Enviro-Plan GmbH

of ( HauptstraRe 34

55571 Odernheim

Tel. 06755 2008 0
e Fax 06755 2008 750
info@enviro-plan.de

E n Vi rO = P I a n www.enviro-plan.de

Odernheim am Glan, 28.03.2025

3. Anderung des Bebauungsplans ,,P7.1

Begrindung zur Beteiligung
gem. 8 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB

Stadt: Bad Kreuznach

N NN

AVAAVAA/2
=] L=
=1

STADT BAD KREUZNACH

Verfasser:

Martin Muller, Stadtplaner, B.Sc. Raumplanung
Lucas Gréaf, B. Sc. Ingenieur Raumplanung
Simone Weil3, B. Sc. Raum- und Umweltplanung
Henrik Illing, M. Sc. Umweltplanung




Bad Kreuznach — 3. Anderung des Bebauungsplanes ,P7.1¢

Enviro-Plan Begriindung zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

INHALTSVERZEICHNIS

Seite
1 ANLASS & ZIEL DER PLANUNG 4
2 PLANGEBIET UND VERFAHRENSWAHL 4
2.1 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
2.2 Mogliche Standortalternativen
3 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE VORLIEGENDE PLANUNGEN 6
3.1 Landesentwicklungsprogramm 6
3.2 Regionaler Raumordnungsplan 7
3.3 Flachennutzungsplan 10
3.4 Landschaftsplan 11
3.5 Bebauungsplan 12
35.1 Bestehender Bebauungsplan 12
3.5.2 Angrenzende Bebauungspléane 13
3.6 Stadtebauliches Konzept 13
3.7 Sonstige kommunale Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) 13
4 BESTANDSANALYSE 14
4.1 Bestehende Nutzungen 14
4.2 Angrenzende Nutzungen 14
4.3 ErschlieRung 14
4.4 Gelande 14
4.5 Schutzgebiete und Schutzstatus 14
5 PLANUNGSABSICHT (ZIELE) 19
5.1 Grundzlge der Planung 19
5.2 ErschlieBung 20
5.3 Versorgungsleitungen 20
5.4 Entwéasserung 20
5.5 Immissionsschutz 20
5.6 Natur und Landschaft 21
6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 22
6.1 Art der baulichen Nutzung 22
6.2 Mal der baulichen Nutzung 22
6.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache 23
6.4 Ortliche Verkehrsflachen und Stellplatze 23
6.5 Flachen fir Nebenanlagen 23
6.6 Umweltrelevante Festsetzungen 23



Bad Kreuznach — 3. Anderung des Bebauungsplanes ,P7.1¢

Enviro-Plan Begrindung zur Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB 3

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN 26

8 STADTEBAULICHE KENNDATEN 28

Anhang

Anlage 1: Schalltechnisches Gutachten ,Bebauungsplan P7.1 — 3. Anderung, Bad Kreuz-
nach® (Nr. 23039-01) mit Datum zum 06.11 2023, erstellt durch das Gutachterbiiro
Konzept dB plus GmbH

Anlage 2: Bewertung der Grundwasserdeckschichten mit Datum vom 29.06.2023, erstellt
durch Peschla + Rochmes GmbH

Anlage 3: Klimagutachten vom 01.12.2022, erstellt durch Enviro-Plan GmbH (ehem. Gutsch-
ker & Dongus)

Anlage 4: Niederschlags - und Starkregenkonzept, geotechnischer Bericht mit Datum vom

20.12.2023, erstellt durch Dr. Bruch & Partner



. Bad Kreuznach — 3. Anderung des Bebauungsplanes ,P7.1¢
Enviro-Plan Begriindung zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB 4

1 ANLASS & ZIEL DER PLANUNG

Die vorliegende Planung, die 3. Anderung des Bebauungsplanes P7.1, dient der Anpassung und
Erganzung des bereits bestehenden Gewerbegebietes. Der Bebauungsplan soll in seiner Ge-
samtheit geandert und an die aktuellen stadtebaulichen Bedarfe und Zielvorgaben angepasst
werden. Hierzu zéhlen die Themen Klimawandel und Klimaanpassung sowie die Verkehrswende.
Aufgrund der hohen Nachfrage bzw. des grol3en Bedarfs an Gewerbebauflachen wird zu dem
bereits als Gewerbegebiet genutzten Areal im Nordosten der Stadt Bad Kreuznach, sidlich eine
im Eigentum der Stadt befindliche Flache ergénzt. Auf dieser ca. 2 ha grof3en Flache sollen sich
vor allem Gewerbebetriebe ansiedeln. Zuséatzlich ist eine Anpassung der Festsetzungen sowie
der StralRenplanung vorgesehen. Im Nordosten des Geltungsbereiches soll zusétzlich eine Ret-
tungswache verwirklicht werden.

2 PLANGEBIET UND VERFAHRENSWAHL

2.1 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im Nordosten der Stadt Bad Kreuznach. Im Norden
und Nordosten grenzt ein weiteres Gewerbegebiet an das Plangebiet. Im Osten befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Siiden sowie Westen verlauft die Bundesstrale 428
an dem Plangebiet entlang. Diesbeziiglich gibt es im Siiden und Westen jeweils eine Anbindung
des Plangebietes an die B 428.

Die ca. 27,3 grol3e Flache befindet sich innerhalb der Ortslage Bad Kreuznachs auf der Gemar-
kungen Bosenheim und Planig.

Die nachfolgenden Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs in der Flur 8, Ge-
markung Bosenheim:

Flst. Nrn. 38/4, 39/4, 39/6, 90/1, 90/2, 90/3, 91/5 (tw), 91/6 (tw), 108/17 (tw), 108/15 (tw), 173/4,
176/1 (tw), 179/1 (tw), 180/3, 204/1, 204/2, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 217/1, 218/4,
219, 220/1, 220/2, 220/3, 220/4, 220/5, 220/6, 221, 222, 223, 224, 225, 226, 227/1, 227/2, 228,
229, 230, 231, 232, 233, 234/1, 234/2, 235, 236, 237, 238, 239, 240/1, 240/2, 241, 242, 243,
244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 255, 256, 257, 258, 506/3 (tw), 506/6,
506/7, 507/4, 507/5, 508/2, 509/2, 509/3, 510/2, 510/3, 512/7 (tw), 556/3, 556/4, 556/6 (tw),
556/7 (tw)

Die nachfolgenden Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs in der Flur 7, Ge-
markung Bosenheim: Flst. Nrn. 512/8 (tw)

Die nachfolgenden Flurstiicke befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs in der Flur 7, Ge-

markung Planig:
Flst. Nrn. 267/3, 268 (tw), 377 (tw), 395/2 (tw), 395/8, 395/9

Folgende Flurstiicke grenzen an das Plangebiet an:

Norden: Flursticknummer 108/18; 112/14; 108/17; 112/15; 109/9; 182/6; 103/5; 99/1; 98;
97/4; 91/10; 94/3; 91/6; 179/1; 91/5 (Flur 8, Gemarkung Bosenheim); 377; 387/1
(Flur 7, Gemarkung Planig)

Osten: Flurstuicknummer 395/2; 268; 118; 117; 116; 115; 114; 113; 112; 111, 110 (Flur
7, Gemarkung Planig)

Siuden: Flursticknummer 67; 66; 65; 64; 63; 62; 61; 60; 59; 58; 57; 56/2; 56/1; 55; 54/1;
54/2; 53; 52; 51, 50; 49; 40; 108/15; (Flur 8, Gemarkung Bosenheim); 506/9;
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556/8; 507/8; 507/18; 507/7; 509/4; 510/4; 512/7; 512/8 (Flur 7, Gemarkung
Bosenheim)

Westen: Flursticknummer 108/16; 108/17; 199/4; 183/7; 183/8; (Flur 8, Gemarkung
Bosenheim); 59/10; 7/16 (Flur 46 und Gemarkung Bad Kreuznach)
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Abb. 1: Plangebiet; groRraumige Ubersicht; unmaRstéblich; OpenStreetMap-Daten; © FOSSGIS e.V.; Plangebiet grob rot ergénzt
durch Enviro-Plan 2024

2.2 Mogliche Standortalternativen

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Anderung bzw. Erweiterung eines Bebauungs-
planes handelt, ist die Suche nach Standortalternativen dahingehend eingeschrénkt, dass Fla-
chen an den bereits bestehenden Geltungsbereich unmittelbar anschlieBen missen sowie bes-
tenfalls bereits im Eigentum der Stadt Bad Kreuznach sein sollten. Die gewahlte Ergéanzungsfla-
che erflllt beide Kriterien. Alternative Flachen waren zum Zeitpunkt der Anderung nicht verfigbar.
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3 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE VORLIEGENDE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm
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Landesweit bedeutsamer Arbeitsmarktschwerpunkt; Landesweit bedeutsamer Bereich far ... *
Sonstiger projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt ) .
... die Landwirtschaft
B Mmitelzentrum ...

Uberregionale Schienenverbindung

| Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm IV 2008 Rheinland-Pfalz

Auf der Gesamtkarte des Landesentwicklungsprogrammes IV Rheinland-Pfalz befindet sich der
Geltungsbereich innerhalb des Mittelzentrums Bad Kreuznach. Bad Kreuznach ist ein landeswei-
ter bedeutsamer Arbeitsmarktschwerpunkt als auch sonstiger projektbezogener Entwicklungs-
schwerpunkt. Des Weiteren befindet sich im Norden und Nordwesten der Stadt Bad Kreuznach
ein landesweit bedeutsamer Bereich fir den Hochwasserschutz und die Stadt liegt insgesamt in
einem landesweit bedeutsamen Bereich fur historische Kulturlandschatft.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V, 2008, mittlerweile vier Teilfortschreibungen 2013,
2015, 2017 und 2022) werden die Zentrenstruktur, die Mittelbereiche und mittelzentralen Ver-
bunde behandelt. Hier heif3t es u.a.:

Z 39 Gemeinden, die allein fir einen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) eine vollstandige
Versorgung der mittelzentralen Funktionen leisten, werden als Mittelzentren (MZ) ausge-
wiesen und sind insbesondere im landlichen Raum in dieser Funktion zu starken
und zu sichern (Sicherungsfunktion). Diese (monozentralen) Mittelbereiche und ihre Mit-
telzentren sind: [...], Bad Kreuznach, [...].

Als Mittelzentrum hat die Stadt Bad Kreuznach zum einen fiir die Sicherung der Daseinsvorsorge
zu sorgen und zum anderen ist sie zur Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen verantwort-
lich. Mit der Anderung und Erweiterung des Gewerbegebietes nimmt die Stadt Bad Kreuznach
ihre Aufgabe als Mittelzentrum wahr und vergré3ert das Angebot der Daseinsvorsorge.
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Zu Arbeiten und Gewerbe wird im Landesentwicklungsprogramm folgendes gesagt:

G 52 Das bestehende Angebot an Gewerbe und Industrieflachen soll vorrangig genutzt werden.

G 55 Freizeiteinrichtungen mit starkem Besucherverkehr sollen an 6ffentliche Verkehrsmittel an-
gebunden und durch ortsdurchfahrtsfreie Straf3en erschlossen werden.

Da die Flache des Plangebietes im LEP bereits zum Teil als Siedlungsflache fir Industrie und
Gewerbe ausgewiesen und im Flachennutzungsplan eine potenzielle Entwicklungsrichtung in
sudwestliche Richtung festgelegt ist, wird das bestehende Angebot genutzt. Somit besteht kein
Widerspruch zu dem Grundsatz.

Zu Freizeit, Erholung und Sport wird im Landesentwicklungsprogramm folgendes gesagt:

G 83 Freizeiteinrichtungen und Sportanlagen sollen mdglichst wohnungsnah (zum Beispiel 6f-
fentliche Grinanlagen und Parks oder Kleingartenanlagen) und mit Anbindung an 6ffentli-
che Verkehrsmittel vorgehalten werden.

Z 84 Freizeiteinrichtungen und Sportanlagen mit hohem Besucherverkehr sind vorrangig den
Mittel- und Oberzentren zuzuordnen. Ausnahmsweise kdnnen solche Einrichtungen auch
an anderen Standorten im l&ndlichen Raum errichtet werden.

In einem Gewerbegebiet sind Anlagen fir sportliche Zwecke allgemein zuléssig. Da Bad
Kreuznach ein Mittelzentrum darstellt, steht die Errichtung einer Sportanlage in dem Plangebiet
dem Ziel 84 nicht entgegen. Die nachste Wohnsiedlung liegt ca. 700 m bis 1.000 m entfernt
und das Plangebiet hat eine gute Anbindung an die angrenzende Bundesstral3e 428.

3.2 Regionaler Raumordnungsplan

Bei der Standortwahl wurden zunéchst die raumordnerischen Darstellungen des Regionalen
Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, mit der zweiten rechtsgultigen Teilfortschreibung
vom 19.04.2022, betrachtet. Das Plangebiet befindet sich 6stlich und stdéstlich in einem Vor-
ranggebiet Grundwasserschutz und sidlich in einem Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und
Landschaftsbild. Stidwestlich ist die Flache des Plangebietes als sonstige Landwirtschaftsflache
ausgewiesen und im Norden als Siedlungsflache Industrie und Gewerbe.
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2

Vorranggebiet Grundwasserschutz (Z)

Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftshild (G)

Sonstige Landwirtschaftsflache

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

Abb. 3: Ausschnitt aus dem derzeit rechtsgiiltigen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, Planungsgemeinschaft Rheinhes-

sen-Nahe

; Plangebiet grob rot markiert durch Enviro-Plan 2024

Im Textteil des Regionalen Raumordnungsplanes heif3t es zu dem Vorranggebiet fur
Grundwasserschutz:

Z64

Z65

G 70

Innerhalb der Vorranggebiete fir den Grundwasserschutz/ Ressourcenschutz
sind nur MaRnahmen und Nutzungen zuléssig, die auf Dauer mit dieser vorrangigen Funk-
tion vereinbar sind.

Die Vorranggebiete fur den Grundwasserschutz/Ressourcenschutz sind in den
Bereichen bestehender Grundwassernutzungen fir die offentliche Grundwasserversor-
gung — soweit noch nicht erfolgt — durch die Ausweisung von Wasserschutzgebieten
rechtskraftig Zu sichern. Die Abgrenzungen bestehender
Wasserschutzgebiete sind ggf. zu modifizieren bzw. zu erweitern, um einen
langfristigen und optimalen Schutz zu gewahrleisten.

Viele Industrie- und Gewerbebetriebe bendtigen fur ihre Herstellungs- und Verarbeitungs-
prozesse Wasser in unterschiedlicher Menge und Qualitat. Diese Betriebe

nutzen dabei sowohl Oberflachengewdasser, hier insbesondere den Rhein, als auch
Grundwasser. Um auch fir diese Zwecke Wasser in geeigneter Qualitét bereitstellen zu
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koénnen, sollen die Einzugsgebiete dieser Grundwasserentnahmen entsprechend vor po-

tenziellen Verunreinigungen bewahrt werden.
Dem Vorranggebiet Grundwasserschutz/Ressourcenschutz wird eine besondere Bedeutung zu-
gemessen, da das Grundwasservorkommen fiir die Trinkwasserversorgung notwendig ist. M6g-
liche Gefahrdungen sind dabei von vornherein abzuwehren. Geringfiigige Eingriffe kbnnen durch
entsprechende MalRnahmen ausgeglichen werden, jedoch ist ein Ausweichen auf andere Was-
serbezugsmadglichkeiten wirtschaftlich und 6kologisch nicht dem Zweck dienend und somit nicht
mdglich. Der Ressourcenschutz wird als Vorranggebiet ausgewiesen, um so die raumbedeutsa-
men Funktionen gleichwertig zu sichern.
In Bezug dessen ist ein hydrogeologisches Gutachten durchzufihren, sodass die mittlere
Schutzfunktion der grundwasserfihrenden Deckschicht bestétigt werden kann. Denn nur dann
kann aus wasserwirtschaftlicher Sicht das Gewerbegebiet in dem Plangebiet realisiert werden. In
dem Gutachten werden jedoch nur die Flachen untersucht, welche durch die 3. Anderung zu dem
bereits bestehenden Bebauungsplan hinzukommen.

Im Textteil des Regionalen Raumordnungsplanes heif3t es zu dem Vorbehaltsgebiet Frei-
zeit, Erholung und Tourismus, Kulturlandschaften:

G 105 Zur Sicherung der regional bedeutsamen Gebiete fur Erholung und Tourismus
weist der Regionalplan Vorbehaltsgebiete aus. In diesen Vorbehaltsgebieten
sollen der hohe Erlebniswert der Landschaft und die fiir die Erholung glnstigen
heil- und bioklimatischen Bedingungen erhalten bleiben.

G 106 In die zukinftige touristische Entwicklung und Ausgestaltung der Erholungs-
und Erlebnisrdume sollen die Ziele und MalRnahmen der besonders schutzbediirftigen
Bereiche innerhalb der landesweit bedeutsamen Erholungs- und Erlebnisrdume einge-
bunden werden.

G 110 Noch vorhandene unzerschnittene Raume mit mehr als 3 und mehr als 5 km
Durchmesser sollen fir die landschaftsgebundene stille Erholung gesichert
und entwickelt werden. Der Funktion Erholung in der Stille ist bei konkurrierenden Raum-
nutzungsansprichen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Da das Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Tourismus, Kulturlandschaften nur randlich be-
rahrt wird und die Flache zwischen der B 420 und dem nordlichen, bereits existierenden Gewer-
begebiet keine hohe Erholungs- und Freizeitfunktion besitzt, kann diesem Grundsatz unter den
Gegebenheiten an dieser Stelle kein besonderes Gewicht zugeteilt werden.

G 114 Freizeitwohnen, grol¥flachige Sportanlagen oder sonstige Freizeitgrol3projekte
durfen das Landschaftserleben und die Zuganglichkeit der Landschaft fur die
Allgemeinheit nicht einschranken und sollen moglichst konzentriert werden.

G 115 Den Bedurfnissen der Bevodlkerung nach Freizeit und Sport soll vor allem
durch ein wohnortnahes Angebot von Freizeit- und Sportstatten an geeigneten
und umweltvertraglich ausgestalteten Standorten entsprochen werden.

Z 116 Die landschaftsgerechte und 0©kologisch vertragliche Erweiterung von Sport-
und Freizeitanlagen, z. B. Campingplatzen, Sportplatzen, Golfplatzen und Freizeitparks,
hat Vorrang vor der Neuanlage. Neue Sport- wund Freizeitanlagen
sollen vorrangig im Siedlungsrandbereich verkehrsguinstig angelegt werden.

Wie schon in dem Landesentwicklungsprogramm erwahnt, befindet sich das Plangebiet, bezig-
lich sportlicher Anlagen, ca. 1.000 m von der nachsten Wohnsiedlung entfernt und hat eine gute
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Anbindung an die Bundesstraf3e 428. Die Errichtung von Anlagen fir sportliche Zwecke in dem
Plangebiet ist vor allem deshalb mdglich, da sich in dem schon bestehenden Gewerbegebiet
einige Gewerbebetriebe und Supermarkte angesiedelt haben und so der Sport mit den alltagli-
chen Erledigungen verbunden werden kann. Des Weiteren sind nach der Art der baulichen Nut-
zung Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Im Textteil des Regionalen Raumordnungsplanes heil3t es zu besondere Funktion Ge-
werbe:

Z 16 Der regionale Raumordnungsplan weist regionalbedeutsame Gemeinden mit der beson-
deren Funktion Gewerbe aus.

Z17  Dariuber hinaus werden Wirtschaftsachsen definiert, die Uber tberregionale sowie regio-
nale Bedeutung verfligen. Dies sind die Bereiche entlang der A 60, A 61, A 62 und A 63.
Sowie entlang der B 9 (zwischen Worms und Mainz) und B 41 (zwischen Bad Kreuznach
und der A 62 Anschlussstelle). Im Einzelnen sind diese insbesondere:
- [..]
- Bad Kreuznach, Bad Sobernheim, Kirn, Fischbach, Niederworresbach, Idar-
Oberstein, Birkenfeld an der B 41, Hoppstadten-Weiersbach (A62) zur Star-
kung des Raums Birkenfeld/ Baumholder

-]

G 18 Neuansiedlungen oder Verlagerungen von tberdrtlich bedeutsamen Gewerbe und
Industriebetrieben und Dienstleistungseinrichtungen sollen grundsatzlich
an solchen Standorten konzentriert werden, die mit den Anforderungen der
Freiraumsicherung in Einklang gebracht werden kénnen und den Mdoglichkeiten
des Infrastrukturausbaus entsprechen. Dies sind die Standorte in den Gemeinden mit be-
sonderer Funktion Gewerbe.

Die Stadt Bad Kreuznach ist als regionalbedeutsame Stadt mit der besonderen Funktion Ge-
werbe ausgewiesen. Darliber hinaus liegt Bad Kreuznach an einer Uberregionalen und regiona-
len bedeutsamen Wirtschaftsachse.

3.3 Flachennutzungsplan

Der derzeitig rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Bad Kreuznach stellt fir den Gel-
tungsbereich etwa zur Halfte Gewerbliche Bauflache dar. Die andere Hélfte ist als 6ffentliche
Griunflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan sieht eine Grunverbindung vor, die von Nord-
osten nach Sudwesten durch das Plangebiet verlauft. Da der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln ist, wird dieser im Parallelverfahren (8 8 Abs.3 S.1 BauGB) ange-
passt.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (2005) der Stadt Bad Kreuznach; Ausschnitt Legende; Plangebiet grob rot markiert
durch Enviro-Plan 2024

3.4 Landschaftsplan

Die Stadt Bad Kreuznach hat im Zusammenhang mit dem Flachennutzungsplan 2005 eine Ein-
zelaufstellung von Schwerpunktraumen der landschaftlichen Entwicklung in der Stadt Bad Kreuz-
nach aufgestellt. In diesem wird eine Charakterisierung des Naturraumes, Bewertungen und Ziele
sowie Landespflegerische Entwicklungskonzeptionen behandelt.




Mf\ﬂ/‘\
Bad Kreuznach — 3. Anderung des Bebauungsplanes ,P7.1¢

Enviro-Plan Begrindung zur Beteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB 12

3.5 Bebauungsplan

3.5.1 Bestehender Bebauungsplan

N Lasore ngpe

MafRstab 1 : 1000

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) Versorgungsflache Abwasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

| Abb. 5: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan P7.1 (01.10.2007); Erweiterung Plangebiet grob rot markiert durch Enviro-Plan 2024

Der Bebauungsplan vom 01.10.2007 stellt einen Teil des Plangebietes bereits als Gewerbegebiet
dar. Im Suden und Nordosten des Plangebietes ist jeweils eine Versorgungsflache Abwasser
festgesetzt und eine innere ErschlieBung des gesamten Gewerbegebietes ist vorhanden.
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3.5.2 Angrenzende Bebauungsplane

Im Suden grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan ,Zwischen Bosenheimer Stralte, B428
und Riegelgrube® (Nr. 5/16). Die Art der baulichen Nutzung ist gemaf § 8 BauNVO als ein Ge-
werbegebiet festgesetzt. Grofitenteils ist in dem Bebauungsplan eine abweichende Bauweise
festgesetzt und im gesamten Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,8. Angrenzend an den
Bebauungsplan ,P7.1% befindet sich eine 6ffentliche Griunflache sowie Bebauungsplan ,P6“ im
Nordwesten.

3.6 Stadtebauliches Konzept

Fur dieses Plangebiet liegt kein Stadtebauliches Konzept vor. Die Stadt Bad Kreuznach hat je-
doch ein Integriertes Innenstadt-Entwicklungskonzept mit Rahmenplan und Vorgeschlagenen
Mafinahmen. Dieses wird nicht von dem Plangebiet tangiert.

3.7 Sonstige kommunale Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

- Klimaschutzteilkonzept in eigenen Liegenschaften fur die Stadt Bad Kreuznach (Novem-
ber 2013)
- Mobil- und Infopunkt Bad Kreuznach
o Kombination von verschiedenen Verkehrsmitteln unter einem Dach soll Anreize
fur den Umstieg von dem Auto auf zum Beispiel das Fahrrad, E-Bike, den OPNV
oder den Zugverkehr geben
o Der Mobil- und Infopunkt bringt zugleich auch einen Beitrag zu Klimaschutz und
Nachhaltigkeit
- Integriertes Verkehrsentwicklungskonzept (IVEK)
o Steuerung der Mobilitats- und Verkehrsentwicklung fur die kommenden 10 bis 15
Jahre (Stand Juli 2006).
o Erstellung eines Verkehrsplans an die aktuellen Gegebenheiten. Berticksichtigung
von allen Verkehrsarten
o Aufgefiihrt wird, was der aktuelle Stand ist, was bis 2030 erreicht werden soll, wel-
che Malinahmen derzeit vorgenommen wurden und werden
- Elektro-Mobilitat
o Hauptziel ist es, dem Klimawandel entgegenzuwirken
o Malinahmen sind unter anderem ein E-Bike Verleih, ein E-Lastenrad (,KLARA
bringts®), E-Bike-Ladestationen, E-Carsharing, ,Strom-Tankstellen“ und gebulh-
renfreies Parken fir E-Autos. Weitere Planungen sind vorgesehen.
- Gesamtstéadtisches Klimaschutzkonzept
o Liegt seit Juni 2023 vor
o Enthalt insb. MaRnahmen zum Klimaschutz (z.B. Ausbaustrategie fir erneuerbare
Energien in Bad Kreuznach, Burgerenergiegesellschaft, Aufbau Energiemanage-
mentsystem, etc.)
- Einzelhandelskonzept
o Istderzeit in Erarbeitung
o Inhalte werden zur Offenlage erganzt

Sofern zukinftig eine Erweiterung des Gewerbegebietes in Richtung Osten erfolgt, soll die Flache
des Wendehammers in der Arthur-Zimmer-Strafl3e fir die Verkehrswende genutzt werden, indem
unterschiedliche Nutzungen, wie z.B. E-Ladestationen, untergebracht werden. Die 0.g. Konzepte
finden bei der Planung Beachtung und werden somit beriicksichtigt.
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4 BESTANDSANALYSE

4.1 Bestehende Nutzungen

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird bereits als Gewerbegebiet genutzt. Lediglich
wenige Flachen blieben bisher unbebaut. Innerhalb des Gewerbegebietes befinden sich Garten-
und Freizeitméarkte, Einkaufsmarkte, Grol3flachiger Einzelhandel etc. Die Freiflachen werden
Uiberwiegend als Griunflachen genutzt und ein kleiner Bereich im Norden als Parkflache. Die zum
Geltungsbereich erganzte Flache im Sidosten wird bisher landwirtschaftlich genutzt und ist im
Eigentum der Stadt.

4.2 Angrenzende Nutzungen

Im Norden und Nordosten grenzt an das Plangebiet ein weiteres Gewerbegebiet mit gro3flachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen sowie Automobilh&usern an und im Osten befinden sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen. Von Siden bis in den Westen verlauft angrenzend, zum Teil auch
innerhalb des Plangebietes, die B 428.

4.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich sowie die zu erganzenden Flachen sind bereits technisch sowie verkehrlich
erschlossen. Die im Westen an dem Plangebiet verlaufende B 428 dient der aul3eren Erschlie-
Bung. Die innere ErschlielRung ist durch die ,Mainzer Strae“ und die Stral3e ,Am Grenzgraben®,
die beide an die B 428 anschlieRen, gesichert. Eine weitere innere Erschliefung soll durch die
Arthur-Zimmer-Stral3e umgesetzt werden.

4.4 Gelande

Das Gelande steigt im gesamten Geltungsbereich von Norden mit 103 m nach Siden auf 120 m
an.

4.5 Schutzgebiete und Schutzstatus

Im Folgenden werden die internationalen Schutzgebiete aufgelistet, die in einem raumlichen Wir-
kungszusammenhang zum geplanten Vorhaben liegen. Dafir werden Suchraume definiert, in
denen grundsatzlich ein Wirkungsbezug vorliegen kann. Im Einzelfall werden zudem weitere
Schutzgebiete aufgefihrt, sofern ein Wirkungszusammenhang Uber die definierten Suchraume
hinaus besteht (in Hanglagen, bei Feuchtgebieten flussabwarts, 0.4.).

Tabelle 1: Internationale Schutzgebiete / IUCN in raumlichem Wirkungsbezug zum Plangebiet

Schutzgebietskategorie Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum
Nr. Plangebiet
Nationalpark 2.000 m /
Biospharenreservat 2.000 m /
VSG Vogelschutzgebiet | 4.000 m Nahetal VSG-6210-401 | ca. 940 m n6rd-
lich;
ca. 3.800 m
sudwestlich
FFH Fauna-Flora-Habitat | 2.000 m Untere Nahe FFH-6113-301 ca. 940 m nérd-
lich
Nahetal zwi- FFH-6212-303 ca. 3.800 m
schen Simmer- sudwestlich
tal und Bad
Kreuznach
FFH-Lebensraumtypen 500 m /
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Abb. 6: Vogelschutzgebiet, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 31.03.2022, © Na-
turschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob
rot markiert durch Enviro-Plan 2024
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Abb. 7: Fauna-Flora-Habitate, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 31.03.2022, ©
Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet
grob rot markiert durch Enviro-Plan 2024

Internationale Schutzgebiete werden durch die Entfernung und mangelnder Wechselbeziehun-
gen von der Planung nicht nachteilig beeintrachtigt.

Weitere Schutzgebiete

Wie bei den internationalen Schutzgebieten werden in der Tabelle 2 auch fir die nationalen
Schutzgebiete Suchraume fir einen potenziellen Wirkungszusammenhang definiert. Sind dar-
Uber hinaus Schutzgebiete betroffen, werden diese im Einzelfall ebenfalls aufgefiihrt.

Tabelle 2: Nationale Schutzgebiete / IUCN in raumlichem Wirkungsbezug zum Plangebiet |

Schutzgebietskategorie | Suchraum | Name Schutzgebiets- | Lage zum
Nr. Plangebiet
Naturschutzgebiet 1.500 m Untere Nahe NSG-7133- ca. 940 m
053 nordlich
Landschaftsschutzgebiet | 2.000 m /
Naturpark 2.000 m Naturpark Soonwald- NTP-071-004 | Angrenzend
Nahe im Sutden
und Westen
Wasserschutzgebiet 1.000 m Trinkwasserschutzgebiete | 401000338 innerhalb
abgegrenzt: Bad Kreuz- Zone 1l B des Plange-
nach sudlich der Nahe bietes
Zone Il A nordlich an-

grenzend an
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Abb. 8: Naturschutzgebiet, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 31.03.2022, © Na-
turschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob
rot markiert durch Enviro-Plan 2024
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Abb. 9: Naturpark, Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP, Zugriff am 31.03.2022, © Naturschutz-
verwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: © Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz; Plangebiet grob rot mar-
kiert durch Enviro-Plan 2024

Nationale Schutzgebiete werden durch die Lage und die fehlenden Wechselwirkungen ebenfalls
nicht von der Planung nachteilig beeintrachtigt. Nahere Analysen sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.



. Bad Kreuznach — 3. Anderung des Bebauungsplanes ,P7.1¢
Enviro-Plan Begriindung zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB 19

t
yor

oH:ebe”Shemz

,"'::': el N Ay ‘
4 Zone Il A

Zone |l B

Plangebiet

Bad Kreq,lz_n'gch

T Bosenhaim

Abb.10: Wasserschutzgebiete, Quelle: Wasserportal RLP, Zugriff am 31.03.2022, Geobasisdaten: © LVermGeo Rheinland-Pfalz;
Plangebiet grob rot markiert durch Enviro-Plan 2024

Die Planung ist mit den Schutzzwecken des abgegrenzten Wasserschutzgebiets ,Bad Kreuz-
nach sudlich der Nahe“ (401000338) mit der betroffenen Zone 11l B vereinbar.

5 PLANUNGSABSICHT (ZIELE)

5.1 Grundzige der Planung

Das planerische Ziel ist es, durch die Bebauungsplandnderung und -erweiterung, das bestehende
Gewerbegebiet zu vergrof3ern, um mehr Flache fur die Ansiedlung von Gewerbeanlagen bereit
zu stellen. Gleichzeitig soll innerhalb des Geltungsbereiches, in einem Areal im Nordosten des
Plangebietes, eine Rettungswache angesiedelt werden. Hierdurch wird die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadt vorangetrieben, die Daseinsvorsorge gesichert und die medizinische Versor-
gung der Stadt verbessert.

Die Neuinanspruchnahme der derzeitig genutzten landwirtschaftlichen Flachen im Siiden betrégt
ca. 2 ha, womit sich die Flache des Bebauungsplans von 25,3 ha auf 27,3 ha vergré3ert. Die
bisher geplante Stichstralie ,Arthur-Zimmer-StraRe“ dstlich im Plangebiet, soll in der 3. Anderung
des Bebauungsplanes bis zum Ende des Gebietes verlangert werden, um eine potenzielle Wei-
terentwicklung des Gewerbegebietes nach Osten zu ermdglichen. Sofern zukinftig eine Erweite-
rung des Gewerbegebietes in Richtung Osten erfolgt, soll die Flache des Wendehammers in der
Arthur-Zimmer-Stral3e fur die Verkehrswende genutzt werden. Zum einen soll die Flache im Wen-
dehammer fur einen ,MOBI-HUB* gesichert werden und zum anderen kdnnen an dieser Stelle fur
die Besucher*innen sowie Arbeitnehmer*innen des Gewerbegebietes z.B. E-Ladestationen fur
PKWs oder Radverleihstationen angeboten werden. Dadurch kann die Attraktivitat des Gewer-
begebietes unterstitzt werden.

Die sldlich befindlichen Flachen des Bebauungsplanes ,P7.1“ befinden sich im Eigentum der
Stadt und dienen derzeit als Ausgleichsflache. Durch die Erweiterung des Bebauungsplanes wer-
den diese Flachen zu Gewerbeflachen weiterentwickelt und die hinzukommenden neuen Flursti-
cke sollen im Zuge der Erweiterung als Ausgleichsflachen fungieren.
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Im Rahmen der 3. Anderung sollen auch die Textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes ,P7.1“ in seiner Gesamtheit angepasst werden. Dies umfasst unter anderem die Art
der baulichen Nutzung beziiglich der nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen. Des Weiteren sollen in der 3. Anderung die Themen Klimaschutz und Klimaanpassungs-
strategien mit aufgenommen werden (z. B. durch Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegri-
nungen).

5.2 ErschlieBung

Die auf3ere ErschlieRung des gesamten Plangebietes erfolgt im Stiden und Westen durch jeweils
eine Anbindung an die B 428. Im Norden sowie Osten wird die ErschlieRung durch das angren-
zende Gewerbegebiet ermdglicht. Die innere Erschlie3ung ist fast vollstandig vorhanden. Ledig-
lich die Verkehrsstral3e ,Arthur-Zimmer-StralRe” soll im Osten des Plangebietes neu errichtet wer-
den.

5.3 Versorgungsleitungen

Die Versorgungsleitungen bezuglich Wasser, Elektrizitat, Telefon/Internet und Sonstigem werden
an die umliegenden und bereits vorhandenen Leitungen angeschlossen.

5.4 Entwasserung

Die Bewertung der Niederschlagswasserbewirtschaftung basiert auf dem ,Erlduterungsbericht
zum Niederschlagswasserkonzept, zur Starkregenvorsorge und der Zusammenfassung Geo-
technik und hydrogeologisches Gutachten®, erstellt durch Dr. Bruch & Partner vom 20.12.2023.

Fur das Plangebiet wurden bereits 2012 Regenwasserkandale und Regenriickhaltebecken dimen-
sioniert und anschlielend umgesetzt. Auf dieser Basis erfolgt die Niederschlagsentwésserung,
an welcher festgehalten werden soll. Da fiir die Anlagen und Berechnungen Bestandsschutz gilt,
ist eine Neubewertung nicht notwendig. Private Malnahmen auf den einzelnen Grundstiicken
sollen zugunsten einer nachhaltigen Niederschlagswasserbewirtschaftung geférdert werden.

Um Gefahren durch Aul3engebietswasser zu vermeiden, sind hierfiir weitere Regenrtickhalte-
maflnahmen umzusetzen. Gemal dem erwahnten Gutachten, konnten diese Rickhaltemalnah-
men beispielsweise kaskadenférmig oder auf einer Flache umgesetzt werden. Die tatsachliche
Umsetzung der MalRnahme ist zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht abschlieend geklart und wird
im Rahmen des gesamtstadtischen Starkregenvorsorgekonzeptes behandelt.

5.5 Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dieser Planung wurde das schalltechnische Gutachten ,Bebauungsplan
P7.1 - 3. Anderung, Bad Kreuznach® mit Datum zum 06.November 2023 durch das Gutachter-
biro Konzept dB plus GmbH erstellt. Demnach werden durch den Verkehrslarm der Bundes-
stral3e B 428 und LandesstraBe L 413 die Orientierungswerte fur Gewerbegebiete (vgl. DIN
18005) sowohl nachts als auch tags eingehalten. SchallschutzmalRnahmen werden in diesem
Bereich nicht erforderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass baurechtliche Anforderungen auf
Ebene der Baugenehmigung bspw. die Vorgaben der DIN 4109 dennoch im Einzelfall nachzu-
weisen sind.

Auch beziiglich Anderung des Verkehrs (sowohl Verkehrsmenge als auch -zusammensetzung)
ist lediglich von schalltechnisch vertraglichen Anderungen auszugehen. Die Erweiterung ist ge-
genuber dem bestehenden Gewerbegebiet deutlich untergeordnet und dessen Verkehr vermischt
sich unmittelbar angrenzend mit dem Verkehr auf der B 428. Eine Zuordnung der Fahrzeuge ist
dann nicht mehr mdglich und die Zunahme wird aufgrund der bereits bestehenden Verkehre kein
schalltechnisch relevantes Mal3 erreichen.

Ebenso wurde die Larmbelastung des Gewerbegebiets und dessen geplanter Erweiterung auf
die Ortslage Bosenheim betrachtet. Aufgrund fehlender konkreter Planungen wurde von den
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allgemein zulassigen Larmemissionen der Vorhaben ausgegangen, die in der Umsetzung jedoch
regelmafig nicht erreicht werden. Die Immissionsrichtwerte des allgemeinen Wohngebietes wer-
den sowohl tags als auch nachts um mindestens 8 dB(A) unterschritten und das Kriterium ,IRW-
6“ der TA Larm eingehalten. Folglich sind auch bezogen auf den Anlagenlarm keine Schallschutz-
mafinahmen notwendig.

Daruber hinaus bleiben die Vorgaben der TA Larm gltig, falls sich besonders gerauschintensives
Gewerbe ansiedelt, auch unabh&ngig der Festsetzungen im Bebauungsplan.

5.6 Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 27,3 ha, wovon 25,3 ha Bestandsgebiet des Bebau-
ungsplans P7.1 und 2 ha Neuinanspruchnahme sind. Wahrend der westliche Bereich bereits
grof3tenteils bebaut ist, liegt im ostlichen Bereich ein Grol3teil der Flachen brach.
Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereiches bestehen durch die bereits bebauten
Flachen vorwiegend im Westen sowie durch vorhandene Verkehrswege.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Ein Auftreten von nach FFH-Anhang IV geschiitzten Arten im Plangebiet kann nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden bzw. ist anzunehmen. Das Habitatpotenzial und reelle Vorkommen von
relevanten Artengruppen werden im Rahmen der speziellen Artenschutzrechtlichen Prifung er-
mittelt und zur Offenlage dargestellt. Ein potenzielles Vorkommen von nach FFH-Anhang IV ge-
schitzten Pflanzenarten im Plangebiet kann derzeit nicht vollstandig ausgeschlossen werden und
ist im Rahmen der Biotoptypenerfassung bzw. speziellen artenschutzrechtlichen Prifung, welche
fur die Offenlage vorgelegt wird, zu ermittein.

Das Plangebiet in Bad Kreuznach zahlt zum Landschaftsgrundtyp ,Agrarlandschaften” und liegt
in der GrolXlandschaft ,Oberrheinisches Tiefland und Rhein-Main-Tiefland“, genauer im ,Wollstei-
ner Hugelland® (z.T. westlicher Bereich sowie sudlicher und dstlicher Teil) sowie in der ,Nahenie-
derung® (z.T. westlicher Bereich sowie ndrdlicher Teil).

Die Landschaft im Bereich des Plangebietes unterliegt keinem besonderen Schutz, grenzt aber
unmittelbar im Westen und Stiden an den Naturpark Soonwald-Nahe (07-NTP-071-004) an. Das
Landschaftsbild im Plangebiet ist jedoch nicht mit den schiitzenswerten Landschaften im Natur-
park vergleichbar.

Die neu zum Gewerbegebiet hinzukommende Ackerflache im Siiden gehort optisch bereits zur
dstlich angrenzenden Agrarlandschatft, ist aber durch die Lage an der B428 und angrenzend an
Lagerflachen des bestehenden Gewerbegebiets optisch stark vorbelastet. Die Landschaftsbild-
qualitat liegt hier ebenfalls im niedrigen Bereich.
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6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzung von Gewerbegebieten dient der Sicherung von Arbeitsplatzen am Standort Bad
Kreuznach. Dem Gewerbe soll auf diesen Flachen ausreichend Entwicklungspotenzial gegeben
werden, um auch langfristig den Standort Bad Kreuznach zu sichern. Die Nutzung fligt sich zu-
dem in die Umgebung (insbesondere nordlich und westlich) ein, wobei nachteilige Emissionen
auf angrenzende Nutzungen auf dieser Flache nicht zu erwarten sind. Im GEL1 sind die unter § 8
Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen zulassig. Die Ausnahme gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ist ausnahmsweise zulassig. Die Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind nicht
zulassig.

Im GE2 sind die unter § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen zuldssig. Die Ausnahmen gem.
§ 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig. Die Ausnahme gem. § 8 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO ist nicht zul&ssig.

Im Bereich der B 428 bis zu einem Abstand von 85 m, gemessen ab der Stral3enachse sind keine
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter zulassig, da aufgrund der Bundesstraf3e mit den entsprechenden Emissionen keine gesunden
Wohnverhaltnisse sichergestellt werden kénnen.

Photovoltaik-Freiflachenanlagen werden im Gebiet ausgeschlossen, um die vorhandenen Fla-
chen in Bad Kreuznach den Gewerbebetrieben zur Verfligung stellen zu kénnen, die weitere Bau-
flachen bendétigen. Photovoltaikanlagen sind nicht an Freiflichen gebunden, sondern kénnen
auch auf beziehungsweise an Gebauden sowie Uber versiegelten Flachen wie beispielsweise
Stellplatzen errichtet werden. Ausgeschlossen werden sollen tber diese Festsetzung somit nur
Anlagen, fur die die Stromproduktion gegentber anderen Nutzungen im Vordergrund steht. Dem-
nach sind samtliche Anlagen, die nach 8§ 3 Nr. 4b EEG zum zweiten Segment gezahlt werden
und Anlagen Uber fur andere Zwecke versiegelte Flachen zul&ssig.

Innenstadtrelevante Sortimente sollen konzentriert im Zentrum von Bad Kreuznach angeboten
werden. Um eine attraktive Innenstadt zu erhalten und zu entwickeln, ist derzeit ein Einzelhan-
delskonzept in Erarbeitung, dessen Inhalte zur Offenlage ergénzt werden.

Im Nordosten des Geltungsbereiches ist ein Sondergebiet ,,Rettungswache” festgesetzt. Zur
Sicherung der Daseinsvorsorge im Allgemeinen sowie der medizinischen Versorgung im Spezi-
ellen, soll innerhalb dieses Sondergebietes eine voll funktionsfahige Rettungswache verwirklicht
werden, um die bestehende medizinische Infrastruktur Bad Kreuznachs zu ergénzen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Gebaudehdhe wird auf 10 m beschrankt. Dadurch werden die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild, bedingt durch die Stadtrandlage, minimiert. Zudem orientiert sich diese Festsetzung
am Bestand, sowie der Umgebung. Technisch notwendige Dachaufbauten kdnnen die Gebaude-
héhe um bis zu 2 m Uberschreiten, wenn dies auch technisch notwendig ist. Dadurch kann eine
hdhere Flachennutzungseffizienz erreicht werden. Damit solche Dachaufbauten weiterhin als un-
tergeordnete Dachaufbauten wahrgenommen werden, sowie ihre Erscheinung gegeniber dem
Gebéude in den Hintergrund geriickt wird, sind sie auf hochstens 5 % der Dachflachen zul&ssig.
Zudem sind die Dachaufbauten mindestens um die Lange ihrer Hohe in der horizontalen von der
Dachkante zuriickzusetzen. Die Dachkante ist dabei als Ubergang der Fassade zum Dach zu
verstehen. Ausnahmen von diesen Bestimmungen sind nur ausnahmsweise zuldssig, wenn dies
fur die Art des Betriebes typisch und notwendig ist. Dabei muss der jeweilige Bauherr nachwei-
sen, dass ein Verzicht der notwendigen Dachaufbauten zu einer Nichtdurchfiihrbarkeit des Vor-
habens fuhren wird. Das Vorhaben muss dariiber hinaus weiterhin die sonstigen Festsetzungen
des Bebauungsplans einhalten.

Die Baumassenzahl von 6,0 orientiert sich ebenfalls am Bestand und der Umgebung. Zudem
werden dominant und massiv erscheinende Gebaudekomplexe vermieden, wodurch sich die Ge-
baude besser in die kleinteilige Umgebung eingliedern.
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Die Grundflachenzahl von 0,6 orientiert sich gemaR der BauNVO an den Mischgebieten und be-
lasst auf den Grundstiicken ausreichend Freiflachen, welche umweltrelevanten Nutzungen wie
der Klimaanpassung, der Niederschlagsversickerung oder dem Artenschutz grundsatzlich zur
Verfiigung stehen. Eine Uberschreitung ist in bestimmten Fallen zuldssig, um auch den gewerb-
lichen Bediirfnissen ausreichend Rechnung tragen zu kénnen. Eine Uberschreitung der Grund-
flache durch die Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom und Warme aus solarer
Strahlungsenergie und Windenergie nicht darf erfolgen (8 19 Abs. 5 BauNVO).

6.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Die abweichende Bauweise im Gebiet orientiert sich, wie schon im bestehenden Bebauungsplan,
an den innerbetrieblichen Erfordernissen. Dadurch kann die Flache aus betrieblicher Sicht opti-
mal ausgenutzt werden. Dem tragen auch die grof3ziigigen tUberbaubaren Grundstiicksflachen
bei, die lediglich in den Randbereichen groRere Abstédnde vorweisen, um in diesen Bereichen
nachteilige Auswirkungen auf die Nachbarnutzungen zu vermieden. Die Baugrenzen gelten auch
unterhalb der Gelandeoberflache, wodurch die Bodenfunktionen in diesen Randbereichen besser
geschitzt werden kénnen.

6.4 Ortliche Verkehrsflachen und Stellplatze

Die StrafRenverkehrsflachen dienen als offentliche Flachen grundsétzlich der ErschlieRung des
Gebiets. Einzige Ausnahme stellt die B 428 dar, welche nicht als ErschlieBungsstral3e genutzt
wird, da diese einen hohen Verkehrsfluss bereitstellen soll. Eine ErschlielBung wiirde dem entge-
genstehen und die Verkehrssicherheit gefahrden.

Auf den Stralenverkehrsflachen sind zudem die in der Festsetzung genannten Nutzungen zulas-
sig, da diese unmittelbar mit dem Verkehr zusammenhangen. Teilweise kénnen so notwendige
Anlagen im StraRenraum untergebracht werden, was die Flacheneffizienz erhoht, andererseits
kénnen so auch nachhaltige Mobilitdtsformen entwickelt werden.

Die Zweckbestimmungen Ful3- und Radweg dienen der sicheren Mobilitat von Ful3gangern und
Radfahrern entlang der B 428. Auf diesen Wegen sollen motorisierte Fahrzeuge nur in Notfallsi-
tuationen oder zu Unterhaltungs- oder Pflegezwecken fahren kénnen.

Die Zweckbestimmung Wirtschaftsweg dient der ErschlieBung der angrenzenden Landwirt-
schaftsflachen. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung soll durch das Vorhaben madglichst nicht
eingeschrankt werden.

Garagen stellen sich ahnlich dar, wie die sonstigen baulichen Anlagen, weshalb fiir diese bezlg-
lich der Uberbaubaren Grundstiicksflache keine Ausnahmen gemacht werden sollen. Bei den
Stellplatzen hingegen wird lediglich der Boden teilversiegelt, weshalb eine Ausweisung eben die-
ser auch in den Randbereichen gestattet werden kann.

6.5 Flachen fur Nebenanlagen

Nebenanlagen sind ebenfalls nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig, da
diese vergleichbar mit den sonstigen baulichen Anlagen in diesem Gebiet sind. In Gewerbege-
bieten kdnnen Nebenanlagen zudem grof3ere Ausmalle erreichen, was den Ausschluss in den
Randbereichen weiter begriindet.

Aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur diese Nebenanlagen zulassig die der
Versorgung des Gebiets dienen und an bestimmte Standorte gebunden sind. Unter diese Aus-
nahme fallen keine Nebenanlagen, die lediglich das betroffene Grundstiick versorgen.

6.6 Umweltrelevante Festsetzungen

Durch die Bebauung und Versiegelung des Gebiets kann nicht sdmtliches Niederschlagswasser
vor Ort versickert werden. Um aber Uberflutungen auf tiefergelegenen Flachen zu vermeiden,
sind im Geltungsbereich zwei Rickhaltebecken vorgesehen. Diese sind so zu errichten und zu
dimensionieren, dass sie auch bei gréReren Regenereignissen geeignet sind, um das anfallende
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Niederschlagswasser zuriickzuhalten und verzégert abzuleiten beziehungsweise auch zu versi-
ckern. Durch den letzten Aspekt wird der Einfluss auf den Wasserhaushalt minimiert.

Die offentliche Grunflache entlang der B 428 dient als Abstandsflache zwischen der emissions-
starken Bundesstral3e und den 6stlich liegenden Flachen zum Natur- und Landschaftsschutz.
Zugleich wird so der Abstand zum Ful3- und Radweg erhéht, was der Verkehrssicherheit zugute-
kommt. Gleichzeitig kann die Grunflache einen Beitrag dazu leisten, die Umweltauswirkungen zu
verringern, da hier unversiegelter Boden Niederschlagswasser aufnehmen kann und die Grunfla-
chen in geringem Mal3e zu einer Temperaturabsenkung beitragen kdnnen.

Die privaten Grunflachen tragen ebenfalls zur Klimaadaption bei. Hier kénnen die Uberwar-
mungseffekte in den versiegelten Stralen und Gewerbebereichen abgemildert werden. Zudem
entsteht dadurch ein optisch attraktives Gebiet, in welchem die Grinflachen zu einer Verbindung
der unterschiedlichen Nutzungen beitragen kdnnen. Um die ErschlieBung der Grundstlicke zu
sichern, sind in den Bereichen der Grundstickszu- und -abfahrten Ausnahmen von der Begri-
nung zulassig.

Allgemein soll auf die ausgewéahlten Pflanzen im Landespflegerischen Planungsbeitrag zuriick-
gegriffen werden, da diese die besten Standorteigenschaften in Verbindung mit einer regionsty-
pischen Artauswabhl besitzen.

Die Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft entlang der B 428 (Nr. M 1) werden fir Ausgleichsmaflinahmen genutzt. Diese sollen dazu
beitragen, die ortstypische Artzusammensetzung zu erhalten und zu férdern. Zugleich soll hier
zwischen der BundesstralRe und dem Gewerbegebiet eine Flache entstehen, die als Puffer fun-
gieren und so gegenseitig nachteilige Beeintréchtigungen wie Niederschlagsabflisse oder Stau-
bentwicklungen abfangen kann. Zum Schutz der Biodiversitat sind artangepasste Mahdzeit-
punkte festzulegen. Gleiches gilt fur die Flache Nr. 2 wobei hier aufgrund der Ortsrandlage durch
die Anzahl der Hecken eher auf eine durchgehend dichte Eingriinung hingewirkt werden soll, um
so auch eine bessere Integration in das Landschaftsbild zu erreichen.

Die GRZ ist festgelegt auf maximal 0,6 beziehungsweise in Ausnahmen auf bis zu 0,8. Die Ubri-
gen Grundstucksflachen, die nicht Uberbaut werden kdnnen, sind weitestgehend als Grinflache
zu entwickeln. Dies ergibt sich dadurch, dass mindestens 20 % der Baugrundstiicke bepflanzt
werden sollen. Dabei sind Pflanzen der beigefligten Pflanzliste zu verwenden. Durch diese Mal3-
nahme werden die offentlichen Griinpflegemaflinahmen durch private erganzt, wodurch das ge-
samte Gewerbegebiet zu einem stadtischen Biotopverbund werden kann. GrofR3e Einéden und
tote Parkplatzflachen kdnnen so vermieden werden. Zugleich entstehen fur die Klimaanpassung
hochwertige Flachen, da die Begriinungen durch die Verdunstung zur Abkihlung der Flache bei-
tragen und Baume Schatten spenden kdnnen. Die MalRnahmen sollen vorrangig im Bereich der
privaten Grunflachen ,Eingrinung“ vorgenommen werden, um sicherzustellen, dass die Begru-
nung auch gleichmaRig im Gebiet entsteht und somit die erhofften Verbindungen zwischen den
einzelnen Flachen, aber auch die Klimaanpassungseffekte optimal umgesetzt werden kdnnen.
Durch die Verknupfung des Pflanzgebots in Verbindung mit der nicht tberbaubaren Grundsticks-
flache wird gewadhrleistet, dass ausreichend Baume fiir die oben genannten Zwecke gepflanzt
werden und nicht allein auf niederwichsige Bepflanzungen zuriickgegriffen wird. Baume haben
einen wesentlich héheren Einfluss auf das Mikroklima als Hecken und kénnen zugleich auch wei-
teren Arten als Lebensraum dienen.

Erganzt wird die Flachenkopplung durch eine Bindung an Stellplatze, da Stellplatze in der Regel
versiegelte Flachen darstellen, die sich zur Mittagszeit stark aufheizen und so zum bioklimati-
schen Stressfaktor werden kénnen.

Der Erhalt von Baumen sollte gegeniiber Neuanpflanzungen vorgezogen werden, da ihre Wech-
selwirkungen mit der Umwelt (z.B. Biodiversitat oder Klima) deutlich ausgepragter sind als bei
jungen Neuanpflanzungen. Durch ihre Lebensdauer sind sie haufig bereits an den Standort an-
gepasst und somit gegentiber Extremwettern resistenter. Zuletzt stellen sie starkere Landschaft-
selemente dar als Neuanpflanzungen und sind somit wichtige Bestandteile eines anzustrebenden



. Bad Kreuznach — 3. Anderung des Bebauungsplanes ,P7.1¢
Enviro-Plan Begriindung zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB 25

Stadtbildes. Um die Funktionen am Ort der Bestandsbaume weitestgehend zu erhalten, sind sie
bei Abgéngen durch geeignete Arten zu ersetzen.

Stellplatze, befestigte Hofflachen, deren Zufahrten und FuRwege sind in der Regel gering fre-
guentierte Flachen mit wenigen Belastungen. Eine massive Bodenbefestigung ist daher meist
nicht notwendig und die Flache kann auch in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefiihrt werden.
Dadurch minimieren sich die Einflusse auf die Schutzgiter Boden und Wasser, da der Boden in
Teilen sowohl substantiell als auch funktionell erhalten werden, sowie das Niederschlagswasser
ortsnah zurlickgehalten und versickert werden kann. Zugleich kann durch diese Mal3nahme eine
Hochwassergefahrdung auch fir tieferliegende Gebiete verringert werden. Fir die Gestaltung der
Flachen eignen sich insbesondere Rasenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen. Eine
Ausnahme von dieser Mal3Bhahme kann nur dann erteilt werden, wenn die Belastung oder Fre-
guenz des Verkehrs dies erfordern, wobei diese Ausnahme auch nur fir diese Flachen erteilt
werden kann. Dadurch kann gewahrleistet werden, dass der Betrieb nachhaltig auf seiner Flache
arbeiten kann und auch die Zu- und Auslieferung problemlos funktionieren kann. Die Auswirkun-
gen auf den Boden kdnnen bei einer zu starken Belastung durch eine Vollversiegelung gar gerin-
ger sein, als bei einer Teilversiegelung, da die Degradation (Abtrag und Verdichtung) des Unter-
grundes verringert wird. Zudem kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn andere Umweltbe-
lange dies erfordern, wie dies beispielsweise beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hau-
fig der Fall ist. Auch dadurch kann verhindert werden, dass der Boden und das Grundwasser
UberméaRig belastet werden. Besonders zu beriicksichtigen ist dabei das in Ausweisung befindli-
che Wasserschutzgebiet ,Bad Kreuznach sudlich der Nahe“ (401000338) der Zone 1l B.
Daruber hinaus sind flachige Versiegelungen unzulassig, wenn ihnen aul3er asthetischen Funk-
tionen keine weiteren Funktionen zukommen. Gleiches gilt fir Material- und Steinschittungen
wie unter anderem Splitt, Schotter, Kies, Kunststeine und Lavagranulat ab einer kumulierten Fla-
che von mehr als 2 m2. Es sind samtliche Flachen auf dem Grundstiick dazuzurechnen, die nicht
der Erschliel3ung, der (Stand-)Sicherheit oder sonstigen, nicht rein &sthetischen Belangen die-
nen. Gleiches gilt fir Kunstrasen. Durch diese Festsetzung kdnnen einerseits die Bodenfunktio-
nen erhalten und andererseits nachteilige Auswirkungen auf die Biodiversitat vermieden werden.
Zum Schutz nachtaktiver Insektenarten, als Energiesparmaf3nahme (Klimaschutz, Energieunab-
hangigkeit) und zum Erhalt des Nachthimmels sind die Lampen so zu gestalten, dass eine Ab-
strahlung des Lichts nur in die erforderlichen Bereiche erfolgt und bei einer Lichtfarbe, die mog-
lichst geringe Einflliisse auf die nachtaktiven Arten besitzt (Lichttemperatur bis. Max. 2.500 Kel-
vin). Dabei wird die Ortsrandlage als Ubergang zum unbeleuchteten AuRenbereich als besonders
hochwertig angesehen, weshalb in diesen Bereichen Dunkelrdume noch starker erhalten bleiben
sollen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dienen der
Erganzung der sonstigen Pflanzbindungen in Verbindung mit anderen Flachenfestsetzungen. Zu-
dem wird hier der Darstellung im Flachennutzungsplan entsprochen, an dieser Stelle eine Griin-
verbindung zu entwickeln. Im Bereich der Pflanzgebote sind keine vergleichbar hochwertigen
Grunflachen zu entwickeln, wie in den stdlicheren Flachen entlang der B 428 oder an der Orts-
randlage, dennoch werden auch hier Bepflanzungen dazu beitragen, die Umwelteinwirkungen zu
verringern und zugleich positive Auswirkungen auf die Biodiversitat, den Wasserhaushalt und das
Mikroklima zu fordern. Die Flache gliedert sich unmittelbar an die bestehende Vegetation an,
wodurch vorteilhafte Wechselwirkungen genutzt werden kénnen.

Da Fassaden, gerade in Gewerbegebieten, keine weiteren Funktionen besitzen aul3er den Ge-
baudeinnenraum von den Freiflachen abzutrennen, bieten sich die Flachen fir Fassadenbegri-
nungen an. Dadurch kann Vertikaler Stadtraum als Klimaanpassungsmafinahme genutzt werden
und so zur Kuhlung der Umgebungsluft durch Verdunstung beitragen. Des Weiteren kann
dadurch der Energiebedarf im Gebaude selbst durch die Dammwirkung verringert und die Bio-
diversitat im Freiraum durch ein verbessertes Habitatpotential erhéht werden. Ausnahmen sind
dann zulassig, wenn die Gebaudefassade bestimmte Funktionen fir betriebliche Prozesse erfil-
len muss und so fiir eine Begrinung ungeeignet wird. In diesem Fall muss die Begriinung in
anderer Form und an anderer Stelle auf dem Grundsttick umgesetzt werden, Um mindestens die
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gleiche Qualitat der AusweichmafRnahme zu gewahrleisten, ist ein Nachweis eines Landschafts-
planers vorzulegen. Die Ausnahmeerteilung darf nicht zu einem schlechteren Umweltzustand
fuhren, als dies ohne die Ausnahmeerteilung der Fall ware, wodurch die Umweltguter in vergleich-
barem Male geschiitzt werden kénnen. Wird die Fassade flr erneuerbare Energien genutzt,
kann auf eine Fassadenbegriinung in diesem Bereich verzichtet werden. Erneuerbare Energien
wirken dem Klimawandel entgegen, weshalb solche MaflRnahmen gegentber der Klimaanpas-
sung generell bevorzugt werden sollen.

Mll- und Abfallbehélterstandplatze sind zur verbesserten Integration in das Ortsbild zu begriinen.
Zugleich fordert die Eingriinung auch hier die vielfaltigen 6kologischen und bereits oben genann-
ten Vorteile, die Bepflanzungen erzeugen. Ebenso bieten Grundstickseinfriedungen haufig Po-
tential, durch Begriinung der Zaune und Mauern weitere Flachen flr Vegetation bereitzustellen.
Dieses Potential soll fiir ein Ortshild genutzt werden, welches das Gewerbegebiet als einheitlich,
nachhaltig und modern in Erscheinung treten l&asst.

Bestehende, langjahrig gewachsene Vegetationsstrukturen erfillen ékologische Funktionen bes-
ser als neu angelegte Strukturen, weshalb der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich
erhalten bleiben soll.

Der Stral3enkorper soll eine sichere Verkehrsfiihrung ermdéglichen, weshalb auch damit in Ver-
bindung stehende Bodenarbeiten notwendig werden. Da diese Flachen nicht zwingend in 6ffent-
licher Hand liegen missen, sondern auch Private diese fiir zum Beispiel vorgeschriebene 6kolo-
gische MalRnahmen nutzen kdnnen, sollen Aufschittungen und Abgrabungen zur Herstellung des
Stral3enkdrpers auch auf angrenzenden privaten Flachen erfolgen kdnnen.

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Die Dachneigung wird auf maximal 30° beschrankt, wodurch in Verbindung mit den umliegenden
Gewerbegebieten ein einheitliches Stadtbild entsteht. Zulassig sind sowohl Flachdacher als auch
geneigte Dacher. Davon abweichende Dachformen (zum Beispiel Tonnendécher) kénnen dann
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn keine Stérung auf das stadtebauliche Gesamtbild zu
erwarten ist.

Gewellte Dachplatten sind aus gestalterischen Griinden unzulassig und kénnen nur eine Aus-
nahmegenehmigung erlangen, wenn das architektonische Gestaltungskonzept dies erfordert.
Unbeschichtete Metalldacher werden zum Grundwasserschutz ausnahmslos ausgeschlossen.
Eine Zulassung wirde die Schutzzwecke des Wasserschutzgebiets der Zone 11l B gefahrden.
Dachaufbauten sind solange zuléassig, wie die Hohenfestsetzungen nach Bauplanungsrecht ein-
gehalten werden. Dadurch wird eine gleichmaRige Hohenentwicklung ebenso gewahrleistet, wie
die Erfullung betriebsbedingter Gebaudeanforderungen.

Dachflachen mit maximal 10° Neigung und mindestens 10 m2 Flache eignen sich optimal fir
Dachbegriinungen. Dadurch kdnnen die Dachflachen als Wasserpuffer bei Niederschlagen die-
nen und zugleich die Artenvielfalt férdern, sowie zur Klimaanpassung beitragen.

Die Fassaden sind gemalR den Pflanzgeboten zu gestalten, dartiber hinaus bestehen keine An-
forderungen.

Einfriedungen sind aus den oben genannten Griinden zu begriinen, zudem sind sie nicht auf den
als private Grunflache gekennzeichneten Flachen zulédssig. Dadurch tritt der Stral3enraum grof3-
zlgiger in Erscheinung und gestaltet sich ansprechender auch fir den nichtmotorisierten Verkehr.
Der Gehweg wird nicht durch Zaun und Fahrbahn eingeengt. Generell ist eine maximale Hohe
der Einfriedung von 3 m zul&ssig, um sowohl die Privatsphare und Sicherheitsaspekte der Be-
triebe zu wahren und zugleich aber keine unverhaltnismaRig hohen Barrieren im Stadtbild zu
erzeugen. Ausnahmen zur Héhenuberschreitung sind nur zulassig, wenn besondere Anforderun-
gen an die Einfriedung dies erfordern. Hierzu zé&hlen Anforderungen an den Immissionsschutz
oder ein erhdhter Sicherheitsbedarf. Die Einfriedungen sind in Ausnahmeféllen auf das absolut
notwendige Hohenmalf} zu beschréanken.
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Die Reglementierung der Werbeanlagen soll fir ein attraktives stadtebauliches Gesamtbild sor-
gen. AulRerdem werden die Freirdume im Stral3enraum ebenso erhalten, wie Freirdume am Orts-
rand, wobei sich letztere zusatzlich positiv auf das Landschaftsbild auswirken.
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8 STADTEBAULICHE KENNDATEN

28

Flachentyp

FlachengréRe [m?]

Gewerbegebiet GE Nr. 1 186.624
Gewerbegebiet GE Nr. 2 10.955
Sondergebiet ,Rettungswache” 4.999
StralR3enverkehrsflache 28.494
Verkehrsflache ,Ful- und Radweg* 2.236
Verkehrsflache ,Wirtschaftsweg* 3.288
Flache fur Abwasserbeseitigung 4.707
Private Grunflache ,Eingrinung® 1.138
Offentliche Griinflache ,StraBenbegleitgriin® 7.782
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 20.296
wicklung von Natur und Landschaft

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons- 1.085
tigen Bepflanzungen

Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und zum Erhalt von 1.686
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Insgesamt 272.986

Erstellt: Lucas Graf, am 28.03.2025



