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

1.Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die vorliegende 13. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen Bundesbahn und Nahe“ (Nr.
BM1, 13. And.) der Stadt Bad Kreuznach wird erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung (bzw. fir die Wiedernutzbarmachung)
eines ehemaligen Klinikgelandes im Kurviertel von Bad Miinster am Stein-Ebernburg zu schaffen.

| Ubersichtskarte (unmaBstablich) V1| /// /1

Sn
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bb. 1: Lageplan mit Markierung des Geltungsbereiches (unmafstablich).

[Quelle: Ubersichtskarte aus der Planfassung des Bebauungsplanes].

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich um das bereits (iberwiegend bebaute Gelande der
ehemaligen Paracelsus-Rotenfelsklinik in Bad Minster (einer ehemaligen Fachklinik flr orthopa-
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dische Anschlussrehabilitation und Rehabilitation) beiderseits der Kurhausstraf3e sowie die nérd-
lich folgende Parkplatzflache an der Berliner StraB3e.

Nach der Insolvenz der Betreibergesellschaft der Paracelsus-Klinik war zunachst versucht wor-
den, die baulichen Anlagen an einen anderen Klinikbetreiber zu verauBBern, auch um die Wei-
terbeschaftigung der damaligen Mitarbeiter zu sichern. Nach dem Scheitern dieser Bemihun-
gen und der endgultigen SchlieBung der Rotenfelsklinik im Jahr 2018 konnte auch anschlie-
Bend kein neuer Betreiber fir eine Klinik gefunden werden.

Seitdem werden die ehemaligen Klinikgeb&ude nicht mehr genutzt und auch nicht mehr aus-
reichend instandgehalten, so dass sich der Baukdrperkomplex zunehmend negativ auf das
Ortsbild beiderseits der KurhausstraBe auswirkt.

Nach der SchlieBung waren mehrere Personen an die Verwaltung herangetreten, die Interesse
an einer méglichen Nachnutzung des Gebaudebestands bekundet hatten.

Da an diesem fir den Stadtteil sehr wichtigen und exponierten Standort unmittelbar neben dem
Kurpark ausschlieBlich Nutzungen mit einer stadtebaulichen Aufwertung - insbesondere im
Hinblick auf die Kriterien Nutzungsstruktur, Ortsbild und Infrastruktur - infrage kommen und
eine Gesamtplanung fur sdmtliche Grundstlcke (und Geschossflachen) gegeniiber einer klein-
teiligen, schwierig zu koordinierenden ,Stlickelung® sinnvoll erscheint, waren jedoch die
zundchst ins Auge gefassten Nutzungen, die in der Regel auch nur auf Teilnutzungen in den
beiden Geb&udekomplexen abgezielt hatten, ausgeschieden.

Der insbesondere seitens des Ortsbeirates Bad Minster am Stein-Ebernburg zunachst favori-
sierte Wunsch nach einer Hotelnutzung musste inzwischen - mangels Nachfrage von poten-
ziellen Interessenten bzw. infolge fehlender Investitionsbereitschaft dafir an diesem Standort
- aufgegeben werden.

Inzwischen wurde aber von einem Vorhabentrager (dazu s. Kap. 2) ein schllssiges, integriertes
Nutzungskonzept fur beide Gebaudekomplexe und ihre Randbereiche vorgeschlagen, welches
auf Grundlage mehrerer Abstimmungstermine bei der Verwaltung sowie in Prasentationen im
Ortsbeirat und im stadtischen Planungsausschuss - im Sinne der stadtebaulichen Vorstellungen
der Verwaltung und der kommunalen Gremien (insbesondere im Hinblick auf nutzungsstruktu-
relle, 6kologische und verkehrstechnische Aspekte) optimiert und konkretisiert wurde.

Der aktuelle Konzeptentwurf (s. Anlage Vorhaben- und ErschlieBungsplan) sieht die nachhaltige
Entwicklung eines gemischten Quartiers vor. Die Mischung bezieht sich hierbei zum einen auf die
beabsichtigten Nutzungsstrukturen und zum anderen auf die diversen Nutzergruppen.

Folgende Nutzungen sind in diesem Quartier im Wesentlichen vorgesehen:

- Diverse Wohnnutzungen aus geférdertem und frei finanziertem Wohnungsbau — so insbe-
sondere Seniorenwohnungen (mit unterschiedlichen Pflege- bzw. Betreuungsgraden), Woh-
nungen fur geférderten Wohnraum gemaf den dafir geltenden quantitativen Vorgaben der
Stadt; Penthousewohnungen, sog. ,Townhouse-Wohnungen* auf zwei Ebenen (einem Rei-
henhaus vergleichbare Wohnungen fir Familien), Etagenwohnungen sowie Ferien-
wohnungen,

- barrierefreie Arztpraxen,

- ein kleiner Nahversorgungsladen und / oder ein gastronomisches Angebot (Café / Backerei
0.4.),

- eine Kindertagesstatte, sowie

- (auf dem bestehenden Parkplatz an der Berliner StraBe im Norden des Geltungsbereiches)
eine mehrgeschossige Mobilitétsstation ("Mobilhub’) mit einem Parkhaus zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs sowie zur Bereitstellung verschiedener Mobilitdtsangebote (unter-
schiedliche Sharing-Angebote — Autos, diverse Fahrrader, ggf. E-Roller etc.) sowie entspre-
chende Ladestationen flr die Elektromobilitat, sowie ebenerdigen Stellplatzflachen.
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Das Konzept sieht den weitestgehenden Erhalt der vorhandenen Bausubstanz der ehemaligen
Klinik-Geb&ude, ohne jegliche Neu- und Ersatzbauten, vor. Zur Reduzierung der Baumasse sollen
teilweise das oberste Geschoss des slid-stdéstlichen Gebaudekomplexes (KurhausstraBe 27 /
29) sowie ein Teil des nord-nordwestlichen Gebaudekdrpers (KurhausstraBe 8) zuriickgebaut
werden.

Ein neuer Baukdrper entsteht lediglich in Form eines Parkhauses auf dem bestehenden Park-
platz am Nordrand.

Die seit der ersten Vorstellung mehrfach angepasste Konzeption wurde inzwischen seitens der
Verwaltung und den 6rtlichen (Ortsbeirat) bzw. den stadtischen Gremien (Ausschuss und Stadt-
rat) beflrwortet und der geplante Nutzungsmix fir diesen Standort als stadtebaulich sehr sinnvoll
erachtet.

Einen Grundsatzbeschluss, dass die Planung in diesem Sinne weiterverfolgt, in enger Abstim-
mung mit der Verwaltung und den Gremien weiter konkretisiert und Grundlage fiir einen Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan werden kann, hatten

am 02.12.2021 der Ausschuss flr Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr,
am 31.01.2022 der Ortsbeirat Bad Minster am Stein-Ebernburg, und schlie3lich
am 17.02.2022 der Stadtrat Bad Kreuznach

gefasst.

(Zum Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie dem
planungsrechtlichen Verfahren etc. s. Erlauterungen in Kap. 2).

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,BM1“ (giltig fir das Plangebiet sind die 5. und die 6. Ande-
rung) ist fir die Grundstticke mit den Gebaudekomplexen der ehemaligen Paracelsus--Klinik ein
Sondergebiet ‘Klinische Sanatorien™ festgesetzt. Der Parkplatz an der Berliner StraBe ist als
,Offentliche Parkflache festgesetzt (dazu s. Kap. 4.1, Unterpunkt ,Bebauungsplanung®).

Die vorliegende Planung entspricht somit nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes, der
daher geéndert werden muss. Im Zuge der notwendigen Anderung besteht die Mdglichkeit, auBBer
der Nutzungsénderung auch weitere Festsetzungen, so z. B. zur Uberbaubaren Grundstulcks-
flache, zur zuldssigen Gebaudehdhe sowie 6kologische Vorgaben, wie z.B. MaBnahmen zur
Klimaanpassung und zum Klimaschutz, zu Gberarbeiten bzw. neu zu fassen.

Damit kann diesen inzwischen mit héherem Gewicht in die Abwagung einzustellenden Belangen
Rechnung getragen werden. SchlieBlich wird auch eine Anpassung an die aktuellen rechtlichen
Vorgaben, insbesondere zum Artenschutz (der in der rechtskraftigen Bebauungsplanung seiner-
zeit nicht abgearbeitet wurde), erforderlich.

_ Dieser zunachst von privater Seite (eben von dem Vorhabentrager; dazu s. Kap. 2) initiierte
Anderungswunsch entspricht auch deshalb dem kommunalen Willen, da .....

—.... durch die Umnutzung dieses Innenbereiches eine 6kologisch und 6konomisch sehr sinn-
volle Wiedernutzbarmachung (und eine behutsame Nachverdichtung) in einem von Bebau-
ung bereits gepragten und voll erschlossenen Gebiet geschaffen werden kann, wie es in-
zwischen auch den baugesetzlichen (so v. a.in § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB oder in § 1a Abs. 2
BauGB) sowie den landes- und regionalpolitischen Vorgaben (z. B. des LEP 1V; Stichwort
“Innenentwicklung vor AuBenentwicklung') entspricht,

—.... fir die geplanten Nutzungen somit keine neuen und bisher unbelasteten bzw. unversiegel-
ten Flachen ,auf der griinen Wiese* in Anspruch genommen werden muissen,

—.... die Schaffung von dringend bendtigtem (freiem und geférdertem) Wohnraum, einschlieB3-
lich Seniorenwohnungen, nach den Vorstellungen der Stadt (als Planungstrager der Bau-
leitplanung und Vertragspartner des Tragers), gleichzeitig aber in finanzieller Vorleistung
durch den Vorhabentrager realisiert werden kann,
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.... wichtige, dringend benétigte Versorgungs- bzw. Dienstleistungseinrichtungen (so insbe-
sondere die geplanten Arztpraxen sowie die Kindertagesstéatte, aber auch der geplante
kleine Nahversorger) in zentraler Lage des Stadtteils geschaffen werden kénnen,

- ... die geplanten Ferienwohnungen in sehr attraktiver Lage zur Forderung des Fremden-
verkehrs mit seinen vielféltigen Synergieeffekten beitragen kénnen,

—... die bestehende Bausubstanz ohne Neu- und Ersatzbauten erhalten werden kann (und so-
gar kleinflachig ein Rickbau zugunsten von Freiflachen erfolgen soll), was auch aus ékolo-
gischen Grinden zu begruf3en ist,

—... die geplante Schaffung der Mobilitatsstation auf dem bestehenden Parkplatz an der Berliner
StraBBe zum einen der Unterbringung des vorhandenen und des neu entstehenden ruhen-
den Verkehrs dient (der so weit wie mdglich aus der KurhausstraBe herausgehalten werden
soll), zum anderen aber auch der Bereitstellung verschiedener Mobilitdtsangebote (unter-
schiedliche Sharing-Angebote — Auto, Fahrrad, ggf. E-Scooter etc.) fir alle Birger und
Gaste,

—.... die mit der Umnutzung einhergehende Aufwertung der alten, inzwischen zunehmend be-
eintrachtigten Gebaudekdrper (zudem mit den geplanten BegriinungsmaBnahmen an der
Fassade etc.) ortsbildasthetisch zu begrii3en ist,

—.... infolge der Planung auch keine zusétzliche Versiegelung erfolgt, ...

—.... somit die Plan-Anderung gegentiiber der rechtskraftigen Fassung auch keinen zusétzlichen
Eingriff in den Boden- oder Wasserhaushalt bewirkt,

—.... infolge der Plan-Anderung in diesem Teilgebiet des seit langem rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes (erstmals) auch die artenschutzrechtlichen Belange (gemaf den in jingerer Zeit
deutlich verscharften Vorgaben) nach aktuellen tierékologischen und rechtlichen Standards
abgearbeitet werden,

—.... insgesamt somit der ermdglichte Eingriff aus Sicht des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes nicht nur vertretbar ist, sondern — durch mehrere im Bebauungsplan festge-
setzte und / oder vertraglich gesicherte MaBnahmen - sogar diesbezlgliche Aufwertungen
bzw. Verbesserungen gesichert werden kénnen - dazu s. u.)

—... weder fUr die Planungen noch fur die Realisierung des Vorhabens nennenswerte Kosten far
die Stadt entstehen,

—.... und auch sonst keine stadtebaulichen Grinde erkennbar sind, die bauleitplanerisch nicht
bewaltigt werden kénnen und gegen die Plan-Anderung sprechen.

Mit dieser Plan-Anderung méchte die Stadt somit den nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Bauleitplanung insbesondere zu berlicksichtigenden stadtebaulichen Belangen

- ,die Wohnbed(irfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (...) sowie die Bevélke-
rungsentwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

- die sozialen und kulturellen Bedlirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bedirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (...) (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB),

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Orts-
teile (...) (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

- der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) und

- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplédtzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB);
sowie den Belangen

- des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1
Abs. 6 Nr. 7f. BauGB), ...

Rechnung tragen.

==2 Stadt Bad Kreuznach Stand: 27.06.2022 - Vorentwurf




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Zwischen Bundesbahn und Nahe* (Nr. BM1, 13. l'-'\nd.), Stadt Bad Kreuznach
Begriindung Seite 8

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

_Das Vorhaben muss aufgrund der bereits genannten rechtskraftigen Festsetzungen Gber die
Anderung des oben genannten Bebauungsplanes in diesem Teilbereich planungsrechtlich
gesichert werden.

> Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Bauleitplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan geman § 12 BauGB aufgestellt.
Das Instrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) bzw. des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurde wegen des spezifischen (eben vorhabenbezogenen) Anlasses dieser
konkreten und raumlich begrenzten Planung gewahlt.

Durch die Wahl des Instruments des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat der Planungs-
trager die Méglichkeit, die kiinftigen Nutzungen detailliert zu definieren und festzulegen. Zudem
kénnen die stadtebaulichen Zielsetzungen (bspw. zu den Aspekten Klima oder Mobilitat
u. v. a. m.) deutlich differenzierter festgelegt werden, als dies bei einem ,konventionellen (,Ange-
bots“-)Bebauungsplan mdglich ist. Darlber hinaus hat der Planungstrager den Vorteil, eine Rea-
lisierungspflicht mit dem Vorhabentrager zu vereinbaren, die vertraglich abschlieBend geregelt
wird. So hat er die Sicherheit, dass das Vorhaben, nach Abschluss des Bebauungsplan-Verfah-
rens, innerhalb eines vereinbarten Zeitraums umgesetzt wird. Hierzu wird ein Durchfiihrungsver-
trag zwischen dem Vorhabentrager und dem Planungstrager geschlossen (dazu s. u.).

Dazu heiBBt es in § 12 Abs. 1 BauGB: ,Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrdger auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchflihrung der Vorhaben und der
ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich
zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 verpflichtet (Durchfiih-
rungsvertrag)“. [Hervorhebung / Unterstreichung nur hier].

Eine spatere Anderung des Durchfilhrungsvertrages im Rahmen der Festsetzungen des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ist gemal § 12 Abs. 3a BauGB allerdings mdglich, bedarf je-
doch der Zustimmung des Stadtrates.

Vorhabentragerin im Sinne des § 12 Abs. 1 BauGB ist die Sal-Quartier GmbH (Friedrich-Ebert-
Anlage 11a, 63450 Hanau).

Der Durchfuhrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes verbindlich abzuschlieBen. Ein entsprechender Vertrags-Entwurf wurde bereits kon-
zipiert; das grundsétzliche Einverstéandnis der Vertragspartner (die Stadt Bad Kreuznach und der
0. g. Vorhabentréger) ist bereits gegeben.

Der als Satzung zu beschlieBende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist Grundlage fir die
Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Projektes.

Er besteht aus

- dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (der seinerseits aus der Planzeichnung und dem
Satzungstext - mit textlichen Festsetzungen, nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweisen
etc. - besteht),

- dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Anlagen (siehe Inhaltsverzeichnis) sowie

- der Begrindung mit den o. g. Anlagen.
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> Verfahren

Da der Bebauungsplan somit eine Wiedernutzbarmachung (auf der Flache der ehemaligen
Klinikgebaude) und eine Nachverdichtung (durch die verbesserte Ausnutzung der bestehenden
Parkplatz-Flache an der Berliner StraBe in der H6he) und somit eine MaBnahme der Innen-
entwicklung planungsrechtlich sichern soll, kann er als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im Sinne des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die dazu erforderlichen Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gewahrleistet, da

- gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB die zuldssige Grundflache unter 20.000 gm liegt
(und auch dahingehend zu bertcksichtigende Bebauungsplanungen, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der vorliegenden Planung aufge-
stellt werden, nicht gegeben sind),

- geman § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vor-
haben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterlie-
gen,

- gemanB § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck von Ge-
bieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen Vogelschutzgebieten) oder
dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Der § 13 Abs. 2 BauGB definiert die Méglichkeiten zur Vereinfachung der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung:

— Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 kann von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit kann Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die Auslegung nach § 3
Abs. 2 durchgeflihrt werden (Nummer 2).

- Den berlOhrten Behdrden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange kann Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder es kann wahlweise die Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt werden (Nummer 3).

Um jedoch zu dieser Planung bereits in einer friihen Planungsphase Anregungen und Bedenken
von Seiten der Offentlichkeit und der betroffenen Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange erfahren und beriicksichtigen zu kénnen, wird von der Méglichkeit des beschleunigten
Verfahrens, auf die friihzeitigen Beteiligungen gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zu ver-
zichten, nicht Gebrauch gemacht.

Im vereinfachten Verfahren kann gemani § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von folgenden Vorschriften
bzw. Leistungen abgesehen werden:
- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
- dem Umweltbericht nach § 2a,
- der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind,
- dem Monitoring nach § 4c BauGB.

Auch die zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB ist im Rahmen des vereinfachten
Verfahrens nicht erforderlich.

Zudem kann im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist (allerdings darf die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen).
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Mit diesem Bebauungsplan der Innenentwicklung soll geméan § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB sowohl
dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, als auch
dem Bedarf zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum als auch der Verwirklichung von
Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Da es sich, wie oben bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB han-
delt (zulassige Grundflache voraussichtlich versiegelte Flache liegt unter 20.000 gm), gelten ge-
man § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Somit ist auch ein Ausgleich (sofern die Bilanzierung Uberhaupt ein Ausgleichs-Erfor-
dernis ergabe) nicht erforderlich.

GemanB § 13a Abs. 4 BauGB gelten diese Vorgaben ausdriicklich auch fiir die Anderung und
Erganzung eines Bebauungsplans und somit flr den vorliegenden Fall.

> Aufstellungsbeschluss

Zur Verwirklichung der in Kap. 1 erlauterten stadtebaulichen Zielsetzungen hat der Rat der Stadt
Bad Kreuznach am 21.07.2022 [geplant] die Aufstellung der 13. Anderung des Bebauungs-
planes "Zwischen Bundesbahn und Nahe' (Nr. BM1, 13. And.) als Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplanung im beschleunigten Verfahren beschlossen.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der vorliegenden 13. Anderung umfasst die Grundstiicke der beiden
Gebaudekomplexe der ehemaligen Paracelsus-Klinik sowie die Parkplatzflache an der Berliner
StraBe, auf der die geplante Mobilhub-Station errichtet werden soll.

Zudem wurde der Abschnitt der die beiden bebauten Grundstiicke erschlieBenden Kurhaus-
straBBe auf H6he des Anderungsgebietes einbezogen.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden 13. Anderung ist aus den Abbildungen 1 und
2 ersichtlich und umfasst folgende Grundstlcke in der Gemarkung Bad Minster am Stein:

- Flur 8: Flurstlick 25/3, und
- Flur 9: Flurstlicke 67, 78/1, 78/2 und 79/8 und 194/4 teilweise (Kurhausstraf3e)

Er umfasst eine Groé3e von ca. 1,09 ha.

Der engere Geltungsbereich lasst sich im Wesentlichen in drei Teilflachen unterteilen (Erldute-
rung von Sid-Sudost nach Nord-Nordwest).

1. Wie aus Abbildung 2 ersichtlich ist, wird der siid-stidéstlich der KurhausstraBe gelegene Teil-
bereich des Anderungsgebietes von dem Hauptgebaude der ehemaligen Paracelsus-Klinik
und deren Nebenflachen (Stellplatze, Zu- und Umfahrten, Freiflachen etc.) gepragt. Das zwei-
teilige Hauptgebaude besteht aus 7 Geschossen, das stidwestlich angegliederte Nebenge-
baude ist eingeschossig. Im rlickwartigen Bereich liegt eine Garten-Freiflache mit Wegen und
einem kleinen Pavillon etc..

2. Der mehrteilige, U-férmige Gebaudekomplex nord-nordwestlich der Stral3e hingegen weist
zur StraBe hin 1 Geschoss und in den rickwartigen Bereichen 2-4 Geschosse auf, wobei
nach Sitdosten hin L-férmig drei aufgesetzte zusatzliche Geschosse (um ca. 5-6 abgesetzt
vom straBennahen Erdgeschoss und in beschrankter Tiefe) vorhanden sind. Die wenigen
Freiflachen in den Uberwiegend schmalen Randbereichen sind Uberwiegend befestigt (v.a.
im Norden, wo auch ein eingeschossiger Baukdrper mit 4 Garagen steht), lediglich an den
beiden Randern des schmalen (und Uberwiegend gepflasterten) Innenhofes sowie in den
westlichen und nérdlichen Randbereichen sind kleinere Vegetationsbestande vorhanden.
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3. Der Parkplatz an der Berliner StraBBe ist ebenfalls asphaltiert; lediglich an den Randern befin-
den sich kleinere Rabatten mit Ziergehdlzen, und auf dem Parkplatz stehen einige Baume.
Am Siidrand folgt (auf der Béschung zum nérdlichen Klinik-Anwesen hin) ein etwas breiterer
Vegetationsstreifen.

| Berliner Stral3e

Abb. 2: Orthofoto (Stand: 09.08.2020) mit Abgrenzung des Geltungsbereiches (unmafstablich).
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz

(htto://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste _naturschutz/index.php);
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].

4. AuBerdem liegt die KurhausstraBe, welche die beiden ehemaligen Klinik-Grundstiicke teilt,
im Anderungsbereich. Sie ist auf Hohe des Anderungsgebietes asphaltiert (mit gepflasterter
Mittelrinne).

AB6
NN

=2 Stadt Bad Kreuznach Stand: 27.06.2022 - Vorentwurf




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Zwischen Bundesbahn und Nahe* (Nr. BM1, 13. l'-'\nd.), Stadt Bad Kreuznach
Begriindung Seite 12

> Nahere Umgebung des Geltungsbereiches (Erlduterungen in der raumlichen Reihenfolge ge-
gen den Uhrzeigersinn):

Nordlich des Geltungsbereiches grenzt die Berliner Stra3e an, und gegeniber folgt das Verwal-
tungsgebaude der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach sowie die Touristik-Information.

Im Nordwesten folgt ein mehrgeschossiges Hotelgebaude an der Berliner StraBe, wahrend un-
mittelbar an den Parkplatz eine eingeschossige Ladenpassage angrenzt, u. a. mit einem Friseur-
Salon. Dahinter steht ein 7-geschossiges Wohnhaus. Stdlich davon folgt ein vom Baderweg aus
erschlossenes Einfamilienhaus, dem sich (bereits an der Ecke zur Kurhausstral3e) ein mehrge-
schossiges Wohnhaus anschlie3t, welches in jingerer Zeit (anstelle des dort ehemaligen ,Hotels
am Kurpark®) errichtet wurde. Auch die westliche Seite des Baderwegs wird von Wohnnutzung
gepragt.

Suadlich der KurhausstraBBe wird das Plangebiet im Westen von einem 6-geschossigen Apart-
ment-Wohnhaus flankiert, dem westlich weitere Wohnbebauung folgt. Stdlich davon (somit am
Sidwestrand des Geltungsbereiches) liegt der private Gartenbereich mit einem Nebengebaude.

Sudéstlich davon (und somit auch stidéstlich des Gartenbereiches der ehemaligen Paracelsus-
Klinik, der den Geltungsbereich hier begrenzt), folgen bereits die 6ffentlichen Parkflachen (ober-
halb des Salinenteichs). Unmittelbar 6stlich des Geltungsbereiches liegt ein asphaltierter FuB3-
und Radweg, der bereits von dem Gradierwerk (Saline, mit vorgelagerter Rasenflache mit Sitz-
bé&nken) begrenzt wird, hinter dem dann éstlich der ausgedehnte Kurpark (Denkmalzone; mit B&-
der- und Kurmittelhaus, dem Kurhaus, einer Konzertblhne etc.; dazu auch Kap. 4.1, Unterpunkt
"Schutzgebiete nach Denkmalschutzrecht’) folgt.

Ostlich der nérdlichen Halfte des Anderungsgebietes liegt schlieBlich die gemischte Bebauung
der RheingrafenstraBe bzw. der unmittelbar an der KurhausstraBe und an der Berliner StraB3e
dem Geltungsbereich benachbarten Anwesen.

4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einflagen in die raumliche Gesamtplanung /
Ubergeordnete Planungen

0 Regionalplanung: (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2015):

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) weist die Stadt Bad Kreuznach als Mittelzentrum
aus.

Der RROP stellt das Anderungsgebiet als “Siedlungsflache Wohnen® dar.
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 Eigenentwicklung
hinaus, soweit nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflachen zuriickge-
griffen werden kann.

- Gemaf der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Bad Kreuznach - im RROP 2015 als hoch
verdichteter Raum gewertet.

- Die Stadt Bad Kreuznach ist im RROP Mittelzentrum und nimmt somit die Grundversorgung
mit Gitern und Dienstleistungen auch fir seinen Nahbereich wahr; sie ist Standort zur Kon-
zentration von Einrichtungen der Uberértlichen Grundversorgung mit Gatern und Dienstleis-
tungen, der aber als Versorgungsschwerpunkt ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches auch
das Ruckgrat dieser Versorgungsebene darstellt.
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- Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung istim RROP zudem der (inzwischen ja auch
im Baugesetzbuch —u. a. in § 1 Abs. 5 und in § 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang der Innen-
entwicklung vor der AuBenentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in Kap. 2.2.5:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuBBenentwicklung. Bei einer Ausweisung
von neuen, nicht erschlossenen Baufldchen im planerischen AuBenbereich i. S. des
BauGB ist durch die Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im Innen-
bereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen,
um erforderliche Bedarfe abzudecken”.

Dieser Ansatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung“ wurde im RROP — auf Grundlage
der diesbezlglichen Vorgaben des LEP IV und des Baugesetzbuches — noch stérker in den
Fokus der Entwicklung geruck.

Auch fur gewerbliche Nutzungen gilt dieses Gebot ausdricklich und zwar ebenfalls als ver-
bindliches Ziel der Regionalplanung:

- Z 24 Soweit durch Konversion Liegenschaften frei werden, die fir eine gewerbliche Nut-
zung geeignet sind, sind diese mit Vorrang wieder zu nutzen. Das Gleiche gilt fir Nutzun-
gen von Brachfldchen allgemein.

G

Ungefdhre Lage des
Anderungsgebietes

(g mewn)

= : o s ' —%ﬂ; g B =l K
Abb. 3: Auszug aus dem RROP 2015 (Stand: April 2022)
mit Markierung der Lage des Anderungsgebietes (unmafstablich).

- Als weiterer planungsrelevanter Aspekt wird in Kap. I1.1.2 ("Demographische Entwicklung’)
des neuen RROP als Grundsatz (G 3) gefordert, dass ,,unter Berticksichtigung des demogra-
phischen Wandels auf gleichwertige Lebensverhéltnisse und_eine tragfdhige Sozialstruktur
hingewirkt werden“[soll]. Dazu werden eine ausreichende Bereitstellung von Wohnraum, ge-
sunde Umweltbedingungen, ein breites Angebot an Arbeitsplétzen unterschied-licher Anfor-
derungen, eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnort-
nahe Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen angestrebt.
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Dies schlieBt die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die unterschiedlichen Bedlirfnisse
der verschiedenen Bevélkerungs- und sozialen Gruppen (Frauen, Familien und Kindern,
dlteren Menschen sowie Menschen mit Behinderungen) sollen Berticksichtigung finden*
(Hervorheb. nur hier).

> Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes tragt dem Gebot der Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung (regionalplanerisches Ziel, somit nicht der Abwagung zuganglich)
Rechnung, indem in einem voll erschlossenen und seit langem bebauten Gebiet brachge-
fallene Gebaudekomplexe in einem relativ kleinen Teilgebiet der Wiedernutzbarmachung
zugefihrt werden und eine Nachverdichtung zu baulichen Zwecken ermdglicht wird.
AuBerdem wird den im Grundsatz G 3 genannten (oben unterstrichenen) Forderungen
durch die vielfaltig geplante Nutzungsstruktur des gemischten Quartiers in hohem MafBe
Rechnung getragen.

Da dartber hinaus keine sonstigen planungsrelevanten Aussagen aus Ubergeordneten Vorga-
ben der Landes- und der Regionalplanung erkennbar sind, welche durch die vorliegende Bebau-
ungsplan-Anderung tangiert werden kénnten, und da es sich um eine raumlich und funktional sehr
begrenzte Anderung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes mit einer konkreten Zielsetzung
handelt, sind an dieser Stelle weitere (allgemeine) Aussagen zur Vereinbarkeit der Plan-Anderung
mit sonstigen Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung nicht notwendig.

> Es sind somit keine der Plan-Anderung entgegenstehende Vorgaben der libergeordneten
Landes- und Regionalplanung gegeben.

0 Flachennutzungsplanung (FNP)

Gemafl dem aktuell noch wirksamen Flachennutzungsplan (FNP der VG Bad Minster am
Stein — Ebernburg) vom 08.09.1999 sind die beiden Flachen der ehemaligen Paracelsus-Klinik
Teil des groBflachigen Sondergebietes geman § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung "Kurge-
biet" (SK; s. Abb. 4).

An beiden Bauflachen der ehemaligen Klinik ist zudem das Planzeichen fir ,gesundheitlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® — hier laut Legende ausdrucklich fiir ,Kranken-
haus” — aufgedruckt. Die Parkplatzflache am Nordwestrand des Geltungsbereiches ist Teil der
dann westlich folgenden Wohnbauflachen, wobei hier das Symbol fir Parkplatz (P) aufgedruckt
ist.

Ostlich des Parkplatzes und des nérdlichen Klinik-Baukérpers folgt eine gemischte Bauflache
(entlang der RheingrafenstraBe). Sudlich der KurhausstraBBe liegen weitere Kurgebiets-Flachen,
denen dann - zur Nahe hin - die ausgedehnten Griinflachen der Kuranlagen (Kurpark etc.) folgen
(s. Abb. 4).

Im beschleunigten Verfahren kann geméas § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Allerdings darf die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden, und der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

> Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung ist demnach nicht vollstindig aus dem FNP
entwickelt.
Der Flachennutzungsplan soll daher ,im Wege der Berichtigung“ angepasst werden; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beeintrachtigt.
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Abb. 4 Auszug aus dem noch aktuellen FNP der ehem. VG Bad Miinster am Stein — Ebern-
burg mit Markierung (gelbe Strichellinie) des Geltungsbereiches (unmaBstablich).

0 Bebauungsplanung

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Zwischen Bundesbahn und Nahe” (,BM1“) ist fir die Grund-
stlicke mit den Geb&udekomplexen der ehemaligen Paracelsus--Klinik ein Sondergebiet "Klini-
sche Sanatorien’ festgesetzt. Der Parkplatz an der Berliner StraBe ist als ,Offentliche Parkflache*
festgesetzt. )

Glltig fur das vorliegende Anderungsgebiet sind die 5. und — nur fiir das stidéstliche Drittel - die
6. Anderung (s. Abbildungen unten).

Die 5. Anderung (in Kraft getreten am 19.01.1994) beinhaltet folgende Festsetzungen fiir den
nun zu andernden Geltungsbereich:

a) Teilgebiet stid-stidéstlich der KurhausstraBe:

» Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet "Klinische Sanatorien’.

» MaB der baulichen Nutzung:
- maximal 8 Vollgeschosse fiir die beiden Hauptbaukérper der Klinik (,VIII“im Plan),
- maximal 1 Vollgeschoss fiir das die west-stdwestlichen Nebengebaude der Klinik (,|“im

Plan) [dazu s. aber Anderung in der 6. Anderung - s. u.],

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,5,
- Geschossflachenzahl (GFZ) 1,8.

» Bauweise: ,besondere Bauweise* (,... maximal zuldssige Lédnge der offenen Bauweise kann
innerhalb der liberbaubaren Fldache (berschritten werden®).

« Uberbaubare Grundstiicksflache: s. rote Flache in Abb. 5.

)
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Abb. 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. BM1 ,Zwischen Bundesbahn und
Nahe“ (hier der Teilbereich der 5. Anderung, weitgehend identisch mit dem der vorlie-
genden Anderung), mit der Abgrenzung (rote Linie) des Anderungs-Geltungsbereiches

der vorliegenden 13. Anderung (unmaf3stablich).

b) KurhausstraBe
» Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache.

c) Teilgebiet nord-nordwestlich der KurhausstraBe:
» Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet “Klinische Sanatorien'.

» MaB der baulichen Nutzung:
- maximal 4 Vollgeschosse fur fast die gesamte tberbaubare Flache (,IV*im Plan),

- maximal 2 Vollgeschosse fir den nérdlichsten Teilbereich (vorhandener Bau) (,II“ im
Plan),

AB6
)
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- Grundflachenzahl (GRZ) 0,6,
- Geschossflachenzahl (GFZ) 1,3.

» Bauweise: ,b - besondere Bauweise® (,... maximal zuldssige Ldnge der offenen Bauweise
kann innerhalb der Uberbaubaren Fldche (berschritten werden®).

« Uberbaubare Grundstiicksflache: s. rote Flache in Abb. 5.

d) Parkplatz an der Berliner StraBe

« Zeichnerische Festsetzung als ,Offentliche Parkflache®; nur am Ostrand (Flurstiick 78/1
sowie nordliche Erweiterung zur Berliner StraBe hin) schmaler Streifen ,nicht Gberbaubare
Flache®. Zudem wurden am Sudrand sowie zur Berliner StraBe hin (dort allerdings unter-
brochen durch die Einfahrts- und Ausfahrtsbereiche) je 2m breite Streifen flr das ,,Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern”

+ Keine textlichen Vorgaben zur Uberbaubarkeit.

Die am 12.03.1997 in Kraft getretene 6. Anderung hatte lediglich die Erhéhung der maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse (von ,I* auf ,II) fir das sidwestliche Nebengebaude der Klinik
suddstlich der KurhausstraBe zum Inhalt sowie eine geringflgige Veranderung der Gberbaubaren
Flache in dem relativ kleinen Teilgebiet.

Abb. 6: Auszug aus der Planfassung der rechtskréaftigen 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. BM1 ,Zwischen Bundesbahn und Nahe®, die fir das slddstliche Drittel des Ande-
rungs-Geltungsbereiches der vorliegenden 13. Anderung gilt (unmaBstéblich).
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4.2 Schutzgebiete und sonstige planungsrelevante Vorgaben

Erhaltungsziele und Schutzzweck der NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutz-
gebiete):

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von NATURA2000-Gebieten. Die nachst gelegenen grof3-
raumigen NATURA200-Gebiete sind das Vogelschutzgebiet "Nahetal’ (Nr. 6210-401) sowie das
Flora-Fauna-Habitat-Gebiet "Nahetal zwischen Simmertal und Bad Kreuznach™ (Nr. 6212-303),
welche auf Hohe des Plangebietes die Nahe und die Gebiete der anderen Naheseite umfas-
sen.

> Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura2000-Gebiete werden durch die sehr
kleinrdumige Anderung des Bebauungsplanes (mit relativ geringen Anderungen hinsicht-
lich der Eingriffserheblichkeit auf dem bereits bebauten Standort im Siedlungsinnen-
bereich) sowie in hinreichendem Abstand zu den Schutzgebieten nicht beeintrdchtigt
(dazu s. auch Erlduterungen in den nachfolgenden Unterkapiteln).

Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht

a. Das Anderungsgebiet liegt im Naturpark “Soonwald-Nahe' (NTP-071-004; Landesverord-

nung vom 28.01.2005; GVBI S. 46, zuletzt geandert durch Verordnung vom 16.05.2014,
GVBI. S. 76), allerdings auBerhalb von dessen Kernzonen.
Die Schutzbestimmungen des § 6 geman § 7 der VO gelten ausdricklich nicht far ,,Fldchen
im Geltungsbereich eines Bauleitplans, fir die eine bauliche Nutzung dargestellt oder fest-
gesetzt ist* und somit fir das in einem rechtskréaftigen Bebauungsplan liegende (und darin
als Sondergebiets- und Parkflachen festgesetzten) Anderungsgebiet.

b. Das Plangebiet liegt auBerdem im insgesamt ca. 7.000 ha groBen Landschaftsschutzgebiet
‘Nahetal’ (LSG-7133-001; Landesverordnung vom 11.07.1972; Staatsanzeiger Nr. 29,
S. 465f.).
Allerdings sind gemaB § 1 Abs. 2 der VO die ,im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
die Baugebiete, die durch rechtsgliltige Bebauungspléne (...) ausgewiesen sind* (und somit
auch das in einem rechtskréaftigen Bebauungsplan liegende und darin als Sondergebiet fest-
gesetzte Anderungsgebiet) von dem Schutz ausgenommen.

> Es ist aber unabhéngig davon - durch die sehr kleinrdumige Anderung des Bebauungs-
planes (mit relativ geringen Anderungen hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit auf dem be-
reits bebauten Standort im Siedlungsinnenbereich) - auch ausgeschlossen, dass durch
die vorliegende Plan-Anderung nachhaltige oder gar erhebliche negative Auswirkungen
auf die Schutzzwecke des Naturparks oder des Landschaftsschutzgebietes bewirkt wer-
den.

Dartiber hinaus sind keine Schutzgebiete / -objekte nach nationalem oder internationalem
Naturschutzrecht betroffen.

Wasserrechtlich begriindete Schutzgebiete / Heilquellenschutz:

a. Das Gebiet liegt innerhalb der Zone B eines groBraumig abgegrenzten (noch nicht rechts-
kraftigen) Heilguellenschutzgebietes Nr. 401200198 (" Theodorshalle’) zugunsten der
Kurmittel-Produktions GmbH & Co. KG Bad Kreuznach. [Quelle: https://wasserportal.rip-
umwelt.de/servlet/is/2025/].

Das Heilquellenschutzgebiet hat durch die Abgrenzung Planreife erlangt und ist somit zu
beachten.

In der zuklnftigen Rechtsverordnung sollen vor allem MaBnahmen verboten werden, die
Auswirkungen in die Tiefe haben, wie z. B. Bohrungen oder Erdaufschlisse von mehr als
1 min Zone A und 20 m Tiefe in Zone B oder MaBBnahmen zur Beeintrachtigung der Grund-
wasserstande von mehr als 3 m in der Zone B. Zahlreiche weitere MaBnahmen bedirfen
zumindest der Genehmigung durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord —
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (Koblenz).
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> Dieser Schutzstatus wird als ,nachrichtliche Ubernahme / nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffene Festsetzung” nach § 9 Abs. 6 BauGB im Satzungs-Anderungs-
Text tibernommen.

b. Das Gebiet liegt zudem innerhalb der Zone Il eines groBraumigen, im Entwurf vorliegen-
den (noch nicht rechtskraftigen) Heilquellenschutzgebietes Nr. 401328010 ("HQSG Bad
Minster a. St.-Ebernburg’). [Quelle: s. 0., unter a.].

Auch dieses Heilquellenschutzgebiet hat durch den Entwurf Planreife erlangt und ist somit,
ebenso wie die unter a. genannten Vorgaben, im Hinblick darauf zu beachten.

> Auch der Schutzstatus dieser Fldche wird als ,nachrichtliche Ubernahme / nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzung”nach § 9 Abs. 6 BauGB im Satzungs-
Anderungs-Text tibernommen.

0 Wasserrechtlich begriindete Schutzgebiete / Hochwasserschutz:

a. Uberschwemmungsgebiet:

Der &uBerste Sudrand des Anderungs-Geltungsbereiches tangiert den nérdlichen Rand des
Uberschwemmungsgebietes der Nahe. [Quelle: s. o., unter a.].
Fir diese Flache sind die Vorgaben des § 78 WHG zu beachten und einzuhalten.
Somit ist es geman § 78 Abs. 1 WHG u.a. untersagt:
"1. die Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitpldnen oder sonstigen Satzungen nach dem Bauge-
setzbuch, (...),
(...)
3. die Errichtung von Mauern, Wéllen oder &hnlichen Anlagen quer zur FlieBrichtung des Wassers bei Uber-
schwemmungen,
das Aufbringen und Ablagern von wassergeféhrdenden Stoffen auf dem Boden {(...),
5. die nicht nur kurzfristige Ablagerung von Gegensténden, die den Wasserabfluss behindern kénnen oder
die fortgeschwemmt werden kbnnen,
6. das Erh6hen oder Vertiefen der Erdoberfldche,
7. das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen, soweit diese den Zielen des vorsorgenden Hochwas-
serschutzes geméal § 6 Absatz 1 Satz 1 Nummer 6 und § 75 Absatz 2 entgegenstehen,
8. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,
9. die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart".

Ausnahmen kénnen von der zustédndigen Behérde allenfalls nach den MaBgaben des § 78
Abs. 2-4 WHG zugelassen werden.

> Die in den siidlichen Rand des Geltungsbereiches hineinragende Grenze des Uber-
schwemmungsgebietes wird nachrichtlich in der Planurkunde dbernommen. Sie berdhrt
den Geltungsbereich sehr kleinfldchig (auf ca. 30 gm) und liegt auBBerhalb der (iberbau-
baren Flédchen. Die o. g. Vorgaben des § 78 WHG sind flir die betroffene Teilfliche zu
beachten. Im Satzungstext sowie unter den ,nach anderen gesetzlichen Vorschriften
getroffenen Festsetzungen / nachrichtlichen Ubernahmen” geméais § 9 Abs. 6 BauGB
werden Aussagen zu den wassergesetzlichen Vorgaben aufgenommen.

R

b. Uberschwemmungsgefihrdeter Bereich:

Im Stidosten des Geltungsbereiches liegen aber geman der Hochwassergefahrenkarte ,HQ
Extrem* [http://www.hochwassermanagement.rip.de/servlet/is/8721/] Teilflachen in einem Gebiet, in
dem im Sinne des § 74 Abs. 2 Nr. 1 WHG Extremereignisse denkbar sind, die im statisti-
schen Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jahre auftreten kénnen.
Die Hochwasserrisikokarte (geman § 74 WHG) zeigt bei einem ,HQ extrem* (,Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit / Extremereignisse, die im statistischen Mittel viel seltener
als alle 100 Jahre auftreten®) in diesem Teilbereich Auswirkungen (fir Einwohner, Nutzun-
gen oder Anlagen mit Stérfallpotenzial) auf.
[s. http://www.hochwassermanagement.rip.de/servlet/is/8662] bzw. http://www.gda-wasser.rlp.de/
GDAWasser/client/gisclient/index.html?applicationld=44288&forcePreventCache=14781139175/].
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Die betroffene Flache wird daher im Bebauungsplan geman § 9 Abs. 6a BauGB als Hoch-
wasser-Risikogebiet (,iberschwemmungsgefahrdeter Bereich®) nachrichtlich Gbernommen.
Daraus resultiert das Erfordernis einer an diese Lage angepassten Bauweise. Die dazu in
der einschlagigen Literatur (z. B. in der Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums
des Innern, fiir Bau und Heimat ,,Objektschutz und bauliche Vorsorge* vom Dezember 2018)
aufgefihrten Empfehlungen (bspw. Keller allenfalls mit wasserdichter, auftriebssicherer
Wanne oder Verzicht auf Keller; hochwassersichere Lagerung wassergefahrdender Stoffe
etc.) sollten im Rahmen der konkreten ErschlieBungs- bzw. Hochbauplanung beachtet bzw.
realisiert werden.

> Auch dieser Schutzstatus wird als ,nachrichtliche Ubernahme / nach anderen gesetz-
lichen Vorschriften getroffene Festsetzung“ nach § 9 Abs. 6 BauGB im Satzungs-Ande-
rungs-Text (bernommen. Auch in der Planurkunde wird die betroffene Teilfldche wie
erldutert eingezeichnet.Es sind fast ausschlieBBlich die Freiflichen des bisherigen Klinik-
gebdudes betroffen; lediglich ca. 3 gm tangieren den Rand der (iberbaubaren Fléche.

Darlber hinaus sind keine sonstigen wasserrechtlich begriindeten Schutzgebiete (Trink-
wasserschutzgebiete oder Mineralwassereinzugsgebiete) von der Planung betroffen.

» Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht

Der engere Anderungsbereich enthalt keine Kulturdenkméler oder sonstige denkmalrechtlich
geschutzten Objekte und liegt nicht in einer Denkmalzone oder in einem Grabungsschutzge-
biet.

Der ost-suddstlich folgende Kurpark ist als Denkmalzone ausgewiesen (,im 19. Jh. In einer
Schleife der Nahe unterhalb Burg Rheingrafenstein angelegt mit Bdder- und Kurmittelhaus,
ehem. Salinenverwaltungsgebdude, Gradierwerken (Salinen), griinderzeitlicher Konzert-
bihne, um 1880; Bronzefigur, wohl 1930er Jahre; Wasserturm").
Die Denkmalzone beinhaltet somit auch die folgenden Einzeldenkmaler (unter der Adresse
,KurhausstraBe 25): das denkmalgeschiitzte ehemalige Salinenverwaltungsgebaude
(»2zweiteiliger spétbarocker Fachwerkbau, bez. 1871%), das Bader- und Kurmittelhaus (,zwei-
bis dreigeschossige Fachwerkbauten, barockisierender Jugendstil, 1911 (...)*) die denkmal-
geschitzten Gradierwerke, eine griinderzeitliche Konzertbiihne, eine Bronzefigur und einen
Wasserturm (,zwischen Bédderhaus und Nahe gelegen, achteckige Fachwerkkonstruktion,
wohl Ende 19. Jh.%).

[Quelle und Zitate: GENERALDIREKTION KULTURELLES ERBE RHEINLAND-PFALZ: Nachrichtliches

Verzeichnis der Kulturdenkmdler — Kreis Bad Kreuznach; Stand 23.02.2022].

Allerdings bildet die Saline 6stlich des bisher 7-geschossigen Klinikgebaudes eine wirksame
optische Trennung zwischen dieser Denkmalzone und dem Plangebiet.

Darliber hinaus bewirken die vorliegenden Planungen eine optische Aufwertung der vorhan-
denen Gebaudekomplexe, sodass hier insgesamt (auch durch die Riicknahme des obersten
Geschosses) eine optische Verbesserung festzustellen ist.

> Nachteilige Auswirkungen auf denkmalrechtliche Belange, einschlieBlich des denkmalrecht-
lich gebotenen Umgebungsschutzes, sind auszuschlieBBen.

» Sonstige Schutzgebiete / -objekte
Das Plangebiet beriihrt dartiber hinaus keine sonstigen Schutzgebiete oder -objekte.

» Landschaftsplanung:

Im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung war das gesamte Planande-
rungsgebiet, wie oben bereits erldutert, bereits als Bauflache dargestellt.
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> Planungsrelevante Aussagen der Landschaftsplanung fir den vom Eingriff betroffenen Teil-
bereich sind daher auch nicht gegeben, da diese bereits von einer entsprechenden Nutzung
ausging. Die in der Landschaftsplanung zu bearbeitenden Inhalte werden im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplan-Anderung, auf Grundlage einer aktuellen Biotoptypenkartie-
rung und einer Artenschutzrechtlichen Priifung, dennoch differenziert abgearbeitet.

» Fachplanungen:
Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

Weitere Erlauterungen zu planungsrelevanten Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutzfach-
licher Sicht sind dem Kap. 8.3. zu entnehmen.

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

* Baugrund / Boden

Es sind im engeren Plananderungsgebiet keine kultur- und naturgeschichtlich bedeutsamen
oder naturnah belassenen und aus diesen Griinden schitzenswerten Béden bekannt [Quelle:
https://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view id=19; letzter Abruf: 13.06.2022].

Erkenntnisse zum Baugrund sind allenfalls aus Untersuchungen zu Bauvorhaben der naheren
Umgebung bekannt.
[ Die Beauftragung eines Boden-Gutachtens ist kurzfristig vorgesehen — Erlduterungen

dazu an dieser Stelle folgen vor der Offentlichen Auslegung, zu der das Gutachten dann
Anlage zur Bebauungsplanung wird ].

Generell sollten die Anforderungen der folgenden Regelwerke an den Baugrund und an geo-
technische Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),

- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen flir bautechnische Zwecke),

- DIN 4124 (Baugruben und Graben - Béschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten), sowie

- 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).

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der

- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial), der

- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten), sowie der

- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben)

zu berlcksichtigen.

* Rutschungsgefahrdung

Die Flache liegt laut Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau auB3erhalb von
bisher bekannten rutschungsgeféhrdeten Zonen.
[Quelle: http://mapclient.lgb-rip.de/?app=Igb&view_id=6].

» Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schédliche Bodenveranderungen oder Verdachts-
flachen sind fir das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.
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Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind Grundstlickseigentimer und
Inhaber der tatsachlichen Gewalt Gber das Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen be-
kannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverédnderung oder Altlast unver-
zlglich der zustandigen Behdérde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord)
mitzuteilen.

» Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plange-
biet vermuten lassen. Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden. Eine Kampfmittel-Sondierung des Gelandes hat bislang nicht stattgefunden.
Diese ist ggf. in Eigenverantwortung des Vorhabentrégers zu veranlassen. Jedwede Erdarbeiten
sind in entsprechender Achtsamkeit durchzufihren.

Sollte ein Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus Sicherheits-
erwagungen weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunachst muss dann eine Freimessung
des Gelandes erfolgen. Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht mdglich, so muss bei allen
bodeneingreifenden MafBBnahmen eine baubegleitende Aushububerwachung / Kampfmittelson-
dierung durchgefihrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, so sind aus Sicherheitsgriin-
den die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt der Stadt Bad Kreuz-
nach, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst Rheinland-Pfalz zu
benachrichtigen.

Dies wird auch in den ,Hinweisen und Empfehlungen“ im Satzungstext entsprechend ausge-
fahrt.

» Radonprognose

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Radonvorsorgegebieten. Geman § 123 Abs. 1 des Strah-
lenschutzgesetzes (StrlISchG) gilt auBerhalb von Radonvorsorgegebieten (und somit auch in dem
nicht in einem solchen Gebiet liegenden Plangebiet) folgendes:

Wer ein Geb&aude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet, hat geeignete MaBnah-
men zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu
erschweren. Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen®
beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfiihrungsnorm flr die Abdichtung von
Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser
Norm Anforderungen fir Durchdringungen, Ubergange sowie An- und Abschlisse aufgestellt.

In Radonvorsorgegebieten gelten zusatzliche Regelungen.

Um der gemeindlichen Hinweispflicht nachzukommen und eine héchst mégliche Transparenz
fur Architekten und Bauherren zu sichern, werden die vorstehend aufgefihrten Aussagen auch in
den Satzungs-Text (unter "Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen.

5. Standortalternativen

Wie in Kap. 1 erlautert, grindet der Planungsanlass auf dem Wunsch, eine sinnvolle Nachnut-
zung fur die seit langerem ungenutzten brach gefallenden Grundsticke der ehemaligen Klinik im
Randbereich des Kurparks von Bad Minster am Stein-Ebernburg zu sichern.

Da somit eine stadtebaulich sinnvolle Wiedernutzbarmachung bzw. eine behutsame Nachver-
dichtung im bereits erschlossenen und bebauten Innenbereich des Stadtteils gewahrleistet wer-
den kann, die Flache fir den Vorhabentrager verfugbar ist und die geplante Nutzungsmischung
mit einem hohen Anteil an bendtigten Wohnraumstrukturen, einem Nahversorger sowie einer Kita
und einer Arztpraxis stadtebaulich und infrastrukturell einen Gewinn fir die Stadt Bad Kreuznach
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und den Stadtteil Bad Mlnster am Stein-Ebernburg darstellt (weitere Vorteile siehe Kap. 1), er-
Ubrigen sich an dieser Stelle weitere Aussagen zu potenziellen Alternativ-Standorten.

6. ErschlieBung

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die seit lan-
gem vollstdndig realisierte ErschlieBung des im Geltungsbereich flir lange Zeit bestehenden
Klinikbetriebes.

Grundsatzlich ist demzufolge die ErschlieBung des Anderungsgebietes durch die bestehenden
verkehrlichen Anbindungen sowie durch die Anbindungsmadglichkeiten aller erforderlicher Ver-
und Entsorgungsleitungen an bestehende, auch fir die kiinftige Nutzung hinreichend ausgelegte
Anlagen im bzw. im unmittelbaren Randbereich der seit langem voll erschlossenen Plangrund-
stlicke (in der KurhausstraB3e, aber auch in der Berliner StraB3e) vollstandig gesichert.

Gleichwohl sollen auch hinsichtlich der erschlieBungsrelevanten Parameter zeitgeméafBe Ver-
besserungen bzw. Optimierungen vorgenommen werden (dazu s. Erlauterungen im Durchfiih-
rungsvertrag, aber auch in den nachfolgenden, vor der Offenlage gleichwohl noch zu aktualisie-
renden Unterkapiteln).

6.1 Versorgung

¢ Trinkwasser

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Trinkwasser aus dem vorhandenen Netz ist
gesichert. Versorgungstrager sind die Stadtwerke Bad Kreuznach.

o Elektrizitat

In der KurhausstraBe liegen unterirdische Versorgungsleitungen, von denen jeweils Haus-
anschllisse zu den beiden bebauten Klinik-Grundstiicken verlaufen, sodass auch diese Ver-
sorgung gewabhrleistet ist.

Konkret neu geplant ist jedoch bereits eine Photovoltaikanlage auf dem Dach des stdost-
lichen Hauptgeb&udes, die voraussichtlich in Form von stilisierten ,Salzkristallen* ausgefthrt
werden sollen, welche dem besonderen Standort (u. a. unmittelbar neben einer Saline) sicht-
bar Rechnung tragen soll. Die Mdglichkeiten der Installation weiterer PV-Anlagen werden
vom Vorhabentréger derzeit noch geprift.

» Weitere Erlauterungen folgen; nach Konkretisierung des bislang noch nicht vorliegenden Ener-
gie- und Versorgungskonzeptes des Vorhabentrédgers.

e Erdwirme

Far die Nutzung von Erdwéarme ware grundséatzlich ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren
erforderlich. Ein entsprechender Antrag ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehérde bei
der Kreisverwaltung Bad Kreuznach einzureichen. Aufgrund der in Kap. 4.2 bereits erlauter-
ten Lage in einem abgegrenzten bzw. einem im Entwurf vorliegenden Heilquellenschutzge-
biet ist im vorliegenden Fall auBerdem eine Genehmigung bei der SGD Nord — Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz (Koblenz) einzuholen.

» Weitere Erldauterungen folgen; nach Konkretisierung des noch nicht vorliegenden Energie- und
Versorgungskonzeptes des Vorhabentragers.
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« Kommunikationsmedien

Auch die fernmeldetechnische Versorgung der bebaubaren Grundstiicke ist bereits gegeben
und ggf. vom Vorhabentrager an seine Erfordernisse und Bedlrfnisse anzupassen.

6.2 Entsorgung

» Abwasser:
(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieBende konkrete Regelung des Umgangs mit
dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen lassen, wie die
Problematik gelést werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entsprechender Flachen oder
die Festlegung von Leitungsrechten die hierfir notwendigen Voraussetzungen schaffen, die
dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung bzw. der értlichen Abwassersatzung zu konkreti-
sieren bzw. umzusetzen sind.
GeméaB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die
Versickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen Griinden
nach § 9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.
Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als
Brauchwasser enthélt jedoch § 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zis-
ternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hinwei-
ses empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete drtliche Abwassersatzung
oder aber — in Abh&ngigkeit von den Eigentumsverhaltnissen — Uber privatrechtliche Vertrage
regelbar.)

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes erméglicht keine zuséatzliche Uberbaubarkeit
und somit keine Mehrversiegelung gegenlber der rechtskraftigen Planung (dazu sei auf die
Erlauterungen zur Bilanzierung der Versiegelung in Kap. 9.4 [ folgt zur Offenlage ] verwiesen).

Anfallendes Schmutz- und Oberflachenwasser kann unverandert in die angrenzende Ortskana-
lisation mit Anschluss an die Klaranlage abgeleitet werden, zumal der gesamte Geltungsbereich
bereits — geman den rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. den bislang be-
standskraftigen Nutzungen - in den hydraulischen Kapazitatsberechnungen bertcksichtigt ist.

Geman den Informationen der Stadtwerke Bad Kreuznach ist das stiddstliche Teilgebiet (Kur-
hausstraBe 27-29) derzeit Uber die stdliche Grunflache am Gradierwerk vorbei im Kurpark
an das o6ffentliche Netz angeschlossen. Diese Entwasserung muss so beibehalten werden.
Hingegen ist das Gebaude KurhausstraBe 8 an die KurhausstraBe angeschlossen und muss
auch weiterhin dahin entwéssern. Dies wird nun seitens des Tragers bereits bei der Kanal-
sanierung berucksichtigt, die ab IV. Quartal 2022 in diesem Gebiet geplant ist.

Die Entwasserung der Mobilitatsstation auf der bisherigen Parkplatzflache an der Berliner
StraBBe ist allerdings an die 6ffentliche Kanalisation in der Berliner StraBe anzuschlieBBen.
Auch das wird in der Planung der Kanalsanierung berilicksichtigt.

Da die bisher festgesetzten Grundflachenzahlen in den beiden stdlichen Teilgebieten sogar
reduziert werden und die neue Bebauung auf der bisherigen Parkplatzflache gegeniber der
rechtskréaftigen Bebauungsplanung (Festsetzung als Parkplatzflache ohne Einschrankungen zur
Uberbauung) keine und gegenliber dem tatsachlichen aktuellen Bestand eine relativ geringe zu-
satzliche Versiegelung zur Folge hat, ist kiinftig nach derzeitigem Planungsstand auch keine
héhere Versiegelung zuléssig als bisher, sodass im Hinblick auf die Abwasserbewirtschaftung
durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung keine Anderung (bzw. zumindest keine Ver-
schlechterung) gegenlber dem Status quo eintreten wird.

Angesichts dessen sowie der am Standort ohnehin relativ geringen Niederschlagsmengen sind

somit weder eine Mehrbelastung der Abflusssituation noch eine Verringerung der Grundwasser-
speisung noch andere wasserwirtschaftliche Nachteile zu erwarten.
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Die abzuleitende Oberflachenwassermenge sollte dennoch generell méglichst gering gehalten
werden. Die Menge des von den Dach- und Hofflachen anfallenden Niederschlagswassers sollte
durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus 6kologischen,
aber auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von Kanalen etc., aber auch
Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hochwasserschaden etc.) minimiert
werden.

Zudem dient die verbindlich in der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung fiir die beiden Teil-
gebiete beiderseits der KurhausstraBBe verbindlich festgesetzte Dachbegriinung fir Neubauten
der Reduzierung des zu bewirtschaftenden Wassers. [Dies wird vor der Offenlage noch konkretisiert
und mit Flachenangaben belegt].

Genaueres ist daher im Rahmen der konkreten Entwasserungsplanung vom Vorhabentrager -
in Abstimmung mit den Stadtwerken Bad Kreuznach und der Unteren Wasserbehérde — festzule-
gen. Eine gezielte Einleitung in den Untergrund oder gar in ein Gewasser bedingt auf jeden Fall
ein separates wasserrechtliches Verfahren.

Aufgrund der bereits in Kap. 4.2 (im Unterpunkt "Wasserrechtlich begriindete Schutzgebiete /
Heilquellenschutz’) erlauterten Lage in einem abgegrenzten bzw. in einem im Entwurf befind-
lichen Heilquellenschutzgebiet sind die in dem genannten Unterpunkt benannten MaBnahmen (so
z. B. Bohrungen oder Erdaufschliisse ab einer bestimmten Tiefe oder MaBnahmen zur Beein-
trachtigung der Grundwasserstande) zu beachten, und zahlreiche weitere MaBnahmen bedirfen
zumindest der Genehmigung durch die SGD Nord — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz (Koblenz).

» Weitere Erldauterungen folgen; nach Konkretisierung des noch nicht abschlieBend vorliegenden
Oberflachenwasserbewirtschaftungskonzeptes des Vorhabentrédgers.

» Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt unverédndert geman dem Abfallwirtschaftskonzept des Landkreises
Bad Kreuznach. Die Abholung des Abfalls erfolgt unveréndert Uber die Bereitstellung der Millge-
faBe an den von dem Abfuhrunternehmen angefahrenen angrenzenden KurhausstraBe und der
Berliner Stral3e.

6.3 Verkehr

» StraBenrechtliche Vorgaben

Uberdrtliche StraBen oder entsprechende bundes- oder landesstraBenrechtliche Vorgaben
(Bauverbotszonen, Baubeschrankungszonen etc.) werden von der Planung nicht berthrt.

» Verkehrliche Anbindung

Der Vorhabentrager hat zur konkreten Vorhaben- und ErschlieBungsplanung bereits ein Fach-
biro (SHG INGENIEURE GMBH, Montabaur) mit der detaillierten Planung des flieBenden und
ruhenden Verkehrs beauftragt.

Insbesondere, um die Leistungsfahigkeit der von dem kiinftigen Verkehr betroffenen Knoten-
punkte ermitteln zu kénnen, wurde am 29.03.2022 eine Verkehrszahlung an den Knotenpunk-
ten B 48 / L 235 NaheweinstraBe / Berliner StraBe und Berliner StraBe / RheingrafenstraBe
durchgefiihrt und ausgewertet. Die Ergebnisse wurden mit dem LBM Rheinland-Pfalz bespro-
chen, anhand von vorhandenen Zahlungen geprift und als plausibel beurteilt.

Die dabei gewonnenen Werte wurden sodann auf den Prognosehorizont des Jahres 2035
hochgerechnet, um auch fir die immissionsschutzrechtliche Beurteilung auf der sicheren
Seite“ zu sein (Ublicherweise wird in Rheinland-Pfalz das Jahr 2030 angesetzt). Die Abschat-
zung der Verkehre wurde im Hinblick auf die konkret geplanten Nutzungen in vier Gruppen
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(Wohnen, Sonstiges, Gewerbe und Einzelhandel) unterteilt und ausgewertet. AuBerdem
erfolgte fir die Leistungsféhigkeitsberechnungen fir die beiden Knotenpunkte B 48 / L 235
NaheweinstraBe / Berliner StraBe sowie Berliner StraBe / RheingrafenstraBBe eine Verteilung
der abgeschatzten Verkehre auf die jeweilige Vor- und Nachmittagsspitzenstunde, um auch
hier eine ,worst-case“-Annahme fir die Schallschutz-Bewertungen zu sichern.

> Diese Berechnung ist derzeit (Juni 2022) noch in Bearbeitung. Nach ersten Einschétzun-
gen der Gutachterin sind keine Probleme hinsichtlich der Leistungsfédhigkeit zu erwarten.

Die verkehrliche ErschlieBung der drei Anderungsbereiche erfolgt auch kiinftig im Wesentlichen
Uber die bereits bisher der Anbindung dienenden Stral3en.

- Die geplante Mobilitatsstation im Norden wird tber die Berliner StrafBe erschlossen, die auch
bisher den dortigen Parkplatz anbindet.

- Die beiden ehemaligen Klinik-Gebaude werden unveréandert tUber die angrenzende Kurhaus-
stral3e erschlossen, wobei aber — als ein zentrales Ziel der die Planung der Vorhabentragerin
— der Verkehr auf die neu geplante Mobilitatsstation konzentriert und so weit wie méglich aus
der KurhausstraBe herausgehalten werden soll.

Dazu dient das im nachfolgenden Unterpunkt erlduterte Stellplatz- und Mobilitdtskonzept.

* Ruhender Verkehr / Mobilitatskonzept

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

Das im Rahmen der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung bereits beauftragte Blro (s. vorste-
hender Unterpunkt) hat dazu aber bereits konkrete Konzeption entworfen, welche die bereits kon-
kret geplanten Nutzungsstrukturen bertcksichtigt und auBBerdem Vorgaben verschiedener Abtei-
lungen der Stadtverwaltung (Stadtplanung, Bauaufsicht, Jugendamt etc.) beachtet, die teilweise
Uber die Mindestanforderungen der o. g. Verwaltungsvorschrift hinausgehen.

Nach aktuellem Stand ist demnach folgendes (vorldufig — vor der Offenlage zu aktualisieren) geplant
(Quelle der Aussagen: SHG INGENIEURE GMBH, Montabaur, Sachstand 31.05.2022):

Es ist eine Mobilitatstation ("Mobilhub™) im Norden des Plangebietes vorgesehen, in welcher der
ruhende Verkehr fir die neuen Vorhaben sowie die durch den dort geplanten Bau eines Parkhau-
ses entfallenden 6ffentlichen Stellplatze untergebracht werden sollen. In diesem Teilgebiet sollen
insgesamt 153 Stellplatze verortet werden. Lediglich 12 Stellplatze sind im StraBenraum an der
KurhausstraBe, die den neu geplanten Nutzungen Gastronomie, Kita, Arztpraxen und dem ge-
planten Nahversorger zugeordnet werden sollen, vorgesehen, um diesen Bereich so weit wie
maoglich von Verkehr frei zu halten, wobei jedoch Anlieferungen erforderlich werden und hier ab-
gewickelt werden mussen (MaBnahmen zur zeitlichen Beschrédnkung des Parkens sind vorgese-
hen, aber in Abstimmung des Vorhabentragers mit der Stadtverwaltung noch zu konkretisieren).

Als MobilititsmaBnahmen, die den Platz fir den Individualverkehr vermindern sollen, sollen 5
E-Car-Sharing Fahrzeuge und 6 Bike-Sharing Fahr- bzw. Lastenrédder angeboten werden, fur die
eine entsprechende genaue Verortung noch in Bearbeitung ist.

Dartber hinaus sind insgesamt 217 Fahrradstellplatze fir die neuen Vorhaben im Plangebiet
geplant, woflir geman den vorgenommenen Abstimmungen mit den Ansétzen
3,0 Stellplatze je Wohneinheit,
2,0 Stellplatze je Ferienwohnung,
0,5 Stellplatze fur Pflegeeinrichtungen und

1,0/2,0/ 3,0 Stellplatze (je nach WohnungsgréBe — ob 1, 2 oder 3 Zimmer) fir den gefér-
derten Wohnungsbau,
gerechnet wird.
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Ein Teil dieser Fahrradstellplatze wird im Kellergeschoss der Gebaude in der KurhausstraBe
27/29 untergebracht, dessen Raume ebenerdig und barrierefrei zuganglich sind; weitere Fahrrad-
stellplatze sind (ebenfalls ebenerdig) mit den in der Stadt inzwischen regelmaBig verwendeten
Anlehnbiigeln an der rickwartigen Seite des Mobilitats-Hubs und an der KurhausstraBe 27/29
geplant (s. Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Der kurze FuBweg zwischen Mobilitdtsstation und dem suldlichen Gebaudekomplex (mit der
Kita) soll attraktiv (insbesondere fir Kinder) gestaltet werden, nicht zuletzt um das Bringen und
die Abholung der Kinder auch Uber die Mobilitatsstation abzuwickeln und so die zu den beiden
StoBzeiten haufig zu beobachtenden ,Eltern-Taxis* aus der KurhausstraB3e fernzuhalten.

[Die genauere Ausgestaltung ist landschaftsgestalterisch noch zu konzipieren und wird vor der Offenlage
den Unterlagen beigefiigt].

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Vorhabenbezug des Bebauungsplanes

Als Bedingung fur die Zuldssigkeit von Vorhaben wird zunachst festgesetzt, dass im Rahmen
der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemai § 12 Abs. 3a BauGB i. V.
mit § 9 Abs. 2 BauGB (dazu s. Erlauterungen in Kap. 2) nur solche Vorhaben zulassig sind, zu
deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsvertrag verpflichtet hat (zu den
einzelnen Nutzungen s u., Kap. 7.2).

Um aber dem Vorhabentrager — nicht zuletzt auch im Hinblick auf die sehr differenzierten Nut-
zungsstrukturen - mittelfristig dennoch weitere Spielrdume zu belassen, die Uber die engen Gren-
zen des differenzierten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) hinausgehen, wird explizit die
Mdéglichkeit eréffnet, dass der Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB geandert
oder neu abgeschlossen werden kann und dass auch solche Vorhaben zugelassen werden kon-
nen, die vom VEP abweichen, sofern folgende Bedingungen erflillt sind:

» Der Abschluss der Umsetzung des im Durchfihrungsvertrag vereinbarten Vorhabens muss
3 Jahre zurlckliegen (Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB).

» Das Vorhaben muss den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspre-
chen (der daher ,weitere” Festsetzungen trifft als der VEP).

« |hre Zulassigkeit muss durch eine Anderung oder Neufassung des Durchfilhrungsvertrages
im Sinne des § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB vereinbart werden.

Dadurch soll die Méglichkeit offengehalten werden, ggf. flexibel auf sich neue ergebende Erfor-
dernisse reagieren zu kdnnen, ohne jeweils den Bebauungsplan férmlich und (zeit-)aufwandig
andern zu muassen.

Die Stadt Bad Kreuznach als Planungstrager verfligt iber den Durchflihrungsvertrag somit auch
in diesem Fall weiterhin Gber die vollen Mitspracherechte, die damit sogar tber die Méglichkeiten
der Einflussnahme in anderen Bebauungsplangebieten hinausgehen.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Wie in Kap. 2 bereits erlautert, wird zur planungsrechtlichen Sicherung der beabsichtigten Nut-
zung und im Sinne einer langfristigen Investitionssicherheit als privater Belang des Vorhabentréa-
gers das Instrument des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bzw. des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes eingesetzt.

Da flir die Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nach § 12 Abs. 3 BauGB

weder eine formale Bindung an den abschlieBenden Festsetzungs-Katalog des § 9 BauGB noch
auf inhaltliche und textliche Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestehen, wird -
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auch im Hinblick auf die geplanten disparaten Nutzungsstrukturen und der demgegentber eher
statischen bzw. unflexiblen Kategorien der BauNVO - auf eine Definition der Art der baulichen
Nutzung nach den Einteilungen der BauNVO verzichtet.

In Ziffer 1.1 der Textfestsetzungen werden die geplanten Nutzungen in den drei Teilgebieten
jedoch hinreichend differenziert aufgelistet.

Demnach sind im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ge-
man § 12 Abs. 3a BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Hierzu zahlen insbesondere (untergliedert nach den drei bebaubaren Teilgebieten):

a.) Auf der Teilflache siid-stidéstlich der KurhausstraBe (Haus-Nummern KurhausstraBBe 27
und 29):

ein Nahversorgungsladen / Gastronomie,
eine Kindertagesstatte,

diverse Wohnnutzungen — so insbesondere sog. ,Townhouse-Wohnungen“ auf zwei
Ebenen (einem Reihenhaus vergleichbare Wohnungen fir Familien), Etagenwohnun-
gen, Ferienwohnungen, sowie Penthouse-Wohnungen.

Mit dem kleinflachigen Nahversorgungsladen (der bspw. auch in Wohngebieten zulas-
sig und somit strukturell mit den vorhandenen und den geplanten Nutzungen vereinbar
ist) soll die Nahversorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs nicht fir die Bewohner der
neuen Wohnnutzungen im Anderungsgebiet, sondern fir den Stadtteil Bad Mlnster am
Stein-Ebernburg insgesamt (insbesondere fir die westliche Hélfte der Ortslage), ver-
bessert werden, zumal der nachste Einkaufsmarkt vom Geltungsbereich aus eine fuB3-
laufige Entfernung von mindestens 760 m aufweist. Alternativ oder erganzend wird der-
zeit vom Vorhabentréger noch die Ansiedlung eines kleinen gastronomischen Angebo-
tes (Bistro / Imbiss / Café o.a.) geprift. ...

Mit der geplanten Kindertagesstatte soll der (nicht zuletzt bereits infolge der jingeren
politischen Vorgaben) gestiegene Bedarf des Stadtteils an Kita-Platzen gedeckt wer-
den, zumal eine in Bad Miinster bestehende Kita an dem bisherigen Standort aufgeldst
(bzw. eben an den Planstandort verlagert) werden soll.

Die im 3. Spiegelstrich unter Buchstabe a) aufgeflihrten unterschiedlichen Wohnnut-
zungen dienen der Deckung des Wohnungsflachenbedarfes, der aktuell bekanntlich in
der gesamten Stadt Bad Kreuznach sehr hoch ist. Da die Flachenentwicklungsdynamik
in der Kernstadt beschrénkt ist, ist es erforderlich, dass die Stadtteile dafir eine még-
lichst groBe Entlastungsfunktion aufweisen. Dies gilt natdrlich in hohem MaBe flr den
Stadtteil Bad Mlnster am Stein-Ebernburg, der angesichts der sehr attraktiven Umge-
bung und der ausreichend guten Infrastruktur einen auBergewdhnlich hohen Wohnwert
aufweist. Der in diesem Teilgebiet angestrebte Mix aus verschiedenen Formen frei
finanzierten Wohnraums fir Familien verschiedener GrdBe (Etagenwohnungen,
»Townhauser“) und unterschiedlicher Nutzergruppen (Penthouse) sowie einem (noch
genauer festzulegenden) Anteil an lagebedingt sehr attraktiven Ferienwohnungen lasst
sicher eine kurzfristig vollstandige Auslastung der angebotenen Flachen annehmen.

b.) Auf der Teilflache nord-nordwestlich der KurhausstraBe (Haus-Nr. Kurhausstra3e 8):

barrierefreie Arztpraxen;
gastronomische Nutzung;

diverse Wohnnutzungen aus geférdertem und frei finanziertem Wohnungsbau — so ins-
besondere Seniorenwohnungen (mit unterschiedlichen Pflege- bzw. Betreuungs-
graden), Wohnungen fur geférderten Wohnraum.

Dem infolge der bekannten Ursachen (demografische Entwicklung, hoher Anteil an aus
dem Berufsleben ausscheidenden Arzte u.v.a.m.) auch im Umfeld der Stadt Bad Kreuz-
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nach zu beobachtenden Rickgang an lokalen medizinischen Versorgungsstrukturen
soll an diesem daflr pradestinierten Standort entgegengewirkt werden.

» Nicht nur als sinnvolles Ergédnzungs-Angebot fir die Birger Bad Munsters, sondern
auch im Hinblick auf die Fremdenverkehrsstrukturen im Stadtteil soll eine gastrono-
mische Nutzung (bspw. ein Café mit integrierter Backerei, ein Bistro / Imbiss 0.4.) in
dieser dafur attraktiven Lage - inmitten von Wohngebieten, am Rande des Kurgebietes
sowie am Nahe-Radweg - zu einer entsprechenden Aufwertung und zu einer Diversifi-
zierung des gastronomischen Angebotes beitragen.

» Der im gesamten Stadtgebiet Bad Kreuznachs gegebene sehr hohe Bedarf an Woh-
nungen fir geférderten Wohnraum und (ebenfalls demografisch bedingt) sowie an ge-
eigneten Wohnungen fir Senioren mit unterschiedlichen Pflege- bzw. Betreuungsgra-
den soll ebenfalls in diesem zentralen Teilgebiet gedeckt werden. Bei dem Anteil der
Wohnungen fir geférderten Wohnungsbau muss der Vorhabentrager die dafir gelten-
den quantitativen Vorgaben der Stadt berlicksichtigen (Regelung im Durchflihrungs-
vertrag).

c.) Auf dem bestehenden Parkplatz an der Berliner Stral3e im Norden des Geltungsberei-
ches:

- eine mehrgeschossige Mobilitatsstation ("Mobilhub’) mit einem Parkhaus zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs sowie zur Bereitstellung verschiedener Mobilitatsange-
bote (unterschiedliche Sharing-Angebote — Auto, Fahrrad, E-Scooter etc.) sowie ent-
sprechende Ladestationen fir die Elektromobilitat;

- ebenerdige Stellplatzflachen, auch mit den vorstehend genannten Angeboten.

» Damit soll der Bedarf an Stellplatzen und alternativen Mobilitdtsangeboten gedeckt wer-
den. Dazu sei auf die ausfihrlichen Erlauterungen in Kap. 6.3, Unterpunkt “Ruhender
Verkehr / Mobilitdtskonzept verwiesen.

Dartber hinaus sind in den Teilgebieten a.) bis c.) ausdriicklich auch folgende Nutzungen
zuldssig:

- sonstige im Durchfihrungsvertrag aufgefiihrte Nutzungen und Einrichtungen;

- die fur die jeweiligen Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen, einschlieBlich der Flachen
und Anlagen fur die erforderliche Infrastruktur (Ver- und Entsorgung, Verkehr, Technik),
sowie Freiflachen mit Grin- bzw. Gartenanlagen und Bepflanzungen;

- samtliche sonstige dem jeweiligen Vorhaben bzw. der jeweiligen Nutzung dienliche
Flachen bzw. Nutzungen.

» Dies hat mehr oder weniger klarstellenden (und die textlichen Festsetzungen angemes-
sen ,weitenden®) Charakter zur planungsrechtlichen Sicherung der konzipierten Nut-
zungsdurchmischung in dem gesamten Vorhabens- bzw. Anderungsgebiet

7.3 MaB der baulichen Nutzung

(Hinweis: Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist nicht zwingend an die Festsetzungen der
Baunutzungsverordnung gebunden. Gleichwohl dienen die Vorgaben dieser Verordnung als stad-
tebaulicher Orientierungsrahmen, mit dessen Hilfe auch die gesamt-stadtebauliche Bewertung
des Vorhabens sachgerecht vorgenommen werden kann).

Daher wird im vorliegenden Fall das Mal3 der baulichen Nutzung mit Hilfe der im Folgenden
erlauterten MaBfaktoren - Grundflachenzahl oder GréBe der Grundflache sowie Zahl der Vollge-
schosse oder Gesamthéhe der baulichen Anlagen / Gebaudehdhen - bestimmt, die auch bisher
in den hier gultigen Bebauungsplanungen der 5. und der 6. Anderung festgesetzt waren — nicht
zuletzt, um damit eine Vergleichbarkeit der neuen gegentber der bisher rechtskraftigen Planung
zu ermdglichen.
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Grundsatzlich ist dazu folgendes vorab anzumerken:

Hinsichtlich der Baukubatur sieht das Gesamtkonzept des Vorhabentragers den weitestgehen-
den Erhalt der Bausubstanz ohne Neu- und Ersatzbauten auf dem bisherigen Klinik-Geldnde
beiderseits der KurhausstraBe vor. Zur Reduzierung der Baumasse soll teilweise das oberste
Geschoss und ein Teil des eingeschossigen Baukérpers des stdlichen Gebdudes sowie ein
Teil des nérdlichen Gebaudes zuriickgebaut werden.

AuBerdem wird der 4-tielige Garagenbau am Nordrand des Gebaudekdrpers Kurhausstraie 8
zurlckgebaut.

Hierdurch verbessern sich auch die Wohnbedingungen (bessere Belichtung und Bellftung),
die H6he wird verringert (Annaherung an Umgebungsbebauung) und der Anteil versiegelter
Flache wird reduziert.

7.3.1 Grundflachenzahl (GRZ), GréBe der Grundflache baulicher Anlagen (GR)

Das Maf der baulichen Nutzung wird zum einen (in den beiden Teilgebieten beiderseits der
KurhausstraBe) auf der Grundlage der GrundstlicksgréBe durch die Grundflachenzahl (GRZ) oder
(nur im noérdlichen Teilgebiet) durch die Festsetzung einer Grundflache (GR) festgelegt.

- FUr das stdliche Teilgebiet geman Ziffer 1.1 Buchstabe a) der textlichen Festsetzungen (Kur-
hausstraBe 27-29), in dem bisher eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 galt, wird eine GRZ
von 0,4 festgesetzt.

Diese Reduzierung ermdglicht immer noch die vom Vorhabentrager hier vorgesehenen Nut-
zungen und dient gleichzeitig der Minderung der Versiegelung (mit den bekannten Vorteilen
fir den Boden.- und den Grundwasserhaushalt etc.) und indirekt auch der Erhéhung des
Freiflachengrades und somit auch den lokalklimatischen Belangen im Ubergang zu den
Grinzonen des Kurparks.

Damit soll auch dem in § 1a BauGB geforderten sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden sowie der an gleicher Stelle im BauGB geforderten Begrenzung von Bo-
denversiegelungen "auf das notwendige Ma3" Rechnung getragen werden.

- FUr das mittlere Teilgebiet gemaf Ziffer 1.1 Buchstabe b) der Textfestsetzungen (Kurhaus-
straBBe 8), in dem bisher eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 galt, wird eine GRZ von 0,5
festgesetzt. Auch diese Reduzierung lasst immer noch die vom Vorhabentrager hier vorge-
sehenen Nutzungen zu und dient ebenfalls den oben bereits genannten ékologischen und
ortsbildasthetischen Vorteilen.

- FuUr die im nérdlichen Teilgebiet (geman Ziffer 1.1 Buchstabe c) der Textfestsetzungen) ge-
plante Mobilitatsstation wird —im Hinblick auf den einen geplanten Baukérper — eine absolute
Grundflache (GR) von 780 gm festgesetzt, die sich aus den konkreten Planungen des Vor-
habentragers flr das geplante Parkhaus ergibt. (Dazu siehe Erlauterungen in Kap. 6.3,
Unterpunkt “Ruhender Verkehr / Mobilitdtskonzept’).

Diese Grundflache wird benétigt, um den hohen Stellplatzbedarf sowie den Flachenbedarf
fir die geplanten alternativen Mobilitats-Angebote decken zu kénnen.

Hier war im rechtskraftigen Bebauungsplan bisher eine Offentliche Verkehrsflache (,Park-
flache®) festgesetzt, ohne textliche Vorgaben zur Uberbaubarkeit; es war lediglich in der Plan-
zeichnung am Ostrand (Flurstiick 78/1 sowie nérdliche Erweiterung zur Berliner Stra3e hin)
eine ,nicht Gberbaubare Grundflache” festgesetzt; zudem waren am Siidrand sowie zur Ber-
liner StraBe hin (dort allerdings unterbrochen durch die Einfahrts- und Ausfahrtsbereiche) je
2 m breite Streifen flr das ,Anpflanzen von Baumen und Strauchern® festgesetzt.

- Um in diesem nordlichen Teilbereich auch weiterhin Moglichkeiten der fuBBlaufigen Erreich-
barkeit der westlich angrenzenden Ladenzeile sowie fiir Stellplatze und die genannten alter-
nativen Mobilitdtsangebote (bike-sharing etc.) auBerhalb des Parkhauses zu sichern, wird
geman § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO festgesetzt, dass in diesem Teilgebiet Uber die festgesetzte
Grundflache hinaus die verbleibenden Flachen durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 Ziffern 1 bis 3
BauNVO aufgefihrten Grundflachen (d. h. die von "Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zu-
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fahrten, die von "Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVQ" sowie die von ,baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflédche ...") Uberdeckt werden dirfen.

Die ansonsten geltende 50%-Regelung der BauNVO wiirde diese wichtigen Funktionen ver-
hindern. Diese Erhéhung ist auch im Hinblick auf die auch bisher fast vollstdndig versiegelte
Parkplatzflache gerechtfertigt. Die bestehende (und vollstandig befestigte) Rampe auf Par-
zelle 78/1 dient auch der ErschlieBung des riickwartigen Bereiches der gemischten Nutzun-
gen im Anwesen KurhausstraBe 8 und soll zudem die fuBBlaufige Verbindung zwischen der
Mobilitatsstation und der Kurhausstral3e sichern.

7.3.2 Zahl der Vollgeschosse (Z) / Maximale Gebaudehdhe (GH)

Zum anderen wird - analog zu den bisher im Anderungsgebiet rechtskraftigen Festsetzungen -
in den beiden Teilgebieten beiderseits der KurhausstraBBe die maximale Zahl der Vollgeschosse
(2) festgesetzt, wahrend die Héhenentwicklung des Baukdrpers der Mobilitatsstation im nérd-
lichen (bislang unbebauten) Teilgebiet durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe
(GH) definiert wird.

Flr das sudliche Teilgebiet geman Ziffer 1.1 Buchstabe a) der textlichen Festsetzungen (Kur-
hausstraBBe 27-29) waren bisher (s. Abb. 5 und 6) im nérdlichen Teilbereich 8 Vollgeschosse
(»VIII* im Plan) zuléssig. Hier wird die Zahl der Vollgeschosse nun auf 6 (VI) begrenzt, um
die Baumasse — insbesondere die Geschossigkeit zur KurhausstraBBe hin — in einem ange-
messeneren MafBstab zur ndheren Umgebung zu gestalten. Allerdings sollen hier die stilisier-
ten Salzkristalle als Photovoltaik-Anlagen (dazu s. Kap. 6.1 und Teilpldne des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes in der Anlage) aufgestellt werden.

Lediglich im hinteren Bereich des norddstlichen Baukorpers wird in einem Teilbereich die
Zahl der Vollgeschosse auf VII festgesetzt, um hier die geplanten Penthousewohnungen er-
richten zu kénnen, die jedoch Uberwiegend zurlickgesetzt (gestaffelt) von den daneben lie-
genden niedrigeren Geschossen geplant sind, sodass die AuBenwirkung dieses obersten
(»aufgesetzten®) Geschosses nochmals beschrankt wird.

Die im Rahmen der 6. Anderung des B-planes vorgenommene Erhéhung der Geschossigkeit
von ursprunglich | auf Il in der westlichen Halfte des alten Baukdrpers wird flr diese Teilflache
(in der nun die Kita geplant ist) unveréndert tdbernommen.

Far das mittlere Teilgebiet geman Ziffer 1.1 Buchstabe b) der Textfestsetzungen (Kurhaus-
stral3e 8),waren bisher (s. Abb. 5) Uberwiegend 4 Vollgeschosse (,IV“ im Plan) zulassig.
Lediglich am nérdlichen Ende des 6stlichen Gebaudefligels waren flr eine kleine Teilflache
maximal 2 Vollgeschosse zugelassen.

Hier wird die Zahl der Vollgeschosse nun weiterhin bei maximal IV belassen, wobei aber die
Teilflache mit maximal Il Vollgeschossen im &stlichen Gebaudefligel nach Siiden erweitert,
somit deutlich vergréBert und die Hohenentwicklung dort (bisher maximal 1V) somit deutlich
verringert wird. AuBerdem soll der zur KurhausstraBe hin orientierte, bisher tatsachlich nur 1-
geschossige Teilbereich auch so erhalten werden, damit eine Hohenstaffelung gesichert wird,
bei der die hheren Teilbereiche von der Kurhausstral3e abgesetzt liegen und somit die sicht-
bare AuBBenwirkung der Baumasse spurbar gemindert wird.

Far die im noérdlichen Teilgebiet (geman Ziffer 1.1 Buchstabe c) der Textfestsetzungen) ge-
plante Mobilitétsstation wird — da die Zahl der Geschosse bei dem in “split-level -Bauweise
geplanten Parkhaus keine stédtebaulich relevante Aussagekraft (im Hinblick auf die AuBBen-
wirkung flr das Ortsbild etc.) hat — eine maximale Gebaudehéhe (GH) von 16,80 m festge-
setzt, die sich aus den konkreten Planungen des Vorhabentragers fir das geplante Parkhaus
ergibt.

Vorgesehen zur Deckung des ermittelten Bedarfes sind 5 Geschosse mit versetzten (insge-
samt 11) Ebenen, wobei sich die Grundflache nach oben verjiingt, sodass bereits dadurch
eine massive AufB3enwirkung genmindert wird.
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7.4

Der Eindruck des Bauwerks soll zudem durch eine Fassadenbegriinung an allen 4 Seiten
zusatzlich aufgelockert werden [dies wird zur Offenlage konkretisiert und im Bebauungsplan ver-
bindlich festgesetzt].

Die festgesetzte Hohe ist stédtebaulich an diesem Standort vertretbar, zumal das nordwest-
lich folgende Hotelgebaude bereits 4,5 Geschosse und das sldlich davon liegende Wohn-
haus (westlich der Mobilitatsstation) sogar 7 Geschosse aufweist und somit das Parkhaus
Uberragt. Ostlich folgt ein 3,5-geschossiges Gebaude, zu dem allerdings bereits ein Abstand
von Uber 9 m eingehalten wird.

Noérdlich (und somit von einer Beschattung potenziellen am ehesten betroffen) folgt das Ver-
waltungsgebdude der Verbandsgemeinde Bad Kreuznach, in dem im Erdgeschoss auch die
Touristen-Information sowie Gewerbe (u. a. Friseur, Parkettstudio) untergebracht sind. Die-
ses Gebaude weist ebenfalls 3,5 Geschosse auf und ist zudem durch die Berliner StraBe vom
Parkhaus getrennt; der kleinste Abstand zwischen der Baugrenze des Parkhauses und dem
Gebaudekomplex betragt bereits 15 m, sodass nennenswerte Beeintrachtigungen (bspw.
Verschattung bzw. Minderung von Belichtung o. &.) fir dieses Bauwerk ausgeschlossen sind.
Zu der 1-geschossigen Ladenzeile westlich der Mobilitatsstation, die — auch infolge ihrer
Grenzbebauung - dem Parkhaus am nachsten liegen wird, weist die Baugrenze einen
Abstand von 6,0 m auf. Auch hier dient die geplante Verjingung der Grundflache nach oben
hin (und damit der weiteren VergréBerung des Abstandes der oberen Geschosse zur Grenze)
der zusétzlichen Minderung von nachteiligen (oder gar ,erdrickenden®) Wirkungen, die hier
daher hier als vertretbar zu werten sind, auch wenn die geplante Mobilitatsstation - gegentber
dem Status quo eines versiegelten, aber unbebauten Parkplatzes — in diese Richtung wohl
als starkste Verdnderung wahrgenommen wird.

* Bezugspunkt
Zur eindeutigen Bestimmbarkeit der zuldssigen Héhe wird als unterer Bezugspunkt fir
die Festsetzung der Gebaudehéhe die Oberkante des Gehwegbelages an der nordwest-
lichen Grenze des Geltungsbereiches (am gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke 79/8,
79/2 und 80/18 in Flur 9) definiert.
Dieser Punkt wird als H6he von 0,0 m angenommen, (ber der die oben genannten
Gebaudehéhe zu bemessen ist. Uberschreitungen der festgesetzten Gebdudehdhe

Um vermeidbare Konflikte im Genehmigungsverfahren zu vermeiden und die Umsetzung
einer (hier noch nicht konkret geplanten, aber ,angedachten®) Dachbegrinung auch auf
dem Parkhaus-Baukorper zu sichern, wird im Satzungstext die Option einer Uberschrei-
tung er6ffnet. Demnach sind Uberschreitungen der flr dieses Teilgebiet festgesetzten
Gebéaudehoéhe in einem funktional erforderlichen Mindestumfang zulassig fur die Herstel-
lung einer Dachbegriinung (d. h. fiir den notwendigen technischen Aufbau, das Substrat
und die Pflanzung sowie eine Attika oder vergleichbare Randabschllisse) sowie fir Anla-
gen zur solaren Energiegewinnung.

Bauweise

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan wurde fur die beiden Teilgebiete der ehemaligen Kilinik die
.oesondere Bauweise® [,b“] festgesetzt, wonach ,... die maximal zuldssige Ldnge der offenen
Bauweise (...) innerhalb der liberbaubaren Fldche (berschritten werden* konnte.

Dies wird fir diese beiden Teilgebiete beiderseits der KurhausstraBe (deren bestehende und
weiterhin genutzte Gebaudeteile die Lange von 50 m teilweise Uberschreiten) sinngeman beibe-
halten - formal wird dazu die abweichende Bauweise [,a“] festgesetzt, die wie folgt definiert wird:
Zulassig sind — wie bei der offenen Bauweise — nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand, wobei
die maximale L&nge der Geb&aude nur durch die Baugrenzen beschrankt wird.
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Da diese Festsetzung (der Uberschreitung der 50 m) von den Vorgaben des § 22 Abs. 1
BauNVO fir die offene Bauweise abweicht, wird sie formal eben ausdriicklich als abweichende
Bauweise [,a“] geman § 22 Abs. 4 BauNVO planungsrechtlich gesichert werden; es handelt sich
somit lediglich um eine redaktionelle Anpassung.

Damit wird die vorhandene Baukdrper-Kubatur, die geman der Konzeption des Vorhabentragers
ja weitestgehend erhalten werden soll, planungsrechtlich weiterhin gesichert.

Far die in der Planzeichnung fir das nérdliche Teilgebiet festgesetzte offene Bauweise ,,0* gilt
die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Far die dort festgesetzte Parkplatzflache war bisher keine Bauweise vorgegeben worden; die
neue Festsetzung fir die geplante Mobilitatsstation sichert diese offene Bauweise, die infolge der
Baugrenzen ohnehin deutlich unterschritten wird (maximal 34 m Lange in Nord-Sud-Ausdeh-
nung).

7.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen geman
§ 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt (siehe Plandarstellung).

Sie orientieren sich naturgemaf zwar relativ eng an den konkreten Planungen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes, belassen aber noch kleinere Spielrdume, die sich ggf. bei der Ausfih-
rungsplanung ergeben, sodass dann im Genehmigungsverfahren Gberflissige, stadtebaulich
nicht bedeutsame Konflikte vermieden werden kénnen (dazu siehe Erlduterungen in Kap. 7.1)

Wie aus dem Vergleich der Planzeichnungen der rechtskraftigen Bebauungsplanungen (s. Abb.
5 und 6) mit der Planzeichnung ersichtlich wird, sind die Uberbaubaren Flachen gegeniber dem
Status quo in mehreren Teilbereichen nun verkleinert, so insbesondere im riickwartigen Bereich
des sudlichen Teilgebietes KurhausstraBe 27-29 (der auch im Uberschwemmungsgefahrdeten
Bereich liegt), sowie im Bereich des westlichen Gebaudefliigels des Teilgebietes KurhausstralBe
8, wo das Baufenster im Hinblick auf zusatzliche Freiflachen im Norden sowie auf eine attraktive
Innenhofgestaltung im Norden und im Osten dezimiert wird.

Lediglich die bisher als Parkplatz genutzte Teilflache am Nordrand, die bisher keine Gberbau-
baren Flachen aufwies, erhélt nun eine zusatzliches Baufenster, da sich eng an dem geplanten
Parkhausbau orientiert und hinreichende Abstédnde zur Nachbarschaft sichert (dazu sei auf die
entsprechenden Erlauterungen in Kap. 7.3.2 verwiesen).

» Ergdnzende Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen:

- Mehr oder weniger klarstellend wird — ebenfalls zur Vermeidung von Konflikten im geneh-
migungsverfahren - auf Grundlage des § 23 Abs. 3 Satz3 i. V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3
BauNVO ausdricklich festgesetzt, dass ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen
wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspriinge, Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren
Uberdachungen sowie untergeordnete Vorbauten wie Balkone, Erker oder Terrassen Uber
die Baugrenze hinaus um bis zu maximal 1,50 m zulassig ist, wobei die landesbauord-
nungsrechtlichen Vorgaben zu beachten sind. Demnach (gemaB § 8 Abs.5 Satz 2
LBauO) missen diese Gebaudeteile von der gegenlberliegenden Grundstiicksgrenze
mindestens 2 m entfernt bleiben.

Dies dient dazu, dass die ansonsten recht restriktiven Vorgaben zu den Baufenstern nicht
unverhaltnismaBig starke Einschrankungen fur den Bauverantwortlichen im Hinblick auf
diese untergeordneten und nur gering auBenwirksamen Elemente zur Folge haben.

- AuBerdem wird - auf Grundlage des § 23 Abs. 3 Satz 3i. V. m. § 23 Abs. 2 Satz BauNVO
- ausdrlcklich festgesetzt, dass die Baugrenzen unterirdisch Gberschritten werden kdn-
nen. Dies dient insbesondere dazu, um Flachen fur ein geplantes Untergeschoss des
Parkhauses (das der Verringerung der Baukérperhdhe dienen soll und sich auch infolge
des dortigen Gefalles nach Stiden hin anbietet) planungsrechtlich zu sichern.
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7.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur planungsrechtlichen Sicherung angemessen groBer Spielrdume wird textlich festgesetzt,
dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplatze, Garagen mit inren Zufahrten sowie
sonstige bauliche Anlagen, die nach LBauO in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelas-
sen werden kénnen - zur Gewahrleistung einer méglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren
Flachen zu den beabsichtigten Zwecken - geméR § 23 Abs. 5 BauNVO ausdrtcklich auch auBer-
halb der Baugrenzen zulassig sind. Allerdings dirfen dem keine sonstigen Festsetzungen oder
nachbarrechtliche Vorgaben entgegenstehen.

7.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

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

7.7.1 Wasserdurchlassige Befestigung von Belagen

Es wird verbindlich vorgegeben, dass Kfz.-Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auf ver-
sickerungsféahigem Unterbau auszubilden sind. Geeignet sind z. B. Rasengittersteine, weitfugig
verlegtes Pflaster (Fugenbreite =2 cm), dranfahige Pflastersteine, wassergebundene Decken
oder Schotterrasen.

Dies dient der Minimierung der Vollversiegelung und somit der Minderung der vermeidbaren
Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes und ist mit relativ geringem und im Hin-
blick auf die positiven Auswirkungen vertretbaren Aufwand fir den Vorhabentrager umsetzbar.

7.7.2 Boden- und wasserrechtlich begriindete Beschrankung der Verwendung von
Metalldachern und Metallfassaden

Aus Griinden der Vermeidung des Eintrages von derartigen Partikeln in den Boden- und Was-
serhaushalt wird festgesetzt, dass Metallddcher und Metallfassaden nur dann zul&ssig sind,
sofern das Metall derart vollstandig und dauerhaft beschichtet ist, dass jegliche Auswaschungen
von Metallpartikeln ausgeschlossen sind.

Dies ist in diesem Vorhabensgebiet nicht zuletzt aufgrund der Lage im Heilguellenschutzgebiet
(s. Kap. 4.2) unbedingt erforderlich.

7.7.3 Artenschutzrechtlich begriindete Festsetzungen

Zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse (die nicht der bauleitplanerischen
Abwagung unterliegen, sondern zwingend zu beachten sind) werden zum Schutz der Fauna in
diesem Stadium der Planung lediglich Zeitfenster fir Rodearbeiten verbindlich im Bebauungsplan
festgesetzt.

So wird aktuell nur festgesetzt, dass die Rodung von Gehdlzen nur auBerhalb der Fortpflan-
zungszeiten im Zeitraum zwischen dem 01.10. eines Jahres und dem 28. / 29.02. des Folge-
jahres zulassig ist. Diese Auflage stellt grundsatzlich nur die Ubernahme einer bereits gulti-
gen (und somit ohnehin zu beachtenden) Rechtsgrundlage aus dem Bundesnaturschutz-
gesetz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) dar, wird aber ausdriicklich in die Textfestsetzungen
Ubernommen, um dieser (auch im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag - s. Anlage - ausdrick-
lich fir das Plangebiet benannten) Auflage eine bessere ,Wahrnehmbarkeit“ zu sichern.

> [Aussagen zu weiteren artenschutzrechtlich begriindeten Vorgaben werden hier ggf. vor der

Offenlage, nach Fertigstellung des in Arbeit befindlichen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages,
erganzt.]
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7.7.4 MaBnahmen zum Vogelschutz an Fassaden und Fenstern

Nicht zuletzt aufgrund der Nahe zum Vogelschutzgebiet (das an der Nahe beginnt) wird festge-
setzt, dass - zum Schutz vor Kollisionen von Végeln mit transparenten und / oder spiegelnden
Elementen von Fassaden und Fenstern etc. - auf Glas-Elemente mdglichst verzichtet werden
sollte.

Sofern dennoch Glas-Elemente verwendet werden, so werden die folgenden MaBnahmen ver-
bindlich festgesetzt:

- Verwendung von entspiegeltem, méglichst reflexionsarmem Glas (AuBenreflexionsgrad max.

15 0/0);

- Verwendung von geripptem, geriffeltem, mattierten, sandgestrahlten, eingefarbtem und / oder
bedrucktem Glas (Punktraster, Bedeckung mindestens 25 %) bzw. Milch-Glas, Drahtglas,
Gussglas o. &;;

- Verwendung fester vorgelagerter Konstruktionen wie z. B. Rankgitter-Begriinungen oder
,Brise Soleil“ (feststehender Sonnenschutz);

- Anbringen von Klebestreifen (auBen und senkrecht anzubringen, mindestens 2 cm breit,
Abstand maximal 10 cm untereinander, alternativ: Streifen nur 1 cm breit, dann Abstand un-
tereinander maximal 5 cm).

Ergénzend, aber nicht als einzige MaBnahme, kénnen auch Markierungen durch Filzstifte mit
UV-Licht absorbierender Lésung (,birdpen® o. a.) aufgebracht werden (diese sind aber nach jeder
Reinigung zu erneuern).

Ausdricklich wird im Satzungstext auch darauf hingewiesen, dass das Aufkleben von Greif-
vogel-Silhouetten o. &. allenfalls in unverhaltnismaBig dichter Anordnung (welche die Funktion
einer Glasfassade konterkariert) einen gewissen Schutz fir Végel bietet, und dass daher darauf
zu verzichten ist.

Mit diesen Auflagen kann mit vertretbarem Aufwand dem Vogelschutz in hohem MaBe Rech-
nung getragen werden.

7.7.5 Dachbegriinung

Es wird textlich festgesetzt, dass in den beiden Teilgebieten a.) und b.) geman Ziffer 1.1 der
Textfestsetzungen (also die beiden bereits bebauten Bereiche beiderseits der Kurhausstraf3e)
Déacher als flache oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 7° auszubilden und
fachgerecht zu begrlinen sind, wobei die Aufbaustérke des von Pflanzen nutzbaren Substrats
mindestens 8 cm betragen muss.

Diese Dachflachen sind vollstandig mit geeigneten Pflanzen (so insbesondere flachwiichsige,
trockenheitsresistente Stauden und Graser, bei starkeren Substraten auch bodendeckende oder
kleinwiichsige Gehdlze) zu bedecken und dauerhaft zu unterhalten.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung dient insbesondere

- der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses (Minderung der Spitzenabflisse, Verzé-
gerung der Ableitung des Regenwassers und - durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme
durch die Pflanzen - Minderung der Abflussmenge),

- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers
ergibt sich eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kihlung und Luftbefeuchtung; wichtig
infolge der diesbeztiglich starken Belastung des relativ stark verdichteten Plangebietes),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Substrat,
- der 6kologischen Aufwertung (Lebensraume fir Tiere),
- der Minderung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Baukérper,

- der Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes fir die Menschen, insbesondere bei ein-
seh- bzw. begehbaren Dachbegriinungen,

==2 Stadt Bad Kreuznach Stand: 27.06.2022 - Vorentwurf



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Zwischen Bundesbahn und Nahe* (Nr. BM1, 13. l'-'\nd.), Stadt Bad Kreuznach
Begriindung Seite 36

- der Verbesserung von Blickbeziehungen aus den zahlreichen Fenstern von héheren Baukér-
pern in der ndheren Umgebung (dazu s. Kap. 7.3.2),

- der optischen Aufwertung der Geb&audearchitektur (Imagewerbung ,Griin am Bau®).

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

- sie bewirkt eine wirkungsvollere Temperaturddmpfung als eine Kiesschicht, 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 Luftschallddmmung aufgrund der gréBeren Schwingungs-
tragheit der Gesamtflache und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der Vegetation;

- sie hat - bei Intensivbegrinungen (die hier gleichwohl nicht vorgegeben werden) - zuséatzliche
Wohn- und Nutzflachen zur Folge (Sport, Spiel, Freizeit).

Es werden jedoch mehrere Ausnahmeregelungen festgesetzt, um unverhaltnisméaBige Vor-
gaben zu vermeiden:

So sind Ausnahmen von der Fldchendeckung der Begriinung lediglich zulassig fur technisch
oder betrieblich notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten zur natlrlichen Belichtung, zur
Be- oder Entliftung, fir Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen, flr
Dachlberstéande bzw. sonstige Randelemente der Dachkonstruktion, fir die punktuellen Stit-
zen von aufgestédnderten Photovoltaikanlagen oder fir Antennen und sonstige Signal
empfangende Anlagen.

AuBerdem gilt die Pflicht zur Dachbegriinung nicht fir den Teil der Dachflache in dem Teil-
gebiet b.) geman Ziffer 1.1 (Teilflache nord-nordwestlich der Kurhausstra3e), fir das maximal
1 Vollgeschoss festgesetzt ist, sowie fir das Teilgebiet c.) geman Ziffer 1.1.

Es handelt sich zum einen um den eingeschossigen Vorbau des Gebaudekdrpers der Kur-
hausstralBe 8, der relativ schmal ist, weitgehend unveréandert erhalten werden soll und der
nur zu diesem Zweck statisch ertlichtigt werden musste, was flr die zudem relativ kleine
Flache unverhéltnismafig erschient.

Zum anderen wird die Dachbegrinung fir die Mobilitatsstation [aktuell noch] nicht verbind-
lich vorgegeben. Der Vorhabentrager prift derzeit noch (in Abstimmung mit Parkhaus-
Fachplanern) die genaue technische Bauweise des Baukérpers und wird zudem aller
Voraussicht nach Anforderungen zum Schallschutz (u. a. wohl auch in Form von geddmm-
ten Decken) erfillen missen, die hier zum Schutz der Nachbarschaft prioritar zu gewich-
ten bzw. aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zwingend erforderlich sind. Aufgrund der
entsprechenden Unwagbarkeiten wird eine solche Auflage flr dieses Teilgebiet [zum der-
zeitigen Planungsstand] nicht verbindlich orgegeben.

SchlieBlich kann von der Pflicht zur Dachbegriinung auch abgesehen werden, sofern auf
mindestens 80 % der dafiir nutzbaren Dachflache Anlagen zur Energiegewinnung aus Solar-
energie (Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren) errichtet werden.
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Damit wird der solaren Energiegewinnung ein Vorrang eingeraumt, falls diese vom Vorha-
bentréager vorgesehen ist, es aber (bspw. aus statischen oder sonstigen Griinden) nicht
oder nur unter unverhaltnismaBigem Aufwand mdglich ist, diese Anlagen mit der Dachbe-
griinung zu vereinen.

[Es sei dazu darauf verwiesen, dass auch das Landessolargesetz Rheinland-Pfalz in § 4
Abs. 7 eine Klausel festgelegt hat, welche Spielrdume — hier fiir die dort geregelte Vorgabe
von Solaranlagen - wahren soll, sobald Dachbegriinung und Solaranlagen gleichzeitig ge-
plant werden: Sofern eine 6ffentlich-rechtliche Pflicht zur Dachbegriinung besteht, so ist
diese Pflicht ,bestmdglich mit der Pflichterfillung nach Absatz 1 Satz 1 oder nach Absatz
5“(d. h. der Pflicht, Solaranlagen zu installieren) , in Einklang zu bringen*; auch hier wird
also der nicht immer einfachen Vereinbarkeit der beiden Nutzungen durch diese Offnungs-
klausel Rechnung getragen].

7.8 Sonstige Anpflanzungen

Mehrere textliche und zeichnerische Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen gemanB § 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu beitragen, dass - trotz
des Zieles der Umnutzung dieses Innenbereiches - ein méglichst hoher Durchgriinungsgrad
erzielt wird. Damit sollen die bekannten daraus resultierenden ortsbildasthetischen und lokalkli-
matischen Gunstwirkungen erzielt werden, welche nicht nur den kiinftigen Nutzern, sondern auch
weiteren Teilen der umgebenden Bestands-Bebauung zugutekommt.

» Erlduterungen zu den noch nicht ausformulierten Festsetzungen zu Anpflanzungen werden hier
vor der Offenlage, nach der bereits beauftragten und auch in den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan einzuarbeitenden landschaftsarchitektonischen Gestaltungsplanung fiir das Vorhabens-
gebiet, erganzt.

Dazu gehéren voraussichtlich folgende Vorgaben bzw. Unterkapitel:

7.8.1 Anpflanzung von Einzelbdumen

Baumpflanzungen im Seitenraum der Baukdrper und der beiden betroffenen ErschlieBungs-
stra3en sollen, erganzend zu den tbrigen Begrunungsfestsetzungen, im 6ffentlichen und privaten
Bereich zur Belebung und inneren Durchgriinung des Vorhabensgebietes beitragen und damit
vor allem die Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes durch bauliche Anlagen mindern.

AuBerdem besitzen derartige Pflanzungen im Randbereich von StraBen nachweislich eine ge-
schwindigkeitsreduzierende und somit eine verkehrsberuhigende Wirkung.

> Konkrete Aussagen folgen vor der Offenlage.

7.8.2 Sonstige Griingestaltung der unbebauten Bereiche der Grundstiicke
Ziel ist die innere Mindest-Durchgriinung der Plangrundstticke.
» Konkrete Aussagen folgen vor der Offenlage.

7.8.3 Begriinung von Park- und Stellplédtzen

Durch die Vorgabe zur Stellplatz-Begriinung soll ein Beitrag zu den daraus resultierenden orts-
bildasthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen geleistet werden, was nicht nur den kinf-
tigen Nutzern, sondern auch dem angrenzenden 6ffentlichen Raum zugutekommt.

Diese Festsetzung soll aber auch zur Beschattung der Fahrzeuge an heiBen Sommertagen die-
nen, und tragt daher auch dazu bei, dem Klimawandel entgegen zu wirken, da Stellplatzflachen,
die durch Baume Uberstanden sind, sich im Sommer nicht so stark aufheizen und somit der Uber-
warmung des Gebietes ("Stadtklima-Effekt’) entgegengewirkt wird.
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» Konkrete Aussagen folgen vor der Offenlage.

7.8.4. Fassadenbegriinung

(aktuell bereits konkret geplant an allen 4 Seiten der Mobilitétsstation im Norden sowie an den beiden
Stirnseiten des Hauptbaukdrpers im Teilgebiet stid-stidéstlich der Kurhausstralie |

> Konkrete Aussagen folgen vor der Offenlage.

7.9 Erhalt von Pflanzungen

Im oben bereits erlauterten Sinne einer mdglichst starken Durchgriinung des Plangebietes und
vor allem zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsintensitat sollen vorhandene Baume sowie
ggf. auch weitere Pflanzflachen verbindlich zum Erhalt festgesetzt werden.

Im rechtskriftigen Bebauungsplan waren bisher keine diesbeziiglichen Vorgaben getroffen

» Konkrete Festsetzungen zum Erhalt von Baumen und / oder flichigen Bepflanzungen werden in
der Planzeichnung vor der Offenlage, nach Fertigstellung der bereits beauftragten Bestands-
kartierung sowie der auch in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan einzuarbeitenden landschafts-
architektonischen Gestaltungsplanung fiir das Vorhabensgebiet, ergénzt.

7.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Am d&stlichen Rand des Baukérpers im mittleren Teilgebiet Kurhausstral3e 8 wird entlang des
dort geplanten FuBweges, der kinftig auf privatem Grund liegen wird, ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt, um die Belange fur weitere Nutzungsberechtigte zu sichern. Dieses Recht
umfasst folgende Befugnisse:

- Ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und / oder P&chter sowie der Unterhal-
tungs- und Nutzungsberechtigten fir die tiber diesen Weg angebundenen Grundstiicke sowie
fir Rettungsfahrzeuge;

- Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,

- Befugnis der Trager der Ver- und Entsorgung zur Errichtung, zum Betrieb, zur Anderung und
zur Unterhaltung von Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. -anlagen.
Der in der Planzeichnung entsprechend festgesetzte Bereich ist freizuhalten von Gebauden

sowie von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern.
Evtl. Schachte von Ver- und Entsorgungsanlagen sind jederzeit frei zuganglich zu halten.

Weiteres wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Zudem ist notariell eine beschrankt persén-
liche Dienstbarkeit zu bestellen.
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7.11 Immissionsschutz
7.11.1 Schallschutz

Zur Erstellung der Bebauungsplanung wurde bereits ein schalltechnisches Gutachten beauf-
tragt. i

Dieses Gutachten ist noch in Arbeit und wird zur Offentlichen Auslegung Anlage zur vorliegen-
den Begriindung und somit Bestandteil der vorliegenden Bebauungsplanung.

Folgende Aufgabenstellungen sind darin zu bearbeiten:
* Verkehrslarm im Plangebiet:

Es sind die Gerauscheinwirkungen der Verkehrslarmquellen im Plangebiet zu ermitteln und
zu beurteilen. Als maBgebliche Beurteilungsgrundlage fir den Verkehrslarm wird die
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ vom Juli 2002 i. V. m. dem Beiblatt 1 vom Mai 1987
herangezogen. Bei der Erarbeitung eines Schallschutzkonzeptes wird insbesondere auf die
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® vom Januar 2018 abgestellt.

* Anlagenlarm aus dem Plangebiet:

Die Entwicklung des (vom Vorhabentrager sogenannten) ,SAL-Quartiers® mit gemischten
Strukturen (Wohnnutzungen, Mobil Hub, Nahversorger, Gastronomie, Café, Kindergarten
etc.) hat schalltechnische Auswirkungen auf die vorhandenen und geplanten schutzwirdigen
Nutzungen. Die Beurteilung erfolgt in Konkretisierung der DIN 18005 anhand der
»1echnischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)“ vom August 1998. Bei der
Untersuchung des Anlagenlarms ist ein Hauptaugenmerk auf das geplante Parkhaus zu
richten, da insbesondere durch diese Planungsabsicht schalltechnische Konflikie erwartet
werden. Sofern die maBgeblichen Immissionsrichtwerte Uberschritten werden, ist die Erar-
beitung eines Schallschutzkonzeptes erforderlich.

* Anlagenlarm auf das Plangebiet:

Durch die Planungen ,SAL Quartier” riicken schutzwirdige Wohnnutzungen an das Kurhaus
und den Kurpark heran, so dass - immissionsschutzrechtlich gesehen - das Planvorhaben zu
Einschrankungen der Bestandssituation fuhren kénnte. Die Beurteilung der Gerauscheinwir-
kungen im Plangebiet sind dabei fir die Gastronomie im Kurhaus nach der TA Larm und fr
die Veranstaltungen im Kurpark nach der Freizeitlarmrichtlinie zu beurteilen.

« Zunahme des Verkehrslarms:

Durch die Entwicklung des Plangebiets wird zusétzlicher Verkehr auf den vorhandenen Stra-
Benabschnitten generiert. Fir die Aufgabenstellung ,Zunahme des Verkehrslarms* gibt es
keine rechtlich fixierte Beurteilungsgrundlage. Die planbedingte Zunahme des Verkehrslarms
ist im Einzelfall zur prifen und zu beurteilen. Dabei sind neben der La&rmzunahme weitere
Aspekte u. a. die Lage des Plangebiets und die Erwartbarkeit der Verkehrszunahme zu be-
rlcksichtigen.

Weitere untersuchungsrelevanten Aufgabenstellungen sind nach aktuellem Planungsstand aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht zu betrachten.

Auf eine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung anhand der Kategorien der BauNVO wurde,
wie in Kap. 7.2 bereits erlautert, auch aufgrund der Sicherung gréBtmaoglicher Spielrdume bei der
Festlegung der konkreten Nutzungen, verzichtet.

Gleichwohl kdnnen die in Ziffer 1.1 der Textfestsetzungen definierten Nutzungsstrukturen im
Hinblick auf eine immissionsschutzrechtliche Bewertung als Urbanes Gebiet im Sinne des § 6a
BauNVO gewertet werden.

Auf Grundlage der Aussagen des schalltechnischen Gutachtens werden voraussichtlich
Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB festgelegt.
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Dies wird - nach vorlaufiger gutachterlicher Einschatzung - die Ausgestaltung der Mobilitatssta-
tion betreffen, die entsprechend zu dammen und / oder (bspw. durch vorgebaute Fassaden, die
begriint werden sollen, 0. &.) abzuschirmen ist, um Emissionen aus Fahrzeugverkehr zu minimie-
ren.

In der Planzeichnung wurde bereits das entsprechende Planzeichen in diesem Teilgebiet ein-
gezeichnet.

» [Festsetzungen zum Schallschutz werden hier vor der Offenlage, nach Fertigstellung der bereits
beauftragten schalltechnischen Untersuchung, ergédnzt; voraussichtlich werden schallmindernde
MaBnahmen am geplanten Parkhaus erforderlich.]

7.11.2 Umweltfreundliche Beleuchtung

Die zur Beleuchtung getroffenen Festsetzungen, dass

- far Mastleuchten nur (méglichst warmweif3 bis neutralweil3 geténte) LED-Lampen (mit még-
lichst geringem Blauanteil im Spektrum zwischen 2.000 bis 3.000 Kelvin Farbtemperatur) zu-
lassig sind,

- dass Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel zu
vermeiden sind, und

- dass die Beleuchtungsdauer und die Lichtstarke auf das gestalterisch und funktional Notwen-
dige zu beschréanken sind,

werden - nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V:m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB - vor allem aus immissions-
schutzrechtlichen sowie aus tier6kologischen und aus landschaftsasthetischen Griinden getrof-
fen.

Die genannten Beleuchtungsmedien sollen zum einen aufgrund ihrer hdheren Umweltvertrag-
lichkeit gegenuber der nachtaktiven Fauna verwendet werden. Diese Beleuchtungskérper besit-
zen aufgrund der fehlenden UV-Abstrahlung, der geringen Lichtemission im blauen Spektralbe-
reich, des geringen Streulichtanteils und der (verglichen mit herkémmlichen Lampen) unbedeu-
tenden Warmeentwicklung ein besonders niedriges Anlockungs- und Geféahrdungspotenzial fir
nachtaktive Insekten.

Zudem wird generell die AuBenwirkung der kinstlichen Beleuchtung in diesem im Siden an
den AuBenbereich angrenzenden Kulturlandschafts-Ausschnitt gemindert.

SchlieBlich weisen LED-Lampen bekanntlich ékonomische Vorteile gegeniiber herkdmmlichen
Leuchtkérpern auf (lange Lebensdauer und hohe Lichtausbeute).

Eine Ausnahme wird fUr Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten zugelassen, die in Hohen
von maximal 1,20 m platziert werden und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen, zumal
diese in der Regel die 0.g. Nachteile nicht aufweisen.
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8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Abschnitt 2. der textlichen Festsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen ge-
troffen.

Durch diese Festsetzungen soll in diesem innerértlichen Teilgebiet ein mehr oder weniger ge-
schlossenes Erscheinungsbild hinsichtlich der genannten Gestaltelemente gewahrt bzw. erzielt
werden und sich auch die entstehende Bebauungs-'Landschaft’ mdglichst harmonisch an die
gewachsene Orts-Struktur der ndheren Umgebung anfligen.

Daher hat der Planungstrager mehrere Festsetzungen beschlossen, die dazu dienen sollen,
asthetisch unerwiinschte Erscheinungen vom Orts- bzw. Landschaftsbild fern zu halten, ohne
aber gleichzeitig den Bauverantwortlichen allzu viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus die-
sem Grunde werden auch jeweils mdglichst breite Spektren fiir die einzelnen Gestaltungspara-
meter festgesetzt und nicht unverhaltnismaBig eng gefasste Vorgaben.

Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fur die AuBenwirkung in den
offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (Solaranlagen, Werbeanlagen, unbebaute
Bereiche, AuBenfassaden, Abstellflachen fur MillgefaBe o. &.) beschrankt, wahrend dem Vorha-
bentréger die Ubrige Gestaltung von Gebauden und Freianlagen freigestellt bleiben soll.

AuBerdem wird, zur Vermeidung von unangemessenen Einschrankungen fir rechtmaBig errich-
tete Bebauung, ausdricklich festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festset-
zungen nicht fir die jeweils von den Festsetzungen betroffenen Elemente, Gebaudeteile und An-
lagen an denjenigen Gebauden und baulichen oder sonstigen Anlagen gelten, die zur Zeit des
Aufstellungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes (geplant: 21.07.2022) nachweislich bereits
rechtmaBig errichtet worden waren und die einem Umbau oder einer Umnutzung zugefihrt wer-
den. Dies betrifft somit die Bestands-Anwesen KurhausstraBe 8 sowie 27-19.

8.1 Solare Energiegewinnung auf Dachern

Die Installation von Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren wird generell zugelassen, zumal
deren bekannte &kologische Gesamtwirkung (insbesondere zum Klimaschutz sowie zu einer
dezentralen Energieversorgung) hier héher gewichtet wird als die mglw. betroffenen ortsbild-
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 Uber-
stand Uber der Dachhaut auf maximal 30 cm beschrankt wird; auBerdem dirfen sie keinen Uber-
stand Uber das Dach aufweisen.

Bei den im Geltungsbereich geplanten flachen oder flach (bis maximal 7°) geneigten Dachern
sind hingegen auch freistehende Anlagen zuldssig, da ansonsten auf ihnen keine Solaranlagen
mit einer sinnvollen Neigung errichtet werden kénnten.

Um die grundséatzlich erwlinschte Solarenergienutzung aber im Einzelfall nicht unverhaltnisma-
Big einzuschranken, wird eine Ausnahme-Regelung eréffnet, wonach von den vorstehend defi-
nierten MafBen und Vorgaben Abweichungen zugelassen werden kénnen, wenn nachgewiesen
wird, dass deren Einhaltung eine unverhaltnismaiig hohe Einschrankung fir den angestrebten
Energieertrag zur Folge hétte.

Anderweitige gesetzliche Vorschriften zur solaren Energiegewinnung, wie bspw. die des Lan-
dessolargesetzes von Rheinland-Pfalz, bleiben von den vorstehenden Festsetzungen unbenom-
men, und sind unabh&ngig von diesen (prioritar) zu beachten.

Die konkreten Planungen des Vorhabentrdgers zur Installation von Anlagen zur solaren Ener-
giegewinnung werden zur Offenlage konkretisiert und dann auch im VEP geregelt.
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8.2 Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung, dass Befestigungen, welche die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesent-
lich beschranken, nur dann zuléssig sind, soweit inre Zweckbestimmung dies erfordert, stellt le-
diglich eine Ubernahme einer landesbaugesetzlichen Vorgabe (des § 10 Abs. 4 LBauO) dar.

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht tiberbauten Grundstlicksflachen (soweit sie nicht
fir eine sonstige zuldssige Nutzung bendtigt werden,) soll die Nutzung dieser Bereiche als
Arbeits- oder Lagerflachen verhindern, die haufig den Nachbarschaftsschutz beeintrachtigen und
dem Ortsbild abtréglich sind. AuBerdem soll damit auch indirekt die innere Durchgriinung und
somit die lokalklimatische und asthetische Optimierung des Baugebietes geférdert werden.

Das darlber hinaus festgesetzte Gebot der Anlage von Vegetationsstrukturen ohne die Ver-
wendung von Kunstrasenelementen dient u. a. auch dazu, die in jungster Zeit verstarkt aufkom-
mende Verlegung von Kunstrasen auszuschlieBen. Dieser wird energie- und materialintensiv aus
Polyethylen (PE) und Polypropylen (PP) hergestellt, entlasst — auch ohne die inzwischen von
Verboten betroffenen Gummi-Granulat-Fillungen - Kunststoffpartikel in die Umwelt und endet
irgendwann als Plastikmull; dies gilt es zu vermeiden.

Ahnliches gilt fiir die Verwendung von Folien, Textilgewebe, Vliese o. &.; daher werden auch
diese ausgeschlossen.

Die getroffene Festsetzung, dass ,/ose Stein-/ Materialschiittungen (bspw. Schotter, Splitt, Kies,
Glas), die nicht pflanzlichen Ursprungs sind", nicht zulassig sind, ist aus umwelt- bzw. natur-
schutzfachlicher Sicht grundsétzlich geboten, da derartige ,Garten“ zahlreiche 6kologische und
lokalklimatische Nachteile aufweisen (im Folgenden seien nur die wichtigsten genannt), die letzt-
lich auch éffentliche Belange berthren:

- Sie stellen eine vermeidbare Bodenversiegelung dar (bei wasserdurchlassigen Vliesen als
Teilversiegelung, bei Folien gar als Vollversiegelung zu werten und daher auf die GRZ anzu-
rechnen), welche die natirliche Grundwasserspeisung weiter verringert.

- Schotter-/Kiesflachen speichern im Sommer die Sonnenwérme und tragen zur Uberhitzung
der Stadte und Gemeinden bei (,Stadtklima-Effekt*).

- Diese Flachen sind in der Regel (zun&chst) ,biologisch tot* - Pflanzen kénnen nicht wurzeln,
fur Tiere sind sie weitgehend wertlos (,Steinwiisten®).

- Wenn sich nach wenigen Jahren organische Substanz bildet (sofern Angewehtes nicht
regelmanig mit dem Laubblaser weggeblasen wird), wird hdufig nach einigen Jahren mit gif-
tigen Pestiziden (in anderen Landern bereits komplett verboten) gegen dennoch wachsen-
des Griin vorgegangen (sehr haufig auch illegal, bspw. mit Mitteln wie Glyphosat).

In der vorzunehmenden Gesamtabwagung zwischen diesen 6ffentlichen bzw. 6kologischen Be-
langen und den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer werden die erstgenannten Be-
lange héher gewichtet.

Ausnahmen von diesem Steinschittungs-Verbot sind lediglich zul&ssig fur Traufstreifen in einer
Breite von maximal 50 cm unmittelbar an der Hauswand, die der raschen Ableitung von Nieder-
schlagswasser in den Untergrund dienen und daher eine wichtige Funktion auf einer vergleichbar
kleinen Flache erflllen, sowie fir Wege.

8.3 Werbeanlagen

Es werden einige wenige Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des Ortsbildes
in der relativ exponierten Lage, u. a. am Rande des denkmalgeschitzten Kurparks und entlang
des Nahe-Radweges, notwendig erscheinen. So sollen Werbeanlagen auch nur am Ort der eige-
nen Leistung zuld@ssig sein, nicht jedoch fir Erzeugnisse fremder und mit der jeweiligen gewerb-
lichen Nutzung nicht verbundener Hersteller, um den zunehmenden "Wildwuchs® von Werbetafeln
fir ortsfremde Firmen an exponierten Fassaden von (Wohn-)Geb&uden zu mindern, die das Orts-
und Landschaftsbild zumeist nachteilig beeinflussen.
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Auch (aufgrund der Anordnung, der Gré3e oder der technischen Eigenart) stark auBenwirksame
Werbeanlagen werden - ebenso wie die Verkehrssicherheit gefahrdende Anlagen — grundsétzlich
ausgeschlossen, damit solche ‘groBstadtischen” bzw. ‘industriell anmutenden Elemente den
innerdrtlichen Charakter Bad Minsters nicht beeintréachtigen.

- So sind vor allem stark auBenwirksame Werbeanlagen unzulassig: Dies betrifft blendende,
blinkende oder bewegliche Lichtwerbung, Werbeanlagen mit Laufschriften oder Wechselbil-
dern bzw. Anlagen mit Intervallschaltung bei Leuchtreklame, Laserlichtwerbung nach Art sog.
‘Skybeamer’ 0. &. oder rotierende sowie anderweitig bewegliche bzw. bewegte Werbeanla-
gen. Neben ihrem ,offensiven” und haufig stérenden Charakter (Stichwort ,,optische Umwelt-
verschmutzung®) tragen einige der genannten Anlagen-Typen ohne Zweifel sogar dazu bei,
wegen ihrer auf Ablenkung ausgerichteten Funktionen die Verkehrssicherheit zu gefahrden.

- Um die Zielsetzung der Beschrankung der Gebaudehdhen nicht zu konterkarieren, wird zu-
dem festgesetzt, dass eine Anbringung von Werbeanlagen auf Dachern, im Bereich oberhalb
der Oberkante des Erdgeschosses und auf Hausgiebeln nicht zulassig ist.

8.4 Fassaden und AuBenwéande

Der Ausschluss greller, nicht gedeckter bzw. nicht getdnter sowie reflektierender und gléanzen-
der Fassaden und AuBenwande dient der Wahrung des diesbeziiglich noch harmonischen
Erscheinungsbildes der ndheren Umgebung mit ihrer alten und neuen Bebauung, die — mit Aus-
nahme einiger hellweiBer Fassaden — Uberwiegend noch gedeckte Farben aufweist.

Hier werden aber ausdricklich Ausnahmen von diesen Vorgaben flr Elemente zugelassen, die
der solaren Energiegewinnung dienen, da deren 6kologische Gesamtwirkung (insbesondere zum
Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hdher gewichtet wird als die
ortsbildgestalterischen Belange.

8.5 Abstellplatze fiir Millbehalter o. a.

Dauer-Abstellplatze fir Mullbehalter sowie fir Behalter flir gasférmige oder flissige Brennstoffe,
fur Leergut oder &hnliche Anlagen oder Einrichtungen, die sich nahe einer angrenzenden 6ffent-
lichen StraBenverkehrsflache oder einem 6ffentlichen Weg befinden, sind durch geeignete Vor-
kehrungen (z. B. Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder Strauchpflanzungen
oder mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinenden Rankgerusten
0.4.) abzuschirmen. Dies soll dazu dienen, diese oft unschénen Elemente wirksam und dauerhaft
vor Einblicken aus dem o&ffentlichen Raum und aus den Zufahrts- und Stellplatzbereichen zu
schitzen.

9. Bericksichtigung der Belange von Umwelt- und Naturschutz

9.1 Rechtliche Grundlagen fiir die Beurteilung

Da die Planung im beschleunigten Verfahren gemafn § 13a Abs. 2 BauGB erstellt wird, gelten
die Vorgaben des vereinfachten Verfahrens gemai § 13 Abs. 3 Satz 1, wonach folgende Vor-
schriften nicht anzuwenden sind:

- die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
- die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB

- die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind

- das Monitoring nach § 4c BauGB.
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Da es sich zudem, wie in Kap. 1 bereits erwahnt, um einen Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB handelt (zulassige Grundflache liegt deutlich unter 20.000gm), gelten geman § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Somit ist auch ein Ausgleich — sofern ein solcher auf Grundlage einer Eingriffs- / Ausgleichs-
Bilanzierung hier tUberhaupt erforderlich wirde (dazu s. nachfolgende Erlduterungen) - nicht
erforderlich.

Allerdings mussen die im vereinfachten Verfahren aufgestellten Bauleitplane mit einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung und insbesondere mit § 1 BauGB vereinbar sein. Dies schlief3t
die Ermittlung und Beriicksichtigung eventueller Auswirkungen der Bauleitplane auf
beriihrte Umweltbelange ein, damit diese in die Abwagung eingestellt werden kénnen.

GemaB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu berlck-
sichtigen

"(...) 7.die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, insbesondere

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

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgdter und sonstige Sachgditer,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwés-
sern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie,

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaften festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht (berschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, cund 4, {(...)

J) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchsta-
ben a bis dund i, (...)"

Unabhéangig von dem fehlenden Erfordernis, einen Ausgleich herzustellen, ist anzumerken,
dass im vorliegenden Fall bei der umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Beurteilung und bei der
stadtebaulichen Abwagung unterschieden werden muss zwischen

1. dem (aus rechtlicher Sicht) gegebenen Eingriff, der sich aus der Gegenulberstellung der
rechtskraftigen Festsetzungen der vorhandenen Bauleitplanung mit denen der aktuellen
Bebauungsplan-Anderung ergibt, sowie

2. dem tatsachlichen Eingriff in die derzeit vorhandenen Biotoptypen / Strukturen.

Das Erfordernis, trotz des zuldssigen rein rechtlichen Abgleichs der neuen mit der bestehenden
Bauleitplanung auch die in Punkt 2 benannte Bewertung des tatsachlichen Status™ quo vorzuneh-
men, ist auch in den artenschutzrechtlichen Erfordernissen, so insbesondere in der Prifung der
Zugriffsverboten des § 44 BNatSchG, begriindet.

Aus der Tatsache, dass kein Ausgleichserfordernis besteht, darf auch nicht pauschal abgeleitet
werden, dass jeder Eingriff, der zul&ssig ist (wie z. B. die Rodung eines nicht zum Erhalt festge-
setzten Baumes oder Gehdlzstreifens), ohne weiteres méglich ist.
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Denn unabhangig davon gilt das naturschutzrechtliche, auch im Baurecht (in § 1a Abs. 3 Satz
1 BauGB) verankerte Gebot der weitest mdglichen Vermeidung von Eingriffen, welches in die
Abwéagung einzustellen ist.

Im Folgenden wird daher auch unterschieden zwischen diesem grundsétzlich zu beachtenden
Vermeidungs- und Verminderungsgebot bei Eingriffen in den aktuellen tatséchlichen Bestand im
Anderungsgebiet und dem dariiber hinaus vorzunehmenden bilanzierenden Vergleich zwischen
alter und neuer Planung.

9.2 Planungsrelevante Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher

Sicht

Planungsrelevante Vorgaben auch aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht waren bereits
Gegenstand des Kapitels 4 der vorliegenden Begriindung, auf dessen diesbeztigliche Aussagen
(insbesondere zu den Schutzgebieten in Kap. 4.2) hiermit verwiesen wird.

Demnach sind keine internationalen Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht von der
Plan-Anderung betroffen.

Auch ist es demnach — infolge der sehr kleinraumigen Anderung (zudem mit relativ geringen
Anderungen hinsichtlich der Eingriffserheblichkeit auf dem bereits bebauten Standort im
Siedlungsinnenbereich) - auch ausgeschlossen, dass durch die vorliegende Plan-Anderung
nachhaltige oder gar erhebliche negative Auswirkungen auf die Schutzzwecke des Natur-
parks oder des Landschaftsschutzgebietes bewirkt werden, in denen die Siedlungslage Bad
Munsters liegt. Darliber hinaus gelten deren Schutzbestimmungen formal ohnehin nicht fir
die bereits durch die Bebauungsplanung tberplanten Flachen.

Zur Lage des Gebietes

- innerhalb der Zone B eines groBraumig abgegrenzten (noch nicht rechtskraftigen) Heil-
quellenschutzgebietes,

- innerhalb der Zone Il eines groBraumigen, im Entwurf vorliegenden (noch nicht rechtskraf-
tigen) Heilquellenschutzgebietes,

- am Rande eines Uberschwemmungsgebietes (ca. 30gm liegen darin) sowie

- relativ kleinrdumig (am Sidostrand) auch in einem bei Extrem-Regenereignissen Uber-
schwemmungsgeféhrdeten Bereich

sei auf die Erlauterungen in Kap. 4.2 verwiesen — diesen wasserrechtlich begriindeten Be-
langen wird durch die Aufnahme in die ,nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen / nachrichtlichen Ubernahmen® im Satzungstext Rechnung getragen, wo die
daraus resultierenden Erfordernisse festgeschrieben werden.

Darlber hinaus gelten folgende Aussagen:

0 Biotopkataster Rheinland-Pfalz (OSIRIS):

Im Plangebiet liegen keine biotopkartierten oder sonstige Flachen des Biotopkatasters Rhein-
land-Pfalz. Die nachst gelegenen Flachen des Biotopkatasters liegen im Auenbereich der
Nahe und mindestens ca. 130 m entfernt.

> Aussagen des Biotopkatasters sind in der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung nicht
zu berticksichtigen.
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0 Landschaftsplanung: Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Planédnderungs-Gebiet, wie
oben bereits erldutert, als Bauflache dargestellt. Planungsrelevante Aussagen der Land-
schaftsplanung fir den vom Eingriff betroffenen Teilbereich sind daher auch nicht gegeben, da
diese bereits von dieser baulichen Nutzung ausging.

> Es sind keine planungsrelevanten Aussagen der Landschaftsplanung betroffen. Die in der
Landschaftsplanung zu bearbeitenden Inhalte werden im Rahmen der vorliegenden Bebau-
ungsplan-Anderung, auf Grudlage einer aktuellen Biotoptypenkartierung und einer Arten-
schutzrechtlichen Prifung [sind in Arbeit, folgen zur Offentlichen Auslegung], dennoch
differenziert abgearbeitet.

O Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS):

In der VBS [Quelle: https://map-final.rip-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs]
wurden keine Flachen in der ndheren Umgebung als Bestand erfasst. Es wurden auch keine
Zielvorstellung fur den Geltungsbereich und die weitere Umgebung formuliert.

> Aussagen der Planung vernetzter Biotopsysteme (VBS) sind in der vorliegenden Bebau-
ungsplan-Anderung nicht zu berticksichtigen.

0 Sonstige planungsrelevante Vorgaben:

Das gesamte Stadtgebiet Bad Kreuznach und somit auch das Plangebiet ist, geman der
Anlage zur Landesverordnung Uber die Bestimmung von Eingriffen in Natur und Landschaft
vom 19.12.2006, als “griinlandarmes Gebiet™ eingestuft. In diesen Gebieten istgemaB § 1 S. 1
Nr. 9 der Landesverordnung "... das Umbrechen von Dauergriinland zum Zwecke der Nut-
zungsénderung” in der Regel als Eingriff im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG bzw. des § 9
Abs. 1 LNatSchG anzusehen. Demzufolge unterliegen diese MaBnahmen der Eingriffs-/ Aus-
gleichs-Regelung des § 15 BNatSchG.

> Kein Konflikt, da kein Griinland in Anspruch genommen wird.

9.3 Beschreibung des Plangebietes aus Sicht des Naturschutzes

Aus dem Orthofoto in Abbildung 2 sind die bestehenden Strukturen ersichtlich.
In Kap. 3 der vorliegenden Begriindung werden diese, unterteilt in die drei Haupt-Teilgebiete,
zudem bereits beschrieben — darauf sei an dieser Stelle verwiesen.

Néhere Erlauterungen kénnen dem noch in Arbeit befindlichen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
entnommen werden, in dessen Rahmen auch eine flachendeckende Biotoptypenkartierung in
Text und Karte erfolgt, aus der die vorhandenen Nutzungsstrukturen differenziert ersichtlich sind.
Dieser Beitrag wird als Anlage Gegenstand der vorliegenden Begriindung

9.4 Bewertung des Eingriffes infolge der festgesetzten Anderungen

Im vorliegenden Fall ist die vorliegende Bebauungsplan-Anderung aus umwelt- bzw. natur-
schutzfachlicher Sicht wie folgt zu bewerten.

« Eingriffsbewertungs-relevante Anderungen in der Bebauungsplanung

Als wesentliche Anderungs-Fest__setzungen, die fur die Bewertung des Eingriffs von Bedeutung
sind, sind insbesondere folgende Anderungen zu werten:

- die Reduzierung der Grundflachenzahlen in den beiden durch die ehemaligen Klinik-Anlagen
Uberbauten Teilgebieten beiderseits der Kurhausstra3e um jeweils 0,1 (dazu siehe Erldute-
rungen in Kap. 7.3.1), die sich im Wesentlichen aus den geplanten Rickbauten von Teilbau-
kérpern des Vorhabentragers, aber auch aus dem ,Festzurren* der Vorgaben zur Uberbau-
barkeit auf die tatséchlich geplanten Vorhaben ergeben (s. Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan)
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- die neue Festsetzung einer Grundfliche (mit dariiber hinausgehender Uberschreitungs-
Option fur Zufahrten, Stellplatze etc.) auf dem nérdlichen Teilgebiet flr die Mobilitatsstation
(wo bisher nur eine Offentliche Verkehrsflache / Parkplatzflache festgesetzt war, somit ohne
Zulassigkeit von Hochbauten, aber auch ohne Angabe (und somit ohne Beschrankung) einer
Uberbaubarkeit),

- die Reduzierung der Zahl der Vollgeschosse in mehreren Gebaudeabschnitten der beiden
Teilgebiete beiderseits der KurhausstraBBe (dazu siehe Erlauterungen in Kap. 7.3.2), sowie

- die Festsetzung einer maximale Gebaudehdhe (GH) fir das neu ermdglichte Parkhaus-Bau-
werk auf der nérdlichen Teilflache fir die Mobilitétsstation (auch dazu siehe Erlduterungen in
Kap. 7.3.2).

Bei einem darauf basierenden Vergleich des rechtswirksamen Bebauungsplanes mit der vorlie-
genden Anderung wird deutlich, dass durch die getroffenen eingriffsbewertungs-relevanten An-
derungen, kein nennenswerter (oder gar erheblicher) Eingriff in Natur und Landschaft statt-
finden wird.

Die Ermdglichung eines Baukdrpers auf der bisherigen Parkplatzflache (die gleichwohl zu einem
betrachtlichen Teil — mit Ausnahme der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten ,nicht-
Uberbaubaren Flache“ am Ostrand versiegelt werden durfte (und ja Gberwiegend auch versiegelt
wurde)) ist die einzige der genannten Anderungen, die Uberhaupt nachteilige Folgen aufweist.
Dies betrifft gleichwohl allenfalls nur die Schutzglter Orts- und Landschaftsbild sowie geringfiigig
das Lokalklima). Die anderen vorstehend aufgefihrten Haupt-Anderungen haben durchweg nur
positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Orts- bzw. Landschaftsbild zur Folge.

In diesem Bereich wird voraussichtlich auch der starkste Eingriff in Biotopstrukturen stattfinden,
da fr die Mobilitatsstation wohl zwei Parkplatzbdume und ein Teil der bewachsenen Bdschung
stdlich des Parkplatzes in Anspruch genommen werden muss, um den hohen Stellplatzbedarf
decken zu kénnen. [Dies ist vor der Offenlage an dieser Stelle zu konkretisieren].

Hinzu kommen die neu getroffenen Festsetzungen
» zur wasserdurchlassigen Befestigung von Kfz-Stellplatzen (dazu s. Kap. 7.7.1),

» zur Boden- und wasserrechtlich begriindete Beschrankung der Verwendung von Metall-
dachern und Metallfassaden (im Heilquellenschutzgebiet; dazu s. Kap. 7.7.2),

zu artenschutzrechtlich begrtindeten Vorgaben (dazu s. Kap. 7.7.3),
zu den MaBnahmen zum Vogelschutz an Fassaden und Fenstern (dazu s. Kap. 7.7.4),
zur verbindlichen Vorgabe einer Dachbegriinung (dazu s. Kap. 7.7.5),

zu den geplanten (aktuell aber noch zu konkretisierenden) Anpflanzungen (Badume und Strau-
cher auf den Grundstiicken und auf Parkplatzen, Fassadenbegriinung etc., dazu s. Kap. 7.8.1
bis 7.8.4),

» zu dem geplanten (aber anhand der noch ausstehenden Griingestaltungsplanung noch zu
konkretisierenden) Gebot zum Erhalt von Pflanzungen (dazu s. Kap. 7.9),

» zur umweltfreundlichen Beleuchtung (dazu s. Kap. 7.11.2),

» zu den gestalterischen Vorgaben (so u.a. zu Werbeanlagen, zum Verbot von Schottergarten
und von Kunstrasen o.4. Materialien, zur Fassadengestaltung u. v. a. m; dazu s. Kap. 8.1 bis
8.4).

All diese Festsetzungen tragen zum einen zu einer Vermeidung und einer Minderung von
Eingriffen bei, zum anderen bewirken sie aber auch vielféltige 6kologische und gestalterische
Aufwertungen gegeniiber dem Status quo des rechtskraftigen Bebauungsplanes, in dem
derartige Vorgaben véllig fehlen.

YV V V V

Zu den Gbrigen Anderungen sei auf die Erlauterungen der Festsetzungen in Kap. 7f. verwiesen,
in denen teilweise auch bereits auch die umweltrelevanten Aspekte erdrtert werden; zudem folgt
in dem nachfolgenden Unterpunkt 9.6 eine schutzgutbezogene Betrachtung.
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9.5 Bewertung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit durch die
Planung

Die artenschutzrechtlichen Belange und die sichere Vermeidung des Eintretens der Verbots-
tatbestédnde des § 44 BNatSchG (die nicht der kommunalen Abwéagung in der Bauleitplanung
unterliegt, sondern zwingend zu beachten ist) wird aktuell noch gutachterlich gepraft (Biro VIRI-
DITAS, Weiler bei Bingen; der Fachbeitrag wird zur Offenlage Anlage zur Begriindung und somit
Bestandteil der Bebauungsplan-Anderung).

Ausfuhrlichere Aussagen werden dann in dem genannten Fachbeitrag aufgefihrt — darauf sei
an dieser Stelle verwiesen.

9.6 Auswirkungen der Planung auf die umwelt- und
naturschutzrelevanten Schutzgiter

Die Betroffenheit der umweltrelevanten Belange durch die vorliegende Anderungs-Planung wird
zur Offentlichen Auslegung in einer hier aufgefuhrten Tabelle stichwortartig erdrtert, wobei die
Auswirkungen auf alle gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu betrachtenden Schutzgiter (s. Auflistung
in Kap. 9.1) einzeln fur diese beschrieben und bewertet werden.

[ Diese Tabelle folgt vor der Offentlichen Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB |

10. Zusammenfassende Darstellung der voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung

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

Da die wesentlichen Auswirkungen der Planung bereits im Rahmen der vorstehenden Erldute-
rungen der stadtebaulichen Konzeption, der planungsrelevanten Vorgaben und / oder der einzel-
nen Festsetzungen erértert und ersichtlich wurden, beschréanken sich die folgenden Ausfuhrun-
gen Uberwiegend auf noch nicht behandelte Aspekte sowie — zur Vermeidung von Mehrfachaus-
fihrungen - 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
| gemaB § 1 Abs. 6 BauGB Planung auf den Belang
1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und | Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und und die Sicherheit sind, soweit (iber die Vorhaben-
Arbeitsbevilkerung, bezogene Bauleitplanung regelbar, gewéhrleistet.

Die Ergebnisse des auch im Hinblick darauf bereits
beauftragten schalltechnischen Gutachtens stehen
allerdings noch aus. Bei Ubernahme der darin ggf.
empfohlenen Mafinahmen in den Bebauungsplan
sollte die immissionsschutzrechtliche Vereinbarkeit
der Vorhaben mit den umgebenden Nutzungen aber
gesichert werden kénnen. Sonstige diesbeziigliche
Belange bzw. Gefahrdungen sind nicht erkennbar.
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Stadtebaulicher Belang
| geméaB § 1 Abs. 6 BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der
Planung auf den Belang

2. die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigen-
tumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anfor-
derungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevilke-
rungsentwicklung,

Der vom Vorhabentrager geplante Nutzungsmix ent-
halt zum Uberwiegenden Anteil Wohnnutzungen un-
terschiedlicher Art (dazu s. Kap. 9.2), sodass die
Planung diesem Belang (Wohnbedirfnisse und dies
ausdricklich fur relativ weite Kreise der Bevilke-
rung) in hohem Mal3e dient. Die Anforderungen
Kosten sparenden Bauens kénnen nicht (ber die
Bebauungsplanung geregelt werden, ihre Erflillung
ist aber ein selbstverstandliches Ziel des Vorhaben-
tragers.

3. die sozialen und kulturellen Bed(irfnisse 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 Planung unterschiedlicher Wohnformen dient
auch in hohem MalRe den Bediirfnissen der
Familien, aber (gerade durch die Seniorenwohnun-
gen fir unterschiedliche Betreuungsgrade) auch den
alten und behinderten Menschen. Die geplante Kita
hingegen ist naturgemaf fiir (sehr) junge Menschen,
aber auch fir Familien insgesamt vorgesehen und
lasst sich sogar dem Terminus Bildungswesen zu-
ordnen.

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

Das Vorhaben dient ausdriicklich einer stadtebaulich
sinnvollen Nachnutzung (bzw. der Wiedernutzbar-
machung) eines ehemaligen Klinikgeléndes und
somit auch der Fortentwicklung, der Anpassung und
dem Umbau eines vorhandenen Ortsteils im Orts-
kern von Bad Miinster.

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der

Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und

Plétze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stédtebau-
licher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes,

Zu den potenziellen Auswirkungen auf Denkmal-
schutz-Belange (nahe gelegene Denkmalzone
Kurpark etc.) sei auf den entsprechenden Unter-
punkt in Kap. 4.2 verwiesen. Die getroffenen
Festsetzungen zu griinordnerischen und sonstigen
gestalterischen Aspekten dienen dazu, die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes gegentiber
dem Status quo zu verbessern bzw. zumindest die
maglichen Nachteile durch mdgliche neue Eingriffe
zu minimieren (dazu s. ausflihrliche Erlduterungen in
den Kap. 7-9). Dartiber 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, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

Dazu siehe ausfihrliche Erlauterungen im vorste-
henden Kap. 9

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

Dazu siehe ausfihrliche Erlauterungen im vorste-
henden Kap. 9. Der Bebauungsplan setzt bereits
umfangreiche Vermeidungs- und Verringerungs-
mafnahmen fest (dazu s. Erlauterungen in Kap.
9.4.). Die speziellen artenschutzrechtlichen Belange
werden differenziert in einem eigenen Fachbeitrag
geprift und sachgerecht abgearbeitet.

[Naheres dazu folgt zur Offentlichen Auslegung].
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Stadtebaulicher Belang Voraussichtliche Auswirkung der
| gemaB § 1 Abs. 6 BauGB Planung auf den Belang
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der sind nicht betroffen (s. Kap. 4.2 und Kap. 9.2)
Natura2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen Werden u.a. im schalltechnischen Gutachten
und seine Gesundheit sowie die Bevilkerung insge- | gepruft; derzeit keine nennenswerten nachteiligen

samit, Auswirkungen absehbar.
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und | Derzeit sind keine nennenswerten nachteiligen
sonstige Sachgiter, Auswirkungen auf diese Schutzgiiter absehbar

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

f) die Nutzung ermeuerbarer Energien sowie die spar- Dies ist Ziel des Vorhabentragers; ist im Vorhaben-
same und effiziente Nutzung von Energie, und Erschliefungsplan noch zu konkretisieren.

g) die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von | Aussagen des Landschaftsplanes sind nicht bertihrt
sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-, Abfall- | (dazu s. Kap. 9.2). Die Lage im Heilquellenschutz-
und Immissionsschutzrechts, gebiet sowie am Rande eines Uberschwemmungs-

gebietes wurde beriicksichtigt; dazu s. ausfihrliche

Erlauterungen in Kap. 4.2 (Unterpunkt ,Wasserrecht-

liche Schutzgebiete®) sowie die nachrichtliche

Ubernahme im B-plan. Die immissionsschutzrecht-

lichen Belange werden im schalltechnischen Gut-

achten geprift. Fir die (brigen Kriterien sind keine
nennenswerten nachteiligen Auswirkungen abseh-
bar.

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebie- |Nicht betroffen.
ten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiil-
lung von bindenden Rechtsakten der Européischen
Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiber-
schritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan- | Es sind keine nennenswerten nachteiligen Auswir-
gen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ | kungen auf diese Wechselwirkungen absehbar.
und d,
8. die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struktur im | Diesem Belang dienen der geplante Nahversor-
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be- |gungsladen, aber auch die vorgesehenen gastrono-

vélkerung, mischen Einrichtungen
b) der Land- und Forstwirtschaft, Kein Einfluss durch die vorliegende Bebauungs-
planung.
c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits- | Die geplanten Vorhaben dienen auch der Schaffung
plétzen, von Arbeitsplatzen, v. a. im Bereich Bildung (Kita),

Medizin (Arztpraxis), Nahversorgung / Gastronomie)
und Kranken- bzw. Seniorenbetreuung / -pflege.

d) des Post- und Telekommunikationswesens, Siehe Erlauterung im Kap. 6.1 ,Versorgung®,
ansonsten keine Auswirkungen.

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Was- | wie vorstehend
ser, einschlieBlich der Versorgungssicherheit

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen, Keine Auswirkungen.
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Stadtebaulicher Belang Voraussichtliche Auswirkung der
| gemaB § 1 Abs. 6 BauGB Planung auf den Belang

9. die Belange des Personen- und Gterverkehrs und der Dazu siehe ausfilhrliche Erlduterungen zum geplan-
Mobilitat der Bevélkerung, einschliefllich des dffentlichen | ten Mobilitatskonzept (Mobilitatsstation etc.) im Kap.
Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver- 6.3 ,Verkehr”,
kehrs, unter besonderer Berticksichtigung einer auf Ver-
meidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung,

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie |Keine Auswirkungen.
der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften,

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

12. die Belange des Hochwasserschutzes Die Lage am Rande eines Uberschwemmungs-
gebietes und die Erfordernisse aufgrund der teilwei-
sen Lage in einem potenziell (bei Extrem-Hoch-
wassern) iberschwemmungsgefahrdeten Bereich
wurden beriicksichtigt; dazu s. ausfiihrliche Erlaute-
rungen in Kap. 4.2 (Unterpunkt ,Wasserrechtliche
Schutzgebiete®) sowie die nachrichtliche Ubernahme
im B-plan.
13. die Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden und | Keine Auswirkungen

ihrer Unterbringung

14. die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen | Wird durch die Festsetzung von griinordnerischen
Mafnahmen in einem (in der Gesamtabwagung mit
den (brigen st&dtebaulichen Zielen und im Hinblick
auf die verfiigbaren Freiflachen) hinreichendem
Male beriicksichtigt.

11. Umsetzung der Planung

11.1 Eigentumsverhaltnisse

Die beiden beiderseits der KurhausstraBe gelegenen Teilflachen der ehemaligen Paracelsus-
Klinik (Flur 8, Flurstiick 25/3 sowie Flur 9, Flurstlicke 67 und 78/1) befinden sich inzwischen
bereits im Eigentum des in Kap. 2 genannten Vorhabentragers.

Die Parkplatz-Parzelle 79/8 in Flur 9 ist Eigentum der Stadt und derzeit an die Stadtwerke ver-
pachtet. Hierzu wird im Durchflhrungsvertrag geregelt, wie auf dieser fir die Mobilitatsstation
vorgesehenen Flache die kinftigen Besitz- und Nutzungsverhéltnisse aufgeteilt werden.

Die aus formalen Griinden teilweise in den Geltungsbereich einbezogene KurhausstraBBe ist
(und bleibt) hingegen eine kommunale Flache.

11.2 Bodenordnung

Fur die Umsetzung der Inhalte der Bebauungsplan-Anderung werden keine bodenordnende
MaBnahmen erforderlich.
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11.3 Kosten, Finanzierung

Die Tragerschaft von Kosten flr die erforderlichen Planungen, Gutachten etc. sowie flr die
Realisierung von Vorhaben im Geltungsbereich wird in dem in Kap. 2 bereits genannten Durch-
fihrungsvertrag zwischen der Stadt Bad Kreuznach (als Planungstrager; als Verwaltung sowie
als Trager der Abwasserbeseitigung) und dem Vorhabentrager geregelt.

Anlagen
[Angaben zu Anlagen siehe Auflistung hinter dem Inhaltsverzeichnis].

Die vorliegende Begriindung ist Bestandteil der Bebauungsplan-Anderung.

Bad Kreuznach, den

Oberblrgermeister Emanuel Letz

==2 Stadt Bad Kreuznach Stand: 27.06.2022 - Vorentwurf




