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1. ANLASS DER PLANUNG, ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5/15 ,Zwischen Weyroth und
HumperdinckstraRe® ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umnutzung der
landwirtschaftlich gepragten Flache in Wohnnutzung zu schaffen. Die Flache liegt im Stdosten
der Stadt Bad Kreuznach.

Durch die Nutzung der unbebauten, landwirtschaftlich gepragten Flache flr die Schaffung von
Wohnraum kann die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser ausgelastet und
Wohnraum zur Eigentumsbildung geschaffen werden.

Das neue Wohngebiet soll im preisglnstigen Segment fiir die Eigentumsbildung einer breit
gefassten Zielgruppe bereitgestellt werden. Daher werden mit diesem Vorhaben die
Wohnraumversorgung und die Gemeindeentwicklung unterstitzt, indem flir die
Eigentumsbildung und Ansiedlung weiter Kreise der Bevolkerung das bisherige Angebot
erweitert wird. Die Reihenhduser werden als Teileigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) verauBert, so dass sich das gesamte Wohngebiet mit
allen ErschlieBungsanlagen  als  gemeinsam bewirtschaftete =~ Einheit  einer
Eigentiimergemeinschaft darstellen wird.

Grundlage fir den Bebauungsplan bildet der stadtebauliche Entwurf des Bautragers Deutsche
Reihenhaus aus Koéln, im Folgenden Vorhabentrager genannt. Der Entwurf bildet die
stadtebauliche Grundlage fir die Errichtung von 31 Reiheneigenheimen in zweigeschossiger
Bauweise.

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht flr das Plangebiet bisher nicht. Aufgrund der
GroBe des Plangebietes von ca. 8.300 m2 und seiner Lage auBerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist das Vorhaben nicht auf Basis des § 34 BauGB entwickelbar. Um die
Realisierung der von dem Vorhabentrager geplanten Wohnanlage zu ermdglichen, ist somit
die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes im Vollverfahren erforderlich.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5/15 ,Zwischen Weyroth
und HumperdinckstraRe® liegt im Sudosten der Stadt Bad Kreuznach (Gemarkung Bad
Kreuznach, Flur 43) in Angrenzung an vorhandene Wohnbebauung und umfasst die
Flursticke 145/3, 145/4, 146/1, 146/2, 147/1, 147/2, 148/1, 148/2, 149/1, 149/2 sowie eine
Teilflache aus dem Flurstiick 17/19.

Das ca. 8.300 m2 grof3e Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesenen
Flurstiicke 146/3, 152, 154,

- im Westen durch einen Teilbereich der StralRe ,Weyroth* (Flurstick 17/19) sowie die
geplante Erweiterungsflache der Stralte ,Weyroth* (21/11),

- im SlOden durch ausgewiesenes Bauland (Flurstiicke 17/14, 17/15, 17/20 und
vorhandene Wohnbebauung (Flurstlick 144, 145/1),

- im Osten durch die im Liegenschaftskataster ausgewiesene Erweiterung der
~.Humperdinckstrale“ (in diesem Bereich noch nicht existent) (Flurstlick 155/2)
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Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches
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Quelle: Stadt Bad Kreuznach: Anlage 1 zum stadtebaulichen Vertrag

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehdrigen
Planzeichnung.
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3. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5/15 ,Zwischen Weyroth und
Humperdinckstrae“ sind:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der derzeitigen
Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), in der derzeitigen Fassung.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 11991 S. 8) in der derzeitigen Fassung.

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) in der derzeitigen Fassung.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) in der derzeitigen Fassung.

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365)
in der derzeitigen Fassung.

Gemeindeordnung (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153) in der derzeitigen
Fassung.

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft
(Landesnaturschutzgesetz-LNatSchG) vom 28. September 2005 (GVBI. S. 387) in der
derzeitigen Fassung.

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz-LWG) vom 14. Juli
2015 (GVBI. S. 127) in der derzeitigen Fassung.
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3.1 Regionaler Raumordnungsplan (RROP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Regionalen Raumordnungsplan
Rheinhessen-Nahe.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP 2004 der Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe

Quelle: Rauminformationssystem Rheinland-Pfalz (RIS)

Das Plangebiet ist im RROP 2004 als Siedlungsflache Wohnen Bestand ausgewiesen. Die
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe erfolgte mit
Beschluss zum 21.10.2015 und die diesbezigliche Teilfortschreibung dann am 04.05.2016.

Im rechtswirksamen RROP ist die Flache als sonstige Landwirtschaftsflache ausgewiesen, da
in der Neufassung nur noch die bestehende Wohnbebauung als  Siedlungsflache
gekennzeichnet ist. Es gilt der aktuell rechtswirksame RROP.
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3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in dem im Jahr 2005 wirksam gewordenen
Flachennutzungsplan.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach

Quelle: Stadt Bad Kreuznach

Das Planungsgebiet ist im FNP im Bereich der geplanten Wohnbebauung des
Vorhabentragers als Wohnbaufliche gekennzeichnet. Somit ist der vorliegende
Bebauungsplan mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet‘ gem. § 8 Abs. 2 S.1 BauGB
aus dem FNP entwickelt.
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3.3 Bebauungsplan

Mit dem Bebauungsplan Nr. 5/15 ,Zwischen Weyroth und Humperdinckstrae“ wird flr das
Plangebiet erstmalig Baurecht durch einen Bebauungsplan geschaffen.

3.4 Planverfahren

3.3.1 Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 5/15 ,Zwischen Weyroth und Humperdinckstrale® wird als
Bebauungsplan im sog. Vollverfahren aufgestellt.

3.4.2 Verfahrensverlauf

Der Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB) zum vorliegenden Bebauungsplan wurde vom
Rat der Stadt Bad Kreuznach am 21.05.2015 gefasst.

In der gleichen Sitzung wurde die Verwaltung mit der weiteren Planung und mit der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB beauftragt.

Der Erérterungstermin im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung hat am 16.11.2015 um
17:30 Uhr im Stadthaus in Bad Kreuznach stattgefunden. In  dieser
Birgerinformationsveranstaltung wurde die Planung zu diesem Bebauungsplan erlautert,
wobei insbesondere auf die verschiedenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungsinhalte sowie die Verkehrssituation eingegangen wurde.

AnschlieBend wurden die Planunterlagen im Stadthaus in der Zeit vom 16.11.2015 —
01.12.2015 im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB zur Einsicht
fur die Blrgerinnen und Birger bereitgehalten. Es sind keine Anregungen eingegangen. Vom
17.11.2015 - 17.12.2015 wurden die von der Planung betroffenen Trager 6ffentlicher Belange
und sonstigen Behérden geman § 4 Abs.1 BauGB um Stellungnahme gebeten.

Der Stadtrat der Stadt Bad Kreuznach hat in seiner Sitzung am 24.11.2016 die Anderung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes beschlossen. Des Weiteren hat der Stadtrat die im
Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) sowie die zur Vorentwurfsplanung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs.1 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen behandelt und darliber beschlossen. AnschlieBend wurde
die entsprechend dieser Abwagung erstellte Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 5/15
»Zwischen Weyroth und HumperdinckstralRe" in Bad-Kreuznach als Entwurf zur Durchflihrung
der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, gemaf § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

AnschlieBend wurden die Planunterlagen im Stadthaus in der Zeit vom 05.01.2017 —
07.02.2017 im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB zur Einsicht
fir die Blrgerinnen und Birger bereitgehalten. Zeitgleich wurden die von der Planung
betroffenen Trager offentlicher Belange und sonstigen Behérden gemani § 4 Abs. 2 BauGB
um Stellungnahme gebeten.
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4. GEGENWARTIGER BESTAND

4.1 Lage des Plangebietes

Das Planungsgebiet liegt ca. 1,8 km siiddstlich des Stadtzentrums von Bad Kreuznach in der
Nachbarschaft zu bestehenden Mehrfamilienhdusern (Siden und Westen). Nérdlich und
ostlich des Gelandes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie vereinzelte
Geholze.

Abbildung 4: Lage des Plangebietes
e &

Quelle: Luftbild aus Google Maps und eigene Darstellung des Vorhabentrdgers
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4.2 ErschlieBung (MIV, OPNV)

Angebunden an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist das Plangebiet tber die Stralte ,Weyroth® im
Westen.

Uber die Richard-Wagner-StraBe und die Alzeyer StraBe erfolgt die Anbindung an das
Stadtzentrum. Vom Stadtzentrum aus ist die Autobahn A63 Uber die BundesstraBen B48 und
B41 in ca. 10 Minuten zu erreichen. Die Landeshauptstadt ist von Bad Kreuznach aus in etwa
30 Minuten zu erreichen.

Der HBF Bad Kreuznach ist vom Plangebiet ca. 2 km entfernt. Von hier aus erreicht man in
einer halbstindigen Taktung Kaiserslautern und die rheinland-pfélzische Hauptstadt Mainz.
Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Bereich der Stralie ,Weyroth* eine
Bushaltestelle (Linie 202).

4.3 Infrastruktur

Die Versorgung der geplanten Wohnbebauung mit Trinkwasser und Energie wird durch das
vorhandene Ortsnetz sichergestellt (siehe auch Kapitel 6. Ver- und Entsorgung).

Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Infrastruktureinrichtungen, sowie die Dr. Martin-Luther-
King Grundschule, der stadtische Kindergarten Ria-Liegel-Seitz und der Kindergarten ,Im
Ellenfeld” befinden sich in der ndheren Umgebung.

4.4 Umweltbelange
4.4.1 Boden und Wasser

Die Erkundung der Baugrundverhaltnisse durch das Biro Geotechnik GmbH, Mainz von
Februar 2015, hat ergeben, dass kein durchgangiges Grundwasser bis in 4 m Tiefe erreicht
wurde. Feuchtere Schichten bzw. lokale Stauwéasser wurden jedoch bereichsweise schon ab
etwa 2-3 m unter GOK erbohrt. Da keine Unterkellerungen geplant sind, spielt dieses keine
relevante Rolle.

Der Untergrund im Bereich der geplanten BaumaBnahme besteht bis 0,3 — 0,5 m Tiefe unter
GOK aus Oberboden (Schluff, kiesig, sandig, steif, dunkelbraun) und bis mehr als 4,0 m Tiefe
unter GOK aus Lehm, Schluffe und Tone mit Kieslagen (meist steif, zur Tiefe hin nasser und
weicher, hellbraun bis rétlich-graubraun). Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist
nicht moglich.

4.4.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz

Das Biro L.A.U.B. GmbH, Kaiserslautern hat einen Umweltbericht inkl. einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Im Gebiet ist vor allem mit besonders geschiitzten Vogelarten zu rechnen. Dartiber hinaus ist
eine Nutzung als Jagdgebiet von Fledermausen (alle streng geschltzt) wahrscheinlich.
Vorkommen von geschitzten Arten weiterer Artengruppen sind aufgrund der
Biotopausstattung nicht zu erwarten bzw. wurden nicht festgestellt.

Aufgrund der Uberwiegenden Nutzung des Plangebiets als Ackerflache, teilweise als
Gehdlzbestand und Weg mit SGumen wurden keine geschitzten oder geféahrdet Pflanzenarten
festgestellt und sind auch nicht zu erwarten.

11



Stadt Bad Kreuznach
Bebauungsplan Nr. 5/15 ,Zwischen Weyroth und Humperdinckstrae*

4.4.3 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet wird bislang als Wiese bzw. Ackerland genutzt. Der &stliche Bereich ist von
Gehodlzbestanden gepragt.

Far die Erholungsnutzung spielt das Plangebiet nur eine untergeordnete Rolle. Der von Ost
nach West fihrende Feldweg wird von Hundebesitzern und Spaziergangern zur Erholung
genutzt. An Stelle dieses Feldweges ist ein 6ffentlicher Fu3- und Radweg vorgesehen.

4.4.4 Altlasten und Kampfmittel

Nach Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord sind im Bodenschutzkataster
Rheinland-Pfalz fir das Vorhabengebiet keine Altablagerungen oder Altstandorte kartiert.

Die Auswertung des beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbildes ergab, dass
sich die Flache im Bombardierten Bereich befindet. Nicht zur Wirkung gelangte Kampfmittel
kdénnen nicht ausgeschlossen werden. Vor Baubeginn wird ein Sachverstandiger mit einer
praventiven Absuche des Geltungsbereiches beauftragt. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist
unverziglich der KampfmittelrAumdienst zu verstandigen.

5.  VORHABENBESCHREIBUNG
5.1 Wesentliche Zielsetzung

Das stadtebauliche Entwicklungsziel fiir den Geltungsbereich im Allgemeinen Wohngebiet ist
die Umnutzung der landwirtschaftlich gepragten Flache in Wohnnutzung. Dadurch soll eine
Fortfihrung bzw. stédtebaulich sinnvolle Erganzung der benachbarten, stidlich und westlich
angrenzenden Wohnnutzungen erfolgen. Die vorhandene technische und soziale Infrastruktur
wird besser ausgelastet und es wird flr die Stadt Bad Kreuznach zusétzlicher Wohnraum zur
Eigentumsbildung geschaffen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Der Vorhabentrager plant auf einer Flache von ca. 7.700 m?2 die Errichtung von 31
Reiheneigenheimen in offener Bauweise. Die sechs geplanten Hausgruppen bestehen aus
vier bis sechs Wohneinheiten.

Die privaten Freibereiche der Hausgruppen sind Uberwiegend in stdwestlicher Richtung
orientiert. Eine Ausnahme bildet Hausgruppe 145_e (siehe Abb. 5) welche traufstandig zur
angrenzenden offentlichen Strae ,Weyroth® hin orientiert ist, um diese zu fassen.

Das Grundstiick weit von Westen nach Osten eine ansteigende Topographie mit einem
Hoéhenunterschied von ca. 5 m auf. Dadurch entsteht eine Terrassierung der Hausgruppen mit
einem Hbhenunterschied von bis zu 4 m. Bei Hausgruppe 120_f und 145_d ist zudem ein
vertikaler Versatz von 1,0 m bzw. 0,8 m eingeplant.

12
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Stadtebauliche Rahmendaten des Vorhaben- und E

rschlieBungsplanes

Wohnanlage mit 31
Reihenhausern

06 x Haus 120m2
25 x Haus 145mz2

Flachenangaben

Gesamtgrundstiick 7.684 m?
Private ErschlieBung 1.498 m?
davon private Zuwegungen 629 m?

Stellplatznachweis [2.0-
fach]

Erforderliche Anzahl: 62
47 Stellplatze [privat]
15 Garagen [privat]

Anlagen / Flachen der
Ver- und Entsorgung

1 Technikzentrale
1 Abfallsammelplatz

Man der baulichen
Nutzung

GRZ 0,29 [0,63]
[inkl. aller ErschlieBungsflachen]
GFZ 0,47

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept

Flur 43

Quelle: Eigene Darstellung des Vorhabentrdgers vom 03.

Mérz 2017
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Es werden folgende Haustypen errichtet:

Haus 120 Wohnflache 120 m2

Wohntraum 2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Dachneigung 35°
Traufhéhe 6,37 m
Firsthéhe 9,51 m

Gaube: Traufhdhe: 8,39 m / Breite: 1,89 m

Haus 145 Wohnflache 145 m?

Familiengliick | 2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Dachneigung 35°

Traufhdhe 6,14 m

Firsthéhe 10,42 m

Gaube: Traufhohe: 8,15 m / Breite: 1,89 m

Die Reihenhduser werden mit Satteldach, Garagen mit Flachdach ausgefihrt. Eine
Unterkellerung erfolgt nicht; stattdessen sind fiir jedes Reiheneigenheim ein Vorgartenschrank
mit einer Grundflache von maximal 3 m2, ein Terrassenschrank sowie eine Gartenbox mit je
einer maximalen Grundflache von 2 m2 vorgesehen.

Bei der Konzeption der Systemreihenhduser wurde bewusst auf eine Unterkellerung
verzichtet, was sich als kostensparender Vorteil erweist, ohne die Qualitat zu mindern. Durch
Abstellrdume, einen Spitzboden, einen Vorgarten- und Terrassenschrank sowie das Aufstellen
einer Gartenbox werden ausreichend Lager- und Abstellflachen geschaffen.

Um ein harmonisches Gesamterscheinungsbild der Reihenhausanlage zu erzielen, werden
Dachform und —farbe einheitlich ausgestaltet. Die Dachneigung entspricht dem fir die
jeweilige Reihenhausgruppe verwendeten Haus. Garagen werden mit Flachdachern
ausgefuhrt. Des Weiteren wird zudem die Fassadenfarbgestaltung fir den Wohnpark
ganzheitlich konzipiert.

Da neben den Reiheneigenheimen und den Garagen insbesondere auch die
Freiraumgestaltung das Erscheinungsbild einer Wohnanlage entscheidend prégt, werden
Vorgarten- und Terrassenschranke, Gartenboxen sowie Zaune und Hecken einheitlich durch
den Vorhabentrager gestellt.

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten, nicht
Uberbaubaren Freiflachen (Hausgéarten) auch gemeinschaftliche Grinflachen in einer
GréBenordnung von etwa 640 m2 vor. Diese beschrénken sich auf die Durchgriinung der
Stellplatzanlagen in Form von Baumanpflanzungen, Hecken und Bodendeckern. Der Grofteil
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der Flache kann damit von den Eigentimern privat genutzt werden. Dies minimiert die
Erhaltungs- und Pflegekosten, die gemeinschaftlich genutzte Grinflachen mit sich bringen.

Innerhalb des geplanten Wohngebietes werden sowohl Wege als auch Stellplatze mit
versickerungsfahigem Pflasterbelag ausgefihrt.

Sidlich des Wohnparks soll ein éffentlicher Weg durch die Stadt errichtet werden, an den der
Wohnpark an zwei Stellen angeschlossen werden soll.

5.3 Nutzungskonzept

In den Wohnanlagen des Vorhabentragers wird generell keine Realteilung, sondern eine
Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) vollzogen. Die kiinftigen Eigentimer
aller Reihenhduser bilden demnach eine Eigentimergemeinschaft auf einem gemeinsamen
Grundstick.

GemanR dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte und
Pflichten eindeutig geregelt sowie Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum
definiert.

Die geplante gebietsinterne StraBe, die Zuwegungen zu den Reihenhdusern und der
Abfallsammelplatz verbleiben im Besitz der Wohnungseigentimergemeinschaft. Dies hat den
Vorteil, dass alle Eigentimer die Verantwortung fir das Gemeinschaftseigentum tragen, um
das sich ein fir die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kimmert. Hierdurch bleiben Pflege
und Instandhaltung von StraBen und Wegen, Pkw-Abstellflachen und gemeinschaftlichen
Granflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen der 6&ffentlichen Hand weder
Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der
privaten Eigentimergemeinschatt.

5.4 ErschlieBungskonzept
5.4.1 FlieBender Verkehr

Das geplante Wohnbaugebiet wird im Nordwesten Uber die Stral’en ,Weyroth® bzw. ,Hohe
Bell“, erschlossen. Im Plangebiet schlielt sich eine private Stichstralle an, welche nach
Abstimmung mit der Kreisverwaltung Bad Kreuznach (Kreisfeuerwehrinspektor) in zwei T-
Wendemdoglichkeiten endet.

5.4.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatznachweis wird vollstdndig auf dem privaten Grundstick erbracht. Es werden flr
die 31 Reihenhauser 47 Stellplatze und 15 Garagen nachgewiesen, was einem zweifachen
Stellplatznachweis entspricht und mit dem Stadtplanungsamt abgestimmt ist.

Die Stellplatze und Garagen sind entlang der PrivatstraBe sowie im Bereich der T-
Wendeanlagen angeordnet.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Wéarmeversorgung der Wohnanlage des Vorhabentrégers erfolgt Gber ein gemeinsames
Blockheizkraftwerk mit dem Energietrager Gas. Der durch die Warmeerzeugung entstandene
Strom dient der Eigenversorgung des Gebietes, bzw. wird bei produziertem Uberschuss in das
6ffentliche Stromnetz eingespeist oder bei erforderlichem Restbezug zugekauft. Die Verteilung
innerhalb der Hausgruppen wird durch ein eigen konzipiertes Nahwarme- und
Stromverteilernetz zu den einzelnen Wohngebauden gewaéhrleistet. Aufgrund des hohen
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Wirkungsgrades der Brennwerttechnik durch eine konstante Energieerzeugung ist dies
6kologisch und 6konomisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes Hauses. Die Hauser
erfullen somit den ,Effizienzhaus 55 / EnEV2016 — Standard® der Energieeinsparverordnung
und sind dadurch férderfahig.

Die Versorgung mit Kaltwasser erfolgt ebenfalls durch ein eigenes Verteilernetz von der
Technikzentrale aus zu den Ubergabestationen der Wohneinheiten.

Der Anschluss an das Gas-, Wasser- und Stromnetz soll Gber die Stral3e ,Weyroth* erfolgen.

Versorgung mit L6schwasser

Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz aus dem offentlichen Netz ist unter
Anwendung der DVGW Arbeitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung” und W 331 ,Hydrantenrichtlinie“ sichergestellt.

Schmutzwasser

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird an die Ortskanalisation angeschlossen.

Regenwasserentsorgung

GemaB Bodengutachten (Anlage zum Bebauungsplan) und Topografie des Grundstiicks ist
eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht méglich.

Die Ruckhaltung des gesamten Niederschlagswassers erfolgt auf dem Grundstick
(Stauraumkanal). Zudem erfolgt eine gedrosselte Abgabe an den 6ffentlichen
Mischwasserkanal.

Geman stadtebaulichem Vertrag wird hierzu ein Entwasserungskonzept in Abstimmung mit
der Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt Bad Kreuznach erstellt. Die Anlagen zur
Rlckhaltung und gedrosselten Abgabe des Regenwassers sind durch den Vorhabentrager zu
planen, zu errichten und zu unterhalten.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet ist ein Abfallsammelplatz vorgesehen, der nach Abstimmung mit dem
Abfallwirtschaftsbetrieb des Kreises Bad Kreuznach und des Bauhofes der Stadt Bad
Kreuznach von der StralRe ,Weyroth“ von dem zustandigen Entsorgungsbetrieb angefahren
werden kann. Die erforderliche Anzahl an Tonnen wurde ebenfalls abgestimmt.

Durch den gemeinschaftlich genutzten Abfallsammelplatz wird die Anordnung einer Vielzahl
von Einzeltonnen und damit einhergehend der Flachenverbrauch fur das Abstellen der Tonnen
in den Vorgartenbereichen vermieden. Hierdurch wird ein wesentlicher Beitrag zur Steigerung
der Attraktivitdt und eines positiven auBeren Erscheinungsbildes des geplanten Baugebietes
geleistet.

5.6 Immissionen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach als Wohnbauflache ausgewiesen und grenzt
auch unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung. Da sich im naheren Umfeld keine
Emissionsquellen befinden und auch keine diesbeztglichen Planungen vorliegen, sind keine
weitergehenden Aussagen zum Schallschutz erforderlich.
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6. PLANINHALTE
6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Festsetzung

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO vorgesehenen
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Begriindung

Dem Bebauungsplan liegt das Ziel zu Grunde im WA ein Wohngebiet zu entwickeln. Diese
Zielsetzung wirde durch die Ansiedlung der zulassigen Ausnahmen wie Tankstellen oder
Gartenbaubetriebe konterkariert.

Von Tankstellen gehen regelmaBig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus.
Neben erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen,
kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ein hohes
Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Grinden kénnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen
vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier nicht
vor. Durch einen Tankstellenbetrieb wirde es zu einer deutlichen Beeintrachtigung der
Wohnqualitdt kommen.

Ebenso sind Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, da diese der Zielsetzung der Bereitstellung
von Wohnraum nicht entsprechen und die geplante sowie die bestehende Wohnbebauung
aufgrund der von |hnen ausgehenden Geruchsemissionen und des hohen
Verkehrsaufkommens unverhaltnisméaBig belasten wirden. Ebenso sind Gartenbaubetriebe
aus stadtebaulichen Griinden im Planbereich nicht vertretbar, da sie sich aufgrund ihres
Flachenanspruchs und ihrer dblichen baulichen Auspragung nicht in die geplante
stadtebauliche Struktur einflgen lassen.

Des Weiteren werden die in den Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulédssigen
Anlagen fir Verwaltung, ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da
diese mit dem angestrebten kleinteiligen Gebietscharakter innerhalb des Baugebietes nicht
vereinbar sind.

6.1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl GRZ (§ 16 BauNVO)

Festsetzung
Die zulassige Grundflachenzahl ist durch Planeintrag im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4
festgesetzt.

Die zuléssige Grundflache darf im Allgemeinen Wohngebiet durch die Grundflachen der in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen gem. § 19 Abs. 4 S. 2 und 3 um bis zu 60
v.H. Uberschritten werden.
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Begriindung

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird geman § 16 BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Diese entspricht der in § 17 BauNVO definierten Obergrenze fir allgemeine
Wohngebiete. Hierdurch kann auf Grundlage des Bebauungsplanes der Zielsetzung des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Weiterhin darf geman § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO die festgesetzte GRZ um bis zu 60% durch
diein § 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten werden. Fir das
allgemeine Wohngebiet ergibt sich in diesem Fall eine Uberschreitungsméglichkeit von 0,24
bis zu einer zulassigen GRZ von 0,64. Durch die Uberschreitung werden im Plangebiet die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.
Die ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnbebauung wird durch die
festgesetzten Baugrenzen und das Mal3 der zulassigen Bebauung gewaéhrleistet. Mit der
geplanten dichteren Bebauung durch Reihenhduser geht insgesamt weniger
Flacheninanspruchnahme fiir Wohnbebauung einher. Die verdichtete Bauweise, die
erforderliche private ErschlieBungsflache sowie die komplexen topographischen
Gegebenheiten machen die Festsetzung einer héheren GRZ Il allerdings unumganglich.

Das neue Wohngebiet soll fur die Eigentumsbildung einer breit gefassten Zielgruppe
bereitgestellt werden. Entsprechender Ausgleich wird durch die Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und Hecken zu einem Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und zum
anderen Teil auf einer externen Ausgleichsflache erfolgen (siehe Kap. 7.1.2).

Zahl der Vollgeschosse und GeschoBflachenzahl GFZ (§ 16 BauNVO)

Festsetzung
Die zulassige GeschoBflachenzahl ist durch Planeintrag im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,8
als Héchstmal festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird durch Planeintrag im Allgemeinen Wohngebiet mit zwei
Vollgeschossen als Héchstmal3 festgesetzt.

Begriindung

Um ein harmonisches Erscheinungsbild des gesamten Planungsgebietes und ein
gestalterisches Einfligen in die Umgebungsbebauung sicher zu stellen, wird das Héchstmaf
der GeschoBflachenzahl mit 0,8 und die Zahl der Vollgeschosse mit maximal zwei
Vollgeschossen festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 BauNVO) i.V.m. der Hohenlage des Gebaudes (§ 9
Abs. 2 BauGB)

Festsetzung

-siehe Planeintrag

Maximale Geb&udehdhe (GHmax) laut Planeintrag. Die Gebaudehdhe wird definiert durch die
Oberkante Dachfirst / Geb&ude.

OKFFB Oberkante FertigfuBboden laut Planeintrag.

Erlduterung:

Die im Plan festgesetzte OKFFB wurde anhand der urspriinglichen H6henlage im Bereich der
geplanten Baufenster festgelegt. Geringfligige Abweichungen, die sich durch detailliertere
Gelandeaufnahmen ergeben, kdnnen zugelassen werden.
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Begriindung

Um ein harmonisches Erscheinungsbild des gesamten Planungsgebietes und ein
gestalterisches Einfligen in die Umgebungsbebauung sicher zu stellen, wird die Héhe der
baulichen Anlagen i.V.m. der Héhenlage des Gebaudes (§ 9 (2) BauGB) festgesetzt.

6.1.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Festsetzung
Als Bauweise wird durch Planeintrag im Allgemeinen Wohngebiet die offene Bauweise
festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Planeintrag festgesetzt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Baugrenzen durfen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
durch untergeordnete Gebaudeteile (wie z.B. Vordacher, Vorgarten- und Terrassenschranke)
und durch Terrassen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

Begriindung
Die Bauweise ist der Zielsetzung der Schaffung eines innerstadtischen Wohngebietes mit
einer maBvollen Verdichtung als offene Bauweise festgesetzt.

Durch die Vorgaben der offenen Bauweise und der Giberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Baugrenzen wird sichergestellt, dass geman der stadtebaulichen Konzeption die Geb&aude so
angeordnet werden, dass in den verbleibenden Grundstlcksteilen ein zusammenhangendes
Granvolumen in Form von privaten Freiflachen / Hausgéarten entsteht und das Plangebiet
maf3voll verdichtet wird.

6.1.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)
Flachen fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

Festsetzung
Garagen und Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der in der Planzeichnung
mit der Zweckbestimmung Garagen und Stellplatze (Ga/St) bezeichneten Flachen zulassig.

Begriindung

Die Stellplatze und Garagen liegen konzentriert im Bereich der privaten ErschlieBungsstraBe
und der T-Wendeflachen, um die privaten Freiflachen weitestgehend autofrei zu halten.

Nebenanlagen fiir die Ver- und Entsorgung

Festsetzung

Anlagen und Gebaude, die der Versorgung des Allgemeinen Wohngebietes mit Warme und
elektrischem Strom dienen (z.B. Zentrale Heizanlagen, Blockheizkraftwerke), sind innerhalb
der in der Planzeichnung mit der Zweckbestimmung Nebenanlage Versorgung (NV)
bezeichneten Flache zul&ssig.

Begriindung

Bei den Nebenanlagen, die der Versorgung des Wohngebietes mit Warme und elektrischem
Strom dienen, handelt es sich um Einrichtungen, die dem gesamten Gebiet und nicht nur
Einzelnutzern dienen. Aus diesem Grund ist es nicht erforderlich, dass solche Anlagen im
gesamten Geltungsbereich zuldssig sind. Das Festsetzen eines konkreten Standorts erfolgt in
Bezugnahme auf die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende konkrete Planung, die darauf
abzielt, diese Nutzungen an bestimmten Standorten zu konzentrieren. Damit kénnen die
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Emissionen, die Ublicherweise mit solchen Anlagen einhergehen (Abgase, Gerausche)
gebilndelt werden. Eine diffuse Belastung des gesamten Plangebiets bleibt aus.

Festsetzung

Nebenanlagen fir die Entsorgung von Abféllen (Abfallsammelplatze) sind innerhalb der in der
Planzeichnung mit der Zweckbestimmung Abfallsammelplatz (Ab) bezeichneten Flachen
zulassig.

Begriindung

Die Errichtung von Abfallsammelstellen ist auf die in der Planzeichnung mit dem Zusatz ,Ab“
gekennzeichneten Flachen fir Nebenanlagen begrenzt. Auch hier wird das Ziel der
Konzentration der Nutzungen verfolgt. So kénnen Abfalle und Wertstoffe zentral gesammelt
und von dort durch Entsorgungsbetriebe abgefahren werden. Auf die Anordnung einer Vielzahl
von Tonnen wird somit verzichtet, was zu einer Erhdhung der Attraktivitat des geplanten
Baugebietes beitragt.

Festsetzung

Nebenanlagen im Sinne von Gartenboxen und Gerateschuppen sind nur in den daflr
festgesetzten Flachen mit der Zweckbestimmung Nebenanlagen (N) bis zu einer H6he von
1,50 m und einer maximalen Grundflache von 2,5 m? je Hauseinheit zulassig (§ 14 Abs. 1
BauNVO).

Begriindung

Die maximal zulassige Grundflache der einzelnen Anlage wird dabei auf 2,5 m? beschrankt,
um insbesondere bei der verdichteten Bauweise mit Reihenh&usern noch ausreichend grol3e
Freiflachen bzw. private Hausgarten gewahrleisten zu kénnen.

Neben der GrdBe spielt auch die Anordnung der Nebenanlagen auf dem Grundstlck eine
wesentliche Rolle bei der Beurteilung des Gesamterscheinungsbildes des geplanten
Wohngebietes. Durch die Dezentralisierung werden groB3flachige Sammelanlagen vermieden;
jedem Wohngebaude ist eine Gartenbox unmittelbar zugeordnet, das jeweils im Bereich der
privaten Freiflachen errichtet werden kann.

6.1.5 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Festsetzung

Innerhalb der im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen
mit der Zweckbestimmung ErschlieBungsflache sind folgende Nutzungen zuléassig soweit
sie den gemeinschaftlichen Zwecken des Allgemeinen Wohngebietes dienen:

¢ Nichtoffentliche Verkehrsanlagen wie Wohnwege und Zufahrten,

e Leitungen und Anlagen zur internen Ver- und Entsorgung des Allgemeinen
Wohngebietes und zum Anschluss an 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetze.

Begriindung

Im Bebauungsplan sind die nichtéffentlichen Verkehrsanlagen und Leitungen sowie Anlagen
zur Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung ErschlieBungsflache festgesetzt. Die
Gemeinschaftsanlagen sind als private Anlagen den klnftigen Bewohnern zugeordnet und
dienen damit einem eingeschrankten Nutzerkreis, ndmlich den kinftigen Bewohnern, der
kinftigen Eigentimergemeinschaft des Gebietes. Ein unmittelbares &ffentliches Interesse an
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diesen Flachen besteht nicht. Daher ist die Festsetzung von Flachen fir
Gemeinschaftsanlagen zugunsten des Allgemeinen Wohngebietes die adaquate Festsetzung.
Grundlage hierfir bildet das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept.

6.1.6 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Festsetzung
-siehe Planeintrag

Entlang der 6stlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebietes wird ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Begriindung

Die Wohngebaude im Allgemeinen Wohngebiet werden vollstandig von der Strale ,Weyroth*
aus erschlossen. Zum Schutz des Gehdlzbestandes und zur Sicherung der Wohnqualitat
i.V.m. der Verhinderung von Durchgangsverkehr wird im Bereich der &stlichen
Grundstlcksgrenze ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Um eine fuBlaufige
Verbindung zwischen der StraBe Weyroth und dem ausgebauten Teil der Humperdinckstra3e
zu schaffen, wird durch Planeintrag eine o6ffentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (FuBgangerbereich) entlang der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs
festgesetzt. So kann auch der FuBB- und Radverkehr im Wohnpark auf ein Minimum reduziert
werden.

6.1.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Festsetzung
Begriinung der Parkflachen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind im Bereich der abgegrenzten Flachen far
Nebenanlagen 14 standortgerechte, heimische Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Mindestqualitat: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm, mind. 3xv mit Ballen
(Vegetationsauswahl siehe beigefligte Pflanzliste 1A und 1B). Die Pflanzungen sind
spatestens in der auf das Jahr der Bezugsfertigkeit folgende Pflanzperiode vorzunehmen.

Die festgesetzten Standorte sind lagemafig nicht bindend. Verschiebungen sind biszu 3 m
zuldssig. Ausfalle sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Hinweis: Die Grenzabstande geman Nachbarrechtsgesetz sind einzuhalten.

Begriinung der privaten Griinflachen

Durch den Vorhabentrager erfolgt eine Eingrinung der einzelnen Grundsticke durch
Pflanzung von Hecken aus heimischen Strauchern (z.B. Liguster, Hainbuche).

Die festgesetzten Standorte sind lagemafig nicht bindend. Verschiebungen sind bis zu 3 m
zulassig. Ausfélle sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Begriindung

Die Festsetzung zur Pflanzung von Baumen und Hecken auf den Gemeinschafts- und
Sondereigentumsflachen sichert ein Mindestmal3 an Grinstrukturen im Gebiet und dient
darUber hinaus der Begrenzung der auszugleichenden Eingriffe und damit auch des
erforderlichen Ausgleichs.
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6.1.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB)

Festsetzung
Zuordnung von externen Ausgleichsflachen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen unbebauten Au3enbereich nach § 35
BauGB. Den Eingriffen in Natur und Landschaft im Bereich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Zwischen Weyroth und HumperdinckstralRe® werden folgende
Ausgleichsflachen auBBerhalb des Plangebietes zugeordnet.

e Gemarkung Planig, Flur 2, Parzellennummern: 123 — 124

Die Flachen werden langfristig durch extensive Schafbeweidung offen gehalten. Auf dem
Flurstiick 123 sind mind. 10 Obstbaume, regionaltypischen Sorten (Qualitat: Hochstamm, Stu.
16-18 cm) anzupflanzen, regelmaBig zu pflegen und bei Abgang gleichwertig/-artig durch
Neupflanzung zu ersetzen. Eine Pflanzliste mit regionaltypischen Sorten ist in der Anlage zum
Umweltbericht beigefugt.

Die rd. 3.700 m? groBe Ausgleichsflache wird den Eingriffen wie folgt zugeordnet:

Flache (m?) % Anteil Ausgleichsflache
Gemeinschaftsanlagen Zweckbe-
stimmung ErschlieBungsflache 990 12 444
offentliche Verkehrsflache Zweck-
bestimmung FulRganger 347 5 185
Wohngebiet 6689 83 3071
8026 100 3.700
Begriindung

Durch die Offenhaltung von ehemals Ilandwirtschaftlich genutzten Flachen in einer
strukturarmen Umgebung sowie durch die ergéanzende Baumpflanzung entstehen neue
Biotopstrukturen. Die Eingriffe durch den Bebauungsplan ,Zwischen Weyroth und
Humperdinckstral’e“ kdnnen durch die Umsetzung der genannten MalRnahmen kompensiert
werden.

6.2 Ortliche Bauvorschriften
6.2.1 Materialien zur Gestaltung der baulichen Anlagen

Festsetzung

Déacher sind nur aus nicht reflektierenden bzw. nicht gldnzenden Materialien herzustellen.

Begriindung

Die Festsetzung dient dazu, dass sich die Materialien zur Gestaltung der baulichen Anlagen
in die umgebende Siedlungsstruktur einpassen.
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6.2.2 Loggien/Wintergarten

Festsetzung

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von baulichen Anlagen als Ubergangsbereich
zwischen AuBen- und Innenraum im Sinne von Wintergarten und Loggien nicht zulassig.

Begriindung

Die Errichtung von baulichen Anlagen als Ubergangsbereich zwischen AuBen- und Innenraum
im Sinne von Wintergérten oder Loggien ist als nicht zulassig festgesetzt, um ein einheitliches
und damit harmonisches Erscheinungsbild zu sichern. Hingegen sind Vorgarten- und
Terrassenschranke sowie Vorgarteniberdachungen zulassig.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Wie im Abschnitt 1.1 Planungsanlass und Planerfordernis ausgeflhrt, wird der Bebauungsplan
im Vollverfahren aufgestellt. Aufgrund dessen ist eine formelle Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB durchzufiihren sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB zu erstellen.

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt
7.1.1 Boden und Wasser

Durch den Bau von Gebauden, die Anlage von Stellplatzen sowie der neuen StraBenflachen
und FuBwege kommt es zu einer Uberbauung und Versiegelung von Bodenflachen in einem
Umfang von 0,51 ha. Dies hat eine Uberformung und Zerstérung der natirlichen
Bodenstrukturen auf den derzeitig als Grunlandbrache genutzten Flachen zur Folge, d.h. der
Boden kann seine natlrlichen Funktionen, dazu gehéren Regulations-, Produktions-, und
Lebensraumfunktionen, nicht mehr wahrnehmen.

Weitere Beeintrachtigungen des Bodens entstehen durch Befahren, insbesondere
Bodenverdichtung, Aufschittungen sowie durch Abgrabungen.

Hinweise auf Altablagerungen bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Durch die Uberbauung und Befestigung offener Bodenflachen ergibt sich ein verstarkter
oberirdischer  Abfluss von Niederschlagswasser sowie eine Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate. Insgesamt werden ca. 0,51 ha offene Bodenflache bei
Realisierung des gesamten Bebauungsplans neu versiegelt.

Gemal Bodengutachten (Anlage zum Bebauungsplan) und Topografie des Grundstiicks ist
eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht méglich.

Die Ruickhaltung des ge6.samten Niederschlagswassers erfolgt auf dem Grundstlck
(Stauraumkanal). Zudem erfolgt eine gedrosselte Abgabe an den 6ffentlichen
Mischwasserkanal.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

7.1.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz

Mit der Realisierung des Vorhabens werden rund 0,12 ha Gehdlzstrukturen und 0,57 ha
Ackerbranche sowie 0,10 ha Saumstrukturen in Anspruch genommen.
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Im Geltungsbereich werden innerhalb gem. GRZ nicht bebaubaren Flachen folgende
Biotopstrukturen entstehen:

Rund 0,28 ha begrinte Grinflachen mit Hecken (270m) aus heimischen
Laubgehdlzen auf den nicht bebaubaren Grundstiicksflachen,
- 14 Baumpflanzungen im StraBenraum und auf den Griinflachen.

Die Planfestsetzungen kénnen die aufgefihrten Verluste mindern aber nicht komplett im
Gebiet kompensieren. Die internen Grinstrukturen stellen jedoch auch fir die verbreiteten und
ungefahrdeten Arten nutzbare Lebensrdume dar. Sie dienen darliber hinaus der
Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Boden durch die Neuversieglung, da im Vergleich
zur landwirtschaftlichen Nutzung eine Extensivierung der Bodennutzung erfolgt. Innerhalb des
Geltungsbereichs kénnen 0,31 ha der Neuversieglung im Umfang von 0,48 ha ausgeglichen
werden. Das verbleibende Defizit von 0,17 ha muss auf externen Flachen kompensiert
werden.

Die Kompensation der Biotopverluste (Gehdélze und Sdume) und der Bodenneuversieglung
erfolgt durch die Umsetzung der geplanten MaBnahmen auf externen Flachen (Gemarkung
Planig, Flurstlicke 123, 124) auBerhalb des Geltungsbereiches.

Im Sinne des § 44 BNatSchG relevante Beeintrachtigungen geschutzter Arten betreffen im
Gebiet die Gruppen Fledermause und Végel.

Der Tétungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) kann fir potenziell vorkommende
Fledermausarten ausgeschlossen werden, da keine Héhlen/Spaltenbdume betroffen sind.

Der Schadigungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fir potenziell vorkommende
Fledermausarten nicht erflllt. Aufgrund des geringen Baumverlustes und der weiterhin
verbleibenden Lebensraumstrukturen studéstlich auBerhalb des Plangebietes ist von einem
Erhalt der 6kologischen Funktion fUr die potenziell betroffenen Lokalpopulationen (z.B.
Zwergfledermaus) auszugehen.

Der Stérungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) wird nicht ausgeldst. Stérungen von
Fledermausvorkommen (Quartiere, Nahrungsrdume) im Zusammenhang mit Bauaktivitaten
(Larm, Baustellenbeleuchtung) sind im betrachteten Fall nicht zu erwarten. Flederm&use sind
dammerungs- und nachaktiv und jagen somit zu Tageszeiten, in denen keine Bauaktivitdten
stattfinden. Vorbelastungen bestehen durch die vorhandene StraBenbeleuchtung der
angrenzenden Wohnbebauung.

Die Betroffenheit von Vogelnestern wahrend der Brut kann durch geeignete MafBnahmen,
insbesondere die Wahl des Rodungszeitpunktes auBBerhalb der Brutzeit verhindert werden.

Bei den Brutvdgeln ist zu erwarten, dass es sich bei dem GroBteil des im Eingriffsbereich
(potenziell) vorkommenden Artenspekirums um Arten handelt, die jedes Jahr neue Nester
anlegen und bezlglich ihrer Brutstatten sehr variabel und wenig ortsgebunden sind. Horste
von streng geschiitzten Greifvogelarten konnten im Rahmen der Geldandebegehungen zur
Biotoptypenkartierung nicht nachgewiesen werden. Baumhdhlen sind im Plangebiet ebenfalls
keine festgestellt worden.

Der Tétungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchQG) ist fir die Vogelarten bei Beachtung von
MaBnahmen zur Vermeidung baubedingter Tétungen (Rodung auBBerhalb der Brutzeit) nicht
erflllt.
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Der Schadigungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fur weit verbreitete und
ungefahrdete Vogelarten bei Durchfihrung der Rodungszeiten auBerhalb der Brutzeit nicht
erfillt.

Da Laichgewasser im Gebiet fehlen, kann eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit
geschitzter Amphibienarten ausgeschlossen werden. Sidexponierte Bdschungen als
potenzielle Reptilienhabitate sind ebenfalls nicht vorhanden. Weitere artenschutzrechtlich
relevante Arten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

7.1.3 Lokalklima

Durch die Versiegelung von Flachen kommt es zu einer Veranderung der lokalen Klimabilanz.
Die befestigten Flachen werden zukinftig zu Zeiten friherer Kaltluftproduktion die tagstber
gespeicherte Warme zur Nachtzeit wieder abgeben und flr eine Aufheizung der Umgebung
sorgen.

Es sind keine Faktoren erkennbar, die eine besondere, bzw. berdurchschnittliche Belastung
gegeniber vergleichbaren Gebieten erwarten lassen.

Durch die lockere Bebauung wird auch in Zukunft ein hoher Grinflachenanteil das Gebiet
pragen. Die Baum- und Gehdlzpflanzungen helfen Temperaturspitzen im Gebiet zu mindern.

7.1.4 Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit

Aus dem Neubaugebiet selbst sind keine negativen Beeintrachtigungen, auBer in der
Bauphase, auf die ndhere Umgebung bzw. die Bewohner der angrenzenden bestehenden
Bebauung zu erwarten, da innerhalb des Plangebietes vorrangig Wohngebaude zulassig sind.
So schafft der Bebauungsplan durch die Inanspruchnahme einer landwirtschaftlich gepragten
Flache die Voraussetzung zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum und tragt damit
auch zur Stabilisierung von Bewohnerstrukturen und von den eigenen Bewohnern bei.

7.1.5 Landschaftsbild und Erholung

Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich in erster Linie durch die Errichtung von
Wohngebduden und StraBen. Aufgrund der angrenzenden Nutzungen sind aber keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten, da durch das Vorhaben bereits vorhandene
Gebéaude durch weitere Wohnh&user erganzt werden.

Durch die umfangreichen Heckenpflanzungen erfolgen eine Durchgriinung des Wohngebietes
und eine Einbindung in das Ortsbild.

Nachhaltige Auswirkungen auf die Erholungsnutzung sind durch das geplante Vorhaben auf-
grund der geringen Bedeutung der Flache nicht zu erwarten.

7.1.6 Auswirkungen auf den Verkehr

Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen. Im Folgenden
ist eine Verkehrsabschatzung nach Bosserhoff (Hessisches Landesamt fir StraBen- und
Verkehrswesen: Handbuch fir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik Heft 53/1-2006,
Wiesbaden 2006) dargestellt.

Bei 31 Wohneinheiten (WE) ergibt sich mit dem heute Ublichen Ansatz von 1,5 Pkw/WE ein zu
erwartender Pkw-Bestand fir das neue Wohngebiet von 47 Kfz. Nach dem Ansatz von
Bosserhoff wird aus der Zahl der Nutzer, der mittleren Wegeh&ufigkeit, dem Anteil der MIV-
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Nutzung zur Bewaltigung der Wege und dem mittleren Besetzungsgrad der Fahrzeuge die zu
erwartende Anzahl von Fahrten an einem Werktag bestimmt. Es sind folgende Werte
anzusetzen:

e Die Anzahl der Einwohner betrégt fir das als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene
Plangebiet mit Reihenhausbebauung 2,0 (Erwachsene) Einwohner/WE.

e Die mittlere Anzahl der Wege in Stadten betragt 3,8 Wege/Werktag.

e Aufgrund der Lage und der Infrastruktur ist der Anteil der Pkw-Nutzung hoch
anzusetzen. Es wird von einem Anteil von 70 % ausgegangen.

e Der Besetzungsgrad betragt 1,2 Personen/Pkw.

Aus diesen Werten ergibt sich ein zu erwartendes Verkehrsaufkommen von 137 Kfz-
Fahrten/Tag durch die Bewohner des Neubaugebiets. In der Regel teilen sich die Fahrten je
zur Halfte in Quellfahrten aus dem Wohngebiet und in Zielfahrten in das Wohngebiet auf.

In den Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR), der Forschungsgesellschaft
fur StraBen und Verkehrswesen (FGSV), KéIn, sind normierte Tagesganglinien dargestellt.

Nach diesen Angaben ist fir die Morgenspitze bei der Nachfragegruppe Bewohner mit 15 %
Quell- und 2,5 % Zielverkehr zu rechnen. Abends betragen die Werte 8 % Quell- und 14 %
Zielverkehr.

Daraus ergibt sich folgende Belastung:
e Morgens : Quellverkehr: 21 Kfz; Zielverkehr: 3 Pkw
e Abends: Quellverkehr: 11 Kfz Zielverkehr: 19 Pkw.

Es kann festgestellt werden, dass durch diese geringflgige Zunahme des motorisierten
Individualverkehrs bei Realisierung des geplanten Wohngebietes fir keine der vorhandenen
Offentlichen StraBBen Einschréankungen der Leistungsfahigkeit zu erwarten sind.

7.2 Sonstige Umweltauswirkungen

Sonstige Umweltauswirkungen wie bspw. auch auf Sach- und Kulturglter sind durch das
geplante Vorhaben nicht zu erwarten.
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8.

STADTEBAULICHE KENNDATEN
Flachenbezeichnung/Nutzung m? %
Flache des Geltungsbereichs 8.312 100
Davon:
Allgemeines Wohngebiet WA 7684 92
Davon lberbaubare Baufldche
(durch Hauptgebdude, Nebenanlagen, 4845 63
Stellpldtze, Garagen, Zuwegungen)
Davon private, nicht (iberbaubare Freifldchen 2839 37
StraBenverkehrsflache 288
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 340

9.

VERZEICHNIS DER GUTACHTEN

Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt:
Geotechnik GmbH, Mainz:

Geotechnisches Gutachten zu den Baugrundverhéltnissen im Bereich der geplanten

RH ,Weyroth®, Bad Kreuznach vom 10.03.2015
L.A.U.B. Ingenieurgesellschaft mbH:

Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB,

Kaiserslautern vom 16.02.2017
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an Nr. 5/15 . Zwischen Weyroth und Humperdinckstraie"

Die vorliegende Begriindung ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bad Kreuznach, den 19.06.2017

o
b%w_ﬂ{germeisterin Dr. Heike Kaster-Meurer

Ayl
*
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