahme sorgt
dafiir, dass das Gebiet ohne zusétzlichen Flachenbedarf mit der notwendigen Infrastruktur versorgt wer-
den kann. Die Moglichkeit zur Integration von Anlagen fiir erneuerbare Energien tragt den modernen An-
forderungen an eine nachhaltige und zukunftsorientierte Energieversorgung Rechnung.

7.5 Regenwasserriickhaltung

Die Festsetzung zur Regenwasserriickhaltung verfolgt das Ziel einer geordneten Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung im Plangebiet und tragt dazu bei, die Auswirkungen der zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme durch Bebauung zu minimieren. Durch die Anlage eines Riickhaltebeckens wird Niederschlagswas-
ser vor Ort aufgenommen und zwischengespeichert. Dies reduziert Abflussspitzen und entlastet das 6f-
fentliche Entwésserungsnetz, das insbesondere bei Starkregenereignissen nur begrenzte Aufnahme- und
Ableitungskapazitaten aufweist. Zur Sicherheit ist die Flache des Regenriickhaltebeckens zu umzaunen.

Die gedrosselte Ableitung liber einen Drosselabfluss stellt sicher, dass der Abfluss zeitlich verzégert und
in einem hydraulisch vertraglichen Umfang an die Vorflut bzw. an nachgelagerte Entwéasserungsanlagen
weitergegeben wird. Damit wird das Risiko von Uberlastungen, Riickstau und lokalen Uberflutungen im
Plangebiet und im nachgelagerten Netz verringert.

7.6 Private Griinflachen

Die Festsetzung privater Griinflaichen dient der Sicherung und dauerhaften Erhaltung unbebauter, gart-
nerisch gestalteter Freiflachen innerhalb des Plangebiets. Sie unterstiitzt die stadtebauliche Ordnung und
tragt zur Durchgriinung bei. Gleichzeitig werden damit wohn- und aufenthaltsbezogene Freiraumqualita-
ten und ein angemessener Anteil unversiegelter Grundsticksflachen gewahrleistet.

Der Ausschluss von Versiegelungen und von Nutzungen wie Stellplatzen, Zufahrten oder Lagerflachen ist
erforderlich, um die Funktion der Griinflaichen als Vegetations- und Versickerungsflachen zu sichern.
Dadurch kénnen Niederschlagswasseraufnahme und Verdunstung geférdert sowie die kleinklimatischen
Ausgleichsfunktionen und die Minderung von Oberflachenabfluss verbessert werden. Die Festsetzung
wirkt damit auch vorsorgend im Hinblick auf Starkregenereignisse, indem zusatzliche Abfluss- und Uber-
flutungsrisiken durch nachtragliche Befestigungen reduziert werden.

7.7 Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit
Allgemein

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der im Plangebiet ausgewiesenen Wohn-
anlage und der Trafostation ist erforderlich, um deren dauerhafte ErschlieBung sowie die Ver- und Ent-
sorgung rechtlich zu sichern. Hierdurch wird gewahrleistet, dass Zugange und Zufahrten dauerhaft mog-
lich sind und Leitungen fir die Stromversorgung und weitere Medien verlegt, betrieben, unterhalten und
erneuert werden konnen. Die Festsetzung dient der funktionsfahigen Nutzung der Anlagen und verhindert
Nutzungskonflikte durch eine anderweitige Inanspruchnahme der Flachen.

Notabflusswege

Die Festsetzung von Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit sichert im Plangebiet die
Funktion von Notabflusswegen fir oberflachlich abflieRendes Niederschlagswasser bei
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Starkregenereignissen. Damit wird eine schadlose Ableitung von Uberschusswasser ermdglicht und das
Risiko lokaler Uberflutungen sowie von Schiaden an baulichen Anlagen und ErschlieRungsflichen redu-
ziert.

Durch den Ausschluss abflussbehindernder Nutzungen und baulicher Anlagen wird gewahrleistet, dass die
erforderlichen Abflussquerschnitte dauerhaft freigehalten werden und der Wasserabfluss nicht durch
Aufschiittungen, Einfriedungen oder Lagerflachen beeintrachtigt wird.

7.8 MaRBnahmen zur Nutzung und Erzeugung erneuerbaren Energien

Durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB wird bei Neubauten die Nutzung solarer Strahlungs-
energie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen verbindlich vorgegeben. Hierzu sind die nutzbaren Dach-
flichen von Hauptgebiuden mit einer Fliche von mehr als 10 m? zu mindestens 50 % mit Photovoltaik-
modulen auszustatten. Solarwarmekollektoren kénnen auf die zu realisierende Solarmindestflache ange-
rechnet werden. Mit der Festsetzung wird die Nutzung erneuerbarer Energien innerhalb des Plangebiets
gefordert und ein Beitrag zur Reduzierung des konventionellen Energiebedarfs sowie zur Minderung kli-
marelevanter Emissionen geleistet.

Soweit sich die Verpflichtung zur Solarnutzung mit der festgesetzten Dachbegriinung tiberschneidet, sind
beide Anforderungen unter Berlicksichtigung der technischen und konstruktiven Gegebenheiten aufei-
nander abzustimmen. Damit werden die Belange der Energiegewinnung, der Regenwasserbewirtschaf-
tung und der Klimaanpassung angemessen miteinander verbunden.

Eine Ausnahme von der Verpflichtung zur Ausstattung mit Photovoltaikmodulen wird fiir eingeschossige
untergeordnete Bauteile vorgesehen. Aufgrund ihrer gegentiber den angrenzenden Hauptgeb&duden deut-
lich geringeren Gebdudehohe kdnnen die Dachflachen dieser Bauteile insbesondere durch die umgeben-
den héheren Baukorper zeitweise erheblich verschattet werden. Hierdurch sind die Voraussetzungen fiir
eine effiziente Nutzung der solaren Strahlungsenergie gegeniiber den Dachflachen der Hauptgebaude ein-
geschrankt. Vor diesem Hintergrund wird die Verpflichtung zur Installation von Photovoltaikmodulen auf
die hierfir besser geeigneten Dachflachen der Hauptgebaude konzentriert. Die Ausnahme beschrankt sich
auf die untergeordneten, maximal eingeschossigen Verbindungs- und ErschlieBungsbauten.

7.9 MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Beldge in den Bereichen von nicht iberdachten Zuwegungen,
Ful3- und Radwegen sowie ebenerdigen, oberirdischen, nicht Giberdachten Kfz-Stellplatzen wird die Versi-
ckerung des anfallenden Oberflachenwassers gewahrleistet. Dadurch wird das abgeleitete Regenwasser
in den ortlichen Wasserkreislauf zuriickgefiihrt. Dies tragt zur Begrenzung der Abflussmenge bei und ver-
folgt gleichzeitig das wasserhaushaltsrechtliche Ziel des wirksamen Grundwasserschutzes. Zudem leistet
diese MaRnahme einen Beitrag zum Schutz von Boden und Natur.

7.10 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Allgemeine Bepflanzung

Die Festsetzungen zu Anpflanzungen und Begriinungen dienen der Sicherung einer hohen Freiraumquali-
tat sowie der Okologischen Aufwertung des Plangebiets. Durch die Verpflichtung, nicht tberbaubare
Grundsticksflachen gartnerisch zu gestalten, wird eine nachhaltige Durchgriinung gewahrleistet.

Die straRenbegleitende Pflanzung einer aufgelockerten Baumreihe an der nérdlichen StraRenseite Agne-
sienberg tragt zur stadtebaulichen Einbindung des Gebietes und zur gestalterischen Aufwertung des Stra-
Renraums bei. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist ausgeschlossen, um eine standortgerechte, land-
schaftstypische Vegetation zu sichern.

Begriinung der Stellplitze
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Zur Gliederung der Stellplatzanlagen werden begleitende Pflanzungen von Laubgehélzen 2. Ordnung so-
wie Strauchpflanzstreifen vorgesehen. Diese MaRBnahmen tragen sowohl zur Einbindung der Stellpldtze in
das Freiraumgefiige als auch zur Verbesserung des Mikroklimas bei. Ergdnzend wird je flinf Stellplatzen
ein weiteres Laubgeholz gefordert. Uberdachte Stellpldtze in Form von Pergolen sind durch Rank- und
Kletterpflanzen zu begriinen, um versiegelte Flachen optisch zu mindern und die Verdunstungsleistung zu
erhéhen.

Erhalt von Bepflanzung

Der vorhandene Geholzbestand pragt das Orts- und Landschaftsbild und tGibernimmt 6kologische Funkti-
onen als Lebensraum sowie zur Verbesserung des Mikroklimas. Die Festsetzung sichert diese Funktionen
dauerhaft, gewahrleistet die fachgerechte Pflege und verpflichtet bei Verlust zum gleichwertigen Ersatz.
Die Ufergeholze am Ellerbach sind zudem fiir die Stabilisierung des Uferbereichs und die 6kologische Ver-
netzung entlang des Gewasserkorridors von besonderer Bedeutung und werden daher ausdriicklich er-
halten.

Sukzessionsflache

Ein Schutzstreifen wird der natirlichen Sukzession Uberlassen, sodass sich ein stabiler, 6kologisch wert-
voller Uferbereich entwickeln kann. Unterstitzende Pflanzungen mit ufergerechten Gehélzen sind zulas-
sig, um den Entwicklungsprozess zu férdern. Im Zuge der Bebauungsplananderung wird die bislang fest-
gesetzte Sukzessionsflache im Bereich des erweiterten Baufensters teilweise (iberplant. Zur Wahrung der
Eingriffsregelung wird die Sukzessionsflache innerhalb des Plangebietes entsprechend angepasst. Die Ge-
samtgroRe der Sukzessionsflache bleibt unverandert.

Neupflanzungen

Bei den Neupflanzungen sind standortgerechte Verschiebungen bis zu 4 m moglich ist. Damit wird sicher-
gestellt, dass Ersatzpflanzungen oder Neupflanzungen 6kologisch und gestalterisch in das Gesamtgefiige
integriert werden.

Begriinungsmalinahmen flihren allgemein zu einer Verbesserung:

e der Luftqualitat (Filterung von Staub und Luftverunreinigungen, Aufnahme von gasférmigen Luftverun-
reinigungen wie Stickoxide, Ozon, Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid)

e des Mikroklimas (Erhéhung Luftfeuchte, Interzeption von Strahlung Begrenzung Temperaturextreme)
e der Biodiversitat (Lebensraum)

e des Co2- Haushalts (Fixierung im Pflanzensubstrat)

e der Raumwirkung

e des Wassermanagements (temporare Wasserspeicherung, Entlastung Kanalnetz bei Starkregen)

e der Luftfeuchtigkeit

e der Strahlungsverhaltnisse (Absorption)

e der Erholungsfunktion/ Identifikation/ Lebensqualitat (asthetische und psychologische Funktionen)

Durch die genannten Festsetzungen sowie durch die Festsetzung der Pflanzauswahl wurde auf eine land-
schafts- und ortstypische Begriinung des Gebietes hingewirkt.

Dachbegriinung

Die Festsetzung zur Dachbegriinung dient der Minderung der mit der Bebauungsplandanderung verbunde-
nen Eingriffe in Naturhaushalt und Mikroklima sowie der Unterstlitzung einer klimaangepassten
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baulichen Entwicklung. Dachflichen von Haupt- und Nebengebduden mit einer Fliche von mehr als 10 m?
und einer Dachneigung von bis zu 14° sind grundsatzlich zu mindestens 50 % extensiv zu begriinen. Aus-
genommen sind die in den textlichen Festsetzungen naher bestimmten Dachflachen und Nutzungen. Bei
einer Uberschneidung mit der Verpflichtung zur Solarnutzung werden die jeweiligen Anforderungen unter
Bericksichtigung der technischen und konstruktiven Rahmenbedingungen aufeinander abgestimmt.

Die Dachbegriinung tragt insbesondere zur Riickhaltung und verzogerten Ableitung von Niederschlags-
wasser, zur Verbesserung des Kleinklimas sowie zur Minderung von Aufheizungseffekten bei. Dariber
hinaus leistet sie einen Beitrag zur 6kologischen Aufwertung der Dachflachen und zur Verbesserung der
gestalterischen Qualitdt der baulichen Anlagen.

Zur Sicherung einer dauerhaften Funktionsfahigkeit wird festgesetzt, dass die Dachbegriinung mindestens
als extensive Begriinung mit einer belebten Substratschicht von mindestens 12 cm Aufbauhdhe, einem
Regenwasseranstau in der Drainschicht und ohne zusatzliche Bewdsserung anzulegen ist. Die Verwendung
standortangepasster Sedum- oder Moos-Sedum-Mischungen gewahrleistet eine pflegearme und zugleich
funktionsgerechte Begriinung.

Photovoltaikanlagen und extensive Dachbegriinungen sind grundsatzlich miteinander kombinierbar und
sollen bei einer Uberschneidung der jeweiligen Anforderungen gemeinsam auf den betreffenden Dach-
flachen umgesetzt werden. Je nach Bauart, Anordnung und Aufstellung der Photovoltaikanlage kénnen
jedoch unterschiedliche Standortbedingungen unterhalb der Module entstehen. Insbesondere bei einem
geringen Abstand zwischen den Photovoltaikmodulen und dem Dachaufbau kénnen die Belichtungs-,
Temperatur- und Niederschlagsverhaltnisse eine dauerhafte Entwicklung der extensiven Vegetation er-
heblich einschranken. Soweit aufgrund der konkreten technischen und konstruktiven Ausfiihrung der
Photovoltaikanlage eine dauerhafte Vegetationsentwicklung unterhalb der Module nicht gewahrleistet
werden kann, kann daher in den unmittelbar durch die Module (iberstellten Bereichen auf eine Bepflan-
zung verzichtet werden. Die festgesetzte Vegetationstragschicht ist auch in diesen Bereichen herzustellen.
Auf den Gibrigen der Begriinungspflicht unterliegenden Dachflachen ist die extensive Dachbegriinung ent-
sprechend den Festsetzungen vollstandig umzusetzen. Hierdurch wird eine moglichst weitgehende Kom-
bination von Dachbegriinung und solarer Energiegewinnung erméglicht und zugleich den jeweiligen tech-
nischen und konstruktiven Anforderungen Rechnung getragen.

Die Festsetzung beriicksichtigt zugleich die Belange des baulichen Bestands. Bei zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses bestehenden baulichen Anlagen kann bei der Umwandlung einer vorhandenen Dach-
form von der Begriinungspflicht abgesehen werden, soweit deren Umsetzung aus statisch-konstruktiven
Griinden nicht moglich ist. Die Begriinungspflicht bezieht sich damit auf neue Bauvorhaben sowie grund-
satzlich auf die Umwandlung bestehender Dachformen in neue Flachdacher oder flach geneigte Dacher.

Insgesamt dient die Festsetzung dazu, die mit der baulichen Entwicklung verbundenen Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt, das Kleinklima und die 6kologischen Funktionen zu mindern und zugleich eine tech-
nisch umsetzbare Kombination von Dachbegriinung und solarer Energiegewinnung zu ermoglichen.

Pflanzauswabhl

Die Verwendung landschaftstypischer Arten gewahrleistet eine standortgerechte, robuste und dauerhaft
entwicklungsfahige Bepflanzung. Sie starkt das Orts- und Landschaftsbild, fordert die biologische Vielfalt
durch bessere Habitat- und Nahrungsangebote fir heimische Arten und reduziert Pflegeaufwand sowie
Ausfallrisiken. Die Pflanzenlisten stellen hierfiir eine abgestimmte, fachlich geeignete Auswahl sicher.

7.11 Festsetzungen der Gebiudeeingangshéhe, Uberflutungsvorsorge

Die Festsetzung zur Anordnung der Oberkante FertigfuRboden der Erdgeschossrdume dient der Uberflu-
tungsvorsorge und dem Schutz von Personen sowie Sachwerten. Starkregenereignisse kdnnen zu oberfla-
chig abflieBendem Wasser und lokalen Uberflutungen fithren. Das 6ffentliche Entwasserungsnetz kann
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solche Ereignisse nicht in jedem Fall vollstindig aufnehmen. Zeitweiser Riickstau sowie Uberflutungen
von Strallen, Gelande und Gebaduden sind daher nicht auszuschlieRen.

Mit der Festsetzung wird eine Mindesthohe der Oberkante FertigfuRboden liber dem festgelegten Be-
zugspunkt vorgegeben. Dadurch wird das Risiko reduziert, dass Wasser liber Tiren bodennahe Fenster
oder Lichtschachte in das Gebdude eindringt. Die Regelung ergdanzt damit den objektspezifischen Hoch-
wasserschutz und orientiert sich an den anerkannten Regeln der Technik nach DIN 1986 Teil 100 und DIN
EN 752. Zusatzlich wird klargestellt, dass geeignete MalRnahmen auch (ber die Freiflaichengestaltung und
die konstruktive Ausbildung der Gebaude sicherzustellen sind. Dies betrifft insbesondere Erdgeschoss und
Kellergeschoss sowie Sockelbereiche und alle Offnungen auf oder unterhalb des Erdgeschossniveaus.

7.12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bilden den stadtebaulichen Malstab fiir das Plangebiet und
sichern eine der Umgebung angepassten Bauweise und somit den Charakter des Gebiets.

7.12.1 Einfriedungen

Gewahlt werden ortsibliche Rahmenbedingungen fiir die Einfriedungen, die noch einen erheblichen
Spielraum individueller Baugestaltung erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsatzliche Ver-
bote und ermdglichen jeweils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Die getroffenen Rege-
lungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit
nicht GbermaRig ein.

7.12.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke

Damit eine Durchgriinung des Ortsbildes erreicht werden kann, sind die nicht bebauten Flachen der Bau-
grundstilicke, mit Ausnahme von Zufahrten, Zuwegungen oder Aufstellflichen fiir Abfallbehélter oder
Fahrrader, zu begriinen. Mit dem Ziel einer landschaftsplanerisch ansprechenden Gestaltung ist die An-
lage von Stein- und Kiesgarten unzuldssig. Hierdurch kann die 6kologische Vielfalt gesteigert werden. Zu-
dem kann hierdurch eine zusatzliche Aufheizung von versiegelten Flachen vermieden werden und die
thermische Belastung fir den kiinftigen Siedlungsraum somit verringert werden.

8 Beriicksichtigung der Nachbarbelange und des Riicksichtnahmegebot

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung wurden die privaten Belange der Nachbarschaft
sowie das stadtebauliche Gebot der Riicksichtnahme (gemal § 1 Abs. 7 BauGB i. V. m. § 15 Abs. 1 BauNVO)
umfassend geprift und in die Abwagung eingestellt. In dem Kontext ist hervorzuheben, dass die Art der
baulichen Nutzung durch die vorliegende Anderung unberiihrt bleibt. Das Grundstiick wird weiterhin sei-
ner Zweckbestimmung als Anlage fiir soziale Zwecke gerecht. Es erfolgt keine Ausweitung des Nutzungs-
spektrums, sondern lediglich eine bauliche Anpassung der Gebaude an moderne Betreuungsstandards.
Da die Art der Nutzung fiir die Umgebung somit identisch bleibt, wird die bestehende Gebietscharakteris-
tik gewahrt und das nachbarliche Vertrauen in die Nutzungsart des Standorts vollstandig geschiitzt

8.1 Raumliche Situation und Immissionsschutz

Die geplanten baulichen Veranderungen finden im riickwartigen Teilbereich des Plangebietes statt. Die
nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich in einer Entfernung von ca. 70 Metern. Aufgrund dieser
erheblichen Distanz sind unmittelbar beeintrachtigende Auswirkungen durch das geplante zweigeschos-
sige Gebdude — insbesondere im Hinblick auf Verschattung, Einsichtsmoglichkeiten oder eine optisch be-
drangende Wirkung — ausgeschlossen. Die gesetzlichen Abstandsflachen werden nicht nur eingehalten,
sondern weitrdumig liberschritten.
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8.2 Verkehrliche Belange
Hinsichtlich der beengten Zufahrtssituation wurde ein spezifisches Verkehrsgutachten von R + T eingeholt.

Demnach ist durch die Erweiterung der Lebenshilfe und mit ca. zusatzlichen 40 Kfz-Fahrten am Tag bzw.
5 Kfz-Fahrten zur maRgeblichen Spitzenstunde (im Worst-Case-Szenario) zu rechnen. ,,Dies fuhrt zu keiner
signifikanten Veranderung im Verkehrsaufkommen. Auch nach der Umsetzung der Planung der Lebens-
hilfe Bad Kreuznach e.V. ist die storungsfreie und vertragliche Verkehrsabwicklung daher grundsatzlich
gewadhrleistet.”

Die Untersuchung bestatigt, dass die vorhandene ErschlieBungsstralle trotz ihrer Geometrie Uber eine
ausreichende Leistungsreserve verfligt, um das durch die BaufenstervergréBerung potenziell induzierte
zusatzliche Verkehrsaufkommen sicher aufzunehmen. Unzumutbare Beldstigungen oder Gefahrdungen
fir die Anlieger durch Mehrverkehr sind nach gutachterlicher Einschatzung nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der Optimierung der Verkehrssituation fiir Einsatzkrafte (z. B. Feuerwehr, Krankenwagen
etc.), ist vorgesehen in Abstimmung mit der Feuerwehr den Bedarf und die VerhaltnismaRigkeit eine zu-
satzliche Ausweichstelle im Kurvenbereich vor der Lebenshilfe zu errichten.

8.3  Hochwasserschutz und Starkregenmanagement

Ein wesentlicher Aspekt der Nachbarbeteiligung betraf die Sorge vor einer Verscharfung der Hochwasser-
situation bei Starkregenereignissen. Die Gemeinde hat hierzu eine fachspezifische Entwasserungskonzep-
tion erarbeiten lassen.

e  Vermeidungsstrategie: Durch die Festsetzung von geregelter Wasserfiihrung und Retentionsmal3-
nahmen wird sichergestellt, dass das anfallende Oberflachenwasser gedrosselt und verzogert abge-
flihrt wird.

e Schutzziel: Die Berechnungen belegen, dass die Abflussmenge gegeniiber dem Ist-Zustand nicht er-
hoéht wird. Eine Gefdahrdung der Nachbargrundstiicke oder der vorhandenen Bausubstanz kann somit
fachlich ausgeschlossen werden.

8.4  Abwagungsergebnis

Das berechtigte Interesse der Nachbarn an der Beibehaltung des bisherigen Zustands (Bestandsvertrauen)
wurde gegen das oOffentliche Interesse an einer geordneten stadtebaulichen Nachverdichtung und effi-
zienten Flachennutzung abgewogen. Da durch die vorgesehenen technischen MaRRnahmen (Entwaésse-
rung) und die Einhaltung groRer Abstdnde keine unzumutbaren Nachteile entstehen, Gberwiegt im vorlie-
genden Fall das Interesse an der Plandnderung. Die Planung ist somit als riicksichtsvoll und abgewogen zu
bewerten.
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