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A. Erfordernis und Zielsetzung der Planaufstellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.
Die den Zielen der Stadt Bad Kreuznach entsprechende, stadtebaulich nachhaltige und
geordnete Entwicklung kann mit dem heutigen Stand des Planungsrechtes nicht sicher-
gestellt werden. Die Stadt Bad Kreuznach beabsichtigt ein bislang von der Deutschen
Post genutztes Areal stadtebaulich und funktional neu zu ordnen.

Das Plangebiet ist ein innerstadtisches Flachenpotenzial in direkter Néhe zur Innenstadt
von Bad Kreuznach und zeichnet sich durch seine hervorragende verkehrliche Anbin-
dung sowohl im Individualverkehr, als auch mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr
aus. Die Lage des Gebiets in unmittelbarer Nahe zum OPNV-Knotenpunkt am Haupt-
bahnhof Bad Kreuznach und die hohe Besucherfrequenz im Umfeld erfordern eine
standortgerechte und stadtebaulich hochwertige Qualitat und Architektur.

Fur das Plangebiet wird eine der gilinstigen Lage und ErschlieBungssituation angemes-
sene Verdichtung angestrebt. Vorgesehen ist einen attraktiven innerstadtischen Wohn-
standort zu schaffen, an den sich eine gemischte Nutzung im Sinne eines urbanen Ge-
bietes anschlief3t.

Zur Schaffung des notwendigen Planungsrechtes und zur Gewébhrleistung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans
~Westlich der Bingerbrucker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und Viktoriastrae (Nr.
1a/10, 2. Anderung) erforderlich.

B. Aufstellungsbeschluss

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Stadt Bad Kreuznach fir den
betroffenen Bereich Baurecht in Form eines qualifizierten Bebauungsplanes zu schaffen.
Der Stadtrat hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am 11.01.2016 gemal3 § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie
zwischen Bahnhofsplatz und ViktoriastraBe (Nr. 1a/10, 2. Anderung)* beschlossen.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung (Kaiserslautern).

C. Anwendung der Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet in der Innenstadt von Bad Kreuz-

nach. Die Anderung des gegenwartig rechtsgiiltigen Bebauungsplanes soll die Umnut-

zung eines Leerstandes ermoglichen. Die Anforderungen an die Durchfiihrung des be-

schleunigten Verfahrens sind dabei erflillt:

= Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache liegt
unterhalb des in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes fir die
Vorpriufung des Einzelfalls.

= Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht wird we-
der vorbereitet noch begriindet.
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» Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzgiter nach 8 1 Abs. 6 Nr.
7 b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

= Darlber hinaus liegen keine Anhaltspunkte daftir vor, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Aufgrund dieser Voraussetzungen wird der Bebauungsplan als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt.

Nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in diesem Verfahren Eingriffe, die auf Grund des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Hiernach ist ein Ausgleich namlich
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zul&ssig waren.

Der Verzicht auf eine formliche Umweltprifung sowie die wegfallende Erforderlichkeit
eines landespflegerischen Ausgleichs fur die entstehenden Eingriffe entbinden jedoch
nicht von der Notwendigkeit der Abwagung der Umweltbelange.

Die naturschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen des Bebauungsplans beachtet
und in der Abwagung beruicksichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Um-
weltbelange waren bei der Planaufstellung nicht erkennbar.

D. Grundlagen

1 Zugrundeliegende Unterlagen
Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:
» Rechtskraftiger Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach,

= Verkehrsplanerische Begleituntersuchung ,Umnutzung Postgelande Bad
Kreuznach — Analyse" (Sein Koordination GmbH, Kirn, 12/2016),

= Schalltechnische Immissionsprognose zur Nutzungsanderung der Postimmobilie |,
Am Romerkastell” in Bad Kreuznach (Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies,
02/2018),

=  Planungsentwurf der Architektengemeinschaft Manfred Kuhn

=  Ortsbegehungen (05/2017 und 07/2017).

2 Lage und Gro6Re des Plangebiets / Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird begrenzt von der Planiger Straf3e im Norden, durch Am Rémerkas-
tell im Osten und durch den Europaplatz (Bahnhofsvorplatz) im Siden. Die westliche
Begrenzung ergibt sich aus der vorhandenen Bebauung in der Mathildenstral3e, die aber
selbst nicht mehr Bestandteil des Plangebiets ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst vorhandene Bebauung in der Plani-
ger StralBe, Am Romerkastell und am Europaplatz, den rickwartigen Innenhof der vor-
handenen Bebauung, sowie kleine Teile der Stra3enverkehrsflachen in der Planiger
Stral3e und am Europaplatz.
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Lage des Plangebiets Innerhalb des Stadt Bad Kreuznach | Quelle: LANIS | Stand: 21.06.2017

Die Gebietsgrofie betragt rund 0,8 ha. Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes
ergibt sich aus der beigefligten Planzeichnung im Mal3stab 1:500.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Bad Kreuznacher Bahnhof, am
Europaplatz, der gleichzeitig die Funktion des Bahnhofsvorplatzes hat. Damit hat das
Plangebiet eine sehr hohe Erreichbarkeit.

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage. Der Stadtkern mit den Ful3géan-
gerbereichen in der Mannheimer Strale und Kreuzstral3e sind nur ca. 3 Gehminuten
entfernt. Unmittelbar ndrdlich und westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich
Wohnlagen mit vereinzelten Gastronomiebetrieben und anderen Dienstleistungen. Ost-
lich des Plangebiets schliel3t zunachst die Bahntrasse in Richtung Norden an. Dahinter
befindet sich eine Gewerbe- und Industrieflache.

E. Vorgaben Ubergeordneter Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die tibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgende
Aspekte hierzu:

1 Landesplanung

Die Stadt Bad Kreuznach wird im Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rhein-
land-Pfalz dem Raumstrukturtyp Verdichtungsraume zugeordnet, und zwar dem verdich-
teten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur (Bevélkerungsanteil in OZ/MZ < 50 %).
Verdichtete Bereiche sind durch eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und ginstige
Erreichbarkeitsverhaltnisse bestimmt.
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2 Regionalplanung

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe aus dem Jahr 2015 stellt die
Stadt Bad Kreuznach als monozentrales Mittelzentrum innerhalb eines Verdichtungs-
raums dar.

Der Stadt werden als zentraler Ort folgende Gemeindefunktionen zugewiesen:

=  Schwerpunkt Wohnen (Wohngemeinde, die Uber ihre Eigenentwicklung hinaus
verstarkt Wohnbauflachen ausweisen soll).

=  Schwerpunkt Gewerbe (Gemeinde, in der Uber ihre Eigenentwicklung hinaus
verstarkt Gewerbeflachen ausgewiesen und erschlossen werden sollen, soweit
nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflachen zuriickgegriffen
werden soll).

Durch die Lage Bad Kreuznachs an der BundesstrafRe 41 mit direktem Anschluss an die

Bundesautobahn 61 ist die Stadt entsprechend des Z17 des RROP Teil einer Uberregi-

onal sowie regional bedeutsamen Wirtschaftsachse.

3 Flachennutzungsplanung

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach sieht fiir den
Uberwiegenden Teil des Plangebiets eine gemischte Bauflache vor. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sehen allerdings im tGberwiegenden Teilen des Geltungsbereichs
ein allgemeines Wohngebiet vor. Aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB entfallt die
Erforderlichkeit der parallelen Anpassung des Flachennutzungsplanes. Dieser ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Die verbleibende Flache wird als urbanes Gebiet
ausgewiesen, was den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht und daraus
entwicklet ist.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach | Quelle: Stadtverwaltung Bad Kreuznach
| Stand: 21.06.2017.

F.  Fachplanerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

1 Kulturguter sowie archdologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Innerhalb des festgesetzten Geltungsbereichs sind keine von der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe festgelegten Kulturdenkmaler vorhanden.
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BBP

Es befinden sich jedoch einige Kulturdenkmaéler in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebiets:

= BleichstralRe, Hausnummern: 18, 20, 23, 25 und 26
=  Mathildenstralle, Hausnummern: 1, 4, 6, 8, 10
= Planiger Stral3e 27

=  Wilhelmstral3e 39, Kath. Pfarrkirche Heiligkreuz

Aus dem Umfeld des Plangebiets sind zudem nicht exakt vermessene Altfunde aus dem
19. Jahrhundert bekannt; damals fanden sich in weiter Streuung Graber der spéaten Ei-
senzeit sowie der romischen Zeit. In dem Areal erscheint das Vorhandensein archéolo-
gischer Funde somit als wahrscheinlich. Hierauf deutet au3erdem die Lage zwischen
dem nordlich gelegenen Grabungsschutzgebiet ,Romerkastell” und dem stidostlich ge-
legenen Grabungsschutzgebiet ,Graberfeld”.

Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Bodenveranderungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altablagerungen, Altstandorte,
schadliche Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt, die diesbezigliche
weitergehende Untersuchungen erforderlich machen wiirden.

Bergbau / Altbergbau

Das Plangebiet wird von dem unter Bergaufsicht stehenden Solegewinnungsbetrieb
.Karlshalle / Theodorshalle* sowie dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld ,Theodors-
halle 11* Gberdeckt. Der Betreiber des Solegewinnungsbetriebes ,Karlshalle / Theodors-
halle* ist die Firma GuT Gesundheit und Tourismus fur Bad Kreuznach GmbH. Das Berg-
recht fir das Bergwerksfeld ,, Theodorshalle II* wird durch die Stadt Bad Kreuznach auf-
rechterhalten. Im Bereich der Bergwerksfelder sollten grundséatzlich die wesentlichen
Schutzkriterien von aufleren Zonen eines Heilguellenschutzgebietes angewendet wer-
den (so v.a. keine tieferen Eingriffe in den Untergrund tber 20 m Tiefe und Veréanderung
der Grundwasseroberflache Uber 3 m Tiefe).

Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ausschlieBen oder einschréanken kénnten, sind nicht be-
kannt.

Anderung bestehender Rechtsverhéltnisse

Der Zukiinftige Bebauungsplan ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahn-
hofsplatz und ViktoriastralRe (Nr. 1a/10, 2. Anderung)“ tiberlagert in Teilen den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahn-
hofsplatz und ViktoriastraRe (Nr. 1a/10)“. Diesbeziglich gilt, dass der rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und Vik-
toriastrafl3e (Nr. 1a/10)" im Bereich, der von dem Bebauungsplan ,Westlich der Binger-
briicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und ViktoriastraRe (Nr. 1a/10, 2. Anderung)*
Uberlagert wird, durch diesen ersetzt bzw. abgeldst wird.
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H. Landespflegerische Bewertung der Anderungsplanung

1 Hinweise zur Anwendung des § 13a BauGB

Die Anwendung des § 13 a BauGB erma@glicht es, von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB abzusehen.
Ein eigenstandiger Fachbeitrag Naturschutz ist gleichfalls nicht notwendig. Die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB sind allerdings nach
wie vor darzustellen und in der Abwagung zu bertcksichtigen, wobei eine Pflicht zur
Kompensation moglicher erheblicher Auswirkungen auf Natur und Landschaft nicht be-
steht.

Im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Gleichwohl wird eine Berlcksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen - so-
weit dies im Rahmen der Realisierung des Vorhabens méglich ist - sowie eine Integration
der vorgeschlagen grunordnerischen Mal3nahmen im Plangebiet in den Bebauungsplan
empfohlen.

Erganzend wird darauf verwiesen, dass - unabhangig von der Anwendung des 8 13 a
BauGB - die Artenschutzvorschriften des 8 44 BNatSchG immer zu beachten sind.

2 Bestandssituation und Auswirkungen des Planvorhabens auf Schutzgebiete und
Umweltschutzglter

Zum Zeitpunkt der Begehungen durch das Planungsbiro BBP (u.a. Mai bzw. Juli 2017)
stellte sich das Plangebiet als bebauter und groR3flachig versiegelter Bereich dar. Grin-
flachen waren nur in sehr geringem MalRe vorhanden. GréRere Gehdlzstrukturen (z.B.
grol3e Laubb&dume) fehlten ganzlich.

= Schutzgebiete und -objekte?!

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Soonwald-Nahe" (NTP-071-004). Aus-
wirkungen des Planvorhabens auf die Schutzzwecke des Naturparks sind nicht zu er-
warten.

Sonstige Schutzgebiete und -objekte, ob international (z.B. Natura 2000) oder national
(z.B. Natur-, Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmaler), sind im Plangebiet und seiner
direkten Umgebung nicht ausgewiesen.

Es finden sich auch keine geschuitzten Biotope gemall 8 30 BNatSchG, Flachen der
Biotopkartierung oder Flachen des landesweiten Biotopverbunds im Plangebiet und sei-
ner unmittelbaren Umgebung.

Wasserschutzgebiete werden im Bereich des Plangebiets ebenfalls nicht ausgewiesen.
Allerdings dringt ein hochwassergefdhrdetes Gebiet (HQ Extrem) bis in den ndrdlichen
Bereich des Plangebiets vor (siehe nachfolgende Abbildung). 2

1 Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz (LANIS) unter http://map1.na-
turschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, abgerufen 07/2017.

2 Geoportal-Wasser Rheinland-Pfalz des Ministeriums fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten unter
Quelle: http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/2025/, abgerufen 07/2017.
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Begriindung

Lége dés Plangébietsll(rot geokennzeichnet) Zu einem hbchwassergefahrdeten Gebiet (tUrkis ge-
kennzeichnet)

(Quelle: http://lwww.gda-wasser.rlp.de, abgerufen 07/2017)

= Schutzgut Boden®

Der geologische Untergrund besteht aus Niederterrassen aus dem Quartar und Pleisto-
zan. Es findet sich sandiger Mittel- bis Grobkies, der geringméachtig mit Lehm tberdeckt
ist.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Bodengrof3landschaft der Auen und Niederterras-
sen. Es haben sich Parabraunerden aus Hochflutlehm Uber carbonatischem Hochflut-
sand gebildet.

Es handelt sich um Standorte mit mittlerem Wasserspeicherungsvermégen und schlech-
tem bis mittlerem natiirlichem Basenhaushalt. Das Nitratriickhaltevermdgen sowie das
Ertragspotential werden grundsatzlich als mittelmafig eingestuft.

Durch die bereits grof3flachig bestehende Versiegelung innerhalb des Plangebiets wur-
den die naturlichen Bodenfunktionen bereits stark beeinflusst und reduziert. Durch die
Planung sind keine weiteren erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu er-
warten.

*  Schutzgut Wasser*

Im Plangebiet liegt die Grundwasserlandschaft ,Quartare und pliozdne Sedimente®.
Die Schutzwirkung der Grundwasseriberdeckung ist als ungtinstig und die bei 61 mm/a
liegende Grundwasserneubildungsrate als gering einzustufen.

3 Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz unter http://mapclient.Igb-
rlp.de/?app=lgb&view_id=19, abgerufen 07/2017.

4 Geoportal-Wasser Rheinland-Pfalz des Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten unter
Quelle: http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/2025/, abgerufen 07/2017.
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Begriindung

Die ,Nahe" stellt das nachstgelegene Oberflachengewasser dar. Es handelt sich um ein
Gewasser |. Ordnung, dessen Gewassergute als kritisch belastet beschrieben wird. Hin-
sichtlich ihrer Strukturgite weist die Nahe stark veranderte Gewasserabschnitte auf.

Wasserschutzgebietsausweisungen liegen fir den Bereich des Plangebiets nicht vor.

Die bestehende Versiegelung fihrte bereits zum Verlust natirlicher Versickerungsfla-
chen sowie zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses. Die bereits ungtinstige Grund-
wasserneubildungsrate wurde durch die Versiegelung der Flache weiter herabgesetzt.
Durch das Planvorhaben sind jedoch keine weiteren erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten.

=  Schutzgut Luft/Klima

Das Plangebiet sowie der gesamte Raum um Bad Kreuznach befinden sich innerhalb
eines klimatischen Wirkraumes (geringe Durchliftung und thermische Belastung in den
Sommermonaten).®

Auch das Plangebiet selbst erfahrt bei Sonneneinstrahlung eine schnelle Erwarmung
durch den bereits hohen Versiegelungsgrad der Flache. Grol3e Grinflachen als Kalt-
sowie Geholze als Frischluftproduzenten fehlen innerhalb des Plangebiets.

Zur Verbesserung der klimatischen Situation sowie der Wohnqualitat sieht der Bebau-
ungsplan einige MaRnahmen zur Durchgriinung des Plangebiets vor:

e Begrinung der Stellplatzflachen
e Begrinung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

e Dachbegriinung

=  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild/Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebiets von Bad Kreuznach. Das Gebiet sowie
seine Umgebung sind somit gepragt durch einen hohen Versiegelungsgrad und nur we-
nige Grunstrukturen. Dem Bereich kommt somit eine sehr geringe Bedeutung hinsicht-
lich Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch das Planvorha-
ben nicht zu erwarten. Vielmehr tragen Begrinungsmafinahmen zu einer Erhéhung der
Wertigkeit bei.

Hinsichtlich der Erholungsfunktion kann dem Plangebiet keine Rolle zugeschrieben wer-
den. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

=  Schutzgut Flora/Fauna

Die bereits bestehende Versiegelung der Flache sowie die fehlende Ausstattung an Ge-
holzstrukturen und groReren Grunflachen lassen darauf schlie3en, dass das Plangebiet
als Brut- und Lebensraum eine eher untergeordnete Rolle spielt. Nichtsdestotrotz kon-
nen die bestehenden Gebaude von verschiedenen Arten (z.B. Vogel, Flederméuse) ge-
nutzt werden. Um Verbotstatbestdande gemafr § 44 BNatSchG zu vermeiden, ist des-

5 Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz (LANIS) unter http://mapl.na-
turschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, abgerufen 07/2017.
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Begriindung

halb vor Fassaden- und Dachsanierungen sowie dem Abriss von Gebauden die arten-
schutzrechtliche Situation zu Uberprifen und entsprechende MalRnahmen zum Schutz
vorhandener Artengruppen zu ergreifen.

=  Schutzgut Kultur- und Sachguter

Uber Kulturgiiter sowie archaologische Fundstellen oder Bodendenkméler innerhalb des
Plangebiets ist derzeit nichts bekannt. Sollten bei Bauprojekten Funde zu Tage treten,
wird auf die gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Denkmalschutzbehdérde ver-
wiesen.

Es gibt jedoch einige Kulturdenkmaler® in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets:
= BleichstralRe, Hausnummern: 18, 20, 23, 25 und 26

= MathildenstraRe, Hausnummern: 1, 4, 6, 8, 10

= Planiger Stral3e 27

=  Wilhelmstral3e 39, Kath. Pfarrkirche Heiligkreuz

Erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens auf diese sind jedoch nicht zu erwarten.

= Schutzgut Mensch
Larm

Durch das Planvorhaben wird die bereits bestehende Larmbelastung (u.a. Verkehr, Ge-
werbe) nicht verstéarkt. Nichtsdestotrotz werden gemaf schalltechnischer Immissions-
prognose des schalltechnischen Ingenieurblros Pies vom 24.01.2017 bzw. 20.10.2017
Grenzwerte beziiglich Gewerbe- und Verkehrslarm tberschritten. Um Auswirkungen auf
den Mensch zu mindern, kénnen Larmschutzmalnahmen ergriffen werden, wie z.B.

¢ planerisch (keine offenen Balkone sowie nur Nebenraume auf Stral3enseite)

e passiv durch Schalldammung von Wéanden, Fenstern und Dachern

e Uberdachung des Innenhofs/der Stellflachen

¢ Nicht zu 6ffnende Fenster bzw. Ausstattung dieser mit einer Be- und Entliiftung

Altlasten

Bei der Stadt Bad Kreuznach liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber Altablagerungen
oder schadliche Bodenverunreinigungen vor, die eine bauliche Nutzung beeintrachtigen
konnten oder weitergehende Erkundungen erforderlich machen wirden.

Radon

Im Plangebiet findet sich ein erhdhtes (40-100 kBg/m?) bzw. lokal hohes (>100 kBg/m?)
Radonpotential.

Da das Plangebiet bereits groR3flachig versiegelt ist, sind hier keine erheblichen Auswir-
kungen durch das Planvorhaben zu erwarten.

6 Kulturdenkmaler im Kreis Bad Kreuznach unter http://denkmallisten.gdke-rlp.de/Bad_Kreuznach.pdf, ab-
gerufen 07/2017.
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BBP

Darlegung zum stadtebaulichen Konzept

Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und
Viktoriastraf3e” soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéahr-
leisten. Er soll dazu beitragen, in der bereits bebauten Innenstadt ein Rahmen fir bauli-
che Verédnderungen zu schaffen, der die Eigenart und den Charakter der baulichen
Strukturen im Geltungsbereich schutzt, aber gleichzeitig auch Spielraum fur kiinftige Ent-
wicklungen bietet.

Um diese Ziele zu erreichen, wurden zur Entwicklung der Bauleitplanung fir den Bebau-
ungsplan u. a. folgende Grundséatze angewandt:

= baurechtliche Sicherung der planerischen Vorstellungen zur zukinftigen Nutzung
und Entwicklung des Gebiets

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringst moglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvor-
stellungen.

Verkehrliche Anbindung und interne ErschlieBung des Plangebiets

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt, wie bisher tber die StralRen ,Am
Romerkastell*, ,Planiger StralRe* und ,Europaplatz“. Eine Regelung der internen Er-
schlief3ung ist nicht notwendig.

Ver- und Entsorgung des Plangebiets

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen
kann durch einen Anschluss an bzw. Ausbau der bestehenden Netze durch die jeweili-
gen Versorgungstrager sichergestellt werden.

Die entwasserungstechnische ErschlieBung erfolgt iber Anschluss an / Ausbau des vor-
handene Kanalnetzes zur Klaranlage Bad Kreuznach.

Begrindung der Festsetzungen

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der Baulichen Nutzung

Entsprechend der geschilderten Zielsetzung und der vorgesehenen kiinftigen Nutzung
wird der Uberwiegende Teil des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet gemar § 4
BauNVO und die verbleibenden Flachen als Urbanes Gebiet entsprechend § 6a
BauNVO festgesetzt.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den allgemein und ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet entsprechen im Wesentlichen
dem Nutzungskatalog der BauNVO.

Lediglich die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
ausgeschlossen und sind somit nicht Teil des Bebauungsplans. Dies begriindet sich da-
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1.2

rin, dass Tankstellen und Gartenbaubetriebe eine hohe Flacheninanspruchnahme auf-
weisen, die weder, mit der umgebenden, noch mit der geplanten Siedlungsstruktur im
Geltungsbereich des Bebauungsplans vereinbar wéare. Der Bebauungsplan verfolgt die
Erhaltung und Fortentwicklung eines urbanen Stadtquartiers das sich durch eine innen-
stadttypische Bebauungsdichte auszeichnet. Ein Gartenbaubetrieb kann von einem so
hohen infrastrukturellen Ausstattungsgrad und der innerstadtischen Lage nicht bzw. nur
bedingt profitieren. Auch fur Tankstellen bestehen an anderer Stelle im Stadtgebiet stad-
tebaulich besser geeignete Ansiedlungsmaoglichkeiten.

In Anbetracht der hohen Schutzwiirdigkeit des allgemeinen Wohngebietes soll betont
werden, dass Schank- und Speisewirtschaften sowie Gewerbebetriebe, deren Angebot
auf sexuelle Animation zielt (z.B. Sexshops und Bordelle) unzuléssig sind. Die aktuelle
Rechtsprechung hat klargestellt, dass diese Tatigkeiten, mit Stérungen einhergehen, die
mit dem Charakter eines allgemeinen Wohngebietes nicht vereinbar sind. Im allgemei-
nen Wohngebiet soll in erster Linie storungsfreies Wohnen gewahrleistet sein. Von Nut-
zungen, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt gehen allerdings Beeintrachtigun-
gen der Wohnruhe aus, die die Grenzen der Gebietsvertraglichkeit Gberschreiten.

Fur das die Urbane Gebiet werden aus den bereits genannten Griinden ebenfalls die in
diesem Fall allgemein zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten, Sexshops und Gewerbebetriebe sowie Schank- und Speisewirt-
schaften, deren Angebot auf sexuelle Animation zielt sind ebenfalls unzul&assig. Die ge-
nannten Nutzungen konnen einen sehr hohen Storgrad aufweisen und zu einem uner-
winschten Absinken des Niveaus (Trading-Down-Effekten) im direkten Umfeld fihren,
was somit dem angestrebten Nutzungsmix im Urbanen Gebiet entgegenstehen. Vor al-
lem Wohnnutzungen kénnen beeintrachtigt werden. Aber auch fir andere Nutzungen z.
B. der Dienstleistungsbranche verliert der Standort im Umfeld der ausgeschlossenen
Betriebe an Attraktivitat. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten wird somit als nicht
vereinbar mit der vorhandenen bzw. angestrebten hohen stadtebaulichen Qualitat ange-
sehen.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Baulichen Nutzung wird bestimmt tber die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximale Hohe baulicher Anlagen.

1.2.1 Grundflachenzahl

Die zulassige Grundsticksausnutzung orientiert sich an der stadtebaulichen Zielset-
zung, im Plangebiet ein urbanes und lebhaftes Quartier zu erhalten, dessen bauliche
Dichte ein fur Innenstadtbereiche tbliches Niveau aufweist.

Die zulassige Grundflachenzahl wird in dem Urbanen Gebiet auf 0,8 festgesetzt und
entspricht somit der in der BauNVO festgesetzten Obergrenze. Im allgemeinen Wohn-
gebiet wird ebenfalls eine GRZ von 0,8 festgesetzt, was eine Uberschreitung der nach §
17 BauNVO genannten Obergrenzen bedeutet. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uber-
schreitung der GRZ-Obergrenzen der BauNVO prinzipiell mdglich und hat in diesem Fall
folgende stadtebauliche Griinde:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwi-
schen Bahnhofsplatz und Viktoriastraf3e® befindet sich im dicht bebauten Stadtkern von
Bad Kreuznach. Die Grundstiicke im Geltungsbereich und auch in der ndheren Umge-
bung sind bereits nahezu vollstandig versiegelt und baulich genutzt. Dies entspricht einer
typischen stadtischen Bebauung.
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Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Uberschreitung der Obergrenze des § 17
BauNVO steht gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nicht entgegen, da zu deren
Einhaltung im Rahmen der Vorhabenplanung grundsatzlich ergénzend diverse Vor-
schriften und Regelwerke, z. B. das Abstandsflachenrecht der Landesbauordnung, bei-
tragen.

1.2.2 Geschossflachenzahl

Durch den Bebauungsplan soll an einem hochwertigen innerstadtischen Standort ein
urbanes Stadtquartier mit gemischter Nutzung in angemessener Dichte und stadtebau-
licher Qualitat entstehen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Geschossflachenzahlen
ergeben sich aus der festgesetzten Grundflachenzahl und der bestehenden bzw. ge-
planten Geschosszahlen. Eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Ober-
grenzen ist gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Grinden moglich, sofern
die Uberschreitungen durch Umstande oder MaRnahmen ausgeglichen werden. Es
muss sichergestellt sein, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden. AuRerdem durfen keine
offentlichen Belange entgegenstehen.

Diese Voraussetzungen liegen vor, wie im Folgenden dargelegt:

= Bei Einhaltung der Obergrenzen waren die zuldssigen Geschosszahlen nicht erreich-
bar. Dies widersprache grundséatzlich den dargestellten Planungszielen und héatte
eine eher vorstadttypische Hohenentwicklung zur Folge. Das Plangebiet befindet sich
in zentraler Lage in Bad Kreuznach nahe dem Bahnhof und ist damit keineswegs in
einer Vorortsituation. Besonders vor dem Hintergrund der guten Verkehrlichen Anbin-
dung in Bezug auf den 6ffentlichen Personennahverkehr, wie auch den Individualver-
kehr ist eine Verdichtung durchaus sinnvoll.

= Nach 8§ 34 BauGB wiurden sich die festgesetzten Geschossigkeiten mit Blockrand
begleitender Bauflucht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und wéren
somit planungsrechtlich genehmigungsfahig. Nutzungsmaffestsetzungen im Bebau-
ungsplan, welche ein derartiges Vorhaben praktisch nicht mehr zulie3en, hatten zu-
nachst eine Benachteiligung der betroffenen Grundstiickseigentiimer gegentber ih-
ren Nachbarn zur Folge. Dies kénnte prinzipiell aus gewichtigen stadtebaulichen
Grinden gerechtfertigt sein. Im konkreten Planungsfall liegt hierfiir jedoch keine Ver-
anlassung vor. Vielmehr bestehen wesentliche Griinde dafir, das Nutzungsmal? nicht
gegeniuber dem Bestand zu reduzieren, sondern es vielmehr daran auszurichten.

» Eine deutliche Reduzierung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und damit der GRZ
kommt ebenfalls nicht in Betracht, da dann die flr eine Wohn- und Mischbebauung
erforderlichen Bebauungstiefen sowie die geschlossene Blockbebauung nicht mehr
realisierbar wéaren.

= Als ausgleichende Umstéande fir die im geringeren Ausmalf? sichergestellten Freifla-
chen und AuRRenwohnbereiche dienen im Rahmen der getroffenen Festsetzungen
mdglichen Dachterrassen und die zahlreichen hochwertigen Freibereiche in Bad
Kreuznach.

1.2.3 Maximale Hohe baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine dem Stand-
ort angepasste qualitatsvolle Neubebauung schaffen, wobei die Hohe der kiinftigen Ge-
baude und die Gestaltung der oberen Geb&udeabschnitte aufgrund der vorhandenen
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1.3

Umgebungsbebauung von entscheidender Bedeutung fir ihr stadtbildvertragliches Ein-
fugen sind.

Als Bestimmungsfaktoren fir die Hohe der kiinftigen Wohngebaude soll die zuldssige
Gebaudehohe festgesetzt werden, um der vorhandenen Bebauung innerhalb des Plan-
gebietes sowie in den umliegenden Stralen Rechnung zu tragen und eine Anpassung
der Neubebauung zu erreichen. Der Begriff ,Gebaudehthe” wird in den Textfestsetzun-
gen zur eindeutigen Bestimmtheit der getroffenen Vorschriften definiert. Die in der Plan-
zeichnung festgesetzten Gebaudehohen beziehen sich auf die Oberkante des hdchsten
Bauteils des Gebéaudes, einschlielRlich Attika.

Um einen eindeutigen Bezugspunkt fir die vorgesehenen Gebaudehdhen zu definieren
erfolgen alle Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen in Meter . NN.

Technische Anlagen auf den Dachern kénnen allerdings dazu fiihren, dass die raumliche
Wirkung oder die Gestaltqualitat von Gebauden negativ beeinflusst wird. Die Dachauf-
bauten werden daher in ihrer zulassigen Hohe beschrankt. Auf diese Weise wird sicher-
gestellt, dass die Dachaufbauten im Verhaltnis zum Geb&aude untergeordnet sind. Tech-
nische Anlagen die ohne Ordnungsprinzip auf den Dachflachen verteilt sind oder in gro-
Rerer Anzahl und/oder an den Aul3enkanten des Gebdaudes installiert werden, stehen in
der Regel im Gegensatz zu den gleichmaliig gestalteten Gebdudefassaden und fallen
daher storend auf. Deshalb sollen diese Anlagen raumlich gebiindelt und von der Au-
Renwand zuriickgesetzt werden. Damit wird eine Einbindung der Anlagen in die Gestal-
tung des Gesamtgebdudes erreicht und die Heterogenitat der einzelnen Anlagen zu
Gunsten eines optimierten Gesamteindrucks Uberdeckt.

Durch die textliche Festsetzung wird daher im Bebauungsplan geregelt, dass bei allen
Gebauden eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe durch einzelne unterge-
ordnete technische Aufbauten mit einer H6he von maximal 2 m zugelassen werden
kann, wenn der Abstand der technischen Aufbauten zum Dachrand des darunter liegen-
den Geschosses mindestens 2 m betragt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung durch Festsetzung
von Baulinien und Baugrenzen bestimmit.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausbildung einer straRenbegleitenden Blockrandbe-
bauung zur seitlichen Begrenzung der Strallenraume. Dementsprechend wird in dem
Urbanen Gebiet entlang der das Plangebiet umgrenzenden Stral3en eine Baulinie fur alle
Geschosse festgesetzt, auf der gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO gebaut werden muss.

Im allgemeinen Wohngebiet wird entlang der Planiger Straf3e fir alle Vollgeschosse stra-
Benseitig eine Baulinie und im rickwartigen Bereich eine Baugrenze festgesetzt. Zulas-
sig bei Einhaltung der maximalen Gebaudehdhe ist ein zusatzliches Staffelgeschoss,
sofern es kein Vollgeschoss ist. Um eine vom Stral3enraum unmal3stablich wirkende
Hohenentwicklung der Gebaude und eine gestalterische Beeintrachtigung des unter
Denkmalschutz stehenden Gebaudes in der Planiger StraRe der zu verhindern ist das
Staffelgeschoss nur innerhalb des in der Nebenzeichnung dargestellten Baufensters zu-
lassig.

Im allgemeinen Wohngebiet entlang der Dr.-Konrad-Adenauer-Strafl3e wird nur fir die
ersten beiden Geschosse eine Baulinie festgesetzt. Entsprechend der Nebenzeichnung
auf der Planzeichnung gelten fir alle dartiber liegenden Geschosse Baugrenzen gemaf
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1.5

8 23 Abs. 3 BauNVO. Auch hier soll durch das Zurlickweichen der oberen Geschosse
eine unmalfstablich wirkende Hohenentwicklung der Geb&ude verhindert werden.

Informativ sind Durchfahrten zum Innenhof dargestellt. Eine Festsetzung diesbeziiglich
ist weder aus stadtebaulichen Griinden, noch aufgrund sonstiger Grunddienstbarkeiten
erforderlich.

Fir das Plangebiet wird die geschlossene Bauweise gemalR § 22 Abs. 3 BauNVO fest-
gesetzt. Die geschlossene Blockrandbebauung entlang der das Gebiet umgebenden
Stral3en entspricht im Wesentlichen der bestehenden Baustruktur, die durch geschlos-
sene Raumkanten entlang der Stral3enziige gepragt ist.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt keine neuen Verkehrsflachen fest, sondern Gbernimmt ledig-
lich die bereits bestehenden Verkehrsflachen. Weitere Festsetzungen sind nicht erfor-
derlich.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevdlkerung bei der
Wabhrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Verhéltnisse zu bieten. Aufgabe muss es des-
halb sein, das Wohn- und Arbeitsumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige Beeintrach-
tigungen ausgeschlossen werden.

Die Neuausweisung des Allgemeinen Wohngebiets und Urbanen Gebiets im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt in einer durch StraRenverkehrslarm und Gewer-
belarm vorbelasteten Planungssituation. Sidlich des Plangebietes befindet sich der
Bahnhof, im Osten ist das Dr.-Jacob-Gewerbezentrum gelegen, mit den Flachen der Le-
benshilfe Werkstatten sowie der Landwirtschaftskammer. Auf3erdem sind im Umfeld
mehrere Parkplatze vorhanden. Es gilt daher ausreichenden Schutz gegen Verkehrs-
larm zu gewahrleisten und die Konfliktlage zwischen Wohnen bzw. dem Wohnen ver-
gleichbare Nutzungen und Gewerbe rechtssicher zu losen.

Eine Schalltechnische Immissionsprognose zur Nutzungsanderung der Postimmobilie
»,Am Romerkastell* in Bad Kreuznach wurde von dem Ingenieurbiro Pies im Oktober
2017 erstellt.

Fur das Plangebiet relevante Larmeinwirkungen sind

= die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet durch den Kfz-Verkehr auf den StraRen
in der Umgebung (insbesondere auf der Planiger Stral3e und Am Romerkastell);

= die Gerauscheinwirkungen durch die Nutzung der moglichen Tiefgaragenstellplatze
und der geplanten und bestehenden oberirdischen Stellplatze;

= die Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet durch die umgebenden gewerblichen
Nutzungen.

1.5.1 Verkehrslarm

Die Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen im Plan-
gebiet erfolgt nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.
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Stadt Bad Kreuznach Bebauungsplan
~Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz

und ViktoriastraRe (Nr. 1a/10, 2. Anderung)*

Begriindung

Die DIN 18005 gibt allgemeine schalltechnische Grundlagen fir die Planung und Auf-
stellung von Bauleitplanen, Flachennutzungsplanen und Bebauungsplanen sowie an-
dere raumbezogene Fachplanungen an.

Sie verweist fir spezielle Schallquellen aber auch ausdrucklich auf anzuwendende Ver-
ordnungen und Richtlinien. Nach dem Beiblatt zur DIN 18005 sind schalltechnische Ori-
entierungswerte fur die stddtebauliche Planung aufgefiihrt, die je nach Nutzung der Plan-
gebiete wie folgt lauten:

Gebietsnutzung Schalltechnische Orien-
tierungswerte in dB(A)

tags " nachts

reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete, 50 40 bzw. 35
Ferienhausgebiete '
allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsiedlungsgebiete

(WS) und Campingplatzgebiete 55 45 bzw. 40
Friedhéfe, Kleingarten- und Parkanlagen 55 55
besondere Wohngebiete (WB) 60 45 bzw. 40
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) 60 50 bzw. 45
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55 bzw. 50
spnst!ge Sondergebiete, soweit sie schutzbedirftig 45 bis 65 35 bis 65
sind, je nach Nutzungsart

Schalltechnische Orientierungswerte | Quelle: Schalltechnische Immissionsprognose zur Nutzungsénde-
rung der Postimmobilie ,Am Rémerkastell“ in Bad Kreuznach, 01/2017.

Sowohl in der DIN 18005 als auch in der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
sind z.Z. keine Orientierungs- bzw. Grenzwerte fur ein urbanes Gebiet (MU) definiert.
Deshalb werden die Verkehrsgerauschimmissionen mit den Orientierungswerten, so-
wohl fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) als auch fir ein Mischgebiet (MI) und ein
Kerngebiet (MK), verglichen.

Bei der Beurteilung ist in der Regel am Tag der Zeitraum von 06.00 bis 22.00 Uhr und in
der Nacht der Zeitraum von 22.00 bis 06.00 Uhr zugrunde zu legen. Die Verkehrsge-
rauschemissionen wurden nach den Vorgaben der RLS-90 berechnet. Bei der Berech-
nung der Emissionspegel (25 m-Pegel; Lm,E) entsprechend den Kriterien der RLS-90
wurden folgende Parameter bertcksichtigt:

= Verkehrsmengen und —zusammensetzung entsprechend
» Fahrzeuggeschwindigkeiten
= Stral’enoberflache Dsio

Entsprechend den BMV-Erganzungen zu Tabelle 4 der RLS-90 wurde flr Deck-
schicht Asphaltbeton oder Splittmastix 0/11 mm mit Dsy, = 0 dB bei Geschwindigkei-
ten v < 60 km/h fir den Innerortsbereich angesetzt.

= Steigungen Dsy

Ein Zuschlag fur Steigungen wird ab > 5 % berlcksichtigt. Da die Steigung an allen
betrachteten Stral3en < 5 % betragt wurde kein Steigungszuschlag berticksichtigt.

= Kreuzungszuschlag

Da sich im relevanten Bereich des Planungsvorhabens keine Ampel befindet, entfallt
der Kreuzungszuschlag.
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Stadt Bad Kreuznach Bebauungsplan
~Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz

und ViktoriastraRe (Nr. 1a/10, 2. Anderung)*

Begriindung

Aufgrund der Nahe zum Bahnhof Bad Kreuznach ist die Betrachtung der Emmissions-
daten des Bundesbahnverkehrs relevant:

Die fahrzeugbedingten Immissionen (Lock und Zugwagen) werden durch die Anzahl, Art
und Streckengeschwindigkeit der Ziige, sowie deren Quellenhéhe (0 m, 4 m und 5 m)
Uber Gleisniveau, der Zugzusammensetzung und spektraler Verteilung bestimmt.

Folgende auf 1 m Lange bezogene Schallleistungspegel (L'w), unter Zugrundelegung
der im Anhang 3 aufgelisteten Zugdaten, wurden errechnet:

3511, Gleis 1 80,3 | 63,3 - 775 | 61,1 -
3511, Gleis 2 798 | 62,6 - 775 | 61,1 -
Langenbezogener Schallleistungspegel der jeweiligen Quellenhdhen fir Tag und Nacht | Quelle: Schalltech-

nische Immissionsprognose zur Nutzungsénderung der Postimmobilie ,Am Rdmerkastell“ in Bad Kreuz-
nach, 01/2017.

Die maximalen Streckenhdchstgeschwindigkeiten betragen fir die Zugart GZ-V und RV-

Ve 1 B : >
< [N .
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Quelle: Schalltechnische Immissionsprognose zur Nutzungsanderung der Postimmobilie ,Am Rémerkastell*
in Bad Kreuznach, 02/2018.

Durch Berechnung der Verkehrslarmimmissionen wird deutlich, dass es zur Tageszeit
(06.00 bis 22.00 Uhr) im maRgeblichen Stockwerk 1. und 3. OG im gesamten Plangebiet
zu Uberschreitungen der Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes von 55
dB(A) kommt.
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Begriindung

Zur Nachtzeit liegen ebenfalls im gesamten Plangebiet Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes von 45 dB(A) vor.

AulRenwohnbereiche sind nach DIN 18005 nur dann zuléssig, wenn der Tagesorientie-
rungswert (55 dB(A)) eingehalten ist. Bei Umsetzung der Planung gemal den Anhangen
2.1 bis 2.5 bedeutet dies, dass AuRenwohnbereiche nicht an den zur Planiger Stral3e
bzw. zur Dr.-Konrad-Adenauer-StralRe zugewandten Gebaudefassaden zu errichten
sind.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grund der Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutzmaf3nah-
men vorzusehen sind. Es wird empfohlen, nach Prifung der Umsetzungsmdglichkeiten
von aktiven SchallschutzmaBnahmen, den erforderlichen Schallschutz durch passive
MalRnahmen sicherzustellen.

Daher wurden auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens passive Schallschutz-
mafinahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung
von Aulienbauteilen in Abhangigkeit vom resultierenden Auf3enlarmpegel nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) in den Bebauungsplan aufgenommen.

1.5.2 Gewerbeldarmeinwirkungen

Die Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet und in der Umgebung durch den Betrieb
der bestehenden und geplanten gewerblichen Nutzungen werden anhand der Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm und der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbe-
larmeinwirkungen beurteilt. Die TA Larm gilt fir genehmigungsbedirftige und nicht ge-
nehmigungsbediurftige Anlagen. Die Vorschriften der TA Larm sind u.a. zu beachten fur
nicht genehmigungsbediirftige Anlagen bei der Prifung der Einhaltung der Betreiber-
pflichten (§ 22 BImSchG) im Rahmen der Prifung von Antragen im Baugenehmigungs-
verfahren. Durch die Beurteilung von Gewerbegerauschen im Rahmen der Bebauungs-
planung nach TA Larm kann sichergestellt werden, dass keine Nutzungen festgesetzt
werden, die nach TA Larm nicht genehmigungsfahig waren. Die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in Urbanen Gebiet und Allgemeinen Wohn-
gebieten sind in der folgenden Tabelle angegeben.

Gebietsart Immissionsrichtwert in dB(A)

Tag (6-22 Uhr) Nacht (22-6 Uhr)
Urbanes Gebiet (MU) 63 45
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 40

Immissionsrichtwerte TA Larm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm beziehen sich auf die mafigebenden Immission-
sorte im Einwirkungsbereich des Vorhabens. Diese Immissionsorte liegen in bebauten
Gebieten 0,5 m vor dem Fenster von schutzbedirftigen Rd&umen nach DIN 4109 , Schall-
schutz im Hochbau“. Schutzbedurftige Raume sind demnach insbesondere Wohn- und
Schlafraume.

Nach Punkt 3.2 der TA Larm ist der Immissionsbeitrag einer zu beurteilenden Anlage
bzw. eines Vorhabens im Regelfall als nicht relevant anzusehen, wenn die Zusatzbelas-
tung der zu beurteilenden Anlagen den Immissionsrichtwert am maRgeblichen Immissi-
onsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet (Relevanzkriterium).
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Die Larmeinwirkungen folgender gewerblicher Larmquellen wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung betrachtet:

» Werkstatt der Lebenshilfe

= Landwirtschaftskammer

= Dr.-Jakob-Gewerbezentrum

= Parkplatze innerhalb des Geltungsbereichs und im direkten Umfeld

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass zur Tageszeit nahezu im gesamten Allgemei-
nen Wohngebiet der geltende Tagesimmissionsrichtwert von 55 dB(A) und die zulassi-
gen Spitzenpegel, eingehalten werden.

Zur Nachtzeit treten entlang der Planiger StralRe und MathildenstraBe Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte sowie der zulassige Spitzenpegel auf.

Anhang 12.1
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Quelle: Schalltechnische Immissionsprognose zur Nutzungsénderung der Postimmobilie ,Am Romerkastell”
in Bad Kreuznach, 02/2018.

Um die Immissionsrichtwerte sowie die zulassigen Spitzenpegel zur Nachtzeit einzuhal-
ten, werden in der ,Schalltechnischen Immissionsprognose zur Nutzungsanderung der
Postimmobilie* (Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, 10/2017) verschiedenen Mal3-
nahmen zur Verbesserung der Gewerbegerauschsituation auf die umliegende Bebau-
ung empfohlen. Die empfohlenen Malinahmen des Gutachters zum Schutz der umlie-
genden Bebauung sind entsprechend verschiedenen Nutzungen (Wohnnutzung oder
Bironutzung) differenziert. Da es sich angrenzen jedoch um ein Mischgebiet handelt

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 21 von 26



Stadt Bad Kreuznach Bebauungsplan
~Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz

und ViktoriastraRe (Nr. 1a/10, 2. Anderung)*

Begriindung

und alle zuldssigen Nutzungen vor Immissionen zu schitzen sind, kann in diesem Fall
nur folgende Festsetzung als ausreichend angesehen werden:

Entlang der in der Planzeichnung gesondert gekennzeichneten Geltungsbereichsgrenze
mussen Stellplatze tiberdacht werden. Die Uberdachung der Stellflachen muss mit einer
Wand rickwartig schalldicht geschlossen (z.B. als Carport ausgeftihrt) werden (Abstand
= 0,5 m zu den 6ffenbaren Fenstern; Durchgangsschallddammmalf = 25 dB).

Die empfohlenen MalRnahmen beziglich der Wohnraumfenster der Nachbargeb&aude
kénnen keinen Eingang in die Planung finden, da sich die Nachbargebaude aul3erhalb
des Geltungsbereichs befinden.

Nach Umsetzung der Malinahme ist davon auszugehen, dass an allen Immissionsorten
auch der jeweils geltende Nachtimmissionsrichtwert sowie der zulassige Spitzenpegel
eingehalten werden.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
hier: Ortliche Bauvorschrift der Stadt Bad Kreuznach

Mit den ortlichen Bauvorschriften wird der Zweck verfolgt zusatzlich zu den Festsetzun-
gen auf Grundlage des BauGB bzw. der BauNVO Gestaltungsvorgaben innerhalb des
Plangebiets zu machen.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die duRRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Diese sind hier:

= die duRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie
= die Gestaltung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke und
= Werbeanlagen.

Die ortlichen Bauvorschriften stellen einen angemessenen Kompromiss zwischen den
wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundstiicksnutzung einerseits und dem offentli-
chen Interesse an einer stadtgestalterischen Integration des Plangebietes in das bauli-
che Umfeld dar. Zur Gewahrleistung eines Mindestmalies an Durchgriinung sowie auch
fur eine gestalterische Qualitat sind die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen land-
schaftsgartnerisch zu gestalten und zu bepflanzen.

3 Hinweise ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund einer mangelnden Erméachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uiber den ,eigentlichen” Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.
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11

1.2

1.3

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Nutzungen

Die vorliegende Bauleitplanung soll daftir sorgen, dass insbesondere die zuklnftige
Wohn- und Arbeitsbevélkerung im Plangebiet bei der Wahrung ihrer Grundbedurfnisse
gesunde Bedingungen vorfindet. Hierbei ist besonders von Bedeutung, dass Baugebiete
und Nutzungen einander so zugeordnet sind, dass gegenseitige Beeintrachtigungen ver-
mieden oder durch geeignete MaRnahmen verringert werden. Diesem Grundsatz ent-
spricht die vorliegende Planung.

Die getroffenen Nutzungseinschréankungen und -differenzierungen entsprechen in die-
sem Zusammenhang dem planerischen Willen der Stadt und dem kommunalen Entwick-
lungsziel, einen Teil des Plangebiets vorwiegend dem Wohnen vorzuhalten und in den
verbleibenden Bereichen entsprechend der umgebenden Nutzung eine Mischnutzung
zu etablieren.

Aus diesem Grund werden im allgemeinen Wohngebiet Tankstellen und Gartenbaube-
triebe ausgeschlossen und im Sondergebiet Anlagen fur Gesundheitliche Zwecke, sowie
Raume und Gebéaude fir freie Berufe allgemeine und Fitnessstudios ausnahmsweise
zugelassen.

Eine Beeintrachtigung der angestrebten Qualitat des Plangebiets ist auch durch die um-
liegenden Nutzungen nicht zu erwarten.

Nachbarschitzende Belange

Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Hierzu
gehodren neben den Aspekten Belichtung, Beliftung und Besonnung auch sonstige
nachbarschiitzende Belange wie z.B. Wahrung eines ausreichenden Sozialabstandes.

Gemald der gefestigten Rechtsprechung verstoft ein Bauvorhaben in der Regel nicht
gegen das nachbarschitzende Gebot der Ricksichtnahme, wenn es die bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften des 8 8 LBauO (Abstandsvorschriften) einhélt. Denn die Ab-
standsvorschriften dienen insbesondere der Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnen-
entzug sowie der Wahrung eines ausreichenden Sozialabstandes.

Die erforderlichen Abstande werden im vorliegenden Fall grundsatzlich eingehalten, so
dass von einer Beeintrachtigung nicht auszugehen ist.

Schallschutz

Unter dem Gesichtspunkt der ,Larmvorsorge” hat die Stadt Badkreuznach zur Beurtei-
lung der Belange des Schallschutzes hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen sowie
der Gerauscheinwirkungen durch vorhandene Betriebe eine schalltechnische Untersu-
chung veranlasst:

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grund der Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutzmafnah-
men vorzusehen sind. Es wird empfohlen, nach Prifung der Umsetzungsmaglichkeiten
von aktiven SchallschutzmaRhahmen, den erforderlichen Schallschutz durch passive
MalRnahmen sicherzustellen.
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1.4

Daher wurden auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens passive Schallschutz-
mafinahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung
von Auf3enbauteilen in Abhéngigkeit vom resultierenden AuRenlarmpegel nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dadurch kénnen die Belange hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet grundséatzlich sichergestellt werden. Mit den aus dem
schalltechnischen Gutachten Ubernommenen Festsetzungen wird den Belangen des
Schallschutzes und den Anforderungen der im Plangebiet gestatteten schutzwurdigen
Nutzung im erforderlichen Mafl3 Rechnung getragen.

Altlasten

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen kdnnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
derlich machen wirden, liegen bei der Stadt Bad Kreuznach nicht vor.

Sollten wider Erwarten bei der BaumaRhahme Abfalle angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz umgehend zu informieren ist.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Die Planung dient der Schaffung einer Grundlage fir die bauliche Fortentwicklung im

Innenbereich der Stadt Bad Kreuznach und entspricht somit auch dem Ziel des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB).

Belange des Denkmalschutzes (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich Bebauungsplans befinden sich keine Kultur-
denkmaler oder kulturhistorisch interessanten Baulichkeiten. Uber archologische Fund-
stellen oder Bodendenkmaéler ist ebenfalls nichts bekannt.

Es befinden sich jedoch einige Kulturdenkmaler in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebiets:

= BleichstralRe, Hausnummern: 18, 20, 23, 25 und 26,

=  MathildenstraRe, Hausnummern: 1, 4, 6, 8, 10,

= Planiger Stral3e 27,

=  Wilhelmstral3e 39, Kath. Pfarrkirche Heiligkreuz.

Die architektonischen Planungsentwirfe wurden bereits mit der Unteren Denkmal-
schutzbehérde abgestimmt und entsprechend der denkmalschitzenden Belange ange-
passt. Somit kann davon ausgegangen werden, dass den Belange des Denkmalschut-
zes Rechnung getragen wurde und keine Beeintrachtigung zu erwarten ist.

Sollten wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird im Bebauungsplan auf die
gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direk-
tion Landesarchéologie, AuRenstelle Mainz verwiesen.
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4 Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die landespflegerische Bewertung des Bebauungsplanes hinsichtlich seiner Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/Klima, Flora/Fauna, Orts- und Landschafts-
bild/Erholung kommt zu folgendem Schluss:

Bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans ,Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwi-
schen Bahnhofsplatz und ViktoriastraRe (Nr. 1a/10, 2. Anderung)“ wurden Boden- und
Wasserhaushalt sowie das Lokalklima durch die bestehende Versiegelung negativ be-
einflusst. Wichtige Bodenfunktionen wurden reduziert oder ganzlich unterbrochen, Ober-
flachenabfluss und thermische Erwarmung erhéht. Damit einher gingen die Zerstérung
von Vegetationsstrukturen und deren Funktion als Lebensraum fur verschiedenste Tier-
arten.

Die Planung sieht zunachst keine weitere Versiegelung des Geltungsbereichs vor. Er-
hebliche Auswirkung auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft/Klima, Orts- und Land-
schaftsbild, Kultur- und Sachgiter sowie Mensch sind nicht zu erwarten.

Auch erhebliche Auswirkungen des Planvorhabens auf Schutzgebiete und deren
Schutzfunktionen sind nicht zu erwarten.

Nach der artenschutzrechtlichen Risikoeinschatzung ist die Realisierung des Vorhabens
ohne VerstoR3 gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG mdglich. Unter Beriicksich-
tigung der Uberpriifung der artenschutzrechtlichen Situation bei Fassaden- oder
Dachsanierungen sowie bei Abriss von Gebauden und dem Ergreifen entsprechender
Malnahmen zum Schutz vorhandener Artengruppen werden keine Verbotstatbestande
gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausgelgst.

Mit Umsetzung der Planung sind zum derzeitigen Kenntnisstand keine weiteren negati-
ven Auswirkungen auf die Natur und Umwelt zu erwarten.

Vielmehr sieht der Bebauungsplan Malinahmen zur Durchgriinung des Plangebiets vor,
die sich positiv auf das Plangebiet auswirken, in dem sie das Mikroklima verbessern und
die Wohnqualitat erhéhen.

5 Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen, zum gegenwartigen Kennt-
nisstand, von den zustandigen Tragern durch Anschluss an bereits bestehende Netze
bereitgestellt werden.

6 Belange des Verkehrs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Belange des Verkehrs werden, unter Beriicksichtigung des aktuellen Sachstands, nicht
wesentlich beeintrachtigt, die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die vorhande-
nen Stral3en ,Am Rdmerkastell“, ,Planiger Straf3e“ und ,Europaplatz”.

L. Planverwirklichung

1 Grundbesitz und Bodenordnung
Das Gelande befindet sich zu 100 % in Besitz des Vorhabentragers.

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhaltnisse ist zum gegenwartigen Sachstand eine
gesetzliche Bodenordnung im Sinne des 88 45 ff. BauGB nicht erforderlich.
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2 Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag dem
Grundstiickseigentimer / Vorhabentrager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stad-
tebaulichen Planungen und Gutachten tbertragen.

Im vorliegenden Fall haben sich die Vorhabentrager im Rahmen einer Kosteniibernah-
meerklarung gegenlber der Stadt Bad Kreuznach verpflichtet, die im Rahmen der Aus-
arbeitung der Bebauungsplanung anfallenden Kosten zu tibernehmen.

Die Vorhabentrager sind sich bewusst, dass ein Rechtsanspruch auf rechtsverbindliche
Aufstellung des Bebauungsplans fur das Plangebiet durch die Kostenlbernahmeerkla-
rung nicht besteht. Die Unabhéngigkeit und die Entscheidungsfreiheit der Verwaltung
und des Stadtrates, insbesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben nach dem
BauGB bleiben durch diese Kostenubernahmeerklarung unberihrt.

Aus der ,Erklarung” konnen zudem keinerlei Rechte fiir die Vertragspartner hergeleitet
werden.

Das Planungsbiro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (Kaiserlautern) wurde mit der
Vorbereitung und Erstellung der Bebauungsplananderung beauftragt.

Der Stadt Bad Kreuznach entstehen somit durch die Ausarbeitung des Bebauungsplans
~Westlich der Bingerbriicker Bahnlinie zwischen Bahnhofsplatz und Viktoriastra3e (Nr.
1a/10, 2. Anderung)“ keine direkten Kosten. Kosten fallen allenfalls im Rahmen des er-
forderlichen und nicht tbertragbaren verwaltungstatigen Handelns im Sinne der Vorbe-
reitung, Durchfihrung und Begleitung von Verfahrensschritten nach 88 3 - 4a BauGB
an.
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