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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Fest-
setzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der Textteil zu-
satzlich die Begriindung.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

. Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6
des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) gedndert worden ist.

° Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

. Gesetz zum Schutz vor schiadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 3
Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465) gedndert worden ist.

° Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 08. April 2019 (BGBI. | S. 432) gedndert worden ist.

° Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04. Marz 2020
(BGBI. I S. 440) geandert worden ist.

e  Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV)
Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057) geandert worden ist.

° Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. I S. 94), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513) geandert worden ist.

° Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254) gedndert worden ist.

° Bundesfernstralengesetz (FStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03. Marz 2020 (BGBI. | S. 433) gedndert worden ist.

° Bundeskleingartengesetz (BKleingG)
Vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19. Septem-
ber 2006 (BGBI. I S. 2146) gedndert worden ist.
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° Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), das durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 03. Dezember 2014 (GVBI. S. 245) geandert worden ist.

. Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), die durch Artikel 37 des
Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S. 448) gedndert worden ist.

° Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), mehrfach geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juni 2019 (GVBI. S. 112).

° Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rheinland-
Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), das durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016
(GVBI. S. 583) gedndert worden ist.

. LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 05. Mai 2020 (GVBI. S. 157).

. Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 26. November 2019 (GVBI. S. 338).

. Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), das mehrfach durch Artikel
1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209) gedndert worden ist.

. Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 14 des Gesetzes vom 19. Dezember 2018 (GVBI. S. 448)

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



Bebauungsplan ,Unterdorf, 2. Anderung” (Nr. BM2, 2. Anderung),
Stadt Bad Kreuznach

Textliche Festsetzungen

Seite 5

11

2.1

2.2

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Innerhalb des Plangebiets sind die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig.

Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen,
sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Satz 2 BauNVO allgemein zulassig:

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Folgende Einrichtungen, die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen,
sind auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Satz 1 BauNVO in Verbindung mit § 31 BauGB nicht zulassig:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Anlagen fir Verwaltung,
e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.
MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die Obergrenze der Grundflachenzahl wird im Bereich 1 auf 0,75 und im Bereich 2 auf 0,65 fest-
gesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck ledig-

lich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der zuvor genannten Anla-
gen bis zu 50 von Hundert Gberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8.

Die festgesetzte GRZ kann gem. § 21a Abs. 3 BauNVO durch Flachen fiir Tiefgaragen sowie ihre
Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,92 Uberschritten werden, soweit die Tiefgaragen unterhalb der
Geldndeoberflache liegen.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16, 18 BauNVO)
Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fur die Festsetzung der Hohe der Gebaude gilt die Hohe iber Normalnull.

Die maximalen First- und die Traufh6hen sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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3.1

3.2

3.3

3.4

Maximale Traufhdhe

Die maximale Traufhéhe wird definiert als das senkrecht an der AuBenwand gemessene Mal3 zwi-
schen dem unteren Bezugspunkt und der Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehen-
den Mauerwerks mit der Oberkante Dachhaut.

Maximale Firsth6he

Die maximal zuldssige Firsthohe wird entsprechend den Eintragen in die Nutzungsschablonen
festgesetzt. Dabei wird zwischen dem Bezugspunkt und dem héchsten Punkt der Dachkonstrukti-
on gemessen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche sowie die Stellung
der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Als Bauweise fiir den Bereich 2 wird die , offene Bauweise” festgesetzt. Die nach Landesrecht er-
forderlichen Abstandsfldchen sind dabei einzuhalten. Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der
nordlichen Abstandsflachen zuladssig. Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Als Bauweise fiir den Bereich 1 wird die ,abweichende Bauweise” festgesetzt. Hierbei muss an die
sldliche Grundstiickgrenze angebaut werden. Die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsfla-
chen sind dabei zu den anderen Grundstiicksgrenzen einzuhalten. Ausnahmsweise ist eine Uber-
schreitung der noérdlichen Abstandsflachen zulassig.

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)
Entlang der Berliner Stralle ist eine Baulinie festgesetzt.
Ein Zurickbleiben von Gebauden von der Baulinie, auch in geringfligigem AusmaR, ist unzuldssig.

Davon ausgenommen sind Eingangsbereiche bis zu einer Hohe von 3,0 m und einer Breite von
4,10 m.

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Die Baugrenzen werden entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Garagen und Stellplatze (§ 12 und § 21a BauNVO)

Stellplatze und Garagen, ausgenommen Behindertenstellplatze, sind nur in Form von Tiefgaragen
und in unterirdischen Garagengeschossen innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache sowie
innerhalb der dafiir vorgesehenen Flache zulassig.

Das Tiefgaragendach, soweit es nicht durch notwendige Zuwegungen und Terrassen (berdeckt
wird, ist einzugriinen. Die Erdschicht lber der Tiefgarage muss mindestens 0,6m betragen. Es ist
mit Ausnahme von der sidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze ein Abstand von mindestens
1,0 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
und Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflaichen werden gemalRR den Eintrdgen in der Planzeichnung festgesetzt. Die Einteilung
der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
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6 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche sind keine Ein- und Ausfahrten auf die
Baugrundstiicke zulassig.

7 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Wasserdurchldssige Beldge:

Nicht tGberdachte Zuwegungen, FuBwege sowie ebenerdige Kfz — Stellplatze sind mit Ausnahme
der Zufahrten und Rangierflaichen — soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen
—ausschlieRlich in wasserdurchldssigen Beldgen wie z. B. Drain- oder Rasenpflaster, Schotterrasen
oder offenporigem Wabenfugenpflaster und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren. Zu-
fahrten zu Stellplatzen unterhalb der Gelandeoberflache (TG) sind von dieser Festsetzung ausge-
nommen.

Dachbegriinung:

Innerhalb des Plangebietes sind die Dacher mit einer Dachflache iber 10 gm und mit einer Dach-
neigung bis zu 10° extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als begehbare oder befahrbare Flachen
hergestellt sind. Die extensive Dachbegriinung ist als pflegeextensiver und artenreicher Trocken-
rasen mit geeigneten Magersubstrat auszufiihren. Die Starke des Pflanzensubstrataufbaus ohne
Dran- und Filterschicht soll mind. 5-8 cm betragen. Die Bewdsserung soll ausschlief3lich Gber Nie-
derschlagswasser erfolgen.

Die Anbringung von Sonnenkollektoren oder Solarzellen auf den Dachflachen zur Gewinnung von
Strom oder Warmwasser aus Sonnenenergie sind zuldssig.
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Il. Pflanzempfehlungslisten
Bei den festgesetzten PflanzmalRnahmen sollten vorrangig die nachfolgenden Pflanzenarten oder ver-
gleichbare verwendet werden:

Artenliste A: Baume

° Acer campestre Feld-Ahorn

. Carpinus betulus Hainbuche

° Juglans regia Walnuss

. Quercus robur Stiel-Eiche

. Quercus petraea Traubeneiche

. Sorbus domestica Speierling

° Sorbus torminalis Elsbeere

° Acer monspessulanum Franzosischer Ahorn
° Pinus sylvestris Wald-Kiefer

. Prunus mahaleb Weichselkirsche

° Prunus fruticosa Steppen-Kirsche

. Amelanchier ovalis Gewohnliche Felsenbirne

Artenliste B: Straucher

° Cornus sanguinea Roter Hartriegel

° Corylus avellana Hasel

° Crataegus laevigata Zweigriffliger WeilRdorn
° Ligustrum vulgare Liguster

° Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

. Prunus spinosa Schlehe

o Rosa canina Hunds-Rose

. Rosa corymbifera Busch-Rose

° Rosa rubiginosa Wein-Rose

. Viburnum lantana Wolliger Schneeball

° Cotoneaster integerrimus Gewohnliche Zwergmispel
. Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn

. Sobus aria Mehlbeere

. Sorbus latifolia Breitblattrige Mehlbeere

Dariiber hinaus weitere standortgerechte, heimische Laubgehélze, sowie unter besonderen gestalteri-
schen Gesichtspunkten oder bei besonderen Standortanspriichen (z.B. beengte Platzverhiltnisse) auch
diverse Zuchtformen und Sorten.

Mindest-Pflanzqualitdten (falls nicht anders festgesetzt):

- Baume I. und Il. Ordnung: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
- Bdume IIl. Ordnung: Heister, 2 x verpflanzt, 150-175 cm hoch

- Landschaftsstraucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch.

Auf die Verwendung jeglicher Nadelgeholze ist — mit Ausnahme der heimischen Arten Gemeine Kiefer
(Pinus sylvestris) und Gemeine Eibe (Taxus baccata) - zu verzichten.

Ergdnzend bzw. alternativ kénnen fir Pflanzungen im Randbereich von Stellpldtzen, Zuwegungen und
angrenzenden Strallen auch andere stadtklimatolerante Laubbaum-Arten verwendet werden, die in der
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GALK-StralRenbaumliste 1 zur Verwendung auf Strallen- und Parkplatz-Flachen als ‘geeignet’ oder ‘gut
geeignet” fir diese Standorte empfohlen werden, sofern sie als Hochstamm erhaltlich sind und eine
MindestgroRe von 8 m (nach den Angaben dieser Liste) erreichen.

Artenliste C: Dachbegriinung
Krauter:

° Sedum album WeilRer Mauerpfeffer
. Erodium-cicutarium Reiherschnabel

. Ranunculus bulbosus Knollen-Hahnenful}

. Euphorbia seguieriana Steppen-Wolfsmilch

Graser und Grasartige:
° Carex caryophyllea
. Festuca ovina

Sedum-Moos-Kraut-Begriinungen

Frihlingssegge
Schaf-Schwingel

Hauptarten:

Moose

° Ceratodon purpureus Dachmoos

° Campothecium sericeum Echtes Goldmoos

. Brachytecium rutabulum Kriickenkegelmoos
° Bryum argenteum Silberbirnmoos

. Tortula muralis Mauermoos
Sukkulente

. Sedum album - Sorten Weil3e Fetthenne

° Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
. Sedum reflexum Felsen-Fetthenne

° Sedum spurium Kaukasus-Fetthenne
Zwiebelgewdchse

° Allium schoenoprasum Schnittlauch
Begleitarten:

° Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
. Sedum rupestre Felsen-Fetthenne

° Sempervivum tectorum Haus-Dachwurz

. Poa compressa Platthalm-Rispe

° Poa bulbosa Knolliges Rispengras

Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen

Hauptarten:

Sukkulente

. Sedum album-Sorten Weile Fetthenne

. Sedum reflexum Felsen-Fetthenne

° Sedum rupestre Felsen-Fetthenne

. Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
. Sedum spurium-Sorten Kaukasus-Fetthenne
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Gréser

. Festuca glauca Blau-Schwingel

° Festuca ovina spec. Schaf-Schwingel

° Poa compressa Platthalm-Rispe

° Poa pratensis angustifolia Schmalblattrige Wiesenrispe
Zwiebelgewdichse

. Allium schoenoprasum Schnittlauch

Kréuter

° Arenaria serpyllifolia Quendel-Sandkraut

. Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume
. Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut

° Petrorhagia saxifraga Felsennelke
Begleitarten:

. Sempervivum arachnoideum Spinnweb-Dachwurz

° Sempervivum tectorum Haus-Dachwurz

. Sempervivum montanum Berg-Dachwurz

° Bromus tectorum Dach-Trespe

° Carex digitata Finger-Segge

° Carex humilis Erd-Segge

° Carex montana Berg-Segge

° Festuca ovina spec, Schaf-Schwingel

° Koeleria glauca Schillergras

° Melica ciliata Wimper-Perlgras

° Poa bulbosa Knolliges Rispengras

° Sesleria varia Silberschopfgras

. Allium sphaerocephalon Kugel-Lauch

° Muscari botryoides Kleine Traubenhyazinthe
. Muscari neglectum Ubersehene Traubenhyazinthe
. Dianthus carthusianorum Karthduser-Nelke

. Dianthus deltoides Heide-Nelke

° Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch

. Iris graminea Gras-Iris

° Potentilla verna Frahlings-Fingerkraut

. Teucrium chamaedrys Edelgamander

° Thymus serpyllum Thymian
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IIl.  Ortliche Bauvorschriften (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

1 Dachform und Dachneigung
Als Dachform wird eine Sonderform des Satteldaches festgesetzt, welches ab der Firsthohe abge-
flacht ist.
Die allgemein zuldssige Dachneigung betragt 45° - 70°.

Systemskizze

FHmax.

THmax. [

2 Ausschluss von Steingérten und -schiittungen

Versiegelungen (z.B. durch Pflasterbeldge), die nicht als erforderliche Abstellflaichen oder Zufahr-
ten bzw. Zuwegungen funktional benétigt werden sowie flachig ausgebrachte lose Material- und
Steinschiittungen (z.B. Schotter, Kies, Splitt oder Vergleichbares) sind innerhalb des Plangebiets
nicht zulassig.
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IV.  Nachrichtliche Darstellung
Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78 b
WHG sowie in einem hochwassergefahrdetem Gebiet (siehe Teilplan A). Risikogebiete aullerhalb von
Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete, fiir die nach § 74 Abs. 2 WHG Gefahrenkarten (HQ 100 oder
HQ extrem) zu beachten sind.

Die Hauptiiberschwemmungsgebiete bei HQ 100 und HQ extrem sind fast identisch und befinden sich
im Osten des Plangebiets, im Bereich der bestehenden Stralenverkehrsflache.

Hierzu ist folgender Hinweis gem. § 78b WHG zu beachten: Bei der Ausweisung neuer Baugebiete sind
insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in
der Abwagung zu berlicksichtigen. Zudem ist eine dem Hochwasserrisiko angepasste Bauweise unter
Anerkennung der allgemein anerkannten Regeln und Techniken anzuwenden.

V. Hinweise

Ordnungswidrigkeiten (§ 88 LBauO)
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88 LBauO
i. V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Auffiillungen

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben des § 12
BBodSchV. Fir Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 , Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfdllen — Technische Regeln der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall” in ihrer neusten Fassung zu beachten. Fiir weitere Ausfiihrungen wird auf die
Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-
Informationsblatter 24-26 (abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

Archdologische Funde

1. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1,978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI.,
2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archdologische Fund unverziiglich zu
melden, die Fundstelle soweit als moglich unverdndert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen
Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentliber der GDKE.

3. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den
aus-flihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung ent-
sprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der
evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrdger finanzielle Beitrdge fur die
MaRnahmen erforderlich.

Vermeidung von Schadstoffeintragen
Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrdage sollte fir die Dacheindeckung sowie flir Regenrinnen
und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall verwendet werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfillen
Verwertbare Bauabfalle sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie moglich
auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.
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Schutz des Mutterbodens
Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer sinn-
vollen Folgenutzung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens” und die DIN 18915 wird
ausdriicklich hingewiesen.

Kampfmittelbelastung

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.
Eine systematische Uberpriifung (sondieren auf Kampfmittel. Ggf. nach Abtrag des Oberbodens) ist
daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den privaten Grund-
stiicksflachen erforderlich. Die Beauftragung erfolgt selbst durch den Vorhabentrédger. Das gilt ebenso
fur die Kostenlibernahme. Es gelten die aktuellen allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittelrau-
mung im Lande Rheinland-Pfalz.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in dem abgegrenzten Heilquellenschutzgebiets zugunsten der Stadt Bad Kreuznach,
Stadtteil Bad Minster am Stein-Ebernburg. Im Zuge der Realisierung von baulichen Anlagen sind die
Schutzbestimmungen der ,Rechtsverordnung (iber die Festsetzung eines Heilquellenschutzgebiets in
der Gemarkung Bad Miinster am Stein- Ebernburg — Norheim — Traisen und Bad Kreuznach zugunsten
der Stadt Bad Minster am Stein- Ebernburg vom 04.10.1985“ zu beachten.

DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegriindung und den Hinweisen angegebenen DIN-
Vorschriften sind zu beziehen tiber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin oder kdnnen
bei der Abteilung fir Stadtplanung und Umwelt der Stadt Bad Kreuznach wahrend den Ublichen Dienst-
stunden eingesehen werden.

Radon
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs mit intensiver Bruchtektonik, in dem ein lokal hohes Ra-

donpotential bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann.

Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebiets werden dringend empfohlen. Die
Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fiir bauliche Vorsorgemal3-
nahmen zu entscheiden.

Studien des LGB haben ergeben, dass fiir Messungen im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen
(ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge des aus
dem Boden entweichenden Radons in kurzen Zeitrdumen sehr stark schwankt. Es wird deshalb empfoh-
len, die Messungen in einer Baugebietsflache an mehreren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durch-
zufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der geologischen Situation auch héher sein.

Zisternen

Sie Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen zur Nutzung als Bruchwasser (z.B. Griinflichenbe-
wasserung) wird ausdriicklich empfohlen.

Baugrund
Fiir alle Bauvorhaben werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu berticksichtigen.
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Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu berlicksichtigen.
Bauarbeiten

Wahrend der Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass der 6ffentliche Verkehrsraum der Berliner StrafRe
und des Pfarrer-Dr. Nagel Wegs weder eingeschrankt noch verschmutzt werden. Der StraBenverkehr
darf weder behindert noch gefiahrdet werden, insbesondere nicht durch Abstellen von Geraten und
durch das Ablagern von Baumaterialien auf Straeneigentum. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, Ver-
unreinigungen der klassifizierten StraRe, die im Zufahrtsbereich durch die Benutzung verursacht wer-
den, unverziiglich auf seine Kosten zu beseitigen.

MaRBnahmen zur Vermeidung

V1 Okologische Baubegleitung

Die 6kologische Baubegleitung (OBB) ist in die Koordinierung der RiickbaumaRnahmen des Fachwerk-
gebaudes eingebunden.

Im vorliegenden Fall sollte das Fachwerkgebdude unmittelbar vor Beginn der RiickbaumalRnahmen (ide-
alerweise 1 Tag zuvor) durch die OBB auf Nester gebidudebriitender Vogelarten (z.B. Amsel, Haussper-
ling, Hausrotschwanz) sowie auf Spaltenquartiernutzungen (Tagesverstecke) von Fledermausarten (z.B.
Zwergfledermaus) liberprift werden.

Werden besetzte Nester gefunden, muss mit dem Beginn der RiickbaumaBnahmen bis zum Verlassen
der Flache durch die Jungvogel abgewartet werden.

Fiir den Fall, dass Tagesverstecke von Fledermausen gefunden werden, muss mit dem Beginn der Riick-
baumalknahmen bis zum Abwandern der Tiere in neue Tagesverstecke abgewartet werden (bei der
Zwergfledermaus i.d.R. nach wenigen Tagen).

Die 6kologische Baubegleitung fiihrt ebenso ggf. erforderlich werdende Sicherungs- und Rettungsmal-
nahmen einzelner Tiere durch.

Die 6kologische Baubegleitung hat dariber hinaus die Aufgabe der Information und Aufklarung tiber
Bautatigkeiten und notwendige MaRnahmen zum Natur- und Artenschutz, sowie bestmdgliche Verhin-
derung von Individualtétungen streng geschiitzter Eidechsenarten.

Aufgrund der zuvor dargelegten Informationen und Untersuchungsergebnisse ist hier eine hohe fachli-
che Kompetenz in Bezug auf die Artengruppen Vogel und Fledermause erforderlich

V2 MaBRhahmen gegen Vogelschlag:

Zur Reduzierung des Kollisionsrisikos von Vogeln sind west-, siid-, oder ostwarts gerichtete Fensterfla-
chen, die eine Glasflache von 0,5 m? Uberschreiten, so zu gestalten, dass von Ihnen keine Vogelschlag-
gefahr ausgeht. In diesen Fensterscheiben spiegeln sich Biume und Geblische, welche die Tiere anzu-
fliegen versuchen. Geeignete MaRnahmen sind die Verwendung von Vogelschutzglas (z.B. Ornilux) oder
die Verwendung von UV-Sperrfolien bzw. anderweitiger Grafikfolien.

V3 Rodung von Gehdélzen wihrend des gesetzlichen Rodungszeitraums:

Der gesetzlich zuldssige Rodungszeitraum nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG verbietet zum Schutz von
Brutvogeln in der Zeit vom 01. Maérz bis 30. September das Fallen und Roden von Baumen, die auBer-
halb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen. Hecken,
lebende Zaune, Geblische und andere Gehdélze diirfen in vorgenanntem Zeitraum auf keiner Flache stark
zurtickgeschnitten oder beseitigt werden (schonende Formschnitte sind erlaubt).

Der gesetzliche Rodungszeitraum ist nicht nur fiir Geholze, sondern auch fir Efeugebiische einzuhalten.
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Rodungsarbeiten aullerhalb dieses Zeitraums sind nur unter Hinzuziehung einer 6kologischen Baube-
gleitung denkbar.
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1 ALLGEMEIN

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Unterdorf, 2. Anderung” befindet sich in der Stadt
Bad Kreuznach, im Stadtteil Bad Miinster am Stein-Ebernburg. Der Geltungsbereich befindet sich in zent-
raler innerdrtlicher Lage.

Das Plangebiet mit einer GroRe von ca. 0,22 ha umfasst die Flur 7 Nr. 23/1, 23/2, 21/12, 21/8, 22/1, 22/2
und 23/4 sowie teilweise 21/5 und 21/7.

Das Plangebiet wird wie folgt raumlich begrenzt:
- im Norden, angrenzend an den Pfarrer-Dr. Nagel-Weg, durch Wohnbebauung,
- im Osten durch einen Wendehammer, einen Kindergarten und in ca. 60m Entfernung die Nahe,

- im Siden durch Wohnbebauung,

- im Westen durch die Berliner Straf3e.

Abbildung 1: Lage des Plangebietes (orange gekennzeichnet) innerhalb des Stadtgefiiges?

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich aus der zuge-
horigen Planzeichnung im MaRstab 1:500.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planaufstellung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich das leerstehende Fachwerkgeb&dude ,, Deutsches Haus“, welches
bislang als Gaststadtte genutzt wurde sowie eine Filiale der Volksbank. Der Gebdaudebestand ist marode
und wirtschaftlich nicht mehr erhaltensfahig. Zwischenzeitlich ist ein Investor an die Stadt mit dem
Wunsch herangetreten, den Gebaudebestand abzureiRen und auf dem Geldnde Mehrfamilienhduser zu
errichten.

1 Lanis, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 08.11.2019
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Fiir das Plangebiet besteht bislang ein rechtskraftiger Bebauungsplan, welcher das Areal als Mischgebiet
ausweist. Da die geplante Nutzung und das Konzept von den Festsetzungen des rechtkraftigen Bebau-
ungsplanes abweichen, ist eine Anpassung des Planungsrechtes erforderlich.

Die Regelungen des Bebauungsplanes orientieren sich an der umgebenden verdichteten Bebauung des
Siedlungsbereichs.
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2 PLANUNGSRELEVANTE VORGABEN & RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane, d.h. sowohl der Flachennutzungsplan als auch der Bebau-
ungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemal § 3 Nr. 2 ROG
verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

Bad Kreuznach mit seinem Stadtteil Bad Miinster am Stein-Ebernburg liegen im Geltungsbereich des re-
gionalen Raumordnungsplans ,Rheinhessen-Nahe”, der der Stadt als Mittelzentrum die Funktionen
»Wohnen“ und ,Gewerbe” zuweist. Die Stadt Bad Kreuznach wird im RROP dem ,verdichteten Bereich
mit konzentrierter Siedlungsstruktur” zugeordnet (vgl. Karte 1). Weitere Ziele und Grundsatze des RROP
sind fiir das Vorhaben und seine geplanten Nutzungen nicht weiter relevant. Demnach besteht fir die
Stadt Bad- Kreuznach ein erheblicher Bedarf an Wohnraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Regionalplan als ,,Siedlungsflaiche Wohnen“ dargestellt.
Demzufolge entspricht die Planung den Vorgaben der Regionalplanung.
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Abbildung 2: Auszug aus dem regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2015 (Plangebiet rot gekennzeichnet)
2.2 Flichennutzungsplan/ Landschaftsplan

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

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan von Bad Miinster am Stein-Ebernburg aus dem Jahr 1998 stellt
das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. In direkter Umgebung sind zudem ein 6ffentlicher Parkplatz
sowie eine Umformerstation vermerkt.
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Gemal § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren von den Dar-
stellungen des Flichennutzungsplans abweichen. Der FNP muss im Zuge der nichsten Anderung bzw.
Neuaufstellung angepasst werden.

Abbildung 3: Flichennutzungsplan Stadt Bad Miinster am Stein-Ebernburg 1998

2.3 Bestehende Bebauungspldne

Der vorliegende Bebauungsplan "Unterdorf, 2. Anderung" iberdeckt mit seinem Geltungsbereich Teilbe-
reiche des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Zwischen Bundesbahn und Nahe” aus dem Jahr 1979.

In diesem Plan ist das Plangebiet als Mischgebiet mit einer maximal viergeschossigen Bauweise, einer GRZ
von 0,3 und einer GFZ von 0,9 festgesetzt. Im Gstlichen Grundstiicksbereich ist eine Griinflache vorgese-
hen.
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Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe“ mit Umrandung der Giberplanten Flache

Zudem betrifft die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Zwischen Bundesbahn und Nahe“ das Plangebiet.
Allerdings wird hierbei lediglich der Einmindungsbereich des Pfarrer-Dr. Nagel Wegs tangiert.
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Abbildung 5: Ausschnitt Bebauungsplan ,,Zwischen Bundesbahn und Nahe, 3. Anderung” mit Umrandung der iiberplanten
Flache

Der Grundbebauungsplan ,,Unterdorf” stellt das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ,Unter-
dorf, 2. Anderung” als Mischgebiet mit einer dreigeschossigen Bauweise entlang der Berliner StraBe und
einer zweigeschossigen Bauweise im riickwartigen Bereich dar. Die GRZ ist auf 0,4 festgesetzt und die GFZ
im vorderen Bereich auf 1,0 und im rlickwartigen Bereich auf 0,8. Die Bauweise ist zum einen in geschlos-
sener Form zuldssig und zum anderen in Form von Einzel- und Doppelhdusern. Als Dachform ist lediglich
das Satteldach zugelassen. Die Bebauung auf dem Grundstiick Berliner StralRe 29 ist als erhaltenswertes
Gebaude gekennzeichnet, bei welchem ein Unterschutzstellungsverfahren erwiinscht ist.
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Abbildung 6: Ausschnitt Bebauungsplan ,Unterdorf” mit Umrandung der Giberplanten Flache

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Unterdorf” stellt das Plangebiet als Mischgebiet dar und dndert
die Dimensionierung des Baufensters. Im Vergleich zum Grundbebauungsplan wird die GRZ von 0,4 auf
0,6 erhoht. Die GFZ sowie die Bauweise und die Dachform werden beibehalten.
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Abbildung 7: Ausschnitt Bebauungsplan ,,Unterdorf, 1. Anderung” mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs

Aus den Uberplanungen folgt, dass die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans das entgegen-
stehende friihere Recht auf Grundlage der bislang rechtskraftigen Bebauungspldne verdriangen (entspre-
chend dem Grundsatz: die spatere Norm verdrédngt die friihere: ,lex posterior derogat lega priori“).
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2.4 Verfahren

GemaR den Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im beschleunig-
ten Verfahren ohne eine Vorpriifung des Einzelfalls im Sinne des UVPG nur aufgestellt werden, wenn in
ihm eine zuladssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird. Die Anwendungsvoraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innen-
wicklung gem. § 13a BauGB liegen im vorliegenden Planungsfall vor:

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans ist als klassische Mallnahme zur ,,Wiedernutzbarma-
chung” im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB einzustufen. Die groRenabhangigen Anforderungen des § 13a
BauGB werden ebenso erflllt, da der gesamte Bebauungsplan mit einer GréRe von ca. 2.165 m? deutlich
unterhalb der Anwendungsobergrenze von 20.000 m? Grundflache liegt.

Gemals § 13a Abs. 1 S. 4-5 BauGB kann ein beschleunigtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
nur angewendet werden, wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind. Dartiber hinaus ist die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prafung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung von FFH-Gebieten
oder européischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Im Umfeld des Plangebiets finden sich weiterhin
keine Anlagen, die schwere Unfalle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU verur-
sachen konnen. Da es sich bei dem Vorhaben lediglich um die Wiedernutzbarmachung von Flache durch
Wohnbebauung handelt, wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB
wird daher abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.
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2.5 Bestandsaufnahme

2.5.1 Kulturdenkmaler

In direkter Umgebung des Plangebiets sind mehrere Kulturdenkmaler situiert, welche bei der architekto-
nischen Ausgestaltung des Vorhabens berlicksichtigt wurden.

Diese befinden sich in der Berliner Stralle 20 (Bahnhof, eingeschossige Walmdachbauten, tlw. Fachwerk,
Jugendstil, um 1900) und direkt gegenliber des Vorhabens in der Berliner StralRe 32 (spatgriinderzeitliches
Wohnhaus, um 1900) sowie in dem Pfarrer-Dr. Nagel Weg 1 (ehem. Post; spatgriinderzeitlicher Walm-
dachbau, um 1900).?2

Uunster

Abbildung 8: Kulturdenkmaler

Auch bei dem gestalterisch besonderen Fachwerkbau des Deutschen Hauses in der Berliner StraRe 29
dréngte sich die Frage auf, ob es sich hier um ein Kulturdenkmal handelt. Daher erfolgte im Vorfeld der
Planungen eine Abstimmung mit der zustandigen Fachbehorde. Hierzu teilte die Generaldirektion kultu-
relles Erbe mit Schreiben vom 08.01.2019 mit, dass der historische Zeugniswert nicht zu der Einstufung
als Kulturdenkmal im Sinne des DSchG ausreicht. Dies resultiert daraus, dass die riickwartigen Fassaden
des Gebaudes durch zahlreiche Zubauten und massive bauliche Eingriffe stark verandert und im histori-
schen Bestand massiv reduziert wurde. Darilber hinaus verfiigen die zur Pfarrer-Dr. Nagel-StralRe gelege-
nen Bauteile des Anwesens liber keine herausgehobene baukiinstlerische Besonderheit. Auch im Inneren

2 Generaldirektion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, https://gdke.rlp.de/fileadmin/gdke/Dateien/landesdenkmalpflege/Verzeichnis_Kulturda-
enkmaeler/Bad_Kreuznach.pdf, Stand 08.11.2019
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hat sich durch umfangreiche bauliche Veranderungen der letzten Jahrzehnte kaum denkmalswerte histo-
rische Innenausstattung erhalten. Somit kommt eine Unterschutzstellung des Gebaudes nicht in Betracht.

2.5.2 Baugrund / Béden

Die Boden des Plangebiets setzen sich aus kolluvialen Sedimenten zusammen und sind Teil der Boden-
groRlandschaft mit hohen Anteil an sauren bis intermedidren Magmatiten und Metamorphiten.?

2.5.3 Topographie

Das Plangebiet ,,Unterdorf, 2. Anderung” fillt in Richtung der Nahe von Siidwesten nach Nordosten hin.
Der hochste Punkt liegt dabei an der Berliner StralSe mit ca. 117 m . NHN und der tiefste Punkt am Pfar-
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M- 40- 50
= 50 - 60
=60-70
=70

Abbildung 9: Hangneigung?
2.5.4 Altablagerungen

Nach derzeitigem Planungsstand ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen von Altlasten,
Altablagerungen, Altstandorte und schadlichen Bodenveranderungen oder Verdachtsflachen.

2.5.5 Radonprognose

GemaR der Radonprognosekarte des Landesamtes fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) [s.
Karte: http://www.lgb-rlp.de/radonprognosekarte.html] liegt das Plangebiet in einer Region, in der Bo-
denluft ein erhdhtes Radonpotenzial (40-100 kBg / m3) mit lokal hohem (Uber 100 kBq / m3) Radonpoten-
zial in und liber einzelnen Gesteinshorizonten festgestellt wurde, das in Abhangigkeit von den jeweiligen
Gesteinsschichten stark schwanken kann.

Nach Einschatzung des Ministeriums fiir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz Rheinland-Pfalz lassen
aber die bisher in Rheinland-Pfalz gemessenen Konzentrationen den Schluss zu, dass bei geeigneter Bau-
ausfuhrung praktisch tiberall Gebaude errichtet werden kénnen, die den notwendigen Schutz vor Radon
bieten. Mit steigender Radonkonzentration erhdht sich aber das Risiko einer Erkrankung an Lungenkrebs.
Vom Bundesamt fiir Strahlenschutz werden bauliche und sonstige VorsorgemaRnahmen empfohlen, um
den Eintritt von Radon in das Gebdude bzw. sein Einwirken auf den Menschen weitgehend zu verhindern.

3 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, https://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igh&view_id=18, Stand 11.11.2019

4 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, https://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=18, Stand 11.11.2019
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Die flr die Radonvorsorgegebietsklasse | (RVK | - Radonaktivitatskonzentration Gber 20 und unter 40
kBg/m3) empfohlenen MaRnahmen umfassen insbesondere

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke ® 15cm);

2. Abdichtung von Béden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von auRen angreifende Boden-
feuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an die DIN 18915 mit Materialien, die auch zur Rado-
nabwehr geeignet sind (in der Regel entstehen dadurch keine Mehrkosten);

3. Abdichtungen von Zu- und Ableitungen, von Rissen, Fugen und Rohrdurchfiihrungen in Boden beriih-
renden Hausbereichen mit radondichten Materialien

4. Abdichten von Kellertiiren;

5. Zufiihrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel, Kamindfen u. 4. von auBen (um ein Ansaugen von
Raumluft und damit die Unterdruckerzeugung im Gebaude zu reduzieren);

Fiir die Radonvorsorgegebietsklasse Il (RVK Il — Radonaktivitdtskonzentration zwischen 40 und 100
kBg/m3) werden — zusétzlich zu den fiir die RVK | empfohlenen — noch folgende MaRnahmen empfohlen:

6. Herstellung einer radondichten, komplett geschlossenen Hiille im erdberiihrten Randbereich des Ge-
baudes;

7. Ggf. Verlegung einer Dranage in der kapillarbrechenden Schicht unter der Bodenplatte (Grundwasser-
stand beachten).

8. Hinterflllung vor erdberiihrten AuRenwanden mit nicht-bindigen Materialien und Gewahrleistung da-
fur, dass die Hinterfullung einen Anschluss an die kapillarbrechende Schotterschicht unter der Boden-
platte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu gewahrleisten (an den erdberihrten Wanden kann
diese Funktion auch eine vliesbeschichtete Noppenfolie ibernehmen); sollte die Verfiillung des Arbeits-
raumes mit nicht-bindigem, rolligem Material aufgrund anderer Erfordernisse nicht moglich sein, wird
eine Bodengasdrainage im Schotterbett unter der Bodenplatte empfohlen, wobei die hydrologischen Ver-
héltnisse zu beachten sind und das Design der Bodengasdrainage und der Ableitung in starkem MaRe von
der Bauweise abhangig ist.

Diese letztgenannten MaRnahmen werden vor allem auch fir die Gebaude empfohlen, in denen Keller-
raume dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt werden.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte auch fiir die Gebaude ohne Unterkellerung gelten, weil in nicht un-
terkellerten Gebduden im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im Erdgeschoss héher als in un-
terkellerten Gebauden sind. Die Frostschiirzen unter nicht unterkellerten Gebauden verhindern, dass Bo-
denluft mit Radon Uber die kapillarbrechende Schotterschicht nach aufRen abgeleitet werden kann. Unter
diesen Bedingungen kdnnen sich unter dem Gebaude héhere als die gemessenen Radonkonzentrationen
einstellen. Weitere Informationen sind u.a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fiir Strahlenschutz,
der Radon-Informationsstelle beim Landesamt fiir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht (Op-
penheim) sowie folgender Seite zu entnehmen: http://mapserver.lgb-rip.de/php_radon/meta/erlaeute-
rungen.pdf.

2.5.6 Starkregenereignisse

Aus der ,,Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen” geht hervor, dass innerhalb des Plangebiets und
in der mittelbaren Umgebung keine Abflusskonzentrationen zu erwarten sind und folglich auch keine Wir-
kungsbereiche anzutreffen sind.

Im Osten des Geltungsbereichs schlieRt die Nahe mit dem dazugehdrigen Uberschwemmungsbiet an, wel-
che allerdings nicht bis zum Plangebiet reicht.
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Abbildung 10: Gefdhrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen®

2.5.7 Uberschwemmungsgebiet

Im Osten des Plangebiets befindet sich ein nachrichtlich dargestelltes hochwassergefahrdetes Gebiet,
welches den Pfarrer-Dr. Nagel-Weg tangiert. (siehe Teilplan A Planzeichnung).

5 Landesamt fiir Umwelt (29.11.2017): Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen
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3  STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Unterdorf, 2. Anderung” ist derzeit durch eine Volksbankfiliale und
durch ein Gasthaus bebaut. Die Nutzungen wurden allerdings aufgegeben, wodurch die Geb&dude gegen-
wartig leer stehen und teilweise einen schlechten baulichen Zustand aufweisen. Der riickwértige Grund-
stlicksbereich wird als Parkplatz genutzt. Griinstrukturen stellen sich nur als Restgriin dar; der Versiege-
lungsgrad betragt aufgrund der intensiven baulichen Nutzung tiber 90%.

Deutsches Haus Parkplatz Volksbank

Abbildung 11: Bilder Plangebiet®

Im Westen wird das Gebiet durch die Berliner Stralle begrenzt, entlang welcher eine gemischte Nutzung
von Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen zu finden ist. Im Norden, innerhalb des Geltungsbereichs,
verlauft der Pfarrer-Dr. Nagel Weg, welcher den im Osten situierten Kindergarten erschlief3t. Im Siiden
sind Wohnbebauungen anzutreffen sowie weiter im Norden eine evangelische Kirche.

~ Plangebiet

Abbildung 12: Nutzungen Plangebiet

Die umgebende Bebauungsstruktur ist teilweise durch erhaltenswerte, denkmalgeschiitzte Hauser ge-
pragt (siehe Punkt 2.5.1). Dementsprechend soll die geplante Bebauung in Anlehnung an die architekto-
nische Formsprache der bestehenden Bebauung gestalterische Merkmale aufgreifen und berucksichtigen.

6 Eigene Aufnahme 23.10.2019
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Innerhalb des 0,22 ha umfassenden Bereichs soll aufgrund des hohen Bedarfs in zentralen Lage in der
Ortsmitte verdichtete Wohnbebauung in Form von mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern entstehen.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zur 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Unterdorf” soll der
rechtliche Rahmen fiir die Realisierung von Mehrfamilienhdusern im Ortszentrum geschaffen werden.

3.2 Geplante Bebauung

Aufgrund der gestalterischen Qualitdten im Umfeld wurde das Bebauungskonzept umfassend im Vorfeld
der Planung mit der Offentlichkeit und den politisch verantwortlichen Gremien erdrtert. Die Planung
wurde im Diskussionsprozess mehrfach tberarbeitet, um den verschiedenen Belangen gerecht zu werden.

Das nun abgestimmte Konzept fir die Wohnbebauung umfasst zwei Gebaude: Im Westen des Areals soll
ein U-férmiges Gebaude errichtet werden, welches einen Hof in Richtung des Pfarrer-Dr. Nagel Wegs bil-
det und im Siden direkt als Grenzbebauung an die bestehende Brandwand des Gebaudes der Berliner
StralRe 33 und 33a anschlieRt. Im Osten entsteht zudem ein Einzelhaus.

Als Dachform ist ein steil geneigtes Satteldach mit einem gekappten Dach vorgesehen. Der Bereich des
gekappten Daches soll begriint werden soll. Die geplanten Trauf- sowie Firsthohen orientieren sich am
Gebdudebestand in der Berliner StraRe. Dadurch, dass das Ostlich gelegene Gebaude eine geringere First-
héhe aufweist, werden die topographischen Gegebenheiten des Areals beriicksichtigt. Die Fassadenglie-
derung der geplanten Wohnbebauung greift ebenfalls die historischen Gestaltmerkmale auf. So weist die
geplante Bebauung stehende Fenster6ffnungen auf; die Fenster und Tlréffnungen sind axial angeordnet.

Die nach LBauO RLP vorgesehenen Abstandsflachen (vgl. § 8 LBauO RLP) werden durch die im Konzept
vorgesehene Bebauung weitestgehend beriicksichtigt und eingehalten. Entlang des Pfarrer-Dr. Nagel-
Wegs ist eine ausnahmsweise Uberschreitung der nordlichen Abstandsflichen zuléssig. Dies wurde im
Zuge der Verschattungsstudie’ untersucht und es wurde dargelegt, dass sich hierdurch keine Konflikte
ergeben. Entlang der Berliner Stralie ist eine Baulinie festgesetzt, wodurch die bestehende Straenrand-
bebauung aufgegriffen wird und somit ein harmonisches Einfligen des Neubaus in den umliegenden Be-
bauungskontext gewahrleistet wird.

Der Nachweis der herzustellenden Stellplatze erfolgt in Form einer Tiefgarage. Diese wird Giber den Pfar-
rer-Dr. Nagel Weg im Osten des Plangebiets angedient.

Der Pfarrer-Dr. Nagel weist bislang nur einen geringen Querschnitt auf, der die Anordnung eines eigen-
standigen fahrbahnbegleitenden Gehweges bislang nicht zuldsst. Zur Sicherung der fuRlaufigen Erschlie-
Rung und der Verbesserung der bestehenden Erschliefungssituation des dstlich angrenzenden Kindergar-
tens wird entlang des Pfarrer-Dr. Nagel Wegs ein 1,50 m breiter Gehweg hergestellt. Dieser wird aus dem
Flurstiick 22/2 herausparzelliert und der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeschlagen. Der Gehweg entlang
der Berliner StraRe bleibt im Ist-Zustand erhalten.

Mittels des stadtebaulichen Vertrags verpflichtet sich der Vorhabentrager dazu 20 % der geplanten Wohn-
flache im Standard und mit Mitteln des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus nach dem LWoFG mit Miet-
preisbindung zu errichten.

7 Ellertmann Schmitz Architekten (19.11.2019)
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8 Ellertmann Schmitz Architekten (Stand 10.12.2019)
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Abbildung 15: Entwurf Bebauungsplan "Unterdorf, 2. Anderung"

3.3 Verschattungsstudie®

Um Aufschluss tber die Auswirkungen der Neubebauung zu erhalten wurde auch eine Verschattungsstu-
die erarbeitet. Hierbei wurde untersucht, inwiefern die geplante Bebauung die nach Norden und Westen
angrenzende Bestandsbebauung verschattet.

Bei der Beurteilung wird auf die Empfehlung der DIN 5034-1:2011-07: Tageslicht in Innenrdumen zuriick-
gegriffen. Laut dieser sollte die Besonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung
zur Tag-und Nachtgleiche 4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten
sichergestellt sein, sollte die mogliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen.

Bei der Tag-und Nachtgleiche (Stichtag 20. Marz) kann fiir die umliegenden Bestandshauser die nach DIN
5034 empfohlene Besonnungsdauer von 4 h fiir mindestens einen Aufenthaltsraum erreicht werden:

Die Verschattungsstudie belegt, dass die empfohlene Besonnungsdauer der DIN 5034 in den Wintermo-
naten (Stichtag 17. Januar) von 1 h fiir einen Wohnraum eingehalten wird.

Grundsatzlich ist davon ausgehen, dass die Helligkeit in allen Wohnungen und auf den Freiflachen der
Nachbargrundstiicke ausreichend ist, wenn die Abstandsflachenregelungen der Bauordnung eingehalten
werden (vgl. auch Hessischer Verwaltungsgerichtshof 4. Senat, vom 20.11.2006). Gleichlautend auch das
OVG NRW, Urteil vom 14.1.1994- 7 A 2002/92: Es ist gesetzlich verankert, dass das Heranriicken eines
Bauwerks und die damit verbundene Beeintrachtigungen des Nachbarn erst dann rechtlich mit der Folge

® Ellertmann Schmitz Architekten (19.11.2019)
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des Entstehens eines nachbarlichen Abwehranspruchs relevant wird, wenn die gesetzlichen festgelegten
Abstandsflachen unterschritten werden.

Die nach der Landesbauordnung erforderlichen Abstandsflachen zu den benachbarten Gebduden werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten. Lediglich im Bereich des Pfarrer-Dr. Nagel-
Wegs ist eine geringfiigige Uberschreitung der Abstandsflichen zu erwarten, welche ausnahmsweise zu-
gelassen wird. Im Zuge der Verschattungsstudie wurde aufgezeigt, dass die Uberschreitung keine unzu-
mutbare Beeintrachtigung der Belange der Anwohner darstellt.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt (iber den Pfarrer-Dr. Nagel Weg, welcher als eine
Sackgasse ausgebildet ist. Die nachzuweisenden Stellplatze werden in der Tiefgarage unterhalb des ge-
samten Plangebiets untergebracht, welche vom Osten des Areals aus erreicht werden kann.

Da der Pfarrer-Dr. Nagel Weg in seiner derzeitigen Ausgestaltung sehr schmal ist, vor allem im Zufahrts-
bereich von der Berliner StralRe aus kommend, muss dieser im Zuge des Vorhabens und den daraus resul-
tierenden Verkehrsaufkommen angepasst werden. Diese MaRnahme dient zudem dem am Ende der Sack-
gasse situierten Kindergarten, welcher durch den Bring- und Abholverkehr der Kindergartenkinder regel-
maRig angefahren wird. Folglich wird die projektierte Bebauung von der StraRe zuriickversetzt und ein
1,50 m breiter Gehweg auf dem bisherigen Flurstlick 22/2 hergestellt. Hierdurch wird der Stralenraum
aufgeweitet und somit ein Betrag fiir die Sicherheit flr die FuRganger geleistet. Die Herstellung des Geh-
weges ist Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages.

Fur die Bewertung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens wurde eine Verkehrsuntersuchung?® durchge-
fihrt, welche folgende Parameter berlicksichtigt. Der aufgestellte Bebauungsplan sieht eine reine Wohn-
nutzung fir die Neubebauung vor. Gemal der GroRRe des Grundstilickes und den Vorgaben im Bebauungs-
plan von GRZ und Hohe baulicher Anlagen kdnnten ca. 40 bis 45 Wohneinheiten entstehen. Unter Einhal-
tung des Stellplatzschliissels der Stadt bzw. den Verwaltungsvorschriften mit 1,5 Stellplatzen/ Wohnein-
heit sind demnach fiir die maximal 45 Wohneinheiten 68 Stellpldtze zu errichten (Hinweis: die genaue
Anzahl der notwenigen Stellplatze ergibt sich durch die MaRgabe der Genehmigungsbehodrde). Die nach-
zuweisende Anzahl von 68 Stellplatzen wurde fiir die weitere Verkehrsprognose herangezogen. Fiir die 68
Stellplatze der Wohnungen ist bei einem Mobilitatsfaktor von 3 KFZ-Fahrten pro Einwohner ein Verkehrs-
aufkommen von 204 KFZ-Fahrten pro Tag zu erwarten. Somit erhéht sich die Verkehrsmenge des Pfarrer-
Dr. Nagel-Weges auf einen DTV-Wert von ca. 500 KFZ/ 24 h. Die Qualitat des Verkehrsablaufs wird durch
die Abgleichung der geplanten Kapazitdt mit der vorhandenen StralRensituation bestimmt. Im vorliegen-
den Fall ist bedingt durch das Bebauungskonzept von einer Verkehrsstarke von ca. 37 KFZ/h in der maR-
gebenden Nachmittagsspitzenstunde fir den Pfarrer-Dr. Nagel-Weg auszugehen. Da als Richtwert fir
WohnstraBen mit ErschlieRungsfunktion eine GroRenordnung von 400 KFZ/h gilt, ist ein ausreichender
Puffer trotz der Neuansiedlung beziiglich der Leistungsfahigkeit der StraBe vorhanden. Somit ist auch zu-
kiinftig mit einer guten Qualitat des Verkehrsablaufs fiir die Verkehrsteilnehmer auszugehen, d. h. sie
werden dullerst selten von anderen beeinflusst. Als weiteres Qualitatskriterium gilt es, die eigentliche
Verkehrsabwicklung am Knoten Berliner StraRe/ Pfarrer-Dr. Nagel-Weg zu bewerten. Da aber als Ergebnis
eine Wartezeit von lediglich 4 sec und damit eine Qualitatsstufe A berechnet wurde, ist keine Staubildung
auf der Berliner StralRe ermittelt worden bzw. war auch bei der Verkehrszahlung nicht zu erkennen. Ab-
schlieBend ist die Neuansiedlung /Umstrukturierung durch das Konzept des B-Planes , Unterdorf, 2. An-
derung” in Bad Kreuznach-Bad Miinster am Stein als unkritisch fur die Verkehrsqualitat der betroffenen
StralRenzlige zu bewerten.

10 Ingenieurbiiro Giloy & Léser GbR (Oktober 2019): Verkehrsuntersuchung zur ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ,Unterdorf, 2. Ande-
rung” in Bad-Kreuznach — Bad Miinster am Stein, Bad Kreuznach
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Abbildung 16: Zufahrt Pfarrer-Dr. Nagel Weg'!

35 Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an die vorhandenen Ortsnetze
gesichert. Bei der Versorgung des Plangebietes Gber das bestehende Wasserversorgungsnetz sind keine
Probleme zu erwarten.

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wird im Verlauf der Planungsarbeiten final mit den
zustandigen Fachbehorden geklart.

3.6 Immissionen und Emissionen?'?

Das Plangebiet ist im Wesentlichen dem Verkehrslarm der Berliner StraRe ausgesetzt. Vom Vorhaben
selbst ist aufgrund der geplanten schutzwiirdigen Nutzungen nicht davon auszugehen, dass nutzungsbe-
dingt unzumutbare Immissionen auf die Umgebung einwirken. Dies trifft auch auf die nur geringe Ver-
kehrszunahme mit weniger als 50 Fahrten in der Spitzenstunde zu. Zwar ist auch die Steigerung von Lar-
mimmissionen auf die Umgebung sogar dann abwagungsbeachtlich, wenn sie noch nicht als schadliche
Umwelteinwirkungen zu qualifizieren ist. Um detailliert Aufschluss tiber die von dem Vorhaben ausgehen-
den Verkehrsimmissionen zu erhalten sowie mogliche SchallschutzmaRBnahmen fiir den Verkehrslarm der
Berliner StraRe dimensionieren zu kénnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung® erstellt.

Zur Bewertung der durch die Nutzung der Tiefgarage verursachten Gerauschimmissionen wurden mogli-
che Beurteilungsgrundlagen erortert und eine Schallimmissionsprognose erstellt.

11 Eigene Aufnahme 23.10.2019

12 nts Ingenieurgesellschaft mbH (16.03.2020): Schalltechnische Untersuchung zu den geplanten Tiefgaragen des Wohnungsbauvorhabens Berli-
ner StraBe/Pfarrer-Dr. Nagel-Weg in Bad Kreuznach, Miinster

13 nts Ingenieurgesellschaft mbH (16.03.2020): Schalltechnische Untersuchung zu den geplanten Tiefgaragen des Wohnungsbauvorhabens Berli-
ner StraRe/Pfarrer-Dr. Nagel-Weg in Bad Kreuznach, Miinster
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Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Gerduschimmissionen von Garagen und Stellplatzen, deren Zahl
dem durch die zugelassene Nutzung verursachte Bedarf entspricht, auch in einem von Wohnbebauung
gepragten Bereich zu den Ublichen Alltagserscheinungen gehoren und keine erhebliche, billigerweise un-
zumutbare Stérungen hervorrufen.

Dies spiegelt sich auch in der Beurteilung der durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage zu erwartenden
Gerduschimmissionen nach den Bewertungsmalstdben in der stadtebaulichen Planung wider. Hier haben
die Untersuchungen gezeigt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach dem Beiblatt 1 zu DIN
18005-1 sowohl tagsiiber als auch nachts unterschritten werden.

Auch bei der Zugrundelegung der strengen Beurteilungsmalistabe der fiir gewerbliche und industrielle
Anlagen geltenden TA Larm ist im Tages- und Nachtzeitraum von keinen unzuldssigen Gerauscheinwirkun-
gen im Sinne dieser Verwaltungsvorschrift auszugehen.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass keine unzumutbaren Larmbelastungen oder
schadlichen Umwelteinwirkungen in der Nachbarschaft im Sinne der angewandten Regelwerke durch die
Nutzungsgerausche der hier betrachteten Tiefgarage zu erwarten sind.
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4 ERFORDERLICHKEIT DER PLANINHALTE

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflichen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes , Unterdorf, 2. Anderung” werden
als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Im naheren Umfeld dominiert das
Wohnen. Um Konflikte mit der Umgebung zu verhindern soll laut textlicher Festsetzung das Vorhabenge-
biet liberwiegend dem Wohnen dienen sowie nicht storenden Gewerbenutzungen, wodruch ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt ist.

Die ansonsten ausnahmsweise zuldssige Nutzung , Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe” ist gem. § 1
Abs. 6 Satz 2 BauNVO allgemein zuldssig. Hierdurch wird der innerstadtischen Lage im Zentrum von Bad-
Miinster am Stein-Ebernburg Rechnung getragen. Nicht stérende Gewerbenutzungen und kleiner Laden
hingegen erweitern das in innerstadtischen Wohngebieten libliche Nutzungsspektrum und entsprechen
der Eigenart der naheren Umgebung, so dass eine Einfligung des Neubauvorhabens in die Gebietsstruktur
der Umgebung erreicht wird. Eine Belebung der Erdgeschosszonen ist auch gestalterisch und stadtstruk-
turell erwiinscht. Auch hat sich in der Praxis gezeigt, dass es bei einem Ausschluss jeglicher Gewerbenut-
zungen insbesondere bei Kleinunternehmern und Selbststandigen zu erheblichen Schwierigkeiten bei der
Zulassung des Unternehmens kommen kann.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes”, ,,Anlagen fiir Verwaltung”, ,,Gartenbaubetriebe” sowie , Tankstellen” werden aufgrund des mit die-
sen Nutzungen in Zusammenhang stehenden unmaRstablichen Flachenbedarfs in Relation zur GroRe des
Plangebietes und deren verkehrserzeugenden Wirkungen ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zuldssige Mal? der baulichen Nutzung wird zeichnerisch durch Baukdrperfestsetzungen in Verbindung
mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen erfolgen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fur das gesamte Vorhabengrundstiick mit einer Fliche von ca. 1.655 m? errechnet sich analog der Berech-
nungsregeln der BauNVO eine Grundflachenzahl von insgesamt 0,7.

Aufgrund der unterschiedlichen Baukdrper unterscheidet hier der Bebauungsplan noch zwei Bereiche.
Demnach wird im Bereich 1 eine maximale GRZ von 0,75 und im Bereich 2 von 0,65 festgesetzt.

Die vorgenannten Festsetzungen ermaoglichen dabei eine Realisierung des geplanten Vorhabens. Bei der
Festsetzung der Grundflachenzahl wird die Grundflachenzahl auf das fir das geplante Vorhaben erforder-
liche MaR beschrankt.

Mit Blick auf die geplanten Nutzungen sowie die Lage im verdichteten Stadtgefiige erfolgt eine Festset-
zung dahingehend, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf. GemalRl § 21a Abs. 3 BauNVO darf durch Flachen fiir Tiefga-
ragen die Grundflichenzahl zudem maximal 0,92 betragen. Diese Uberschreitung als auch der Flichen-
verbrauch resultieren dabei insbesondere aus der bereits verdichteten Siedlungsstruktur sowie dem
Nachweis der notwendigen Stellpldtze in Form einer Tiefgarage. Im Bereich des Plangebiets werden die
Tiefgaragen auch auRerhalb der Baugrenzen umgesetzt. Die zugehdrige Zufahrt ist im Ostlichen Bereich
des Pfarrer-Dr. Nagel Weges geplant. Oberirdische Garagen sind im Vorhaben nicht vorgesehen.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete von 0,4 ist sach-
gerecht, da negative Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens minimiert werden, indem
mittels der textlichen Festsetzungen Regelungen zur Bepflanzung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und der Ausfiihrung von Stellplatzen und Zuwegungen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau er-
folgen sollen. Weiterhin werden Vorgaben zur Dachbegriinung bzw. Tiefgaragenbegriinung gemacht.
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Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch das Vorhaben im Vergleich zum bisherigen Zustand eine Redu-
zierung des Versiegelungsgrades erfolgt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch eine Feinsteuerung mittels der Festsetzung von Trauf- und First-
héhen in m . NHN angegeben.

Der Bebauungsplanentwurf schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine dem Standort an-
gepasste qualitatvolle Bebauung, wobei insbesondere die Hohe der kiinftigen Wohnbebauung und die
Gestaltung in einem gestalterischen bedeutsamen Bereich der Kernstadt von Bad-Miinster von groRRer
Bedeutung fir ihr stadtbildvertragliches Einfligen sind.

Die Festsetzungen zu den Gebdaudehdohen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach
die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die Lage im bestehenden, gewachsenen Orts-
geflige macht eine Begrenzung der Gebdaudehdhen unabdingbar. Die zur Festsetzung vorgesehenen Ober-
kanten baulicher Anlagen beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN), da das Gebiet des Bebauungsplans
durch topographische Niveauspriinge gekennzeichnet ist.

4.3 Bauweise

Innerhalb des Bereichs 1 gilt die abweichende Bauweise. Hierbei darf an die slidliche Grundstiicksgrenze
angebaut werden. Somit kann das Grundstiick optimal wirtschaftlich ausgenutzt werden und ein u-formi-
ges Gebaude mit einem Innenhofbereich in Richtung des Pfarrer-Dr. Nagel-Wegs geschaffen werden.

Innerhalb des Bereichs 2 ist die offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch kann im 6stlichen Grundstiicksbe-
reich eine lockere Bebauung sichergestellt werden.

In beiden Bereichen ist eine ausnahmsweise Uberschreitung der nordlichen Abstandsflichen zul3ssig.
Dies wurde im Zuge der Verschattungsstudie'® untersucht und es wurde dargelegt, dass sich hierdurch
keine Konflikte ergeben.

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt iberwiegend (iber Baugrenzen. Die Bau-
grenzen orientieren sich an der Planung. Entlang der Berliner StraRRe ist, abweichend hiervon, eine Baulinie
festgesetzt. Dies dient der Sicherung einer klaren Raumkante entlang der Stralle und greift folglich die
bestehenden Strukturen auf.

4.4 Garagen und Stellplatze

Um die Herstellung der notwendigen Stellplatze in dem zentral gelegenen Plangebiet gewahrleisten zu
konnen und gleichzeitig eine Gebietsdurchgriinung erméglichen zu kdnnen, hat die Errichtung der Stell-
platze in Tiefgaragen oder in Garagengeschossen zu erfolgen. Lediglich die Stellplatze von mobilitatsein-
geschrankten Personen sind auch aufRerhalb der Tiefgarage zuldssig.

4.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Entlang der Plangebietsgrenzen sind teilweise Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Diese Fest-
setzung dient der Steuerung der Verkehrsflisse und schafft somit eine einheitliche Zufahrt zu der Tiefga-
rage im Osten des Geltungsbereichs.

4.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Die Festsetzung zu der Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen bei nicht iberdachte Zuwegungen,

FulR- und Radwege sowie ebenerdige Kfz — Stellplatze dient dem Schutzgut Boden, da somit eine geringere
Versiegelung des Plangebiets erzielt werden kann und die Infiltrationsrate des Bereichs nicht vollstandig

14 Ellertmann Schmitz Architekten (19.11.2019)
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verhindert wird. Hierdurch kann ein, im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung, schonender Umgang mit
dem Schutzgut erzielt werden.

Alle Flachdicher von Hauptgebiuden mit einer Fliche tber 10 m? sind dauerhaft extensiv zu begriinen.
Durch die Flachenregelung sollen kleinere Dachflachen, wie Vordacher, Gauben etc. von der Verpflichtung
einer Begriinung freigestellt werden, da hiermit oftmals ein unverhaltnismaRig hoher konstruktiver Auf-
wand verbunden ist und auch funktional (z.B. Belichtung) nicht immer vereinbar ist.

Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten erfiillt die Dachbegriinung insbesondere 6kologische Funk-
tionen:

Durch eine extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche
Klima durch Verdunstung und verminderte Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dadurch kénnen z.B.
am Tag sommerliche Extremwerte der Oberflaichentemperaturen gedampft werden. Weiterhin dient
Dachbegriinung als NiederschlagsretentionsmaBnahme, durch die Regenwasser zurlickgehalten wird.
Dies wirkt sich positiv auf den Wasserhaushalt aus, indem z. B. Abflussspitzen minimiert werden. AuBer-
dem koénnen extensive Dachbegriinungen Sekundarbiotope fiir an diese speziellen Lebensbedingungen
angepasste Tiere und Pflanzen bieten. Die Substratschicht mit einer Starke von 5-8 cm wurde gewahlt,
um eine funktionale und effektive extensive Dachbegriinung bei moglichst geringen Kosten herstellen zu
kénnen. Eine Kombination der Dachbegriinung mit Photovoltaikanlagen oder solarthermischen Anlagen
ist moglich und erwiinscht, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachfldache sichergestellt ist. Damit wird
neben direkten Mallnahmen fiir den Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer
Energien geleistet.

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Hinblick auf die angestrebte stadtebauliche und gestalterische Qualitdt des Gebietes werden Vorschrif-
ten zur Dachgestaltung und zur Gestaltung der Vorgarten getroffen. Diese Regelungen sollen sicherstel-
len, dass sich das geplante Baugebiet in den vorhandenen Baubestand einfligt und sich an den Gestal-
tungsmerkmalen des bestehenden stadtebaulichen Raums orientiert.

Damit ein homogenes Erscheinungsbild gewahrleistet wird, werden zusatzlich zur Bauweise auch die
Dachform sowie die Dachneigung festgesetzt. Als Dachform ist eine Sonderform des Satteldaches zulassig,
welches ab der festgesetzten Firsthohe abgeflacht sein muss (sog. gekapptes Satteldach). Hierdurch wer-
den die Trauf- und Firsth6hen der umgebenden Bebauung aufgegriffen und das Dach harmonisch in den
Bestand eingefligt.

Die zuldssige Dachneigung betragt 45° bis 70°. Hierdurch wird der Architekturplanung Rechnung getragen
und ein Einfligen in die umgebenden Strukturen gesichert.

In den o6rtlichen Bauvorschriften wird eine Regelung zur Gestaltung der Freiflachen aufgenommen. Zur
Forderung der 6kologischen Vielfalt sind sog. Steingarten in Form von abgedeckte Bodenflachen mit Stei-
nen, Vlies, Folie oder dhnlichen Materialien nicht zuldssig. Neben dem Ziel, die Bodenversiegelung soweit
wie moglich zu minimieren, will die Stadt Bad Kreuznach mit diesen Regelungen der Tatsache Rechnung
tragen, dass die Nutzung und Gestaltung von Freiflachen einen erheblichen Einfluss auf das Erscheinungs-
bild des o6ffentlichen StraBenraums besitzen. Das Ziel der Gemeinde ist es, auch innerhalb dieser Flachen
des Baugebietes eine hohe gestalterische Qualitdt zu erreichen, um die angestrebte hohe Aufenthalts-
qualitat dieser Rdume und ihre Funktion als Ort der Begegnung zu unterstiitzen. Auch soll hierdurch die
Schaffung von 6kologisch wertvollen Flachen ermoglicht werden.
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5 STADTEBAULICHE RAHMENDATEN
Fldchenbezeichnung: m? ha %
Fliche des Geltungsbereichs 2.165 0,22 100,00
Bauflache gesamt: Allgemeine Wohngebiete 1.560 0,16 72,06
Offentliche Verkehrsflichen gesamt 605 0,06 27,94
StraRenverkehrsfldchen 605 0,06 27,94
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6 UMWELTBELANGE

Fiir die Beurteilung der Umwelterheblichkeit sowie ggf. die Notwendigkeit von Ausgleichsmallnahmen ist
das Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes relevant. Der Bebauungsplan ,,Unterdorf,
2. Anderung” wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung in Verbindung mit § 13
BauGB aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien werden erfillt:

a. Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache liegt unterhalb des in
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 20.000 m? fur die Vorprifung des Einzel-
falls.

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch begriindet.

c. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

d. Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der
Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Aus-
legung, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Dementsprechend sind auch kein Umweltbericht nach
2a BauGB sowie die Uberwachung etwaiger negativer Umweltauswirkungen (Monitoring) notwendig.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die abwagungs-
relevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden im Nachfolgenden mit ih-
ren entsprechenden Wirkungsfeldern betrachtet und bewertet.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass durch den bereits aufgrund der Vornutzung vorhan-
denen hohen Uberbauungsgrad keine Verschlechterung der Situation der natiirlichen Schutzgiiter zu er-
warten ist.
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6.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere hat die Flache des Plangebiets aufgrund der bestehenden Versie-
gelung durch die Bebauung und Zufahrten sowie der naturfernen und wenig strukturreichen Bestockung
kaum eine naturschutzfachliche Bedeutung.

GroRere naturnahe Griinflaichen, Geholzstrukturen oder sonstige schiitzenswerte Biotope sind nicht be-
troffen. Ostlich der Nahe in ca. 60 m Entfernung befindet sich das nach § 30 BNatSchG und nach § 15
LNatSchG geschiitzte Biotop ,,Nahe zwischen Bad Kreuznach und Ebernburg” (BT-6113-0364-2009).%°

Bei der bislang tGiberbauten Freifliche handelt es sich um ein bestehendes Mischgebiet, welches mit einer
Volksbankfiliale und einem Gasthaus bebaut ist, der Versiegelungsgrad betragt ca. 90%.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Nahetal” (07-LSG-7133-001) sowie inner-
halb des Naturparks , Soonwald-Nahe” (NTP-071-004). Die Schutzzwecke werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt. Natura-2000 Gebiete werden durch das Planvorhaben nicht tangiert. ®

Mit Realisierung des Vorhabens wird das Grundstiick durch Riickbau-, Rodungs-, Erd- und Bauarbeiten
vollstandig beansprucht. Hierbei ist eine potenzielle Betroffenheit besonders oder streng geschiitzter Ar-
ten der Fauna — insbesondere gebaudebewohnende Fledermausarten — gegeben, wodurch die Erstellung
einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung?’ erforderlich ist.

Diese wurde im Jahr 2019 durchgefiihrt und kam zu folgendem Ergebnis:

Reptilien

Wahrend der Untersuchungen konnten keine Mauereidechsen oder andere Reptilien innerhalb des Plan-
gebiets nachgewiesen werden.

Europaéische Vogelarten

Haussperling (Passer domesticus)

Wahrend der Untersuchungen konnte lediglich der Haussperling mit einzelnen Individuen innerhalb des
Plangebiets nachgewiesen werden. Die Art frequentiert iberwiegend den ehemaligen Biergarten als nicht
essentielles Teilnahrungshabitat. Bruthabitatnutzungen wurden nicht nachgewiesen.

Wegen der jedoch potenziell spontanen Nutzung des Plangebiets als Bruthabitat gebdudebritender Vo-
gelarten (z.B. Amsel, Haussperling, Gartenrotschwanz) wird unmittelbar vor Riickbaubeginn eine Kon-
trolle des Fachwerkgebaudes durch eine 6kologische Baubegleitung empfohlen, sofern der Riickbau wah-
rend der Vogelbrutsaison (01. Marz bis 30. September) stattfindet.

Werden belegte Nester gefunden, muss mit dem Beginn der RiickbaumaBnahmen bis zum Verlassen der
Flache durch die Jungvogel abgewartet werden.

Fledermduse
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Wahrend der Untersuchungen konnten keine Quertiernutzungen (Sommer- und Winterquartiere) durch
Fledermausarten innerhalb des Plangebiets nachgewiesen werden. Lediglich 2 Zwergflederméause tGber-
flogen kurzzeitig das Ostliche Plangebiet wahrend der Jagd.

Tagesverstecke gebdudebewohnender Fledermause — besonders der Zwergfledermaus — kénnen jedoch
spontan bezogen werden. Deshalb wird unmittelbar vor Rlickbaubeginn vorsorglich eine Kontrolle durch

15 Lanis, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 12.11.2019
16 Ebd.

17 WSW & Partner GmbH (13.12.2019): Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan ,Unterdorf, 2. Anderung” (Nr. BM2, 2. An-
derung), Kaiserslautern
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eine 6kologische Baubegleitung empfohlen. Durch Sichtprifungen und endoskopische Untersuchungen
sollen potenzielle Individualverluste vermieden werden.

Fiir den Fall, dass Tagesverstecke von Fledermausen gefunden werden, muss mit dem Beginn der Riick-
baumalinahmen bis zum Abwandern der Tiere in neue Tagesverstecke abgewartet werden (bei der Zwerg-
fledermaus i.d.R. nach wenigen Tagen).

Trotz intensiver Prifungen kommt es dennoch gelegentlich zu Fledermausfunden wahrend Riickbaumal-
nahmen an alten Gebauden. Deshalb sind fiir den Fall, dass Fledermause wahrend dem Riickbau gefunden
werden, alle MaRnahmen unverziiglich einzustellen und die zustandige Naturschutzbehorde zu informie-
ren, die zusammen mit der 6kologischen Baubegleitung ggf. weitere RettungsmalRnahmen einleitet.

Bei Umsetzung der formulierten VermeidungsmaRnahmen kann die Erfiillung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen wer-
den.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefdahrdungen oder Individualverluste
von Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie europaischer Vogelarten zu vermindern bzw. zu ver-
meiden. Die Ermittlung der Verbotstatbestande in Kapitel 6 erfolgt unter Bertlicksichtigung dieser MalR-
nahmen.

V1 Okologische Baubegleitung

Die 6kologische Baubegleitung (OBB) ist in die Koordinierung der RiickbaumaRnahmen des Fachwerkge-
bdudes eingebunden.

Im vorliegenden Fall sollte das Fachwerkgebdude unmittelbar vor Beginn der RickbaumalRnahmen (ide-
alerweise 1 Tag zuvor) durch die OBB auf Nester gebiudebriitender Vogelarten (z.B. Amsel, Haussperling,
Hausrotschwanz) sowie auf Spaltenquartiernutzungen (Tagesverstecke) von Fledermausarten (z.B. Zwerg-
fledermaus) tUberpriift werden.

Werden besetzte Nester gefunden, muss mit dem Beginn der RiickbaumalRnahmen bis zum Verlassen der
Flache durch die Jungvogel abgewartet werden.

Fiir den Fall, dass Tagesverstecke von Fledermausen gefunden werden, muss mit dem Beginn der Riick-
baumalnahmen bis zum Abwandern der Tiere in neue Tagesverstecke abgewartet werden (bei der Zwerg-
fledermaus i.d.R. nach wenigen Tagen).

Die 6kologische Baubegleitung fiihrt ebenso ggf. erforderlich werdende Sicherungs- und RettungsmaR-
nahmen einzelner Tiere durch.

Die 6kologische Baubegleitung hat darlber hinaus die Aufgabe der Information und Aufklarung Gber Bau-
tatigkeiten und notwendige MaBBnahmen zum Natur- und Artenschutz, sowie bestmégliche Verhinderung
von Individualtétungen streng geschitzter Eidechsenarten.

Aufgrund der zuvor dargelegten Informationen und Untersuchungsergebnisse ist hier eine hohe fachliche
Kompetenz in Bezug auf die Artengruppen Vogel und Fledermause erforderlich

V2 MaRnahmen gegen Vogelschlag:

Zur Reduzierung des Kollisionsrisikos von Végeln sind west-, siid-, oder ostwarts gerichtete Fensterfla-
chen, die eine Glasflache von 0,5 m? Uiberschreiten, so zu gestalten, dass von lhnen keine Vogelschlagge-
fahr ausgeht. In diesen Fensterscheiben spiegeln sich Biume und Gebiische, welche die Tiere anzufliegen
versuchen. Geeignete MalRnahmen sind die Verwendung von Vogelschutzglas (z.B. Ornilux) oder die Ver-
wendung von UV-Sperrfolien bzw. anderweitiger Grafikfolien.
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V3 Rodung von Geholzen wahrend des gesetzlichen Rodungszeitraums:

Der gesetzlich zuldssige Rodungszeitraum nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG verbietet zum Schutz von Brut-
vogeln in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September das Fallen und Roden von Baumen, die aulRerhalb des
Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen. Hecken, lebende
Zaune, Gebilsche und andere Geholze dirfen in vorgenanntem Zeitraum auf keiner Flache stark zuriick-
geschnitten oder beseitigt werden (schonende Formschnitte sind erlaubt).

Der gesetzliche Rodungszeitraum ist nicht nur fiir Gehélze, sondern auch fiir Efeugebiische einzuhalten.

Rodungsarbeiten auRerhalb dieses Zeitraums sind nur unter Hinzuziehung einer 6kologischen Baubeglei-
tung denkbar.

6.2 Boden und Fldache

Der Boden nimmt mit seinen vielfiltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein und ist damit
ein wichtiger Bestandteil der natiirlichen Lebensgrundlagen. Mit Grund und Boden soll daher gemal § 1a
Abs. 1 BauGB sparsam umgegangen werden.

Die Flache des Plangebiets betragt ca. 0,22 ha.

Der Planungsraum ist Bestandteil der BodengroRlandschaft mit hohen Anteil an sauren bis intermediaren
Magmatiten und Metamorphiten.®

Das Plangebiet liegt in einer Region, in der Bodenluft ein erhéhtes Radonpotenzial (40-100 kBg / m3) mit
lokal hohem (iiber 100 kBq / m3®) Radonpotenzial in und Uber einzelnen Gesteinshorizonten festgestellt
wurde, das in Abhdngigkeit von den jeweiligen Gesteinsschichten stark schwanken kann.®

Die vorhandenen Béden innerhalb des Plangebietes wurden durch die bisherige Nutzung stark anthropo-
gen verandert. Es kam zu groRflachigen Bodenverdichtungen und -versiegelungen. Der derzeitige Versie-
gelungsgrad betrdgt Gber 90%. Zur Verwirklichung der Planung muss die Bestandsbebauung abgerissen
werden und es erfolgt teilweise eine Entsiegelung der Flache.

Wahrend der Bauphase kann es zur irreversiblen Verdichtung des Bodens, zu Erschiitterungen und unter
Umstdnden zu Stoffeintragen durch den Einsatz von Maschinen oder die Lagerung von Baumaterialien
kommen. Bei grob fahrlassigem Verhalten kdnnen durch eine nicht fachgerechte Lagerung von Betriebs-
stoffen und durch Emissionen von Baufahrzeugen / Arbeitsmaschinen (Abgase, Schmierstoffe, Ol, Diesel)
Bodenverunreinigungen eintreten. Jedoch ist das Eintreten einer solchen Situation bei einem sachgerech-
ten und vorschriftsmaBigen Umgang mit den Arbeitsmaschinen und Baufahrzeugen als eher unwahr-
scheinlich einzuschatzen.

Die Umsetzung der geplanten Wohnnutzung ist nicht mit erhéhten Schad- und Schwebstoff-Emissionen
auszugehen, die ggf. in den Boden gelangen kdnnten.

Aufgrund der Vorbelastung des Bodens sind die zu erwartenden Auswirkungen insgesamt als geringfiigig
einzustufen. Positiv ist zu beurteilen, dass im Rahmen der MalRnahme die Nachverdichtung einer Innen-
bereichsflache erfolgt und somit wertvolle AuBenbereichsflachen vor einer baulichen Inanspruchnahme
geschont werden.

Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten sind innerhalb des Plangebietes derzeit nicht bekannt.

18 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, https://mapclient.Igb-rlp.de/?app=Igb&view_id=18, Stand 12.11.2019
9 Ebd.
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6.3 Klima und Lufthygiene

Die Umweltbelange Klima und Luft sind eng miteinander verbunden. Wahrend unter dem Aspekt Luft in
erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschéftigt sich das Thema Klima vor
allem mit den funktionalen Zusammenhangen des Luftaustausches und dem Strahlungshaushalt.

Klimatisch betrachtet liegt Bad Kreuznach innerhalb des klimatischen GroRraumes Rheinhessen, welches
mit mittleren jahrlichen Lufttemperaturen von 12,5 - 15°C zu den warmeren Gegenden von Rheinland-
Pfalz z&hlt.?° Die durchschnittlichen jahrlichen Niederschldge belaufen sich auf 550-600 mm pro Jahr.

Das Regionalklima in Bad Minster Am Stein-Ebernburg wird durch die umliegenden Gebirge (Hunsrlick,
Soon, Binger Wald, Taunus, Rheinhessisches Tafel- und Higelland, Nordpfélzer Bergland) mitbestimmt.
Durch seine Lage ist Bad Kreuznach in Bezug auf Sonnenscheindauer, Niederschlag und Wind begitinstigt,
da die umliegenden Gebirge durch ihre Lee-Wirkung (dem Wind abgewandte Seite) den Wind und durch
absinkende Luftbewegungen auch die Regenwolken abschwachen und dadurch geringere Niederschlage
und héhere Sonnenscheinwerte bewirken. Besonders durch die Lee-Wirkung der im Westen vorgelager-
ten Hohenzige stellt der Raum Bad Kreuznach das niederschlagsarmste Gebiet in der Bundesrepublik
Deutschland dar. Regionalklimatisch betrachtet befindet sich das Plangebiet innerhalb einer Flache mit
klimatischer Funktion. Dies bedeutet, dass das Plangebiet im Bereich eines thermisch stark belasteten
Luftaustauschbereiches (geringe Durchliftung und thermische Belastung in den Sommermonaten) liegt,
der sich Uber das gesamte groRraumige Nahetal ausdehnt. Insgesamt liegt das Plangebiet daher in einem
klimatischen Wirkungsraum.

Bei der Planung gilt es klimarelevante Zielvorstellungen soweit als moglich zu bericksichtigen:
- Anspruch:

Keine weitere Verdichtung - eine Neubebauung stellt immer eine Verdichtung bzw. weitere Versieglung
dar. Da die tatsachliche Versiegelung allerdings geringer ist, sind die vegetationsbestandenen Anteile nach
Umsetzung der Planung hoher. Insofern kommt es zu keiner Verschlechterung.

- Anspruch:

Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils - eine Verbesserung der Durchliif-
tung kann nicht erreicht werden, es wird aber auch keine Verschlechterung erfolgen; der klimawirksame
Flachenanteil wird gegeniiber dem Bestand geringfligig erhoht.

- Anspruch:

Erhalt aller Freiflaichen—> hier kdnnen geringfligige Verbesserungen erreicht werden. Alle Freiflachen ein-
schlielRlich der Dachflachen der Tiefgarage werden soweit mit den Nutzungen vereinbar begriint. Dies gilt
auch fir Dachflachen. Steingarten, die sich nachteilig auf das Kleinklima auswirken, werden ausgeschlos-
sen.

Die Untersuchung?? der Auswirkungen auf die lokalklimatischen Verhiltnisse kam zu folgenden Ergebnis-
sen:

20 Ministerium fiir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung des Landes Rheinland-Pfalz, Langjahriges Mittel der mittleren Tagesmit-
teltemperatur im meteorologischen Jahr (1988-2017), http://www.kwis-rlp.de/index.php?id=8833#kwisform, Stand 12.11.2019

2L Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/8266/, Stand
12.11.2019

22 |ngenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Bebauungsplan “Unterdorf” in Bad Miinster am Stein-Ebernburg, Auswirkungen auf die lokalklima-
tischen Verhiltnisse, Karlsruhe
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Windverhiltnisse

Die geplanten Baukérper fiihren in der direkten Nachbarschaft zu gewissen Einschrankungen der boden-
nahen Windverhiltnisse, die fiir bebaute Gebiete Bad Miinster am Stein-Ebernburg tblich sind. Fir den
Siedlungsbereich in der Umgebung der Planung sind Einschrankungen der Durchliftungsverhéltnisse nicht
auszuschlielRen, wobei das Durchgreifen der Regionalwinde und der Kaltluftstromungen in Bad Minster
am Stein-Ebernburg weiter gegeben ist.

Einfluss auf thermische Verhiltnisse

Im derzeitigen Zustand dominieren im Bebauungsplangebiet ,Unterdorf” kiinstliche Oberflachen (Ge-
baude, Verkehrsflachen). Diese wirken sich tiberwiegende erwdarmend auf die Lufttemperatur im Bebau-
ungsplangebiet und der direkten Nachbarschaft aus. Durch die geplante Anderung der Bebauung und
Nutzung dandern sich kleinrdumig auch die bodennahen Lufttemperaturen. Im vorliegenden Planfall sind
jedoch keine wesentlichen zusatzlichen Erwdarmungen zu erwarten, da keine zusatzlichen Versiegelungen
vorgesehen sind. Vielmehr fordern die geplanten Gartenbereiche bodennah die nachtliche Abkihlung.
Weiter ist anzumerken, dass die geplante Dachbegriinung zur Unterstiitzung der Kaltluftverhaltnisse bei-
tragt, indem ein geringeres Aufzehren gegeniber den bisherigen Verhaltnissen zu erwarten ist.

Die verhaltnismaRig deutlichsten Auswirkungen der Temperaturerhéhung sind in den Abendstunden zu
erwarten, in denen die versiegelten Bereiche gegenliber Vegetationsbereichen verringerte Abkiihlungen
aufweisen, und bei geringen vorherrschenden Windgeschwindigkeiten, die keinen intensiven Forttrans-
port der erwarmten Luftmassen bzw. Austausch der Luftmassen bewirken. Der Temperaturunterschied in
benachbarten Nutzungen, bedingt durch solche baulichen Planungen, d.h. im Abstand bis ca. 200 m, wird
mit ca. 1 Kelvin angegeben. Zu anderen Tageszeiten sind geringere Ausdehnungen der Bereiche modifi-
zierter bodennaher Lufttemperaturen und geringere Auswirkungen auf die Lufttemperatur zu erwarten.
Damit weist die Reichweite der durch bauliche Planungen bedingten Temperaturdanderungen im Sied-
lungsraum geringere Ausdehnungen gegeniiber denen der bodennahen Windfeldanderungen auf.

Das trifft auch auf die vorliegenden Planungen zu. In umliegenden Wohngebieten sind keine messbaren
Anderungen der Lufttemperaturen bedingt durch die Planungen zu erwarten. Mit Eingriinungen, wie der
geplanten Dachbegriinung und den vegetationsbestandenen Gartenbereichen werden die thermischen
Auswirkungen der kinstlichen Oberflachen gedampft.

6.4 Wasser, Grundwasser und Versickerung

Wasser tritt als Oberflachenwasser, Grundwasser und atmosphdrisches Wasser in Erscheinung. Zwischen
Oberflachengewassern, Grundwasserspiegel und GrundwasserflieRrichtung besteht dabei ein enger funk-
tionaler Zusammenhang.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewasser. Ostlich des Plangebiets, in ca. 60 m Entfernung,
verlauft die Nahe, ein Gewadsser 1. Ordnung. Der Planungsraum betrifft lediglich im Osten, im Bereich der
StraRenverkehrsfliche ein nachrichtlich dargestelltes gesetzliches Uberschwemmungsgebiet und ein
Uberflutungsgebiet bei HQextrem.2* Wasserschutzgebiete werden durch das Vorhaben tangiert. Das Plange-
biet befindet sich innerhalb des abgegrenzten Heilquellenschutzgebiets ,Theodorshalle” in der Schutz-
zone B. Aufgrund der im Plangebiet vorgesehenen Wohnnutzungen und Lage im Siedlungsgefiige sind
keinen negativen Einwirkungen auf das Heilquellenschutzgebiets durch die Planung zu erwarten.?

2 Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten, http://www.gda-wasser.rlp.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?applicatio-
nld=28061, Stand 12.11.2019

24 Ministerium fir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/8266/, Stand
12.11.2019
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Abbildung 17: Uberschwemmungsgebiet?>

In Bad Kreuznach ist mit einer Niederschlagsmenge von ca. 550-600 mm pro Jahr zu rechnen. Einen nied-
rigen Wert weist die Grundwasserneubildung auf. Diese liegt bei 50-75 mm pro Jahr.» Es ist davon auszu-
gehen, dass die Umsetzung der Planung zu einer leichten Verbesserung des Wasserriickhaltevermogens
sowie einer Erhohung der Versickerungsrate und damit zu einer gesteigerten Grundwasserneubildung
beitragt.

Es kann innerhalb des Baustellenbereichs und der Baustelleneinrichtungsflachen wahrend des Baubetrie-
bes zu Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser kommen. Durch entsprechende MaRnahmen (z.B. Was-
serhaltungsmalRnahmen, Verwendung schadstoffarmer Baumaterialien, VorsichtsmalRnahmen bei den
Baufahrzeugen, etc.) konnen diese Eintrage vermieden oder zumindest verringert werden.

6.5 Stadt- und Landschaftsbild

Die Bewertung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion ist eher der Subjektivitat des Betrachters
unterworfen, als die Bewertung der bereits genannten Naturraumpotenziale. Dennoch ist die besondere
Bericksichtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion notwendig, da bereits das Bundesna-
turschutzgesetz in § 1 die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungs-wertes von
Natur und Landschaft als Ziel des Naturschutzes und der Landespflege nennt.

Der Bebauungsplan liegt in der GroRRlandschaft Saar-Nahe-Bergland im Bereich des Nahe-Alsenz-Felsental.
Die Talsohlen der naturnahen Flisse sind schmale, Giberschwemmungsgefdahrdete Auen. Sie werden {iber-
wiegend als Griinland genutzt, aber teilweise auch beackert.?’

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtteils Bad Miinster am Stein-Ebernburg der Stadt Bad Kreuznach
und ist derzeit fast vollstandig iberbaut. Im Zuge des Bebauungsplanes und der damit einhergehenden

25 Ministerium fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz, http://www.gda-wasser.rlp.de/GDAWasser/client/gisclient/in-
dex.html?applicationld=28061, Stand 08.11.2019

26 Ministerium fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/8266/, Stand
12.11.2019

27 |anis, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 12.11.2019
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Neubebauung erfolgen ein Abriss der Bestandsstruktur und eine Teilentsiegelung des Areals. Das Vorha-
ben orientiert sich hinsichtlich der Baugestaltung an der umgebenden bestehenden Bebauung und wird
an diese angepasst. Dies ist vor allem wichtig, da sich im direkten Umfeld des Plangebiets Kulturdenkmaler
(siehe Kapitel 2.5.1) befinden, welche das Stadtbild pragen.

6.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da nach dem derzeitigen Wissensstand im Plangebiet ,Unterdorf, 2. Anderung” keine Bodendenkmiler
sowie Kulturgiiter vorhanden sind, sind dementsprechend keine Auswirkungen oder Beeintrachtigungen
dieser Schutzgiiter zu erwarten. Uber archiologische Funde ist derzeit nichts bekannt. Auch weitere Sach-
glter wie z.B. bestehende Gebaudesubstanzen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Auch
sind innerhalb des Gebietes keine kultur- und naturhistorisch bedeutsamen Béden kartiert

6.7 Mensch und Gesundheit

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht von bauleitplanerischen Vorhaben unmittelbar oder mittelbar be-
eintrichtigt werden, wobei sich bei der Erfassung und Bewertung teilweise Uberschneidungen mit den
Ubrigen zu behandelnden Schutzgiitern ergeben. Im Rahmen der Umweltbelange sind allein solche Aus-
wirkungen relevant, welche sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen beziehen, nicht
jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betreffen. Gesundheit und Wohl-
befinden sind dabei an die im Plangebiet und dem von ihm beeinflussten benachbarten Gebieten beste-
henden und geplanten Funktionen, Arbeiten und Erholung, gekoppelt. Die in den lbrigen Schutz-gutkapi-
teln gemachten Angaben (inkl. einzelner Umweltziele) dienen daher auch dem Gesundheitsschutz des
Menschen.

Das Plangebiet weist derzeit keine Wohn- oder Erholungsfunktion auf, da der Gebdaudebestand leer steht.
Im wirksamen FNP und in den rechtskraftigen Bebauungspldanen der Stadt ist die Flache bereits als Misch-
gebiet ausgewiesen.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu temporaren Stérungen, infolge von Bauldrm, Staub
oder Baustellenverkehr, kommen. Diese kdnnen dabei diskontinuierlich und mit wechselnder Intensitat
auftreten. Mogliche Storwirkungen auf die Menschen der umgebenden Wohnumgebung sind allenfalls
geringfligig. Die Planung tragt nur unbetrachtlich zu einer Steigerung des Verkehrsaufkommens bei. Zwar
wird das Vorhaben die Lebens- und Umweltbedingungen fiir den Menschen qualitativ verdndert, jedoch
sind Beeintrachtigungen nur in dem MaRe zu erwarten, das allgemein als hinnehmbar zu bewerten ist.

Aufgrund den innerhalb des Plangebietes zuldssigen Nutzungen sind keine Nutzungskonflikte ersichtlich.
Die im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Nutzungen wie Kindergarten oder Kirche sind ebenfalls mit
den geplanten Nutzungen vertraglich. Der hieraus resultierende Larm ist als sozialaddquat zu werten und
somit von den Anliegern hinzunehmen.

Die schalltechnische Untersuchung hat aufgezeigt, dass es zu keinen unzumutbaren Larmbelastungen o-
der schadlichen Umwelteinwirkungen in der Nachbarschaft kommt.
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