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Begrundung gemaR § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1. Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Stadt Bad Kreuznach hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen, um ein
bislang bauleitplanerisch nicht erfasstes Gelande zwischen der Freizeitanlage und dem Mul-
tifunktions- und Baseballfeld auf dem Kuhberg stadtebaulich zu ordnen und die kinftig zu-
lassigen baulichen und sonstigen Nutzungen hier regeln und auch im Hinblick auf ihre land-
schaftsvertragliche Vereinbarkeit festlegen zu kénnen.

Es handelt sich um den zentralen Teil eines ehemals militdrisch von den US-Streitkraften
genutzten Gelandes, das inzwischen wieder in der Planungshoheit der Stadt liegt.

. “y
Flur 35

Bad Kre|

Flur

o

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches A (hier unmalfstablich).
[Quelle: Stadtverwaltung Bad Kreuznach]
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Der Geltungsbereich A dieses Bebauungsplanes (s. Abb. 2) umfasst im Wesentlichen (von
Suden nach Norden)

- das 2011 errichtete sog. ,Griine Klassenzimmer* (ein eingeschossiges Gebaude in Holz-
bauweise, in dem u. a. Grundschulen und Kindergarten Unterricht iber Fauna und Flora
0. &. abhalten), sowie Freiflachen &stlich bis siddstlich davon, einschliel3lich des sog.
,Offenen Klassenzimmers® (ca. 20 Meter nordéstlich des ,,Grlinen®), das in den warmen
Monaten flr entsprechenden Unterricht 0. &. Veranstaltungen, an diesem Standort ins-
besondere der Umwelt-Bildung, genutzt wird,

- eine Schotter-Parkplatzflache (iberwiegend fiir das sudlich folgende Freizeitgelande),

- ein eingezauntes Geldnde mit alten baulichen Anlagen (Baracken) einer ehemaligen Ra-
darstation des US-Militars, die u. a. an ein Kunstatelier, an das Forstamt sowie an den
Betreiber eines hier im Westen liegenden Bogenschief3gelandes (fur intuitives Bogen-
schiefen, Axt- und Messerwerfen etc.) verpachtet sind, sowie

- eine vom stadtischen Bauhof berwiegend als Lager- und Abstellflache genutzte Teil-
flache.

Ziel der Bebauungsplanung ist die planungsrechtliche Sicherung eines Sondergebietes, in
dem aufler den zum Teil genannten bestehenden Nutzungen klnftig auch eine Freie
Waldorfschule mit angeschlossener Kindertagesstatte sowie sonstige Nutzungen im Bereich
(Umwelt-) Bildung / Kultur / Freizeit / Sport zulassig sein sollen.

Damit soll dieser Teil des Konversionsgelandes, am Rande des ausgedehnten Kreuz-
nacher Stadtwaldes und in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem Freizeitgelande, auch als
Schwerpunkt einer vielfaltigen Naherholungsstruktur ausgebaut und gesichert werden.

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Das Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen Aufenbereich der Gemarkung Bad Kreuz-
nach und nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Die vorhandenen und geplanten Nutzungen fallen auch nicht unter die im AuRRenbereich
privilegierten Vorhaben im Sinne des § 35 BauGB.

Die angestrebte stadtebauliche Neuordnung des Gebietes und die klinftig dort zulassigen
Vorhaben missen somit Uber die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes in die-
sem Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Es sind weder die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens gemall § 13 BauGB
noch die des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) gegeben, sodass das Regel-Verfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB
durchzufihren ist

Der Rat der Stadt Bad Kreuznach hat daher am 29.06.2017 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Kuhberg / Rheingrafenstein® (Nr. 9/11) beschlossen.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Bad Kreuz-
nach, in der Gewann ‘Im Herrenwald" (siehe Abbildungen 1 und 2 sowie die Ubersichtskarte
in der Planzeichnung). Der Geltungsbereich A ist ca. 3,57 ha grol}.
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Er wird im Norden durch das Multifunktions- und Baseballfeld, im Westen durch die Rhein-
grafenstralie und im Siden von der Zufahrt zum Freizeitgelande und dem dortigen Parkplatz
begrenzt. Im Nordosten begrenzt der 6stliche Rand des Bauhofgelandes zur dann dstlich
folgenden (,Drachen®-)Wiese das Plangebiet, wahrend im Stdosten etwa der Weg, der von
dem Uberdachten Sitzplatz (,offenes Klassenzimmer®) nach Siden in Richtung der dortigen
Tennis- bzw. Basketballplatze verlauft, den Rand des Plangebietes bildet (s. Abb. 2 mit
Orthofoto).

ATLER T TR LTI PRV EE RN LR F T O Y C P L LT R T T L LU TR T

[t Lt e R R LR DR S TR R R AR LA RN LR
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Abb. 2: Orthofoto mit Markierung des B-plan-Geltungsbereiches
(rote Punktlinie, Flache blass gefillt) (unmafstablich).
(Quelle der Orthofoto-Grundlage: Stadtverwaltung Bad Kreuznach).

Der raumliche Geltungsbereich A des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke
der Gemarkung Bad Kreuznach:

Flur 33: Flurstiicke 44/19 (teilw.; einbezogener Teil der Rheingrafenstrallen-Parzelle in
der noérdlichen Halfte des Plangebietes);

Flur 32: Flursticke 22/ (teilw.; einbezogener Teil der Rheingrafenstralen-Parzelle in der
sudlichen Halfte des Plangebietes);

Flur 35: Flurstliicke 38/7 teilw., 38/8 teilw., 38/10 teilw., 39/2 teilw..

Daruber hinaus wurde nach den frihzeitigen Anhoérverfahren und nach Erstellung der
Artenschutzrechtlichen Fachbeitradge der Geltungsbereich B hinzugefiigt, der flr die umwelt-

v
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bzw. naturschutzfachliche Kompensation und den artenschutzrechtlichen Ausgleich erforder-
lich wird (dazu siehe Erlauterungen im Umweltbericht). Dieser grenzt teilweise im Nordosten
unmittelbar an den Geltungsbereich A (s. Planzeichnung und Abb. 3).

g™ s

>, g% '1 i
3 , { - T A 4

Abb. 3: Orthofoto mit Markierung der B-plan-Geltungsbereiche A (rot) und B (grin)
(unmalstablich).
(Quelle: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Viriditas 2019b, Anlage 2 zum Umweltbericht, S. 15).

Der raumliche Geltungsbereich B des Bebauungsplanes weist eine Grée von ca. 1,87
ha auf und umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Bad Kreuznach:

Flur 35: Flurstiicke 5/4 teilweise, 38/10 (ist auch eine Parzelle des Geltungsbereiches A)
teilweise und 37/1 teilweise.

Die genauen Grenzen der raumlichen Geltungsbereiche ergeben sich aus der zugehdrigen
Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.

» Beschreibung der naheren Umgebung (s. auch Abb. 3):

Im Norden des Geltungsbereiches folgen ein Multifunktions- und Baseballfeld, anschlie-
Rend eine bis zur Panzerstralle entwickelte Sukzessions- / Geholzflache und sodann die
weiter in Richtung Stadt fihrende Rheingrafenstralle.

Nordwestlich des Plangebietes (jenseits der Rheingrafenstralie) liegt der Hof Rheingra-
fenstein (Gastronomie, Parkplatz, Grinland), der sudlich (und somit westlich des
Geltungsbereiches) von einem Heckenstreifen flankiert wird, dem dann nach Siden und
Westen hin ausgedehnte Offenlandflachen mit mehreren Gehdlzstreifen folgen.
Unmittelbar slidwestlich des Plangebietes liegt ein geschotterter Buswendeplatz, dem
sich dann weiter sudlich ausgedehnte Waldflachen anschlie3en.
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Sudlich des engeren Plangebietes liegt das ausgedehnte Freizeitgelande mit vielfaltigen
Nutzungsmaoglichkeiten (grofder Spielplatz, zahlreiche, teilweise Uberdachte Grillstationen,
auch fur grofiere Veranstaltungen, Wiesenflachen, auch fir Zeltibernachtungen etc., und
das nach einem Brand inzwischen wieder neu errichtete Mehrzweckgebaude), welches
insbesondere in der warmen Jahreszeit sehr stark frequentiert ist). Dieses Freizeitgelande
erstreckt sich dann auch noch weiter siiddstlich des Bebauungsplangebietes — hier liegen
u. a. noch Tennis- und Basketballplatze, ein Minigolfplatz u. v. a. m.

Sidlich und stdostlich des Plangebietes bzw. der Freizeiteinrichtungen beginnen dann
bereits die ausgedehnten Stadtwaldbereiche, wobei hier zunachst auch noch einige milita-
rische Alt-Liegenschaften (Schiel3stdande, Baracken etc.) brach liegen, wahrend um sie
herum unverandert Waldflachen zu finden sind, die auch der Naherholung und nicht zu-
letzt — auch in Korrespondenz mit dem sudlich bald folgenden Naturschutzgebiet
»,Grubenkopf* - dem Naturschutz dienen.

Im Osten folgen dem Plangebiet schliellich ein seit 2006 bestehender Hochseilgarten
sowie Ackerflachen (die teilweise fir den Geltungsbereich B in Anspruch genommen wer-
den9, bevor sich weiter nordlich eine bis zur Panzerstral3e reichende Photovoltaik-Frei-
flachenanlage anschlief3t.

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfigen in die raumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete
Planungen

411 Landesplanung (Landesentwicklungsprogramm - LEP IV):

— Raumstrukturgliederung der Landesplanung

Die Stadt Bad Kreuznach wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) den Verdich-
tungsraumen, und zwar den ‘verdichteten Bereichen mit disperser Siedlungsstruktur’
(Bevolkerungsanteil in Ober- und Mittelzentren < 50 %), zugeordnet. Verdichtete Berei-
che sind durch eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und glinstige Erreichbarkeits-
verhaltnisse bestimmt. Die Aufgabe der verdichteten Bereiche besteht u.a. in der Ent-
lastung der hoch verdichteten Bereiche und darin, den landlichen Bereichen Entwick-
lungsimpulse zu geben.

— Prognose der Bevolkerungsentwicklung
Fir die Stadt Bad Kreuznach hatte das Statistische Landesamt Rh.-Pfalz zwischen dem
Basisjahr 2013 und 2025 weitere Einwohnerzuwéchse von ca. 6,6 % vorhergesagt!.

41.2 Regionalplanung

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe von 2015 enthélt die nachfolgen-
den, fur die vorliegende Planung mglw. relevanten Aussagen.

- Der neue RROP 2015 weist die Stadt Bad Kreuznach als Mittelzentrum aus.
> In solchen Orten sind u.a. — als zentraldrtliche Einrichtungen der Grundversorgung — u. a. auch
weiterfiihrende Schulen fiir ein méglichst breit gestreutes Nutzerspektrum vorzuhalten, wozu
die u. a. im Plangebiet vorgesehene Freie Schule ein weiterer Baustein sein soll. Fir eine der-
artige Einrichtung stehen im Stadtgebiet — im Hinblick auf die Anforderungen des Trégers an

1 STATISTISCHES LANDESAMT RHEINLAND-PFALZ (2015): Rheinland-Pfalz 2035 — Vierte kleinrdumige
Bevélkerungsvorausberechnung fiir die verbandsfreien Gemeinden und Verbandsgemeinden
(Basisjahr 2013) — Ergebnisse f. d. Landkreis Bad Kreuznach. Bad Ems, Stand 22.07.2015.
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MindestgroRe, Infrastruktur und Umweltbildungspotenzial / Naturnéhe — keine geeigneten Fla-
chen zur Verfiigung.

- Gemal der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Bad Kreuznach im neuen RROP als
verdichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur eingestuft.

- Folgende besondere Funktionen werden der Stadt im RROP zugeordnet:

- Wohnen: Eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Ausweisung von Wohnbau-
flachen.

- Gewerbe: Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbeflachen Uber die Eigenentwick-
lung hinaus, soweit nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflachen
zuruckgegriffen werden kann.

Somit ist es u. a. Aufgabe der Stadt Bad Kreuznach, Wohnbau- und Gewerbeflachen zu

entwickeln und dann auch die daflir notwendige bzw. die daraus resultierende Infra-

struktur (einschl. Bildungseinrichtungen, wie sie im Plangebiet bereits vorhanden und
erganzend vorgesehen sind) vorzuhalten.
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Abb. 4: Auszug aus dem RROP 2015 mit Markierung der ungefahren
Lage des Plangebietes (unmalistablich).
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- Gemal der Karten-Darstellung des neuen RROP (s. Abb. 3) ist das Plangebiet Uberwie-
gend als Freiflache ausgewiesen, lediglich das Gebiet der ehemaligen Radarstation ein-
schliellich des Parkplatzes (somit der Uberwiegende und insbesondere vollstandig der
von neuen Vorhaben betroffene Geltungsbereich) ist als "Siedlungsflache Gewerbe’
dargestellt.

Mit Ausnahme dieser davon ausgesparten Siedlungsflache ist das Gebiet auch Teil
eines Regionalen Griinzuges.

Nérdlich bis nordwestlich des Geltungsbereiches folgt ein groldraumiges Vorbehalts-
gebiet fiir Freizeit, Erholung, Landschaftsbild.

Aulerdem wird das Plangebiet - ebenfalls mit einer Aussparung der ausgewiesenen
Siedlungsflache - von einem Vorranggebiet fiir den Trinkwasserschutz tiberlagert.

> In den regionalen Griinziigen diirfen nur Vorhaben zugelassen werden, die dessen Funktionen
nicht beeintréachtigen. So ist gemall dem im RROP festgelegten Ziel 54 in einem regionalen
Griinzug ,eine flachenhafte Besiedelung grundsétzlich nicht zuldssig*“. Dies ist in diesem Plan-
gebiet (in dem sich bauliche Anlagen zudem ohnehin im Wesentlichen auf die ausgewiesene
Siedlungsfliédche und somit auf die aus dem Griinzug ausgesparte Fldche beschrénken) auch
nicht vorgesehen. Diesem (der Abwégung nicht zugénglichen) Ziel sowie den in Z 53 aufge-
fihrten Zielsetzungen und Funktionen wird im vorliegenden Bebauungsplan durch entspre-
chende Festsetzungen (so v. a. durch die Beschréankung der MalRe der baulichen Nutzung, der
Bauweise sowie durch umfangreiche griinordnerische Festsetzungen) Rechnung getragen
(dazu s. Planzeichnung sowie Erlduterungen in Kap. 7f., v. a. Kap. 7.2 bis 7.3 und 7.7 bis 7.9).

> Die Funktionen des Vorbehaltsgebietes fiir Freizeit, Erholung, Landschaftsbild (welches geméan
dem Grundsatz G 106 im RROP 2015 der ,Sicherung der regional bedeutsamen Gebiete fiir
Erholung und Tourismus® dienen soll und u. a. das Nahetal samt seinen Nebentélern sowie an-
néhernd die gesamte Soonwald-Flache umfasst) werden durch die vorliegende Bebauungspla-
nung nicht tangiert. Die Ausweisung (wenngleich diese nicht flichenscharf ist) beginnt erst
nordwestlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und endet vor der o. g. ,Siedlungs-
flache®. Dort werden bereits im Fldchennutzungsplan (dazu s.u.) zum einen Fldchen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen, um
den dortigen Gehélzbestand zu sichern; zum anderen soll das dortige Multifunktionsfeld erhal-
ten werden. Somit werden auch im FNP im Wesentlichen auch die bestehenden Nutzungs-
Strukturen festgeschrieben und geordnet, welche ja in hohem Grade bereits den Aspekten Frei-
zeit, Erholung und Landschaftsbild dienen.

> Auch der Funktion des Vorranggebietes fir den Trinkwasserschutz wird auf Ebene der
Bebauungsplanung Rechnung getragen. Dessen Zielsetzungen korrespondieren im Ubrigen
eng mit denen der Zone lll eines im Entwurf befindlichen (somit noch nicht rechtskréftigen, je-
doch bereits zu beachtenden) Heilquellenschutzgebietes, in der das Plangebiet liegt (dazu s.
Erléuterungen in Kap. 4.2), welches als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan auf-
genommen wird, sodass die entsprechenden Schutz-Vorgaben der Rechtsverordnung gelten.
Dartiber hinaus werden im Zuge der weiteren Planungen bereits Altlasten-Sanierungs-Mal3-
nahmen durchgefiihrt (dazu s. Erlduterungen in Kap. 4.3), welche naturgeméal den Belangen
des Trink- und des Grundwasserschutzes zugutekommen.

Somit wurden die oben aufgeflihrten und in Abb. 3 erkennbaren zeichnerischen Dar-
stellungen im RROP in der vorliegenden Bebauungsplanung friihzeitig beriicksichtigt
und stehen der Planung demzufolge nicht entgegen.
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- Im Kap. 2.2.5 ,Nachhaltige Siedlungsentwicklung - Siedlungsentwicklung und Fldchen-

management” wird u. a. als Ziel formuliert:

»Z 24 Soweit durch Konversion Liegenschaften freiwerden, die flir eine gewerbliche Nut-

zung geeignet sind, sind diese mit Vorrang wieder zu nutzen. Das Gleiche gilt fiir Nut-

zungen von Brachfldchen allgemein®.

> Dieses Gebot der vorrangigen Nutzung von Konversionsfléchen ist jedoch — gerade im Hinblick
auf das zuvor im RROP definierte Ziel 23 (,Die quantitative Fldcheninanspruchnahme ist bis
zum Jahr 2025 regionsweit zu reduzieren) nicht auf gewerbliche Zwecke beschrénkt, sondern
gilt fiir jegliche bauliche Nutzungen, die dadurch nicht neue, bislang nicht erschlossene und in
der Regel landwirtschaftlich genutzte Fléchen in Anspruch nehmen miissen. Die vorliegende
Planung dient ausdrticklich einer solchen Wedernutzbarmachung einer stark vorbelasteten
Konversionsfléche.

- Als weiterer planungsrelevanter Aspekt wird in Kap. I1.1.2 ("Demographische Entwick-
lung’) des neuen RROP als Grundsatz (G 3) gefordert, dass ,unter Beriicksichtigung
des demographischen Wandels auf gleichwertige Lebensverhéltnisse und eine tragfa-
hige Sozialstruktur hingewirkt werden” [soll]. ,Dazu werden eine ausreichende_Bereit-
stellung von Wohnraum, gesunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an Arbeits-
pldtzen unterschiedlicher Anforderungen, eine_bedarfsgerechte Ausstattung mit Infra-
struktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Glitern und Dienstleistun-
gen angestrebt. Dies schlie8t die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die unter-
schiedlichen Bediirfnisse der verschiedenen Bevélkerungs- und sozialen Gruppen
(Frauen, Familien und Kindern, é&lteren Menschen sowie Menschen mit Behinderungen)
sollen Berticksichtigung finden* [Hervorheb. nur hier].

> Die vorliegende Bebauungsplanung dient ausdriicklich der planungsrechtlichen Sicherung der
Erfiillung der oben hervorgehobenen Belange, wie es die Regionalplanung dem Planungstréger
vorgibt. Insbesondere die geplante Errichtung einer Schule und einer Kita dient der Verbesse-
rung der Bildungs-Infrastruktur der Stadt und zudem auch der Schaffung von Arbeitsplétzen.

Da darUber hinaus keine sonstigen planungsrelevanten Aussagen aus Ubergeordneten
Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung erkennbar sind, welche durch die vorlie-
gende Bebauungsplanung tangiert werden kénnten, und da es sich um eine raumlich und
funktional sehr begrenzte Planung handelt, sind an dieser Stelle weitere (allgemeine) Aussa-
gen zur Vereinbarkeit der Plan-Anderung mit sonstigen Vorgaben der Landes- und der
Regionalplanung nicht notwendig.

4.1.3 Flachennutzungsplanung

Ein Bebauungsplan muss gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem (vorbereitenden) Flachen-
nutzungsplan (FNP) entwickelt werden, was im vorliegenden Fall bisher noch nicht ge-
wahrleistet ist.

Bei der Neuaufstellung des wirksamen FNP der Stadt Bad Kreuznach im Jahre 2005
war das gesamte ehemals vom amerikanischen Militar als ,Standortibungsubungsplatz®
genutzte Gelande auf dem Kuhberg (und somit auch das engere B-plan-Gebiet) von ei-
ner Darstellung ausgespart worden. Die nach der Aufgabe dieser militdrischen Nutzung
lediglich mit dem Aufdruck ,Konversionsflache Kuhberg / Rheingrafenstein“ versehene
Flache sollte — nach dem Abschluss der planerischen Uberlegungen fir dieses seither
wieder in der kommunalen Planungshoheit befindlichen Gebiet - in einem ,gesonderten
Verfahren der vorbereitenden Bauleitplanung Gberplant werden.

Zur Umsetzung der Bebauungsplanung ist somit der FNP im Gebiet des betreffenden
Geltungsbereiches zu erganzen.
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Abb. 5: Auszug aus dem wirksamen FNP der Stadt Bad Kreuznach
mit Markierungen des FNP-Erganzungsgebietes (blaue Strichellinie) sowie des
B-plan-Geltungsbereiches (rote Punktlinie, Flache blass gefiillt) (unmalstablich).

Diese 1. Erganzung des Flachennutzungsplanes hat samtliche baugesetzlich vorgeschrie-
benen Beteiligungsverfahren durchlaufen und wurde bereits zur Genehmigung eingereicht.

Uber den engeren Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes hinaus erfahrt im
Zuge dieser Erganzung aber auch der gesamte, oben erlauterte nérdliche Teilbereich der
,weilen“ Konversionsflache (in einem Umfang von ca. 10 ha) eine (Neu)-Darstellung im
FNP, da es sich hier Gberwiegend um etablierte und kiinftig auch weiter vorgesehene Nut-
zungen handelt, welche im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung mittel- bis langfristig
gesichert werden sollen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird somit gemal § 8 Abs. 3 BauGB (annahernd) parallel
zur vorliegenden FNP-Anderung erstellt und orientiert sich an den Ausweisungen der
Flachennutzungsplanung.
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4.2 Schutzgebiete und sonstige planungsrelevante Vorgaben

+ Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt — wie u. a. auch der gesamte Kernstadtbereich von Bad Kreuznach -

am sudostlichen Rand des insgesamt ca. 71.061 ha grof’en Naturparks "Soonwald-

Nahe' (Landesverordnung vom 28.01.2005; GVBI S. 46, zuletzt geandert durch Verord-

nung vom 16.05.2014, GVBI. S. 76), allerdings auf3erhalb von dessen Kernzonen.

Schutzzweck gemaf § 3 der Verordnung ist es,

"1. seine landschatftliche Eigenart und Schénheit mit ausgedehnten Waldgebieten, Ber-
gen, Wiesen- und Bachtélern, artenreichen Biotopen zu bewahren und zu bereichern,

2. die Leistungsfihigkeit seines Naturhaushalts einschlieB8lich des pflanzlichen und tie-

rischen Artenreichtums als wesentlicher Voraussetzung hierfiir zu sichern oder wie-
derherzustellen,

3. ihn fiir die naturschonende Erholung grélRerer Bevélkerungsteile und einen

landschaftsgerechten Fremdenverkehr zu entwickeln,

4. zur nachhaltigen Regionalentwicklung beizutragen,

5. bei der Einflihrung dauerhaft umweltgerechter Landnutzungen mitzuwirken.

Léngerfristiges Ziel ist ein landschaftsgerecht entwickeltes und dauerhaft gesichertes Ge-
biet, das herausragenden &kologischen Wert besitzt und in dem in vorbildhafter und aus-
gewogener Weise Naturschutz, nachhaltige Nutzung, Erholung und Gesundheitsférde-
rung praktiziert werden."
§ 6 der Verordnung enthalt einen umfangreichen Katalog von Malnahmen und Handlun-
gen, die ohne vorherige Genehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde verboten sind, so
z. B. auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen. Laut § 6 Abs. 2 kann die
Genehmigung allerdings nur versagt werden, "wenn die Handlung nachhaltig negative
Auswirkungen auf den Schutzzweck bewirkt und diese nicht durch Nebenbestimmungen
zur Genehmigung verhindert oder ausgeglichen werden kénnen". Aullerdem gelten die
Schutzbestimmungen des § 6 gemal § 7 der VO nicht fur ,Flachen im Geltungsbereich
eines Bauleitplans, flir die eine bauliche Nutzung dargestellt oder festgesetzt ist; dies gilt
auch fiir einen kiinftigen Bauleitplan, sofern die zustédndige Naturschutzbehérde zuge-
stimmt hat*.

Daruber liegen keine Schutzgebiete / -objekte nach nationalem oder internationalem

Naturschutzrecht unmittelbar im Plangebiet.

Weitere Schutzgebiete mit potenzieller Betroffenheit durch Vorhaben im Geltungsbereich

liegen allerdings in der naheren Umgebung:

- Westlich der Rheingrafenstrale beginnt das groRraumige Vogelschutzgebiet ‘Nahetal'.

- Sudéstlich und nordéstlich beginnt das ca. 70 gkm groRe Landschaftsschutzgebiet
.Nahetal® (der westlich folgende Hof Rheingrafenstein und der an diesen sidlich
angrenzende Grlnlandbereich sind nicht enthalten).

- In einem Abstand von ca. 300 m westlich beginnen dann das FFH-Gebiet ‘Nahetal
zwischen Simmertal und Bad Kreuznach’, sowie

- das Naturschutzgebiet Nr. NSG-7133-056 ,Gans und Rheingrafenstein®.

> Infolge der Néhe des Vogelschutzgebietes wurde friihzeitig eine Natura2000-Vertréglichkeits-
prifung beauftragt (s. Anlage 1 zum Umweltbericht). Nicht zuletzt infolge der umfangreichen
eingriffsmindernden Festsetzungen im Bebauungsplan kann die Vertréglichkeit mit den Schutz-
zielen als gesichert angesehen und diesbeziiglich kein Konflikt festgestellt werden.

» Hingegen ist es — im Hinblick auf die vorhandenen und die nun geplanten Nutzungsstrukturen -
auszuschlieen, dass durch die vorliegende Bebauungsplanung nachhaltige oder gar erheb-
liche negative Auswirkungen auf den Schutzzweck des groRrdumigen Naturparks bewirkt wer-
den kbnnen.
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Im Bebauungsplan werden jedoch entsprechende Vorgaben getroffen (v. a. zur Art und zum
Mal3 der baulichen Nutzung sowie umfangreiche griinordnerische und gestalterische Festset-
zungen), durch die dies abschlieend gewéhrleistet wird (dazu s. Kap. 7t.).

Dieser Okologisch sensiblen Lage in Nachbarschaft zum Wald (Regionaler Griinzug
etc.; s.0.) und zum Vogelschutzgebiet etc. wird im Bebauungsplan durch die Festset-
zung entsprechender Vermeidungs- und Minderungs- sowie — da auch zusatzliche

Eingriffe gegentber dem Status quo ermoglicht werden - Kompensationsmafinahmen

Rechnung getragen.

Dazu gehdren u. a. folgende Mallnahmen:

- Sicherung der stadtebaulichen Ordnung insbesondere durch die Beschrankung
der rdumlichen Ausdehnung von baulichen Anlagen auf den Bestand bzw. auf ent-
sprechend vorbelastete Bereiche (so insbesondere das Bauhofgelénde, die Park-
platze, der Bereich um die alten Baracken der ehemaligen Radarstation, das
Grune Klassenzimmer).

- Demzufolge weitgehend Freihaltung der tbrigen Bereiche im Geltungsbereich, vor
allem im sidlichen Teilgebiet, von weiterer Bebauung etc..

- Sicherung / Erhalt von 6kologisch und landschaftsasthetisch wertvollen Geholz-
bestéanden, insbesondere am Westrand und am Nordrand des Plangebietes sowie
auf der Grunflache stdéstlich des bebaubaren Gebietes.

- Erganzung dieser Gehdlzbestdande um weitere Gehodlzstrukturen zur Herstellung
einer weitgehenden Rundum-Eingrinung des nordlichen, von potenziellen Ein-
griffen betroffenen Sondergebietes.

- Festsetzung weiterer griinordnerischer MalRnahmen zur zusatzlichen inneren
Durchgriinung des Plangebietes (Begriinung von Stellplatzen durch hochstammige
Baume; Pflanzung von 40 weiteren standortgerechten Baumen im nérdlichen Teil-
gebiet etc.)

- Beschrankung der Grundflache und der Héhe von baulichen Anlagen.

- Festsetzung einer Dachbegriinung fir flache oder flach geneigte Dacher.

- Festsetzung einer tier- und umweltfreundlichen Beleuchtung fur Mastleuchten.

- Relativ umfangreiche gestalterische Vorgaben

- Umfangreiche Aufwertungs- / Kompensationsma3nahmen in beiden Geltungs-
bereichen,

- efc..

+ Wasserrechtliche Schutzgebiete und sonstige wasserrechtliche Vorgaben /
Hochwasserschutz:

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone Il eines ,im Entwurf befindlichen* (dazu
s. u.) Heilquellenschutzgebietes (HQS) Nr. 401328010 (‘Bad Munster a. St.-Ebern-
burg’) zugunsten der Kurmittel-Produktions-GmbH & Co. KG Bad Kreuznach [Quelle:
http.//www.geoportal-wasser.rlp.de/serviet/is/2025/; Abruf: 03.07.2018].

» Die Rechtsverordnung fir dieses Heilquellenschutzgebiet vom 04.10.1985 (damals zu-
gunsten der Stadt Bad Munster am Stein - Ebernburg) endete gemaly § 7 der RVO
nach 30 Jahren automatisch am 04.10.2015. Mit diesem Tag hat das Schutzgebiet den
sog. Status ,Entwurf* erhalten und entfaltet fir das Einzugsgebiet der Heilquellen kei-
nen Schutz. Die SGD Nord hat fir den Fall einer weiteren Nutzung der Quellen Unter-
lagen firr die erneute Festsetzung gefordert, welche u. a. auch die fachliche Uberpri-
fung der Grenzen beinhalten.

Somit ist das Schutzgebiet derzeit formal zwar nicht rechtskraftig, die bisher gutigen
Auflagen sind jedoch unverandert zu beachten, da die Stadt die weitere Nutzung der
Heilquellen beabsichtigt und bereits im Begriff ist, den Forderungen der Fachbehdrde
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nachzukommen. Es sollten daher bis zum Erlass einer neuen RVO die urspriinglich
glltigen Vorgaben fiir die Zone Il (weitere Zone — innerer Bereich) eingehalten wer-
den.

Demnach sind im Plangebiet gemaR § 3 der alten RVO vor allem Malinahmen verbo-
ten, die nachteilige Auswirkungen in die Tiefe haben, wie z. B. Bergbau jeglicher Art,
Pipelines fir wassergefahrdende Stoffe, die Ablagerungen von Stoffen mit auslaug-
baren, wasser- und bodengefahrdenden chemischen Mitteln, die Einleitung (auch Ver-
rieselung oder Verregnung) von mechanisch gereinigtem oder ungeklartem Abwasser
in den Untergrund und in die offenen Vorfluter, die Bebauung ohne Anschluss an die
zentrale Kanalisation, Fakalienablagerung oder die Miillablagerung.

Zudem beduirfen im Plangebiet gemaf § 3 der alten RVO weitere Ma3nahmen der Ge-
nehmigung durch die SGD, wie z. B. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die
unter- bzw. oberirdische Lagerung von wassergefahrdenden Flussigkeiten Uber be-
stimmten Hoéchstmengen, die Anwendung wasser- und bodengefahrdender Mittel far
Pflanzenschutz / Schadlingsbekampfung / Wachstumsregulierung, die Einleitung von
biologisch gereinigtem Abwasser in den Untergrund (einschlieRlich Kihlwasser), Klar-
anlagen, Bodeneingriffe Uber 4 m Tiefe, oder die (auch nur temporare) Veranderung
des natirlichen Wasserhaushaltes durch Entnehmen, Zutageleiten, Ableiten oder An-
stauen etc. von Grundwasser etc..

» Grundsatzlich sind - unabhangig von der RVO - flr die Verlegung von Abwasserleitun-
gen aber auch die Anforderungen des DVGW-ATV-Arbeitsblattes A 142 (,Abwasser-
kanale und Abwasserleitungen in Wassergewinnungsgebieten") zu beachten.

Auch fir den Wege- und Stralkenbau dirfen keine wassergefahrdenden, auswasch-
und auslaugbaren Materialien verwendet werden.

Unmittelbar westlich des Plangebietes (westlich der Rheingrafenstrale und somit aul3er-
halb des Geltungsbereiches) folgt die Zone A eines gro3raumig abgegrenzten (noch nicht
rechtskraftigen) Heilguellenschutzgebietes Nr. 401200198 (‘Theodorshalle’) zugunsten
der Kurmittel-Produktions-GmbH & Co. KG Bad Kreuznach [Quelle / Abruf: s.0.].

Dardber hinaus sind keine sonstigen wasserrechtlich begriindeten Schutzgebiete (so z. B.
Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete oder Mineraleinzugsgebiete) von
der Planung betroffen.

» Die Lage in dem im Entwurf befindlichen Heilquellenschutzgebiet und die genannten
Auflagen werden im vorliegenden Bebauungsplan - als nachrichtliche Ubernahmen /
nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen nach § 9 Abs. 6
BauGB - tibernommen, sodass diese Belange bei der Realisierung von Vorhaben im
Geltungsbereich angemessen berticksichtigen werden miissen.

* Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht

Es sind keine denkmalschutzrechtlich bedeutsamen Anlagen in beiden Geltungsbereichen
und der naheren Umgebung von der Planung betroffen. Auch ein Grabungsschutzgebiet
ist in der Nahe des Plangebietes nicht verzeichnet.

+ Sonstige Schutzgebiete / -objekte

Das Plangebiet berthrt dartber hinaus keine weiteren Schutzgebiete nach anderem
Recht.

*+ Landschaftsplanung:
Dazu s. Umweltbericht.
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+ Biotopkataster Rheinland-Pfalz

Flachen des Biotopkatasters Rheinland-Pfalz liegen nicht im Plangebiet. Die dem Plange-
biet nachst gelegenen Flachen, die im Biotopkataster erfasst sind, sind die westlich des
Plangebietes folgenden Wiesenflachen des ehemaligen Standortlibungsplatzes in einem
Gesamtumfang von Uber 20 ha sidlich und nérdlich des Hofes Rheingrafenstein (BK-
6113-0023-2013 ,Griinland bei Hof Rheingrafenstein“). Die durchweg flachenbezogenen
Schutzziele (,Griinland extensiv méhen. Griinlandbrachen extensiv mit Schafen beweiden
und méhen. Streuobstbrache wieder in Nutzung nehmen®) werden von der Planung nicht
tangiert.

* Sonstige planungsrelevante Vorgaben

Das Plangebiet wird von dem unter Bergaufsicht stehenden Solegewinnungsbetrieb
"Karlshalle / Theodorshalle" sowie dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld "Theodors-
halle VIII" (an dessen Grenze zum ndérdlich folgenden Feld VII) Gberdeckt (s. Abb. 5) Der
Betreiber des Solegewinnungsbetriebes ist die GuT Gesundheit und Tourismus fur Bad
Kreuznach GmbH. Das Bergrecht fiur die Bergwerksfelder "Theodorshalle VII und VIII"
wird durch die Stadt Bad Kreuznach aufrechterhalten.

Lage des
Plangebietes

GuT Gesundheit und Tourismus
fiir Bad Kreuznach GmbH

65543 Bad Kreuznach - Kurhausstrabe 22-24 - Tel. 0671/99.1430

Solebergwerke "Theodorshalle” und "Karlshalle",
Bad Kreuznach

BERECHTSAMSKARTE
(Darstellung der Solefelder) .. .1 . nassubd
1: 280000™ 3 1240 Agar .,

Anlage 3 zum Haupthetriebsplan vom 23.11.2009

25

Abb. 6: ,Berechtsamskarte“ der GuT mit den Bergwerksfeldern.
Die Lage des Plangebietes ist markiert (unmaf3stablich). [Quelle: GuT GmbH)].

[Berechtsame ist ein alter Ausdruck aus dem Bergbaurecht und bezeichnet das Nutzungs-
recht an bestimmten Bergbau- bzw. Grubenfeldern].
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Zum Schutz der Bad Kreuznacher Sole sollten im Bereich der Bergwerksfelder grundsatz-
lich die wesentlichen Schutzkriterien von aufteren Zonen eines Heilquellenschutzgebietes
angewendet werden (so v. a. keine tieferen Eingriffe in den Untergrund Gber 20 m Tiefe
und Veranderungen der Grundwasseroberflache Gber 3 m Tiefe).

» Die Lage des Plangebietes in der Fldche des unter Bergaufsicht stehenden Solegewin-
nungsbetriebes sowie des Bergwerksfeldes werden ebenfalls als nachrichtliche Uber-
nahmen / nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen nach § 9
Abs. 6 BauGB im Satzungstext des Bebauungsplanes ibernommen, um diese Belange
bei der Realisierung von Vorhaben angemessen berticksichtigen zu kénnen.

Weitere Erlauterungen zu planungsrelevanten Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutz-
fachlicher Sicht sind den diesbezuglichen Ausfuhrungen im Umweltbericht zu entnehmen.

4.3 Informationen zum Untergrund (Boden / Baugrund etc.),
zu Altlasten / Altablagerungen und zur Radonprognose

e Baugrund / Béden

In einem zur vorliegenden Bebauungsplanung erstellten Geotechnischen Gutachten? wer-
den u. a. Angaben zum Bodenaufbau, zu Grund- und Schichtwasser, zu Bodenklassen und —
kennwerten getroffen, die zunachst in einer allgemeinen Baugrundbeurteilung (Kap. 4) min-
den. Darin werden bereits verschiedene Grindungsweisen fur Baukdrper in Abhangigkeit
von den zu erwartenden Gebaudelasten erértert. Darauf sowie auf einer Klassifizierung der
Homogenbereiche flir Erdarbeiten nach DIN 18300 (Kap. 5.1) basierend, werden in dem
Gutachten dann (Kap. 5.2) bereits konkrete Empfehlungen zur Ausfiihrung und zum Ablauf
der Bauarbeiten getroffen. Dies beinhaltet u. a. konkrete Hinweise zum Bau von B&schun-
gen, zur bauzeitlichen Wasserhaltung, zum Erdplanum und zur Sohlstabilisierung, zum Ein-
bau des Bodenpolsters fir die Griindungsarbeiten, zu Kanalleitungen etc. sowie zur Arbeits-
raumverfillung bzw. zum Wiedereinbau.

Diese sind bei der Realisierung von Vorhaben, fiir die der Gutachter nach Festlegung der
Gebaudegeometrien und feststehenden Bauwerkslasten die Durchfliihrung von zusatzlichen
objektbezogenen Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 empfiehlt, zu beachten.

Das Gutachten ist Anlage zur vorliegenden Begriindung.

Generell sollten darUber hinaus aber auch die Anforderungen an den Baugrund der DIN
1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotechnische
Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben - Bo6-
schungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) sowie die Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN
1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine
Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) beachtet werden.

Diese Anregung wird auch in den Hinweisen im Satzungstext aufgefuhrt.

2 GUG GESELLSCHAFT FUR UMWELT- UND GEOTECHNIK MBH (2018a): Baugrundvorunter-
suchung (Geotechnischer Bericht) zum B-plan und 1. Ergénzung des FNP Konversions-
gelédnde Kuhberg / Rheingrafenstein siidlich von Bad Kreuznach. 15.10.2018, Simmern.
[= Anlage zur vorliegenden Begriindung].
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o Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen
oder Verdachtsflachen

Nach der Aufgabe der militarischen Nutzungen durch die US-amerikanischen Streitkrafte
hatten Bodenuntersuchungen unterschiedliche Verunreinigungen des Bodens auf dem
Standortibungsgelande nachgewiesen. Zur Absicherung von Gefahrdungen fur mehr oder
weniger sensible Nutzungen in dem Gebiet (so z. B. Kinderspielplatze) wurden seither be-
reits umfangreiche Sanierungsmalnahmen durchgefiihrt. So wurde bspw. im Jahr 2013
auch die entsprechende Altlastenfreiheit fur ein ca. 0,9 ha groRes Gebiet konstatiert, in dem
Reste von Tontaubenscherben und Bleikugeln, die dort verstreut als Relikte des ehemaligen
US-Tontaubenschief3standes in der Erde gelegen hatten, durch den Bund ordnungsgeman
entsorgt worden waren. Diese sanierte Flache ragt noch in den sidostlichen Rand des Plan-
gebietes hinein und enthalt u.a. auch das Griine Klassenzimmer.

Die umfangreichen Erkundungen hatten (gemafls dem Abschlussbericht aus dem Jahre
2004) auch Kontaminationen auf weiteren Flachen des Geltungsbereiches belegt.

Eine daher bereits im Vorfeld der Bauleitplanung eingeholte Auskunft bei der SGD Nord —
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz (Koblenz) hatte ergeben,
dass im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz im Plangebiet und unmittelbar angrenzend
derzeit noch die folgenden Nutzungseinheiten der Konversionsliegenschaft "US-Ubungs-
gelande Bad Kreuznach mit Radiostation und Schief3stand" (Reg.-Nr. 133 00 006-0012/009)
kartiert sind.
1. Ehem. Benzinlager, US-Ubungsgelédnde Bad Kreuznach mit Radiostation und Schief3-
stand (Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012/ 001)

2. Kfz-Abstellplatz, US-Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und Schief3stand
(Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012 / 002)

3. Generatorenstandort, US-Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und Schief3-
stand (Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012 / 003)

4. Werkstattgebédude 5423, US-Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und
Schiel3stand (Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012 / 005)

5. Ehem. Tankstelle, US-Ubungsgelédnde Bad Kreuznach mit Radiostation und Schief3-
stand (Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012 / 006)

6. Betriebsgebdude 5424, US-Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und
Schiel3stand (Reg-Nr.: 133 00 006 - 00121 / 007)

7. Waschplatz, US-Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und Schief3stand
(Reg-Nr.: 133 00 006 — 0012 / 008)

8. Ehem. TontaubenschieBstand, US-Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und
Schiel3stand (Reg-Nr.: 133 00 006 — 0012/ 010).

Die o. g. Fachbehdrde stellte dazu in lhrem Schreiben vom 14.12.2017 (Az.: 325-133-00
006.02_0012 Hei) folgendes fest [Unterstreichungen in den folgenden kursiv gesetzten Zita-
ten - zur Veranschaulichung der Bedeutung fiir die Planung - nur hier, nicht im Schreiben]:

- Fir die o. g. Nutzungseinheiten ist der Verdacht auf das Vorliegen einer schadlichen
Bodenverénderung oder Altlast - auch hinsichtlich einer sensiblen Nutzung - nach den
Ergebnissen der hier durchgefiihrten Untersuchungen ausgerdumt".

- Ausgenommen von dieser Bewertung ist allerdings der in obiger Auflistung unter Nr. 3
aufgeflihrte ehemalige Generatorenstandort: ,Hier wurde im slidwestlichen Areal eine,
auf den Bereich der Bodenplatte des ehemaligen Generatorstandortes beschrénkte,
oberflachennahe (bis max. 1,0 m u. GOK) Verunreinigung des Untergrundes durch
Mineralblkohlenwasserstoffe (max. 750 mg/kg) und Aromatische Kohlenwasserstoffe
(max. 5,34 mg/kg) festgestellt. Eine unmittelbare Gefdhrdung (liber die relevanten Wir-
kungspfade Boden-Mensch (Direktkontakt) und Boden-Grundwasser ist unter Bertick-
sichtigung der hydrogeologischen Standortgegebenheiten sowie des geringen qualitati-
ven und quantitativen Schadensausmalles auszuschlielen. Flir den Fall, dass zukiinftiq
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eine sensiblere Nutzung (Kinderspielplatz) erfolgen soll, ist die zustidndige Boden-
schutzbehdérde (SGD Nord, Koblenz) rechtzeitig vorab zu informieren, damit eine Neu-
bewertung hinsichtlich einer méglichen Gefédhrdung lber den Direktpfad Boden-Mensch
erfolgen und das weitere Vorgehen abgestimmt werden kann".

Die Flache wird daher im Bodenschutzkataster als ,hinreichend altlastverdéachtiger Alt-
standort* gefuihrt. Hier war somit Handlungsbedarf gegeben.

Da die abgegrenzte Flache diese Generatorenstandortes teilweise den Bereich betrifft, der
im Bebauungsplan als Standort fir Bildungseinrichtungen (Schule, Kita etc.) vorgesehen ist
und somit eben den o. g. sensiblen Nutzungen ausgesetzt sein kann, wurden weitere Unter-
suchungen unumganglich, um vor Installierung dieser Nutzungen eine nennenswerte Gefahr-
dung uber die genannten Wirkungspfade ausschliefen zu kénnen. Dazu wurde vom Pla-
nungstrager sowie einem im Altlastenbereich qualifizierten Gutachter der Untersuchungs-
umfang mit der SGD Nord RegioWAB abgestimmt und im Herbst 2018 mit den erganzenden

Untersuchungen begonnen3. Dabei wurden u.a. insgesamt 10 Baggerschiirfe bis in Tiefen
von 1,0 m unter Gelande durchgeflihrt. An zwei Baggerschirfen mit sensorisch auffalligen
Bodenschichten wurden zusatzlich Bodenluftpegel errichtet und jeweils eine Bodenluftprobe
entnommen. Darlber hinaus wurden drei Rammkernsondierungen bis in Tiefen von bis zu
5 m unter der Gelandeoberkante abgeteuft. SchlieRlich wurden ausgewahlte Bodenproben
sowie die Bodenluftproben auf mehrere Parameter (MKW und AKW) analysiert.

Die demzufolge sehr differenzierten Untersuchungsergebnisse gaben im Hinblick auf die
geplante sensible Nutzung keine Hinweise auf das Vorliegen schadlicher Bodenveranderun-
gen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit. Aufgrund potenzieller
punktueller Belastungen hatte der Gutachter ,aus Vorsorgegriinden“ empfohlen, von einer
Nutzung des Untersuchungsareals als unbefestigte Aulenflache oder als Schulgarten abzu-
sehen. Alternativ hierzu wurde ein Bodenaustausch des obersten Bodenmeters vorgeschla-
gen.

Zu diesem Untersuchungsbericht erging sodann eine fachtechnische Stellungnahme der

SGD Nord4. Darin wurden gegen diese gutachterlichen Empfehlungen keine Einwénde gel-
tend gemacht. Da jedoch im unmittelbaren Bereich der Bodenplatte des ehemaligen Gene-
ratorstandortes im Zuge der erganzenden Untersuchung keine Bodenaufschlisse durchge-
fuhrt werden konnten, sei - nach einer Entsiegelung dieses Bereiches - eine Gefahrdung
Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch (Direktkontakt) bei sensibler Nutzung weiterhin nicht
ganz auszuschlieRen:

JAufgrund des geringen qualitativen und quantitativen Belastungsausmal3es kann die
Gefahrenlage in diesem Fall jedoch mit sowohl technisch als auch wirtschaftlich ein-
fachen Mitteln (Bodenaustausch) beseitigt werden. (...). Aus bodenschutzrechtlicher
Sicht bestehen gegen den Bebauungsplan keine Einwédnde, wenn die nachfolgend auf-
gefihrten Auflagen und Bedingungen beachtet werden. (...)

Tiefbau- oder Entsiegelungsmalinahmen im Bereich der Bodenplatte des ehemaligen
Generatorstandortes (...) sind durch einen in Altlastenfragen erfahrenen Fachgutachter
zu begleiten und zu dokumentieren. Nach Abschluss der MalBnahme ist die Gefahren-
lage in Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Mensch (Direktkontakt) neu zu bewerten”

3 GUG GESELLSCHAFT FUR UMWELT- UND GEOTECHNIK MBH (2018b): Orientierende
Bodenuntersuchungen (Umwelttechnischer Bericht) zum B-plan und 1. Ergdnzung des FNP
Konversionsgeldnde Kuhberg / Rheingrafenstein stidlich von Bad Kreuznach. 26.11.2018,
Simmern.

4 SGD NORD — REGIONALSTELLE WASSERWIRTSCHAFT, ABFALLWIRTSCHAFT UND BODENSCHUTZ (2018):
Fachtechnische Stellungnahme: Orientierende Untersuchung, Generatorenstandort, US-
Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und Schie8stand. Gemarkung Bad Kreuznach,
Flur 35, Flurstiick 38/10, Auftraggeber: Stadt Bad Kreuznach. Schreiben vom 29.11.2018;
Aktenzeichen 325-133-00 006.02_0012. Koblenz.
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(SGD REGIOWAB 2018, S. 5). Ein solcher gutachterlicher Bericht ist der Fachbehdrde
dann vorzulegen.

Nach Abschluss des Offenlage-Verfahrens hatte der Trager-Verein der im Geltungsbereich
inzwischen konkret geplanten Schule erganzende umwelttechnische Untersuchungen
des Untergrundes in Auftrag gegeben, die der Verifizierung der bisherigen Ergebnisse und
der weiteren Erkundung des zur Schulnutzung vorgesehenen Grundstiickes dienen sollte.
Der dazu erstellte Bericht vom 21.05.2019 ist der vorliegenden Bebauungsplanung nun als

weitere Anlage® beigefiigt.

Im Zuge dieser Untersuchung von drei Teilbereichen wurden insgesamt 18 Baggerschuirfe
bis in eine max. Tiefe von 2,5 m u. GOK durchgefiihrt — 5 Schirfe auf der Flache des geplan-
ten 1. Bauabschnittes im Sudwesten, vier weitere im Bereich der provisorischen Container-
Standorte im Sudosten der SO1-Flache sowie insgesamt 9 Schiirfe in den Verdachtsberei-
chen der Bodenplatte neben dem Trafo und auf der Kfz.-Abstellflache im Norden.

Zudem wurden Schoépfproben von Schichtwasservorkommen an zwei Verdachtsflachen
entnommen und sodann ausgewahlte Bodenproben und die beiden Wasserproben auf die
Parameter Mineral6élkohlenwasserstoffe (MKW) und Aromatische Kohlenwasserstoffe (AKW)
analysiert.

Dabei wurden vereinzelt quantifizierbare, jedoch unauffallige Gehalte dieser beiden Stoffe
nachgewiesen.

- Lediglich in dem Schurf im Bereich des Abscheiders wurde im Tiefenbereich zwischen
1,3 -1,7 m u. GOK ein auffalliger MKW-Gehalt von 1.900 mg/kg nachgewiesen, welcher
den orientierenden Prifwert flr Kinderspielflachen gemal ALEX-Merkblatt 02 (300
mg/kg MKW) deutlich Uberschreitet.

In der Bodenprobe aus der untersten Schicht des Bodenaufschlusses (2,4 m - 2,5 m u.
GOK) lagen die MKW-Gehalte unterhalb der Bestimmungsgrenze.

Die aus dem Schurf enthommene Wasserprobe zeigte — somit in Ubereinstimmung mit
dem auffalligen Feststoffgehalt - erhéhte MKW- und AKW-Konzentrationen auf, die je-
weils die sog. Geringfiigigkeitsschwellenwerte tberschreiten.

Der Gutachter schloss aus den Untersuchungen, dass seines Erachtens ,eine Sanie-
rung des Herdes in Form des Ausbaus des Abscheiders sowie eines Bodenaustauschs
rund um den Abscheider notwendig” sei (TADEMU 2019, S. 11).

Das Ausmald dieses verunreinigten Bodenbereiches rund um den Abscheider wurde
vom Gutachter auf [4 x 4 x 2,5 =] ca. 40 cbm geschatzt.

- In dem Areal der Bodenplatte neben dem Trafo hingegen wurde in den neuen Schiirfen
.weder organoleptisch noch analytisch eine Belastung angetroffen®. Die in den Vorunter-
suchungen gemessenen Konzentrationen lagen unter den jeweiligen Prifwerten oder
waren nur geringfligig erhéht. Zudem sind diese Verunreinigungen gréfitenteils mit einer
Betonplatte versiegelt, sodass aus gutachterlicher Sicht ,die Schutzgliter Boden / Was-
ser / Mensch nicht geféhrdet sind und demzufolge auch keine Sanierungsnotwendigkeit
besteht. Fir den Fall der Entfernung der Bodenplatte sei mit erhéhten Kosten fiir die
Verwertung des Bodens zu rechnen; alternativ (also ohne einen Ausbau) wird empfoh-
len, dass dann ,die belasteten Bbéden entsprechend méchtig (ca. 0,6m) (lberschiittet
werden® (TADEMU 2019, S. 13).

- Fur die ebenfalls nochmals untersuchte Flache der Kfz.-Abstellflache im Norden geht der
Gutachter schlie8lich davon aus, dass es aufgrund dieser Nutzung ,immer wieder zu
oberflachennahen, kleinrdumigen Verunreinigungen gekommen ist, die aber nicht zu
einer Schédigung der Schutzgiiter Boden und Wasser gefiihrt haben®. Lediglich lokale /

TADEMU BERATUNG GMBH (2019): Errichtung Freie Waldorfschule Bad Kreuznach. Verifizierung
Bodenverunreinigungen / Ermittlung Verwertungswege. Auftraggeber: Lernen fir das Leben e. V.,
Traisen. 21.05.2019, Medard.
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kleinrdumige Schadigungen des Schutzgutes Boden kdnnten ,nicht ausgeschlossen
werden“ (TADEMU 2019, S. 13).

Daher ist auch hier kein Sanierungsbedarf gegeben. Der Gutachter rat lediglich zu einer
flachigen Uberschiittung, falls die Flache ,als Freiflache fur Kinder genutzt werden sollte
(ebda., S. 16).

SchlieBlich wurden in dieser erganzenden umwelttechnischen Untersuchung noch Empfeh-
lungen flir die Verwertung der Béden - im Hinblick auf die entsprechenden LAGA-
Einstufungen — gegeben, die auf Ebene der konkreten Planungen vom Trager zu bericksich-
tigen sind.

Diese erganzende umwelttechnische Untersuchung wurde der Oberen Wasserbehérde bei
der SGD zur Prufung vorgelegt. Daraufhin erging eine weitere Fachtechnische Stellung-

nahme, die nun ebenfalls als Anlage der vorliegenden Bebauungsplanung beigefiigt wird®.

Die Fachbehoérde bestatigt darin insgesamt die erganzenden gutachterlichen Ergebnisse
und Empfehlungen und leitet daraus einige wenige zusatzliche Auflagen und Bedingungen
fur die betreffenden Teilbereiche ab.

Diese werden im Folgenden zitiert und werden auch nachrichtlich in den Satzungstext (in
Ziffer 13 in Abschnitt IV.) aufgenommen. Es werden dort (und nachfolgend) lediglich die Auf-
lagen fur den Bereich um den Abscheider im Teilgebiet SO (im Bereich des Baggerschurfs
,BS 100“ in den Abb. 2 und 4 in Anlage 6) aufgeflihrt - die Auflagen fir die Gbrigen Ver-
dachtsflachen waren bereits im Zuge der ersten Fachtechnischen Stellungnahme der SGD
Nord (Anlage 5) formuliert und in den Satzungstext ibernommen worden.

»1. Die Bodenverunreinigungen im Bereich des Abscheiders sind vollstandig mittels Bo-
denaustausch zu sanieren. Zum Nachweis des Sanierungserfolges ist nach Abschluss
der Aushubmallnahme eine sachkundige Freimessung der Baugrube durch Probe-
nahme und Analytik durchzufiihren, d. h., der Sanierungserfolg ist anhand der Sanie-
rungszielwerte abzupriifen. Die Hinweise im ALEX-Informationsblatt 16 "Baugruben-
freimessung im Rahmen von SanierungsmalBnahmen” sind zu beachten.

2. Fiir die Wiederverfiillung des Aushubbereiches darf ausschlie3lich Bodenmaterial ver-
wendet werden, dessen Schadstoffgehalte die Vorsorgewerte der Anlage 2 der Bun-
desbodenschutzverordnung sowie ergédnzend fiir nicht genannte Parameter die Zuord-
nungswerte Z 0 (Feststoff) der Technischen Regeln Boden (LAGA, Stand 2004) einhal-
ten.

3. Die Aushubmassen sind méglichst im Hinblick auf Behandlung / Verwertung oder Be-
seitigung nach Kontaminationsgrad/Schadstoff zu separieren und einer ordnungs-
gemélien Entsorgung zuzufiihren.

4. Der gutachterliche Bericht ist der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regio-
nalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz, vorzulegen®.

Bei Beachtung dieser Auflagen bestehen dann ,aus bodenschutzrechtlicher Sicht (...) ge-
gen die geplante sensible Nutzung (Schule mit angegliedertem Kindergarten) keine Ein-
wénde® (SGD RegioWAB 2019, S. 5).

» Die nun im aktuellem Bodenschutzkataster (Stand: 23.10.2019) noch als hinreichend
altlastverdéchtig verbliebenen beiden Teilbereiche dieses Altstandortes, also
- die Bodenplatte am Generatorenstandort (Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012 / 003-01)
sowie
- der Abscheider (Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012 / 003-05),

6 SGD NORD — REGIONALSTELLE WASSERWIRTSCHAFT, ABFALLWIRTSCHAFT UND BODENSCHUTZ (2019):
Fachtechnische Stellungnahme: Umwelttechnische Untersuchung, Generatorenstandort, US-
Ubungsgelénde Bad Kreuznach mit Radiostation und Schie8stand. Gemarkung Bad Kreuznach,
Flur 35, Flurstiick 38/10.- Auftraggeber: Lernen fiir das Leben e. V., Traisen. Schreiben vom
11.09.2019; Aktenzeichen 325-133-00 006.02_0012 Hei. Koblenz.
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werden daher in der Planfassung des Bebauuungsplanes geméal § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB gekennzeichnet und mit dem entsprechenden Planzeichen fiir diese
Kennzeichnung markiert.

In Abschnitt Il. des Satzungstextes wird diese Kennzeichnung aufgefiihrt.

Dort ist ein Verweis auf die Hinweise unter Ziffer 13 in Abschnitt IV. des Satzungs-
textes zu beachten, wo die oben zitierten Auflagen und Bedingungen der Fachbe-
hérde aufgefiihrt werden.

In dem unter Nr. 8 der o. a. Liste aufgeflihrten ,Bereich des ehemaligen Tontauben-schiel3-
standes (Reg-Nr.: 133 00 006 - 0012/010) wurden festgestellte Bodenverunreinigungen
vollsténdig mittels Bodenaustausch dekontaminiert bzw. ist der Direktpfad Boden-Mensch
hinsichtlich einer sensiblen Nutzung (Kinderspielplatz, Wohnbebauung) durch eine mindes-
tens 0,35 m méchtige Uberdeckung verbliebene Restbelastungen mit unbelastetem Boden-
material wirksam unterbrochen®.

Die Flache wird daher im Bodenschutzkataster auch als ,beseitigter Altstandort® geflihrt.
Hier sind somit kein Handlungsbedarf und kein Erfordernis flr eine Kennzeichnung im
Bebauungsplan mehr gegeben.

e Rutschungsgefiahrdung

Die Flache liegt aufRerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen.

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut
Kartenviewer des Landesamtes flir Geologie und Bergbau im engeren Plangebiet nicht ver-
zeichnet [Quelle: http:/mapclient.lgb-rip.de/?app=Igb&view_id=6; Abruf: 03.07.2018].

e Radonprognose

Gemal der Radonprognosekarte des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz (Mainz) [s. Karte: http.//www.lgb-rip.de/radonprognosekarte.html] liegt das Plangebiet in einer
Region, in der laut Legende zur genannten Karte in der Bodenluft ein erhéhtes Radonpoten-
zial (40-100 kBq / m3) mit lokal hohem (liber 100 kBq / m3) Radonpotenzial in und Uber ein-
zelnen Gesteinshorizonten festgestellt wurde, das in Abhangigkeit von den jeweiligen Ge-
steinsschichten stark schwanken kann. In der oben bereits erwdhnten Baugrundunter-
suchung (GUG 2018) wurden im Untersuchungszeitraum allerdings lediglich Konzentratio-
nen von 5,4 bis 20 kBq / m3 detektiert; dies entsprache der Radonvorsorgeklasse I.

Nach Einschatzung des Ministeriums fur Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz Rhein-
land-Pfalz lassen aber die bisher in Rheinland-Pfalz gemessenen Konzentrationen den
Schluss zu, dass bei geeigneter Bauausflihrung praktisch Uberall 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 fur Strahlenschutz werden bauliche und sonstige VorsorgemafRnahmen
empfohlen, um den Eintritt von Radon in das Gebaude bzw. sein Einwirken auf den Men-
schen weitgehend zu verhindern.

Die flr die laut geotechnischem Bericht im Plangebiet vorliegende Radonvorsorgegebiets-
klasse | (RVK | - Radonaktivitatskonzentration tiber 20 und unter 40 kBq / m3) empfohlenen
MaRnahmen umfassen insbesondere

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke > 20 cm; sollte dies
nicht méglich sein, so ist auf eine gasdichte Ausflihrung zu achten);Abdichtung von Bo-
den und Wanden im erdberlhrten Bereich gegen von auf3en angreifende Bodenfeuchte
mit radondichten Materialien in Anlehnung an die DIN 18915 mit Materialien, die auch
zur Radonabwehr geeignet sind (in der Regel entstehen dadurch keine Mehrkosten);
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2. Abdichtungen von Zu- und Ableitungen, von Rissen, Fugen und Rohrdurchflihrungen in
Boden beriihrenden Hausbereichen mit radondichten Materialien;

3. Abdichten von Kellertlren;

4. Zufuhrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kamintéfen u. & von auflen (um ein
Ansaugen von Raumluft und damit die Unterdruckerzeugung im Gebaude zu reduzie-
ren).

Fir die gemal der o.g. Karte im Plangebiet vorliegende Radonvorsorgegebietsklasse Il

(RVK II - Radonaktivitatskonzentration zwischen 40 und 100 kBq / m3) werden - zusétzlich
zu den fir die RVK | empfohlenen - noch folgende Malihahmen empfohlen:

5. Herstellung einer radondichten, komplett geschlossenen Hille im erdberihrten Rand-
bereich des Gebaudes;

6. Ggf. Verlegung einer Dranage in der kapillarbrechenden Schicht unter der Bodenplatte
(Grundwasserstand beachten).

7. Hinterflllung vor erdberthrten AufRenwanden mit nicht-bindigen Materialien und
Gewahrleistung dafur, dass die Hinterfullung einen Anschluss an die kapillarbrechende
Schotterschicht unter der Bodenplatte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu
gewahrleisten (an den erdberiihrten Wanden kann diese Funktion auch eine vlies-
beschichtete Noppenfolie Ubernehmen); sollte die Verflillung des Arbeitsraumes mit
nicht-bindigem, rolligem Material aufgrund anderer Erfordernisse nicht moglich sein, wird
eine Bodengasdrainage im Schotterbett unter der Bodenplatte empfohlen, wobei die
hydrologischen Verhaltnisse zu beachten sind und das Design der Bodengasdrainage
und der Ableitung in starkem Male von der Bauweise abhangig ist.

Diese letztgenannten Ma3nahmen werden vor allem auch fir die Gebaude empfohlen,
in denen Kellerraume dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt
werden.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte auch fur die Gebaude ohne Unterkellerung gelten, weil
in nicht unterkellerten Gebauden im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im Erd-
geschoss hoher als in unterkellerten Gebauden sind. Die Frostschirzen unter nicht unter-
kellerten Gebauden verhindern, dass Bodenluft mit Radon Uber die kapillarbrechende Schot-
terschicht nach aufden abgeleitet werden kann. Unter diesen Bedingungen kdnnen sich unter
dem Gebaude héhere als die gemessenen Radonkonzentrationen einstellen.

Grundsatzlich ist aber — da das aus dem Boden austretende Radon durch die Atmos-
pharenluft sofort auf sehr niedrige Konzentrationen verdiinnt wird - vor allem haufiges und
intensives Lften als wirksamste MalRhahme gegen die Aufnahme einer zu hohen Radon-
konzentration in der auf den Menschen einwirkenden Luft zu nennen, sowie eine durchge-
hende Boden-Fundamentplatte und ein normgerechter Schutz gegen Bodenfeuchte.

Bei starkeren Konzentrationen werden darUber hinaus auch ein Abschluss des Treppen-
hauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume im Keller-
bereich und der Einbau einer Radon-dichten Folie unter der Bodenplatte empfohlen.

Weitere Informationen sind u. a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fiir Strahlen-
schutz, der Radon-Informationsstelle beim Landesamt fur Umwelt, Wasserwirtschaft und
Gewerbeaufsicht (Oppenheim) sowie folgender Seite zu entnehmen:

http://mapserver.lgb-rip.de/php_radon/meta/erlaeuterungen.pdf

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine héchst mdgliche Transpa-
renz fur Architekten und Bauherren zu sichern, wurden die vorstehend aufgefiihrten Aus-
sagen auch in den Satzungstext (unter "Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen. Auf
Grundlage der oben genannten Werte und Einstufungen kénnen diese sich ggf. fur bauliche
VorsorgemalRnahmen entscheiden und bereits in einer friihen Planungsphase entspre-
chende objekt-optimierte Konzepte zum Schutz vor Radon in Zusammenarbeit mit einem
Radongutachter entwickeln.
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5. Standortalternativen

Bereits in Kap. 1 wurde das Erfordernis begriindet, warum das bislang bauleitplanerisch
nicht erfasste Plangelande - im Sinne der erforderlichen Konversion dieser ehemals milita-
risch genutzten Flachen - stadtebaulich geordnet, die kinftig zuldssigen baulichen und sons-
tigen Nutzungen geregelt und insbesondere im Hinblick auf ihre landschaftsvertragliche Ver-
einbarkeit festgelegt werden sollen.

Damit soll dieser Teil des Konversionsgelandes, am Rande des ausgedehnten Kreuz-
nacher Stadtwaldes und in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem Freizeitgelande, auch als
Schwerpunkt einer vielfaltigen Naherholungsstruktur ausgebaut und gesichert werden.

Es handelt sich dabei um mehrere bereits vorhandene, etablierte und - im Sinne der oben
genannten Vertraglichkeits-Pramisse — bewahrte Nutzungen bzw. Anlagen, wie z. B. das
,Grine Klassenzimmer®, das ,Offene Klassenzimmer®, die Parkplatzflache flr das Freizeit-
gelande sowie das teilweise von alten Baracken bestandene Gelande der ehemaligen
Radarstation, welches derzeit dem Bauhof, dem Forst, einem Kunstatelier und der Freizeit-
nutzung (in Form von BogenschielRen etc.) dient.

Auf diesem Gelande ist aktuell die sukzessive Etablierung einer Freien Schule mit ange-
schlossener Kindertagesstatte geplant, fir die im engeren Stadtgebiet — gemaf einer zuvor
erfolgten Prifung durch die Verwaltung, auch angesichts der Anforderungen des Schul-Tra-
gers an MindestgréfRe, Infrastruktur sowie an die Aspekte Umweltbildungspotenzial / Natur-
nahe - keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen. Die Planflache hingegen ist inzwi-
schen Eigentum der Stadt, sodass sie kurzfristig einem Trager zur Verfligung gestellt werden
kann, durch den das Bildungs- bzw. Schul-Angebot der Stadt sinnvoll und nachfrageorientiert
erweitert und somit verbessert werden kann - und dies, ohne dass der Stadt nennenswerte
Folge- und Unterhaltungskosten entstehen. Zugleich passt diese Nutzung in das hier bereits
bewahrte Konzept, auf diesem Konversionsgelande naturraum-vertragliche bzw. —affine Bil-
dungs- und Freizeitangebote zu etablieren.

6. ErschlieBung
6.1 Verkehr
6.1.1 StraBen / Anbindung Fahrzeugverkehr

Die verkehrsmafige Anbindung des Plangebietes erfolgt zum einen Uber die im Westen in
den Geltungsbereich einbezogene Rheingrafenstrafle, von der ca. 250 m ndrdlich des
Geltungsbereiches die sog. 'Panzerstrale’ in ost-norddstliche Richtung abzweigt, wo sie
nach ca. 2,4 km in die L 412 einmindet, die hier die Ortslage Hackenheim mit dem Stidosten
von Bad Kreuznach verbindet.

Die Rheingrafenstral’e flhrt von der o. g. Abzweigung aus weiter nach Norden, wo sie
zahlreiche Wohnbauflachen des sidwestlichen Kreuznacher Siedlungsgebietes quert und
erschlief3t, bevor sie nach ca. 2,9 km in die B 48 (Salinenstral3e) mindet. Sie ist bis zur An-
bindung des Freizeitgelandes und somit auch des Plangebietes inzwischen eine gewidmete
Gemeindestralte im Eigentum der Stadt.

Die Panzerstralte hingegen (Uber die das Gebiet ebenfalls angefahren werden kann) ist
eine im baurechtlichen AuRenbereich verlaufende Privatstrale, die nur auf den westlichen
ca. 1,4 km im Eigentum der Stadt steht, wahrend ihre Ostlichen Trassenabschnitte auf der
Gemarkung der Ortsgemeinde Hackenheim verlaufen; sie sind gleichwohl auch dort (infolge
einer vertraglichen Regelung aus den 70er-Jahren) im Eigentum der Stadt.

Im Rahmen eines Abstimmungstermins am 04.02.2019 hat der Landesbetrieb Mobilitat Bad Kreuz-

nach (LBM) deutlich gemacht, dass — véllig unabhangig von der gutachterlich bescheinigten Leis-
tungsfahigkeit (dazu s. Kap. 6.1.3) — die straflenrechtlichen Vorgaben und Fach-Richtlinien bereits
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bei deutlich geringeren Verkehrszahlen als an besagtem Knotenpunkt (den ca. 12.000 Kfz/Tag
passieren) zwingend eine Linksabbiegespur erforderlich machen, um die bei derartigen Knoten-
punkten signifikant erhéhte Unfallgefahr (durch Auffahrunfalle der die Landesstralle in Richtung
Stadt Befahrenden, die auf die links in die Panzerstralie Einbiegenden warten miissen) zu mindern.
Diese Forderung bestinde unabhangig von der vorliegenden Bebauungsplanung, deren Beteili-
gungsverfahren nun aber zum Anlass genommen wurden, um diese vorzutragen.

Der LBM hat in Aussicht gestellt, eine temporare Sondernutzung der (derzeit stralenrechtlich als
~private Zufahrt einzustufenden, nicht gewidmeten) Panzerstral’e zuzulassen, sofern die Stadt
kurzfristig erkennen lasst, dass sie eine entsprechende Planung sowie die Widmung der Panzer-
stral3e als kommunale StraRe auf den Weg bringt.

Die Verwaltung prift bereits die Modalitaten der Widmung und wird in Kiirze das Gesprach mit
dem LBM suchen, um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Dies ist aber kein Regelungsgegenstand der vorliegenden Bauleitplanung.

Diese beiden externen Zufahrten sind geeignet, die Anbindung fiir die bestehenden und die
laut Bebauungsplan kiinftig zulassigen Nutzungen sicherzustellen (ndheres dazu s. unten,
Kapitel 6.1.3).

Die im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietsflachen sollen unverandert durch die
beiden bisherigen Anbindungen an die Rheingrafenstra’e erschlossen werden: zum einen
somit Uber die Hauptzufahrt am Sudwestrand des Geltungsbereiches, die auf den bestehen-
den Parkplatz fihrt und auch die Freizeitanlagen erschlie3t; und zum anderen Uber die aktu-
elle Zufahrt im Nordwesten des Plangebietes, Uber die derzeit bereits die Lagerflache des
stadtischen Bauhofes angebunden ist.

Hinweis: Die in der Planzeichnung um das nérdliche Teilgebiet SO1 herum geschlossenen
festgesetzten Pflanzstreifen dirfen allerdings an den westlichen und sldlichen Randern
des Sondergebietes flr insgesamt vier maximal 6 m breite Schneisen und an der nérd-
lichen und der 6stlichen Seite fir je zwei, maximal 3 m breite Schneisen fir Ein- und Aus-
fahrten bzw. Ein- und Ausgange unterbrochen werden. Dies wird durch eine textliche
Festsetzung gesichert. Damit verbleiben aber auch Spielraume flr die genaue Anordnung
der Anbindungen, die sinnvollerweise erst nach der konkreten Objektplanung festgelegt
werden kdnnen.

6.1.2 StraBenrechtliche Vorgaben / liberortlicher Verkehr

Sonstige Uberdrtliche Stralen oder daraus resultierende stralenrechtliche Vorgaben (Bau-
verbots- oder Baubeschrankungszonen, Anbauverbote etc.) werden von der Planung nicht
berthrt.

6.1.3 Bewertung der VerkehrserschlieBung

Zur Prufung der Vereinbarkeit der konkreten Planung einer Schule mit angeschlossener
Kita im Plangebiet mit den Belangen des Verkehrs wurde bereits im Vorfeld der Bebauungs-

planung ein Verkehrsgutachten? beauftragt, welches die Leistungsfahigkeit der externen
Anbindungen im Hinblick auf den zusatzlich zu erwartenden Verkehr untersucht und bewer-
tet.

Zur Ermittlung der bestehenden Verkehrsverhaltnisse wurden zunachst Verkehrszahlungen
durchgeflihrt, zum einen am Knotenpunkt Rheingrafenstralle/ Ledderhoser Weg und zum
anderen am Knotenpunkt L 412 / Panzerstral3e. ,Die Wahl der Zéhlstellen begriindete sich
aus den zu erwartenden Verteilungen der standortbezogenen Verkehre auf die beiden Rou-
ten RheingrafenstralBe und ,PanzerstraBe“ und deren ersten Verknlipfungspunkten mit dem

7 INGENIEURBURO GILOY & LOSER GBR (2018): Bad Kreuznach - Bebauungsplan und Ergénzung des
Fladchennutzungsplanes ,Konversionsflache Kuhberg / Rheingrafenstein®. Verkehrsplanerische
Begleituntersuchung. Oktober 2018, Bad Kreuznach. [= Anlage zur vorliegenden Begriindung].
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klassifizierten Netz / Stadtstrallennetz (Aufsplittung des Ziel und Quellverkehres)”
(INGENIEURBURO GILOY & LOSER GBR 2018, S. 3).

Den Ergebnissen der Zahlungen wurden sodann Prognosen uber die zusatzlich zu erwar-
tenden Fahrten gegenibergestellt, wobei der Gutachter einen Maximal-Ausbau der geplan-
ten Waldorf-Schule im Jahr 2030 (dann mit 13 Klassen und einer Kindertagesstatte mit 3
Regelgruppen mit 60 Kindern, jeweils als Ganztagseinrichtungen) angesetzt hat. AuRerdem
wurde eine Verkehrszahlung des derzeitigen schulbezogenen Verkehrs (aktuell bereits 2
Klassen im Plangebiet) vorgenommen und die Verteilung der entsprechenden Verkehre
dann auf diesen kiinftigen Maximalausbau hochgerechnet hat. Dabei wurden ausschlieflich
Pkw-Fahrten angenommen und weder Anlieferungen durch einen Bus (mdgliche Erweiterung
der Buslinie zu den entsprechenden Zeiten; s. auch Kap. 6.1.5) noch zu Ful3 noch mit dem
Rad. Der Besetzungsgrad der Fahrzeuge wurde geringer angesetzt, als es die schulbezo-
gene Zahlung ergeben hatte (mit der Folge, dass mehr Fahrzeuge bzw. Fahrten berechnet
werden), um auch hier ,auf der sicheren Seite” zu sein.

Fir die Bewertung des zukunftigen Verkehrsablaufs wurde dann ,die allgemeine Verkehrs-
entwicklung im Landkreis Bad Kreuznach fiir das Jahr 2030 fiir das klassifizierte StralBennetz
auf die gezéhlten Verkehrswerte der Knotenpunktbelastungen hochgerechnet. Gemél3 An-
gaben des LBM Bad Kreuznach ist hier ein Hochrechnungsfaktor von 1,032 fiir die prognos-
tizierte Verkehrszunahme an zu nehmen® (ebda., S. 8). Sodann wurden die prognostizierten
Verkehrswerte aus dem standortbezogenen Verkehr auf die Stralenziige bzw. die Knoten-
punkte gelegt.

Da sich die Verkehrsabwicklung des standortbezogenen Verkehrs ,stark auf die Morgen-
spitzenstunde bzw. auf die Zeit vor der ermittelten Nachmittagsspitzenstunde konzentrieren
wird (Offnungszeiten der Schule bzw. der Kita), ist eine Leistungsféhigkeitsbetrachtung fiir
die Morgenspitzenstunde als malBgebendem Zeitraum ausreichend (grof3te Menge an Links-
abbiegern auf der L 412 => Sichere Seite)* (ebda., S. 9).

Die Bewertung der beiden Knotenpunkte zu den Morgenspitzenstunden ergab schlief3lich
folgendes:

¢ Knotenpunkt Rheingrafenstraf’e/ Ledderhoser Weg:

Die Summe des dort einfahrenden Verkehrs in der Morgenspitzenstunde ,liegt dabei
heute bei ca. 248 KFZ/h. Im vorliegenden Fall kommt es bedingt durch die allgemeine
Verkehrszunahme im StralBennetz bzw. durch den standortbezogenen Verkehr aus dem
Bebauungskonzept zu einer Erhbhung der in die Kreuzung einfahrenden Verkehrs-
menge auf ca. 395 KFZ/h.

Als Anhaltswert fiir die Einsatzgrenze einer ,rechts-vor-links“-Regelung kann eine Be-
lastung von 600 KFZ/h als Summe aller Zufahrten herangezogen werden. Da dieser
Wert auch zukiinftig nicht erreicht wird, kann trotz Neuansiedlung der Waldorfschule
bzw. der angeschlossenen Kindertagesstétte die Verkehrsregelung am Knoten verblei-
ben!” (ebda., S. 9).

¢ Knotenpunkt L 412/ ,Panzerstralle”

Hier liegt eine Einmindung mit einer STOP-Schild-Regelung fiir die untergeordnete
.Panzerstralde“ vor. ,Die Berechnung fiir die Morgenspitzenstunde ergab eine Qualitats-
stufe ,C*“ mit einem stabilen VerkehrsfluB (...) fiir die untergeordnete Zufahrt und damit
ftir den gesamten Knoten vor. Diese Qualitédtsstufe ergibt sich aus den értlichen Gege-
benheiten, da die Mischspur der ,Panzerstral3e” an der engsten Stelle eine Breite von
4,75 m zwischen den Bordanlagen aufweist, so dass eine separate Aufstellung von
PKWs fiir Links- und Rechtabbieger am Stoppschild gegeben ist.

Fiir den ebenfalls zu bewertende Abbiegestrom Linksabbieger aus Richtung Hacken-
heim konnte eine Qualitdtsstufe ,A“ ermittelt werden, so dass die Einrichtung einer
Linksabbiegespur auf der L 412 nicht notwendig ist! (ebda., S. 9).
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[Anmerkung: Diese Bewertung bezog sich ausschlieflich auf die reine Leistungsfahigkeit nach den
daflr geltenden Kriterien — die dennoch gegebene (in Kap. 6.1.1 erlauterte) Erforderlichkeit einer
Linksabbiegespur resultiert aus anderen Vorgaben zur Verkehrssicherheit].

Der Gutachter schlie3t mit folgendem ,Fazit*:

+Abschlielend ist die Neuansiedlung der Waldorfschule mit angeschlossener Kindertages-
stétte als unkritisch fiir die Verkehrsqualitét der betroffenen StraBenziige bzw. Knotenpunkte
zu bewerten“ (ebda., S. 10).

6.1.4 Anbindung fuBlaufiger Verkehr / FuBwege

Eine fuBlaufige Anbindung des im Aulenbereich liegenden (und ca. 1 km vom sidlichen
Siedlungsrand entfernt gelegenen Plangebietes Uber eigene Fullwege ist derzeit nicht gege-
ben.

Allerdings stellen die Rheingrafenstrale und ihre sudliche Verlangerung (in Richtung
Waldheim / Spreitel / Grubenkopf / Schéaferplacken etc.) sowie die damit verbundenen
Waldwege Teile eines attraktiven und entsprechend gut frequentierten Wanderwegenetzes
dar.

6.1.5 OPNV

Der Kuhberg mit der gleichnamigen Haltestelle auf Hohe der Nelli-Schmitthals-Strale /
Trimmpfad ist Uber die Stadtbuslinie 203 (Agnesienberg - Bad Kreuznach Bhf. - Kuhberg -
Ausflugsgebiet Spreitel) sehr gut (die Woche uber etwa im 30-Minuten-Takt, vor 8.00 h mor-
gens noch haufiger) an das Stadtzentrum angebunden. Allerdings ist von dort aus ein ca.
1 km langer FuBweg bis zum Parkplatz am Freizeitgelande erforderlich. Nur an den
Wochenenden (samstags nachmittags bis abends sowie sonntags von spatem Vormittag bis
zum spaten Nachmittag) fahrt ein Bus dieser Linie das Freizeitgelande direkt an (dann etwa
im 1-Stunden-Takt).

Daher ist rechtzeitig zu prifen, ob fir die geplante zusatzliche Nutzung durch eine Schule
und eine Kita weitere Fahrten, zumindest zu den dafiir angemessenen Zeiten, bis zum Hal-
tepunkt am Freizeitgelande in den Fahrplan aufgenommen werden. Die Anbindung des
Kuhbergs an das OPNV-Netz wurde bei der europaweiten Ausschreibung zur Neuvergabe
der Linienkonzession bereits entsprechend beriicksichtigt.

6.1.6 Ruhender Verkehr

Der Nachweis ausreichender Stellplatze in Abhangigkeit von der tatsachlich geplanten
Nutzungsdichte ist nach den einschlagigen Vorgaben der Stellplatzverordnung Rheinland-
Pfalz (Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge — Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBI. S. 231)) im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Es ist geplant, dass der ruhende Fahrzeugverkehr fir die bestehenden und die kiinftig ge-
planten Nutzungen unverandert auf dem bestehenden Schotter-Parkplatz aufgenommen
werden soll.

Lediglich flr den Fall der Realisierung der Schule und der Kita sind — dann auf den fir
diese Nutzungen vorgesehenen Flachen - eigene Stellplatzbereiche in angemessener Zahl
nach den o.g. Vorgaben vom Trager der Schule vorzuhalten. Vorgesehen wirden diese
nach ersten Uberlegungen am Nordrand des Plangebietes, sodass dafiir ggf. die bestehende
Zufahrt zum Bauhof-Lagergelande weiter genutzt werden konnte.
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6.2 Ver-und Entsorgung

Die Erschliefung des Erganzungsgebietes kann Uberwiegend durch die Anbindungsmaog-
lichkeiten aller erforderlicher Ver- und Entsorgungsleitungen an bestehende, fiir die geplante
Nutzung bereits hinreichend ausgelegte Anlagen im unmittelbaren Randbereich des
Geltungsbereiches gesichert werden.

Die bereits bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich - die Bauhof-Flachen, die Bogen-
schieBanlage, das Kunstatelier oder das Grine Klassenzimmer - sowie nérdlich (Multifunk-
tions- / Baseball-Feld) und stdlich (Freizeitgelande mit neuem Funktionsgebaude etc.) davon
sind bereits fir die derzeitigen Nutzungen hinreichend erschlossen.

Somit wirden also lediglich im Falle einer Intensivierung der Nutzungen bzw. der Neu-
errichtung von baulichen Anlagen zusatzliche Anlagen und / oder Erweiterungen bzw. Er-
tichtigungen erforderlich.

Naheres ist im Rahmen der konkreten Erschliellungsplanung zu regeln.

6.2.1 Versorgungsanlagen

e Trinkwasser:

Die Versorgung der flr eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen des Geltungsberei-
ches mit Trinkwasser aus dem vorhandenen Netz ist gesichert. Ein Anschluss erfolgt
durch eine Anbindung an die in der Rheingrafenstralle liegende Trinkwasserleitung, Uber
die auch bereits das Freizeitgelande mitversorgt wird. Versorgungstrager sind die Stadt-
werke Bad Kreuznach.

Auch die Léschwasserversorgung des Gebietes ist bereits flr die bisher hier seit langem
installierten sowie fur die kinftigen Nutzungen gesichert.

e Elekitrizitat

Die ErschlieRung des Plangebietes mit Elektrizitat erfolgt ebenfalls durch (erforderlichen-
falls) vorzunehmende Erweiterungen der bereits in der Rheingrafenstrale liegenden
Strom-Leitungen, Uber die auch die vorhandenen Gebaude im engeren Plangebiet sowie
das Freizeitgelande bereits angebunden sind.

e Telekommunikation:

Die fernmeldetechnische Versorgung der Sondergebietsflachen ist — soweit diese nicht
bereits in hinreichender Form gegeben - ist durch entsprechende zusatzliche Anschlisse
an die ebenfalls in der Rheingrafenstralle bereits vorhandenen und von dieser aus an drei
Stellen nach Osten in das Plangebiet bereits abzweigenden Telekommunikationslinien
herzustellen.

6.2.2 Entsorgungsanlagen

e Schmutzwasserentsorgung

Das im Geltungsbereich anfallende Schmutzwasser kann (wie das der bereits bestehen-
den baulichen Nutzungen im Plangebiet und in der ndheren Umgebung) dem Schmutz-
wasserkanal in der Rheingrafenstrafe, mit Anschluss an die Klaranlage, zufuhrt werden.
(Weitere Aussagen s. Gesamtkonzeption im nachfolgenden Unterpunkt).

e Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieRende konkrete Regelung des Umgangs
mit dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich erkennen lassen,
dass das Oberflachenwasser nach den einschlagigen wasserrechtlichen Vorgaben bewirt-
schaftet werden kann und (gleichwohl noch undetailliert) darlegen, wie dies gelést werden
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soll. Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen fir Entwéasse-
rungsanlagen oder auch Leitungsrechte festzusetzen, um die notwendigen Voraussetzungen
zu schaffen, die dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. der ortlichen Abwasser-
satzung und eines eigenstandigen wasserrechtlichen Verfahrens zu konkretisieren bzw. um-
zusetzen sind.

Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung
als Brauchwasser enthalt jedoch § 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von
Zisternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines
Hinweises empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete drtliche Abwas-
sersatzung oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhaltnissen — Uber privatrecht-
liche Vertrage regelbar.)

Das von hinzukommenden baulichen Anlagen anfallende Oberflachenwasser muss gemaf
den einschlagigen wassergesetzlichen Vorgaben und Regelwerken vor Ort bewirtschaftet
werden, zumal auch kein Regenwasserkanal vorhanden und eine entsprechende Neuverle-
gung aulRerhalb des Geltungsbereiches aus wirtschaftlichen Griinden nicht vorgesehen ist.

Dazu wurden bereits ein geotechnisches Gutachten (mit Untersuchung der Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes) sowie auch bereits eine Entwasserungs-Fachplanung be-
auftragt. Neue bauliche Anlagen und sonstige neue Versiegelungen kénnen nur auf dem
Gelande nérdlich des Parkplatzes errichtet werden. Die geplante Schule im Teilgebiet SO1
soll sukzessive entwickelt werden. Ein Teil der Flache steht kurzfristig noch nicht fiir die im
Suden geplanten ersten Bauabschnitte zur Verfigung. Das Entwasserungskonzept wurde
daher so geplant, dass auch die Entwasserung sukzessive mit der Bebauung realisiert wer-
den kann.

Das bereits mit den Stadtwerken sowie der SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz vorabgestimmte Entwasserungskonzept sieht eine Entwasserung im
Trennsystem vor. Das Schmutzwasser kann an die vorhandene Schmutzwasserleitung in der
Rheingrafenstralle angeschlossen werden. Der SW-Kanal liegt tief genug, um das Gelande im
Freispiegelgefalle zu entwassern. Es ist noch zu priifen, inwieweit der/ die vorhandenen Schmutz-
wasseranschlusse fur die Entwasserung genutzt werden kénnen.

Das Plangebiet selbst ist fir die Versickerung von Niederschlagswasser nur stark eingeschrankt
geeignet. Im Untergrund stehen Tone an, die keine ausreichende Sickerleistung gewahrleisten.
AuBerdem liegt das Gebiet in der Schutzzone Il eines geplanten Heilquellenschutzgebietes, bei
dem erhohte Anforderungen an die Versickerung von Niederschlagswasser gegeben sind.

Das Entwasserungskonzept fur die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers der Gebaude und
der angrenzenden Flachen sieht daher eine weitgehend breitflachige Versickerung bzw. Einlage-
rung vor. Die einzelnen Versickerungsanlagen sollen Uber unterirdische Rohr-Rigolen-Leitungen
miteinander verbunden werden, so dass unterschiedliche Versickerungsraten tber ein kommuni-
zierendes System sich insgesamt ausgleichen kénnen.

Das Niederschlagswasser der Stellflachen, Dachflachen, Wegeflachen etc. soll weitgehend tber
die belebte Oberbodenschicht zur Versickerung gebracht werden. Hierzu sollen dezentral Wiesen-
und Rasenflachen zu flachen Versickerungs- und Einlagerungsmulden ausgebildet werden. Die
maximale Anstauhdhe sollte nicht Uber 15 cm ansteigen. Die Versickerungsmulden werden mit
untergelagerten Rohr-Rigolen ausgestattet, die miteinander verbunden werden. Durch einen aule-
ren und einen inneren Ring von Entwasserungsanlagen kann das Niederschlagswasser breitflachig
und den Rahmenbedingungen entsprechend bewirtschaftet werden.

Die Entwasserungsringe bestehen aus verschiedenen Entwasserungsmulden mit untergelagerten
Rohr-Rigolen, wodurch die verschiedenen Entwasserungsbereiche miteinander verbunden werden.
Durch die ringformige Anlage kann die Niederschlagsentwasserung sukzessive erweitert werden.
Im norddstlichen Bereich soll ein Gewasser-Biotop entstehen. Durch die Herstellung als Reten-
tionsteich kdnnen die Wasserflache und die angrenzenden Uferbereiche als Rickhalteraum fir
Starkregenereignisse dienen.
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Der Trager der derzeit im Teilgebiet SO1 vorgesehenen Schule hat dartiber hinaus bereits
signalisiert, dass er zusatzlich moglichst groRvolumige Zisternen errichten will, nicht zuletzt,
um die geplanten (mit hohem Stellenwert im Lehrplan verankerten) Gartenbau-Flachen
bewassern zu kénnen.

Die konkrete Umsetzung des Entwasserungskonzepts ist — soweit eine breitflachige
Versickerung uber die belebte Bodenzone nicht mehr ausreicht - Uber ein separates wasser-
rechtliches Verfahren zu sichern.

Auf Grundlage dieses Konzepts kann die Abwasserbeseitigung aber als gesichert angese-
hen werden.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Sicherung der bereits in Kap. 1 erlauterten Zielsetzungen werden
Sondergebiete ‘Bildungseinrichtungen / Schule / Kita® (SO — Sonstige Sondergebiete
gemal § 11 BauNVO) festgesetzt, die fir die unterschiedlichen Funktionen in zwei raumliche
Teilgebiete (SO1 und SO2) unterteilt sind.

Gemal dem anvisierten Planungsziel werden in den Sondergebieten samtliche Anlagen
und Einrichtungen, die einer Bildungseinrichtung oder einer Schule oder einer Kindertages-
statte dienen, einschliellich der erforderlichen Infrastruktur und Nebenanlagen, zugelassen,
so insbesondere

- Haupt- und Nebengebaude,

Abstellplatze flr Fahrzeuge (Stellplatze, Garagen, Fahrrad-Stellplatze etc.),
- Nebenanlagen fur die Ver- und Entsorgung gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO,
sonstige bauliche Anlagen,

sowie sonstige flr diese Sondergebietsnutzungen erforderliche oder nitzliche Infrastruktur,
Anlagen und Einrichtungen, einschlie8lich gartnerisch, gartenbaulich und bzw. naturschutz-
fachlich gestalteter oder der freien Entwicklung Uberlassener Freianlagen.

Um aber auch die im Geltungsbereich bestehenden (und auch das nahere Umfeld pragen-
den) Freizeit- und Sportnutzungen (wie z. B. die Bogenschieftanlage etc. im Plangebiet) wei-
terhin ermdglichen und in die Hauptfunktionen integrieren zu kénnen, wird ausdrtcklich fest-
gesetzt, dass auch Anlagen und Einrichtungen fir sportliche Zwecke sowie flr Freizeit-
nutzungen zulassig sind.

Hingegen werden Gebaude oder Radume zum dauerhaften Wohnen grundsatzlich ausge-
schlossen, um der besonderen Lage im bisherigen Aulienbereich gerecht zu werden und
Missbrauch dieser attraktiven Lage zu einer Etablierung von privaten Wohnnutzungen aus-
zuschlieRen.

Allerdings wird ausdriicklich erméglicht, dass Ausnahmen von dieser Beschrankung zuge-
lassen werden konnen fur Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen von zulassi-
gen Einrichtungen, sofern das Erfordernis bzw. der Nutzen fur die Einrichtung nachgewiesen
werden kann und die Wohnung in Grundflache und Baumasse lediglich einen deutlich unter-
geordneten Anteil der betroffenen Einrichtung umfasst.

Damit wird zum einen die Moglichkeit geschaffen, dass bspw. eine Hausmeister-Wohnung
fur eine schulische Einrichtung eingerichtet werden kann, die nicht nur aus funktionalen,
sondern auch aus Sicherheits-Griinden hier angebracht sein kann. Zum anderen wahrt der
Planungstrager durch diese Ausnahmeregelung aber seine Steuerungsmdglichkeiten und
kann dazu jeweils einzelfallbezogene Entscheidungen treffen.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen mit Hilfe der Malfaktoren Grund-
flache sowie Hohe der baulichen Anlagen und Geschossigkeit bestimmt:

e Grundflachenzahl, Maximale Grundflache

Im Teilgebiet SO1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt. Dieses Maf}
stellt einen Kompromiss dar zwischen den Erfordernissen, in diesem Sondergebiet eine
Schule mit angeschlossener Kindertagesstatte — mit dem entsprechenden Flachenbedarf fur
Gebaudekodrper — installieren zu kénnen, einerseits und den Geboten der Eingriffsminimie-
rung und des Freiraumschutzes in dieser exponierten Lage andererseits.

Der in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten Begrenzung von Bodenversiegelungen "auf das
notwendige Maf3" wird damit - auch angesichts des hinreichend dimensionierten Grund-
stlickes - Rechnung getragen. Somit ist diese zulassige Grundflache immer noch ausrei-
chend grof® bemessen, um einerseits zwar dem notwendigen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden gerecht zu werden, gleichzeitig aber den Nutzungs- und Gestaltungsspielraum
fur einen Schultrager nicht unangemessen einzuschranken.

Dazu dient insbesondere die textlich dazu getroffene Erganzungs-Festsetzung, dass im
Teilgebiet SO1 die durch die festgesetzte GRZ von 0,35 definierte zuldssige Grundflache
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (so also v.a. Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen etc.) gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO bis zu einer ,Gesamt-
GRZ“ von insgesamt 0,75 Uberschritten werden darf. Von dieser Uberschreitung um 0,4
muss allerdings ein Anteil von 0,3 in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden,
lediglich der verbleibende Anteil von 0,1 darf auch wasserundurchlassig befestigt werden.

Damit verbleiben dem Vorhabentrager - trotz der relativ restriktiv festgesetzten GRZ - fur
die Gebaude hinreichende Spielrdume fir diese Nebenanlagen, wie insbesondere Stellplatze
und Zufahrten etc., die ansonsten — eben durch die relativ begrenzte GRZ - unangemessen
stark beschrankt wirden. Damit verbleiben dem Trager hinreichende Optionen fir die
Gestaltung von Freianlagen und bspw. Schul- oder Kita-Aufienanlagen, wobei aber dann die
wasserdurchlassige Befestigung einen relativ hohen Anteil aufweisen muss, um die Menge
des zu bewirtschaftenden Oberflachenwassers, aber auch die Beeintrachtigung des Grund-
wasserhaushalts etc., zu minimieren.

Die Uberbaubarkeit im Teilgebiet SO2 wird dahingegen durch die Festsetzung der héchst-
zuldssigen Grundflache als absolute Zahl festgeschrieben. Dies ist darin begriindet, dass
hier lediglich der bauliche Bestand — in Form des ,Griinen Klassenzimmers® und des ,Offe-
nen Klassenzimmers® - gesichert und allenfalls kleinere bauliche Erweiterungen an den vor-
handenen Anlagen ermdglicht werden sollen; die tbrigen Flachen sollen wie bisher als Frei-
flachen mit Bezug zu den umgebenden Freizeitnutzungen verbleiben. Daher werden im
Wesentlichen die bestehenden GréRen der beiden Baukdrper, zzgl. der mdglichen Ausdeh-
nungen im Rahmen der Baufenster, festgesetzt. Die festgesetzte Grundflache gilt fir das
gesamte Teilgebiet und nicht einzeln flr die jeweils Gberbaubaren Flachen.

e Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im nérdlichen Teilgebiet SO1 als Hochstmal auf maximal
Il beschrankt. Dies stellt ein flr den angestrebten Nutzungszweck ausreichendes Mal} dar
und begrenzt die Geschossigkeit und damit die potenzielle AuRenwirkung gleichzeitig ange-
messen und wirksam.

Fir das sudliche Teilgebiet SO2, in dem lediglich der Bestand gesichert werden soll, wird
demzufolge 1 Vollgeschoss als ausreichend erachtet.
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e Maximale Hohe der baulichen Anlagen

Um sicher zu gewabhrleisten, dass sich die Baukorper im Geltungsbereich trotz der festge-
setzten Geschossigkeit in die ndhere Umgebung einfligen, ist es erforderlich, zusatzlich auch
die maximale Héhe der baulichen Anlagen verbindlich vorzugeben.

Dieses Ziel des Einfugens ist mit der ausschliefdlichen Beschrankung der Geschossigkeit
nicht zu erreichen, da die bauordnungsrechtlichen Spielrdume bei der Definition von Vollge-
schossen und Nicht-Vollgeschossen es einem Bauherrn erlauben, durch eine geschickte
Ausnutzung dieser Grenzen (v. a. bei Keller- und Dach- bzw. Staffelgeschossen) tatsachlich
mehr Geschosse (nur eben keine Vollgeschosse) und somit auch mehr oder weniger deut-
lich héher zu bauen. Aulierdem ware es moglich, die Héhe der Geschosse so hoch auszu-
gestalten, dass eine unverhaltnismaRige Baukdrperhohe erzielt werden kénnte. Daher kann
die stadtebaulich hier erwiinschte maximale Bauhtéhe nur mit der konkreten H6hen-Vorgabe
gesichert werden.

Als unterer Bezugspunkt fir die getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen
gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird jeweils die mittlere Hohe des anstehenden Gelandes im
Bereich der Grundflache des jeweiligen Baukoérpers definiert, der mit einer Héhe von 0,0 m
angenommen wird, Uber welcher die festgesetzte Gebaudehdhe bzw. Wandhoéhe errichtet
werden darf. Dazu sind die in der Planzeichnung nachrichtlich Gbernommenen Bestands-
Hoéhenpunkte als Basispunkte zu verwenden, wobei fir zwischen diesen Punkten liegende
Grundflachen die Basispunkte jeweils durch Interpolation der am nachsten gelegenen Punk-
te zu ermitteln sind.

Durch die nachrichtlich Gbernommene Bestands-Vermessung sind - selbst flr den Fall
starkerer Erdbewegungen - die einzuhaltenden Basishéhen hinreichend eindeutig definiert.
Auch ist das eingezeichnete Punkte-Raster angesichts der relativ homogen (ohne starkere
Briiche oder Kanten oder sonstigen Unregelmafigkeiten) geneigten Gelandetopografie hin-
reichend dicht, um eine stadtebaulich gut beurteilbare Grundlage fiir die H6hen-Festsetzun-
gen zu begrinden. Im Falle von erforderlichen Aufschittungen kénnen die maximalen H6hen
dann nicht durch die bauliche Anlage ausgeschdpft werden, wahrend bei Abgrabungen auch
héhere Baukorper errichtet werden kénnen, deren beschrankte Auflienwirkung dennoch
sichergestellt ist.

Fir das nordliche Teilgebiet SO1 wird die maximale Hohe der baulichen Anlage / maximale
Gebaudehohe / (GH - hochster Punkt des Baukérpers, der in den Textfestsetzungen flr
unterschiedliche Dachformen etc. definiert wird) von 11,0 m festgesetzt. Dieses gewahlte
Mal soll gewahrleisten, dass die zulassigen baulichen Anlagen an diesem exponierten
Standort im AufRenbereich keine unangemessene Aullen- oder gar Fernwirkung aufweisen,
ohne aber den Trager flr die angestrebte Nutzung mit Schul- und Kita-Gebauden unange-
messen einzuschranken.

Die im Teilgebiet SO1 zusatzlich getroffene Festsetzung der Wandhoéhe (WH; senkrechter
Abstand zwischen dem Bezugspunkt und dem fiktiven Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut) soll dazu dienen, eine weitgehend homogene Struktur hinsichtlich der aufsenwirk-
samen Gebaudeproportionen zu erzielen und entsprechende Regelungen fur flach geneigte
bzw. Flachdacher zu sichern.

Erganzende Regelungen mit klarstellendem Charakter gelten flir Flachdacher, bei denen
die Wandhohe durch die Attika um max. 50 cm Uberschritten werden darf, sowie fiir (bauord-
nungsrechtlich erforderliche) Gelander, welche die Wandhéhe um maximal 1,0 m Uber-
schreiten durfen, wobei dazu aber eine klarstellende Definition erfolgt (,Elemente mit einem
durchschaubaren Anteil von mindestens 85% oder aus Glas“), um hier Missbrauchen und
bauaufsichtsrechtlichen Konflikten vorzubeugen.

Im Teilgebiet SO2, wird die Maximalhdéhe der beiden Baukdrper auf 6,0 m beschrankt, was
Uber die bestehende Hohe hinaus noch kleinere Spielrdume belasst.
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e Ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung der festgesetzten Maximalhdhen

Zur Vermeidung unangemessener Restriktionen bzw. zur Bewahrung weiterer Spielrdume
ohne nennenswerte nachteilige AuRenwirkungen werden Ausnahmeregelungen in die Text-
festsetzungen aufgenommen.

- So durfen zum einen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen fir betrieblich bzw.
technisch notwendige Anlagen (z. B. Luftungsanlagen, Schornsteine, Aufzugs- und Auf-
gangsbauten etc.) sowie fir Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen um
maximal 1,50 m Uberschritten werden, wenn ihre Grundflache 5 % der Gebaudegrund-
flache nicht Gberschreitet. Damit werden fir Baukorper im Teilgebiet SO1 angemessene
Mdglichkeiten fir derartige Bauteile zugestanden, wobei die Beschrankung der Hohe
und der Grundflache dieser Elemente wiederum der Wahrung eines nicht durch weithin
sichtbare technische Elemente verfremdeten Landschaftsbildes dient.

- Im Sondergebiet SO1 darf zudem, als Ausnahme von den in der Planzeichnung festge-
setzten Maximalhéhen, ein Gebaude errichtet werden, bei dem die festgesetzte maxi-
male Gebaudehdhe im Dachraum auf einer maximalen Grundflache von 250 gm um bis
zu 1,50 m und die festgesetzte maximale Wandhéhe um bis zu 1,0 m Uberschritten wer-
den darf. Damit wird dem Bauherrn dort die Mdglichkeit eréffnet, zumindest in einem der
maoglichen Gebaude einen relativ kleinflachigen und somit auch nicht stark au3enwirk-
samen Aufbau herzustellen.

- SchlieBlich wird es ermdglicht, bei Flach- und Pultdachgebauden die Wandhdhe bis zur
festgesetzten maximalen Gebaudehéhe zu Uberscheiten, wenn sie um mindestens
2,0 m von der darunter liegenden Aufienwand zuricktritt (Staffelgeschoss). Auch dies
hat, da die maximale Gebaudehéhe nicht Uberschritten werden darf, keine nennens-
werten gestalterischen Nachteile und wahrt dem Bauherrn rdumliche Spielrdume, wenn
er auf einen Schragdach-Aufbau verzichtet und ein flaches Dach installiert (welches in
der Regel die AuRenwirkung bereits mindert).

7.3 Bauweise

Zur Gewahrleistung einer mdglichst aufgelockerten Bebauungsstruktur in diesem expo-
nierten Teilgebiet sowie zur Gewahrleistung von ausreichenden Durchluftungsmadglichkeiten
wird fir den gesamten Geltungsbereich die offene Bauweise festgesetzt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Wie aus dem Plan ersichtlich ist, wird die GUberbaubare Flache im ndrdlichen Teilgebiet SO1
durch ein relativ groRes Baufenster festgelegt, welches lediglich einen einheitlichen Abstand
von mindestens 3 Metern zur geplanten Rundum-Eingriinung einhalten muss. Damit sollen
dem Bauherrn mdglichst gro3e Spielraume flr die Anordnung der baulichen Anlagen einge-
raumt werden, die derzeit noch ungewiss ist. Angesichts der bereits erlauterten Beschran-
kungen der Male der baulichen Nutzung und der gesicherten randlichen Abschirmung des
Sondergebietes durch Eingrinungsmalnahmen ist es auch nicht erforderlich, die Baukorper
auf Teilbereiche zu beschranken, da die Aufenwirkung der moéglichen Gebaude bereits
anderweitig wirksam eingeschrankt wird.

Im sudlichen Teilgebiet SO2 hingegen umfassen die beiden Baufenster lediglich die beste-
henden baulichen Anlagen und gewahren noch Spielrdume von je 3 m rund um die
~Klassenzimmer®.
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7.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

7.5.1 Nebenanlagen

Zur Gewabhrleistung einer mdglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen zu den
angestrebten Nutzungszwecken kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesbauordnung in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, gemaly § 23 Abs. 5 BauNVO ausdriicklich
auch aulderhalb der Baugrenzen errichtet werden, sofern dem keine sonstigen Festsetzun-
gen entgegenstehen.

Allerdings missen diese einen Mindestabstand von 3,0 m einhalten

- Offentlichen StraRenverkehrsflachen, einschliel3lich Parkplatzflachen,

- zu Flachen mit einem flachigen Pflanzgebot gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB,

- zu Flachen mit einer flachigen Erhaltungsbindung fiir Anpflanzungen gemaf § 9 Abs. 1

Nr. 25b BauGB, sowie

- zu Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

Dies dient der Vermeidung von Nutzungskonflikten, die sich aus einer zu nahen Platzie-
rung von Nebenanlagen zu diesen Flachen ergeben kénnen.

AuRerdem werden Standplatze fur Millbehalter sowie fiir Behalter fir gasférmige oder
fliussige Brennstoffe von der in Satz 1 genannten Regelung ausgenommen, da es sich hier
regelmalig um asthetisch stérende Anlagen handelt. Diese sind daher nur in den Uberbau-
baren Flachen (die ja gerade in dem fiir eine neue Bebauung vorgesehenen Teilgebiet SO1
hinreichend groRRzligig festgelegt sind; dazu s. 0.), zulassig.

7.5.2 Stellplatze und Garagen

Auch Stellplatze und Garagen sind aulRerhalb der Baufenster zulassig. Fir Garagen (ein-
schlieBlich offener Garagen / Carports) gelten allerdings — aus den gleichen Griinden - die in
vorstehendem Unterkapitel flr die Nebenanlagen erlauterten Mindestabstande zu den dort
aufgefihrten Flachen.

7.6 Verkehrsflachen und deren Anschliisse an andere Flachen

Die nachrichtliche Ubernahme der RheingrafenstraBe auf Hohe des Plangebietes als
Stralienverkehrsflache in den Geltungsbereich wurde bereits in Kap. 6.1.1 erlautert.

In der Planzeichnung werden dartber hinaus die vorhandene Parkplatz-Flache im Siid-
westen sowie die 6stlich folgenden (geschotterten) Zufahrtsbereiche zum ,Griinen Klassen-
zimmer* etc. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (mit der Zweckbestimmung
"Offentliche Parkplatzflache’) festgesetzt.
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7.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Es werden gemall § 9 (1) Nr. 20 BauGB verschiedene Flachen oder MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

7.7.1 Naturnahe Bewirtschaftung von Oberflichenwasser

Im Sinne der bereits in Kap. 6.2.2 erlauterten Konzeption wird textlich festgesetzt, dass auf
in den Sondergebieten anfallendes Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstlick so
weit wie moglich zurlickzuhalten und — soweit nicht es nicht gesammelt und fiir eine Brauch-
wassernutzung verfligbar gemacht wird - moglichst breitflachig Uber die belebte Bodenzone
zur Versickerung zu bringen ist. Lediglich Uberlaufe diirfen einen Anschluss an die Kanalisa-
tion erhalten

Gezielte Einleitungen und gezielte Versickerungen bedirfen allerdings einer separaten
wasserrechtlichen Genehmigung.

Dies dient der Vermeidung einer potenziellen Abflussverscharfung in der Kanalisation und
damit im Vorfluter und somit auch der Vermeidung von Beeintrachtigungen fiir irgendein
Gewasser oder von Reduzierungen der bisherigen Speisung des Grundwassers. Zudem
dient diese Festsetzung neben den grundwasserdkologischen auch wirtschaftlichen Grinden
(geringere Dimensionierung von Kanalen etc., aber auch Minimierung langfristiger volkswirt-
schaftlicher Kosten durch Hochwasserschaden etc.).

7.7.2 Wasserdurchldssige Befestigung von Beldgen

Es wird auch verbindlich vorgegeben, dass Zufahrten, KFZ-Stellplatze, sonstige Stell- und
Lagerflachen sowie fuBlaufige Wege mit wasserdurchlassigen Beldgen auf versickerungs-
fahigem Unterbau auszubilden sind. Geeignet sind z. B. Rasengittersteine, weitfugig verleg-
tes Pflaster (Fugenbreite > 2 cm), dranfahige Pflastersteine, wassergebundene Decken oder
Schotterrasen.

Dies dient der Minimierung des Versiegelungsgrades und somit der Minderung von ver-
meidbaren Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes.

Ausnahmen sind lediglich zulassig fur Flachen, die zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses
des vorliegenden Bebauungsplanes (29.06.2017) bereits versiegelt waren. Damit soll eine
Uberflissige Selbstbindung des Planungstragers (der gleichzeitig Grundstiickseigentimer
ist) vermieden werden, rechtmallig befestigte Flachen ggf. riickbauen zu missen.

7.7.3 Vorgaben zur Beleuchtung

Die zur Beleuchtung getroffenen Festsetzungen, dass fir Mastleuchten nur (moéglichst
warmweil} bis neutralweifl getdonte) LED-Lampen zuldssig sind, dass vermeidbare Abstrah-
lungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel zu vermeiden und
dass die Beleuchtungsdauer und die Lichtstarke auf das gestalterisch und funktional
Notwendige zu beschranken sind, wird vor allem aus tierdkologischen und aus land-
schaftsasthetischen Griinden getroffen.

Die genannten Beleuchtungsmedien sollen zum einen aufgrund ihrer hdheren Umweltver-
traglichkeit gegentber der nachtaktiven Fauna verwendet werden. Diese Beleuchtungskor-
per besitzen aufgrund der fehlenden UV-Abstrahlung, der geringen Lichtemission im blauen
Spektralbereich, des geringen Streulichtanteils und der (verglichen mit herkémmlichen Lam-
pen) unbedeutenden Warmeentwicklung ein besonders niedriges Anlockungs- und Gefahr-
dungspotenzial fir nachtaktive Insekten.
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Zudem wird generell die AuRenwirkung der kunstlichen Beleuchtung in diesem bereits dem
Aulenbereich zuzurechnenden Kulturlandschafts-Ausschnitt, unmittelbar am Waldrand und
neben dem Vogelschutzgebiet, gemindert.

Schliellich weisen LED-Lampen bekanntlich 6konomische Vorteile gegenliber herkémm-
lichen Leuchtkdrpern auf (lange Lebensdauer und hohe Lichtausbeute).

7.7.4 Artenschutzrechtlich begriindete Festsetzungen

Zur Gewabhrleistung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse (die nicht der bauleitplane-
rischen Abwagung unterliegen, sondern zwingend zu beachten sind) werden zum Schutz der
Fauna u.a. Zeitfenster fir Rodearbeiten, fiir Mallnahmen an Gebauden und fir den Beginn
von Baumalinahmen verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.

e So wird zunachst, als artenschutzrechtlich begriindete MalRnahme, festgesetzt, dass die

Rodung von Geholzen nur auf3erhalb der Fortpflanzungszeiten im Zeitraum zwischen
dem 01.10. und dem 29.02. eines Jahres zuldssig ist. Diese Auflage stellt grundsatzlich
nur die Ubernahme einer bereits giiltigen (und somit ohnehin zu beachtenden) Rechts-
grundlage aus dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) dar, wird
aber ausdricklich in die Textfestsetzungen ibernommen, um dieser Auflage eine bes-
sere ,Wahrnehmbarkeit® zu sichern. Dabei sind die Wurzelstubben aus artenschutz-
rechtlichen Griinden zunachst zu belassen, um eine Beschadigung etwaiger Uberwinte-
rungsquartiere der Reptilien und Amphibien zu vermeiden. Den Anweisungen der 6kolo-
gischen Baubegleitung ist Folge zu leisten.
Falls aber Baumfallungen und Rodungsarbeiten auerhalb dieses Zeitraums nicht zu
vermeiden sind, so wird die Moglichkeit er6ffnet, vor Beginn der Arbeiten im Zuge einer
Baufeldkontrolle in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde prifen zu lassen,
ob besetzte Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von europaischen Vogelarten oder Fle-
dermausen betroffen sein kénnen.

e Um die Tétung geschitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Stérungen oder Zerstérungen
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten (hier insbesondere von Fleder-
mausen) ausschlie®Ben zu kdénnen, wird zudem festgesetzt, dass ein Abriss der beste-
henden Gebaude im Geltungsbereich— zur Sicherung des Individuenschutzes der Fle-
dermause, welche Nischen und Spalten wahrend der Sommerzeit potenziell als Tages-
versteck nutzen - lediglich im Zeitraum zwischen dem 01.10. eines Jahres und dem
01.03. des Folgejahres erfolgen darf. Sollte der Abriss auRerhalb dieses Zeitraums un-
vermeidbar sein, sind die Gebaude zuvor durch die 6kologische Baubegleitung auf Fle-
dermausbesatz zu Uberprifen. Sofern dabei entsprechende Quartiere, Nester und Tiere
vorhanden sind, missen die Arbeiten solange zuriickgestellt werden, bis die zustandige
Naturschutzbehoérde Uber die weitere Vorgehensweise (Umsiedlung, Vergramung, War-
tezeiten o. 4.) zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse entschieden
hat.

Dabei sind die Bestimmungen des § 24 Abs. 3 LNatSchG zu beachten: Demnach ist das
Ergebnis dieser Untersuchung der Unteren Naturschutzbehérde rechtzeitig vor Beginn
der MalRnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum
Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Befreiung nach § 67
BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen.

Auch diese Festsetzung bedeutet im Wesentlichen lediglich die Aufnahme von bereits
gultigen gesetzlichen Regelungen in den Satzungstext.

o Um darlber hinaus auch sicher auszuschliel3en, dass keine sonstigen streng geschitz-
ten Tiere (insbesondere britende Vogel) von baulichen MalRnahmen beeintrachtigt wer-
den, mussen auch die sonstigen Arbeiten zur Raumung / Freistellung von berbaubaren
Flachen nur auRerhalb der Brutzeit der Avifauna erfolgen darf, sodass der Abtrag von
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gelagerten Materialien, die Nischenbritern als Niststatte dienen kdnnen, nur im Zeitraum
zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. des Folgejahres zulassig ist. Bodennahe Ab-
lagerungen, in denen eventuell Reptilien und / oder Amphibien Gberwintern kénnen, sind
in der Aktivitdtszeit der Reptilien und Amphibien abzutragen. Diese Aktivitatszeit ist
abhangig von der Witterung (als Richtwert kann der Zeitraum Mitte Marz / Anfang April
bis Ende September dienen); dazu ist den Anweisungen der dkologischen Baubeglei-
tung entsprechend Folge zu leisten.

Darlber hinaus sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag umfangreiche weitere Mal3-
nahmen aufgeflihrt, die zur Vermeidung der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG zwin-
gend durchzufiihren sind (dazu sei auf die Erlauterungen im Umweltbericht sowie in dessen
beiden Anlagen verwiesen).

Die konkreten MalRnahmen in Abhangigkeit von der sukzessiven baulichen Entwicklung im
Sondergebiet SO+, die Bestellung einer qualifizierten dkologischen Fachbauleitung sowie die
Modalitaten der Durchfiihrung und des Vollzugs der MaRnahmen in beiden Geltungsberei-
chen werden im Sinne des § 1a Abs.3 S.3 und 4 i.V.m. § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uuber
vertragliche Regelungen zum Ausgleich zwischen dem Planungstrager und der Unteren
Naturschutzbehoérde gesichert.

7.7.5 Flache fiir ErsatzmaBnahmen — Geltungsbereich B

Zur Erzielung des umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Ausgleichs sowie zur Sicherung der
artenschutzrechtlichen Erfordernisse sind Mallnahmen auf externen Flachen erforderlich.
Diese bilden den Geltungsbereich B des Bebauungsplanes, Uber den diese Flachen flr
diese Zwecke planungsrechtlich gesichert werden.

Auf der Flache sind die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (VIRIDITAS 2019b) aufge-
fuhrten MalRnahmen zum Schutz von streng geschutzten Arten in der dort vorgegebenen
zeitlichen Abfolge (unter Einbeziehung einer zu bestellenden 6kologischen Fachbauleitung)
vorzunehmen. Der Fachbeitrag ist Anlage zum Umweltbericht und wird somit Bestandteil der
vorliegenden Bebauungsplanung.

Die konkreten MalBnahmen werden ebenfalls Uber die in vorstehendem Unterkapitel
genannten vertraglichen Regelungen zum Ausgleich gesichert.

7.7.6 Dachbegriinung

Es wird verbindlich festgesetzt, dass Dacher, die

1. als flache oder flach geneigte Dacher (mit einer Neigung von maximal 7°) ausgebildet
sind, und

2. eine Grundflache von mindestens 100 gm aufweisen

zu mindestens 80 % ihrer Flache fachgerecht zu begrinen sind.

Ausnahmen von der Flachendeckung der Begriinung werden lediglich zugelassen fir tech-
nisch oder betrieblich notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten zur natlrlichen Belichtung,
zur Be- oder Entliftung, flr Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen, fiir
Dachiiberstande bzw. sonstige Randelemente der Dachkonstruktion, fir die punktuellen
Stitzen von aufgestanderten Photovoltaikanlagen sowie fir Antennen und sonstige Signal
empfangende Anlagen.

Diese Vorgabe einer Dachbegrinung dient

- der Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes fir die Bebauung,

- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers
ergibt sich eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kihlung und Luftbefeuchtung),
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- der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses: Minderung der Spitzenabfliisse, Verzo-
gerung der Ableitung des Regenwassers und (durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme
durch die Pflanzen) Minderung der Abflussmenge,

- der 6kologischen Aufwertung (Lebensraume fir Tiere),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Substrat,

- der Minderung der mdéglichen Beeintrachtigungen des Orts- bzw. Landschaftsbildes durch
den neuen Baukorper,

- der optischen Aufwertung der Gebaudearchitektur (Imagewerbung ,Griin am Bau®).

Die fir den jeweiligen Bauherrn daraus resultierende Mehr-Investition beim Neubau ist in der
Gesamtabwagung bereits aus diesen (Uberwiegend bereits hoch zu gewichtenden) Griinden
gerechtfertigt.

AuBerdem wirkt sich eine Dachbegriinung — trotz zunachst héherer Investitionskosten - lang-
fristig sogar zumeist Kosten mindernd aus, insbesondere durch die Minimierung der Material-
beanspruchung:

- sie bewirkt bei einem flachen Dach eine wirkungsvollere Temperaturdampfung als eine Kies-

schicht, bei geringerer Auflast;

- sie bewirkt Warmedammleistungen im Winter und Hitzeschild im Sommer und damit einen
Beitrag zur Energieeinsparung;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Wind- und Witterungseinflissen wie Sturm,
Hagel, UV-Strahlung — damit verlangerte Lebensdauer der Dachabdichtung gegenlber un-
begrinten Varianten;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Extrembeanspruchung bei Spitzentempe-
raturen im Sommer und Winter;

- sie bewirkt eine Reduzierung des 'Flatterns™ und damit einer Verringerung von Bauschaden
und auch der Verdichtungen des Dammmaterials sowie der Scher-Spannungen und hat so-
mit letztlich geringere Reparaturkosten und langere Haltbarkeit des Daches zur Folge;

- sie bewirkt eine Verbesserung der Luftschallddammung aufgrund der gréfteren Schwingungs-
tragheit der Gesamtflache und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der Vegeta-
tion;

- sie hat im Falle von Intensivbegrinungen sogar zusatzliche Nutzflachen zur Folge (Sport,
Spiel, Freizeit).

7.7.7 Gestaltung der Griinflache siidostlich des Sondergebietes SO1

Um zwischen den beiden Sondergebieten bzw. zwischen dem Sondergebiet SO1 und dem
Parkplatz die bestehende naturnahe, lokalklimatisch und landschaftsasthetisch wirksame
Griinzone zu erhalten, wird diese Flache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Es wer-
den einige standortgerechte Laubbaume darauf auch zum Erhalt festgesetzt.

Auler diesen Baumen kdnnen auch noch weitere Gehdlze aus der beigefiigten Pflanzen-
liste gepflanzt werden, nahere Vorgaben dazu im vorliegenden Bebauungsplan sind aber —
im Hinblick auf die Gestaltungs-Freiheiten der Stadt - Uberfllissig. Es wird lediglich festge-
schrieben, dass die Flache — wie bisher - als moglichst extensiv gepflegte Offenlandflache in
Form einer Wiesenflache zu entwickeln ist.

7.7.8 Anlage eines naturnahen Gewasser- und Retentions-Biotops im Nordosten des
Sondergebietes SO1

Zur Erhéhung der Biotop-Vielfalt und zur Herstellung von wassergebundenen Arten ist im
Nordosten des Sondergebietes SO1 ein naturnaher Gewasser-Biotop auf einer Flache von
ca. 150 gm herzustellen, der amphibien-gerechte Dauerstauflachen aufweisen und dartber
hinaus Retentionsvolumen als Pufferung flr Starkregenereignisse bieten soll. Die Anlage ist
(soweit die wasserwirtschaftlichen Erfordernisse der Entwasserungskonzeption dies zulas-
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sen) mit moglichst geringen Bdschungsneigungen naturnah auszubilden und fach- und
standortgerecht zu begrinen. AuRerhalb der Einstauflache sollten Sohlebenen und Sohl-
linien moglichst horizontal liegend hergestellt und unterhalten werden, um eine maoglichst
gleichmaRige Versickerung des Wassers zu erzielen, wobei auch tumpelartige Strukturen,
die temporar trockenfallen, zu berlicksichtigen sind.

Details sind im Rahmen einer Fachplanung zu regeln.

7.8 Sonstige Anpflanzungen

Mehrere Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu beitragen, dass - trotz der Ermdg-
lichung einer neuen bzw. einer zusatzlichen Bebauung - ein moglichst hoher Durchgri-
nungsgrad erzielt wird. Damit sollen, aufder den positiven Folgen fir die heimische Tierwelt,
die bekannten daraus resultierenden landschaftsbildasthetischen und lokalklimatischen
Gunstwirkungen erzielt werden, welche nicht nur den kinftigen Nutzern des betroffenen
Grundstickes, sondern auch denen der umgebenden Naherholungs- und Freizeitbereiche
zugutekommen.

7.8.1 Gestaltung der rund um das Teilgebiet SO1 festgesetzten Pflanzflachen

Zur Gewabhrleistung einer wirksamen Abschirmung von kiinftigen baulichen Anlagen in
Richtung der angrenzenden 6ffentlichen Naherholungs-Flachen wird an samtlichen Randern
des ndrdlichen Sondergebietes SO1 eine 5m breite ,Rundum“-Eingrinung in der Planfas-
sung festgesetzt.

Diese Streifen sind flachendeckend mit Baumen und Strauchern aus der beigefligten
Pflanzenliste gemaR den dort vorgegebenen Kriterien zu bepflanzen, wobei weitere in diesen
Flachen bereits vorhandene Geholze (teilweise sogar mit einer Erhaltungsbindung belegt)
erhalten und in die Pflanzung integriert werden kénnen. Die Pflanzungen kénnen sukzessive,
in Abhangigkeit vom Fortgang der jeweils nahe gelegenen Bebauung, errichtet werden. Die
Pflanzung kann durch evtl. vorzusehende Rickhalte- und Versickerungsmulden zur Bewirt-
schaftung des Oberflachenwassers unterbrochen werden.

Um die ErschlieBung des Sondergebietes SO1 zu sichern, wird textlich festgesetzt, dass
die in der Planzeichnung geschlossen festgesetzten Pflanzstreifen an den westlichen und
sudlichen Randern des Sondergebietes flir insgesamt vier maximal 6 m breite Schneisen
und an der ndrdlichen und der dstlichen Seite fir je zwei, maximal 3 m breite Schneisen fir
Ein- und Ausfahrten bzw. Ein- und Ausgange unterbrochen werden dirfen. Damit bleiben
dem ErschlieBungstrager hinreichende Mdglichkeiten fur die Anbindung offen; gleichzeitig
wird aber insbesondere die Zu- und Abfahrt zur Rheingrafenstral3e auf eine begrenzt, was
vor allem der Minderung des Gefahrenpotenzials bei der Ausfahrt vom Plangebiet in die
Rheingrafenstrale dient, die durch die Hecken und die Kuppenlage teilweise nicht tbersicht-
lich ist.

7.8.2 Begriinung von Park- und Stellplatzen in den Sondergebieten

Durch die Vorgabe zur Park- und Stellplatz-Begriinung in den Sondergebieten soll ein Bei-
trag zu den daraus resultierenden landschaftsbildasthetischen und lokalklimatischen Gunst-
wirkungen geleistet werden, was nicht nur den kinftigen Nutzern, sondern auch den angren-
zenden offentlichen Raumen zugutekommt. Diese Festsetzung soll aber auch zur Beschat-
tung der Fahrzeuge an heillen Sommertagen dienen.
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Daher ist auf Park- oder Stellplatzen ist (mindestens alle angefangene 6 Stellplatze) im
Randbereich derselben (Abstand zum Stellplatz maximal 4,0 m) ein standortgerechter, stadt-
klimatoleranter, hochstammiger Baum |. oder Il. Ordnung zu pflanzen.

Fir alle in Randbereichen von befestigten Flachen zu pflanzenden Baume sind Vorrichtun-
gen anzubringen, die das Befahren der Baumscheiben sowie das Anfahren der Stdmme
dauerhaft wirksam verhindern (Baumschutzgitter; hinreichend hohe Bordsteine, stabiler
Zaun, Findlinge, Poller o. a.).

7.8.3 Griingestaltung der unbebauten Bereiche des Sondergebietes SO1

Um Uber die abschirmende Randeingriinung hinaus auch eine wirksame Durchgriinung der
unbebauten Bereiche des Sondergebietes SO1 zu sichern, wird festgesetzt, dass dort — Uber
die festgesetzte Randeingrinung und die ebenfalls vorgegebene Parkplatz-Begriinung
hinaus — insgesamt 40 standortgerechte, hochstammige Baume I. oder Il. Ordnung zu pflan-
zen sind. Diese Baume sollen mittelfristig der weiteren Abschirmung auch von héheren Bau-
kérpern dienen und schlieBlich auch in die 6ffentlichen Bereiche rund um das Sondergebiet
hin wirken.

Diese Auflage erscheint im Hinblick auf die exponierte Lage geboten und stellt somit auch
eine vertretbare Einschrankung fur einen ErschlieBungstrager dar.

7.9 Erhalt von Pflanzungen

Im oben bereits erlauterten Sinne einer maoglichst starken Ein- und Durchgriinung des
Plangebietes in diesem Gebiet nahe des Kreuznacher Stadtwaldes und vor allem zur Ver-
meidung und Minderung der Eingriffsintensitdt werden mehrere markante Einzelbaume
sowie ein flachiger Vegetationsbestand gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB verbindlich zum
Erhalt festgesetzt.

o Dies betrifft zum einen den Baumbestand auf der Wiese stidostlich des Sondergebietes
SO1 bzw. 6stlich des Schotter-Parkplatzes, wo unterschiedlich gro3e Winterlinden in un-
regelmaRiger Anordnung sowie eine Eiche am Ostrand das Gebiet positiv strukturieren.
Zum anderen stehen zwei markante Kiefern, eine Kirsche sowie eine Eberesche in dem
(ohnehin zur Randeingriinung vorgesehenen) Streifen zwischen dem Sondergebiet und
der Rheingrafenstralle, die auch in den 6ffentlichen StralRenraum hineinwirken (und so-
mit auch eine gewisse verkehrsberuhigende Wirkung aufweisen).

e Zum anderen wird der Grinstreifen im Stdwesten zum Erhalt festgesetzt, der den Park-
platz optisch zur Rheingrafenstralle hin abschirmt. Dieser besteht aus 5 markanten
Baumhaseln sowie einer ruderalen Wiese.

Diese Bestande wirken in den 6ffentlichen Raum hinein und weisen somit neben ihren dko-
logischen auch wichtige landschaftsasthetische Funktionen auf; auf3erdem dienen sie als
optischer Puffer zwischen unterschiedlichen Teilbereichen.

Sie sind daher dauerhaft zu erhalten und dazu auch vor Beeintrachtigungen wahrend der
Bauphase nach den einschlagigen Vorgaben zu schitzen. Sollte es trotz geeigneter
Schutzmallnahmen zum Verlust von Baumen und Strauchern kommen, so sind — in Abstim-
mung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde - gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men.
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7.10 Immissionsschutz

Um potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte friihzeitig erkennen und diesen dann
ggf. begegnen zu koénnen, wurde im Vorfeld der Bebauungsplan-Anderung ein schalltech-

nisches Gutachten erarbeitet8.

Aufgabenstellung war, die aufgrund der Planungsabsicht generierte Zunahme des Ver-
kehrslarms auf den vorhandenen Stra3enabschnitten an den umliegenden Wohnnutzungen
zu ermitteln und zu bewerten und dartber hinaus auch Aussagen zu dem auf das Plangebiet
einwirkenden Freizeitlarm zu treffen.

In dem Gutachten wurden insbesondere die Auswirkungen, die durch den zu erwartenden
zusatzlichen Verkehr auf der Rheingrafenstralle auf die sldlichsten Siedlungsabschnitte
(Rheingrafenstrae / Nelli-Schmithals-Strale etc.; aulRerhalb des Plangebietes) entstehen
kénnen, untersucht. Dazu lagen die Daten aus den Verkehrszahlungen im Rahmen des be-
reits genannten Verkehrs-Gutachtens vor. Auf dieser Grundlage war dann zu prifen, ob
auch in diesen Bereichen evtl. weitere Mallnahmen zur Verkehrsberuhigung bzw. -lenkung
erforderlich werden (wenngleich diese nicht Uber die vorliegende Bebauungsplanung gere-
gelt werden kénnen).

Bei der Untersuchung der Zunahme des Verkehrslarms in diesem Bereich wurde der
,Prognose-Nullfall“ (zukinftiger Verkehr im Prognosejahr 2030 ohne die Entwicklung des
Plangebiets) dem ,Prognose-Planfall® (zukinftiger Verkehr im Prognosejahr 2030 mit der
Entwicklung des Plangebiets) gegentbergestellt und die jeweilige Gerauschbelastung sowie
die Verkehrszunahme an den umliegenden schutzwurdigen Wohnnutzungen ermittelt. Dabei
wurde die (hohe) Schutzempfindlichkeit eines ,Reinen Wohngebietes* (WR gemal § 3
BauNVO) zugrunde gelegt, was den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den
dort glltigen Bebauungsplanungen entspricht.

Als Ergebnis fir die durch die Bebauungsplanung bewirkte mégliche Immissionszunahme
fur reprasentative Immissionsorte an der Rheingrafenstralle (gewahlt wurden die dieser am
nachsten gelegenen und somit potenziell am starksten belasteten Anwesen am Westrand
der Nelli-Schmithals-Straf3e) fuhrt das Gutachten aus: ,An den Wohnnutzungen entlang der
Rheingrafenstralle werden Pegelzunahmen von 0,7 dB ermittelt. Zunahmen in dieser Gré-
Benordnung sind fiir das menschliche Gehdr nicht wahrnehmbar. Des Weiteren wird der
Immissionsgrenzwert fiir Reine Wohngebiete von 59 dB(A) an den Geb&uden Nelli-Schmit-
hals-Stralle 6 und 12 sicher eingehalten. Es werden Beurteilungspegel im Prognose-Planfall
von etwa 55 dB(A) ermittelt, der IGW* [= Immissionsgrenzwert gemal 16. BiImSchV] ,wird
somit um 4 dB unterschritten. (...)

Aufgrund der geringen Zunahmen ergibt sich kein Anspruch auf Schallschutz fiir die Anlie-
ger der Rheingrafenstrae (GSB 2018, S. 5).

An der dem Geltungsbereich noch naher gelegenen (AulRenbereichs-)Bebauung (Rhein-
grafenstral’e 120 - das als Mischgebiet einzustufende Hofgut Rheingrafenstein mit Gastro-
nomie und anteiliger Wohnnutzung) wird der IGW sogar um 9 dB unterschritten (ebda.).

Untersucht wurden in dem Gutachten aber auch potenzielle Konflikte zwischen den Nut-
zungen im Plangebiet (moglicher Betrieb einer Schule und einer Kindertagesstatte mit Maxi-
malauslastungen — ,worst-case“-Annahmen aus dem Verkehrs-Gutachten) sowie den beste-
henden Freizeitnutzungen der naheren Umgebung (nérdlich angrenzende Multifunktions-
flache fur Sportangebote wie Baseball sowie das sidlich folgende Freizeitgelande mit Grill-
bereich und Spielflache etc., s. 0.). Da aber das Freizeitgelande, einschlielllich des Kletter-
gartens, nur selten schon vormittags oder in den friihen Nachmittags-Stunden (also den bli-
chen Schul- und Kita-Nutzungszeiten) starker frequentiert wird, ist grundsatzlich bereits ein

8 GSB SCHALLTECHNISCHES BERATUNGSBURO (2018): Stadt Bad Kreuznach — Bebauungsplan Nr. 9/11
‘Konversionsgeldnde Kuhberg / Rheingrafenstein’. Schalltechnische Stellungnahme.
Stand: 09.11.2018. Sankt Wendel. [= Anlage zur vorliegenden Begriindung].
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sehr geringes Konfliktpotenzial abzuleiten. Auch der Trainingsbetrieb fir Base- und Softball
findet wochentags nach 18 Uhr statt.

Aufgrund dieser komplementaren Nutzungszeiten konnte auf eine detaillierte Untersuchung
des Freizeitlarms auf die Nutzungen im Plangebiet im Gutachten verzichtet werden, da
schalltechnische Konflikte nicht zu erwarten sind.

Andererseits ist auch nicht zu erwarten, dass der Schulbetrieb (der in der Regel sogar auch
mit Wohngebieten kompatibel ist) nennenswerte nachteilige Auswirkungen auf die nahere
Umgebung (Hofgut Rheingrafenstein oder gar Freizeitgelande) zur Folge haben kann.

Sonstige abwagungsrelevante Belange des Immissionsschutzes, einschliellich potenzieller
Emissionen durch Geriiche oder Strahlungen bzw. elektromagnetische Felder o. &., sind
nicht erkennbar. Der Mobilfunkmast nérdlich des Multifunktions- bzw. Baseball-Feldes liegt
bereits in einer Entfernung von mindestens 135 m zum Sondergebiet, und die Station ist zu-
dem in Uber 20 m Hohe platziert.

7.11 Bedingtes Baurecht

Es werden Vorbedingungen fir die Rechte auf bauliche Nutzungen in die Textfestsetzun-
gen aufgenommen. Insbesondere wird das Instrument des bedingten Baurechts gemaf § 9
Abs. 2 festgesetzt, wonach eine Durchfihrung von Erdarbeiten bzw. sonstiger die Boden-
oberflache verandernder MalRnahmen im Sondergebiet SO1 aufgrund des nachgewiesenen
Vorkommens von Individuen von streng geschiitzten Arten (so insbesondere Zauneidechse
und Schlingnatter) in unterschiedlichen Teilbereichen erst nach dem jeweiligen Abfangen der
Tiere und ihrer Umsiedlung in geeignete Habitate im Geltungsbereich B zulassig sind.

Der Beginn derartiger Malinahmen in diesem Teilgebiet ist nur mit Zustimmung der Unteren Natur-
schutzbehdérde moglich. Die Vorgehensweise ist rechtzeitig und kontinuierlich mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen, und es ist zu belegen, dass im Sinne des § 44 Nr. 5 BNatSchG
durch geeignete MalRnahmen gewahrleistet ist, dass die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Art im raumlichen Zusammenhang kontinuierlich und weiter-
hin erfullt wird.

Die dazu erforderlichen MaRnahmen in Abhangigkeit von der sukzessiven baulichen Ent-
wicklung im Sondergebiet SO¢1 sind im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (VIRIDITAS
2019) erlautert. Der Fachbeitrag ist Anlage zum Umweltbericht und somit Bestandteil des
Bebauungsplanes. Die in dem Fachbeitrag aufgefiihrte Vorgehensweise wird Gber ver-
tragliche Regelungen zwischen dem Planungstrager und der Unteren Naturschutzbehdrde
gesichert. Bereits vor Fassung des Satzungsbeschlusses fir den Bebauungsplan sind die Inhalte
dieses Vertrages vom Stadtrat im Rahmen der Bauleitplanung zu beschlieRen. Zudem sind zur
Aussiedlung der geschitzten Arten vorgesehene Grundsticke zu diesem Zweck dinglich zu
sichern (im vorliegenden Fall sind diese bereits im Eigentum des Planungstragers).

Der ‘besondere Fall’, bei dem dieses stadtebauliche Instrument des bedingten Baurechts
nur eingesetzt werden darf, ist im vorliegenden Fall dadurch gegeben, dass die strengen
artenschutzrechtlichen Regelungen (die nicht der kommunalen Abwagung unterliegen) erfullt
werden muassen, zumal Alternativen hier nicht méglich sind. In diesem Fall kann die Zulas-
sigkeit der Sondergebietsnutzung bzw. eben schon der vorbereitenden Erdarbeiten an eine
solche aufschiebende Bedingung geknipft werden. Die Stadt bzw. der ErschlieRungstrager
wissen dadurch, dass die neue Nutzung erst nach Eintritt der Bedingung zuldssig ist, und
kénnen entsprechend kalkulieren. Anderenfalls ware die Einhaltung der Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG nicht zu gewahrleisten. Die getroffene Festsetzung bestimmt den Eintritt
der Bedingung (wann die erforderlichen MalRnahmen als erflllt angesehen werden kénnen)
hinreichend konkret. Auch erscheint der Eintritt der Bedingung hinreichend gewiss, da er in
den (Mit-)Verantwortungsbereich der Stadt fallt.
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Die Bedingungen bzw. die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehorde zu den Umsied-
lungsmalinahmen sind ohnehin Inhalt eines separaten Vertrages zwischen dem Planungs-
trager und dieser Behorde.

7.12 Beachtung der agrarstrukturellen Belange der Landwirtschaft

In § 15 Abs. 3 BNatSchG heil’t es: ,Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen flir Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen ist auf agrarstrukturelle
Belange Riicksicht zu nehmen, insbesondere sind flir die landwirtschaftliche Nutzung be-
sonders geeignete Béden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen.

Es ist vorrangig zu priifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch MaBnahmen zur Ent-
siegelung, durch MalBnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen oder durch Bewirt-
schaftungs- oder Pflegemalinahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts
oder des Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um méglichst zu vermeiden, dass
Fldchen aus der Nutzung genommen werden".

Bei der Inanspruchnahme der landwirtschaftlich genutzten Flachen flir Kompensations-
malinahmen wird somit bereits auf agrarstrukturelle Belange im Sinne des § 15 Abs. 3
BNatSchG bereits Rlcksicht genommen.

Es ist zunachst darauf hinzuweisen, dass die Flachen des Geltungsbereiches A sowie der
westliche Teil des Geltungsbereiches B keine landwirtschaftlich genutzten Bereiche betref-
fen, sondern seit Jahrzehnten anderweitig genutzte Flachen. Lediglich die bisher ackerbau-
lich genutzte Flache auf Teile der Flursticke 5/4, 37/1 und 37/2 in der Ostlichen Halfte des
Geltungsbereiches B tangieren landwirtschaftliche Belange (ca. 0,895 ha).

Im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) ist das Gebiet der ehemaligen Radarstation
einschlielllich des Parkplatzes (somit der Uberwiegende und insbesondere vollstandig der
von neuen Vorhaben betroffene Geltungsbereich) als "Siedlungsflache Gewerbe™ dargestellt,
Ostlich bis sldlich davon liegen zunachst als Freiflache ausgewiesene Flachen, der dann
Ostlich erst Landwirtschaftsflachen folgen. Westlich grenzt ein Vorbehaltsgebiet
Grundwasserschutz an.

Die Landwirtschaftskammer hatte im Verfahren Bedenken gegeniber der Ausgleichsflache

des oOstlich folgenden Geltungsbereiches B geaullert, da ca. 50% dieser Flache (gemal der

gleichwohl groBmafRstablichen und beileibe nicht ,parzellenscharfen Karte des RROP) am

westlichen Rand eines groliraumigen (hier aber kleinflachig zwischen Wald im Siden und

Fotovoltaikanlage im Norden endenden) landwirtschaftlichen Vorranggebietes liege.

Dazu hatte der Planungstrager folgende Argumentation vorgetragen:

Das Plangebiet, einschlieRlich der Kompensationsflache, liegt aber nicht nur am Rande dieses

landwirtschaftlichen Vorranggebietes, sondern auch inmitten eines von der Regionalplanung

ausgewiesenen Regionalen Griinzuges.

Dazu ist anzumerken, dass gemaf dem Ziel Z 58 des RROP 2015 die Ausweisung von

solchen ,Jandschafts-rdumlich zusammenhédngenden multifunktionalen Regionalen Griinziigen®

insbesondere folgenden Zielen dient:

- der Gliederung des Siedlungsraumes und des Siedlungsgefiiges,

- der Erhaltung siedlungsklimatisch bedeutsamer Freiflichen in schlecht durchliifte-
ten und thermisch hochbelasteten Gebieten und Siedlungen,

- der Sicherung und Entwicklung der siedlungsnahen landschaftsgebundenen Erho-
lung,

- der Sicherung und Entwicklung von Lebensrédumen fiir Tiere und Pflanzen im Sinne
des Biotopverbundes,

- dem Schutz des Wasserhaushalts und des natiirlichen Wasserriickhaltevermégens
der Landschaft,

- der Sicherung der natiirlichen Uberschwemmungsgebiete und dem Schutz der Gewasser,

- der Erhaltung des Bodens und seiner vielféltigen Bodenfunktionen,

- der Erhaltung pragender Landschaftsstrukturen und -elemente,
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- der Sicherung und Entwicklung insbesondere landesweit bedeutsamer historischer Kultur-
landschaftselemente,
- der Sicherung noch gréfRerer unzerschnittener Raume.

Somit ist festzustellen, dass die Stadt als Planungstrager naturgemaf auch diesen Vorgaben
der Regionalplanung verpflichtet ist. Die Beachtung der zitierten Vorgaben fiir den Regionalen
Griinzug stellt ebenso ein regionalplanerisches Ziel dar wie der angemahnte Vorrangstatus der
Landwirtschaft, sodass hier ein Zielkonflikt gegeben ist, der im Zweifelsfall eine Entscheidung
zwischen mglw. widerstrebenden Belangen erfordert.

Die in Rede stehende Teilflache ist im Bebauungsplan als Ausgleichsflache und insbesondere
als Ausweichbiotop fir umzusiedelnde Reptilien festgesetzt. Sie soll durch Schaffung von
naturnahen, artgerechten Habitatstrukturen als Lebensraum fiir die im Eingriffsgebiet vorkom-
menden streng geschitzten Arten dienen und durch die Schaffung vielfaltiger Strukturen
begriint werden.

Die Ausweisung dient somit in hohem Male den in obiger Auflistung fett und kursiv gedruck-
ten Einzelzielen des regionalen Griinzuges. Diese Ziele kdnnen hingegen durch die Beibehal-
tung der bisherigen Ackernutzung hingegen nicht erfiillt werden, da diese Nutzung die nun ge-
planten positiven Funktionen fiir das Klima, fiir die Erholung, fiir die Lebensraumschaffung so-
wie flr den Boden- und Wasserhaushalt nicht zu erfiillen vermag.

Es handelt sich bei dieser Flache zudem um eine seit langem im Eigentum der Stadt befind-
liche Flache, die bisher an einen Landwirt verpachtet war, aber seit langem als mégliche Kom-
pensationsflache vorgesehen war. Sie war zudem in dem vor 2015 glltigen Raumordnungs-
plan (RROP 2004) nicht als Vorrangflache fir die Landwirtschaft ausgewiesen; lag aber bereits
da in dem (nun im neuen RROP beibehaltenen) Regionalen Griinzug. Die Ubernahme in die
grol3raumige Vorrangflache fiir die Landwirtschaft stellte also bereits eine Nicht-
Berlcksichtigung der stadtischen Zielsetzung fur diese Flache dar.

Die in Rede stehende Flache liegt zudem unmittelbar im Randbereich der nun Gberplanten
Eingriffsflache (sodass die Umsiedlung der Reptilien, die notwendigerweise in einem relativ
engen ,raumlichen Zusammen-hang® erfolgen muss, auch mit geringerem Aufwand maoglich
ist), korrespondiert 6kologisch mit dem nérdlich des Baseballfeldes folgenden Biotopkomplex
sowie der pauschal geschiitzten direkt benachbarten Drachenwiese.

Ein Verzicht auf diese Ausgleichsplanung stellte aus den genannten Griinden eine unverhalt-
nismafige Einschrankung der kommunalen Planungshoheit dar. In der vom Planungstrager
vorzunehmenden Gewichtung zwischen den beiden Zielen der Regionalplanung spricht geman
den vorstehenden Erlauterungen somit an diesem Standort fast alles fiir die Erfillung der Ziele
des Regionalen Griinzuges.

Die Bedenken der Landwirtschaftskammer wurden daher zuriickgewiesen.

Auflerdem liegt der Geltungsbereich im RROP nicht nur in einem Regionalen Griinzug,
sondern auch in einem Vorranggebiet fur den Trinkwasserschutz, sodass solche Belange
hoch zu gewichten sind. Zudem liegt das Plangebiet im Naturpark sowie in der unmittelbaren
Nachbarschaft eines Vogelschutzgebietes und in der Nahe von Landschaftsschutzgebiet und
Naturschutzgebiet sowie nicht zuletzt innerhalb der Zone Il eines ,im Entwurf befindlichen*
(dazu s. u.) Heilquellenschutzgebietes (dazu s. Kap. 4.2).

All diesen Belangen und den daraus begriindeten Schutzzwecken und —zielen kann zwei-
fellos besser durch umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Aufwertungsmalnahmen als durch
Ackernutzung entsprochen werden.

Sudlich bis westlich folgen naturnahe Waldflachen, auch nérdlich des Multifunktionsfeldes
folgt eine naturnahe Biotopstruktur, die durch die benachbarten Kompensationsflachen nur
erganzt werden. Es wurde bei der Abgrenzung der Ackerflache ausdriicklich darauf geachtet,
dass die verbleibenden Flachen sinnvoll bewirtschaftet werden, sodass auch keine Acker-
schlage unterbrochen oder unverhaltnismaRig beschrankt werden und auch keine schwierig
oder unwirtschaftlich zu bewirtschaftende ,Restflachen” verbleiben, sondern eine zusam-
menhangende grolie Bewirtschaftungseinheit.
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Zudem ist hervorzuheben, dass es sich bei der Planung um eine Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung bereits bebauter, ehemals militarisch genutzter Gebiete handelt und
der Flachenverbrauch im Aufienbereich dadurch verringert werden kann. Durch die jahr-
zehntelang andauernde Nutzung als militarischer Standort sind die Boden innerhalb des Gel-
tungsbereiches A ohnehin stark anthropogen Uberpragt. Der tGiberwiegende Anteil der Béden
ist durch Versiegelungen und Verdichtungen gekennzeichnet. Auf diesen Flachen sind die
nattrlichen Bodenfunktionen nicht mehr gegeben, die eine landwirtschaftliche Nutzung
ermdglichen wirden.

Somit werden fir die landwirtschaftliche Nutzung gut geeignete Bdden allenfalls im
notwendigen Umfang in Anspruch genommen.

Es ist aufgrund der zwingenden Aufwertungs-Notwendigkeit einer Kompensationsflache
eben nur unter recht seltenen Umstanden zu vermeiden, dass bislang intensiv bewirtschaf-
tete, dementsprechend 6kologisch vorbelastete und gering zu bewertende Landwirtschafts-
flachen flr den umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Ausgleich in Anspruch genommen wer-
den, sofern keine versiegelten Flachen oder keine sinnvoll durch Pflege- oder Bewirtschaf-
tungsmalRnahmen aufwertbaren Flachen zur Verfligung stehen.

Im vorliegenden Fall ist es der Stadt aber nicht méglich, den Ausgleich durch MaRnahmen
zur Entsiegelung, durch Mallnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch
Bewirtschaftungs- oder PflegemalRnahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaus-
halts oder des Landschaftsbildes dienen, zu erbringen (um gemafl § 15 Abs. 3 BNatSchG
maoglichst zu vermeiden, dass Flachen aus der Nutzung genommen werden), da Flachen flr
derartige Mallnahmen im bendétigten Umfang des ermittelten Kompensationsbedarfes nicht
zur Verfugung stehen. Insbesondere fir den zu erbringenden Ausgleich der artenschutz-
rechtlichen Belange bieten sich diese dem Eingriff unmittelbar benachbarten Flachen an.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Abschnitt 2 der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen getrof-
fen, die dazu dienen sollen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen vom Landschaftsbild in
dieser besonderen Aufienbereichs-Situation fernzuhalten, ohne aber gleichzeitig allzu viel
Gestaltungsspielraum fir die beabsichtigten Nutzungen zu nehmen.

Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fur die AuRenwirkung in den
offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (so v. a. Dacher, Einfriedungen und
Fassaden) beschrankt, wahrend die Ubrige Gestaltung von Gebauden und Freianlagen frei-
gestellt bleiben soll, zumal die Stadt als Planungstrager ja auch Eigentimer der Flachen ist
und somit auch aulRerhalb der Vorgaben der Bebauungsplanung Einflussmoglichkeiten auf
kiinftige Entwicklungen besitzt.

Aulerdem wird, zur Vermeidung von unangemessenen Einschrankungen fir rechtmaRig
errichtete Bebauung, ausdricklich festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich-gestalte-
rischen Festsetzungen nicht fir die jeweils von den Festsetzungen betroffenen Elemente,
Gebaudeteile und Anlagen an denjenigen Gebauden und baulichen oder sonstigen Anlagen
gelten, die zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes (29.06.2017)
nachweislich bereits rechtmafig errichtet worden waren und die einem Umbau oder einer
Umnutzung zugeflihrt werden.

8.1 Dacher

Als Vorgabe zu Dachern wird zum einen festgesetzt, dass Dacher mit Neigungen von 0°
bis maximal 20° zuldssig sind. Damit kann vermieden werden, dass durch starker geneigte
Dacher auf grofieren Grundflachen nachteilige AuRenwirkung entstehen kdnnten; ein flache-
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res Dach verringert die Aufenwirkung und ermdglicht indirekt die Beschrankung der
Gesamthdhe des Baukorpers.

Zum anderen werden einige Festsetzungen zur Dacheindeckung getroffen, die der sen-
siblen Lage im AuBenbereich, im Ubergang zum Waldrand, geschuldet sind. So missen
Dacheindeckungen Farben im Spektrum der braunen, rotbraunen, ziegelroten oder grau-
anthrazit- / schiefer-farbenen Farbtone aufweisen, die in ihrer Vielfalt nicht nur die nachst
gelegenen Dachlandschaften pragen, sondern die auch mit den natirlichen Farben des
waldnahen Aufienbereiches korrespondieren bzw. harmonieren. Damit werden insbesondere
die dieser Harmonie haufig abtraglichen Modefarben ausgeschlossen.

Eine Abweichung von dem oben genannten Farbenspektrum wird jedoch mit begrinten
Dachern zugelassen (die ab einer bestimmten Gré3e und Auspragung ja ohnehin verbindlich
vorgegeben werden; dazu s. Kap. 7.7.5), deren Okologischer Wert hier hdher gewichtet wird
als das beabsichtigte Erscheinungsbild, zumal begriinte Dacher aufgrund der naturlichen
Farbtone diesbezliglich kaum stérend wirken.

Dem im Plangebiet angestrebten Gesamteindruck widerstiinden insbesondere auch Dach-
eindeckungen, die — je nach Sonneneinstrahlung — auch unerwiinschte, da stark aul3enwirk-
same und die Nachbarschaft mitunter stérende Reflexionen hervorrufen kénnen; daher wer-
den glanzende bzw. reflektierende Dacheindeckungen grundséatzlich ausgeschlossen.

Auch die als architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren verstarkt aufge-
kommenen und nachgefragten Metalldacher werden zugelassen, allerdings nur, wenn sie
eben nicht glanzen oder reflektieren und wenn das Metall derart vollstandig und dauerhaft
beschichtet ist, dass jegliche Auswaschungen von Metallpartikeln (mit der mdglichen Folge
einer Belastung fur Boden und Grundwasser, insbesondere im Heilquellenschutzgebiet)
ausgeschlossen sind.

8.2 Solare Energiegewinnung auf Dachern

Generell ist jedoch — unabhangig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von
Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren zulassig, deren 6kologische Gesamtwirkung (ins-
besondere zum Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hdher
gewichtet wird als die gestalterischen bzw. landschaftsasthetischen Belange.

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird jedoch festgesetzt,
dass die Neigung solcher Anlagen auf Hauptgebauden dem des Daches entsprechen muss
und der Uberstand tiber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; auerdem diirfen
sie keinen Uberstand tber das Dach aufweisen.

Bei flachen der flach (bis maximal 7°) geneigten Dachern sind hingegen auch freistehende
Anlagen bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig, da ansonsten auf ihnen keine Solaranlagen
mit einer sinnvollen Neigung errichtet werden konnten. Diese missen dann aber mindestens
2,0 m von den Randern des Daches zurlickbleiben, um eine optisch mglw. nachteilige
Aulenwirkung zu minimieren.

Zur Vermeidung unangemessener Restriktionen wird aber eine Ausnahme-Option eréffnet,
wonach Abweichungen von den vorstehend definierten MafRen und Vorgaben zugelassen
werden konnen, sofern der Bauherr nachweisen kann, dass deren Einhaltung eine unver-
haltnismaRig hohe Einschrankung fir den angestrebten Energieertrag zur Folge héatte.

8.3 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die wenigen Vorgaben zur Dachgestaltung hinaus werden weitere bauordnungsrecht-
liche Vorgaben getroffen.
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e Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht Gberbauten Grundstlicksflachen in den Son-
dergebieten soll die Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflachen verhindern, die
hier dem Gebot des Freiraumschutzes in diesem Naherholungsgebiet zuwiderliefen und der
Qualitat des Landschaftsbildes abtraglich waren. AuRerdem soll damit auch indirekt die inne-
re Durchgrinung und somit die lokalklimatische und &asthetische Optimierung der Sonder-
gebietsflachen gefoérdert werden.

e Einfriedungen und Stiitzmauern

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stltzmauern sollen nachteilige
Wirkungen derartiger Anlagen in den diesbeziglich sensiblen &ffentlichen Raum hinein ver-
meiden.

So sind massive und somit starker auRenwirksame Elemente nur bis zu einer Hohe von
1,0 m zulassig, wahrend lichtere und damit nach aulien weniger ‘geschlossen’ wirkende
Elemente (wie Zaune oder sonstige Elemente mit einem offenen (durchschaubaren) Anteil
von mindestens 30 %) bis zu 2,0 m hoch errichtet werden kénnen.

Hecken oder sonstige Pflanzungen hingegen, die auf den 6ffentlichen Raum zumeist eher
belebend wirken, dirfen in unbegrenzter Héhe hergestellt werden, sofern die Grenzabstande
nach Landesnachbarrechtsgesetz eingehalten werden.

e Fassaden und AuBenwéande

Auch der Ausschluss greller oder auch unverputzter Fassaden und Au3enwande dient der
Minderung einer dominanten AufRenwirkung von Gebauden, die sich hier in diesem Aul3en-
bereich eher behutsam den Elementen der natlrlichen bzw. der Kulturlandschaft unterord-
nen sollten.

So werden auch Metallfassaden nur dann zugelassen, wenn sie nicht glanzen und reflek-
tieren und wenn das Metall derart vollstandig und dauerhaft beschichtet ist, dass jegliche
Auswaschungen von Metallpartikeln (aus den bereits unter Dacheindeckung genannten
Grinden) ausgeschlossen sind.

Hier werden aber ebenfalls ausdriicklich Ausnahmen von diesen Vorgaben fir Elemente
zugelassen, die der solaren Energiegewinnung dienen, deren 6kologische Gesamtwirkung
hier ebenfalls hdher gewichtet wird als die landschaftsasthetischen Belange.

AuRerdem werden auch Fassadenbegriinungen, Sichtmauerwerk mit Natursteinmaterial
oder Tonziegeln sowie Fassaden aus Holzmaterialien, die sich in der Regel immer gut in die
nahere Umgebung einfligen lassen, ausdricklich zugelassen.

¢ Abstellplatze fiir Miillbehalter o. a.

Abstellplatze fur Mullbehalter sowie flr Behalter flr gasférmige oder fliissige Brennstoffe,
die sich im vorderen oder im hinteren Grundsticksbereich in einem Abstand von bis zu 8 m
zu einer Grenze in einem Sondergebiet befinden, sind durch geeignete Vorkehrungen (z. B.
Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder Strauchpflanzungen oder mit
rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinenden Rankgertsten 0.4.)
abzuschirmen.

Dies soll dazu dienen, diese oft unschénen Elemente mit vertretbarem Aufwand wirksam
und dauerhaft vor Einblicken aus dem o&ffentlichen Raum (Rheingrafenstral’e, Parkplatz,
Drachenwiese, Baseballfeld, Freizeitgelande) zu schiitzen.
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9. Umweltprufung

Zur angemessenen Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB ist gemafl § 2 Abs. 4 BauGB fir alle Bauleitplane eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt wer-
den. Diese sind in einem Umweltbericht (UB) gemal den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergeb-
nisse der Umweltprifung dar, die in der Abwagung zu berlcksichtigen sind.

Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan.
Auf dessen Aussagen sei an dieser Stelle verwiesen.

10. Zusammenfassende Darstellung der voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung

Die nach derzeitigem Kenntnisstand vorhersehbaren Auswirkungen der Planung auf die
verschiedenen Belange, die nach § 1 Abs. 6 BauGB in der Bauleitplanung insbesondere zu
bertcksichtigen und damit Grundlage einer sachgerechten Abwagung untereinander sind,
werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt.

Da die wesentlichen Auswirkungen der Planung bereits im Rahmen der vorstehenden
Erlauterungen der stadtebaulichen Konzeption, der planungsrelevanten Vorgaben und / oder
der einzelnen Festsetzungen eroértert und ersichtlich wurden, beschranken sich die folgenden
Ausfiihrungen auf noch nicht behandelte Aspekte sowie — zur Vermeidung von Mehrfach-
ausfuhrungen - auf Querverweise zu den jeweiligen Stellen der vorliegenden Begriindung, in
denen entsprechende Erlauterungen zu finden sind.

Zur besseren Ubersichtlichkeit werden die Auswirkungen in einer Tabelle dargestellt.

Stadtebaulicher Belang Voraussichtliche Auswirkung der

gemaR § 1 Abs. 6 BauGB Planung auf den Belang

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und | Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und und die Sicherheit sind, soweit (iber die Bauleitpla-
Arbeitsbevélkerung, nung regelbar, gewéhrleistet. Die Ergebnisse des

auch im Hinblick darauf bereits beauftragten schall-
technischen Gutachtens belegen, dass die immis-
sionsschutzrechtliche Vereinbarkeit der Vorhaben
mit den umgebenden Nutzungen gewahrleistet ist (s.
Kap. 7.10). Sonstige diesbezigliche Belange bzw.
Gefédhrdungen sind nicht erkennbar.

2. die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, die Schaffung und | Keine Auswirkungen durch die vorliegende Bebau-
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen- | ungsplanung (die keine Wohnnutzung zum Inhalt
tumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung und die Anfor- | hat).
derungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevilke-
rungsentwicklung,
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Stadtebaulicher Belang
gemal § 1 Abs. 6 BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der
Planung auf den Belang

3. die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevélkerung,
insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der jungen,
alten und behinderten Menschen (...) sowie die Belange
des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

Die Bebauungsplanung dient in hohem Mal3e aus-
driicklich den Belangen des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung - eben diese
Zweckbestimmungen werden den Sondergebieten
zugeschrieben. Die Planung, durch die u. a. auch
die Neuansiedlung einer Freien Schule mit ange-
schlossener Kita erméglichen soll, dient somit aus-
driicklich auch den genannten sozialen und kulturel-
len Bediirfnissen der Bevélkerung, insbesondere die
Bediirfnissen der Familien, und vor allem (Schule,
Kita, Freizeit / Sport) der jungen Menschen.

. die Erhaltung, Emeuerung, Fortentwicklung, Anpassung
und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Keine nennenswerten Auswirkungen durch die
vorliegende Bebauungsplanung.

. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StralSen und
Plétze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stédtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes,

Die getroffenen Festsetzungen zu griinordnerischen
und sonstigen gestalterischen Aspekten dienen
dazu, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des gegentiber dem Status quo zu verbessern bzw.
zumindest die méglichen Nachteile durch mégliche
neue Eingriffe zu minimieren (dazu s. ausfiihrliche
Erlduterungen in den Kap. 7-9). Dariiber hinaus
keine nennenswerten Auswirkungen auf die zitierten
Aspekte durch die vorliegende Bebauungsplan-
Anderung.

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des
dffentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fiir
Gottesdienst und Seelsorge,

Kein Einfluss durch die vorliegende Bebauungs-
planung.

7. die Belange des Umweltschutzes, einschlielSlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

Dazu siehe ausfiihrliche Erlduterungen im Umwelt-
bericht.

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

Diese Belange werden im Rahmen der Umweltpri-
fung abgearbeitet. Der Bebauungsplan setzt bereits
umfangreiche Vermeidungs- und Verringerungs-
malinahmen fest, verbleibende Eingriffe werden
durch entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen kompensiert (dazu s. Erlduterungen in Kap.
7f sowie im Umweltbericht). Die speziellen arten-
schutzrechtlichen Belange wurden differenziert in
einem eigenen Fachbeitrag gepriift und sachgerecht
abgearbeitet (Vermeidungs- und Verringerungs-
sowie CEF-MalBnahmen; die nachteiligen Auswir-
kungen kbnnen qualitativ (funktional) und quantitativ
ausgeglichen werden)

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

Wurden ausdriicklich im Rahmen der bereits beauf-
tragten Natura2000-Vertraglichkeitspriifung gepriift —
es ist keine nennenswerte Beeintréchtigung gege-
ben (s. Anlage 1 zum Umweltbericht).

umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung insge-
samt,

Wurden im Umweltbericht gepriift; es verbleiben
keine nennenswerten nachteiligen Auswirkungen.
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Stadtebaulicher Belang
gemal § 1 Abs. 6 BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der
Planung auf den Belang

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und
sonstige Sachgiter,

wie vorstehend

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachge-
rechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern,

wie vorstehend

f) die Nutzung ermeuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie,

wie vorstehend

g) die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von Die Lage im Heilquellenschutzgebiet wurde bereits
sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-, Abfall-  |im Vorfeld der Bauleitplanung beriicksichtigt; dazu
und Immissionsschutzrechts, S. Erlduterungen in Kap. 4.2 (Unterpunkt ,Wasser-

rechtliche Schutzgebiete*) sowie die nachrichtliche
Ubernahme im B-plan. Die iibrigen Kriterien werden
im Umweltbericht gepriift; keine nennenswerten
nachteiligen Auswirkungen absehbar.

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebie- | Nicht betroffen.

ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung
von bindenden Rechtsakten der Européischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten
werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢
und d,

Wurden im Umweltbericht gepriift; keine nennens-
werten Wechselwirkungen — iber die Auswirkungen
auf die Einzel-Parameter hinaus - gegeben.

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
vélkerung,

Kein Einfluss durch die vorliegende Bebauungs-
plan-Anderung.

b) der Land- und Forstwirtschaft,

Kein nennenswerter Einfluss durch die vorliegende
Bebauungsplan-Anderung (dazu s. Kap. 7.12).

¢) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
plétzen,

Durch den Bebauungsplan erméglichte Vorhaben
dienen auch der Schaffung von Arbeitsplétzen, v. a.
im Bereich Bildung (Schule / Kita) oder auch Sport /
Freizeit.

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

Siehe Erlduterung im Kap. 6.2 ,Ver- und Entsor-
gung®, ansonsten keine Auswirkungen.

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser,
einschlielSlich der Versorgungssicherheit

Siehe Erlduterung im Kap. 6.2 ,Ver- und Entsor-
gung®, ansonsten keine Auswirkungen.

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

Keine Auswirkungen.

9. die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der
Mobilitét der Bevdlkerung, einschlieSlich des 6ffentlichen
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stédtebau-
lichen Entwicklung,

Siehe Erlduterung im Kap. 6.1 ,Verkehr®, ansonsten
keine Auswirkungen.
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Stadtebaulicher Belang Voraussichtliche Auswirkung der
gemaR § 1 Abs. 6 BauGB Planung auf den Belang
10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie | Die Planung dient ausdriicklich der Ordnung der
der zivilen Anschlussnutzung von Militariiegenschaften, Folgenutzung des ehemals militérisch genutzten
(Konversions-)Gelédndes.

Ansonsten keine Auswirkungen.

11. die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen Keine Auswirkungen / liegt dazu nicht vor.
stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

12. die Belange des Hochwasserschutzes Keine Auswirkungen durch die vorliegende
Planung.
13. die Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden und | Keine Auswirkungen
ihrer Unterbringung

11. Umsetzung der Planung

11.1 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich bereits im
Eigentum der Stadt Bad Kreuznach.

11.2 Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhaltnisse wird kein férmliches boden-
ordnendes Verfahren erforderlich.

11.3 Kosten, Finanzierung

Kosten fur die Umsetzung der durch die Bebauungsplanung ermdglichten Vorhaben wer-
den im Rahmen von entsprechenden Pachtvertragen oder in Stadtebaulichen Vertragen ge-
regelt, welche die Stadt Bad Kreuznach als Grundstiickseigentimer mit den jeweiligen Nut-
zern von Teilflachen abschlief3t.

Die Tragerschaft von Kosten fiir die erforderlichen Planungen, Gutachten etc. verbleibt bei
der Stadt Bad Kreuznach (als Planungstrager; als steuernde Verwaltung sowie als Trager
der Abwasserbeseitigung).

Diese sowie die ggf. nicht in Pachtvertragen erfassten und zugeordneten Kosten sind auf
Grundlage der entsprechenden Satzungen bzw. Haushaltsansatze der Stadt Bad Kreuznach
zu finanzieren.
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11.4 Flachenbilanz / Statistik

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf (digital ermittelt; Abweichungen
mdglich):

Festgesetzte Nutzung |Ge|tungsbereich A| Flache, ca. [qm] | Anteil [%]
Sondergebiet SO1 (Nord) 20.928 58,62%
Sondergebiet SO2 (Sid) 4.276 11,98%
StraBenverkehrsflachen (Rheingrafenstr., Bestand) 1.903 5,33%
StraBBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Offentliche Parkplatzflache (Parkplatz Bestand / 3.659 10,25%
Erhalt)
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 1688 473%
Boden, Natur und Landschaft (Bestand / Erhalt) ’
Flachen mit einem Pflanzgebot 3.025 8,47%
(Randeingriinung um das SO1)
Flachen mit einer Pflanzerhaltungsbindung 222 0,62%
(Bestand / Erhalt)

Gesamtflache Geltungsbereich A 35.701 100,00%
Festgesetzte Nutzung |Ge|tungsbereich B|
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 18.670
Boden, Natur und Landschaft (Bestand / Erhalt)
Gesamtflache Plangebiet (alle Geltungsbereiche) 54.371
Anlagen:

Auflistung siehe Inhaltsverzeichnis, S. 2-3.
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