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1. ANLASS DER PLANUNG, ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG 

Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5/15 „Zwischen Weyroth und 
Humperdinckstraße“ ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Umnutzung der 
landwirtschaftlich geprägten Fläche in Wohnnutzung zu schaffen. Die Fläche liegt im Südosten 
der Stadt Bad Kreuznach.      

Durch die Nutzung der unbebauten, landwirtschaftlich geprägten Fläche für die Schaffung von 
Wohnraum kann die vorhandene technische und soziale Infrastruktur besser ausgelastet und 
Wohnraum zur Eigentumsbildung geschaffen werden.  

Das neue Wohngebiet soll im preisgünstigen Segment für die Eigentumsbildung einer breit 
gefassten Zielgruppe bereitgestellt werden. Daher werden mit diesem Vorhaben die 
Wohnraumversorgung und die Gemeindeentwicklung unterstützt, indem für die 
Eigentumsbildung und Ansiedlung weiter Kreise der Bevölkerung das bisherige Angebot 
erweitert wird. Die Reihenhäuser werden als Teileigentum nach dem 
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) veräußert, so dass sich das gesamte Wohngebiet mit 
allen Erschließungsanlagen als gemeinsam bewirtschaftete Einheit einer 
Eigentümergemeinschaft darstellen wird.  

Grundlage für den Bebauungsplan bildet der städtebauliche Entwurf des Bauträgers Deutsche 
Reihenhaus aus Köln, im Folgenden Vorhabenträger genannt. Der Entwurf bildet die 
städtebauliche Grundlage für die Errichtung von 31 Reiheneigenheimen in zweigeschossiger 
Bauweise.  

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht für das Plangebiet bisher nicht. Aufgrund der 
Größe des Plangebietes von ca. 8.300 m² und seiner Lage außerhalb der im Zusammenhang 
bebauten Ortsteile ist das Vorhaben nicht auf Basis des § 34 BauGB entwickelbar. Um die 
Realisierung der von dem Vorhabenträger geplanten Wohnanlage zu ermöglichen, ist somit 
die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes im Vollverfahren erforderlich.     
2. RÄUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETES 

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5/15 „Zwischen Weyroth 
und Humperdinckstraße“ liegt im Südosten der Stadt Bad Kreuznach (Gemarkung Bad 
Kreuznach, Flur 43) in Angrenzung an vorhandene Wohnbebauung und umfasst die 
Flurstücke 145/3, 145/4, 146/1, 146/2, 147/1, 147/2, 148/1, 148/2, 149/1, 149/2 sowie eine 
Teilfläche aus dem Flurstück 17/19.    

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

- im Norden durch die im Flächennutzungsplan als Wohnbauflächen ausgewiesenen 
Flurstücke 146/3, 152, 154, - im Westen durch einen Teilbereich der Straße „Weyroth“  (Flurstück 17/19) sowie die 
geplante Erweiterungsfläche der Straße „Weyroth“ (21/11), - im Süden durch ausgewiesenes Bauland (Flurstücke 17/14, 17/15, 17/20 und 
vorhandene Wohnbebauung (Flurstück 144, 145/1), - im Osten durch die im Liegenschaftskataster ausgewiesene Erweiterung der 
„Humperdinckstraße“ (in diesem Bereich noch nicht existent) (Flurstück 155/2)   
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Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches   

 
Quelle: Stadt Bad Kreuznach: Anlage 1 zum städtebaulichen Vertrag  

Die genauen Grenzen des räumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehörigen 
Planzeichnung.  
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3. RECHTSGRUNDLAGEN  

Rechtsgrundlagen für die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5/15 „Zwischen Weyroth und 
Humperdinckstraße“ sind:  

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBl. I S. 2414), in der derzeitigen 
Fassung.  
 - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - 
BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), in der derzeitigen Fassung.  
 - Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des 
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 
(BGBl. I 1991 S. 8) in der derzeitigen Fassung.  
 - Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz –
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542) in der derzeitigen Fassung.  
 - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. 
Juli 2009 (BGBl. I S. 2585) in der derzeitigen Fassung.  
 - Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBl. S. 365) 
in der derzeitigen Fassung.  
 - Gemeindeordnung (GemO) vom 31. Januar 1994 (GVBl. S. 153) in der derzeitigen 
Fassung.  
 - Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft 
(Landesnaturschutzgesetz-LNatSchG) vom 28. September 2005 (GVBl. S. 387) in der 
derzeitigen Fassung.   
 - Wassergesetz für das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz-LWG) vom 14. Juli 
2015 (GVBl. 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 Siedlungsfläche Wohnen Bestand ausgewiesen. Die 
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe erfolgte mit 
Beschluss zum 21.10.2015 und die diesbezügliche Teilfortschreibung dann am 04.05.2016.  

Im rechtswirksamen RROP ist die Fläche als sonstige Landwirtschaftsfläche ausgewiesen, da 
in der Neufassung nur noch die bestehende Wohnbebauung als  Siedlungsfläche 
gekennzeichnet ist. Es gilt der aktuell rechtswirksame RROP.     
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3.2 Flächennutzungsplan (FNP)  

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

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach  

 
Quelle: Stadt Bad Kreuznach  

Das Planungsgebiet ist im FNP im Bereich der geplanten Wohnbebauung des 
Vorhabenträgers als Wohnbaufläche 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 Humperdinckstraße“ wird für das 
Plangebiet erstmalig Baurecht durch einen Bebauungsplan geschaffen.  
 

3.4 Planverfahren 

3.3.1 Aufstellungsverfahren  

Der Bebauungsplan Nr. 5/15 „Zwischen Weyroth und Humperdinckstraße“ 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 frühzeitigen 
Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der frühzeitigen Beteiligung der 
Behörden gem. § 4 Abs. 1 BauGB beauftragt.  

Der Erörterungstermin im Rahmen der frühzeitigen Bürgerbeteiligung hat am 16.11.2015 um 
17:30 Uhr im Stadthaus in Bad Kreuznach stattgefunden. In dieser 
Bürgerinformationsveranstaltung wurde die Planung zu diesem Bebauungsplan erläutert, 
wobei insbesondere auf die verschiedenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen 
Festsetzungsinhalte sowie die Verkehrssituation eingegangen wurde.  
Anschließend wurden die Planunterlagen im Stadthaus in der Zeit vom 16.11.2015 – 
01.12.2015 im Rahmen dieser Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB zur Einsicht 
für die Bürgerinnen und Bürger bereitgehalten. Es sind keine Anregungen eingegangen. Vom 
17.11.2015 – 17.12.2015 wurden die von der Planung betroffenen Träger öffentlicher Belange 
und sonstigen Behörden gemäß § 4 Abs.1 BauGB um Stellungnahme gebeten. 

Der Stadtrat der Stadt Bad Kreuznach hat in seiner Sitzung am 24.11.2016 die Änderung des 
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes beschlossen. Des Weiteren hat der Stadtrat die im 
Rahmen der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch 
(BauGB) sowie die zur Vorentwurfsplanung im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung der 
Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 
eingegangenen Stellungnahmen behandelt und darüber beschlossen. Anschließend wurde 
die entsprechend dieser Abwägung erstellte Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 5/15 
„Zwischen Weyroth und Humperdinckstraße" in Bad-Kreuznach als Entwurf zur Durchführung 
der förmlichen Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB sowie der förmlichen 
Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich 
durch die Planung berührt werden kann, gemäß § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. 

Anschließend wurden die Planunterlagen im Stadthaus in der Zeit vom 05.01.2017 – 
07.02.2017 im Rahmen dieser Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB zur Einsicht 
für die Bürgerinnen und Bürger bereitgehalten. Zeitgleich wurden die von der Planung 
betroffenen Träger öffentlicher Belange und sonstigen Behörden gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
um Stellungnahme gebeten. 
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4. GEGENWÄRTIGER BESTAND  

4.1 Lage des Plangebietes 

Das Planungsgebiet liegt ca. 1,8 km südöstlich des Stadtzentrums von Bad Kreuznach in der 
Nachbarschaft  zu bestehenden Mehrfamilienhäusern (Süden und Westen). Nördlich und 
östlich des Geländes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flächen sowie vereinzelte 
Gehölze.   

Abbildung 4: Lage des Plangebietes  

 
Quelle: Luftbild aus Google Maps und eigene Darstellung des Vorhabenträgers  
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4.2 Erschließung (MIV, ÖPNV) 

Angebunden an das öffentliche Verkehrsnetz ist das Plangebiet über die Straße „Weyroth“ im 
Westen.   

Über die Richard-Wagner-Straße und die Alzeyer Straße erfolgt die Anbindung an das 
Stadtzentrum. Vom Stadtzentrum aus ist die Autobahn A63 über die Bundesstraßen 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 halbstündigen Taktung Kaiserslautern und die rheinland-pfälzische Hauptstadt Mainz. 
Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich im Bereich der Straße „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 täglichen Bedarfs, Infrastruktureinrichtungen, sowie die Dr. Martin-Luther-
King Grundschule, der städtische Kindergarten Ria-Liegel-Seitz und der Kindergarten „Im 
Ellenfeld“ befinden sich in der näheren Umgebung.   

4.4 Umweltbelange 

4.4.1 Boden und Wasser  

Die Erkundung der Baugrundverhältnisse durch das Büro Geotechnik GmbH, Mainz von 
Februar 2015, hat ergeben, dass kein durchgängiges Grundwasser bis in 4 m Tiefe erreicht 
wurde. Feuchtere Schichten bzw. lokale Stauwässer 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 Baumaßnahme 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 rötlich-graubraun). Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist 
nicht möglich.  

4.4.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz  

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

Im Gebiet ist vor allem mit besonders geschützten Vogelarten zu rechnen. Darüber hinaus ist 
eine Nutzung als Jagdgebiet von Fledermäusen (alle streng geschützt) wahrscheinlich. 
Vorkommen von geschützten Arten weiterer Artengruppen sind aufgrund der 
Biotopausstattung nicht zu erwarten bzw. wurden nicht festgestellt.  

Aufgrund der überwiegenden Nutzung des Plangebiets als Ackerfläche, teilweise als 
Gehölzbestand und Weg mit Säumen wurden keine geschützten oder gefährdet Pflanzenarten 
festgestellt und sind auch nicht zu erwarten.  
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4.4.3 Landschaftsbild und Erholung 

Das Plangebiet wird bislang als Wiese bzw. Ackerland genutzt.  Der östliche Bereich ist von  
Gehölzbeständen geprägt.  

Für die Erholungsnutzung spielt das Plangebiet nur eine untergeordnete Rolle. Der von Ost 
nach West führende Feldweg wird von Hundebesitzern und Spaziergängern zur Erholung 
genutzt. An Stelle dieses Feldweges ist ein öffentlicher Fuß- und Radweg vorgesehen.  

4.4.4 Altlasten und Kampfmittel    

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

Die Auswertung des beim Kampfmittelräumdienst vorliegenden Kriegsluftbildes ergab, dass 
sich die Fläche im Bombardierten Bereich befindet.  Nicht zur Wirkung gelangte Kampfmittel 
können nicht ausgeschlossen werden. Vor Baubeginn wird ein Sachverständiger mit einer 
präventiven Absuche des Geltungsbereiches beauftragt. Bei Verdacht auf Kampfmittel ist 
unverzüglich der Kampfmittelräumdienst zu verständigen. 

5. VORHABENBESCHREIBUNG 

5.1 Wesentliche Zielsetzung 

Das städtebauliche Entwicklungsziel für den Geltungsbereich im Allgemeinen Wohngebiet ist 
die Umnutzung der landwirtschaftlich geprägten Fläche in Wohnnutzung. Dadurch soll eine 
Fortführung bzw. städtebaulich sinnvolle Ergänzung der benachbarten, südlich und westlich 
angrenzenden Wohnnutzungen erfolgen. Die vorhandene technische und soziale Infrastruktur 
wird besser ausgelastet und es wird für die Stadt Bad Kreuznach zusätzlicher Wohnraum zur 
Eigentumsbildung geschaffen.  

5.2 Städtebauliches Konzept 

Der Vorhabenträger plant auf einer Fläche von ca. 7.700 m² die Errichtung von 31 
Reiheneigenheimen in offener Bauweise. Die sechs geplanten Hausgruppen bestehen aus 
vier bis sechs Wohneinheiten.      

Die privaten Freibereiche der Hausgruppen sind überwiegend in südwestlicher Richtung 
orientiert. Eine Ausnahme bildet Hausgruppe 145_e (siehe Abb. 5) welche traufständig zur 
angrenzenden öffentlichen Straße „Weyroth“ hin orientiert ist, um diese zu fassen.   

Das Grundstück weißt von Westen nach Osten eine ansteigende Topographie mit einem 
Höhenunterschied von ca. 5 m auf. Dadurch entsteht eine Terrassierung der Hausgruppen mit 
einem Höhenunterschied 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.  
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Städtebauliche Rahmendaten des Vorhaben- und Erschließungsplanes 

Wohnanlage mit 31 
Reihenhäusern 

06 x Haus 120m² 
25 x Haus 145m² 

Flächenangaben Gesamtgrundstück 7.684 m² 
Private Erschließung 1.498 m² 

davon private Zuwegungen 629 m² 
Stellplatznachweis [2.0-
fach] 

Erforderliche Anzahl: 62 
47 Stellplätze [privat] 

15 Garagen [privat] 

Anlagen / Flächen der 
Ver- und Entsorgung 

1 Technikzentrale 
1 Abfallsammelplatz 

Maß der baulichen 
Nutzung 

GRZ 0,29 [0,63] 
[inkl. aller Erschließungsflächen] 

GFZ 0,47 
 
Abbildung 5: Städtebauliches Konzept  

 
Quelle: Eigene Darstellung des Vorhabenträgers vom 03. März 2017  
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Es werden folgende Haustypen errichtet: 

Haus 120 

Wohntraum 

Wohnfläche 120 m² 

2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss 

Dachneigung 35° 

Traufhöhe 6,37 m 

Firsthöhe 9,51 m 

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

Haus 145 

Familienglück 

Wohnfläche 145 m² 

2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss 

Dachneigung 35° 

Traufhöhe 6,14 m 

Firsthöhe 10,42 m 

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

 

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

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

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

Da neben den Reiheneigenheimen und den Garagen insbesondere auch die 
Freiraumgestaltung das Erscheinungsbild einer Wohnanlage entscheidend prägt, werden 
Vorgarten- und Terrassenschränke, Gartenboxen sowie Zäune und Hecken einheitlich durch 
den Vorhabenträger gestellt.  

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten, nicht 
überbaubaren Freiflächen (Hausgärten) auch gemeinschaftliche Grünflächen in einer 
Größenordnung von etwa 640 m² vor.  Diese beschränken sich auf die Durchgrünung der 
Stellplatzanlagen in Form von Baumanpflanzungen, Hecken und Bodendeckern. Der Großteil 
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der Fläche kann damit von den Eigentümern privat genutzt werden. Dies minimiert die 
Erhaltungs- und Pflegekosten, die gemeinschaftlich genutzte Grünflächen mit sich bringen.  

Innerhalb des geplanten Wohngebietes werden sowohl Wege als auch Stellplätze mit 
versickerungsfähigem Pflasterbelag ausgeführt.  

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

5.3 Nutzungskonzept   

In den Wohnanlagen des Vorhabenträgers wird generell keine Realteilung, sondern eine 
Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) vollzogen. Die künftigen Eigentümer 
aller Reihenhäuser bilden demnach eine Eigentümergemeinschaft auf einem gemeinsamen 
Grundstück. 

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

Die geplante gebietsinterne Straße, die Zuwegungen zu den Reihenhäusern und der 
Abfallsammelplatz verbleiben im Besitz der Wohnungseigentümergemeinschaft. Dies hat den 
Vorteil, dass alle Eigentümer die Verantwortung für das Gemeinschaftseigentum tragen, um 
das sich ein für die jeweilige Anlage eingesetzter Verwalter kümmert. Hierdurch bleiben Pflege 
und Instandhaltung von Straßen und Wegen, Pkw-Abstellflächen und gemeinschaftlichen 
Grünflächen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen der öffentlichen Hand weder 
Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der 
privaten Eigentümergemeinschaft. 
5.4 Erschließungskonzept 

5.4.1 Fließender Verkehr  

Das geplante Wohnbaugebiet wird im Nordwesten über die Straßen „Weyroth“ bzw. „Hohe 
Bell“, erschlossen. Im Plangebiet schließt sich eine private Stichstraße an, welche nach 
Abstimmung mit der Kreisverwaltung Bad Kreuznach (Kreisfeuerwehrinspektor) in zwei T-
Wendemöglichkeiten endet. 

5.4.2 Ruhender Verkehr 

Der Stellplatznachweis wird vollständig auf dem privaten Grundstück erbracht. Es werden für 
die 31 Reihenhäuser 47 Stellplätze und 15 Garagen nachgewiesen, was einem zweifachen 
Stellplatznachweis entspricht und mit dem Stadtplanungsamt abgestimmt ist.  

Die Stellplätze und Garagen sind entlang der Privatstraße sowie im Bereich der T-
Wendeanlagen angeordnet.    

5.5 Ver- und Entsorgung 

Die Wärmeversorgung der Wohnanlage des Vorhabenträgers erfolgt über ein gemeinsames 
Blockheizkraftwerk mit dem Energieträger Gas. Der durch die Wärmeerzeugung entstandene 
Strom dient der Eigenversorgung des Gebietes, bzw. wird bei produziertem Überschuss in das 
öffentliche Stromnetz eingespeist oder bei erforderlichem Restbezug zugekauft. Die Verteilung 
innerhalb der Hausgruppen wird durch ein eigen konzipiertes Nahwärme- und 
Stromverteilernetz zu den einzelnen Wohngebäuden gewährleistet. Aufgrund des hohen 
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Wirkungsgrades der Brennwerttechnik durch eine konstante Energieerzeugung ist dies 
ökologisch und ökonomisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes Hauses. Die Häuser 
erfüllen somit den „Effizienzhaus 55 / EnEV2016 – Standard“ der Energieeinsparverordnung 
und sind dadurch förderfähig. 

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

Der Anschluss an das Gas-, Wasser- und Stromnetz soll über die Straße „Weyroth“ erfolgen.  

Versorgung mit Löschwasser 

Die Löschwasserversorgung für den Feuerwehreinsatz aus dem öffentlichen Netz ist unter 
Anwendung der DVGW Arbeitsblätter W 405 „Bereitstellung von Löschwasser durch die 
öffentliche Trinkwasserversorgung“ und W 331 „Hydrantenrichtlinie“ sichergestellt. 

Schmutzwasser  

Das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser wird an die Ortskanalisation angeschlossen. 

Regenwasserentsorgung 

Gemäß Bodengutachten (Anlage zum Bebauungsplan) und Topografie des Grundstücks ist 
eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht möglich.  

Die Rückhaltung des gesamten Niederschlagswassers erfolgt auf dem Grundstück 
(Stauraumkanal). Zudem erfolgt eine gedrosselte Abgabe an den öffentlichen 
Mischwasserkanal.  

Gemäß städtebaulichem Vertrag wird hierzu ein Entwässerungskonzept in Abstimmung mit 
der Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt Bad Kreuznach erstellt. Die Anlagen zur 
Rückhaltung und gedrosselten Abgabe des Regenwassers sind durch den Vorhabenträger 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 Straße „Weyroth“ von dem zuständigen 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 Flächenverbrauch für das Abstellen der Tonnen 
in den Vorgartenbereichen vermieden. Hierdurch wird ein wesentlicher Beitrag zur Steigerung 
der Attraktivität und eines positiven äußeren Erscheinungsbildes des geplanten Baugebietes 
geleistet. 

5.6     Immissionen 

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen 
Flächennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach als Wohnbaufläche ausgewiesen und grenzt 
auch unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung. Da sich im näheren Umfeld keine 
Emissionsquellen befinden und auch keine diesbezüglichen 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 störende 
Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht 
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulässig (§ 1 Abs. 6 BauNVO). 

Begründung 

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

Von Tankstellen gehen regelmäßig erhebliche Beeinträchtigungen für die Umgebung aus. 
Neben erheblichen Lärmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, 
kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ein hohes 
Verkehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Gründen können Tankstellen nur in Ausnahmefällen 
verträglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier nicht 
vor. Durch einen Tankstellenbetrieb würde es zu einer deutlichen Beeinträchtigung der 
Wohnqualität 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 Ihnen ausgehenden Geruchsemissionen und des hohen 
Verkehrsaufkommens unverhältnismäßig belasten würden. Ebenso sind Gartenbaubetriebe 
aus städtebaulichen Gründen im Planbereich nicht vertretbar, da sie sich aufgrund ihres 
Flächenanspruchs und ihrer üblichen baulichen Ausprägung nicht in die geplante 
städtebauliche Struktur einfügen lassen. 

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

6.1.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)   

Grundflächenzahl GRZ (§ 16 BauNVO) 

Festsetzung 

Die zulässige Grundflächenzahl ist durch Planeintrag im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 
festgesetzt.  

Die zulässige Grundfläche darf im Allgemeinen Wohngebiet durch die Grundflächen der in § 
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen gem. § 19 Abs. 4 S. 2 und 3 um bis zu 60 
v.H. überschritten werden.  
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Begründung 

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

Weiterhin darf gemäß § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO die festgesetzte GRZ um bis zu 60% durch 
die in § 19 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen überschritten werden. Für das 
allgemeine Wohngebiet ergibt sich in diesem Fall eine Überschreitungsmöglichkeit von 0,24 
bis zu einer zulässigen GRZ von 0,64. Durch die Überschreitung werden im Plangebiet die 
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse nicht beeinträchtigt. 
Die ausreichende Belichtung, Besonnung und Belüftung der Wohnbebauung wird durch die 
festgesetzten Baugrenzen und das Maß der zulässigen Bebauung gewährleistet. Mit der 
geplanten dichteren Bebauung durch Reihenhäuser geht insgesamt weniger 
Flächeninanspruchnahme für Wohnbebauung einher.  Die verdichtete Bauweise, die 
erforderliche private Erschließungsfläche sowie die komplexen topographischen 
Gegebenheiten machen die Festsetzung einer höheren GRZ II allerdings unumgänglich.  

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

Zahl der Vollgeschosse und Geschoßflächenzahl GFZ (§ 16 BauNVO)  

Festsetzung 
Die zulässige Geschoßflächenzahl ist durch Planeintrag im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,8 
als Höchstmaß festgesetzt. 

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

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

Höhe der baulichen Anlagen (§ 16 BauNVO) i.V.m. der Höhenlage des Gebäudes (§ 9 
Abs. 2 BauGB) 

Festsetzung 

-siehe Planeintrag 
Maximale Gebäudehöhe (GHmax) laut Planeintrag. Die Gebäudehöhe wird definiert durch die 
Oberkante Dachfirst / Gebäude.  

OKFFB Oberkante Fertigfußboden laut Planeintrag.  
Erläuterung: 
Die im Plan festgesetzte OKFFB wurde anhand der ursprünglichen Höhenlage im Bereich der 
geplanten Baufenster festgelegt. Geringfügige Abweichungen, die sich durch detailliertere 
Geländeaufnahmen ergeben, können zugelassen werden.  
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Begründung 

Um ein harmonisches Erscheinungsbild des gesamten Planungsgebietes und ein 
gestalterisches Einfügen in die Umgebungsbebauung sicher zu stellen, wird die Höhe der 
baulichen Anlagen i.V.m. der Höhenlage des Gebäudes (§ 9 (2) BauGB) festgesetzt.  

6.1.3 Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)   

Festsetzung 
Als Bauweise wird durch Planeintrag im Allgemeinen Wohngebiet die offene Bauweise 
festgesetzt. Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch Planeintrag festgesetzt. 

Die im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Baugrenzen dürfen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO 
durch untergeordnete Gebäudeteile (wie z.B. Vordächer, Vorgarten- und Terrassenschränke) 
und durch Terrassen um bis zu 3,0 m überschritten werden. 

Begründung    
Die Bauweise ist der Zielsetzung der Schaffung eines innerstädtischen Wohngebietes mit 
einer maßvollen Verdichtung als offene Bauweise festgesetzt.  

Durch die Vorgaben der offenen Bauweise und der überbaubaren Grundstücksflächen durch 
Baugrenzen wird sichergestellt, dass gemäß der städtebaulichen Konzeption die Gebäude so 
angeordnet werden, dass in den verbleibenden Grundstücksteilen ein zusammenhängendes 
Grünvolumen in Form von privaten Freiflächen / Hausgärten entsteht und das Plangebiet 
maßvoll verdichtet wird.  

6.1.4 Garagen, Stellplätze und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB) 

Flächen für Garagen und Stellplätze mit ihren Zufahrten  

Festsetzung 
Garagen und Stellplätze im Allgemeinen Wohngebiet sind innerhalb der in der Planzeichnung 
mit der Zweckbestimmung Garagen und Stellplätze (Ga/St) bezeichneten Flächen zulässig.  

Begründung 

Die Stellplätze und Garagen liegen konzentriert im Bereich der privaten Erschließungsstraße 
und der T-Wendeflächen, um die privaten Freiflächen weitestgehend autofrei zu halten.  

Nebenanlagen für die Ver- und Entsorgung  

Festsetzung 

Anlagen und Gebäude, die der Versorgung des Allgemeinen Wohngebietes mit Wärme und 
elektrischem Strom dienen (z.B. Zentrale Heizanlagen, Blockheizkraftwerke), sind innerhalb 
der in der Planzeichnung mit der Zweckbestimmung Nebenanlage Versorgung (NV) 
bezeichneten Fläche zulässig.                

Begründung 

Bei den Nebenanlagen, die der Versorgung des Wohngebietes mit Wärme 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 zulässig 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 können die 
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Emissionen, die üblicherweise mit solchen Anlagen einhergehen (Abgase, Geräusche) 
gebündelt werden. Eine diffuse Belastung des gesamten Plangebiets bleibt aus. 

Festsetzung 

Nebenanlagen für die Entsorgung von Abfällen (Abfallsammelplätze) sind innerhalb der in der 
Planzeichnung mit der Zweckbestimmung Abfallsammelplatz (Ab) bezeichneten Flächen 
zulässig.  

Begründung 

Die Errichtung von Abfallsammelstellen ist auf die in der Planzeichnung mit dem Zusatz „Ab“ 
gekennzeichneten Flächen für Nebenanlagen begrenzt. Auch hier wird das Ziel der 
Konzentration der Nutzungen verfolgt. So können Abfälle und Wertstoffe zentral gesammelt 
und von dort durch Entsorgungsbetriebe abgefahren werden. Auf die Anordnung einer Vielzahl 
von Tonnen wird somit verzichtet, was zu einer Erhöhung der Attraktivität  des geplanten 
Baugebietes beiträgt.  

Festsetzung  

Nebenanlagen im Sinne von Gartenboxen und Geräteschuppen sind nur in den dafür 
festgesetzten Flächen mit der Zweckbestimmung Nebenanlagen (N) bis zu einer Höhe von 
1,50 m und einer maximalen Grundfläche von 2,5 m² je Hauseinheit zulässig (§ 14 Abs. 1 
BauNVO). 

Begründung  

Die maximal zulässige Grundfläche der einzelnen Anlage wird dabei auf 2,5 m² beschränkt, 
um insbesondere bei der verdichteten Bauweise mit Reihenhäusern noch ausreichend große 
Freiflächen bzw. private Hausgärten gewährleisten zu können. 

Neben der Größe spielt auch die Anordnung der Nebenanlagen auf dem Grundstück eine 
wesentliche Rolle bei der Beurteilung des Gesamterscheinungsbildes des geplanten 
Wohngebietes. Durch die Dezentralisierung werden großflächige Sammelanlagen vermieden; 
jedem Wohngebäude ist eine Gartenbox unmittelbar zugeordnet, das jeweils im Bereich der 
privaten Freiflächen errichtet werden kann.  

6.1.5 Flächen für Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)  

Festsetzung 

Innerhalb der im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Flächen für Gemeinschaftsanlagen 
mit der Zweckbestimmung Erschließungsfläche sind folgende Nutzungen zulässig soweit 
sie den gemeinschaftlichen Zwecken des Allgemeinen Wohngebietes dienen: 

• Nichtöffentliche Verkehrsanlagen wie Wohnwege und Zufahrten, 

• Leitungen und Anlagen zur internen Ver- und Entsorgung des Allgemeinen 
Wohngebietes und zum Anschluss an öffentliche Ver- und Entsorgungsnetze. 

Begründung 

Im Bebauungsplan sind die nichtöffentlichen Verkehrsanlagen und Leitungen sowie Anlagen 
zur Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung Erschließungsfläche festgesetzt. Die 
Gemeinschaftsanlagen sind als private Anlagen den künftigen Bewohnern zugeordnet und 
dienen damit einem eingeschränkten Nutzerkreis, nämlich den künftigen Bewohnern, der 
künftigen Eigentümergemeinschaft des Gebietes. Ein unmittelbares öffentliches Interesse an 
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diesen Flächen besteht nicht. Daher ist die Festsetzung von Flächen für 
Gemeinschaftsanlagen zugunsten des Allgemeinen Wohngebietes die adäquate Festsetzung. 
Grundlage hierfür bildet das dem Bebauungsplan zugrunde liegende städtebauliche Konzept. 

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

Festsetzung 
-siehe Planeintrag 
Entlang der östlichen Grenze des Allgemeinen Wohngebietes wird ein Bereich ohne Ein- und 
Ausfahrt festgesetzt.  

Begründung  

Die Wohngebäude im Allgemeinen Wohngebiet werden vollständig von der Straße „Weyroth“ 
aus erschlossen. Zum Schutz des Gehölzbestandes und zur Sicherung der Wohnqualität 
i.V.m. der Verhinderung von Durchgangsverkehr wird im Bereich der östlichen 
Grundstücksgrenze ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Um eine fußläufige 
Verbindung zwischen der Straße Weyroth und dem ausgebauten Teil der Humperdinckstraße 
zu schaffen, wird durch Planeintrag eine öffentliche Verkehrsfläche besonderer 
Zweckbestimmung (Fußgängerbereich) entlang der südlichen Grenze des Geltungsbereichs 
festgesetzt. So kann auch der Fuß- und Radverkehr im Wohnpark auf ein Minimum reduziert 
werden.  

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

Festsetzung 

Begrünung der Parkflächen  
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind im Bereich der abgegrenzten Flächen für 
Nebenanlagen 14 standortgerechte, heimische Laubbäume zu pflanzen und dauerhaft zu 
erhalten. Mindestqualität: Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm, mind. 3xv mit Ballen 
(Vegetationsauswahl siehe beigefügte Pflanzliste 1A und 1B). Die Pflanzungen sind 
spätestens in der auf das Jahr der Bezugsfertigkeit folgende Pflanzperiode vorzunehmen. 

Die festgesetzten Standorte sind lagemäßig nicht bindend. Verschiebungen sind bis zu   3 m 
zulässig. Ausfälle sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.  

Hinweis: Die Grenzabstände gemäß Nachbarrechtsgesetz sind einzuhalten.    
Begrünung der privaten Grünflächen  
Durch den Vorhabenträger erfolgt eine Eingrünung der einzelnen Grundstücke durch 
Pflanzung von Hecken aus heimischen Sträuchern (z.B. Liguster, Hainbuche).  
Die festgesetzten Standorte sind lagemäßig nicht bindend. Verschiebungen sind bis zu   3 m 
zulässig. Ausfälle sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.  

Begründung 

Die Festsetzung zur Pflanzung von Bäumen und Hecken auf den Gemeinschafts- und 
Sondereigentumsflächen sichert ein Mindestmaß an Grünstrukturen im Gebiet und dient 
darüber hinaus der Begrenzung der auszugleichenden Eingriffe und damit auch des 
erforderlichen Ausgleichs.  
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6.1.8 Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen 
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 Ausgleichsflächen für die Eingriffe in Natur und Landschaft 

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen unbebauten Außenbereich nach § 35 
BauGB. Den Eingriffen in Natur und Landschaft im Bereich des Geltungsbereiches des 
Bebauungsplanes „Zwischen Weyroth und Humperdinckstraße“ werden folgende 
Ausgleichsflächen außerhalb des Plangebietes zugeordnet. 

• Gemarkung Planig, Flur 2, Parzellennummern: 123 – 124  

Die Flächen werden langfristig durch extensive Schafbeweidung offen gehalten. Auf dem 
Flurstück 123 sind mind. 10 Obstbäume, regionaltypischen Sorten (Qualität: Hochstamm, Stu. 
16-18 cm) anzupflanzen, regelmäßig zu pflegen und bei Abgang gleichwertig/-artig durch 
Neupflanzung zu ersetzen. Eine Pflanzliste mit regionaltypischen Sorten ist in der Anlage zum 
Umweltbericht beigefügt. 

Die rd. 3.700 m² große Ausgleichsfläche wird den Eingriffen wie folgt zugeordnet: 

 
Begründung 

Durch die Offenhaltung von ehemals landwirtschaftlich genutzten Flächen in einer 
strukturarmen Umgebung sowie durch die ergänzende Baumpflanzung entstehen neue 
Biotopstrukturen. Die Eingriffe durch den Bebauungsplan „Zwischen Weyroth und 
Humperdinckstraße“ können durch die Umsetzung der genannten Maßnahmen kompensiert 
werden.  

6.2 Örtliche Bauvorschriften  

6.2.1 Materialien zur Gestaltung der baulichen Anlagen  

Festsetzung 

Dächer sind nur aus nicht reflektierenden bzw. nicht glänzenden Materialien herzustellen.  

Begründung 

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/Wintergärten   

Festsetzung 

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von baulichen Anlagen als Übergangsbereich 
zwischen Außen- und Innenraum im Sinne von Wintergärten und Loggien nicht zulässig.       

Begründung 

Die Errichtung von baulichen Anlagen als Übergangsbereich zwischen Außen- und Innenraum 
im Sinne von Wintergärten oder Loggien ist als nicht zulässig festgesetzt, um ein einheitliches 
und damit harmonisches Erscheinungsbild zu sichern. Hingegen sind Vorgarten- und 
Terrassenschränke sowie Vorgartenüberdachungen zulässig.                                                                          

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG   

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

7.1 Auswirkungen auf die Umwelt    

7.1.1 Boden und Wasser 

Durch den Bau von Gebäuden, die Anlage von Stellplätzen sowie der neuen Straßenflächen 
und Fußwege kommt es zu einer Überbauung und Versiegelung von Bodenflächen in einem 
Umfang von 0,51 ha. Dies hat eine Überformung und Zerstörung der natürlichen 
Bodenstrukturen auf den derzeitig als Grünlandbrache genutzten Flächen zur Folge, d.h. der 
Boden kann seine natürlichen Funktionen, dazu gehören Regulations-, Produktions-, und 
Lebensraumfunktionen, nicht mehr wahrnehmen.  

Weitere Beeinträchtigungen des Bodens entstehen durch Befahren, insbesondere 
Bodenverdichtung, Aufschüttungen sowie durch Abgrabungen.  

Hinweise auf Altablagerungen bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.  

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

Gemäß Bodengutachten (Anlage zum Bebauungsplan) und Topografie des Grundstücks ist 
eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht möglich.  

Die Rückhaltung des ge6.samten Niederschlagswassers erfolgt auf dem Grundstück 
(Stauraumkanal). Zudem erfolgt eine gedrosselte Abgabe an den öffentlichen 
Mischwasserkanal.  

Oberflächengewässer sind nicht betroffen.  

7.1.2 Vegetationsstrukturen und Artenschutz  

Mit der Realisierung des Vorhabens werden rund 0,12 ha Gehölzstrukturen 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 Flächen folgende 
Biotopstrukturen entstehen: 

- Rund 0,28 ha begrünte Grünflächen mit Hecken (270m) aus heimischen 
Laubgehölzen auf den nicht bebaubaren Grundstücksflächen, - 14 Baumpflanzungen im Straßenraum und auf den Grünflächen. 

Die Planfestsetzungen können die aufgeführten Verluste mindern aber nicht komplett im 
Gebiet kompensieren. Die internen Grünstrukturen stellen jedoch auch für die verbreiteten und 
ungefährdeten Arten nutzbare Lebensräume dar. Sie dienen darüber 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 können 0,31 ha der Neuversieglung im Umfang von 0,48 ha ausgeglichen 
werden. Das verbleibende Defizit von 0,17 ha muss auf externen Flächen kompensiert 
werden.  

Die Kompensation der Biotopverluste (Gehölze und Säume) und der Bodenneuversieglung 
erfolgt durch die Umsetzung der geplanten Maßnahmen auf externen Flächen (Gemarkung 
Planig, Flurstücke 123, 124) außerhalb des Geltungsbereiches.  

Im Sinne des § 44 BNatSchG relevante Beeinträchtigungen geschützter Arten betreffen im 
Gebiet die Gruppen Fledermäuse und Vögel.  

Der Tötungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) kann für potenziell vorkommende 
Fledermausarten ausgeschlossen werden, da keine Höhlen/Spaltenbäume betroffen sind.  

Der Schädigungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist für potenziell vorkommende 
Fledermausarten nicht erfüllt. Aufgrund des geringen Baumverlustes und der weiterhin 
verbleibenden Lebensraumstrukturen südöstlich außerhalb des Plangebietes ist von einem 
Erhalt der ökologischen Funktion für die potenziell betroffenen Lokalpopulationen (z.B. 
Zwergfledermaus) auszugehen.  

Der Störungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) wird nicht ausgelöst. Störungen von 
Fledermausvorkommen (Quartiere, Nahrungsräume) im Zusammenhang mit Bauaktivitäten 
(Lärm, Baustellenbeleuchtung) sind im betrachteten Fall nicht zu erwarten. Fledermäuse sind 
dämmerungs- und nachaktiv und jagen somit zu Tageszeiten, in denen keine Bauaktivitäten 
stattfinden. Vorbelastungen bestehen durch die vorhandene Straßenbeleuchtung der 
angrenzenden Wohnbebauung.  

Die Betroffenheit von Vogelnestern während der Brut kann durch geeignete Maßnahmen, 
insbesondere die Wahl des Rodungszeitpunktes außerhalb der Brutzeit verhindert werden.  

Bei den Brutvögeln ist zu erwarten, dass es sich bei dem Großteil des im Eingriffsbereich 
(potenziell) vorkommenden Artenspektrums um Arten handelt, die jedes Jahr neue Nester 
anlegen und bezüglich ihrer Brutstätten sehr variabel und wenig ortsgebunden sind. Horste 
von streng geschützten Greifvogelarten konnten im Rahmen der Geländebegehungen zur 
Biotoptypenkartierung nicht nachgewiesen werden. Baumhöhlen sind im Plangebiet ebenfalls 
keine festgestellt worden.  

Der Tötungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) ist für die Vogelarten bei Beachtung von 
Maßnahmen zur Vermeidung baubedingter Tötungen (Rodung außerhalb der Brutzeit) nicht 
erfüllt.  
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Der Schädigungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist für weit verbreitete und 
ungefährdete Vogelarten bei Durchführung der Rodungszeiten außerhalb der Brutzeit nicht 
erfüllt.  

Da Laichgewässer im Gebiet fehlen, kann eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit 
geschützter Amphibienarten ausgeschlossen werden. Südexponierte Böschungen 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 Flächen kommt es zu einer Veränderung der lokalen Klimabilanz. 
Die befestigten Flächen werden zukünftig zu Zeiten früherer Kaltluftproduktion die tagsüber 
gespeicherte Wärme zur Nachtzeit wieder abgeben und für eine Aufheizung der Umgebung 
sorgen.  

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

Durch die lockere Bebauung wird auch in Zukunft ein hoher Grünflächenanteil das Gebiet 
prägen. Die Baum- und Gehölzpflanzungen helfen Temperaturspitzen im Gebiet zu mindern.  

7.1.4 Auswirkungen auf Mensch und Gesundheit 

Aus dem Neubaugebiet selbst sind keine negativen Beeinträchtigungen, außer in der 
Bauphase, auf die nähere Umgebung bzw. die Bewohner der angrenzenden bestehenden 
Bebauung zu erwarten, da innerhalb des Plangebietes vorrangig Wohngebäude zulässig sind. 
So schafft der Bebauungsplan durch die Inanspruchnahme einer landwirtschaftlich geprägten 
Fläche die Voraussetzung zur Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum und trägt 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 
Wohngebäuden und Straßen. Aufgrund der angrenzenden Nutzungen sind aber keine 
erheblichen Beeinträchtigungen zu erwarten, da durch das Vorhaben bereits vorhandene 
Gebäude durch weitere Wohnhäuser ergänzt werden.  

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

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

7.1.6 Auswirkungen auf den Verkehr    

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

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

• Die Anzahl der Einwohner beträgt für das als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene 
Plangebiet mit Reihenhausbebauung 2,0 (Erwachsene) Einwohner/WE. 

• Die mittlere Anzahl der Wege in Städten beträgt 3,8 Wege/Werktag. 

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

• Der Besetzungsgrad beträgt 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 Hälfte in Quellfahrten aus dem Wohngebiet und in Zielfahrten in das Wohngebiet auf. 

In den Empfehlungen für Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR), der Forschungsgesellschaft 
für Straßen und Verkehrswesen (FGSV), Köln, sind normierte Tagesganglinien dargestellt. 

Nach diesen Angaben ist für 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: 

• Morgens : Quellverkehr: 21 Kfz;  Zielverkehr: 3 Pkw 

• Abends: Quellverkehr: 11 Kfz Zielverkehr: 19 Pkw. 

Es kann festgestellt werden, dass durch diese geringfügige Zunahme des motorisierten 
Individualverkehrs bei Realisierung des geplanten Wohngebietes für keine der vorhandenen 
öffentlichen Straßen Einschränkungen der Leistungsfähigkeit zu erwarten sind.  

7.2 Sonstige Umweltauswirkungen  

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

Flächenbezeichnung/Nutzung m² % 

Fläche des Geltungsbereichs  8.312 100 

Davon: 

Allgemeines Wohngebiet WA   
 

Davon überbaubare Baufläche 

(durch Hauptgebäude, Nebenanlagen, 

Stellplätze, Garagen, Zuwegungen) 

 

Davon private, nicht überbaubare Freiflächen 

7684 92 

4845 63 

2839 37 

Straßenverkehrsfläche 288 4 

Öffentliche Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung  340 4 

 

9. VERZEICHNIS DER GUTACHTEN  

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

Geotechnisches Gutachten zu den Baugrundverhältnissen im Bereich der geplanten 
RH „Weyroth“, Bad Kreuznach vom 10.03.2015  - L.A.U.B. Ingenieurgesellschaft mbH: 

Umweltbericht und zusammenfassende Erklärung nach § 10 Abs. 4 BauGB, 
Kaiserslautern vom 16.02.2017  
 




