Stadtverwaltung 09.01.2017
Bad Kreuznach
Fachbereich Planen, Bauen
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Einladung

Zu einer Sitzung des Ausschusses fir Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr
laden wir Sie fur

Mittwoch, den 18. Januar 2017, um 17:30 Uhr

in den Sitzungssaal im Verwaltungsgebaude Briickes 1 ein.

Tagesordnung: Drucksache Nr.

Offentliche Sitzung

1. Bebauungsplan ,Korellengarten I, (Nr. 5/2); 17/010

a. Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung
b. Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

2. Bebauungsplan ,Zwischen Durerstral3e und Johannes-Kaup-Straf3e” (Nr. 5/18); 16/103

a. Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage
b. Beschluss zur Satzung

3. Bebauungsplan im Bereich ,Am Tannenwaldchen® (Nr. 10/8); 13/095

Beschluss lber die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan

4. Bebauungsplan fir den Bereich ,Zwischen Brickes, auf dem Martinsberg und 17/011

Winzenheimer Strale” (Nr. 2/8);
a. Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung
b. Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

5. Mitteilungen und Anfragen



Stadtverwaltung Bad Kreuznach Beschlussvorlage

offentlich [ ] nichtsffentlich

Amt/Aktenzeichen Datum Drucksache Nr. (ggf. Nachtrage)
6/61 04.01.2017 17/010

Beratungsfolge Sitzungstermin

Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr 18.01.2017

Betreff

Bebauungsplan ,,Korellengarten I, “ (Nr. 5/2);
a. Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung
b. Beschleunigtes Verfahren sowie Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat,

a. den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Korellengarten 1,“ (Nr. 5/2)
zu fassen. Die Anderung erhélt die Bezeichnung ,Korellengarten I, “ (Nr. 5/2, 3. Anderung).

b. dem beschleunigten Verfahren gemaf §13a BauGB und dem Verzicht auf eine Umweltprifung
mit Umweltbericht (§ 2 Abs.4 BauGB) zuzustimmen und die Verwaltung mit der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs. 1
BauGB zu beauftragen.

Beratung/Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am TOP
Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr 18.01.2017 1
Beratung

Beratungsergebnis

Mit Ja Nein Enthaltung Laut Be- Abweichen-
Stimmen- schluss- der Beschluss
j Einstimmig j mehrheit _| vorschlag _| (Rickseite)

Beschlussausfertigungen an:




Problembeschreibung/ Begriindung

Bebauungsplan ,,Korellengarten I, (Nr. 5/2)

Der Bebauungsplan ist in seiner Urfassung seit dem 03.12.1993 rechtsverbindlich. Ziel des Ur-
sprungsbebauungsplans war die Schaffung von innerstadtischem Wohnraum (Geschosswoh-
nungsbau) sowie die Festsetzung einer landwirtschaftlichen Flache (Gartnerei).

Auszug aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr.5/2
(Anderungsbereich: rot)

Sichtvermerke der Dezernenten Sichtvermerke der Oberbirgermeis- | Sichtvermerke:
terin Rechtsamt:

Kammereiamt




Problembeschreibung/ Begriindung (S.2)

Ist-Zustand
Das vorliegende Plangebiet befindet sich in sid-6stlicher Randlage der Stadt Bad Kreuznach an

den Verbindungsachsen Durerstraf3e und Korellengarten. Bislang wurde die Flache als Gartnerei
genutzt. Seit der Aufgabe der Gartnerei an diesem Standort vor einigen Jahren handelt es sich bei

dem Plangebiet um eine innerstadtische Brachflache.

Aktuell ist nun ein Investor an die Stadt herangetreten der innerstadtischen Wohnraum im Mittel-
preissegment und Sozialwohnungen auf der Flache der ehemaligen Gartnerei realisieren mochte.
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Quartier "Alte Géartnerei”
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Stadtebaulicher Gestaltungsentwurf (Architekturbiiro Jacobi+Wolffs)




Problembeschreibung/ Begriindung (S.3)

Das stadtebauliche Konzept sieht modernen und durchgrinten Geschosswohnungsbau mit 3-4 Ge-
schossen vor. Aus neun einzelnen Gebauden soll ein Quartier mit ca. 75 Wohneinheiten und ca.
8.500m2 Wohnflache entstehen. Bei allen neun Gebauden wird das oberste Geschoss als Staffelge-
schoss ausgebildet. Zwei der neuen Gebaude werden durch eine Mietpreisbindung bei der Ver-
marktung als preisgunstiger Wohnraum dauerhaft gesichert. Fir die gesamten Dachflachen ist im
neuen Quartier Dachbegrinung vorgesehen.

Unterhalb des Quartiers bietet eine Tiefgarage ausreichend Stellflache fur ca. 100 Fahrzeuge. Die
Tiefgarage erhélt eine Decksicht fur eine intensive Begrunung, sodass hierauf eine Grunflache oder
private Mietergarten geschaffen werden kénnen.

Die gemal Baunutzungsverordnung maximal zulassigen Grundflachenzahlen GRZ 1 (0,4) und GRZ
2 (0,6) werden eingehalten. Eine Anpassung der GFZ fir die Tiefgarage wird im Rahmen des Ver-
fahrens geprift.
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Ansicht von Sud-Westen Projektdaten:

Gebéaudeansicht (Architekturbiiro Jacobi+Wolffs)

Zu Beschlussvorschlag a.:

Die vorgestellten Planvorstellungen gehen nicht mit dem Bebauungsplan konform. Da das Projekt
eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung darstellt und weil aufgrund der restriktiven Festset-
zungen im rechtskraftigen Bebauungsplan bis heute keine adaquate Nachnutzung gefunden werden
konnte, soll der Bebauungsplan geandert werden. Der Anderungsbereich umfasst das Gelande der
ehemaligen Gartnerei. Siehe hierzu Grenzbeschreibung Anlage 1.

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5/2

Der Vorhabentrager ist Eigentiimer der Grundstlicke, die im Bebauungsplan umfasst sind. Ziel ist
es, die bisherige Brachflache zu Uberplanen und ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Es ist stadtebaulich zielfiihrend die leerstehende Flache im Innenbereich wieder nutzbar zu machen
und neuen Wohnraum zu schaffen. Besonders bezahlbarer Wohnraum im Mittelpreissegment sowie
sozialer Wohnungsraum ist bei steigendem Wohnraumdruck und knappem Flachenbestand im in-
nerstadtischen Bereich kaum verfugbar.

Hierdurch werden die Ziele ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung® und ,Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden®, sowie ,Schaffung von Wohnraum*® geférdert.




Problembeschreibung/ Begriindung (S.4)

Zu Beschlussvorschlag b.:

Beschleunigtes Verfahren und Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung

Nach Prufung durch die Verwaltung sind die Voraussetzungen fir die Durchfuhrung des be-

schleunigten Verfahrens zur Wiedernutzbarmachung gegeben. Der Bebauungsplan wird daher im

beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt,

da

o der Bebauungsplan eine innerhalb des Siedlungskorpers gelegene Flache umfasst und damit
die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die Nachverdichtung zum Ziel hat,

e die nach § 19 BauNVO zulassige Grundflache weniger als 20.000 m? umfasst,

¢ durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach dem Lan-
desrecht unterliegen.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren kann von einer Umwelt-
prufung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht gemal} 8§ 2a BauGB sowie von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar
sind, abgesehen werden. Das Planverfahren unterliegt nicht der Eingriffsregelung.

Auf eine Umweltprifung mit Umweltbericht sowie den Angaben nach 82a und 3 Abs.2 Satz2
BauGB werden daher im vorliegenden Verfahren verzichtet.

Beteiligung

Es soll, auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen, ein Vorentwurf des Bebauungsplans erarbei-
tet werden. Die Verwaltung soll mit der friihzeitigen Beteiligung sowohl der Behdrden als auch der
Offentlichkeit beauftragt werden.

Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch den Vorhabentrager getragen. Es wird
noch ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme abgeschlossen. Dieser wird, nach erfolg-
ter Abstimmung mit dem Vorhabentrdger und dem Rechtsamt, den Gremien vorgelegt.

Anlagen:
1. Grenzbeschreibung







Stadtverwaltung Bad Kreuznach Beschlussvorlage

offentlich [ ] nichtsffentlich

Amt/Aktenzeichen Datum Drucksache Nr. (ggf. Nachtrage)
6/61 04.01.2017 16/103

Beratungsfolge Sitzungstermin

Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr 18.01.2017

Betreff

Bebauungsplan ,,Zwischen Direrstral3e und Johannes-Kaup-Straf3e“ (Nr. 5/18)
a. Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage
b. Beschluss zur Satzung

Beschlussvorschlag
Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat,

a. die Abwagung der Beteiligung der Offentlichkeit nach 83 Abs.2 BauGB und der Behdrden nach
84 Abs.2 BauGB gemall Abwagungsvorschlag (Anlage 2) zu beschlieRen.

b. dem vorliegenden Entwurf zuzustimmen, den Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften
gem. 89 Abs. 4 BauGB i. V. m. 888 LBauO und bestehend aus der Planzeichnung mit Textfest-
setzungen gemaR 810 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieRen. Die Begriindung zum Be-
bauungsplan mit Anlagen wird gebilligt.

Beratung/Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am TOP
Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr 18.01.2017 2
Beratung

Beratungsergebnis

Mit Ja Nein Enthaltung Laut Be- Abweichen-
Stimmen- schluss- der Beschluss
j Einstimmig j mehrheit _| vorschlag _| (Rickseite)

Beschlussausfertigungen an:




Problembeschreibung / Begriindung

Bebauungsplan ,,In den Weingarten* (Nr. 5/10 A)
Der Bebauungsplan Nr. 5/10A ist seit 2002 rechtsverbindlich und wird in Bauabschnitten realisiert.

Zur Erschlieung des Il. Bauabschnitts hat die Stadt am 29. Juli/5. August 2015 einen Erschlie-
Bungsvertrag mit der GEWOBAU mbH geschlossen (Beratung im Ausschuss am 13.07.2015).

Ziel des Bebauungsplanes ist es, ein attraktives und durchgriintes Wohngebiet zu entwickeln. Im
Gebiet gibt es verschiedene Bauformen und Verdichtungsbereiche. Durchzogen wird das Gebiet
von breiten Griinbereichen, die zum einen der Entwasserung dienen und zum anderen Naherho-
lungs- und Spielflachen flr die Bewohner bieten.

Anlass der Planung

Der neue Bebauungsplan Nr. 5/18 "Zwischen Diurerstral3e und Johannes-Kaup-Straf3e" soll einen
ca. 2,4 ha grol3en Teilbereich des Il. Bauabschnitts nordwestlich des jetzt zur Realisierung anste-
henden Teils der Durerstral3e betreffen. Eine Immobilienentwicklungsgesellschaft beabsichtigt hier
die Errichtung von ca. 63 Einfamilienh&usern in Form von Doppel- und Reihenh&usern. Zwolf Rei-
henhauser werden zu besonderen Konditionen angeboten ("preisglinstige Hauser").

Zielgruppe fur die Einfamilienhauser sind vor allem junge Familien, was sich u.a. auch ginstig auf
die demographische Entwicklung der Stadt auswirken wird. Zudem wird mit dem néchsten Bauab-
schnitt des Wohnbaugebiets die Eigentumsbildung fir weitere Blrger der Stadt erméglicht. Die
Planung greift die grundsatzliche bauliche Struktur des bisherigen Bebauungsplans sowie dessen
ErschlieBungssystem auf.

Fur das Plangebiet wurde Mitte 2014 eine 4. Anderung des Bebauungsplans beschlossen und
durch anschlieRende Bekanntmachung in Kraft gesetzt; die 4. Anderung war Gegenstand eines
Normenkontrollverfahrens beim OVG Koblenz. Ihre Festsetzungen basieren auf dem Bebauungs-
konzept eines vorigen Investors, der 76 Wohneinheiten errichten wollte. Dieses Konzept wurde
jedoch nicht umgesetzt.

Der neue Bebauungsplan Nr. 5/18 soll die Festsetzungen gegeniiber der vorherigen Planung im
Hinblick auf die Topographie und das neue Bebauungskonzept optimieren bzw. anpassen.

Der innere Teil des Plangebiets mit Orientierung zu den bereits bebauten Bereichen des Wohnge-
biets soll weiterhin als Reines Wohngebiet (WR) gemal? § 3 BauNVO ausgewiesen werden. Hier-
durch wird auch die hohe Wohnqualitéat im Bereich der benachbarten Wohnbebauung betont. Im
entsprechenden Bereich sollen berwiegend Doppelhduser errichtet werden.

Entlang der Durerstra3e soll, wie auch im bislang geltenden Bebauungsplan, ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen werden. Im Rahmen der weiteren Planausar-
beitung ist fur diese Teilbereichsflachen der Ausschluss ggf. stérender Nutzungen wie Tankstellen
und Gartenbaubetriebe vorgesehen. Auch Nutzungen, die mit einer starkeren Verkehrserzeugung
verbunden waren, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes sollen im WA ausgeschlossen wer-
den. Im WR sind sie ohnehin unzul&ssig.

Sichtvermerke der Dezernenten Sichtvermerke der Oberbirgermeis- | Sichtvermerke:
terin Rechtsamt:

Kammereiamt




Problembeschreibung / Begriindung (Fortsetzung S.2)

Die Analyse der Geléandesituation sowie die zwischenzeitlich in der Bearbeitung befindliche Stra-
Renplanung der Durerstralle und der inneren ErschlielBungsstralen des Gebiets (verlangerte
Hugo-Salzmann-Stral3e sowie PlanstralBe A) haben ergeben, dass die Gebaudehthen sehr diffe-
renziert fur einzelne Teilflachen der Gberbaubaren Flachen bestimmt werden missen, um eine
optimale Anpassung der Bebauung an das Geléande zu gewahrleisten. Hierzu wird eine entspre-
chende Planung in enger Abstimmung von Stadtverwaltung und GEWOBAU, als ErschlieBungs-
tragerin, erarbeitet. Es ist vorgesehen den entsprechenden Stand der Bearbeitung im Ausschuss
vorzustellen.

Die Doppel- und Reihenhauser sind im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden
analog zum bisherigen Inhalt des Bebauungsplans mit zwei Vollgeschossen sowie ausgebautem
Dachgeschoss, ggf. in Form eines Staffelgeschosses vorgesehen. Zudem ist es geplant, alle Ge-
baude zu unterkellern. Auch dies ist ein Beitrag zu einer sehr wertigen Wohnbebauung. Die bis-
herigen Festsetzungen zu Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl werden analog in den
neuen Bebauungsplan Ubernommen.

Die Neubauflachen sind durch Ausgleichsflachen und Retentionsflachen von den bestehenden
Wohngebauden abgerickt. Die Abstande zwischen Neubebauung und bestehender Bebauung
sind daher erheblich gréRer als nach Vorgaben der Landesbauordnung erforderlich. Dennoch
wurde die Frage nach moglichen Verschattungen bestehender Wohngebaude durch einen Fach-
beitrag untersucht. Im Ergebnis sind aufgrund der vorliegenden Planung geringere Verschattun-
gen moglich, als bereits nach dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 5/10A zu erwarten waren.

Der Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplans Nr. 5/18 entspricht im Wesentlichen
dem Plan zur 4. Anderung "In den Weingéarten" und liegt dieser Vorlage als Anlage 1 bei.

Flachennutzungsplan

Die Planung ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickelt und ent-
spricht den Zielen der Regional- und Landesplanung.

ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung fiir das Gebiet sieht den Ausbau der Direrstrae auch tUber das unmit-
telbare Plangebiet hinaus vor, damit die durch die Gebietsausweisung entstehenden zusatzlichen
Verkehre von Beginn an ohne Belastung benachbarter Wohnbauflachen an das Stral3ennetz an-
gebunden werden kénnen. Eine Einbeziehung der DirerstraRe oder weiterer ErschlieRungsfla-
chen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5/18 wird derzeit nicht fur erforderlich er-
achtet, da entsprechendes Planungsrecht fir die ErschlieBungsanlagen auf Grundlage des be-
stehenden Bebauungsplans Nr. 5/10A (Ursprungsplan) besteht.




Problembeschreibung / Begriindung (Fortsetzung S.3)

4 -

Baustrafe

Mischflache

- Entwurf der StraBenplanung -

Zu Beschlussvorschlag a. Abwagung der Stellungnahmen aus der Offenlage
Im Rahmen der Beteiligung ging eine Stellungnahme mit Anregungen von Birgern ein.

Hauptthemen aus der Beteiligung der Offentlichkeit waren:

e Fassung und geordnete Ableitung einer Quelle innerhalb der Malinahmenflache "M8".
e Machbarkeitsstudie der Gebietsentwasserung.
e Klarung des Verkehrs.

Im Rahmen der Beteiligung der Behtérden wurden 49 Behdrden beteiligt, davon gaben 7 Anre-
gungen ab; 10 hatten keine Bedenken.




Problembeschreibung / Begriindung (Fortsetzung S.4)

Hauptthemen aus der Beteiligung der Behérden waren:

Hinweise und Anregungen zu den ErschlieBungsanlagen (Straf3en, Loschwasserversor-
gung, Niederschlagswasserableitung, Abwasserableitung) sowie Flachen fir die Ret-
tungsdienste und Miillabfuhr.

Hinweise zur moglichen Belastung des Untergrunds durch Rickstande (Kupfer) aus der
friheren Bewirtschaftung als Weinberg.

Hinweise zum Thema Radon und Baugrund.

Hinweise zu den Belangen der Landwirtschaft und Ausgleichsflachen

Die ausfuhrlichen Stellungnahmen sowie die Abwagungsvorschlage sind als Anlage 2 beigeflgt.

Zu Beschlussvorschlag b. Beschluss zur Satzung
Nach Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen werden dem Ausschuss flr Stadtplanung,
Bauwesen, Umwelt und Verkehr die erganzten Unterlagen (siehe Anlagen 3-5) vorgelegt.

Es wird vorgeschlagen dem Stadtrat zu empfehlen dem vorliegenden Entwurf zuzustimmen, den
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften gem. 89 Abs. 4 BauGB i. V. m. 888 LBauO beste-
hend aus der Planzeichnung mit Textfestsetzungen gemafR 810 Abs. 1 BauGB als Satzung zu
beschlieRen und die Begriindung mit Anlagen zum Bebauungsplan zu billigen.

Anlagen:

1.

a b wn

Grenzbeschreibung
Stellungnahmen mit Abwagungsvorschléagen
Auszug Planzeichnung mit Textfestsetzungen (A4)
Begrindung mit Umweltbericht
Gutachten / Anlagen
¢ Bestandsplan Biotoptypen, Contura Landschaft planen, Dipl.-Biol. Henry Riechmann,
Mannheim, 11.08.2016
e Artenschutzbeitrag, Buro fur Umweltplanung Rimbach (Dr. Jurgen Winkler) vom
23.08.2016
o Gutachterliche Stellungnahme zur Radonbelastung in der Bodenluft, Sachverstandi-
ger fir Radon Dr. Joachim Kemski, Bonn, 09.06.2016
¢ Orientierende Baugrundtechnische Stellungnahme, Prof. Dr. Knoblich Umwelt- &
Baugrundberatung GmbH, Wettenberg, 07.05.2016
e Geotechnischer Bericht, Rubel & Partner, Dipl.-Geol. S. Lahham, Wérrstadt,
27.04.2016
e Auszug aus der ErschlieBungsplanung, Gaul Ingenieure Bad Kreuznach
e Lageplan, Ansichten, Schnitte der geplanten Bebauung, auf Grundlage der Planungen
PWS Planungsgesellschaft Weber - Schmetzer mbH, Norderstedt
e Abschatzung der Verkehrserzeugung, Schweiger + Scholz, August 2016
e Machbarkeitsstudie zur Oberflachenentwésserung, Gaul Ingenieure, 12.03.2013
¢ Verschattungsstudie, Solarpraxis Engineering GmbH, Berlin, Oktober 2016




Stadtverwaltung Bad Kreuznach

Beschlussvorlage

offentlich [ ] nichtsffentlich

Amt/Aktenzeichen

Fachbereich 6/61

Datum
23.12.2016

Drucksache Nr. (ggf. Nachtrage)
13/095

Beratungsfolge

Sitzungstermin

Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr

18.01.2017

Betreff

Bebauungsplan im Bereich ,,Am Tannenwéldchen® (Nr. 10/8);
Beschluss Uber die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan

Beschlussvorschlag
Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat

die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 14.03.2013 zur Aufstellung des Bebauungsplanes
»~Am Tannenwaldchen® (Nr. 10/8) zu fassen. Das Bebauungsplanverfahren wird mit diesem Be-
schluss eingestellt.

Beratung/Beratungsergebnis

Gremium

Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr

Sitzung am TOP
18.01.2017 3

Beratung

Beratungsergebnis

Mit Ja Nein Enthaltung Laut Be- Abweichen-
Stimmen- schluss- der Beschluss
_| Einstimmig _| mehrheit vorschlag _| (Rickseite)

Beschlussausfertigungen an:




Problembeschreibung / Begriindung

Ist-Situation

Das Plangebiet liegt im stdlichen Stadtgebiet von Bad Kreuznach. Angrenzend an das Konversi-
onsgebiet ,Im Hintersten Schonefeld®.

Es wird durch eine grof3ziigige Einfamilienhausbebauung, gré3tenteils aus den 30er Jahren, ge-
pragt. Der Planbereich weist noch entsprechende Bauliicken auf, die sich teils in privatem Eigen-
tum und teils in stadtischem Eigentum befinden. Hiervon betroffen ist u.a. die stadtische Parzelle
Nr. 54/13, mit ca. 4.086 gm. Zurzeit wird diese Flache als offentliche Grinflache mit einem Spiel-
platz genutzt.

Urspringliches Ziel des Aufstellungsbeschlusses

Ziel des Bebauungsplanes sollte sowohl die Sicherung und Regelung der ErschlieBung sowie eine
mafvolle und sinnvolle erganzende Bebauung im innerstadtischen Bereich zur stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung des Gebietes sein.

Grinde fir die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses

Der Spielplatz Tannenwaldchen stellt eine der schonsten Grinflachen im sidwestlichen Stadtge-
biet dar. Er ist durch seine Lage, die bestehende Begrinung und Gestaltung ideal geeignet vielen
Menschen im Stadtteil eine fuBlaufig erreichbare Naherholung zu bieten. Durch die Gré3e kénnen
verschiedenste Altersgruppen an Kindern storungsfrei parallel spielen, gleichzeitig bietet die Wie-
senflache auch die Mdglichkeit fir Familien fur Picknick und Freizeitgestaltung.

Auch das Jugendamt hat erlautert, dass die Flache eine wichtige Spiel- und Freizeitflache im
Rahmen der Jugendarbeit darstellt. Anfang Dezember wurde weiterhin eine Anwohnerversamm-
lung durchgefihrt. Hierbei haben sich diese Informationen ebenfalls bestatigt.

Es ware daher stadtebaulich nicht zielfihrend, eine wichtige Kommunikations- und Freiflache, die
bereits fest im Stadtteil etabliert ist, durch eine Bebauung zu ersetzen. Die geplante Bebauung mit
einem Wohn- und Begegnungsprojekt der Gewobau wirde zwar dhnliche Aufgaben erfiullen - hat-
te aber bedeutet, dass man die bereits funktionierende Freiflache an anderer Stelle hatte ersetzen
mussen.

Die Stadt wird daher gemeinsam mit der Gewobau nach Alternativstandorten fur das innovative
Wohnprojekt suchen.

Mit diesem Beschluss wird das Bebauungsplanverfahren offiziell beendet. Eine férmliche Be-
kanntmachung ist nicht erforderlich, da auch der Stadtratsbeschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans bisher nicht formlich bekannt gemacht wurde.

Anlage

e Grenzbeschreibung
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Stadtverwaltung Bad Kreuznach Beschlussvorlage

offentlich [ ] nichtsffentlich

Amt/Aktenzeichen Datum Drucksache Nr. (ggf. Nachtrage)
6/61 23.12.2016 17/011

Beratungsfolge Sitzungstermin

Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr 18.01.2017

Betreff

Bebauungsplan fiir den Bereich ,,Zwischen Brickes, auf dem Martinsberg und Winzenheimer
StralRe (Nr. 2/8)

a. Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung

b. Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat,

a. den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir den Bereich ,Zwischen
Briickes, auf dem Martinsberg und Winzenheimer Strale“ (Nr. 2/8) zu fassen. Die Anderung
erhalt die Bezeichnung ,Zwischen Brickes, auf dem Martinsberg und Winzenheimer Stralke”
(Nr. 2/8, 1. Anderung). Die Plangebietsabgrenzung und — Beschreibung ist dem als Anlage
beigefligten Lageplan zu entnehmen.

b. dem beschleunigten Verfahren gemaf? §13a BauGB und dem Verzicht auf eine Umweltprifung
mit Umweltbericht (§ 2 Abs.4 BauGB) zuzustimmen und die Verwaltung mit der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 1
BauGB zu beauftragen.

Beratung/Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am TOP
Ausschuss fur Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr 18.01.2017 4
Beratung

Beratungsergebnis

Mit Ja Nein Enthaltung Laut Be- Abweichen-
Stimmen- schluss- der Beschluss
j Einstimmig j mehrheit _| vorschlag _| (Rickseite)

Beschlussausfertigungen an:




Problembeschreibung / Begriindung

Bebauungsplan Nr. 2/8

Der Bebauungsplan ist seit 02.10.1991 rechtsverbindlich. Ziel des Bebauungsplans war es, ent-
lang der Straf3e Briickes ein Mischgebiet auszweisen, um die vorhandenen Wohnnutzungen zu
erhalten, gleichzeitig aber den starken Verkehrsemissionen Rechnung zu tragen. Durch das
Mischgebiet sollten gewerbliche Nutzungen zugelassen werden, die mit der Wohnnutzung verein-
bar sind

Die Ausformung des Baufensters wurde aus folgenden Griinden so gestaltet (Auszug aus der Be-
grindung zum Bebauungsplan):

»--.. Im Plangebiet ist die Stralle Briickes ein durch Wohnbebauung des 19. Jahrhunderts geprag-
ter Stra3enraum, der im Zuge der Stralenraumverbreiterung auf der Nordwestseite durch Abbruch
mehrerer Gebaude einen erheblichen Eingriff in das Erscheinungsbild erfahren hat. Damit dieser
Teilabschnitt dem urspringlichen StralRenraumcharakter entsprechend einem adéaquaten stadte-
baulichen Geflige zugefiihrt werden kann, soll auf der Grundstiicksflache eine 3-4 geschossige
Bebauung vorgesehen werden. Hierbei ist im riickwartigen Grundstticksteil parallel zur vorhande-
nen Felswand eine 3-4 geschossige geschlossene Bauweise und als StraRenraumbegrenzung
eine in sich versetzte zwingend %-geschossige'geschlossene Bauweise yorge’sehen.“
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen BP Nr. 2/8 mit ungefahrem Anderungsbereich
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Problembeschreibung / Begriindung (Fortsetzung S.2)

Ist-Situation
Die Flache liegt zurzeit weitgehend brach und wird als Parkplatzflache genutzt. Eine wie im Be-
bauungsplan vorgesehene Bebauung konnte bisher nicht realisiert werden.

Luftbild mit betroffenem Grundstiicksbereich

Aktuell ist nun ein Investor an die Stadt herangetreten der ein vollstationares Pflegeheim der neu-
esten Generation mit 7 Wohngruppen (jeweils 12 Bewohner) in insgesamt 84 Einzelzimmern rea-
lisieren mochte. Es sollen im Zuge der Errichtung auch 60 Arbeitsplatze entstehen. Siehe hierzu
Anlage 1 — Konzepterlauterung.

Betreiber soll die Cura Sana Gruppe aus Bad Camberg sein.

TR K

Die innerbetrieblichen Erfordernisse sowie erforderliche Grundrisszuschnitte machen eine Umset-




Problembeschreibung / Begriindung (Fortsetzung S.3)

zung des Bebauungsplans und dessen sehr dezidierte Vorgaben des Baufensters sehr schwer.
Daher mochte der Investor eine Bebauungsplananderung anstof3en.

415

12 BEWOHNER

Baugrenze

7 Baulinie

/ / / Uberschreitung

(Plan nochmals groRer in der Anlage 2)

Durch die veranderten Anspriiche wird eine Uberschreitung der vorhandenen Baugrenzen und
Baulinien erforderlich. Im vorderen Bereich des Grundstiickes ist die Erh6hung der Vollgeschos-
sigkeit von 3 auf 4 Vollgeschosse notwendig. Durch die Erhéhung der Geschossigkeit ist auch die
Geschossflachenzahl von 1,2 auf 1,5 zu erhdhen. Es werden 10 Stellplatze geman Stellplatzver-
ordnung erstellt.

Insgesamt ist das Vorhaben zu begrifZen. Von der Verwaltung wird vorgeschlagen, die vorhan-
dene Bauflucht (Verlangerung der roten Baulinien) als vordere Bebauungskante zu belassen.

Zu Beschlussvorschlag a

Erforderliche 1. Anderung

Die vorgestellten Planvorstellungen gehen nicht mit dem Bebauungsplan konform. Da das Projekt
stadtebaulich sinnvoll und begrif3enswert ist und der Bebauungsplan bis heute keine Umsetzung
gefunden hat, soll der Bebauungsplan an die Planung angepasst werden. Siehe hierzu Grenzbe-
schreibung Anlage 3.

Zu Beschlussvorschlag b.

Verfahren

Nach Vorliegen der Vor-Entwurfsplanung fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans und Priifung
durch die Verwaltung sind die Voraussetzungen fur die Durchfihrung des beschleunigten Verfah-
rens gegeben. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt, da

¢ der Bebauungsplan eine innerhalb des Siedlungskorpers gelegene Flache umfasst und damit




Problembeschreibung / Begriindung (Fortsetzung S.4)

die Innenentwicklung und die Wiedernutzbarmachung von Flachen zum Ziel hat,

e die nach § 19 BauNVO zulassige Grundflache unter 20.000gm liegt,

¢ durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach dem Lan-
desrecht unterliegen, keine im Rahmen der Natura 2000-Gebietskulisse benannten Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europaische Vogelschutzgebiete im
Geltungsbereich sowie im ndheren Umfeld vorhanden sind und somit durch die Planung nicht
beeintrachtigt werden.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren kann von einer Umwelt-
prufung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht gemal? 8 2a BauGB sowie von der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen werden. Das Planverfahren unterliegt nicht der Eingriffsregelung.

Auf eine Umweltprifung mit Umweltbericht sowie den Angaben nach § 2a und 3 Abs.2 Satz 2
BauGB werden daher im vorliegenden Verfahren verzichtet.

Beteiligung

Es soll, auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen, ein Vorentwurf des Bebauungsplans erarbei-
tet werden. Die Verwaltung soll mit der friihzeitigen Beteiligung sowohl der Behdrden als auch der
Offentlichkeit beauftragt werden.

Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden durch den Vorhabentrager getragen. Es wird
noch ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme abgeschlossen. Dieser wird, nach Ab-
stimmung mit dem Vorhabentrager und dem Rechtsamt, den Gremien vorgelegt.

Anlage
1. Cura Sana Pflege- und Standortkonzept

2. Plankonzept mit Uberschreitungen
3. Grenzbeschreibung




