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Begrundung gemaR § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen Riidesheimer Stral3e, Im Spelz-
grund und B 41¢ (Nr. 14/4, 1. And.) der Stadt Bad Kreuznach wird erforderlich, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung (bzw. fir die Wie-
dernutzbarmachung) eines zuvor gewerblich genutzten Grundstiickes in der Rlidesheimer Stralte
(im Westen des Stadtgebietes) zu schaffen.

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich um das Gelande eines ehemaligen Fliesen-Fachge-
schaftes, das seinen Betrieb an diesem Standort im Mai 2020 eingestellt hatte.
> AN ) ™3 )= '

Abb. 1: Lageplan mit Markierung des Geltungsbereiches im Stadtgebiet (unmalfstablich).
[Quelle: Ubersichtskarte aus der Planfassung des Bebauungsplanes].

Da sich in unmittelbarer Nachbarschaft der Flache (und auch auf der gegenuberliegenden Seite
der Ridesheimer Stral3e) ausschlief3lich Wohnbebauung befindet und der rechtskraftige Bebau-
ungsplan sowonhl fir den Anderungsbereich als auch fiir die westlich nérdlich und stlich angren-
zenden Gebiete grof¥flachig ein Allgemeines Wohngebiete festsetzt, erscheint es stadtebaulich
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geboten, hier kiinftig auch Wohnbebauung zu entwickeln, zumal Wohnraum in der Stadt dringend
bendtigt wird.

Um aber eine sinnvolle Ausnutzung des Grundstlickes fir die angestrebte Nutzung zu ermdg-
lichen und eine Nachverdichtung mit einer angemessenen Flachen-Auslastung zu sichern, ist es
erforderlich, den Bebauungsplan zu andern, da dieser u. a. eine unverhaltnismafRige radumliche
Beschrankung der Uberbaubaren Flache auf die westliche Halfte der Flache festschreibt (dazu s.
nahere Erlauterungen in Kap. 4.1, Unterpunkt ,Bebauungsplanung®).

Inzwischen wurde von einem potenziellen ErschlieRungstrager ein schliissiges Konzept flir ein
Wohnbauprojekt vorgelegt und grundsatzlich — bei Einhaltung mehrerer, dem Planungstrager
wichtiger Auflagen — von den stadtischen Gremien beflirwortet, welches den Charakter des All-
gemeinen Wohngebiets wahrt und sich an der Umgebungsbebauung orientiert.

Somit entspricht es dem stadtischen Willen, dieses Gebiet nun stadtebaulich im Sinne des Pla-
nungstragers zu ordnen, da .....

—.... durch die Umnutzung dieses Innenbereiches und die daraus resultierende Bebaubarkeit
eine dkologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von Bebauung bereits
gepragten und erschlossenen Gebiet geschaffen werden kann, wie es inzwischen auch den
baugesetzlichen (so v. a. in § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB oder in § 1a Abs. 2 BauGB) sowie den
landes- und regionalpolitischen Vorgaben (z. B. des LEP |V; Stichwort “Innenentwicklung
vor Auflenentwicklung’) entspricht,

—.... fur die benétigte Schaffung von Wohnraum keine neuen und bisher unbelasteten bzw. un-
versiegelten Flachen ,auf der grinen Wiese® in Anspruch genommen werden mussen,

—.... die oben bereits erwahnte Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum nach den Vor-
stellungen der Stadt (als Planungstrager der Bauleitplanung und Vertragspartner des Tra-
gers), gleichzeitig aber in finanzieller Vorleistung durch einen ErschlieBungstrager, realisiert
werden kann,

—.... die gegebene fullaufige Nahe zu Bushaltestellen bewirkt, dass - auer hervorragenden
Anbindungen Uber nahe und attraktive Radwege — auch eine gute Anbindung Uber den
OPNV gewahrleistet ist,

—.... die Lage, mit u. a. sehr kurzem Weg bis zur Auffahrt zur B 41, bewirkt, dass der motorisierte
Verkehr zu einem grof3en Teil weitgehend auferhalb von eigentlichen Wohngebieten flief3t,

—.... die Aufgabe der gewerblichen Nutzung inmitten von umgebender Wohnbebauung das Kon-
fliktpotenzial fur bodenrechtliche Spannungen deutlich reduziert,

—.... der mit der Umnutzung einhergehende Abriss der derzeitigen baulichen Anlagen ortsbild-
asthetisch zu begrufien ist,

—.... die Planung die Moglichkeit bietet, gemaf den aktuellen Vorgaben und Standards energie-
effizienter und somit klimavertraglicher als der rickzubauende Bestand zu bauen,

—.... derzeit ein sehr hoher Versiegelungsgrad existiert, der Gber die Bebauungsplanung sogar
reduziert werden kann,

—.... infolge der Planung auch keine schiitzenswerten Biotopstrukturen oder ortsbildasthetisch
bedeutsame Elemente nachteilig betroffen sind und somit der potenzielle Eingriff aus Sicht
des Naturhaushaltes vertretbar erscheint,

—.... der Eingriff aus Sicht des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes daher, aber auch
infolge der Vorbelastung des Standortes mit dem bereits derzeit vorhandenen relativ hohen
Versiegelungsgrad und der umgebenden Bebauung (bei Einhaltung von mehreren Mal3-
nahmen zur Vermeidung und zur Minderung, und sogar zur Aufwertung) vertretbar ist,

— durch die Planung auch gewahrleistet werden kann, dass die anlasslich einer orientierenden
Vor-Untersuchung nun im Untergrund festgestellten Altablagerungen aus der Nachkriegs-
zeit saniert werden, sodass jegliche potenzielle Gefahrdungen im Wasserschutzgebiet aus-
geschlossen werden kdnnen;
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—... weder fur die Planungen noch fur die Realisierung des Vorhabens nennenswerte Kosten fur
die Stadt entstehen,

—.... und zudem auch keine stadtebaulichen GrQnde erkennbar sind, die bauleitplanerisch nicht
bewaltigt werden kénnen und gegen diese Anderung bzw. die geplante Nachnutzung spre-
chen.

Mit dieser Plan-Anderung mdchte die Stadt somit v. a. den nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Bauleitplanung insbesondere zu bertcksichtigenden stadtebaulichen Belangen

- ,die Wohnbedlirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (...) sowie die Bevoblke-
rungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

- die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedlirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (...) (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Orts-
teile (...) (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

sowie den Belangen

- des Umweltschutzes, einschlie8lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7f. BauGB), ...

Rechnung tragen.

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Riidesheimer
Stralle, Im Spelzgrund und B 41 (Nr. 14/4)", der am 21.03.1979 per Bescheid der Bezirksregie-
rung Koblenz genehmigt worden war und mit éffentlicher Bekanntmachung vom 24.11.1994 (ge-
maf nachtraglichem Ausfertigungsvermerk) rechtsverbindlich wurde (dazu s. nahere Erlauterun-
gen in Kap. 4.1, Unterpunkt ,Bebauungsplanung®).

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes liberdeckt einen Teil-
bereich des Geltungsbereiches dieses Ursprungs-Bebauungsplanes (dazu s. Kap. 3).

Das in Kap. 1 genannte Ziel der Nachverdichtung mit einer angemessenen Auslastung der
Flache zu Wohnzwecken muss somit Uber die Anderung des 0.g. Bebauungsplanes in diesem
Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Diese rechtskraftige Fassung wird im Geltungsbereich der 1. Anderung durch die Festset-
zungen der vorliegenden Bebauungsplanung vollstandig ersetzt.

Ihre zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden somit mit dem Inkrafttreten der
vorliegenden 1. Anderung in dem (berplanten Teilbereich (und nur dort) unwirksam und
durch die jeweils vorliegenden ersetzt.

Die Ubrigen Festsetzungen des genannten Ursprungs-Bebauungsplanes (fir samtliche
Flachen auerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung) bleiben von der vorliegenden
Bebauungsplan-Anderung unberuhrt und sind weiterhin gultig.

> Verfahren

Da der Bebauungsplan somit eine Wiedernutzbarmachung (auf der Flache eines ehemaligen
Gewerbebetriebes) und eine Nachverdichtung (durch die verbesserte raumliche Ausnutzung der
Uberbaubaren Flache) und somit eine Ma3nahme der Innenentwicklung planungsrechtlich sichern
soll, kann er als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
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Die dazu erforderlichen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gewahrleistet, da

— gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die zulassige Grundflache unter 20.000 am liegt
(und auch dahingehend zu berticksichtigende Bebauungsplanungen, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der vorliegenden Planung aufge-
stellt werden, nicht gegeben sind),

— gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen,

— gemal § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Ge-
bieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen Vogelschutzgebieten) oder
daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Der § 13 Abs. 2 BauGB definiert die Méglichkeiten zur Vereinfachung der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung:

— Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 kann von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit kann Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die Auslegung nach § 3
Abs. 2 durchgefiihrt werden (Nummer 2).

— Den bertihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange kann Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 durchgeflihrt werden (Nummer 3).

Um jedoch zu dieser Planung bereits in einer friihen Planungsphase Anregungen und Bedenken
von Seiten der Offentlichkeit und der betroffenen Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange erfahren und berticksichtigen zu kdnnen, wurde von der Méglichkeit des beschleunigten
Verfahrens, auf die frihzeitigen Beteiligungen gemaf® § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zu ver-
zichten, nicht Gebrauch gemacht.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von folgenden Vorschriften
bzw. Leistungen abgesehen werden:

— der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,

— dem Umweltbericht nach § 2a,

— der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar

sind,

— dem Monitoring nach § 4c BauGB.
Auch die zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB ist im Rahmen des vereinfachten
Verfahrens nicht erforderlich.
Zudem kann im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (allerdings darf die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen).

Mit diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung soll gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB insbe-
sondere dem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum in der Abwagung in ange-
messener Weise Rechnung getragen werden.

Da es sich, wie oben bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB han-
delt (zulassige Grundflache voraussichtlich versiegelte Flache liegt unter 20.000 gm), gelten ge-
maf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
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zuldssig. Somit ist auch ein Ausgleich (sofern die Bilanzierung Uberhaupt ein Ausgleichs-Erfor-
dernis ergabe) nicht erforderlich.

GemaR § 13a Abs. 4 BauGB gelten diese Vorgaben ausdriicklich auch fiir die Anderung und
Erganzung eines Bebauungsplans und somit fir den vorliegenden Fall.

> Aufstellungsbeschluss

Zur Verwirklichung der in Kap. 1 erlduterten stadtebaulichen Zielsetzungen hat — nach einer
entsprechenden Empfehlung des stadtischen Ausschusses fir Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt
und Verkehr am 14.11.2023 - der Rat der Stadt Bad Kreuznach am 30.11.2023 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes ‘Zwischen Riidesheimer StraRe, Im Spelzgrund und
B 41" (Nr. 14/4, 1. And.) als Bebauungsplanung der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB
beschlossen.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung umfasst im Wesentlichen das ca. 0,24 ha
groRe Grundstiick Rudesheimer Stralte 120 mit dem Baukorper eines ehemaligen Fliesen-Fach-
geschaftes sowie deren Freiflachen. Zudem wird der die Vorhaben-Parzelle erschlieRende Teil
der Riidesheimer StralRe auf Hohe dieses Grundstiickes, bis zur StraRenmitte, in den Anderungs-
Geltungsbereich einbezogen.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung ist aus der unten folgenden
Abbildung 2 ersichtlich und umfasst folgende Grundstlicke in der Gemarkung Bad Kreuznach:

- Flur 84: Flurstick 51/2 (Vorhaben-Grundsttick), und
- Flur 25:  Flurstick 98/14 teilweise (einbezogener Teil der Ridesheimer Stralde).

Er umfasst demnach eine GroRe von ca. 0,28 ha.

« Engerer Geltungsbereich:

Die Flache des Plan-Grundstuckes liegt auf Hohen zwischen ca. 130 m U. NN (am Nordwest-
rand) und ca. 128,60 m . NN (im Sudosten) und weist eine schwache Neigung von ca. 2 % in
sudéstliche Richtung auf.

Wie aus dem Orthofoto in Abbildung 2 ersichtlich ist, wird der westliche Teilbereich des Ande-
rungsgebietes von dem Hauptgebaude des ehemaligen Fliesen-Fachgeschafts gepragt, dem sich
nach Sitden (zur Rudesheimer Stral3e) Pflasterflachen und nach Osten asphaltierte Freiflachen
(im Stdosten mit einer weiteren Ausfahrt in die Riidesheimer Strafde) anschlieen. Das ca. 20 x
31,5 m grol3e, eineinhalb-geschossige Hauptgebaude weist ein flach geneigtes Satteldach auf,
wahrend der eingeschossige mit der Siidfassade gestaffelte Anbau am stidéstlichen Rand mit
einem Flachdach versehen ist.

Nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung waren tGberdachte Lager- und Ausstellungsflachen
im Nordosten sowie eine Fliesen-Muster-Ausstellungsflache im strallen-nahen Zentrum der
Flache bereits zurtickgebaut worden. Dort sind daher bodenoffene, ruderale Grasflachen zu fin-
den; lediglich an den nérdlichen und nordwestlichen Randern der schmalen, dortigen Bauwiche
hinter dem Gebaude hat sich auch Gehdlzaufwuchs etabliert. Ansonsten ist das gesamte Gelande
versiegelt und vegetationsfrei.

Der im Anderungsgebiet liegende Gehwege-Abschnitt entlang der Ridesheimer Strale ist
ebenso asphaltiert wie die angrenzende Stral3enflache.
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Abb 2: Orthofoto (Stand 15 05 2022) mit Abgrenzung des Geltungsberelches (unmalfstablich).

[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(http://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste _naturschutz/index.php);
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].

Nahere Umgebung:

Westlich angrenzend folgt ein Grundstuick (Parzelle 50) mit zwei 3,5-geschossigen Mehr-
familien-Wohnhausern, deren Zufahrt und Stellplatzflachen an das Plangebiet angrenzen.

Nordlich folgen die héher gelegenen Wohnhauser der Stralle ‘Im Wahlsberg', wobei zwei
Einfamilienhduser nordwestlich des Anderungsgebietes vom Plangebiet durch Wande und
Aufschiittungen sowie darauf gepflanzte immergriine Hecken vom Plangebiet abgeschirmt
liegen. Der norddstlichen Halfte des Anderungsgebietes folgen (auf Flurstiick 10/4) die Stell-
platz-Flachen des sich Ostlich dann anschlieRenden dreiteiligen und 4-geschossigen Ge-
baudekomplexes, der ebenfalls oberhalb des Plangrundstiickes hinter einer Boschung liegt.

Ostlich liegt ein Grundstiick (Flurstiick 51/1) mit einem Flachdach-Wohngebaude mit drei
Vollgeschossen.

Sudlich folgt die Ridesheimer Straflte und auf deren Sidseite weitere Wohnbebauung, auf
Hohe des Plangebietes in Form des sog. Volkerrings, einem denkmalgeschiitzten halbkreis-
formigen Gebaudeensemble (mit einer zentralen Grinflache und Stellplatzen), dem hier
eine Bushaltestelle vorgelagert ist.
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4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfugen in die raumliche Gesamtplanung /
Ubergeordnete Planungen

* Regionalplanung: (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2015):

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) weist die Stadt Bad Kreuznach als Mittelzentrum
aus. Die Stadt nimmt somit die Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen auch fiir
seinen Nahbereich wahr; sie ist Standort zur Konzentration von Einrichtungen der tberort-
lichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen, der aber als Versorgungsschwer-
punkt ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches auch das Rickgrat dieser Versorgungsebene
darstellt.

Folgende ,besondere Funktionen® werden der Stadt im RROP zugeordnet:

Wohnen: Eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Ausweisung von Wohnbau-
flachen.

Gewerbe: Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbeflachen Uber die Eigenentwicklung
hinaus, soweit nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflachen zurlickgegrif-
fen werden kann.

- Gemal der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Bad Kreuznach - im RROP 2015 als ver-
dichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur gewertet.

- Der RROP stellt das engere Anderungsgebiet als “Siedlungsflache Wohnen' dar
(s. Abb. 3 unten).
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Abb. 3: Auszug aus dem RROP 2015 (Stand: April 2022) mit Markierung der Lage des Ande-
rungsgebietes im Westen des Stadtgebietes von Bad Kreuznach (unmalf3stablich).
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- Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung istim RROP zudem der (inzwischen ja auch
im Baugesetzbuch — u. a. in § 1 Abs. 5 und in § 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang der Innen-
entwicklung vor der Auflenentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in Kap. 2.2.5:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AulRenentwicklung. Bei einer Ausweisung
von neuen, nicht erschlossenen Baufldchen im planerischen Aullenbereich i. S. des
BauGB ist durch die Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im Innen-
bereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kdnnen,
um erforderliche Bedarfe abzudecken®.

Dieser Ansatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® wurde im RROP — auf Grundlage
der diesbezlglichen Vorgaben des LEP IV und des Baugesetzbuches — noch starker in den
Fokus der Entwicklung gerickt.

Auch fur gewerbliche Nutzungen gilt dieses Gebot ausdriicklich und zwar ebenfalls als ver-
bindliches Ziel der Regionalplanung:

- Z 24 Soweit durch Konversion Liegenschaften frei werden, die fiir eine gewerbliche Nut-
zung geeignet sind, sind diese mit Vorrang wieder zu nutzen. Das Gleiche gilt flir Nutzun-
gen von Brachfldchen allgemein.”

- Als weiterer planungsrelevanter Aspekt wird in Kap. 11.1.2 ("Demographische Entwicklung’)

des neuen RROP als Grundsatz (G 3) gefordert, dass ,unter Berticksichtiqung des demogra-
phischen Wandels auf gleichwertige Lebensverhéltnisse und_eine tragféhige Sozialstruktur
hingewirkt werden“[soll]. Dazu werden eine ausreichende Bereitstellung von Wohnraum, ge-
sunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an Arbeitspldtzen unterschiedlicher Anfor-
derungen, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohn-
ortnahe Versorgung mit Glitern und Dienstleistungen angestrebt.
Dies schliel3t die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die unterschiedlichen Bediirfnisse
der verschiedenen Bevélkerungs- und sozialen Gruppen (Frauen, Familien und Kindern,
dlteren Menschen sowie Menschen mit_Behinderungen) sollen Beriicksichtigung finden*
(Hervorheb. nur hier).

> Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes tragt dem Gebot der Innenentwicklung
vor AulRenentwicklung (regionalplanerisches Ziel, somit nicht der Abwagung zuganglich)
Rechnung, indem in einem voll erschlossenen und seit langem bebauten Gebiet ein brach-
gefallenes Gewerbegrundstiick in einem relativ kleinen Teilgebiet der Wiedernutzbar-
machung zugefihrt werden und eine Nachverdichtung zur dringend benétigten Schaffung
von (Miet-)Wohnraum baulichen erméglicht wird.

Da darlber hinaus keine sonstigen planungsrelevanten Aussagen aus Ubergeordneten Vorga-
ben der Landes- und der Regionalplanung erkennbar sind, welche durch die vorliegende Bebau-
ungsplan-Anderung tangiert werden kénnten, und da es sich um eine rdumlich und funktional sehr
begrenzte Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes mit einer konkreten Zielsetzung
handelt, sind an dieser Stelle weitere (allgemeine) Aussagen zur Vereinbarkeit der Plan-Anderung
mit sonstigen Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung nicht notwendig.

> Es sind somit keine der Plan-Anderung entgegenstehende Vorgaben der (ibergeordneten
Landes- und Regionalplanung gegeben.
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* Flachennutzungsplanung (FNP)

Gemal dem aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach von 2005 liegt
das Plangebiet in einem als Wohnbauflache [W] ausgewiesenen Bereich.
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Abb. 4 Auszug aus demn ach mit Markierung
(blaue Strichellinie) des Geltungsbereiches (unmalstéblich).

Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Allerdings darf die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

> Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung ist aber bereits vollstéandig aus dem FNP ent-
wickelt. Der Flachennutzungsplan muss daher auch nicht im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden.

+ Bebauungsplanung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen Ridesheimer Stral’e, Im Spelzgrund und B 41¢
(Nr. 14/4) ist fur das Vorhaben-Grundstuck ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Riudesheimer Stralle ist als Strallenverkehrsflache dargestellt, liegt formal aber auf3erhalb
der Grenze des Geltungsbereiches.
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Der Bebauungsplan beinhaltet folgende zeichnerische Festsetzungen flir den nun zu dndern-
den Teilbereich:

e

o

Flur 84

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (,WWA® im Plan).

Maf der baulichen Nutzung:

- maximal 3 Vollgeschosse (,llI“ im Plan),
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4,

- Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0.

Bauweise: offene Bauweise (,0“ im Plan).

Uberbaubare Grundstiicksflache: s. rote Flache, mit blauem Rand in Abb. 5.

Demnach war nur die westliche (damals bereits bebaute) Halfte des Plangrundstiickes mit
Gebauden Uberbaubar (der bestehende Baukdrper zzgl. Randflachen bis im 5m-Abstand
zur StraRenparzelle sowie zur Arrondierung im Osten.

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflache: It. Legende ,Hof- und Gartenflache®.

St i

g

Abb. 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 14/4 ,Zwischen Riudesheimer
Strale, Im Spelzgrund und B 41° (Auszug), mit der Abgrenzung (rote Linie) des Ande-
rungs-Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung (unmafstablich).
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Darliber hinaus gelten bisher folgende textliche Festsetzungen fiir den Anderungs-Bereich
(Grundlage war die BauNVO von 1977):

e Zur Art der baulichen Nutzung:
Auler denin § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Bauvorhaben wurden (in Ziffer 1.2.1) folgende
im Sinne des §4 Abs. 3 BauNVO ,ausnahmsweise“ zulassungsfahige Nutzungen als
,Zulassig* aufgeflihrt:
- (in Ziffer 1.2.2) Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe; und
- (in Ziffer 1.2.3) Tankstellen.

AulRerdem wurde (in Ziffer 1.2.4) festgesetzt, dass ,Nebenanlagen geméai § 14 (1) BauNVO
(...) — auler in den (berbaubaren Grundstlicksflachen auch im seitlichen Bauwich, soweit
das nicht den Vorschriften der LBauO widerspricht, zuldssig” sind.

Garagen sind (gemaR Ziffer 1.3) im Anderungsgebiet (in dem keine ,dafiir besonders aus-
gewiesenen Fldchen* festgesetzt sind) ,nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig“ und sind zudem ,mindestens auf Stellplatzidnge (5,00 m) von der Stra-
Benbegrenzungslinie abzuriicken”.

Auch die ,Garagenzufahrt mul3 zur StralRe hin auf Stellplatzldnge offen bleiben. Die Ver-
wendung des Bauwichs fiir die Anordnung von Garagen ist jeweils nur auf einer Hausseite
zuladssig. Die Anordnung von Kellergaragen ist unzuléssig“. (Hervorhebung dort).

e Zum Mal der baulichen Nutzung:
Dazu wurde textlich - ergdnzend zu den oben genannten Plan-Vorgaben - hingewiesen,
dass die Bebauung ,nur innerhalb der ausgewiesenen (berbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig” ist (mit Verweis auf die einzuhaltenden Héchstwerte des § 17 (1) der damaligen
BauNVO).

e Zu Freiflachen:
- (in Ziffer 4.1) ,Die nicht tberbaubaren Grundstiicksflédchen (private Griinfldchen) sind, mit
Ausnahme erforderlicher Zugédnge und Zufahrten, nach MalRgabe der Vorschriften des §
1 der hierfiir ergangenen Rechtsverordnung der Stadt Bad Kreuznach vom 23.12.1963
gértnerisch anzulegen und zu unterhalten®.
- (in Ziffer 4.2) Vorgaben zu Neuanlagen von Abbdschungen.
- (in Ziffer 4.3) Vorgaben zu Einfriedungen.

e Zur auBeren Gestaltung der baulichen Anlagen (Ziffer 5):
Dachneigung 20-30°; ,Garagen und Bauten der Versorgung sind flach abzudecken".

e Ausdricklich werden im Satzungstext abschlieflend (in Ziffer 6) Ausnahmen von mehreren
textlichen Festsetzungen als mdglich eréffnet (durch die Untere Bauaufsichtsbehérde (...)
im Einvernehmen mit der Gemeinde®), so u. a.

- zu ,anderen Formen der Einfriedigungen®,
- zu ,einer Verringerung der vorgeschriebenen Dachneigung bis 0°“,

4.2 Schutzgebiete und sonstige planungsrelevante Vorgaben

¢ Erhaltungsziele und Schutzzweck der NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutz-
gebiete):
Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von NATURA2000-Gebieten. Das am nachsten gelegene
(groraumige) NATURA200-Gebiete ist das Flora-Fauna-Habitat-Gebiet ‘Nahetal zwischen
Simmertal und Bad Kreuznach® (Nr. 6212-303), das aber erst in Uber 730 m Entfernung std-
westlich (hier der Lohrer Wald) folgt.
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> Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura2000-Gebiete werden durch die sehr
kleinrdumige Anderung des Bebauungsplanes (mit zudem geringen Anderungen hinsicht-
lich der Eingriffserheblichkeit auf dem bereits bebauten Standort im Siedlungsinnenbereich)
sowie in hinreichendem Abstand zu dem Schutzgebiet nicht beeintréachtigt (dazu s. auch
Erlduterungen in den nachfolgenden Unterkapiteln).

e Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht

Das Anderungsgebiet liegt im Naturpark “Soonwald-Nahe™ (NTP-071-004; Landesverordnung
vom 28.01.2005; GVBI S. 46, zuletzt geadndert durch Verordnung vom 16.05.2014, GVBI.
S. 76), allerdings aufierhalb von dessen Kernzonen.

Die Schutzbestimmungen des § 6 gemal § 7 der VO gelten ausdriicklich nicht fur ,Flachen im
Geltungsbereich eines Bauleitplans, fiir die eine bauliche Nutzung dargestellt oder festgesetzt
ist* und somit fir das in einem rechtskraftigen Bebauungsplan liegende (und darin bereits als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzte) Anderungsgebiet.

> Es ist aber unabhéngig davon - durch die sehr kleinréumige Anderung des Bebauungspla-
nes (mit relativ geringen Anderungen hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit auf dem bereits
bebauten Standort im Siedlungsinnenbereich) - auch ausgeschlossen, dass durch die vor-
liegende Plan-Anderung nachhaltige oder gar erhebliche negative Auswirkungen auf den
Schutzzwecke des Naturparks bewirkt werden.

Daruber hinaus sind keine Schutzgebiete / -objekte nach nationalem oder internationalem
Naturschutzrecht betroffen.

e Wasserrechtlich begriindete Schutzgebiete und sonstige wasserrechtliche Vorgaben /
Grundwasserschutz:

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung und der gesamte Geltungsbereich des

Ursprungs-Bebauungsplanes liegen in der Wasserschutzzone Il A eines zugunsten der Stadt-

werke Bad Kreuznach abgegrenzten, aber noch nicht rechtskraftigen Wasserschutzgebietes

(WSG ,Bad Kreuznach, nérdlich der Nahe“, EDV-Nr. 401 000 440).

Das Wasserschutzgebiet hat durch die Abgrenzung Planreife erlangt und ist somit zu beach-

ten.

Bis zum Erlass einer Rechtsverordnung sind den Trinkwasserschutz betreffende wasserwirt-

schaftliche Anforderungen mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord — Obere Was-

serbehorde (Koblenz) — zu klaren. Grundsatzlich sind folgende Hinweise fiir die Bebauung zu
beachten:

a) Fiur die Verlegung der Abwasserleitungen missen die Anforderungen des ATV / DVGW
Arbeitsblattes A 142 ,Abwasserkanale und —leitungen in Wasserschutzgebieten® und der
DIN 1986 T 30 zu erhdhten Anforderungen an das Rohrmaterial und die Uberwachung auch
fir Grundstlcksentwasserungsanlagen eingehalten werden.

b) Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe muss nach der Bundesverordnung tber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) erfolgen. Darlber hinaus ist zu be-
achten, dass, aufier Kleinmengen und Heizdl fir den Hausgebrauch, die Lagerung von was-
sergefahrdenden Stoffen in der hier vorliegenden Schutzzone Il A voraussichtlich nicht zu-
l&ssig sein wird.

c) Es durfen keine wassergefahrdenden auswasch- und auslaugbaren Materialien fur den Stra-
Ren- und Wegebau verwendet werden.

d) Es durfen keine Erdaufschlisse erfolgen, bei denen schiitzende Deckschichten dauerhaft
vermindert werden oder bei denen Grundwasser freigelegt wird.

e) Bohrungen, z. B. fir Erdwarme, sind ausgeschlossen.

g) Bei Bautatigkeiten im Schutzgebiet dirfen Gerate und Maschinen nur auf dichten Flachen
unter Beachtung der nach der o. g. Bundesverordnung (AwSV) sowie der zu beachtenden
technischen Regeln erforderlichen Anforderungen betankt werden. Fur die Wartung, bei der
wassergefahrdende Flissigkeiten anfallen, sind diese Regelwerke auch zu beachten.
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h) Stellplatz- bzw. Parkplatzflachen sind wasserundurchlassig herzustellen. Das auf diesen
Flachen anfallende Niederschlagswasser kann breitflachig tUber die belebte Bodenzone ver-
sickert oder in das Kanalnetz eingeleitet werden. Eine Versickerung durch gepflasterte FIa-
chen ohne die Reinigung Uber eine belebte Bodenzone ist nicht zulassig. i) Bei
Tiefgaragen darf nur eine Ebene unter Gelande zugelassen werden.

> In Abschnitt IV. des Satzungstextes (,Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen / nachrichtliche Ubernahmen®gemé&f § 9 Abs. 6 BauGB) werden diese was-
serrechtliche Vorgabe sowie die vorstehend aufgelisteten Erfordernisse entsprechend
nachrichtlich tibernommen.

Diese Auflagen sind somit ber die Bauleitplanung gesichert und bei allen Mal3nahmen im
Anderungsgebiet zu beriicksichtigen.

e Sonstige wasserrechtlich begriindete Schutzgebiete und sonstige wasserrechtliche
Vorgaben:

Gemal dem Geoexplorer / Geoportal Wasser des Landes Rheinland-Pfalz kénnen folgende
Aussagen getroffen werden [Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/]:

- Es sind keine sonstigen Schutzgebiete nach Wasserrecht (Heilquellenschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, Mineralwassereinzugsgebiete o. &.) von der Planung tangiert.

- Auch wasserrechtlich begriindete Abstande zu einem Gewasser sind hier nicht zu beach-
ten.

- Auch Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete sind in der Nahe nicht vorhanden.

- Das Gebiet liegt auch aulierhalb von Flachen, die gemal der Hochwassergefahren- oder

Hochwasserrisiko-Karten in irgendeiner Form von Uberflutungen betroffen sein kénnten.
[Quelle: https://hochwassermanagement.rip-umwelt.de/servlet/is/200041/].

> Die genannten wasserrechtlichen Vorgaben werden von der Plan-Anderung nicht tangiert.

[Aussagen zur Starkregen- bzw. Sturzflutgefahrdung s. Kap. 6.2, Unterpunkt ,Schutz vor
Starkregenereignissen®.]

e Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht

Der engere Anderungsbereich enthélt keine Kulturdenkmaler oder sonstige denkmalrechtlich
geschitzten Objekte und liegt nicht in einer Denkmalzone oder in einem Grabungsschutzge-
biet.

Die generellen denkmalrechtlichen Erfordernisse - so inshesondere das Sicherungsgebot des
§ 16, das (im Falle eines Fundes) greifende Meldegebot gemaf § 17 oder das Erhaltungsgebot
des § 18 DSchG - sind bereits in Abschnitt V. des Satzungstextes (,Hinweise und Empfehlun-
gen ohne Festsetzungs-Charakter) aufgefuhrt (dort unter Ziffer 9 ,Denkmalschutzrechtliche
Vorschriften®).

Auch ist dort bereits ein Hinweis auf das Verursacherprinzip des § 21 Abs. 3 DSchG und die
daraus resultierende Verpflichtung zur Kostenbeteiligung aufgefihrt.

Sudlich des Anderungs-Grundstiickes, auf der gegeniiberliegenden Seite der Riidesheimer
Strale, liegt der ,Volkerring“ - ein halbkreisférmiges Gebaudeensemble (Haus-Nrn. 95-127,
nur ungerade Nrn.), das mitsamt einer zentralen Grinflache als Denkmalzone ausgewiesen ist
(,halbkreisférmige Bauanlage mit Géarten, mittig zweigeschossiger Zwerchhausgiebel, Kopf-
bauten mit polygonalen Erkern, 1924 ff., Arch. Hugo Vélker").
[Quelle und Zitat: GENERALDIREKTION KULTURELLES ERBE RHEINLAND-PFALZ: Nachrichtliches
Verzeichnis der Kulturdenkméler — Kreis Bad Kreuznach; Stand 02.08.2023].

Allerdings bildet zum einen die Rudesheimer Stral3e eine rdumliche Trennung zwischen dieser
Denkmalzone und dem Plangebiet. Eine gleichzeitige Wahrnehmbarkeit der Denkmalzone und
der kinftig méglichen Bebauung wird allenfalls aus héheren Stockwerken der Wohnungen in
den Mehrfamilienhdusern nordlich des Anderungsgebietes gegeben sein.
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Darlber hinaus soll die vorliegende Planung zwar eine behutsame bauliche Nachverdichtung
bewirken, gleichzeitig aber auch der optischen Aufwertung gegentiber der bisherigen gewerb-
lichen Nutzung dienen, sodass - nicht zuletzt auch im Hinblick auf den denkmalrechtlich gebo-
tenen Umgebungsschutz im Sinne des § 4 Abs. 1 Satz 4 DSchG - insgesamt (so bspw. durch
die Festsetzungen zur Durchgrinung und zur Dachbegriinung etc.) eine optische Verbesse-
rung festzustellen ist.

Schlief3lich geht die Bebauungsplanung aber auch konkret auf dieses markante Gebaude-
ensemble ein, indem die U-formige Bebauung durch die Anordnung des Baufensters aufge-
griffen wird (dazu s. Erlauterungen in Kap. 7.4).

> Nachteilige Auswirkungen auf denkmalrechtliche Belange, einschlief3lich des denkmalrecht-
lich gebotenen Umgebungsschutzes, sind auszuschliel3en.

> Allerdings sind — im Hinblick auf die genannte Denkmalzone - die Regelungen des § 13
Abs. 1S. 3des DSchG zu beachten. Demnach darf .in der Umgebung eines unbeweglichen
Kulturdenkmals (...) eine bauliche Anlage nur mit [denkmalschutzrechtlicher] Genehmigung
errichtet, verandert oder beseitigt werden®. Der Antrag auf Erteilung einer Genehmigung
nach § 13 Abs. 1 ist schriftlich und mit allen fiir die Beurteilung des Vorhabens und die Be-
arbeitung des Antrags erforderlichen Unterlagen bei der Unteren Denkmalschutzbehérde
einzureichen

¢ Sonstige Schutzgebiete / -objekte
Das Plangebiet berthrt dartiber hinaus keine sonstigen Schutzgebiete oder -objekte.

¢ Landschaftsplanung:

Im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung war das gesamte Planande-

rungsgebiet, wie oben bereits erlautert, bereits als Bauflache dargestellt.

> Planungsrelevante Aussagen der Landschaftsplanung fiir den vom Eingriff betroffenen Teil-
bereich sind daher auch nicht gegeben, da diese bereits von einer entsprechenden Nutzung
ausging. Die in der Landschaftsplanung zu bearbeitenden Inhalte werden im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplan-Anderung, auf Grundlage einer aktuellen Biotoptypenkartie-
rung und einer Artenschutzrechtlichen Priifung (s. Anlage sowie Kap. 9f.), dennoch diffe-
renziert abgearbeitet.

e Fachplanungen:
Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

Weitere Erlauterungen zu planungsrelevanten Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutzfach-
licher Sicht sind dem Kap. 9.2. zu entnehmen.

4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.), zu Altlasten /
Altablagerungen und zur Radonprognose

e Baugrund / Béden

Nachdem im Rahmen einer Baugrunderkundung mit abfallrechtlicher Analyse sensorische Auf-
falligkeiten sowie hohe PAK und MKW-Gehalte festgestellt worden waren, wurde eine weiterge-
hende Untersuchung empfohlen, um potenzielle Gefahrdungen flir Mensch und Grundwasser etc.
auszuschlief3en.

Eine solche orientierende Untergrund-Untersuchung? fiir das Plan-Grundstiick wurde im Jahr
2021 durchgeflhrt. Im Zuge der dazu vorgenommenen Feldarbeiten wurden auch Erkenntnisse

1 BUG ConsuLT GMBH (2021a): Riidesheimer Stralle 120, Bad Kreuznach - Orientierende
Untersuchung. Kirchheimbolanden, 17.02.2021.
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Uber die Nutzungshistorie gewonnen, da Anlieger (Zeitzeugen) glaubhaft berichteten, dass sich
Uber das zu Uberplanende Flurstlick 51/2 sowie dartber hinaus in der Nachkriegszeit eine Teer-
fabrik erstreckt haben soll.

Anhand der Analyse von zahlreichen Einzelproben, die den 4 durchgefihrten Bagger-Schurfen
(in Tiefen zwischen 0,7 m und 3,80 m) enthommen wurden, ergab sich folgendes: ,/n der Auffiil-
lung wurde zu Oberst ein relativ heterogenes Gemisch mit groBen Anteilen an Ziegelbruch vor-
gefunden, darin teils deutlich zu erkennende Anteile an Teer. Darunter wurde eine bindige Auffil-
lung mit recht geringen Anteilen an Teer bzw. teerstdmmigen Materialien. Das untersuchte Flur-
stiick sollte daher sowohl als méglicher Altstandort (Teerfabrik) als auch als mégliche Altablage-
rung (Abbruchmaterial der Teerfabrik) betrachtet werden“ (BUG CONSULT 2021, S. 19).

Dies war anschlielend auch erfolgt und durch weitere Untersuchungen verifiziert worden - dazu
siehe ausfuhrliche Erlduterungen unten, im Unterpunkt ,Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte,
schédliche Bodenverdnderungen oder Verdachtsflachen®.

Uber die Aussagen aus den vorliegenden Untergrund-Untersuchungen hinaus sollten aber stets
auch die Anforderungen der folgenden Regelwerke an den Baugrund und an geotechnische
Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),

- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke),

- DIN 4124 (Baugruben und Graben - Bdschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten), sowie

- DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1:

Allgemeine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds).

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der

- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial), der

- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten), sowie der

- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)

zu berucksichtigen.

o Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Auf dem als Wohngebiet festgesetzten Grundstiick ist im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz
der Altstandort ,ehem. Teerfabrik, Bad Kreuznach, Ridesheimer Stralle* (Reg.-Nr. 133 00 006 —
5020) kartiert. Hier existierte zwischen 1881 und 1905 eine Ziegelei, und zwischen 1905 und 1972
wurde hier eine Teer-, Asphalt- und Dachpappenfabrik betrieben.

Hinsichtlich einer geplanten wohnbaulichen Folgenutzung des Gewerbegrundstiickes wurde der
Untergrund durch die BUG Consult GmbH im Zuge der oben bereits erlauterten orientierenden

Untersuchung (Bericht vom 17.02.2021; s. o., FuRnotel, Anlage zur Begriindung) erkundet.

Daraufhin erfolgte eine historische Erkundung, in deren Rahmen die Historie des Grundstiickes
bis in das Jahr 1881 nachvollzogen werden konnte und bei der sich die oben genannten kritischen
Nutzungen — so vor allem die Teerfabrik — bestatigten. AnschlieRend wurde eine erganzende
Detailuntersuchung vorgenommen, in der auch die Ergebnisse der vorangegangenen Erkundun-
gen erlautert wurden (Bericht vom 05.11.20212; ebenfalls Anlage zur Begriindung).

Dabei wurden insgesamt 4 Baggerschirfe und 4 Kleinrammbohrungen bis in eine maximale
Tiefe von 4 m u. GOK durchgefiihrt. Ausgewahlte Bodenproben wurden auf die Parameter
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK),
Cyanide sowie Schwermetalle und Arsen analysiert.

An allen Ansatzpunkten wurden max. ca. 3,8 m machtige sandige-kiesige Aufschuttungen mit
wechselnden Anteilen technogener Substrate (u. a. Ziegel, Teer, Kohle und Schlacke) ange-
troffen, welche von sandigem Ton unterlagert werden.

2 BUG CONSULT GMBH (2021b): Riidesheimer Stralle 120, Bad Kreuznach - Detailuntersuchung.
Kirchheimbolanden, 05.11.2021.
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Grundwasser wurde im Zuge der Untersuchungen nicht angeschnitten. Gemag Kartenviewer
des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz betragt der Grundwasserflurab-
stand im Untersuchungsgebiet ca. 16 m.

An den Baggerschirfen Sch2, Sch3 und Sch4 sowie den Bohrungen BS1, BS3 und BS 5 wur-
den bis ca. 1,25 m u. GOK (an der BS 3 bis ca. 2,0 m u. GOK) auffallig erhohte PAK-Gehalte
vom max. 1.156 mg/kg nachgewiesen. Die in diesen Proben analysierten B(a)p-Gehalte Uber-
schreiten mit Werten zwischen 3,3 mg/kg und 59,4 mg/kg jeweils den Prifwert gemaf
BBodSchV von 1,0 mg/kg (Wirkungspfad Boden-Mensch, Wohngebiete).

Aus den Ergebnissen und Bewertungen des Gutachter-Biros Iasst sich einerseits folgern, dass
aufgrund der Uberwiegend vorliegenden wasserundurchlassigen Oberflachenversiegelung
(Schwarzdecke, Gebaude) von der festgestellten PAK-Belastung keine unmittelbare Gefahrdung
Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ausgeht. Auch ist eine akute Gefahrdung Uber den
Wirkungspfad Boden-Mensch (Direktkontakt) aufgrund der Oberflachenbefestigung/-versiege-
lung bzw. Uberdeckung der belasteten Bodenbereiche mit unbelasteten Bodenschichten eben-
falls auszuschlieRen.

Gemal einer Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord— Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (Koblenz; SGD RegioWAB) vom 06.03.2024
(Az.: 325-133 00 006-5020) ist andererseits aber festzustellen, dass fiir die nachgewiesenen Be-
lastungen die hiervon ausgehenden Gefahren fortbestehen; dort heil3t es. ,/n den durch Baumal3-
nahmen regelméRlig erreichbaren Tiefenlagen liegen noch gesundheitsgeféhrdende Schadstoff-
gehalte vor. Unter anderem ist es somit z. B. bei zuklinftigen Erdarbeiten moglich, dass kontami-
nierte Massen zu Tage geférdert werden. Ein unmittelbarer Kontakt mit Menschen, z. B. auch die
orale Aufnahme durch spielende Kinder, ist deshalb bei entsprechenden Eingriffen in den Boden
nicht auszuschlie3en. In Anbetracht des zu schiitzenden Rechtsgutes, der menschlichen Ge-
sundheit, reicht selbst eine vergleichsweise geringe Wahrscheinlichkeit des Schadenseintrittes
zur Bejahung einer fortbestehenden Gefahr aus. Im Falle von EntsiegelungsmalBnahmen ist auf
Grundlage einer Abschétzung gemall ALEX-Informationsblatt 13 unter Beriicksichtigung der ho-
hen Schadstoffgehalte, insbesondere des am Baggerschurf Sch2 nachgewiesenen hohen Ge-
haltes des wesentlich wasserléslicheren Einzelparameters Naphthalin (171 mg/kg), zudem eine
Gefdhrdung des Grundwassers zu erwarten".

Die Fachbehérde kommt somit zu folgender Bewertung:

,Bei der festgestellten PAK-Belastung handelt es sich somit um eine schédliche Bodenveran-
derung bzw. nach den vorliegenden Erkenntnissen um eine Altlast i. S. des BBodSchG. Gemal
§ 4 Abs. 3 BBodSchG besteht die Pflicht zur Sanierung dieser schddlichen Bodenverénderung
bzw. Altlast’.

Zwar wirde die geplante Bebauung (wasserundurchlassige Versiegelung) die potenziell gefahr-
deten Wirkungspfade (so insbesondere den Wirkungspfad Boden-Mensch und Bo-
den - Grundwasser) wirkungsvoll unterbrechen. Jedoch sind ,im Bereich von Griinflachen oder
wasserdurchldssigen Deckschichten (z. B. Pflaster) (...) die belasteten Bodenbereiche mittels Bo-
denaustausch zu sanieren oder durch ergédnzende Untersuchungen der Nachweis zu erbringen,
dass eine Gefdhrdung lber die o. g. Wirkungspfade auszuschlie3en ist. Beziiglich des Wirkungs-
pfades Boden-Mensch (Direktkontakt) wére hier eine Sicherung mittels Oberfldchenbefestigung
bzw. Uberdeckung mit unbelastetem Bodenmaterial ausreichend”.

Zur geplanten Bebauung kommt die Fachbehdrde zu folgendem Schluss: ,Unter Berticksichti-
gung der o. g. Sanierungsanforderungen bestehen gegen die vorgesehene wohnbauliche Nut-
zung aus bodenschutzrechtlicher Sicht grundsétzlich keine Einwénde*.

Allerdings sind der zustandigen Bodenschutzbehérde - erganzend zum bauplanungs- oder bau-
rechtlichen Verfahren - ,durch den Grundstiickeigentiimer oder einen sonstigen in § 4 Abs. 3, 5
und 6 BBodSchG genannten Verpflichteten, ein Sanierungsantrag und ein Sanierungsplan (§ 13
Abs. 1 u. 2 BBodSchG) zur Priifung vorzulegen. Hierliber wird dann im Rahmen eines Sanie-
rungsbescheides entschieden®.
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Daraus folgt folgender Umgang in der vorliegenden Bebauungsplanung zur Sicherstellung
der bodenschutzrechtlichen Erfordernisse:

> Der im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz kartierte Altstandort ,ehem. Teerfabrik,
Bad Kreuznach, Ridesheimer Stralte“ (Reg.-Nr. 133 00 006 — 5020) wird gemal § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB nachrichtlich in den aktuell geltenden Abgrenzungen dieses Katas-
ters in_der Planurkunde gekennzeichnet. Dies betrifft das vollstandige Plangrundstiick
und somit den Anderungs-Geltungsbereich, nur ohne den einbezogenen Teil der Riides-
heimer Stralle.

» In Abschnitt Ill. des Satzungstextes - ,Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) —
werden die oben genannten Auflagen und Bedingungen der SGD RegioWAB aufgelistet.

Die daraus resultierenden Erfordernisse werden darUber hinaus auch in den Stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt und den aktuell vorgesehenen Erschliellungstragern (Grundstiicks-
eigentimer) aufgenommen. Das Erfordernis, der Behdrde friihzeitig einen Sanierungsantrag und
einen Sanierungsplan (§ 13 Abs. 1 u. 2 BBodSchG) zur Prifung vorzulegen, ist diesen bekannt.

Die bodenschutzrechtlichen Erfordernisse werden somit tiber die Bebauungsplanung gesichert.
Somit wird den Vorgaben der SGD RegioWAB in vollem Umfang Rechnung getragen.

Uber diese registrierte Altablagerung hinaus sind keine weiteren Altlasten, Altablagerungen, Alt-
standorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen fir das Gebiet des Geltungs-
bereiches bekannt.

Daruber hinaus gilt grundsatzlich, dass nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
Grundstuickseigentimer und Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber das Grundstiick (Mieter,
Pachter) verpflichtet sind, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der zustandigen Behoérde (Regionalstelle der SGD
Nord) mitzuteilen.

o Kampfmittel

Im Rahmen der oben erlduterten Detailuntersuchung wurde ein ,Kampfmittelverdacht in (Teil)-
Bereichen der Projektflache* konstatiert (BUG CONSULT 2021b, S. 17), der sich demnach auch im
Zuge der zuvor erfolgten historischen Erkundung ergeben hatte.

Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelandes hat bislang nicht stattgefunden. Diese ist ggf. in
Eigenverantwortung der ErschlieRungstrager / der Bauverantwortlichen zu veranlassen. Jedwede
Erdarbeiten sind in entsprechender Achtsamkeit durchzufiihren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus Sicherheits-
erwagungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunachst muss dann eine Freimessung
des Gelandes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht mdglich, so muss bei allen
bodeneingreifenden Mallnahmen eine baubegleitende Aushublberwachung / Kampfmittelson-
dierung durchgefihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind aus Sicherheitsgrin-
den die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt der Stadt Bad Kreuz-
nach, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu
benachrichtigen.

Dies wird auch in den ,Hinweisen und Empfehlungen® im Satzungstext entsprechend ausge-
flhrt.

¢ Rutschungsgefiahrdung

Die Flache liegt laut Kartenviewer des Landesamtes flir Geologie und Bergbau aufierhalb von
bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen.
[Quelle: http://mapclient.Igb-rlp.de/?app=lgb&view_id=6].
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Gemal dem Kartenviewer liegt das Plangebiet auch aulterhalb von nachgewiesenen oder ver-
muteten Rutschgebieten und befindet sich in der Erdbebenzone 0 (Untergrundklasse R: felsarti-
ger Gesteinsuntergrund).

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut dem
0. g. Kartenviewer bisher fir das Plangebiet und seinen dhere Umgebung nicht verzeichnet.

e Radonprognose

Aufgrund der bekannten gesundheitsschadigenden Auswirkungen von Radon (einem radioakti-
ven Zerfallsprodukt von Uran, das Uberall in der Erdkruste vorkommt) untersucht das Landesamt
fur Geologie und Bergbau (LGB) seit 2007 die flr die Radon-Thematik relevanten geologischen
Parameter in Rheinland-Pfalz. Der jeweils aktuelle Stand der Ergebnisse wird in einer Karte do-
kumentiert, die Uber die Homepage des Landesamtes fir Umwelt Rheinland-Pfalz (LfU) abrufbar
und in dauerhafter Fortschreibung begriffen ist (dazu s. https:/ifu.rlp.de/bevoelkerung/radon-
informationsstelle/geologische-radonkarte-rip).

» In dieser Karte wird flir den Bereich des Plangebietes ein Radonpotenzial (physikalische
Grole, die sich aus der Radonkonzentration in der Luft im Porenraum des Erdbodens sowie
aus der Durchlassigkeit dieses Erdbodens zusammensetzt; ohne physikalische Einheit) von
20,9 und eine Radonkonzentration von 32,5 kBg/cbm angegeben [letzter Abruf: 08.01.2024].

Allerdings wird dort darauf hingewiesen, dass die Karten zu Radon aufgrund des Mal3stabes
und beschrankt vorliegender Daten Vereinfachungen erfordern und deshalb lediglich zur
Orientierung dienen kdnnen, sodass lokal starke Abweichungen von dem in der Karte darge-
stellten Radonpotenzial moéglich sind.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Radonvorsorgegebieten. Gemal § 123 Abs. 1 des Strah-
lenschutzgesetzes (StrISchG) gilt auRerhalb von Radonvorsorgegebieten folgendes:
- Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete Maf3-
nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich
Zu erschweren).
- Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
erforderlichen MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

- Diese sind insbesondere erflllt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen®
beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfihrungsnorm fiir die Abdichtung
von Bauwerken und Bauteilen, die flr den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden
in dieser Norm Anforderungen fiir Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und Abschliisse
aufgestellt.

In Radonvorsorgegebieten gelten zusatzliche Regelungen.

Da die vorstehenden Ausfiihrungen nur allgemeine Hinweise geben kdnnen, wird den Bauver-
antwortlichen eine Radonmessung der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse Grundlage sein
sollte, sich ggf. fur bauliche Vorsorgemalnahmen zu entscheiden und bereits in einer friihen Pla-
nungsphase entsprechende objekt-optimierte Konzepte zum Schutz vor Radon in Zusammenar-
beit mit einem Radongutachter zu entwickeln.

Weitere Informationen sind u.a. folgender Seite des Landesamtes fir Umwelt zu entnehmen:
https://Ifu.rlp.de/bevoelkerung/radon-informationsstelle/allgemeine-informationen-zum-thema-radon;  oder
dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fur Strahlenschutz.

Fragen zur Geologie im Baugebiet sowie zur Durchfiihrung und Bewertung der Radonmessung
in der Bodenluft beantwortet das Landesamt fiir Geologie und Bergbau (Internet: www.lgb-rip.de).
Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter Form zur Fort-
schreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen kénnen.

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine hdchst mégliche Transparenz fir
Planende und Bauverantwortliche zu sichern, werden die vorstehend aufgeflihrten Aussagen
auch in den Satzungs-Text (unter "Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen.
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5. Standortalternativen

Wie in Kap. 1 erlautert, griindet der Planungsanlass auf dem Wunsch, eine stadtebaulich sinn-
volle Nachnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung fur ein brach gefallenes Gewerbegrundstuck in
einem voll erschlossen Gebiet inmitten von Wohnbebauung zu sichern.

Die Flache des Anderungsbereiches ist auBerdem, wie in Kap. 4.1 (Unterpunkt "Flachennut-
zungsplanung’) bereits erlautert, im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausge-
wiesen, sodass die grundsatzliche Standortfrage hinsichtlich der Art der kiinftigen Nutzung auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung geregelt wurde.

Somit erlibrigen sich an dieser Stelle weitere Aussagen zu potenziellen Standort-Alternativen.

6. ErschlieBung

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die seit lan-
gem vollstandig realisierte Erschlieung des im Geltungsbereich seit Jahrzehnten bestehenden
Gewerbebetriebes.

Grundsétzlich ist demzufolge die ErschlieBung des Anderungsgebietes durch die bestehenden
verkehrlichen Anbindungen sowie durch die Anbindungsmdglichkeiten aller erforderlicher Ver-
und Entsorgungsleitungen an bestehende, auch fir die kinftige Nutzung hinreichend ausgelegte
Anlagen im bzw. im unmittelbaren Randbereich des seit langem voll erschlossenen Plangrund-
stiickes (in der Riidesheimer Stralle) vollstandig gesichert.

Gleichwonhl sollen auch hinsichtlich der erschlieBungsrelevanten Parameter zeitgemafie Ver-
besserungen bzw. Optimierungen vorgenommen werden. Diese werden, soweit sie nicht durch
Festsetzungen in der Bebauungsplanung gesichert werden, teilweise auch in einem Stadtebau-
lichen Vertrag mit einem aktuell vorgesehenen ErschlieRungstrager geregelt (dazu s. Erlauterun-
gen in den nachfolgenden Unterkapiteln),

6.1 Versorgung

e Trinkwasser

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Trinkwasser aus dem vorhandenen Netz ist ge-
sichert. Versorgungstrager sind die Stadtwerke Bad Kreuznach.

o Elektrizitat / Warmeversorgung

In der Rudesheimer Strale liegen unterirdische Versorgungsleitungen, von denen Haus-
anschlisse auf das Plangrundstiick verlaufen, sodass auch diese Versorgung grundsatzlich
gewahrleistet ist.

Durch die aktuellen gesetzlichen Anforderungen (GEG) wird fur die Neubauten die Nutzung
regenerativer Energien notwendig, sodass eine konventionelle Energieversorgung mit Hilfe
fossiler Energietrager vermieden wird. In welcher Art und Weise dies erfolgt, ist allerdings
noch offen und ist im Rahmen der weiteren Planung von entsprechenden Fachingenieuren,
in Abstimmung mit den Versorgern, zu konzipieren.
Dabei werden selbstverstandlich primar die optimalen Moglichkeiten der Installation von
PV-Anlagen auszuloten sein. Falls eine Versorgung mit Fernwarme am Planstandort nicht
moglich ist, durften voraussichtlich Warmepumpen als praferierte Technologie der War-
meerzeugung zum Einsatz kommen. Des Weiteren kdnnten auch Pelletkessel in Betracht
gezogen werden. Diese unterstlitzen die Warmepumpenanlage in kalten Winterzeiten, in
denen der Wirkungsgrad der Warmepumpe sinkt, und stellen eine Redundanz in der Ener-
gieversorgung dar. AuRerdem kdnnen Pelletkessel eine héhere Vorlauftemperatur bereit-
stellen, was eine gleichzeitige Trinkwassererwarmung moéglich macht.
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e Erdwdrme

Fir die (aktuell nicht geplante) Nutzung von Erdwarme ware grundsatzlich ein wasserrecht-
liches Erlaubnisverfahren erforderlich. Ein entsprechender Antrag ware rechtzeitig bei der
Unteren Wasserbehorde bei der Kreisverwaltung Bad Kreuznach einzureichen. Aufgrund der
in Kap. 4.2 bereits erlauterten Lage in einem abgegrenzten bzw. einem im Entwurf vorliegen-
den Wasserschutzgebiet (WSZ IlIA) ware im vorliegenden Fall aul’erdem eine Genehmigung
bei der SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (Kob-
lenz) einzuholen, zumal erwartet wird, dass Bohrungen fir Erdwarme in der Wasserschutz-
zone ausgeschlossen werden.

¢ Kommunikationsmedien

Auch die fernmeldetechnische Versorgung der bebaubaren Grundstlicke ist bereits gegeben
und von den Bauverantwortlichen auf dem privaten Wohnbau-Grundstiick an ihre Erforder-
nisse und Bedurfnisse anzupassen.

6.2 Entsorgung

e Oberflachenwasser:

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieliende konkrete Regelung des Umgangs mit
dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen lassen, wie die
Problematik gelést werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entsprechender Flachen oder
die Festlegung von Leitungsrechten die hierflir notwendigen Voraussetzungen schaffen, die
dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. der drtlichen Abwassersatzung zu konkreti-
sieren bzw. umzusetzen sind.

Gemal dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die
Versickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen Griinden
nach § 9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.

Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als
Brauchwasser enthalt jedoch § 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zis-
ternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hinwei-
ses empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete drtliche Abwassersatzung
oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhaltnissen — Uber privatrechtliche Vertrage
regelbar.)

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge soll generell moglichst geringgehalten werden. Die
Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers sollte
durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus 6kologischen,
aber auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von Kanalen etc., aber auch
Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hochwasserschaden etc.) minimiert
werden.

Dies kann aber nicht verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt werden. Es wird dazu aber eine
entsprechende Empfehlung im Abschnitt ,Hinweise und Empfehlungen“ des Satzungstextes auf-
genommen.

Eine Entwasserungsplanung fir das aktuell konkret geplante Vorhaben liegt noch nicht vor, soll
aber in Abstimmung mit der Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt Bad Kreuznach — als
Trager der Abwasserbeseitigung - erfolgen. Dabei ist die Entwasserungssatzung der Stadt Bad
Kreuznach in der dann aktuellen Fassung zugrunde zu legen bzw. einzuhalten.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht planungsrechtlich eine marginale
zusétzliche Uberbaubarkeit gegenliber der rechtskraftigen Bebauungsplanung (GRZ von 0,41 ge-
genuber der bisherigen GRZ von 0,40). Allerdings existiert aktuell ein héherer Versiegelungsgrad
als er kiinftig zulassig sein wird, sodass de facto keine Mehrversiegelung gegentiber dem Status
quo moglich ist.
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Zudem wird eine Dachbegrinung verbindlich festgesetzt, sodass eine Riickhaltung anfallenden
Regenwassers gesichert wird, die bisher weder festgesetzt noch realisiert war, sodass im Hinblick
auf die Abwasserbewirtschaftung durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung insgesamt
eine Verbesserung gegenuber dem Status quo eintreten wird.

Angesichts dessen sowie der am Standort ohnehin relativ geringen Niederschlagsmengen sind
somit weder eine Mehrbelastung der Abflusssituation noch eine Verringerung der Grundwasser-
speisung noch andere wasserwirtschaftliche Nachteile zu erwarten.

Genaueres ist jedoch im Rahmen der konkreten Entwasserungsplanung vom ErschlieBungstra-
ger - in Abstimmung mit der Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt Bad Kreuznach und der
Unteren Wasserbehorde — festzulegen. Eine gezielte Einleitung in den Untergrund oder gar in ein
Gewasser bedingt auf jeden Fall ein separates wasserrechtliches Verfahren. Im vorliegenden
Fall ist eine Versickerung allerdings allenfalls dann denkbar, sofern - auf Grundlage eines
entsprechenden Sanierungs-Bescheides (gemafl den obigen Erlauterungen in Kap. 4.3, im
Unterpunkt ,Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schédliche Bodenverénderungen oder
Verdachtsflachen“) — eine nachweisliche Komplettsanierung des aktuell teilweise kontaminierten
Untergrundes erfolgt ist, die teilweise Versickerungen wieder ermdglicht.

Aufgrund der bereits in Kap. 4.2 (im Unterpunkt "Wasserrechtlich begriindete Schutzgebiete /
Heilquellenschutz™) erlauterten Lage in einem abgegrenzten bzw. in einem im Entwurf befind-
lichen Heilquellenschutzgebiet sind die in dem genannten Unterpunkt benannten Mafnahmen (so
z. B. Bohrungen oder Erdaufschliisse ab einer bestimmten Tiefe oder MalRnahmen zur Beein-
trachtigung der Grundwasserstande) zu beachten, und zahlreiche weitere Malnahmen bedirfen
zumindest der Genehmigung durch die SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz.

e Schmutzwasser:

Das hausliche Schmutzwasser ist — wie bisher bei diesem Grundstick - der kommunalen
Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss an die Klaranlage zuzufuhren.

Die Mdglichkeiten einer ordnungsgemafen Abwasserbeseitigung kénnen somit als gesichert
angesehen werden.

e Schutz vor Starkregenereignissen

Grundsatzlich ist, gemal den Vorgaben des § 5 Abs. 2 WHG, jeder Grundstlickseigentimer
eigenverantwortlich ,im Rahmen des ihm Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vor-
sorgemalinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung
zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den méglichen nachteiligen Folgen fiir
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.“Dies betrifft auch Malnahmen
vor Uberflutungen aus eindringendem AuRengebietswasser (nicht jedoch aus Abwasseranlagen)
auf sein Grundstiick im Falle von Starkregen- oder Hochwasserereignissen.

Gemal der Sturzflutkarte Rheinland-Pfalz [https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/10361/]
ist bei ,auBBergewdhnlichen* Starkregenereignissen (Starkregen-Index SRI 7), d. h. mit einer
Regenmenge von ca. 40-47 mm in einer Stunde) im Plangebiet abschnittsweise (gemal’ aktuel-
lem Zustand der Flache in der westlichen Halfte des Grundstiicks, v. a. in den Randbereichen des
bestehenden Gebaudes; s. o. g. Karte) mit Uberflutungen von bis zu 30 cm Hohe zu rechnen. Bei
.extremen® Starkregenereignissen (SRI 10; mit einer Regenmenge von ca. 80-94 mm in 1 Stunde
oder gar von ca. 124-136 mm in 4 Stunden) erhéhen sich die betroffenen Flachen sowie die Tiefen
gemal dieser Karte nochmals.
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Daher wird den Grundstiickseigentiimern empfohlen, zum Schutz vor einem nie ganz auszu-
schlielenden Eindringen von Wasser aus Nachbargrundstiicken im Falle von Starkregenereig-
nissen entsprechende Vorsorgemaflinahmen zu treffen. So kénnten in den flutungsgefahrdeten
Bereichen (dies betrifft im Plangebiet insbesondere die héher gelegenen nérdlichen bis west-
lichen Rander) ggf. Vorkehrungen (bspw. durch die Bauweise oder in Form von Verwallungen
0. &., unter Einhaltung der landesnachbarrechtlichen Bestimmungen) getroffen werden, die vom
Eigentimer herzustellen und dauerhaft zu erhalten sind.

Weitere Informationen dazu kénnen den Arbeitshilfen und Leitfaden des Informations- und Be-
ratungszentrums Hochwasservorsorge (Mainz) [https://ibh.rlp-umwelt.de/servlet/is/2024/] ent-
nommen werden, in denen verschiedene Themen der Hochwasser- und Starkregenvorsorge be-
arbeitet wurden.

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine héchst mdgliche Transparenz fir
Planende und Bauverantwortliche zu sichern, werden die vorstehend aufgeflihrten Aussagen
auch in den Satzungs-Text (unter "Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen.

e Abfallentsorqung

Die Abfallentsorgung erfolgt unverandert gemafll dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises
Bad Kreuznach. Die Abholung des Abfalls erfolgt unverandert tber die Bereitstellung der Millge-
falle an der angrenzenden, von dem Abfuhrunternehmen angefahrenen Ridesheimer Stral3e.

6.3 Verkehr

¢ Strafenrechtliche Vorgaben

Uberértliche Stralen oder entsprechende bundes- oder landesstraRenrechtliche Vorgaben
(Bauverbotszonen, Baubeschrankungszonen etc.) werden von der Planung nicht berihrt.

Die am nachsten gelegene klassifizierte Stralde ist die L 244, die — als auf ihrem Abschnitt als
Zubringer zur B 41 - bereits in ca. 130 m Entfernung nordwestlich des geltungsbereiches liegt.

e Verkehrliche Anbindung Fahrzeuge

Die verkehrliche Anbindung des zur Bebauung vorgesehenen Grundstiickes mit Fahrzeugen
wird - unverandert - Uber die angrenzende Ridesheimer Strafle gewahrleistet, fur die hier bereits
eine Hochstgeschwindigkeit von 30 km /h gilt.

Zur Konzentrierung der zu- und abfahrenden Verkehre ist am Westrand des Anderungsberei-
ches ein Bereich fir Ein- und Ausfahrten festgesetzt, Gber den der Anlieger-Verkehr aufgenom-
men werden soll.

Die neu ermdglichten Wohnnutzung flhrt zwar zu zuséatzlichem Verkehr, der jedoch allenfalls
marginale Auswirkungen auf das StraRennetz oder die nachst gelegenen Knotenpunkte (so z. B.
im Westen der Knotenpunkt Ridesheimer Stralde / L 244 - mit Signalanlage - oder im Osten der
sog. ‘Holzmarkt-Kreisel” (KVP Ridesheimer / Dessauer / Hochstral3e) aufweist, die ausreichend
leistungsfahig sind.

e Verkehrliche Anbindung OPNV / Radfahrer / FuRginger

Zur verkehrlichen Anbindung dieser Zielgruppen sei auf die Ausfiihrungen im vorletzten Absatz
des nachfolgenden Unterpunktes verwiesen.
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e Ruhender Verkehr

Auf Grundlage der gemaf § 88 Abs. 1 Nr. 8 i. V. mit § 88 Abs. 6 LBauO méglichen Aufnahme
ortlicher Bauvorschriften in den Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass im gesamten Gel-
tungsbereich des Anderungs-Bebauungsplans

- je Wohnung bis maximal 50 gm Wohnflache

= mindestens je 1 Fahrzeug-Stellplatz sowie

= mindestens 1 Stellplatz fir Fahrrader / E-bikes,
- je Wohnung tber 50 gm Wohnflache

= mindestens 1,5 Fahrzeug-Abstellplatze sowie

= mindestens 2 Stellplatze fir Fahrrader / E-bikes

herzustellen und dauerhaft fir diese Nutzung dauerhaft vorzuhalten sind. Der Nachweis ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Die Wohnflache ist nach den Vorgaben der Wohnflachenverordnung (WoFIV) in der jeweils gl-
tigen Fassung zu ermitteln.

Diese vorgegebene Stellplatz-Dichte weicht geringfligig von der Vorgabe der Stellplatzverord-
nung Rheinland-Pfalz (Zahl, Gré3e und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge — Ver-
waltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBlI.
S. 231)) fur Fahrzeuge ab, der (wohnungsgréRen-unabhangig) 1,5 Fahrzeug-Abstellplatze pro
Wohnung vorsieht.

Diese dem Planungstradger angemessen erscheinende Differenzierung ist im vorliegenden Fall
aber angebracht, zumal der Standort hervorragend ohne Kfz.-Nutzung an die wesentliche Infra-
struktur angebunden ist: Ein Einkaufszentrum (mit Supermarkt, Getrankemarkt, Drogeriemarkt)
liegt in fuBRlaufiger Entfernung von lediglich ca. 330 m entfernt, und es gibt hervorragende Ful3-
und Radwegeverbindungen in die Innenstadt und auch in westliche Richtungen. Zudem liegt eine
Bushaltestelle, die von 5 Linien in enger Taktung angefahren wird; unmittelbar gegeniiber dem
Geltungsbereich (Haltestelle Vdélkerring). Eine hdhere Dichte fur die genannten kleineren Woh-
nungen erscheint daher unangemessen und wirde einen Bedarf an Flachen fir Stellplatze nach
sich ziehen, der zum einen die Ausnutzbarkeit des relativ kleinen Grundstticks fir die Errichtung
der dringend bendtigten Wohnungen verringern und zum anderen der geplanten gestalterischen
Wertigkeit (Durchgriinung des in dem U-férmigen Baufenster liegenden, auf3enwirksamen Innen-
bereiches) zuwiderlaufen wirde, da dann der Bedarf voraussichtlich nicht mehr vollstandig in
einer Tiefgarage gedeckt werden kénnte.

Auch im Hinblick auf das sich andernde Mobilitatsverhalten und der Lage des Plangebietes ist
nicht damit zu rechnen, dass o6ffentlicher Verkehrsraum in nennenswertem Umfang zu Park-
zwecken in Anspruch genommen werden muss.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird — unverandert gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan - fir das Plangrundstiick
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt, um den Bedarf an Wohn-
bauland zu decken und gleichzeitig die in einem WA allgemein zuldssigen (und somit mit der
Wohnnutzung gut und sinnvoll zu vereinbarenden) Nutzungen zuzulassen.

Es sind keine Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe; Anlagen fir Verwaltungen; Gartenbaubetriebe; Tank-
stellen) zulassig, um das Wohnen und die Ubrigen in einem WA allgemein zuldassigen Nutzungen
in den Vordergrund zu stellen.
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Nutzungen, die starkeren Verkehr und sonstige Emissionen hervorrufen kénnen und ein héhe-
res Konfliktpotenzial gegeniber der im Umfeld bestehenden und der neu geplanten Wohnbebau-
ung aufweisen, sollen damit ausgeschlossen werden.

Daher werden die im rechtskraftigen Bebauungsplan als zulassig deklarierten nicht stérenden
Gewerbebetriebe und Tankstellen an diesem Standort ausgeschlossen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlauterten MafR¥faktoren
- Grundflachenzahl (GRZ),
- Zahl der Vollgeschosse (2),
- Wandhéhe (WH), und
- Gebaudehohe (GH)
bestimmit.

e Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zum einen auf Grundlage der Grundstlicksgrofe durch
die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt, die auf 0,41 festgesetzt wird.

Zur optimalen Ausnutzung dieser innerértlichen Flache zu Wohnzwecken und damit zur bau-
gesetzlich gebotenen Minimierung des Flachenverbrauches wird der gemafR § 17 BauNVO
geltende GRZ-Orientierungswert fir ein WA von 0,4 (und somit auch der im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzte Wert) um 0,01 Gberschritten. Dies ist dem aktuell sehr hohen Be-
darf an Wohnraum in der Stadt geschuldet, der durch die hier geplante Nachverdichtung des
Innenbereiches gedeckt werden soll.

Trotz der aus dieser (gleichwohl marginalen, aus der konkreten Planung eines Erschlieflungs-
tragers resultierenden) Erhdhung resultierenden héheren Versiegelbarkeit im Geltungsbereich
dient dies indirekt durchaus dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer an-
gemessenen Verdichtung der Wohnbauflachenbedarf teilweise an dieser bereits erschlosse-
nen und von umgebender Bebauung gepragten (und zudem zuvor noch starker als kinftig
versiegelten) Flache befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis fir bauliche Entwick-
lungen in Siedlungsrandbereichen (die zunehmend schwieriger verfligbar sind) gemindert wird.
AulRerdem sollen die entsprechenden Nutzungs- und Gestaltungsspielrdume fir die Bauver-
antwortlichen auf diesem relativ kleinen WA-Grundstlick (flr das der o. g. Orientierungswert
der BauNVO ein vergleichsweise geringes Nachverdichtungspotenzial hergibt) nicht unange-
messen eingeschrankt werden. Dazu ist auch zu bericksichtigen, dass der Geltungsbereich
durch die bestehenden Strukturen der ehemaligen innerstadtischen Gewerbenutzung sehr
stark anthropogen Uberpragt und — wie in Kap. 9.3 naher erlautert wird — zu ca. 77,5% von
versiegelten (diese alleine Uber 66 %) oder geschotterten Flachen eingenommen wird. Dieser
Versiegelungsgrad kann kiinftig nicht erreicht werden (dazu s. Kap. 9.4).

Durch diese marginale, stadtebaulich sinnvolle Erhdhung sind daher auch weder nennens-
werte nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten, noch werden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir das tberplante oder fir benach-
barte Grundstuicke beeintrachtigt.

e Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmal? auf 3 (im Plan ,111*) festgesetzt. Dies entspricht
zum einen der bisher rechtskraftigen Festsetzung fir den Anderungsbereich und dessen Um-
gebung und zum anderen den tatsachlichen Strukturen der umgebenden Bebauung mit 3/ 3,5
oder 4 Geschossen (dazu s. Erlauterungen am Ende von Kap. 3). Damit soll die erwiinschten
Ausnutzbarkeit des Plangebietes zu Wohnzwecken in angemessener Form gewahrleistet wer-
den.
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Zur weiteren Begriindung siehe auch nachfolgende Erlauterungen zur korrespondierenden
Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen.

e Maximale Gebdudehdhe (GH) / Maximale Wandhoéhe (WH)

Um sicher zu gewabhrleisten, dass sich die Baukorper im Geltungsbereich trotz der festgesetz-
ten Geschossigkeit in die ndhere Umgebung einflgen, ist es erforderlich, zusatzlich auch die
maximale Hohe der baulichen Anlagen verbindlich vorzugeben.

Dieses Ziel des Einfligens ist mit der ausschlieRRlichen Beschrankung der Geschossigkeit nicht
zu erreichen, da die bauordnungsrechtlichen Spielrdume bei der Definition von Vollgeschossen
und Nicht-Vollgeschossen es einem Bauverantwortlichen erlauben, durch eine geschickte Aus-
nutzung dieser Grenzen (v. a. bei Keller- und Dach- bzw. Staffelgeschossen) tatsachlich mehr
Geschosse (nur eben keine Vollgeschosse) und somit auch mehr oder weniger deutlich héher
zu bauen. AulRerdem ware es mdglich, die Héhe der Geschosse so hoch auszugestalten, dass
eine unverhaltnismafige Baukorperhdéhe erzielt werden kénnte. Daher kann die stadtebaulich
hier erwiinschte maximale Bauhéhe nur mit der konkreten Hohen-Vorgabe gesichert werden.

Die Festsetzung der Gesamthodhe der Baukorper (GH) ist die zentrale Voraussetzung, um
die ortsbildgerechte AuRenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung etc. zu gewahrleisten.

Es wird, zur besseren Eindeutigkeit und zur Vermeidung von Missverstandnissen wegen eines
Bezugspunktes, eine absolute Hohe in m U. Normal-Null (NN) festgesetzt.

Die gewahlte Bemessung von 141,80 m . NN sichert hinreichende Spielrdume flr eine gute
Ausnutzung zu Wohnzwecken nach zeitgemafRen Anforderungen (z. B. an Mindest-Raum-
héhen mit guter Boden- und Decken-Dammung etc.). Zur Orientierung und demzufolge zur
stadtebaulichen Bewertung dieses Malies wird im Bebauungsplan ein weitgehend unveran-
derbarer Punkt im unmittelbaren Randbereich des Geltungsbereiches (ein Kanaldeckel in der
Rudesheimer Stral’e auf Hohe der geplanten Zufahrt mit einer Hohe von 129,09 m . NN und
somit 12,41 m unter der maximalen Gebaudehdhe) eingezeichnet.

Zur Orientierung seien dazu hier die MalRe der hochsten Punkte der umgebenden Gebaude
(in der Regel Firste) genannt:

Gebdude Lage zum |Maximale Héhe |Abweichung von der festgesetzten GH

Plangebiet |(i. d. R. FH) (+ ist hoher,= ist niedriger als die zulassige
GH im Anderungsgebiet)
Rudesheimer Str. 118 |6stlich 138,3 -3,56m
(Flachdach)

Riudesheimer Str. 124 |west-sud- 141,0 -0,8m
westlich

Ridesheimer Str. 126 |westlich 142,3 +0,5m

Im Wahlsberg 33 nord-nord- 142,5 +0,7m
westlich

Im Wahlsberg 35a nordwestlich [141,7 -0,1m

Im Wahlsberg 35 nordlich 140,1 -1,7m

Im Wahlsberg 37 nord-nord- |141,8 *0,0m
Ostlich

Daran wird bereits deutlich, dass hier kein Baukdrper realisiert werden kann, welcher unange-
messen hoch aus der naheren Umgebung herausragen und dadurch stadtebaulich nachteilige
Aulenwirkungen oder gar entsprechende nachbarschaftliche Spannungen zur Folge haben
kdnnte. Dies gilt auch fur die nérdlich (und somit von einer Beschattung potenziellen am ehes-
ten betroffenen) Anwesen, die oberhalb des Plangrundstiickes liegen und deren Gebaude (und
deren Baugrenzen) auch durchweg gréfRere als die landesbauordnungsrechtlichen Mindestab-
stdnde zum Anderungsgebiet hin aufweisen (hier ca. 6-7,5 m), sodass auch gréRere Abstande
gegeben sind. Zudem kénnen die festgesetzten MalRe nur mit den zusatzlichen (Nicht-Voll-
)Geschossen (so mit den konkret geplanten Staffelgeschossen) erreicht werden, sodass die

Stadt Bad Kreuznach Stand: Fassung zum Satzungsbeschluss am 20.02.2025



Bebauungsplan ,,Zwischen Riidesheimer Strale, Im Spelzgrund und B 41 (Nr. 14/4, 1. i\nd.), Stadt Bad Kreuznach

Begriindung Seite 28

Abstande zwischen dem Bestand und den héchsten Punkten der neuen Bebauung (durch die
zu wahrenden Mindestabstande von den durch die Wandhéhe-beschrankten Aulenwanden
von 1,50 m; dazu s.u.) nochmals erhéht sind.

SchlieBlich ist anzumerken, dass diese GH-Festsetzung erstmals Gberhaupt die Maximal-Hohe
beschrankt, was durch die bisherige Festsetzung (auch 3 Vollgeschosse, aber keine Hohen-
Festsetzung) nicht gesichert war.

Die Plan-Anderung hat aus planungsrechtlicher Sicht also diesbeziiglich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft, auch wenn fir diese gegeniber dem bisherigen Status
quo des flachen Gewerbebetriebs-Baukorpers eine Verschlechterung im Hinblick auf Belich-
tung und Ausblicke gegeben ist (wahrend die Einwirkungen des Verkehrslarms auf diese An-
wesen gleichzeitig gemindert werden).

Die zusatzliche Festsetzung der Wandhoéhe (WH) soll dazu dienen, eine weitgehend homo-
gene Struktur hinsichtlich der auRenwirksamen Gebaudeproportionen zu erzielen. Das festge-
setzte Mal} von 138,50 m 0. NN orientiert sich ebenfalls stark an der umgebenden Bebauung.

Zur Orientierung seien dazu hier die MalRe der Traufunkte der umgebenden Gebaude genannt:

Gebdude Lage zum |Traufpunkt Abweichung von der festgesetzten WH

Plangebiet (+ ist hoher,= ist niedriger als die zulassige
WH im Anderungsgebiet)
Rudesheimer Str. 118 |6stlich 138,3 -0,2m
(Flachdach)

Rudesheimer Str. 124 |west-sud- 136,6 -1,9m
westlich

Ridesheimer Str. 126 |westlich 138,0 -0,5m

Im Wahlsberg 33 nord-nord- |138,8 +0,3m
westlich

Im Wahlsberg 35a nordwestlich |138,4 -0,1m

Im Wahlsberg 35 nordlich 134,4 -41m

Im Wahlsberg 37 nord-nord- 140,7 +1,8m
Ostlich

= Erganzende Regelungen mit mehr oder weniger klarstellendem Charakter gelten fir
Flachdacher, bei denen die Wandhohe durch die Attika um max. 30 cm Uberschritten
werden darf, sowie fir (bauordnungsrechtlich erforderliche) Gelander, welche die Wand-
héhe um maximal 1,0 m Uberschreiten dirfen, wobei dazu aber eine klarstellende Defi-
nition erfolgt (,Elemente mit einem durchschaubaren Anteil von mindestens 85% oder
aus Glas®), um hier Missbrauchen und bauaufsichtsrechtlichen Konflikten vorzubeugen.

= Aulierdem wird bei Flach- und Pultdachgebauden eine Ausnahmeregelung flir weniger
auBenwirksame (und zur sinnvollen besseren Ausnutzung zunehmend nachgefragte)
Staffelgeschosse gewahrt, wonach die Wandhdhe bis zur Gebaudehoéhe (die ja bereits
beschrankt ist) Uberschritten werden darf, sofern jede von der Erhéhung jeweils be-
troffene Wand um mindestens 1,5 m von der darunter liegenden Au3enwand zuricktritt.

7.3 Bauweise

Um das zur gewlinschten Ausnutzbarkeit des Grundstlickes festgesetzte Baufenster auch in
seiner ndrdlichen Halfte (wo es Breiten zwischen ca. 53 m und ca. 58 m aufweist), ausschépfen
zu konnen, wird die die abweichende Bauweise [,a“] festgesetzt, die wie folgt definiert wird:
Zulassig sind — wie bei der offenen Bauweise — nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand, wobei
die maximale Lange der Gebaude nur durch die Baugrenzen beschrankt wird.

Stadt Bad Kreuznach Stand: Fassung zum Satzungsbeschluss am 20.02.2025




Bebauungsplan ,,Zwischen Riidesheimer Strale, Im Spelzgrund und B 41 (Nr. 14/4, 1. i\nd.), Stadt Bad Kreuznach
Begriindung Seite 29

Die damit (mafdvoll) Uber die offene Bauweise hinaus ermoglichte Baukorper ist hier vertretbar,
zumal dieser auch keine nennenswerten lokalklimatischen Nachteile aufweist, da in dieser inner-
stadtischen, von relativ dichter Bebauung umgebenen Lage keine Hinderniswirkung fir siedlungs-
klimatisch relevante Kaltluftabflisse gegeben ist, und da sonstige Nachteile durch die griinordne-
rischen Auflagen und durch die Beschrankungen zum Mal} der baulichen Nutzung wirksam ge-
mindert bzw. ausgeglichen werden.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt (siehe Plandarstellung).

Zu den bebauten Nachbargrundstlicken im Westen, Norden und Osten werden jeweils 3,0 m
breite Abstande festgesetzt, um die gewlinschte Nachverdichtung auf dem relativ kleinen
Grundstiick zu gewahrleisten. Die landebauordnungsrechtlichen Grenzabstande sind dar-
Uber hinaus zu sichern.

Damit erfolgt eine raumliche Erweiterung des Baufensters und somit eine Vergroferung der
Uberbaubaren Flache nach Osten gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan. Dadurch
werden gréRere Spielrdume flr die Anordnung der Baukoérper auf dem Grundstlick ermog-
licht, ohne dass damit aber die quantitative Uberbaubarkeit nennenswert erhdht wird, da die
GRZ fast unverandert bleibt (Erhéhung von 0,4 auf 0,41; dazu s. Erlauterungen im entspre-
chenden Unterpunkt in Kap. 7.2) und die fur die GRZ mafl3gebliche Bezugsflache auch kon-
stant bleibt.

Zur Ridesheimer Straf’e hin wird hingegen ein Abstand von mindestens 4,0 festgelegt, um
einen moglichst grof3zligig wirkenden (halb-)éffentlichen Raum (ohne allzu stral’en-nahe und
somit allzu erdriickend wirkende Baukdrper) zu sichern.

Andererseits wird dort aber auch kein héherer Abstand festgesetzt (und der bisher geltende
von 5,0 m auch verringert), um den Bauverantwortlichen keine unverhaltnismaRigen Ein-
schrankungen hinsichtlich der Platzierung ihrer Baukdrper und somit auch der gewtinschten
Ausnutzung ihres Grundstlickes zur benétigten Schaffung von Wohnraum aufzuerlegen.

Die genannte grof3ztigige Wirkung soll aber vor allem mit der im zentralen Bereich nochmals
um ca. 10 m bis ca. 16 m zurlickgesetzten sidlichen Baugrenze gesichert werden, welche
auch dazu dienen soll, die Gestaltung des gegentberliegenden, markanten ,Vélkerring“-
Ensembles (dort ein Halbkreis mit innenliegender Freiflache) in zumindest vergleichbarer
Form aufzunehmen, sodass die beiden Baukoérper bzw. Anwesen kiinftig gestalterisch kor-
respondieren.

Auf der dadurch entstehenden Freiflache soll auch eine starke Durchgriinung bzw. Eingri-
nung gewabhrleistet (die zu pflanzenden 12 Bdume — dazu s. u. - werden vornehmlich in die-
sem Bereich zu pflanzen sein), aber auch Raum fir Nebenanlagen (wie die nachzuweisen-
den Fahrrad-Stellplatze etc.) geschaffen werden.

Erganzende Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen:

= Mehr oder weniger klarstellend wird — zur Vermeidung von Konflikten im Genehmigungs-
verfahren - auf Grundlage des § 23 Abs. 3 Satz 3 i. V. m. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO
ausdruicklich festgesetzt, dass ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen wie z. B.
Pfeiler, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren
Uberdachungen sowie von untergeordneten Vorbauten wie z. B. Balkone, Erker oder Ter-
rassen Uber die Baugrenze hinaus um bis zu maximal 1,0 m zulassig ist, sofern dem keine
sonstigen Festsetzungen entgegenstehen., wobei aber auch die landesbauordnungs-
rechtlichen Vorgaben zu beachten sind.
Dies dient dazu, dass die ansonsten recht restriktiven Vorgaben zu den Baufenstern nicht
unverhaltnismagig starke Einschrankungen fir den Bauverantwortlichen im Hinblick auf
diese untergeordneten und nur gering aulRenwirksamen Elemente zur Folge haben.
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» Darliber hinaus wird ausdriicklich auch festgesetzt, dass ein Uberschreiten der Baugren-

zen durch Tiefgaragen (bzw. unterirdische Stellplatze oder Untergeschosse eines Park-
hauses) zulassig ist, wenn die betreffenden Bauteile vollstandig unterhalb der nattrlichen
Gelandeoberflache (Mindestbedeckung 60 cm) und / oder unterhalb von baulichen Anla-
gen liegen. Damit werden zusatzliche Spielrdume zur unterirdischen Deckung des Stell-
platzbedarfes gesichert, ohne dass dies nennenswert aul3enwirksam ist.
Dies bietet sich hier auch deshalb an, da — wie in Kap. 4.3, Unterpunkt "Altlasten ...,
bereits erlautert - die teilweise kontaminierte Flache zu sanieren und somit ohnehin gré-
Bere Erdmassen abzutransportieren sind, damit wird — zumindest teilweise - bereits Raum
fur eine somit auch gunstiger herzustellende Tiefgarage geschaffen.

= SchlieBlich wird festgesetzt, dass am Westrand des Geltungsbereiches eine Rampe zur
ErschlieBung einer Tiefgarage aulRerhalb der Baugrenzen, einschlieRlich der dafiir erfor-
derlichen Stutzwande sowie einer ggf. zum Larmschutz erforderlichen Einhausung einer
Tiefgaragen-Rampe etc., zulassig ist.
Auch dies soll der Vermeidung von Konflikten im Genehmigungsverfahren vorbeugen,
ohne dass die landesbauordnungsrechtlichen Vorgaben tangiert werden.

7.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur planungsrechtlichen Sicherung angemessen grof3er Spielrdume wird textlich festgesetzt,
dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatze, Garagen mit ihren Zufahrten sowie
sonstige bauliche Anlagen, die nach LBauO in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
sen werden kénnen - zur Gewahrleistung einer mdglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren
Flachen zu den beabsichtigten Zwecken - gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO ausdricklich auch aul3er-
halb der Baugrenzen zulassig sind. Allerdings dirfen dem keine sonstigen Festsetzungen oder
nachbarrechtliche Vorgaben entgegenstehen.

7.6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Es werden gemall §9 (1) Nr. 20 BauGB MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

7.6.1 Boden- und wasserrechtlich begriindete Beschrankung der Verwendung von
Metalldachern und Metallfassaden

Aus Grinden der Vermeidung des Eintrages von derartigen Partikeln in den Boden- und Was-
serhaushalt wird festgesetzt, dass Metalldacher und Metallfassaden nur dann zulassig sind, so-
fern das Metall derart vollstandig und dauerhaft beschichtet ist, dass jegliche Auswaschungen
von Metallpartikeln ausgeschlossen sind.

Dies ist in diesem Gebiet nicht zuletzt aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet (s. Kap. 4.2)
erforderlich.

[Hinweis: Auf eine Vorgabe, dass Kfz.-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auf ver-
sickerungsfahigem Unterbau auszubilden sind, wurde — zum einen wegen der Lage im Was-
serschutzgebiet, zum anderen aber auch infolge der in anderen Bauleitplan-Verfahren seitens
des Arbeitskreises Barrierefreiheit (Gemeinsamer Arbeitskreis des Behindertenbeirats der
Stadt Bad Kreuznach) nachvollziehbar angeregten Beachtung der Anforderungen fiir behin-
derte Menschen im Hinblick auf mdglichst ebene, glatte Belage — verzichtet. Auch angesichts
der oben erlauterten Reduzierung der Versiegelung gegenlber dem Status quo sowie der Vor-
gabe der Dachbegriinung erscheint dieser Verzicht auch aus wasserwirtschaftlicher Sicht ver-
tretbar].
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7.7 Sonstige Anpflanzungen

Mehrere textliche Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu beitragen, dass - trotz des Zieles der
Umnutzung und Nachverdichtung dieses Innenbereiches - ein mdglichst hoher Durchgriinungs-
grad erzielt wird. Damit sollen die bekannten daraus resultierenden ortsbildasthetischen und
lokalklimatischen Gunstwirkungen erzielt werden, welche nicht nur den kiinftigen Nutzern, son-
dern auch weiteren Teilen der umgebenden Bestands-Bebauung zugutekommit.

7.7.1 Anpflanzung von Einzelbdumen

So sind in den unbebauten Bereichen des festgesetzten WA-Gebietes mindestens 12 standort-
gerechte hochstdmmige Laubbdume aus der in Abschnitt VI. des Satzungstextes aufgefuhrten
Pflanzenliste in der festgelegten Mindestqualitat (Hochstamm, 3 mal verpflanzt, Stammumfang
18-20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Dies soll zur Belebung und inneren Durchgriinung des engeren Anderungsgebietes beitragen
und damit vor allem die Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes durch die baulichen
Anlagen mindern. Da die Bdume bei Ausnutzung der Uberbaubaren Flache eigentlich nur in den
nicht-Uberbaubaren Bereichen zur Ridesheimer Stral’e hin platziert werden kénnen, werden
diese Baume mittelfristig auch eine Wirkung in den 6ffentlichen Raum der Stral’e und der Geh-
wege sowie fir die gegeniberliegende Bebauung hervorrufen.

7.7.2 Dachbegriinung

Es wird textlich festgesetzt, dass im WA-Gebiet die Dacher von Gebauden mit einer Grund-
flache von 25 gm oder mehr als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal
7° auszubilden und fachgerecht zu begriinen sind, wobei die Aufbaustarke des von Pflanzen nutz-
baren Substrats mindestens 10 cm betragen muss.

Diese Dachflachen sind vollstandig mit geeigneten Pflanzen (so insbesondere niederwiichsige,
trockenheitsresistente Stauden und Graser, bei starkeren Substraten auch bodendeckende oder
kleinwiichsige Geholze) zu bedecken und dauerhaft zu unterhalten.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung dient insbesondere

- der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses (Minderung der Spitzenabflisse, Verzo-
gerung der Ableitung des Regenwassers und - durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme
durch die Pflanzen - Minderung der Abflussmenge),

- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers
ergibt sich eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kiihlung und Luftbefeuchtung; wichtig
infolge der diesbeztiglich starken Belastung des relativ stark verdichteten Plangebietes),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Substrat,

- der O6kologischen Aufwertung (Lebensraume fiir Tiere),

- der Minderung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Baukérper,

- der Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes fiir die Menschen, insbesondere bei ein-
seh- bzw. begehbaren Dachbegrinungen,

- der Verbesserung von Blickbeziehungen aus den zahlreichen Fenstern von héheren Baukor-
pern in der ndheren Umgebung (dazu s. Kap. 7.3.2),

- der optischen Aufwertung der Gebaudearchitektur (Imagewerbung ,Grin am Bau®).

Auflerdem wirkt sich eine Dachbegrinung — trotz zunachst hdherer Investitionskosten - lang-
fristig zumeist Kosten mindernd aus, insbesondere durch die Minimierung der Materialbeanspru-
chung:

- sie bewirkt eine wirkungsvollere Temperaturdampfung als eine Kiesschicht, bei geringerer

Auflast;
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- sie bewirkt Warmedammleistungen im Winter und Hitzeschild im Sommer und damit einen
Beitrag zur Energieeinsparung;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Wind- und Witterungseinfliissen wie Sturm,
Hagel, UV-Strahlung — damit verlangerte Lebensdauer der Dachabdichtung gegenuber un-
begriinten Varianten;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Extrembeanspruchung bei Spitzentempe-
raturen im Sommer und Winter;

- sie bewirkt eine Reduzierung des ‘Flatterns™ und damit einer Verringerung von Bauschaden
und auch der Verdichtungen des Dammmaterials sowie der Scher-Spannungen und hat so-
mit letztlich geringere Reparaturkosten und langere Haltbarkeit des Daches zur Folge;

- sie bewirkt eine Verbesserung der Luftschalldammung aufgrund der gréf3eren Schwingungs-
tragheit der Gesamtflache und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der Vegetation;

- sie hat - bei Intensivbegriinungen (die hier gleichwohl nicht vorgegeben werden) - zusatzliche
Wohn- und Nutzflachen zur Folge (Sport, Spiel, Freizeit).

Es werden jedoch grundlegende Ausnahme-Optionen gesichert, um unverhaltnismaRige Vor-
gaben zu vermeiden: So sind Ausnahmen von der Flachendeckung der Begrinung zulassig fur
technisch oder betrieblich notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten zur naturlichen Belichtung,
zur Be- oder Entliftung, flr Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen und fir
Warmepumpen o. &., fir Dachlberstéande bzw. sonstige Randelemente der Dachkonstruktion, fr
die punktuellen Stitzen von aufgestanderten Photovoltaikanlagen oder fir Antennen und sonstige
Signal empfangende Anlagen.

Daruber hinaus wird - mehr oder weniger klarstellend - festgesetzt, dass bei Staffelgeschossen
die auf dem darunter liegenden Geschoss befindlichen Terrassen im Randbereich der Staffelge-
schosse nicht als zu begriinende Dachflache gelten.

7.8 Erneuerbare Energien

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen u. a. ,die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien” zu bertcksich-
tigen.

Der Beitrag der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit gleichzeitig auch fiir
die Ziele des globalen Klimaschutzes.

Dies verbessert die Mdglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der gemaf § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsatzlich eine Ausrichtung der zulas-
sigen Baukdrper nach Siden, Siidosten bzw. Sidwesten ermdglicht, um somit eine sonnenopti-
mierte Bauweise zu unterstiitzen. Eine Vorgabe zur Stellung der baulichen Anlagen erfolgt aus-
dricklich nicht.

Allerdings wird von weitergehenden Festsetzungen, wie bspw. einer zwingend einzuhaltenden
Firstrichtung oder einer Mindest- und einer Héchst-Dachneigung, im Hinblick auf das Gebot der
planerischen Zuruckhaltung abgesehen, sodass den Bauverantwortlichen noch eine hinrei-
chende Flexibilitat zur Stellung des Gebaudes etc. verbleibt. Andererseits werden aber auch jeg-
liche Vorgaben fir derartige Parameter, die auch aus anderen stadtebaulichen (insbesondere
gestalterischen) Griinden festgesetzt werden kdnnen, ausdriicklich vermieden bzw. offengelas-
sen, oder es werden dazu zumindest sehr weite Spektren festgesetzt, sodass jedwede Einschran-
kung flr die optimale Nutzung erneuerbarer Energien unterbleibt.

Aufgenommen in die textlichen Festsetzungen wurde jedoch zum einen die ausdruckliche Zu-
I&ssigkeit der Errichtung von Solar- und Fotovoltaikanlagen auf den Dachflachen.

Zum anderen wurde in der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung dazu folgende textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:
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Bei der Neuerrichtung von Gebduden im Geltungsbereich sind bauliche Vorkehrungen und
sonstige technische Malinahmen (wie bspw. Leitungsstrdnge, Schéchte sowie die erforder-
lichen statischen Aufwendungen / Verstdrkungen im Dachbereich o. &.) vorzusehen, welche
die Installation und die Nutzung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf dem Dach
bzw. an den Fassaden erméglichen.

Gleiches qilt fiir den Fall einer Erneuerung bestehender Dachkonstruktionen, sofern hierbei
keine Eingriffe in die sonstigen Bauwerksteile bedingt werden.

Die letztgenannte Einschrankung zu diesem Gebot dient der Wahrung des Verhaltnismalig-
keitsgrundsatzes. Zwar wird den Grundsttickseigentimern auch im Falle der Erneuerung beste-
hender Dachkonstruktionen grundsétzlich die gleiche Pflicht zur Ergreifung der Maf3nahmen fur
die Nutzung der Sonnenenergie auferlegt wie im Falle eines Neubaus. Sofern aber vorhandene
Tragwerke von bestehenden baulichen Anlagen bei ihrer Errichtung nicht fur zusatzliche Lasten
(Zug und Druck) durch Solareinrichtungen ausgelegt wurden, wirden entsprechend notwendige
Ertlichtigungen einen unverhaltnismalfig grolien Aufwand bedeuten, da evtl. nicht nur die Dacher,
sondern auch das Haupttragwerk mit Stitzen, Unterziigen, Bindern (evtl. sogar bis in die Funda-
mentierung hinein) ertlichtigt werden missten. Eine solche Auflage erscheint daher unangemes-
sen restriktiv fur Grundstickseigentiimer, die lediglich ein neues Dach bendtigen.

Diese Vorgabe gilt im vorliegenden Fall aber allenfalls fir die (gleichwohl nicht zu erwartende)
Weiternutzung des Bestandsgebaudes.

Im Hinblick auf potenzielle weitere Festsetzungen in der Bebauungsplanung ist aber auf die
speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nut-
zung bestimmter erneuerbarer Energien zu verweisen, die bei der konkreten Bauplanung und
Bauausflihrung ohnehin zwingend zu beachten und einzuhalten sind.

So sind nach dem GEG (Gebaudeenergiegesetz, umgangssprachlich auch als ,Heizungsgesetz*
bezeichnet) die Eigentiimer von Gebauden, die neu errichtet werden, bereits dazu verpflichtet, den
Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die zumindest anteilige Nutzung von erneuerbaren
Energien zu decken. Zudem ist nach GEG sicherzustellen, dass bei der Errichtung und wesent-
lichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begrenzung des
Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Im Rahmen der 2. Novelle des GEG wurden noch weitergehende Verscharfungen fiir Neubauten
(und auch fiir Bestandsbauten) beschlossen, die somit auch fir die kiinftigen Bauverantwortlichen
im Plangebiet gelten werden.

Bei einer Bauleitplanung ist zudem stets auch zu bedenken, dass das GEG weiterhin regelmafigen
Aktualisierungen unterworfen sein wird, welche den Bauverantwortlichen mit sehr hoher Wahr-
scheinlichkeit zunehmend ,strengere® Auflagen zur Einsparung von Energie vorgeben, und es kann
angesichts der Klimaschutz-Thematik mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgegangen wer-
den, dass diese Tendenz auf absehbare Zeit anhalten wird.

Dahingegen sind die Festsetzungen eines Bebauungsplanes (ohne seine férmliche Anderung)
grundsatzlich unbegrenzt giltig und somit statisch, sodass es demnach zu erwarten oder zumin-
dest moglich ware, dass diese dereinst getroffenen Festsetzungen fiir Bauverantwortliche wider-
spruchliche Regelungen darstellen oder sogar hinter den Vorgaben des dann jeweils aktuellen
GEG (oder entsprechenden Nachfolge-Gesetzen) zuriickbleiben wiirden.

Zudem ist es angesichts der technischen Entwicklung ebenso denkbar, dass Bauverantwortliche
ggf. auch andere (effizientere und wirtschaftlichere) Formen der erneuerbaren Energie als die fest-
gesetzten Energie-Einsparmoglichkeiten vorweisen konnten, die ebenso oder gar mehr zum Kii-
maschutz beitragen wirden.

Entsprechende Festsetzungen wiirden zudem auch einen relativ starken Eingriff in das Eigentum
bedingen. Die daraus resultierenden Wirtschaftlichkeitsaspekte sind bei verbindlichen Vorgaben in
der Abwagung auch zu beachten. So sind bspw. Festsetzungen zugunsten des Klimaschutzes aus-
zuschlieBen, wenn sie unzumutbar hohe Mehrbelastungen (Investitionskosten) flr einen Trager /
Bauverantwortlichen zur Folge hatten.

Aus all diesen Griinden — aber auch im Hinblick auf die die in der Bauleitplanung auch zu wah-
renden Prinzipien der VerhaltnismaRigkeit, Wirtschaftlichkeit und Umsetzbarkeit - wird es im vor-
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liegenden Fall aber auch als legitim erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien
sowie der Energieeinsparung keine weitergehenden verbindlichen Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen, sondern vielmehr auf die glltigen (und zudem stetig in Fortentwicklung
begriffenen) gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung zu verweisen.

7.9 Immissionsschutz
7.9.1 Schallschutz

Zur vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wurde, zur Sicherstellung der schalltechnischen
Vertraglichkeit der Planung, ein schalltechnisches Gutachten beauftragt.

Darin waren einerseits die Gerauscheinwirkungen von Larmeinwirkungen auf das Plangebiet
sowie andererseits die immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen der geplanten Wohngebiets-
Nutzung auf die ndhere Umgebung zu ermitteln und zu beurteilen.

Dieses Gutachten3 ist Anlage zur vorliegenden Begriindung und somit Bestandteil der vorlie-
genden Bebauungsplanung.

Es sei an dieser Stelle auf die Aussagen dieses Gutachtens verwiesen, die sich der Pla-
nungstrdger zu eigen macht. An dieser Stelle werden lediglich zusammenfassende Er-
lauterungen aufgefiihrt.

In diesem Gutachten waren insbesondere folgende Aufgabenstellungen abzuarbeiten:

- Verkehrslarm im Plangebiet infolge der Nahe des Plan-Anderungs-Gebietes (mit geplanter
Wohnnutzung) zu Verkehrstrassen (zur unmittelbar angrenzenden, stark frequentierten Ri-
desheimer Stralde, zur nord-nordwestlich in etwa 150 m Entfernung folgenden Landesstralle
244 sowie zu der in ca. 480 m Entfernung nordlich gelegenen Bundestralie 41);

- Gerauscheinwirkungen durch Parkierungsanlagen infolge der geplanten Blindelung der er-
forderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage, durch die, insbesondere im Bereich der Ein- und
Ausfahrt, Gerauscheinwirkungen auf die unmittelbar angrenzenden Wohnungen entstehen
kénnen (auf Ebene der Angebots-Bebauungsplanung grundsatzliche Aussagen zur Realisie-
rungsfahigkeit und Prifung, ob im Falle der Umsetzung eine Konfliktbewaltigung durch
SchallschutzmalRnahmen mdglich ist); sowie

- Zunahme des Verkehrslarms auf den vorhandenen Stral3enabschnitten durch die Umsetzung
der Planung, die Mehrverkehre auf der Riidesheimer Stralde verursacht.

Fir gewerbliche Betriebe in der Umgebung, die auch bereits in einiger Entfernung dstlich des
Anderungs-Geltungsbereiches liegen, dndert sich die Situation durch die vorliegende Bebauungs-
planung nicht, da diese durchweg bereits auf als Wohngebiete im Bebauungsplan festgesetzte
Flachen und / oder auf faktische Wohnnutzungen Ricksicht nehmen missen, die zwischen dem
Anderungsbereich und den potenziellen Emissionen und somit jeweils ndher zu diesen gelegen
sind. Daher waren diese Immissionen (aus gewerblichem bzw. Anlagenlarm) auch nicht ndher zu
untersuchen.

A. Beurteilung der Vereinbarkeit der Planung mit dem Verkehrslarm

Im Gutachten wird in den Kapiteln 6.1 und 6.2 erlautert, wie die Gerauschimmissionen aus dem

Verkehrslarm beriicksichtigt und — auf Grundlage der RLS-194 - ermittelt wurden; die Ergebnisse
sind in den Abbildungen A03 bis A0O6 im Anhang A des Gutachtens grafisch dargestellt, wobei die

3 KoNzepT DB PLUS GMBH (2024): Schalltechnisches Gutachten: Bebauungsplan ,Zwischen Riideshei-
mer Stral3e, Im Spelzgrund und B 41“ (Nr. 14/4, 1. And.), Bad Kreuznach. St. Wendel, 01.08.2024
4 Richtlinien fiir den Larmschutz an Straen - RLS-19, Ausgabe 2019, Bundesministerium fur Verkehr

und digitale Infrastruktur, eingefiihrt durch das Allgemeine Rundschreiben StralRenbau Nr. 19/2020
vom 24. November 2020.
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dazu die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht zugrunde gelegt werden.

In Kap. 6.4 des Gutachtens werden diese Ergebnisse sodann im Hinblick auf die Planung be-

wertet.

Grundlage der Berechnungen waren die vom Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz (LBM)

zur Verfigung gestellten Analyseverkehrszahlen, die ,im Sinne einer konservativen Betrachtung*
gemal Vorgaben des LBM mit einer prognostizierten Steigerung auf das Prognosejahr 2030
hochgerechnet wurden (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 13).

Im Folgenden werden die Beurteilungen der Berechnungsergebnisse zusammenfassend erlau-

tert; nahere Ausfiihrungen s. Kap. 5 im Gutachten.

Beurteilung flr den Tag

,Am Tag (06.00-22.00 Uhr) wird der zur Beurteilung herangezogene Orientierungswert von 55
dB(A) bei freier Schallausbreitung im gesamten Plangebiet deutlich (berschritten. Die héchs-
ten Beurteilungspegel treten in unmittelbarer Ndhe zur Riidesheimer Stral3e auf und liegen bei
bis zu 73 dB(A). Der Orientierungswert wird um bis zu 18 dB (iberschritten. Mit zunehmendem
Abstand von der Riidesheimer StralBe gehen die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet auf
Werte von 63 dB(A) zuriick. Der Orientierungswert wird in diesen Bereichen um 8 dB (iber-
schritten. Der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von 64 dB(A) wird entlang der Rlideshei-
mer Stral3e bis zu einer Tiefe von ca. 30 m liberschritten. Der Schwellenwert zur Gesundheits-
geféhrdung von 70 dB(A) tags wird innerhalb der Baugrenzen eingehalten“ (KONZEPT DB PLUS
2024, S. 15; siehe auch grafische Darstellung in Abb. A03).

[Hinweis: Zur Heranziehung der Werte fiir Mischgebiete in diesem Zitat sei auf die ausfiihr-
lichen Aussagen zum Abwégungsspielraum in Kap. 3.1 des Gutachtens (auf den S. 7-9)
verwiesen,; dazu s. auch Erlduterungen unten].

Im Gutachten wurde sodann (in der Gebaudelarmkarte AO4) eine beispielhafte Gebaudeauf-
teilung angenommen, um die tatsachlich zu erwartenden Immissionen (d. h. einschlieRlich
etwaiger Abschirmungseffekte) abschatzen zu kdnnen. Darin zeigen sich Verbesserungen auf-
grund der Eigenabschirmung der Gebaude sowie der abschirmenden Wirkung der Bebauung
im Allgemeinen.

In dieser Gebaudelarmkarte A0O4 wurden die ermittelten hochsten Beurteilungspegel am Tag
an beispielhaften Gebauden aufgezeigt. ,,,An den von den Verkehrswegen abgewandten Ge-
béudefassaden wird der zur Beurteilung herangezogene Orientierungswert von 55 dB(A) um
bis zu 4 dB Uliberschritten. Der Immissionsgrenzwert fiir ein allgemeines Wohngebiet von 59
dB(A) wird an den von der Riidesheimer Stralle abgewandten Fassaden (iberwiegend einge-
halten. An den der Rlidesheimer Stral3e zugewandten Fassaden liegen die Beurteilungspegel
bei bis zu 69 dB(A). Auf den Freifldchen entlang der Riidesheimer Stral3e treten in der Erdge-
schosszone Pegel zwischen 65 dB(A) und 70 dB(A) auf. Die Aufenthaltsqualitdt auf diesen
Flachen ist aus schalltechnischer Sicht als gering einzustufen” (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 15).
[Hinweis: Diese Aufteilung ist selbstverstéandlich nicht sicher, kommt aber der nun durch die
B-plan-Anderung anzunehmenden Aufteilung — auf Grundlage des vorliegenden stédtebau-
lichen Konzeptes des Grundstiickseigentiimers - voraussichtlich sehr nahe].

Beurteilung flr die Nacht

Wie aus Abb. A05 im Gutachten und den gutachterlichen Erlauterungen hervorgeht, stellt die
Nacht (22.00-06.00 Uhr) im vorliegenden Fall den unkritischeren Beurteilungszeitraum dar,
zumal im Nachtzeitraum auf der Ridesheimer Stral’e auch eine zulassige Hochstgeschwin-
digkeit von 30 km/h gilt.

Dennoch wird der zur Beurteilung herangezogene Orientierungswert von 45 dB(A) ,,im gesam-
ten Plangebiet (iberschritten. Die héchsten Beurteilungspegel treten in unmittelbarer Ndhe zur
Riidesheimer Stral3e auf und liegen bei bis zu 60 dB(A). Der Orientierungswert wird um bis zu
15 dB Uliberschritten. Mit zunehmendem Abstand von der Riidesheimer Stral3e gehen die Ge-
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rauscheinwirkungen im Plangebiet auf Werte von 51 dB(A) zurtick. Der Orientierungswert wird
in diesen Bereichen um 6 dB (berschritten. Der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von
54 dB(A) wird entlang der Riidesheimer Stral3e bis zu einer Tiefe von ca. 15 m (iberschritten.
Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefdhrdung von 60 dB(A) nachts wird innerhalb der Bau-
grenzen nicht liberschritten® (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 15).

Auch fir die Beurteilung der Nachtwerte hatten die Gutachter (in Abbildung A06) ein beispiel-
haftes Bebauungskonzept angenommen, was das vorliegende stadtebauliche Konzept des
Grundstuickseigentimers widerspiegelt. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass ,an den von den
Verkehrswegen abgewandten Gebaudefassaden der zur Beurteilung herangezogene Orien-
tierungswert von 45 dB(A) um bis zu 4 dB Uberschritten. ,Der Immissionsgrenzwert fiir ein
allgemeines Wohngebiet von 49 dB(A) wird an den von der Riidesheimer Stral3e abgewandten
Fassaden liberwiegend eingehalten. An den der Riidesheimer Stralle zugewandten Fassaden
liegen die Beurteilungspegel bei bis zu 56 dB(A)“ (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 15).

Aufgrund der Uberschreitung des Orientierungswertes sowohl am Tag als auch in der Nacht
sind Schallschutzmaflnahmen vorzusehen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass der Bebauungs-
plan als ,Angebotsbebauungsplan® aufgestellt wird. Die Schallschutzmalinahmen sind daher an-
hand der freien Schallausbreitung zu orientieren und festzusetzen, um einen ausreichenden
Schallschutz auch bei anderen Baukdrpern als jenen aus dem vorliegenden stadtebaulichen Kon-
zept zu gewahrleisten.

Die daflr infrage kommenden Mdglichkeiten werden in Kap. 6.5 des Gutachtens (,Schallschutz-
konzept Verkehrslarm®) aufgezeigt.

Es sei dieser Stelle auf die dort geflinrte Erérterung der verschiedenen Optionen verwiesen.

Die fachlich fundierte und aus stadtebaulicher Sicht nachvollziehbare Argumentation macht sich
der Planungstrager zu eigen.

» Aus den dort aufgefiihrten Griinden kommen im vorliegenden Fall insbesondere Malknahmen
an den Schallquellen (s. Kap. 6.5.1 des Gutachtens; hier also am Verkehr der Rlidesheimer
StralRe, durch larmmindernde Belage oder eine Geschwindigkeitsreduzierung auch tagsuber)
nicht infrage, da sie Uber die Bebauungsplanung nicht geregelt werden kénnen.

» In Kap. 6.5.2 des Gutachtens wurde sodann die Mdglichkeit einer differenzierten Ausweisung
von Gebietsarten im Plangebiet erortert.
Die Festsetzung eines Gewerbe- oder Mischgebietes kommt nicht infrage, da auf der relativ
kleinen und ausschlie3lich von Wohnbebauung umgebenen Flache ausschlielRlich Wohnbe-
bauung, einschliel3lich der gemal § 4 BauNVO zulassigen Nutzungen, seitens des Pla-
nungstragers erwunscht ist und die einschlagigen Fehler eines ,Etikettenschwindels® auszu-
schlie3en sind.

» Die in Kap. 6.5.3 des Gutachtens erlauterte Option der Einhaltung von Mindestabstanden ist
- im Hinblick auf die relativ kleine verfiigbare Flache und dem Ziel der Wiedernutzbarmachung
zu Wohnzwecken in diesem innerstadtischen Gebiet — nicht mdglich, da ein weiteres Ab-
riicken von der StrafRe nicht sinnvoll ist und angesichts der Uberschreitungen auf der gesam-
ten Flache auch schalltechnisch nichts Nennenswertes bringt.

» Derin Kap. 6.5.4 des Gutachtens diskutierten Variante einer aktiven SchallschutzmalRinahme
(Larmschutzwand oder -wall oder eine Kombination) sollte zur Schaffung gesunder Wohn-
verhaltnisse grundsatzlich der Vorrang gegeben werden, da durch diesen eine Verringerung
der Gerauschimmissionen im Wohnumfeld, d. h. auch in den Au3enwohnbereichen erreicht
werden kann.

Aufgrund der engen rdumlichen Situation ist die Errichtung einer Schallschutzwand (ein Wall
scheidet schon wegen des Flachenbedarfes aus) allerdings nur schwer realisierbar. Stadte-
bauliche Gesichtspunkte sprechen sich fiir die zur Riidesheimer Strafte hin offene Bauweise
aus (Pendant zur gegentiberliegenden Bebauung, aber auch Orientierung an der sonstigen
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Umgebung etc.), so dass die Errichtung einer Wand auch stadtebaulich nicht gewollt ist. Auf
eine detaillierte Untersuchung der Minderungswirkung einer Wand wurde daher verzichtet.

» SchlieRlich wurde in Kap. 6.5.5 des Gutachtens auch die relativ restriktive Vorgabe, eine

Grundrissorientierung vorzugeben, erortert. Dies ist nach Auffassung der Gutachter aller-
dings nur zwingend erforderlich bei Gerauscheinwirkungen tber der Schwelle der Gesund-
heitsgefahrdung (70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht). Diese Werte werden sowohl
am Tag als auch in der Nacht innerhalb der Baugrenzen nicht erreicht, sodass dies als nicht
zwingend erforderlich angesehen wird. Auch diese nachvollziehbare Bewertung macht sich
der Planungstrager zu eigen.

Aus den genannten Griinden kommen daher im vorliegenden Fall nur die in Kap. 6.5.6 des
Gutachtens erlauterten SchallschutzmalRnahmen an Gebauden in Betracht.

Seitens der Gutachter werden die folgenden MaRnahmen aufgrund des einwirkenden Verkehrs-
larms zum Schutz ,schutzbedurftiger Raume” (dazu s. Definition auf S. 18 des Gutachtens) zur
Festsetzung in den Bebauungsplan vorgeschlagen:

a. Anforderungen an die AulBenbauteile (passive SchallschutzmalBnahmen) nach DIN 4109
gegen Verkehrslérm im gesamten Plangebiet;

b. Vorgabe einer ausreichenden schallgeddmmten technischen Be- und Entliiftung in schutz-
bediirftigen Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen (im gesamten Plange-
biet),

c. Bei Uberschreitung eines Beurteilungspegels von 60 dB(A) am Tag: Vorgabe zur Orientie-
rung der Au3enwohnbereiche bzw. zu einem ausreichenden baulichen Schutz der AulRen-
wohnbereiche,

d. MaBnahmen der architektonischen Selbsthilfe bei Uberschreitung eines Beurteilungspegels
von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht: Vorgabe zur Orientierung von schutzbe-
dirftigen Rdumen bzw. zu einem ausreichenden baulichen Schutz der schutzbediirftigen
Ré&ume nach dem Prinzip der Zweischaligkeit.

(Weitgehend zitiert nach KONZEPT DB PLUS 2024, S. 17-18, hier nur leicht abgeandert).

Exkurs - Abwagung im Hinblick auf Uberschreitungen der Orientierungswerte:

Bei der Umsetzung der Wohnbebauung in diesem schalltechnisch durchaus stark belasteten
Plangebiet ist folgendes in der stadtebaulichen Gesamtabwagung zu berlcksichtigen,

dass es sich hier nicht um eine neue Bebauung ,auf der griinen Wiese“ handelt, bei der die

einwirkenden Larmwerte mglw. anders zu bewerten waren.

Vielmehr dient die Planung, wie bereits in Kap. 1 erlautert, einer 6kologisch und 6konomisch

sinnvollen Nachverdichtung in einem von Bebauung bereits gepragten und erschlossenen

Gebiet, wie es inzwischen auch den baugesetzlichen sowie den landes- und regionalpoliti-

schen Vorgaben (z. B. des LEP |V; Stichwort “Innenentwicklung vor Au3enentwicklung’) ent-

spricht.

Zudem findet sich seit langem bereits bestehende Wohnbebauung rund um den Anderungs-

bereich und somit groRraumig ebenso nah an der mafigeblichen Larmquelle der Rideshei-

mer Stralle.

Auch die anderen stadtebaulichen Ziele und Vorteile dieser Planung sind bei der Abwagung,

inwieweit Larmeinwirkungen hinnehmbar sind, zu berucksichtigen, so z. B. die nicht unwe-

sentlichen Planungsziele,

- dass das hier fir die benétigte Schaffung von Wohnraum keine neuen und bisher unbe-
lasteten bzw. unversiegelten Flachen ,auf der griinen Wiese* in Anspruch genommen wer-
den mussen;

- dass eine Gewerbebrache inmitten Wohnbebauung wiedernutzbar gemacht werden und
damit auch die alten Bodenkontaminationen in diesem wasserokologisch sensiblen Gebiet
beseitigt werden kdnnen;
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- dass die Aufgabe der gewerblichen Nutzung inmitten von umgebender Wohnbebauung
das Konfliktpotenzial flr bodenrechtliche Spannungen deutlich reduziert; oder auch

- dass der mit der Umnutzung einhergehende Abriss der derzeitigen baulichen Anlagen
auch stadtbildasthetisch zu begruf3en ist,

u.v. a. m. (dazu s. Kap. 1).

Die (bei freier Schallausbreitung und ohne MaRnahmen ermittelte) Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 - wird daher in Kauf genommen. Ansonsten kénnte im Plangebiet
keine angemessene bauliche Weiterentwicklung mehr stattfinden und das stadtebaulich wich-
tige Ziel der Nachverdichtung erschlossener und baulich vorbelasteter Bereiche konnte nicht
erfullt werden.

In enger Anlehnung an die entsprechenden Erlauterungen im Gutachten (S. 7-8, hier gréften-
teils wortgleich wiedergegeben) ist dazu folgendes zu berlicksichtigen:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben keine bindende Wirkung, sondern sind ein Maf-
stab des wiinschenswerten Schallschutzes. Nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 stellen sie eine
sachverstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau dar. Im
Rahmen der stadtebaulichen Planung sind sie aber — insbesondere bei Vorliegen einer Vorbe-
lastung — in Grenzen, zumindest hinsichtlich des Verkehrslarms, abwagungsfahig.

Aulerdem wird in diesem Beiblatt 1 bereits ausdricklich dargelegt, dass der Belang des Schall-
schutzes bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein
wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen ist. Die Abwagung kann
demnach in bestimmten Fallen — so insbesondere bei Uberwiegen anderer Belange - zu einer
entsprechenden Zurlickstellung des Schallschutzes flihren, zumal in vorbelasteten Bereichen,
insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht eingehalten
werden kdnnen.

Dazu sei der Wortlaut aus zwei einschlagigen Gerichtsurteilen zitiert, in denen beispielhaft die
Anwendung und Bedeutung der Orientierungswerte konkretisiert werden, und deren Tenor un-
verandert Gultigkeit besitzt:

- Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88):
Da die Werte des Beiblatts 1 der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fiir die Bauleit-
planung sind, darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im
Einzelfall noch mit dem Abwégungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A) kann das Er-
gebnis einer gerechten Abwégung sein.

- OVG Lineburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97):

Die in § 43 BImSchG erhaltene Ermé&chtigung des Verordnungsgebers zur normativen Fest-
setzung der Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerduschen schliel3t es grundsétzlich aus,
Larmimmissionen, die die in der Verkehrsldrmschutzverordnung festgesetzten Grenzwerte
unterschreiten, im Einzelfall als erhebliche Beléstigung einzustufen. Die Grenzwerte der
Verkehrsldrmschutzverordnung betragen in reinen und allgemeinen Wohngebieten tags 59
dB(A), nachts 49 dB(A), in Mischgebieten tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A). Es ist davon
auszugehen, dass bei Einhaltung der Werte fiir Mischgebiete gesunde Wohnverhéltnisse
noch gewabhrt sind.

Allerdings wird der Abwagungsspielraum, den die DIN 18005 mit dem Begriff des "Orientie-
rungswertes” bietet, bei der Bewertung von Verkehrslarm durch die Immissionsgrenzwerte der
~>echzehnten Verordnung zur Durchfliihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes* (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) eingeengt. Bei einem Neubau oder einer wesent-
lichen Anderung eines Verkehrsweges dirfen diese Grenzwerte nicht Uberschritten werden.
Fur allgemeine Wohngebiete liegen diese um 4 dB Uber denen der DIN 18005.

Der Abwagungsspielraum verringert sich bei zunehmender Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005. Die verbindliche Bauleitplanung sollte sicherstellen, dass — insbesondere
in vorbelasteten Bereichen — keine stadtebaulichen Missstande auftreten bzw. verfestigt wer-
den. Insoweit zeichnet sich in der Rechtsprechung die Tendenz ab, die Schwelle zur Gesund-
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heitsgefahrdung, bei der verfassungsrechtliche Schutzanforderungen greifen, als Schranke fir
die Planung anzusetzen. Als Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung werden 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts in der Literatur und in der Rechtsprechung genannt.

Diese Werte werden im vorliegenden Fall in den Uberbaubaren Flachen nicht erreicht.

Diese Aspekte sowie die Grenzen, die durch die oben zitierten Urteile gesetzt wurden, werden
in der vorliegenden Abwagung berucksichtigt.

Zur Sicherung der baugesetzlich geforderten gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wird den
oben bereits aufgeflihrten Empfehlungen der Gutachter vollumfanglich entsprochen. Die vorge-
schlagenen Malinahmen werden durch textliche und zeichnerische Festsetzungen planungs-
rechtlich gesichert.

Zu a. Anforderungen an AuBBenbauteile - passive SchallschutzmaBnahmen an Gebauden

Zur Dimensionierung der Schallschutzmaflinahmen ist die DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau'
vom Januar 2018 mit den Teilen 1 und 2 die maRgebliche Berechnungsvorschrift; sie wurde mit
der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestimmungen (VV TB RP) vom 27. Juli 2023 in Rhein-
land-Pfalz baurechtlich eingefihrt.

Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven Larmschutzmal3hahmen bestimmen
sich nach deren Vorschriften.

Der Ausgangspunkt fiir die Bestimmung der erforderlichen Qualitat der AuRenbauteile ist ent-
sprechend den Vorgaben der DIN 4109 der mal3gebliche AuRenlarmpegel.

In der Abbildung AO7 im Anhang A des Gutachtens sind die fir das Plangebiet ermittelten malR3-
geblichen AuRenlarmpegel bei freier Schallausbreitung (sowie in der Abbildung AO8 auch bei-
spielhaft an der geplanten Bebauung des Erschlielungstragers) dargestellt (dazu s. Erlauterun-
gen oben).

Daher werden zum einen die daraus resultierenden Anforderungen an die Luftschalldamm-
eigenschaften der AulRenbauteile verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.

So sind bei der Errichtung von Gebauden im gesamten Plangebiet die Aulienbauteile der
schutzbediirftigen, dem standigen Aufenthalt von Personen dienenden Aufenthaltsraume mindes-
tens entsprechend den Anforderungen der im Bebauungsplan (gemaf Abbildung A07 des schall-
technischen Gutachtens) zeichnerisch festgesetzten maf3geblichen Auenlarmpegel nach DIN
4109: 2018-01 ‘Schallschutz im Hochbau' bzw. der jeweils baurechtlich eingeflihrten Fassung
auszubilden.

> Dies wird textlich festgesetzt.

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von AuRenbauteilen gegeniber
Aulenlarm werden unterschiedliche ,malRgebliche Aul3enlarmpegel“ zugrunde gelegt, aus denen
sich Uber den Schutzanspruch eines Innenraumpegels von 30 dB(A) fur Aufenthaltsrdume in
Wohnungen das erforderlich gesamte Bauschall-Dammmal der Aulienbauteile ergibt.

Grundlage fur die im Bebauungsplan dargestellten ,malgeblichen Auf3enlarmpegel sind die
Isophonen aus der Abbildung A07 des Schalltechnischen Gutachtens.

» Diese werden auch in der Planzeichnung des Bebauungsplanes iibernommen.

Die erforderlichen Schalldammmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
gréRe im bauordnungsrechtlichen Verfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Allerdings kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im Bauge-
nehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere maf3gebliche Auflienlarmpegel vorlie-
gen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRRenbauteile kbnnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

» Diese Option wird im Satzungstext durch eine textliche Festsetzung gesichert.
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Zu b.: Schallgeddammte Liftungseinrichtungen,

Nach dem Beiblatt 1 der DIN 18005 ist bei Beurteilungspegel Gber 45 dB(A) in der Nacht selbst
bei nur teilweise gedffnetem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moéglich. In Berei-
chen, in denen der Beurteilungspegel in der Nacht tGber 45 dB(A) liegt, sind an den Fassaden der
zum Schlafen genutzten Raume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) schallddmmende Llfter oder
gleichwertige MaRnahmen technischer Art vorzusehen, die bei geschlossenen Fenstern eine aus-
reichende Bellftung (,Mindestluftwechsel“ gemafl DIN 1946-6: 2019-12 ,Raumlufttechnik — Teil
6: Luftung von Wohnungen®) sicherstellen.

Da in dem gesamten Plangebiet Beurteilungspegel grofRer 45 dB(A) auftreten, wird der Einbau
von Liftern allerdings im gesamten Plangebiet erforderlich (vgl. Abbildung A05)

> Dies wird textlich festgesetzt.

Allerdings kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im Bauge-
nehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass im Einzelfall vor dem Fenster des zum Nacht-
schlaf genutzten Aufenthaltsraumes der Beurteilungspegel nachts den Wert von 45 dB(A) nicht
Uberschreitet oder der Aufenthaltsraum Gber mindestens ein Fenster verfligt, bei dem der Beur-
teilungspegel nachts den Wert von 45 dB(A) nicht Uberschreitet.

» Auch diese Option wird im Satzungstext durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Durch diese MalRnahmen kann bereits sichergestellt werden, dass als Mindestqualitat in den
Aufenthaltsraumen der schutzwirdigen Nutzungen vertragliche Innenpegel erreicht werden.

Zu c. Vorgaben zum Schutz der AuBenwohnbereiche

Neben der Beurteilung der Gerausche an geplanter Bebauung sind im Zuge der Betrachtung
des Verkehrslarms aber auch zukinftige Auenwohnbereiche (wie Balkone, Loggien, Terrassen
und ahnliche zu Aufenthaltszwecken nutzbare Aulienanlagen) schalltechnisch zu betrachten, um
eine angemessene Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten.

Der Schutzanspruch fir diese Bereiche gilt allerdings nur tagstiber, da sie in der Nacht nicht
zum dauernden Aufenthalt von Menschen genutzt werden. Im AufRenwohnbereich kénnen auch
héhere Werte noch als zumutbar gewertet werden, denn der Aufenthalt im Freien ist nicht im
gleichen Male schutzwiirdig wie das an eine Gebaudenutzung gebundene Wohnen.

Wie im Gutachten (in Kap. 3.1) ausgefihrt, kdnnen im AuR3enwohnbereich auch héhere Werte
als 55 dB(A) noch als zumutbar gewertet werden, denn der Aufenthalt im Freien ist nicht im glei-
chen Male schutzwirdig wie das an eine Gebaudenutzung gebundene Wohnen. Von einer ak-
zeptablen Aufenthaltsqualitat kann ausgegangen werden, wenn eine ungestérte Kommunikation
Uber kurze Distanzen moglich ist. Eine ungestorte Kommunikation ist bei Einhalten des Immis-
sionsgrenzwerts fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) in der Regel gegeben. Nach gangiger
Rechtsprechung, basierend auf der aktuellen Larmwirkungsforschung, soll der Beurteilungspegel
im AulRenbereich einen Wert von 62 dB(A) nicht Uberschreiten.

Das Erreichen des Immissionsgrenzwerts von Mischgebieten ist nur in Einzelféllen bei deut-
lichem Uberwiegen anderer Belange vertretbar. Es bedarf einer Einzelfallentscheidung, in der
weitere Faktoren wie die Lage des Plangebiets und die Gerauschcharakteristik der Larmart
Bertcksichtigung finden.

Im gesamten Plangebiet werden am Tag Beurteilungspegel von tber 60 dB(A) ermittelt. Daher
werden im gesamten Plangebiet weitergehende Malinahmen zum Schutz der Au3enwohnberei-
che erforderlich.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind im gesamten Plangebiet lediglich umschlossene
Aulenwohnbereiche, wie z. B. Wintergarten, (teil-)verglaste Loggien oder Balkone, zulassig,
durch die der Zielwert von 60 dB(A) 2,0 m Uber der Mitte des AuRenwohnbereichs eingehalten
wird. Die UmschlieBungen dirfen aus verschiebbaren und faltbaren Elementen bestehen.
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> Dies wird textlich festgesetzt.

Allerdings kénnen auch hier Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit
die Wohneinheit tGiber mindestens einen Au3enwohnbereich verflgt, bei dem der Beurteilungs-
pegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

» Auch diese Option wird im Satzungstext durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Damit ist schlieRlich auch ein hinreichender Schutz der AuRenwohnbereiche gegeben.

Die Grinde, warum der Planungstrager im vorliegenden Plangebiet diesen Abwagungsspiel-
raum im Hinblick auf die oben genannten Planungsziele bestmoglich ausschépfen moéchte, wur-
den oben bereits dargelegt.

Zu d: MaBnahmen der architektonischen Selbsthilfe

Da im Plangebiet auch solche Bereiche ermittelt wurden, auf denen am Tag Beurteilungspegel
von >64 dB(A) und >54 dB(A) in der Nacht vorliegen. In diesen durch Verkehrslarm hoch belas-
teten Bereichen werden weitergehende MalRnahmen erforderlich.

Die Abgrenzung dieser Bereiche kann der Abbildung AO07 im Anhang A des Gutachtens mit M1
bezeichneten Flachen (in dieser Abbildung turkis schraffiert) entnommen werden (diese ,M1“-
Grenze resultiert aus der 64 dB-Linie der Abbildung AO3 (freie Schallausbreitung tags, somit
starkste Belastung)).

Innerhalb dieses Bereiches sind 6ffenbare Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
im Sinne der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® vom Januar
2018 bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingefihrten Fassung unzulassig.

> Dies wird textlich festgesetzt.

Allerdings kénnen auch hier Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit

- entweder der schutzbedurftige Aufenthaltsraum Uber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster
verfugt, vor dem der Wert von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht eingehalten wird
(bspw. Ausflhrung von offenen Wohnbereichen als durchgesteckte Aufenthaltsraume mit
mindestens einem Fenster an der larmabgewandten Fassade), oder

- wenn bauliche Malkhahmen nach dem Prinzip der Zweischaligkeit vor dem betroffenen
Fenster ergriffen werden, wie z. B. hinterluftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten,
(teil-)verglaste Loggien oder Balkone oder Prallscheiben, durch die der Beurteilungspegel
des Verkehrslarms gemindert wird und einen Zielwert von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A)
in der Nacht vor dem Fenster nicht Uberschreitet.

» Auch diese Ausnahme-Optionen werden im Satzungstext durch eine textliche Festset-
zung gesichert.

Dabei ist aber einschrankend vorgegeben, dass eine solche Ausnahme nicht erteilt werden
kann, wenn einer der o. g. Immissionsgrenzwerte flr Mischgebiete Uberschritten wird. Dies wiirde
den Abwagungsspielraum sprengen.

» Auch diese Einschrankung von den beiden Ausnahme-Optionen wird im Satzungstext
durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Von gutachterlicher Seite wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass bei den getroffenen Fest-
setzungen stets folgendes zu beachten ist: ,Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan han-
delt, ist den Festsetzungen der unglinstige Fall der freien Schallausbreitung zugrunde zu legen.
Die schalltechnische Situation verbessert sich bei vollstédndiger Entwicklung des Plangebiets
durch die Eigenabschirmung der Geb&dude, so dass im Zuge des Bauantragsverfahrens eine ge-
sonderte Betrachtung am Objekt empfohlen wird (vgl. Abbildungen A04 und A06)“ (KONZEPT DB
PLUS 2024, S. 18).
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Demzufolge sind die konkreten Details zum Schallschutz im Baugenehmigungsverfahren zu re-
geln.

Die Gutachter schlielien mit dem folgenden Fazit hinsichtlich des Verkehrslarms:

,Das Schallschutzkonzept zum Schutz vor dem einwirkenden Verkehrsldrm ist verbindlich im
Bebauungsplan festzusetzen. Bei Umsetzung der SchallschutzmalBnahmen in den Bebauungs-
plan kann so eine mit dem einwirkenden Verkehrslarm vertrégliche Entwicklung erméglicht wer-
den“ (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 20).

Da das Schallschutzkonzept — wie vorstehend erlautert - vollumfanglich in Form von Festset-
zungen Ubernommen wird, kann also sicher von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen aus-
gegangen werden.

B. Beurteilung des Anlagenlarms durch Parkierungsanlagen

Wenngleich in diesem Angebots-Bebauungsplan keine Stellplatze festgesetzt werden, wird ein
potenzieller schalltechnischer Konflikt (der durch die ermdglichte Bebauung mit entsprechend
nachzuweisendem Stellplatzangebot mdglich ist) - in Kap. 7 des Gutachtens bertcksichtigt, wobei
hilfsweise bereits das vorliegende stadtebauliche Konzept zugrunde gelegt wurde.

Dieses Konzept sieht eine Tiefgarage mit 53 Stellplatzen vor, die tUber eine Ein- und Ausfahrt
am Westrand der Planflache (die im Bebauungsplan an dieser Stelle auch bereits festgesetzt
wird) an die Ridesheimer Stralle angebunden ist.

,Da die Zahl der Stellpldtze (iber einer i. d. R. schalltechnisch unproblematischen Zahl von 20
Stellplétzen liegt und die Schallabstrahlung im Bereich der Ein- und Ausfahrten konzentriert wird,
kdnnen schalltechnische Konflikte nicht ausgeschlossen werden“ (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 20).

Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen werden an die nachstgelegenen vorhandenen und
geplanten schutzbedirftigen Nutzungen reprasentative Immissionsorte gelegt, die aus der Abbil-
dung A09 im Anhang A des Gutachtens ersichtlich ist. Als Ergebnisse der Untersuchung werden
festgehaltenen:

~Am Tag wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
an den geplanten Gebduden und an den vorhandenen schutzbed!irftigen Nutzungen sicher ein-
gehalten.

In der Nacht wird der mal3gebliche Immissionsrichtwert der TA Larm fiir allgemeine Wohnge-
biete von 40 dB(A) an den vorhandenen schutzbedlirftigen Nutzungen eingehalten. An dem ge-
planten Geb&ude wird der Immissionsrichtwert bis zu 4 dB (iberschritten.

Der Immissionsrichtwert fiir ein Mischgebiet von 45 dB(A) wird an dem geplanten Geb&dude ein-
gehalten. In Mischgebieten ist regelméflig ein gesundes Wohnen gewéhrleistet bzw. ein gesunder
Aufenthalt méglich, so dass die Gerduscheinwirkungen aufgrund der Parkierungsanlage im vor-
liegenden Fall, in dem die TA Larm hilfsweise herangezogen wird, vom Grundsatz her als schall-
technisch vertrédglich eingestuft werden kénnen“ (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 26).

Die plausiblen Erlauterungen und Bewertungen der Gutachter zu dieser Thematik (s. vor allem
Kap. 7.5 des Gutachtens) macht sich der Planungstrager zu eigen.

Konkrete Malinahmen, bspw. zur Ausgestaltung der Tiefgaragenzufahrt, sind nach dem Stand
der Larmminderungstechnik auszubilden, die auf Ebene des Bauleitplanverfahrens nicht festge-
setzt werden kdnnen, aber Gegenstand im Baugenehmigungsverfahren sein missen.

C. Beurteilung der Zunahme des Verkehrslarms

Im Gutachten erfolgte schlief3lich auch eine schalltechnische Bewertung der Zunahme des Ver-
kehrslarms auf den vorhandenen Stralenabschnitten durch die Umsetzung der Planung und die
geplante bauliche Nachverdichtung.
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Auch hier wurde der bei Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts zu erwartende
Mehrverkehr zugrunde gelegt. Da dieses Konzept bereits eine sehr hohe Ausnutzung der durch
die getroffenen Festsetzungen ermoglichten Bebauung vorsieht, kann dies als realistische Prog-
nose gewertet werden.

Demnach sind Mehrverkehre von maximal 90 Fahrzeugbewegungen am Tag (24 h) pro Rich-
tung zu erwarten. Die Belastungszunahmen bezogen auf das Analyse-Verkehrsaufkommen lie-
gen damit ,bei unter 1 % und bewegen sich somit im Bereich normaler, zuféllig auftretender
Schwankungen. Die Rlidesheimer Stralle weist eine Verkehrsstidrke von 11.000 Kfz/24h auf.
Aufgrund der geringen zusétzlichen Verkehrsmengen durch das Plangebiet kann eine Verkehrs-
zunahme um 3 dB sicher ausgeschlossen werden. Durch den geringen zusétzlichen Verkehr auf
diesem Streckenabschnitt ergibt sich rein rechnerisch eine Pegelzunahme um 0,04 dB” (KONZEPT
DB PLUS 2024, S. 24).

Daher werden vonseiten der Gutachter die mit der geplanten Bebauung zu erwartenden ver-
bundenen Mehrverkehre auch als ,fiir Anwohner erwartbar‘ gewertet, zumal die Planung von
Wohnbebauung nur geringe Verkehre verursache und daher grundsatzlich mit einer vergleichba-
ren Verkehrszusammensetzung der bestehenden Verkehre und der Neuverkehre durch die Pla-
nung zu rechnen sei, zumal Wohnbauvorhaben Gberwiegend Pkw-Verkehre verursachen und ein
erhohter Anteil an Lkw-Verkehren durch die Planung nicht zu erwarten sei.

Zudem ist zu bertcksichtigen, dass auch im Bestand Fahrzeugbewegungen durch das Plange-
biet stattfanden, zumal dies jahrzehntelang eine gewerblich genutzte Flache war, die nun Gber-
plant werden soll, um neuen Wohnraum in der Stadt zu generieren.

Die Gutachter fihren abschlieRend zusammenfassend aus:
LAufgrund der geringen Zahl zusétzlicher Fahrzeugbewegungen, der damit einhergehenden
geringen Geraduscheinwirkungen, der gleichbleibenden Verkehrszusammensetzung und der
Beibehaltung der Funktion der umliegenden Stral3en wird die Zunahme des Verkehrslarms
als erwartbar und hinnehmbar eingestuft. Ein Anspruch auf SchallschutzmalBnahmen ergibt
sich nicht* (KONZEPT DB PLUS 2024, S. 24).

Auch diese nachvollziehbaren Bewertungen macht sich der Planungstrager zu eigen.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens, der vorstehenden Erlauterungen sowie den umfang-
reichen (und Festsetzungen zum Schallschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB kann an dieser
Stelle somit zum einen sicher davon aus ausgegangen werden, dass die durch die Bebauungs-
plan-Anderung erméglichte bauliche Nutzung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mit den auf
die geplante Wohnbebauung einwirkenden Immissionen vereinbar ist.

Dies umso mehr, als bei der Ermittlung und Bewertung der mdglichen Immissionen einige
»oicherheiten” im Gutachten enthalten sind, die erwarten lassen, dass die tatsachlichen Einwir-
kungen eher geringer ausfallen werden.

AbschlieBend zu belegen ist dies aber abschlieBend erst im Baugenehmigungsverfahren, im
Rahmen der Uberprifung der getroffenen Festsetzungen flr die konkreten Bauvorhaben.

Zum anderen kann aber aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens, dessen Empfehlungen in
vollem Umfang als verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan Gbernommen und somit pla-
nungsrechtlich gesichert werden, ebenso sicher davon aus ausgegangen werden, dass die durch
die Bebauungsplan-Anderung erméglichten Vorhaben aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
auch mit den umgebenden Nutzungen vereinbar sein werden.

Nicht zuletzt ist anzumerken, dass die geplante Bebauung (die héher zulassig und geplant ist
als das flache Bestandsgebaude) eine abschirmende und somit Schall mindernde Wirkung ge-
geniber dem bisher einwirkenden Verkehrslarm durch die Riudesheimer StralRe fir die unmittel-
bar nérdlich folgende Wohnbebauung der Stralle ‘Im Wahlsberg™ aufweist.
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Weitere potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte, wie z. B. abwagungsrelevante Emis-
sionen durch Geriiche oder Strahlungen bzw. elektromagnetische Felder o. &., sind nicht erkenn-
bar.

7.9.2 Umweltfreundliche Beleuchtung

Die zur Beleuchtung getroffenen Festsetzungen, dass

- flr Mastleuchten nur (mdglichst warmweil} bis neutralweil? geténte) LED-Lampen (mit mdg-
lichst geringem Blauanteil im Spektrum zwischen 2.000 bis 3.000 Kelvin Farbtemperatur) zu-
Iassig sind,

- dass Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel zu
vermeiden sind, und

- dass die Beleuchtungsdauer und die Lichtstarke auf das gestalterisch und funktional Notwen-
dige zu beschranken sind,

werden - nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V: m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB - vor allem aus immissions-
schutzrechtlichen sowie aus tierékologischen und aus stadtbildasthetischen Grinden getroffen.
(Auch im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag — s. Anlage - wurde die Empfehlung fir eine még-
lichst insektenfreundliche Beleuchtung ausgesprochen).

Lampen und Leuchten dirfen somit nur von oben nach unten strahlen; Kugelleuchten o. a. sind
somit —mit Ausnahme von Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten, die in Hohen von maximal
1,20 m platziert sind und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen - nicht zulassig.

Die genannten Beleuchtungsmedien sollen zum einen aufgrund ihrer hdheren Umweltvertrag-
lichkeit gegentiber der nachtaktiven Fauna verwendet werden. Diese Beleuchtungskorper besit-
zen aufgrund der fehlenden UV-Abstrahlung, der geringen Lichtemission im blauen Spektralbe-
reich, des geringen Streulichtanteils und der (verglichen mit herkdmmlichen Lampen) unbedeu-
tenden Warmeentwicklung ein besonders niedriges Anlockungs- und Gefahrdungspotenzial fur
nachtaktive Insekten.

Zudem wird generell die AuRenwirkung der kinstlichen Beleuchtung in diesem im Stden an
den AulRenbereich angrenzenden Kulturlandschafts-Ausschnitt gemindert.

Schliellich weisen LED-Lampen bekanntlich 6konomische Vorteile gegentber herkdmmlichen
Leuchtkdrpern auf (lange Lebensdauer und hohe Lichtausbeute).

Eine Ausnahme wird fir Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten zugelassen, die in Hohen
von maximal 1,20 m platziert werden und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen, zumal
diese in der Regel die 0.g. Nachteile nicht aufweisen.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Abschnitt 2. der textlichen Festsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen ge-
troffen.

Durch diese Festsetzungen soll in diesem innerstadtischen Teilgebiet ein mehr oder weniger
geschlossenes Erscheinungsbild hinsichtlich der genannten Gestaltelemente gewahrt bzw. erzielt
werden und sich auch die entstehende Bebauungs-'Landschaft’ mdglichst harmonisch an die
gewachsene Orts-Struktur der ndheren Umgebung anfligen.

Daher hat der Planungstrager mehrere Festsetzungen beschlossen, die dazu dienen sollen,
asthetisch unerwiinschte Erscheinungen vom Orts- bzw. Landschaftsbild fern zu halten, ohne
aber gleichzeitig den Bauverantwortlichen allzu viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus die-
sem Grunde werden auch jeweils moglichst breite Spektren fir die einzelnen Gestaltungspara-
meter festgesetzt und nicht unverhaltnismaRig eng gefasste Vorgaben.
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Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fiur die Auldenwirkung in den
offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (Solaranlagen, Werbeanlagen, unbebaute
Bereiche, AuRenfassaden, Abstellflachen fur Millgefale o. a.) beschrankt, wahrend dem Vorha-
bentrager die Ubrige Gestaltung von Gebauden und Freianlagen (so weit, wie der Bebauungsplan
dies hergibt) freigestellt bleiben soll.

Auflerdem wird, zur Vermeidung von unangemessenen Einschrankungen fiir rechtmafig errich-
tete Bebauung, ausdriicklich festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festset-
zungen nicht fur die jeweils von den Festsetzungen betroffenen Elemente, Gebaudeteile und An-
lagen an denjenigen Gebauden und baulichen oder sonstigen Anlagen gelten, die zur Zeit des
Aufstellungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes (30.11.2023) nachweislich bereits rechtmalig
errichtet worden waren und die einem Umbau oder einer Umnutzung zugefiihrt werden. Dies be-
trifft allerdings nur das Bestands-Anwesen Rudesheimer Strafe 120, soweit Elemente von diesen
sinnvollerweise erhalten werden kdnnten.

8.1 Dacher / Solare Energiegewinnung auf Dachern

Wie bereits erlautert, wird festgesetzt, dass bei baulichen Anlagen ab einer Grundflache von
25 gm die Dachneigung héchstens 7° betragen darf. Dies dient der Vorbereitung einer konflikt-
freien Ausgestaltung der festgesetzten Dachbegriinung. (dazu s. Kap. 7.7.2).

Damit wird von der bisher fir den Anderungsbereich geltenden Vorgabe (Dachneigung 20-30°)
abgewichen, da die Option einer Dachbegriinung und generell einer offeneren, zeitgemaleren
Gestaltung héher gewichtet wird, zumal auch in der Umgebung andere Dachneigungen vorhan-
den sind — so z. B. bei dem Flachdach-Gebaude unmittelbar 6stlich des Plangrundstiickes.

Die Installation von Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren wird generell zugelassen, zumal
deren bekannte 6kologische Gesamtwirkung (insbesondere zum Klimaschutz sowie zu einer
dezentralen Energieversorgung) hier hdher gewichtet wird als die mglw. betroffenen ortsbildge-
stalterischen bzw. landschaftsasthetischen Belange. (Weitere Ausfihrungen zur Berucksichti-
gung der Erneuerbaren Energien in der Bebauungsplanung siehe Kap. 7.8).

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird lediglich festgesetzt, dass
die Neigung solcher Anlagen auf Hauptgebauden dem des Daches entsprechen muss und der
Uberstand tber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; auRerdem diirfen sie keinen
Uberstand Uber das Dach aufweisen.

Bei den im Geltungsbereich geplanten flachen oder flach (bis maximal 7°) geneigten Dachern
sind hingegen auch freistehende Anlagen bis zu einer Héhe von 1,50 mzulassig, da ansonsten
auf ihnen keine Solaranlagen mit einer sinnvollen Neigung errichtet werden kénnten. Diese mus-
sen dann aber mindestens 1,0 m von den Randern des Daches zurlickbleiben, um eine optisch
mglw. nachteilige Autenwirkung zu minimieren.

Um die grundsatzlich erwiinschte Solarenergienutzung aber im Einzelfall nicht unverhaltnisma-
Rig einzuschranken, wird eine Ausnahme-Regelung erdéffnet, wonach von den vorstehend defi-
nierten MaRen und Vorgaben Abweichungen zugelassen werden kdnnen, wenn nachgewiesen
wird, dass deren Einhaltung eine unverhaltnismaRig hohe Einschrankung flr den angestrebten
Energieertrag zur Folge hatte.

8.2 Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht Uberbauten Grundsticksflachen als unversie-
gelte Grunflachen in Form von mdglichst blitenreichen Wiesen- oder Rasenflachen, Baum- und
Strauchpflanzungen oder naturnahen Staudenpflanzungen (soweit sie nicht flr eine sonstige zu-
I&ssige Nutzung bendtigt werden) soll die Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflachen
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verhindern, die haufig den Nachbarschaftsschutz beeintrachtigen und dem Ortsbild abtraglich
sind. AuRerdem soll damit auch indirekt die innere Durchgriinung und somit die lokalklimatische
und asthetische Optimierung des kleinen Neubaugebietes geférdert werden.

Das dariber hinaus festgesetzte Gebot der Anlage von Vegetationsstrukturen ohne die Ver-
wendung von Kunstrasenelementen dient u. a. auch dazu, die in jingster Zeit verstarkt aufkom-
mende Verlegung von Kunstrasen auszuschlief3en. Dieser wird energie- und materialintensiv aus
Polyethylen (PE) und Polypropylen (PP) hergestellt, entlasst — auch ohne die inzwischen von
Verboten betroffenen Gummi-Granulat-Fullungen - Kunststoffpartikel in die Umwelt und endet
irgendwann als Plastikmull; dies gilt es zu vermeiden.

Annliches gilt fiir die Verwendung von Folien, Textilgewebe, Vliese o. &.; daher sowie aus was-
serwirtschaftlichen Griinden (so v. a. zur weiteren Anreicherung des Grundwassers durch natr-
liche Niederschlage) werden auch diese ausgeschlossen, sofern sie nicht zur Anlage von dauer-
haft mit Wasser geflllten Teichen verwendet werden.

Die getroffene Festsetzung, dass ,/ose Stein-/ Materialschiittungen (bspw. Schotter, Splitt, Kies,
Glas), die nicht pflanzlichen Ursprungs sind“, nicht zulassig sind, ist aus umwelt- bzw. natur-
schutzfachlicher Sicht grundsatzlich geboten, da derartige ,Garten“ zahlreiche 6kologische und
lokalklimatische Nachteile aufweisen (im Folgenden seien nur die wichtigsten genannt), die letzt-
lich auch o6ffentliche Belange berihren:

- Sie stellen eine vermeidbare Bodenversiegelung dar (bei wasserdurchlassigen Vliesen als
Teilversiegelung, bei Folien gar als Vollversiegelung zu werten und daher auf die GRZ anzu-
rechnen), welche die natlrliche Grundwasserspeisung weiter verringert.

- Schotter-/Kiesflachen speichern im Sommer die Sonnenwarme und tragen zur Uberhitzung
der Stadte und Gemeinden bei (,Stadtklima-Effekt).

- Diese Flachen sind in der Regel (zunachst) ,biologisch tot* - Pflanzen kénnen nicht wurzeln,
fur Tiere sind sie weitgehend wertlos (,Steinwisten®).

- Wenn sich nach wenigen Jahren organische Substanz bildet (sofern Angewehtes nicht
regelmaflig mit dem Laubblaser weggeblasen wird), wird haufig nach einigen Jahren mit gif-
tigen Pestiziden (in anderen Landern bereits komplett verboten) gegen dennoch wachsen-
des Grlin vorgegangen (sehr haufig auch illegal, bspw. mit Mitteln wie Glyphosat).

In der vorzunehmenden Gesamtabwagung zwischen diesen 6ffentlichen bzw. dkologischen Be-
langen und den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer werden die erstgenannten Be-
lange héher gewichtet.

Ausnahmen von diesem Steinschuttungs-Verbot sind lediglich zulassig fur Traufstreifen in einer
Breite von maximal 50 cm unmittelbar an der Hauswand, die der raschen Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den Untergrund dienen und daher eine wichtige Funktion auf einer vergleichbar
kleinen Flache erflllen, sowie flir Wege.

8.3 Einfriedungen und Stiitzmauern

Die (wenigen) textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen sollen nachteilige Wirkungen von
standortuntypischen, zum Quartiers-Charakter nicht passenden oder unmaf3stablichen Mauern
oder Zaunen oder sonstigen Anlagen in den 6ffentlichen Raum hinein vermeiden.

Die Vorgaben dazu beschranken sich aber auf die in den 6ffentlichen Raum der Riidesheimer
StralRe hin hineinwirkenden bzw. diesen Raum kiinftig pragenden Bereiche zwischen der Grund-
stlcksgrenze entlang dieser offentlichen Flachen und der zu dieser Grenze gewandten Bau-
grenze. Damit wird klargestellt, dass die H6henbeschrankungen nicht nur auf der unmittelbaren
Grundstlicksgrenze gelten.

So sind in diesen Bereichen massive und somit starker aufenwirksame Elemente nur bis zu
einer H6he von 1,0 m zulassig, wahrend lichtere und damit nach aufen weniger ‘geschlossen’
wirkende Elemente (wie Zaune oder sonstige Elemente mit einem offenen (durchschaubaren)
Anteil von mindestens 70 % bis zu 1,80 m hoch errichtet werden kénnen.
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Hecken oder sonstige Pflanzungen hingegen, die auf den 6ffentlichen Raum zumeist eher be-
lebend wirken, dirfen in dem genannten Bereich hergestellt werden, sofern die Grenzabstande
nach Landesnachbarrechtsgesetz eingehalten werden.

8.4 Werbeanlagen

Es werden einige wenige Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des Stadtbildes
in der relativ exponierten Lage an der viel befahrenen Ridesheimer Stral3e sinnvoll erscheinen.
So sollen Werbeanlagen auch nur am Ort der eigenen Leistung zulassig sein, nicht jedoch fur
Erzeugnisse fremder Hersteller, um den zunehmenden ‘Wildwuchs® von Werbetafeln flr
ortsfremde Firmen an exponierten Fassaden von (Wohn-)Gebauden zu mindern, die das Orts-
und Landschaftsbild zumeist nachteilig beeinflussen.

Auch (aufgrund der Anordnung, der Gré3e oder der technischen Eigenart) stark auRenwirksame
Werbeanlagen werden - ebenso wie die Verkehrssicherheit der Ridesheimer Stralle gefahrdende
Anlagen — grundsatzlich ausgeschlossen, damit solche "gro3stadtischen’ bzw. “industriell’ anmu-
tenden Elemente dieses hier vorwiegend von Wohnnutzung gepragten Charakter Bad
Kreuznachs nicht beeintrachtigen.

— So sind vor allem stark aufienwirksame Werbeanlagen unzuldssig: Dies betrifft blendende,
blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Werbeanlagen mit Laufschriften oder Wechselbil-
dern bzw. Anlagen mit Intervallschaltung bei Leuchtreklame, Laserlichtwerbung nach Art sog.
‘Skybeamer’ o. a. oder rotierende sowie anderweitig bewegliche bzw. bewegte Werbeanla-
gen. Neben ihrem ,offensiven” und haufig stérenden Charakter (Stichwort ,optische Umwelt-
verschmutzung®) tragen einige der genannten Anlagen-Typen ohne Zweifel sogar dazu bei,
wegen ihrer auf Ablenkung ausgerichteten Funktionen die Verkehrssicherheit zu gefahrden.

— Um die Zielsetzung der Beschrankung der Gebaudehéhen nicht zu konterkarieren, wird zu-
dem festgesetzt, dass eine Anbringung von Werbeanlagen auf Dachern und im Bereich ober-
halb der Oberkante des Erdgeschosses nicht zulassig ist.

8.5 Fassaden und AuRenwande

Der Ausschluss greller, nicht gedeckter bzw. nicht getdnter sowie reflektierender und glanzen-
der Fassaden und AuRenwande dient der Wahrung des diesbezuglich noch relativ harmonischen
Erscheinungsbildes der ndheren Umgebung mit ihrer alten und neuen Bebauung, die — mit Aus-
nahme einiger hellweiler Fassaden — Gberwiegend noch gedeckte Farben aufweist.

Hier werden aber ausdriicklich Ausnahmen von diesen Vorgaben fiir Elemente zugelassen, die
der solaren Energiegewinnung dienen, da deren 6kologische Gesamtwirkung (insbesondere zum
Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hdher gewichtet wird als die
ortsbildgestalterischen Belange.

8.6 Abstellplatze fur Mullbehalter o. a.

Dauer-Abstellplatze fur Mullbehalter sowie fir Behalter fur gasférmige oder fliissige Brennstoffe,
fur Leergut oder ahnliche Anlagen oder Einrichtungen, die sich in einem Abstand von bis zu 5 m
zur angrenzenden oOffentlichen Verkehrsflache (Gehweg der Ridesheimer Stralte) befinden, sind
durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder
Strauchpflanzungen oder mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinen-
den Rankgeristen o. &.) wirksam und dauerhaft gegen Einblicke aus dem 6éffentlichen Raum ab-
zuschirmen. Dies soll dazu dienen, diese oft unschonen Elemente wirksam und dauerhaft vor
Einblicken aus dem offentlichen Raum zu schitzen.
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8.7 Zahl der Stellplatze

Die auf Grundlage der gemaf § 88 Abs. 1 Nr. 8 i. V. mit § 88 Abs. 6 LBauO getroffenen bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Zahl der Stellplatze wurden bereits in Kap. 6.3 (im Unter-
punkt ‘Ruhender Verkehr') erldutert und begriindet.

9. Bericksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz

9.1 Rechtliche Grundlagen fur die Beurteilung

Da die Planung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 BauGB erstellt wird, gelten
die Vorgaben des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Abs. 3 Satz 1, wonach folgende Vor-
schriften nicht anzuwenden sind:

- die Umweltpriufung nach § 2 Abs. 4 BauGB
- die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB

- die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind

- das Monitoring nach § 4c BauGB.

Da es sich zudem, wie in Kap. 1 bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB handelt (zulassige Grundflache liegt deutlich unter 20.000 gm), gelten gemal § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Somit ist auch ein_Ausgleich — sofern ein solcher auf Grundlage einer Ein-
griffs- / Ausgleichs-Bilanzierung hier tGiberhaupt erforderlich wiirde (dazu s. nachfolgende Erlaute-
rungen) - nicht erforderlich.

Allerdings mussen die im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein. Dies schlief3t
die Ermittlung und Beriicksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleitplane auf be-
rithrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwagung eingestellt werden kénnen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu bertick-
sichtigen

“(...) 7.die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevil-
kerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwés-
sern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie,

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden,

Stadt Bad Kreuznach Stand: Fassung zum Satzungsbeschluss am 20.02.2025



Bebauungsplan ,,Zwischen Riidesheimer Strale, Im Spelzgrund und B 41 (Nr. 14/4, 1. i\nd.), Stadt Bad Kreuznach
Begriindung Seite 49

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, cund d, (...)

J) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchsta-
ben a bisd undi, (...)"

Unabhangig von dem fehlenden Erfordernis, einen Ausgleich herzustellen, ist anzumerken,
dass im vorliegenden Fall bei der umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Beurteilung und bei der
stadtebaulichen Abwagung unterschieden werden muss zwischen

1. dem (aus rechtlicher Sicht) gegebenen Eingriff, der sich aus der Gegenlberstellung der
rechtskraftigen Festsetzungen der vorhandenen Bauleitplanung mit denen der aktuellen
Bebauungsplan-Anderung ergibt, sowie

2. dem tatsachlichen Eingriff in die derzeit vorhandenen Biotoptypen / Strukturen.

Das Erfordernis, trotz des zulassigen rein rechtlichen Abgleichs der neuen mit der bestehenden
Bauleitplanung auch die in Punkt 2 benannte Bewertung des tatsachlichen Status™ quo vorzuneh-
men, ist insbesondere in den artenschutzrechtlichen Erfordernissen, so insbesondere in der Pri-
fung der Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG, begriindet.

Aus der Tatsache, dass kein Ausgleichserfordernis besteht, darf auch nicht pauschal abgeleitet
werden, dass jeder Eingriff, der zulassig ist (wie z. B. die Rodung eines nicht zum Erhalt festge-
setzten Baumes oder Geholzstreifens), ohne weiteres mdglich ist.

Denn unabhangig davon gilt das naturschutzrechtliche, auch im Baurecht (in § 1a Abs. 3 Satz
1 BauGB) verankerte Gebot der weitest mdglichen Vermeidung von Eingriffen, welches in die
Abwagung einzustellen ist.

Im Folgenden wird daher auch unterschieden zwischen diesem grundsatzlich zu beachtenden
Vermeidungs- und Verminderungsgebot bei Eingriffen in den aktuellen tatsachlichen Bestand im
Anderungsgebiet und dem dariiber hinaus vorzunehmenden bilanzierenden Vergleich zwischen
alter und neuer Planung.

9.2 Planungsrelevante Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher
Sicht

Planungsrelevante Vorgaben auch aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht waren bereits
Gegenstand des Kapitels 4 der vorliegenden Begriindung, auf dessen diesbezigliche Aussagen
(insbesondere zu den Schutzgebieten in Kap. 4.2) hiermit verwiesen wird.

e Demnach sind keine internationalen Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht - so ins-
besondere Natura2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete) - von der Plan-Ande-
rung betroffen.

o Das Plangebiet liegt zwar im Naturpark "Soonwald-Nahe’, allerdings aul3erhalb von dessen

Kernzonen. Allerdings gelten die Schutzbestimmungen des § 6 gemal § 7 der VO gelten
ausdricklich nicht fir ,Flachen im Geltungsbereich eines Bauleitplans, fir die eine bauliche
Nutzung dargestellt oder festgesetzt ist“ und somit flr das in einem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan liegende (und darin als Sondergebiets- und Parkflachen festgesetzten) Anderungs-
gebiet.
Unabhangig davon ist es aber - durch die sehr kleinrdumige Anderung des Bebauungsplanes
(mit relativ geringen Anderungen hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit auf dem bereits be-
bauten Standort im Siedlungsinnenbereich) - auch ausgeschlossen, dass durch die vorlie-
gende Plan-Anderung nachhaltige oder gar erhebliche negative Auswirkungen auf den
Schutzzwecke des Naturparks bewirkt werden.

o Darlber hinaus sind keine Schutzgebiete / -objekte nach nationalem oder internationalem
Naturschutzrecht betroffen.
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e Zur Lage des Gebietes innerhalb der Wasserschutzzone Ill A eines zugunsten der Stadt-
werke Bad Kreuznach abgegrenzten, aber noch nicht rechtskraftigen Wasserschutzgebietes
sei auf die Erlauterungen in Kap. 4.2 (‘Wasserrechtlich begriindete Schutzgebiete und sons-
tige wasserrechtliche Vorgaben / Grundwasserschutz’) verwiesen — diesen wasserrechtlich
begriindeten Belangen wird durch die Aufnahme in die ,nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten getroffenen Festsetzungen / nachrichtlichen Ubernahmen® im Satzungstext Rechnung
getragen, womit auch die daraus resultierenden Erfordernisse festgeschrieben werden.

Darlber hinaus gelten folgende Aussagen:

+ Biotopkataster Rheinland-Pfalz (OSIRIS):

Im Plangebiet liegen keine biotopkartierten oder sonstige Flachen des Biotopkatasters Rhein-
land-Pfalz. Die nachst gelegenen Flachen des Biotopkatasters liegen im Auenbereich der
Nahe und mindestens ca. 130 m entfernt.

> Aussagen des Biotopkatasters sind in der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung nicht
zu berticksichtigen.

* Landschaftsplanung: dazu s. Aussage im wortgleichen Unterpunkt in Kap. 4.2.
> Es sind keine planungsrelevanten Aussagen der Landschaftsplanung betroffen.

* Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS):

In der VBS [Quelle: https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs]
wurden keine Flachen in der naheren Umgebung als Bestand erfasst. Es wurden auch keine
Zielvorstellung fir den Geltungsbereich und die weitere Umgebung formuliert.

2> Aussagen der Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS) sind in der vorliegenden Bebau-
ungsplan-Anderung nicht zu berticksichtigen.

* Sonstige planungsrelevante Vorgaben:

Das gesamte Stadtgebiet Bad Kreuznach und somit auch das Plangebiet ist, gemaf der An-
lage zur Landesverordnung Uber die Bestimmung von Eingriffen in Natur und Landschaft vom
19.12.2006, als “grinlandarmes Gebiet" eingestuft. In diesen GebietenistgemalR § 1S. 1 Nr. 9
der Landesverordnung "... das Umbrechen von Dauergriinland zum Zwecke der Nutzungs-
anderung” in der Regel als Eingriff im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG bzw. des § 9 Abs. 1
LNatSchG anzusehen. Demzufolge unterliegen diese MaRnahmen der Eingriffs-/ Ausgleichs-
Regelung des § 15 BNatSchG.

> Kein Konflikt, da kein Griinland in Anspruch genommen wird.

9.3 Beschreibung des Plangebietes aus Sicht des Naturschutzes

Aus dem Orthofoto in Abbildung 2 sind die bestehenden Strukturen ersichtlich.

In Kap. 3 der vorliegenden Begrindung wurden diese, unterteilt in den ,engeren Geltungs-
bereich® und die ,Nahere Umgebung®, zudem bereits beschrieben — darauf sei an dieser Stelle
verwiesen.

Eine genauere Beschreibung des engeren Geltungsbereiches aus Sicht des Naturschutzes ist
dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen, der zur friihzeitigen Berlicksichtigung der
artenschutzrechtlichen Belange im Vorfeld der Bauleitplanung beauftragt wurde; dieser Beitrag®
ist Anlage zur vorliegenden Begrindung.

S VIRIDITAS (2024): Stadt Bad Kreuznach - Bebauungsplan ‘Zwischen Riidesheimer Stra3e, Im Spelz-
grund und B 41°, 1. Anderung. Artenschutzrechtliche Beurteilung. Weiler bei Bingen, 21.02.2024.
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In der Karte 1 dieses Fachbeitrages ist der Biotoptypen-Bestand auch grafisch dargestellt (im
Malistab 1:500); es sei an dieser Stelle darauf und auf die entsprechenden Erlauterungen zu
dieser Karte (VIRIDITAS 2024, S. 3-4) verwiesen, die an dieser Stelle lediglich zusammengefasst
werden. In der Tabelle 1 des Fachbeitrags (ebda., S. 3) sind zudem die Flachengrofen und -
anteile der einzelnen Biotoptypen dargestellt.

Demnach ist der Geltungsbereich durch die bestehenden Strukturen der ehemaligen innerstad-
tischen Gewerbenutzung sehr stark anthropogen Uberpragt und wird folglich mit ca. 1.886 gm
hauptsachlich von 'Weiteren anthropogen bedingten Biotopen' eingenommen (ca. 77,5% des
Plangrundstlicks), unter denen

- das Gebaude (ca. 700 m?),

- die sudlich und 6stlich daran anschlieRende asphaltierte Flachen (ca. 933 gm) sowie die
- die Asphaltflache begleitenden Schotterflachen (ca. 253 gm)

die gréten Flachenanteile einnehmen.

In den Abstandsflachen des Gebaudes nach Westen und nach Norden (auf der Béschung zur
dort folgenden Bebauung hin) hat sich (auf einer Gesamtflache von ca. 166 gm (ca. 6,8% der
Grundstucksflache) ein als , Siedlungsgehdlz” auskartierter Bestand eingestellt, der als ,,standort-
fremdes Siedlungsgehélz (BJO)“ bezeichnet wird, ,welches lberwiegend aus Gétterbaum (Ailan-
thus altissima) aufgebaut ist. Der Unterwuchs besteht aus Arten der Gundermann-Gesellschaften
(Glechometalia-Gesellschaften) wie Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Ruprechtskraut (Gera-
nium robertianum) und WeilBe Taubnessel (Lamium album), denen stellenweise der Efeu (Hedera
helix) beigesellt ist. In den durch die Trockenheit der letzten Jahre stark aufgelichteten Bestédnden
sind zudem Kriech-Quecke (Elymus repens), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Knduelgras
(Dactylis glomerata) und die einjéhrige Taube Trespe (Bromus sterilis) stark vertreten* (VIRIDITAS
2024, S. 4).

.Zwischen Gebaude und Bdschungsful3 im Norden befindet sich im Trauf des Daches und im
Schatten der Geb&dude ein schmaler, etwa 80 cm breiter unbefestigter Streifen, der Ilickig mit
Pionierarten und ausdauernden Ruderalarten bewachsen und in seiner Gesamtheit als Ruderaler
Saum linienférmig auf frischem Standort (KB1 stn) zu bezeichnen ist“ (ebda.) — diese Flache
macht einen Anteil von ca. 2,5% aus (ca. 60 gm).

Daruber hinaus sind auf den verbleibenden Flachen im Norden sowie Suden randlich der
Asphalt- und Schotterflachen (ca. 321 gm; ca. 13,2 % des Plangrundstlickes) noch wiesenartige
Hochstaudenfluren (LBO oe1) auskartiert, die ,als Beiful3-Glatthaferwiesen (Artemisia vulgaris-
Arrhenatherum elatius-Gesellschaft) gekennzeichnet® sind. Hier .finden sich Wilde Mobhre
(Daucus carota), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Gewohnlicher Beiful3 (Artemisia vulgaris),
Tipfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum), Kriech-Quecke (Elymus repens), Weil3e Lichtnelke
(Silene latifolia ssp. alba), Gewdhnliches Greiskraut (Senecio vulgaris), Weiles Labkraut (Galium
album), Gewbhnliche Kratzdistel (Cirsium vulgare), Einjéhriges Bingelkraut (Mercurialis annua)
sowie vereinzelt Natternkopf (Echium vulgare)” (ebda.).

Die in den Geltungsbereich einbezogenen bestehenden &ffentlichen Strallenverkehrsflachen
(Nordhéalfte der Rudesheimer Stralle sowie begleitender Gehweg) sind voll versiegelt und véllig
vegetationsfrei.

Der anthropogenen Uberpragung entsprechend, kommen im Anderungsgebiet keine nach § 30
BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG geschutzten Biotoptypen und keine Biotoptypen gemal Anhang
| der FFH-Richtlinie vor. Die Vielfalt an Biotopen und Lebensrdumen ist demnach sehr beschrankt.

Nahere Erlauterungen zur Biotopausstattung kdnnen dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
entnommen werden; dieser ist als Anlage Gegenstand der vorliegenden Begriindung.
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9.4 Bewertung des Eingriffes infolge der festgesetzten Anderungen

Im vorliegenden Fall ist die vorliegende Bebauungsplan-Anderung aus umwelt- bzw. natur-
schutzfachlicher Sicht wie folgt zu bewerten.

 Eingriffsbewertungs-relevante Anderungen in der Bebauungsplanung

Als wesentliche Anderungs-Fest__setzungen, die fur die Bewertung des Eingriffs von Bedeutung
sind, sind insbesondere folgende Anderungen zu werten:

die Erhdéhung der Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,41 (dazu siehe Erlauterungen im entspre-
chenden Unterpunkt in Kap. 7.2);

die VergroRerung des Baufensters nach Osten (dazu siehe Erlduterungen in Kap. 7.4);

der Ausschluss der gemal® § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen - bisher waren hier bspw. auch nicht stérende Gewerbe-
triebe und Tankstellen zulassig (dazu siehe Erlauterungen in Kap. 7.1);

die beschrankende Festsetzung von Wand- und Gebaudehdhen - bisher galt diesbezlglich
nur die Festsetzung von 3 Vollgeschossen (was auch beibehalten wird), aber ohne jegliche
Hoéhenbegrenzungen (dazu siehe Erlauterungen in den entsprechenden Unterpunkten in
Kap. 7.2).

Darlber hinaus sind insbesondere die bereits erlauterten griinordnerischen sowie naturschutz-
fachlich begrindeten Ma3nahmen (dazu siehe Erlauterungen in Kap. 7.6 und 7.7f.) als eingriffs-
mindernde bzw. aufwertende MaRnahmen zu nennen, so insbesondere ...

>

>

zur Boden- und wasserrechtlich begrindeten Beschrankung der Verwendung von Metall-
dachern und Metallfassaden (im Wasserschutzgebiet; dazu s. Kap. 7.6.1),

zur verbindlichen Vorgabe der Pflanzung von mindestens 12 standortgerechten hochstam-
migen Laubbdumen (dazu s. Kap. 7.7.1),

zur verbindlichen Vorgabe einer Dachbegriinung (dazu s. Kap. 7.7.2),
zur Vorgabe einer umweltfreundlichen Beleuchtung (dazu s. Kap. 7.9.2), sowie

zu den gestalterischen Vorgaben (so u. a. zur Dachgestaltung, zum Verbot von Schottergar-
ten und von Kunstrasen o.a. Materialien, zu Werbeanlagen, zur Fassadengestaltung, zur Ab-
schirmung von Miullbehalter und ahnlichen Anlagen u. v. a. m; dazu s. Kap. 8.1 bis 8.6).

Bei einem darauf basierenden Vergleich des rechtswirksamen Bebauungsplanes mit der
vorliegenden Anderung wird deutlich, dass durch die getroffenen eingriffsbewertungs-relevan-
ten Anderungen kein nennenswerter (oder gar erheblicher) Eingriff in Natur und Landschaft statt-
finden wird, dass vielmehr die Eingriffsintensitat iberwiegend reduziert wird und zudem zusétz-
liche Grinstrukturen und sonstige dkologische Verbesserungen gesichert werden.

Die Ermdglichung eines Baukdrpers auf der bisher als nicht Gberbaubare Flache festgesetzten
Flache in der Osthalfte (die gleichwohl zu einem betrachtlichen Teil versiegelt werden durfte und
Uberwiegend auch versiegelt wurde), sowie die marginale Erhéhung der GRZ um 0,01 sind die
beiden einzigen aller genannten Anderungen, die iberhaupt nachteilige Folgen aufweisen.

Dazu ist allerdings anzumerken, dass de facto auf dem Grundstlick immer noch mehr als die
im vorliegenden Anderungs-Bebauungsplan geméaR der aktuellen Baunutzungsverordnung
(BauNVO von 2017, zuletzt gedndert 2023) festgesetzte Gesamt-GRZ (kunftig also GRZ von
0,41, zzgl. 50%ige Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO, somit also maximal 61,5 %)
Uberbaut bzw. befestigt ist, wie die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aufgefiihrte
Flachenbilanz (s. o0.) belegt. (Demnach sind Uber 66% vollversiegelt und weitere ca. 11,5%
teilbefestigt (geschottert), somit also mehr als kiinftig moéglich).

Dies ist auch darin begriindet, dass gemall § 19 Abs. 4 der fir den rechtskraftigen B-plan
(bis heute) geltenden BauNVO von 1977 bei der Ermittlung der Grundflache unberiicksichtigt
bleiben konnten:

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO;

Stadt Bad Kreuznach Stand: Fassung zum Satzungsbeschluss am 20.02.2025




Bebauungsplan ,,Zwischen Riidesheimer Strale, Im Spelzgrund und B 41 (Nr. 14/4, 1. i\nd.), Stadt Bad Kreuznach
Begriindung Seite 53

- Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nhach Landesrecht im
Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdénnen.

Somit blieben samtliche Zufahrten, Ein-, Aus- und Umfahrten, Wendeflachen, Garagen, Uber-
dachte Stellplatze (bis 10% der Flache des Baugrundstiicks) oder Mullabstellflachen etc. un-
berucksichtigt.

Auch unterirdische Anlagen waren bei der Berechnung nicht relevant.

Bei Bauvorhaben nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind nach wie vor diese (seither
mehrfach aktualisierten) Vorgaben der damaligen BauNVO anzuwenden.

Die obige Bewertung des Eingriffs betrifft zumindest die Schutzgliter Boden- und Wasserhaus-
halt (das vorstehend erérterte Thema Versiegelung) sowie die Schutzguter Pflanzen / Biotope
und das Lokalklima (das durch die erlauterten griinordnerischen MalRnahmen in hdherem Male
bertcksichtigt wird als bisher) sowie aulerdem das Orts- und Landschaftsbild.

Die anderen oben aufgefiinrten Anderungen haben durchweg nur positive Auswirkungen auf
die Schutzguter des Naturhaushalts sowie auf das Orts- bzw. Landschaftsbild zur Folge.

Das gilt dartber hinaus auch fiir das Wirkungsgefiige zwischen den einzelnen Schutzgiitern
des Naturhaushalts sowie die biologische Vielfalt — die speziellen (lUber die Bewertung der
einzelnen Potenziale hinausgehenden) Auswirkungen darauf sind angesichts der Lage und
Groe des Grundstlicks und der getroffenen Festsetzungen als marginal (bzw. als nicht erkenn-
bar) zu bezeichnen.

Die derzeit vorhandenen randlichen Griinstrukturen sind im bisher rechtskraftigen Bebauungs-
plan weder zur Anlage noch zum Erhalt festgesetzt; sie wurden somit unabhangig von Vorgaben
hergestellt und sind somit planungsrechtlich nicht gesichert.

In den schmalen Randbereichen im Westen und Norden des Plangrundstiicks, wo sich das in
Kap. 9.3 erlauterte ,standortfremde Siedlungsgehdlz* eingestellt hat (vor allem Gétterbaum-Sam-
linge), wird der starkste Eingriff in tatsachliche Biotopstrukturen stattfinden, da diese Strukturen
infolge der Bautatigkeit nicht erhalten werden kénnen (zumal der Aufwuchs die nachbarrecht-
lichen Abstande unterschreitet und somit mittelfristig auch zu vermeidbaren Konflikten flihren
wirde).

Die getroffenen Begriinungs-Festsetzungen (so bereits die Dachbegriinung sowie die Pflan-
zung von mindestens 12 standortgerechten hochstammigen Laubbaumen) tragen zum einen zu
einer Vermeidung und einer Minderung von Eingriffen bei, zum anderen bewirken sie aber
auch vielfaltige okologische und gestalterische Aufwertungen gegeniiber dem Status quo
des rechtskriftigen Bebauungsplanes, in dem derartige Vorgaben véllig fehlen.

Zu den Ubrigen Anderungen sei auf die Erlauterungen der Festsetzungen in Kap. 7f. verwiesen,
in denen teilweise auch bereits auch deren jeweilige umweltrelevante Aspekte erortert werden.

e Eingriff in Biotopstrukturen

Durch die erméglichte Bebauung ist mit einem Ruckbau aller baulichen Anlagen zu rechnen.
Zudem bedingt das Erfordernis der Boden-Sanierung, aber auch die geplante neu-Bebauung mit
hoher Wahrscheinlichkeit den Verlust samtlicher Vegetationsstrukturen, so insbesondere

- der ca. 166 gm grofl3en Flache mit den standortfremden Goétterbaum-Samlingen in den west-

lichen und nérdlichen Bauwichen des Bestandsgebaudes;

- des luckig mit Pionierarten und ausdauernden Ruderalarten bewachsenen, linienférmige Ru-
deralen Saums (ca. 60 gm) im Trauf des Daches und im Schatten der Gebaude zwischen
Gebaude und Béschungsfuld im Norden, sowie

- der wiesenartigen Hochstaudenfluren auf den verbleibenden Flachen im Norden sowie
Suden randlich der Asphalt- und Schotterflachen (ca. 321 gm).

Daruber hinaus werden nur befestigte und teilbefestigte Flachen Uberplant.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist keine der genannten Strukturen zum Erhalt festgesetzt,
und sie sind auch nicht infolge von Festsetzungen entstanden (sondern tGberwiegend durch die
Nutzungsaufgabe und die Verbrachung der letzten Jahre).

9.5 Bewertung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit durch die
Planung

Die artenschutzrechtlichen Belange und die sichere Vermeidung des Eintretens der Verbotstat-
bestande des § 44 BNatSchG (die nicht der kommunalen Abwagung in der Bauleitplanung unter-
liegt, sondern zwingend zu beachten ist) durch die vorliegende Planung wurde gutachterlich
gepruft.

Dieser bereits erwdhnte Fachbeitrag (VIRIDITAS 2024) ist Anlage zur Begrindung und somit
Bestandteil der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung. Es sei an dieser Stelle auf die dort
enthaltenen Aussagen verwiesen, die an dieser Stelle lediglich komprimiert zusammengefasst
werden.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurden die potenziell im Plangebiet vorkom-
menden, planungsrechtlich schutzwiirdigen Tiergruppen untersucht. So war insbesondere das
Potenzial fur Fledermause (auch wegen des abzureilenden Gebaudebestandes), fur Vogel und
fur Reptilien zu prifen; aber auch andere Artengruppen wurden beriicksichtigt.

Das Gutachter-Biro kam zu folgender Beurteilung (nachfolgend geman VIRIDITAS 2024, S. 7-9,
zitiert oder zusammengefasst):

o Fiir Flederméuse konnte nachgewiesen werden, dass im Plangebiet Strukturen, die ihnen als Quartier die-
nen kénnten (Gebéude mit entsprechender Habitateignung oder Bdume mit Héhlungen oder gro3fléchigen
Rindenablésungen) fehlen. Das Plangebiet kdnnte lediglich als fakultatives Jagdhabitat genutzt werden, je-
doch ohne direkten Bezug zum Boden. Dafiir sind die Flederméuse lediglich auf den Luftraum angewiesen.
Dieser bleibt auch bei Realisierung des Vorhabens als Jagd- und Fluggebiet erhalten. Insgesamt weist das
Gebiet lediglich eine untergeordnete Bedeutung fir Flederméuse auf. Da durch das Vorhaben keine Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten der Gruppe der Flederméuse beeintréchtig werden, besteht keine Betroffen-
heit der Art gemél3 § 44 BNatSchG.

Im Bereich des Vorhabens treten keine Gehélzbesténde auf, die bspw. Héhlungen oder Rindenabplatzungen
aufweisen. Das Vorkommen von Flederm&usen, Hohlenbriitern (z.B. Griinspecht) oder Gartenschléfern ist
somit auszuschlieBen* (VIRIDITAS 2024, S. 7).

o Fir die Artengruppe der Reptilien besitzt das Plangebiet grundsatzlich bereits eine sehr ein-
geschrankte und punktuelle Lebensraumeignung. Das dauerhafte Vorkommen streng ge-
schitzter Reptilien im Plangebiet Uber den temporaren Aufenthalt hinaus bzw. das Vorkom-
men einer sich reproduzierenden Teilpopulation konnte daher aktuell mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden.

o Aufgrund fehlender geeigneter Gehdlzbestande sowie der isolierten Lage innerhalb des
Stadtgebietes konnte ein Vorkommen der streng geschiitzten Haselmaus (Muscardinus
muscardinus) und des auf Ackerlandschaften spezialisierten Feldhamsters (Cricetus crice-
tus) ebenso ausgeschlossen werden wie eine Eignung des Plangebietes fir streng ge-
schitzte Amphibienarten (da im Umfeld keine geeigneten Laichgewasser vorkommen und
das Gebiet aufgrund der aktuellen Habitatausstattung auch keine Eignung als Teil des Land-
lebensraumes aufweist).

¢ Die Nutzung des Gebietes als fakultatives Jagd- / Nahrungshabitat flir europarechtlich ge-
schitzte Vogelarten war grundsatzlich anzunehmen. Im Rahmen der durchgeflihrten Baum-
und Gebaudekontrolle ,wurde auf Baumh6hlungen und Nutzungsspuren von Gebéudebriitern in Form
von Kot, Gewdllen, Nahrungsresten oder Nestern geachtet. Sowohl das Bestandsgebéude als auch die iber-
wiegend jungen, standortfremden Bdume des Plangebietes wurden daher umfassend inspiziert. Im Rahmen
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der Begehung konnte keine Nutzung des Geb&udes durch Vogel festgestellt werden. Die Bdume des Vor-
habensbereiches weisen keine Baumh6hlen auf und bieten somit hbhlenbewohnenden Vogelarten keinen
Lebensraum® (VIRIDITAS 2024, S. 6).

Aufgrund der geringen GrofRRe besitzt das Plangebiet weder eine herausragende Be-deutung
als Rast- oder Mausergebiet fur ziehende Vogel noch keine hdhere Bedeutung als Nahrungs-
habitat. Die zur Nahrungssuche vorkommenden Arten z&hlen zu den haufigen und weit ver-
breiteten Arten und sind in der Lage problemlos auf Habitate in der direkten Umgebung aus-
zuweichen.

,Bei den Vogelarten, die das Gebiet mit seiner Biotopausstattung als Bruthabitat nutzen oder potenziell nut-
zen kbnnen, handelt es sich um frei an Gehdlzen, in Staudenbesténden oder am Boden briitende Arten.
Diese sind an einen jéhrlichen Brutplatzwechsel angepasst und somit in der Lage auf andere Bruthabitate
auszuweichen. Es kann bei den zumeist allgemein héufigen und weit verbreiteten Arten dieser Gilden davon
ausgegangen werden, dass die ékologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird
und es zu keiner signifikanten Verschlechterung des Lebensraumes kommt. Somit treten hinsichtlich dieser
Arten keinerlei VerstélRe gegen das Beschédigungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ein.

Bei einer Beseitigung der Krautbesténde in der Winterperiode (Oktober bis Februar), ggf. mit nachfolgender
wiederkehrender Vegetationsstérung bis Baubeginn, kann eine direkte Schédigung der Vogelarten des Ge-
bietes im Sinne der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungs-
verbot) wie auch des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Beschédigungsverbot) ausgeschlossen werden* (VIRI-
DITAS 2024, S. 8).

Gemal Gutachten sind bei Realisierung der Planung folgende ,Vorgaben und Empfehlungen®
als Vermeidungs- und Verringerungsmafnahmen zu bericksichtigen:

e Die Beleuchtung im Rahmen des Neubaus sollte méglichst insekten- und fledermausfreundlich
angelegt werden.

e Die Gehdélzrodungen haben zum Schutz der Brutvdgel in der gesetzlich zulédssigen Frist von 01.
Oktober bis 28./29. Februar zu erfolgen.

e Je nach Ausgestaltung der Gebédude bzw. der Glasfassaden sind entsprechende MalBnahmen
gegen Vogelschlag zu berticksichtigen® (VIRIDITAS 2024; S. 9).

Den vorstehenden Vorgaben und Empfehlungen wird in der vorliegenden Bauleitplanung wie
folgt Rechnung getragen:

» Der oben zitierten Empfehlung zur Beachtung der gesetzlich vorgeschriebenen Rodefrist
wurde durch die Aufnahme als Hinweis in Abschnitt V. des Satzungstextes Rechnung getra-
gen (wenngleich diese Auflage grundsétzlich nur die Ubernahme einer bereits giiltigen (und
somit ohnehin zu beachtenden) Rechtsgrundlage aus dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) darstellt; sie wird aber ausdrticklich in die Hinweise Ubernommen,
um dieser Auflage eine bessere ,Wahrnehmbarkeit* zu sichern.).

» Der oben zitierten Empfehlung, MalBnahmen gegen Vogelschlag zu berticksichtigen, wird
ebenfalls durch die Aufnahme als Hinweis in Abschnitt V. des Satzungstextes Rechnung ge-
tragen Rechnung getragen.

» Der oben zitierten Empfehlung einer mdéglichst insekten- und fledermausfreundlichen Be-
leuchtung im Rahmen des Neubaus wird durch die textliche Festsetzung zu einer umwelt-
freundlichen Beleuchtung fir den gesamten Anderungsbereich Rechnung getragen (dies
wurde bereits in Kap. 7.9.2 erlautert und begriindet).

» Der zudem oben zitierten Vorgabe zum Schutz von potenziellen Bodenbriitern (zeitliche Be-
schrankung fir die Beseitigung der Krautbestdnde in der Winterperiode (Oktober bis
Februar), ggf. mit nachfolgender wiederkehrender Vegetationsstérung bis Baubeginn) wird
ebenfalls durch die Aufnahme als Hinweis in Abschnitt V. des Satzungstextes Rechnung ge-
tragen.
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(Da fir derartige Arten von artenschutzrechtlich begriindeten MaRnahmen eine Rechtsgrund-
lage flr die planungsrechtliche Sicherung durch entsprechende textliche Festsetzungen in
einer Satzung fehlt, sind zu deren Sicherung u. a. vertragliche Regelungen im Sinne des § 1a
Abs. 3 S. 4 BauGB vorzunehmen).

Ausfuhrlichere Aussagen finden sich in dem genannten Fachbeitrag (s. Anlage) — darauf sei an
dieser Stelle verwiesen.

9.6 Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung auf die umwelt-
und naturschutzrelevanten Schutzguter

Die Auswirkungen auf alle gemaRl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu betrachtenden Schutzguter (s.
Auflistung in Kap. 9.1) werden - ergdnzend zu den ausfuhrlichen vorstehenden Erlduterungen
(insbesondere in Kap. 9.4) - auch in der Tabelle in Kap. 10 stichwortartig einzeln bewertet; darauf
sei hier verwiesen.

Ein Kompensationserfordernis ist, wie in Kap. 9.1 bereits erlautert, formal bei diesem Bebau-
ungsplan der Innentwicklung nicht gegeben.

» Dazu ist zum einen darauf hinzuweisen, dass keine der genannten Strukturen, die durch die

konkrete Planung voraussichtlich entfallen (dazu s. nachfolgender Unterpunkt), durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan gesichert waren, und dass auch keine griinordnerischen Vor-
gaben festgesetzt waren. Es galt lediglich eine pauschale Vorgabe dass ,private Griinfldchen,
mit Ausnahme erforderlicher Zugénge und Zufahrten, (...) gértnerisch anzulegen und zu un-
terhalten” sind.
Somit ist aus planungsrechtlicher Sicht — infolge der nun festgesetzten Begriinungsmal}-
nahmen und den sonstigen (auch gestalterisch wirksamen) Festsetzungen - ausschlie3lich
eine mehr oder weniger deutliche Verbesserung im Hinblick auf samtliche umweltrelevante
Schutzgiter (s. Auflistung in Kap. 9.1 und siehe tabellarische Kurz-Beurteilung in Kap. 10) zu
konstatieren ist.

» Die vorliegenden Ausflihrungen zeigen zum anderen aber auch, dass es Ergebnis einer férm-
lichen Eingriffs- / Ausgleichs-Bilanzierung wéare, dass durch die festgesetzten MalRnahmen
(so v. a. Dachbegrunung und Anpflanzung von 12 hochstdmmigen Laubbaumen etc.) der
Ausgleich flr die unvermeidbaren tatsachlichen Eingriffe (so insbesondere der Verlust der
drei in Kap. 9.4 aufgelisteten Strukturen (die im rechtskraftigen Bebauungsplan weder zur
Anlage noch zum Erhalt festgesetzt waren, und Uberwiegend durch die Nutzungsaufgabe
und die Verbrachung der letzten Jahre entstanden sind) mehr als erbracht wirde.

Darlber hinaus werden nur befestigte und teilbefestigte Flachen Uberplant.

10. Zusammenfassende Darstellung der voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung

Die nach derzeitigem Kenntnisstand vorhersehbaren Auswirkungen der Planung auf die ver-
schiedenen Belange, die nach § 1 Abs. 6 BauGB in der Bauleitplanung insbesondere zu berlck-
sichtigen und damit Grundlage einer sachgerechten Abwagung untereinander sind, werden im
Folgenden zusammenfassend dargestellt.

Da die wesentlichen Auswirkungen der Planung bereits im Rahmen der vorstehenden Erlaute-
rungen der stadtebaulichen Konzeption, der planungsrelevanten Vorgaben und / oder der einzel-
nen Festsetzungen eroértert und ersichtlich wurden, beschranken sich die folgenden Ausfihrun-
gen Uberwiegend auf noch nicht behandelte Aspekte sowie — zur Vermeidung von Mehrfachaus-
fihrungen - auf Querverweise zu den jeweiligen Stellen der vorliegenden Begriindung, in denen
entsprechende Erlauterungen zu finden sind.
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Zur besseren Ubersichtlichkeit werden die Auswirkungen in einer Tabelle dargestellt.

Stadtebaulicher Belang
. gemaR § 1 Abs. 6 BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der Planung
auf den Belang

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung,

Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit sind, soweit Uber die Bauleitplanung
regelbar, zu gewahrleisten. Dies erfolgt, indem die im
schalltechnischen Gutachten empfohlenen immissions-
mindernden Manahmen vollumfanglich durch verbind|-
iche Festsetzungen planungsrechtlich gesichert werden
(dazu s. Kap. 7.9.1). Die Errichtung héherer und breiterer
als das aktuell bestehende Gebaude wird als ,aktiver
Larmschutz” wirken und sicher zur Minderung der
Immissionen des Verkehrs der Riidesheimer Strale fir
die nordlich folgende Bestandsbebauung fiihren. Sonstige
diesbezigliche Belange bzw. Gefahrdungen sind nicht
erkennbar.

2. die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anfor-
derungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevilke-
rungsentwicklung,

Die Planung dient ausdrtcklich diesem Belang und soll
Wohnbedrfnisse (und dies, gemaR einer Vorgabe im
Stédtebaulichen Vertrag, ausdricklich fiir relativ weite
Kreise der Bevélkerung) befriedigen.

Die Anforderungen Kosten sparenden Bauens konnen
nicht Gber die Bebauungsplanung geregelt werden, ihre
Erfiillung ist aber ein selbstverstandliches Ziel eines Er-
schlieBungstragers.

3. die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevélkerung,
insbesondere die Bed(rfnisse der Familien, der jungen,
alten und behinderten Menschen (...) sowie die Belange
des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

Die Planung von Wohnraum fiir méglichst breite Bevolke-
rungsgruppen soll in hohem Male den Bed(irfnissen von
Familien, aber méglichst auch jungen, alten und
behinderten Menschen dienen. (Dies ist in einer Ange-
bots-Bauleitplanung allerdings nicht detailliert regelbar).
Die (ibrigen hier genannten Belange sind nicht betroffen.

4, die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die B-plan-Anderung dient ausdriicklich einer
stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung (bzw. der
Wiedernutzbarmachung) eines ehemaligen Gewerbe-
grundstiicks und somit auch der Fortentwicklung, der
Anpassung und dem Umbau eines vorhandenen Sied-
lungsgrundsticks im Westen des Stadtgebietes von Bad
Kreuznach.

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StralSen und
Plétze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stédtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes,

Zu den potenziellen Auswirkungen auf Denkmalschutz-
Belange (so z.B. auf die gegentiberliegende Denkmal-
zone Volkerring) und deren ausdriickliche Beriicksichti-
gung in der Planung sei auf den entsprechenden Unter-
punkt * Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht' in
Kap. 4.2 sowie auf Kap. 7.4 verwiesen. Die getroffenen
Festsetzungen zu griinordnerischen und sonstigen
gestalterischen Aspekten dienen dazu, die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes gegeniiber dem Status
quo zu verbessern bzw. zumindest die mdglichen
Nachteile durch mégliche neue Eingriffe zu minimieren
(dazu s. Erlauterungen in den Kap. 7.7f sowie 8f., aber
auch Kap. 7.2). Dariiber hinaus keine nennenswerten
Auswirkungen auf die zitierten Aspekte durch die
vorliegende Bebauungsplan-Anderung.
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Stadtebaulicher Belang
 gemaR § 1 Abs. 6 BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der Planung
auf den Belang

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des
Offentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fiir
Gottesdienst und Seelsorge,

Kein Einfluss durch die vorliegende Bebauungsplanung.

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

Dazu siehe ausflihrliche Erlduterungen im vorstehenden
Kap. 9f

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Dazu siehe ausflihrliche Erlduterungen im vorstehenden
Kap. 9 (Kap. 9.2 bis 9.6, so v.a. in Kap. 9.4). Der
Bebauungsplan setzt bereits umfangreiche Vermeidungs-
und Verringerungsmafnahmen fest (dazu s.
Erlauterungen in Kap. 9.4.). Die speziellen
artenschutzrechtlichen Belange wurden differenziert in
einem eigenen Fachbeitrag gepriift und sachgerecht
abgearbeitet (dazu s. Erlduterungen in Kap.9.5).

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

sind nicht betroffen (dazu s. Kap. 4.2 und Kap. 9.2)

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insge-
samt,

Wurden u. a. im 0.g. schalltechnischen Gutachten gepriift.
Die darin empfohlenen Mafinahmen wurden in den
Bebauungsplan tibernommen (durch textliche Festsetzun-
gen und vertragliche Regelungen gesichert; dazu s. Kap.
7.9.1). Die in Kap. 4.3 erlauterte Abarbeitung der (in den
letzten Jahrzehnten noch nicht berticksichtigten) Altlas-
ten-Thematik in der vorliegenden Anderungs-Planung und
die Sicherung der Sanierung der kontaminierten Massen
dient diesem Schutz. Darlber hinaus sind keine
nennenswerten nachteiligen Auswirkungen absehbar.

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgditer und
sonstige Sachgiter,

Es sind keine nennenswerten nachteiligen Auswirkungen
auf diese Schutzgter absehbar.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern,

Ist auf Ebene eines Angebots-Bebauungsplanes kaum
regelbar (zu potenziellen Ausnahmen s. Erlduterungen in
Kap. 7.8), aber auf Ebene der konkreten Planung ,nach
dem Stand der Technik* ohnehin nachzuweisen.

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie,

Wie vorstehend (s. auch Erlduterungen in Kap. 7.8); ist im
Rahmen der Detailplanungen zu konkretisieren.

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von
sonstigen Plédnen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts,

Aussagen des Landschaftsplanes sind nicht beriihrt (dazu
s. Kap. 9.2). Die Lage in Wasserschuttzone IlI1A wird be-
ricksichtigt; dazu s. ausfilhrliche Erlauterungen in Kap.
4.2 (Unterpunkt ,Wasserrechtliche Schutzgebiete®) sowie
die nachrichtliche Ubernahme im B-plan, mit entsprechen-
den Vorgaben. Die in Kap. 4.3 erlauterte Abarbeitung der
(in den letzten Jahrzehnten noch nicht berdicksichtigten)
Altlasten-Thematik in der vorliegenden Anderungs-Pla-
nung und die Sicherung der Sanierung der kontaminierten
Massen dient auch diesem Belang. Die immissions-
schutzrechtlichen Belange wurden im schalltechnischen
Gutachten geprift (dazu s. Kap. 7.9.1). Fiir die Gbrigen
Kriterien sind keine nennenswerten nachteiligen
Auswirkungen absehbar.
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Stadtebaulicher Belang
 gemaR § 1 Abs. 6 BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der Planung
auf den Belang

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebie-
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiil-
lung von bindenden Rechtsakten der Européischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiber-
schriften werden,

Nicht betroffen.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢
und d,

Es sind keine nennenswerten nachteiligen Auswirkungen
auf diese Wechselwirkungen absehbar.

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
vélkerung,

Keine nennenswerten Auswirkungen: Die ,verbraucher-
nahe Versorgung* fir den Standort ist in hohem Male ge-
wahrleistet, und die dafiir sorgenden Betriebe werden
durch die neu hinzukommenden Kunden gestérkt

b) der Land- und Forstwirtschaft,

Keine Auswirkungen.

c¢) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
plétzen,

Keine nennenswerten Auswirkungen (die in einem WA
allgemein zulassigen Arbeits-Nutzungen kénnen allenfalls
eine sehr marginale Rolle spielen).

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

Siehe Erlauterung im Kap. 6.1 ,Versorgung®, ansonsten
keine Auswirkungen.

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Was-
ser, einschlieBlich der Versorgungssicherheit

wie vorstehend

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

Keine Auswirkungen.

9. die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der
Mobilitét der Bevélkerung, einschlielllich des éffentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Ver-
meidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stédtebaulichen Entwicklung,

Die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in
Form einer innerstadtischen Nachverdichtung mit sehr gu-
ten Anbindungen an Einkaufsmaéglichkeiten, sonstige
Dienstleistungen und an das Stadtzentrum fiir den nicht
motorisierten Verkehr (FuBganger, Radfahrer) und
OPNV-Nutzer etc. dient zumindest der Verringerung von
zusétzlichem Verkehr (dazu siehe auch Erlauterungen im
Kap. 6.3 ,Verkehr)“.

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie
der zivilen Anschlussnutzung von Militérliegenschaften,

Keine Auswirkungen.

11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr
beschlossenen sonstigen stédtebaulichen Planung

Keine Auswirkungen ( liegen zur Planung bzw. zum Plan-
gebiet nicht vor).

12. die Belange des Hochwasserschutzes

Keine Auswirkungen

13. die Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden und
ihrer Unterbringung

Keine Auswirkungen

14. die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Wird durch die Festsetzung der erlauterten
grinordnerischen Malnahmen in einem (in der
Gesamtabwagung mit den (ibrigen stadtebaulichen Zielen
und im Hinblick auf die verfligbaren Flachen etc.)
hinreichenden MaRe beriicksichtigt.
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11. Umsetzung der Planung

11.1 Eigentumsverhiltnisse

Das zur Uberbauung vorgesehene Grundstiick (Flur 84, Flurstiick 51/2) befindet sich inzwischen
im Eigentum eines ErschlieBungstragers.

Die aus formalen Griinden teilweise in den Geltungsbereich einbezogene Rudesheimer Stralle
ist (und bleibt) hingegen eine kommunale Flache.

11.2 Bodenordnung

Fur die Umsetzung der Inhalte der Bebauungsplan-Anderung werden keine bodenordnenden
MaRnahmen erforderlich.

11.3 Kosten, Finanzierung

Die Tragung der Kosten fiir die Bebauungsplan-Anderung, fiir samtliche sonstige Fach-Planun-
gen oder Fach-Gutachten etc. sowie fiir die Realisierung samtlicher ErschlieRungs- und Bauvor-
haben im Geltungsbereich wird in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Bad Kreuz-
nach (als Planungstrager; als Verwaltung sowie als Trager der Abwasserbeseitigung) und einem
privaten ErschlieBungstrager (dem aktuellen Grundstiickseigentimer) geregelt.

Abgesehen von den unumgénglichen Mindestleistungen der Verwaltungsmitarbeiter im Rah-
men der planungshoheitlichen Tatigkeiten (so insbesondere im Rahmen des nicht vollsténdig de-
legierbaren Bauleitplanverfahrens etc.) fallen fiir die Stadt als Planungstréager keine Kosten an,
zumal auch keine &ffentlichen ErschlieBungsanlagen hergestellt werden missen.

Anlagen v b
[Angaben zu Anlagen siehe Auflistung hinter dem Inhaltsverzeichnis]. :

-----

Die vorliegende Begriindung ist Bestandteil der B}}aauungsplan-
//

Anderung. Bad Kreu

ch, den 28.05.2025
Vi

4

Emantel %tz, Oberbiirgermeister
/

|
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