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No ogrwODdb PR

Verbindlichkeit

Die zeichnerischen Festsetzungen der Planurkunde sind fur die Ubertragung in die
Wirklichkeit verbindlich.

Soweit in der Planurkunde keine Mal3e angegeben sind, sollen diese — ausgehend von
einer moglichen Ablesegenauigkeit von 0,5 mm — abgegriffen werden.
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1.

1.1

1.2.

1.3.

16 April 2024
Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO) zum

Bebauungsplan ,,JahnstraBe*“

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 6a BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung ist fur den Geltungsbereich der vorliegenden Be-
bauungsplandnderung ,Urbanes Gebiet® [MU] nach 8§ 6a Baunutzungsverord-
nung [BauNVO)] festgesetzt:

(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stdren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig
sein.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Burogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Im urbanen Gebiet (MU) werden die in 8 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genann-
ten Ausnahmen (Vergnugungsstatten und Tankstellen) gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind nicht zulassig. Dies
gilt nicht fur Ladestationen fir Elektrofahrzeuge. Die privat genutzte Anlage einer
Ladestation fur Elektrofahrzeuge ist als untergeordnete Nebenanlage bzw. die
gewerbliche Anlage einer Ladestation als sonstiger Gewerbebetrieb im urbanen
Gebiet zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (8 16 u. § 17 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) = 2,4.
Hochstzulassige Zahl der Geschosse (8§ 20 BauNVO)

Die zulassigen Vollgeschosse werden auf max. 3 Vollgeschosse festgesetzt.
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Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. Fehlen Baugrenzen, so richtet sich die tiberbau-
bare Grundstticksflache nach der LBauO in der giltigen Fassung.

Flachen fur Garagen und tberdachte Stellplatze (Carports) und offene
Pkw-Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind auf3erhalb der Gberbaubaren Flache
nicht zulassig. Offene Pkw-Stellplatze sowie Zufahrten und Zuwege sind aul3er-
halb der Uberbaubaren Flache zulassig.

SchallschutzmalRnahmen

Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen AuRen und Raumen in Ge-
bauden geméalR DIN 4109-1:2018-1:

Innerhalb der in der Themenkarte (Anhang 1 dieser Textfestsetzungen) farbig
dargestellten Flachen sind bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebauden
zum Schutz vor AuRenlarm die Auf3enbauteile von AufenthaltsrAumen und &hn-
lichen schutzwirdigen Nutzungen bzw. Burordumen und ahnlichen schutzwurdi-
gen Nutzungen so auszuflhren, dass die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Aul3enbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil
1: Mindestanforderungen“ vom Januar 2018 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH,
Berlin) eingehalten werden.

Die Anforderungen an die gesamten bewerten Bau-Schalldamm-Mal3e R w,ges
der AulRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich aus den zugeord-
neten maRgeblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-1:2018-1 unter Berick-
sichtigung der unterschiedlichen Raumarten. Entsprechend der jeweiligen Larm-
pegelbereiche sind die folgenden erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-Mal3e (erf. R"w,ges) fur die AuRenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich IV, (MalRRgeblicher AuRenlédrmpegel 66 bis 70 dB):
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'w,ges = 40 dB
Buroraume und Ahnliches erf. R'wges = 35 dB

Larmpegelbereich V, (MalRgeblicher AuRenlarmpegel 71 bis 75 dB):
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'wges = 45 dB
Biroraume und Ahnliches erf. R wges =40 dB

Larmpegelbereich VI, (MalRgeblicher AulRenlédrmpegel 76 bis 80 dB):
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches erf. R'w,ges = 50 dB
Buroraume und Ahnliches erf. R wges = 45 dB
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Beliftung der Schlafrdume

In DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau wird angefihrt, dass bei Beurteilungs-
pegeln von Uber 45 dB(A) selbst bei teilweise gedffnetem Fenster ungestorter
Schlaf haufig nicht mehr mdglich ist.

In der Nachtzeit sind Beurteilungspegel von LrN = 52 bis 61 dB(A) zu erwarten.
Dementsprechend sind Schlafraume und Kinderzimmer mit schallddmmenden
Luftungseinrichtungen wie Fensterrahmenlifter oder Liftungsanlagen zu belif-
ten.

Die Einhaltung der o. a. Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3en-
bauteilen ist nach DIN 4109-2:2018-1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rech-
nerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, Bezugsquelle Beuth Ver-
lag GmbH, Berlin) im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens
nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, soweit im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nachgewiesen wird,
dass geringere AulRenlarmpegel vorliegen.

Geltungsbereich

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs sind in der Planurkunde durch
eine schwarz unterbrochene Linie festgesetzt.
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2. Begrundung

2.1 Anlass, Erfordernis und Zweck der Planaufstellung

Die Stadt Bad Marienberg hat sich in den letzten Jahren rdumlich und strukturell er-
heblich weiterentwickelt. Die Ortsbevoélkerung weist ein deutliches Wachstum auf. Um
die Funktion der Stadt als begehrten Wohn- und Gewerbestandort aufrechtzuerhalten,
ist eine behutsame Planung angezeigt. Insbesondere sind bei bestehender Bebauung
die Umnutzung der bereits versiegelten Gebiete anzustreben.

Das Planungsgebiet/ Grundstuck ist bebaut mit einem Verwaltungsgebaude und zwi-
schenzeitlich leerstehend. Aus diesen Grinden ist das vorhandene Geb&ude in seiner
guten Substanz zu erhalten und mit einer vertraglichen Nutzung zu bebauen. Das
Plangebiet soll daher durch das ,Urbane Gebiet" erneuert werden und einer geordne-
ten stadtebauliche Entwicklung zugefiihrt werden. Der bisher geltende Bebauungsplan
»<Jahnstral3e“ wird durch die Fortschreibung des Bebauungsplans in diesem Bereich
geéandert.

An das Plangebiet angrenzend befindet sich die Stadthalle, das Gebaude der Ver-
bandsgemeindeverwaltung, ein offentlicher Grol3parkplatz sowie das Feuerwehrgera-
tehaus und Wohnbebauung.

Aufgrund dieser Lage eignet sich fir das Plangebiet keine Nutzung fur beispielsweise
Wohn- oder Mischgebietes.

Das Bauvorhaben steht keinen offentlichen Belangen entgegen und eine o6ffentliche
ErschlieRung und Versorgung ist durch die vorherige Nutzung vorhanden.

2.2 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Urbanes Gebiet* gemal3 § 6a der BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzung eines Mischgebietes ist nicht geboten, da die in § 6 aufgefihrten Nut-
zungen in ihrer mischgebietstypischen Vielfalt, insbesondere des Wohnanteils, nicht
das Ziel dieser Planung ist.

2.3 Mal der baulichen Nutzung
Detaillierte Informationen Gber das Mal3 des Bauvorhabens sind der Planurkunde des
Bebauungsplans zu entnehmen, der Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist.

2.4 Uberbaubare und nicht iilberbaubare Grundstiicksflachen
Auf der Grundstiicksflache wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch die Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt.

2.5 Flachen fur Garagen und Stellplatze
Die Errichtung von Garagen und tUberdachten Stellplatzen ist auf die GUberbaubare Fla-
che beschréankt.

Lediglich offene Pkw-Stellplatze sind aul3erhalb der Gberbaubaren Flache zugelassen.
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2.6 MalRnahme zu Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Bauflachen ausgewiesen.

3. Hinweise zur Verfahrensart

3.1 Bebauungsplanverfahren gemal § 13a BauGB

Es besteht ein Planungserfordernis im Sinne des 8§ 1 Abs. 3 BauGB. Die Gemeinde
hat Gber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflichtgemal3em Ermes-
sen zu entscheiden.

Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gemaf 8 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB werden erfillt, denn

a) der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen (813a
Abs. 1 Satz 1 BauGB),

b) die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2
BauNVO betragt weniger als 20.000 m2. Bebauungspléane, die in einem
engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nummer 1 BauGB),

¢) durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach dem Landes-
recht unterliegen, nicht begriindet (§ 13a Abs. 1 Satz 3 BauGB),

d) Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer 7 b)
BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor (8 13a Abs. 1 Satz 5
BauGB).

Durch die Nutzungsanderung werden gezielt die Inanspruchnahme von Flachen fur
Siedlungszwecke verringert und der Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ein beschleu-
nigtes Vorhaben zulassig ist, da der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit UVP-pflich-
tiger Vorhaben begriindet. Das beschleunigte Verfahren ist weiterhin nach Abs. 1 Satz
5 zulassig, da keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter (vgl. die FFH- und Vogelschutzrichtlinie) beste-
hen.
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Der Stadtrat der Stadt Bad Marienberg hat in seiner Sitzung vom 13.02.2023 der An-
derung des Bebauungsplanes zugestimmt und die Einleitung des Verfahrens be-
schlossen.

4. Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Bad Marienberg liegt im Oberwesterwald, im Nordosten von Rheinland-Pfalz
in Nahe der B255 und der B414.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 134/8, Flur 4, Gemarkung Bad Marienberg.

?5 = A

usschnitt aus dem Bebauungspla
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5. Ubergeordnete Planungsvorgaben

5.1 Regionaler Raumordnungsplan und Landschaftsplan aus Landesentwick-
lungsprogramm (LEP V)

Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsprogramms (LEP V) wurden durch
Rechtsverordnung vom 14.10.2008 fur verbindlich erklart.

Durch die Planung der Umnutzung sind die Ziele des Landesentwicklungsprogramms
nicht betroffen.

5.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Marienberg stellt den
Geltungsbereich derzeit als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Offentliche Verwaltung* dar.

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ermdoglicht es der Gemeinde im beschleunigten Verfahren,
durch einen den Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 BauGB entsprechenden Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
zuweichen, ohne den Flachennutzungsplan in einem gesonderten Verfahren andern
oder erganzen zu mussen.

Der Gesetzgeber geht ersichtlich davon aus, dass die entsprechenden Darstellungen
des Flachennutzungsplans gegenstandslos geworden sind; sie sind durch die Entwick-
lung Uiberholt und obsolet geworden. Eines entsprechenden Anderungsverfahrens be-
darf es nicht (EZBK/Krautzberger/Kerkmann, 147. EL August 2022, BauGB § 13a Rn.
75).
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

5.3 Belange von Natur, Landschaft und Umwelt

Im beschleunigten Verfahren wird gemafd 88 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB von der Umweltprtfung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusammenfassen-

den Erklarung abgesehen.

5.4 Stadtebauliches Konzept - Bebauung /Nutzung
Objektbeschreibung

Der Bauherr beabsichtigt in Bad Marienberg, auf dem Grundstick des ehemaligen
AOK-Verwaltungsgebaudes eine dem Gebiet vertragliche Nutzung zu planen.

Die Nutzung umfasst fir das Gebaude die zulassigen Nutzungen gemalf

,Urbanes Gebiet“ gemall BauNVO.
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5.5 Anschluss des Grundstiicks an die 6ffentliche Verkehrsflache

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die ausgebaute Gemeindestralle
,<Jahnstral3e®.
Das Grundstiick ist bereits vollstandig von den Versorgern erschlossen.

5.6 Oberflachenentwasserung /Abwasserentsorgung

Die ordnungsgemal3e Ableitung und Entsorgung von Abwasser und Niederschlags-
wasser von bebauten / versiegelten Flachen erfolgt Gber einen Anschluss an die vor-
handene Kanalisation der Verbandsgemeindewerke.

Das zu beplanende Grundstiicke ist durch die vorhandene Bebauung bereits an die
stadtische Kanalisation angeschlossen.

Detaillierte Information zur Abwasserentsorgung sind der Planurkunde des Bebau-
ungsplans zu entnehmen, der Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens ist.

6. SchallschutzmalRnahmen

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Landesstral3e L 294 - Neuer Weg und
Kirburger Stral3e -, der Landesstral3e L 293 - Langgasse -, der Jahnstral3e sowie ge-
werblicher Nutzungen und vergleichbarer 6ffentlicher Anlagen. Die fir das Plangebiet
der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,JahnstraRe“ immissionsrelevanten Gerau-
sche durch Verkehr und Gewerbe bzw. 6ffentliche Anlagen wurden gutachterlich un-
tersucht. Die Ergebnisse der Schallimmissionsprognose sind in dem Bericht 240222-
V01 ,Ermittlung von Gerauschimmissionen durch Verkehr und Gewerbe im Plangebiet
des Bebauungsplanes Jahnstral3e 1“ vom 07.03.2024 festgehalten. Verfasser ist Au-
diotechnik Loch, Ingenieurbiro fur Akustik, Herr Dipl.-Ing. Christian Loch, 66606 St.
Wendel.

Das Ergebnis der Schallimmissionsprognose zeigt, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 Beiblatt 1 fur ,Urbane Gebiete [MU]“ durch die Gesamtbelastung aus Ver-
kehrs- und Gewerbelarm am Tag und in der Nacht tberschritten werden. Auch die
Immissionsgrenzwerte aus 8§ 2 der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV fur
,Urbanen Gebiete“ werden Uberschritten. In der Konsequenz werden Festsetzungen
zum passiven Schallschutz getroffen. Bei der Neuerrichtung oder Anderung von Ge-
bauden sind die Aul3enbauteile schutzbedirftiger Raume zum Schutz vor Au3enlarm
so auszufuhren, dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbautei-
len nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®
vom Januar 2018 eingehalten werden. In Abhangigkeit von den gutachterlich ermittel-
ten AulRenlarmpegeln werden bestimmte Mindestanforderungen an die gesamten be-
werten Bau-Schallddmm-MalRRe der Aul3enbauteile vorgegeben. Die Festsetzungen
sind im Abschnitt 1.6 ,SchallschutzmaRnahmen® enthalten.
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7. Hinweise und Empfehlungen
7.1. Hinweise zu mdglichen Starkregenereignissen

Gemal der ,Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen® kann es infolge eines
Starkregenereignisses oberhalb des Plangebietes, im StraRenbereich der JahnstralRe
auf Hohe des Feuerwehrgeratehauses (Jahnstral3e 3) zu Abflusskonzentrationen von
hoher Intensitat kommen.

Nach 85 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist jede Person, die durch Hoch-
wasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflich-
tet, geeignete Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen
und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstu-
cken den moglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser anzupassen.

7.2. Archéaologische Funde

Etwa zutage kommende archaologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbungen, Kno-
chen- und Skeletteile, Gefal3e oder Scherben, Minzen und Eisengegenstande usw.)
unterliegen gem. 88 16 - 21 Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht
an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Arch&ologie, Aul3enstelle Koblenz,
Niederberger Hohe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (2 Wochen vorher) Gber den
Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baubeginnsanzeige ist zu richten an lan-
desarchaeologie-koblenz@gdke.rlp.de oder telefonisch 0261 — 6675 3000.

Anerkannt:
Stadt Bad Marienberg

Bad Marienberg,

Sabine Willwacher, Stadtbirgermeisterin

Anlage
ANHANG 1 Themenkarte Aul3enlarmpegel

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Ermittlung von Gerauschimmissionen durch Verkehr und Gewerbe im
Plangebiet des Bebauungsplanes ,JahnstralRe 1%, Bericht 240222-V01 vom 07.03.2024, Audiotechnik Loch, Inge-
nieurbiro fir Akustik, 66606 St. Wendel
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