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Drucksache Nr. (gg. Nachtrage)
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Beratungsfolge

Sitzungstermin

Sitzung des Ausschusses flir Stadtplanung, Bauwesen, 17.05.2018
Umwelt und Verkehr

Stadtrat 24.05.2018
Sitzung des Ausschusses flir Stadtplanung, Bauwesen, 12.06.2018
Umwelt und Verkehr

Betreff:

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

a. Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung

b. Beschleunigtes Verfahren sowie Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat,

a. den Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Korellengarten I,” (Nr. 5/2) zu
fassen. Die Anderung erhélt die Bezeichnung ,Korellengarten |, “ (Nr. 5/2, 4. Anderung).

b. dem beschleunigten Verfahren gemaf &13a BauGB und dem Verzicht auf eine Umweltprifung mit
Umweltbericht (8§ 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.

Berichterstatter:

Beratung/Beratungsergebnis

Gremium Sitzung am Top

Ausschuss fir Stadtplanung,

Bauwesen, Umwelt und 12.06.2018 7

Verkehr

Beratung

Beratungs-/Beschlussergebnis:
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Mit tungen Beratungs-/ Empfehlung/
Stimmen- Beschluss- abweichender
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Beschlussaufertigung an:




Problembeschreibung/Begriindung:

Erneute Behandlung im Ausschuss fiir Stadtplanung, Bauwesen, Umwelt und Verkehr

Der Stadtrat hat am 24.05.2018 die Vorlage an den Ausschuss zurlick Uberwiesen. Es soll
nochmals Uber die vorgesehene Quotierung des sozialen Wohnraums in Hohe von 12.5% beraten
werden.

Fir das Gesamtgebiet wurde durch den Stadtrat am 28.09.2017 der stadtebauliche Rahmenplan
fir das gesamte Gebiet beschlossen. In gleicher Sitzung und gleicher Vorlage war fiir den ersten
Bauabschnitt (ehemalige Gartnerei Foos) am 28.09.2017 eine Quote von 12,5% durch Beschluss
Uber den Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages festgelegt und im November 2017 durch
Unterschrift des Vertrages gesichert worden. Der stadtebauliche Vertrag konnte zunachst nur far
den 1. Bauabschnitt geschlossen werden, da zu dieser Zeit noch Verhandlungen mit den bisherigen
Grundstlickseigentiimern des Teilbereich 2 gefiihrt wurden.

Zur Sitzung wird der Vorhabentrager eingeladen. Die Anlagen (wie in der Vorlage erwéahnt) wurden
bereits mit der letzten Vorlage verteilt. Auf eine erneute Verteilung wird verzichtet.

Bebauungsplan ,Korellengarten I, (Nr. 5/2)
Der Bebauungsplan ist in seiner Urfassung seit dem 03.12.1993 rechtsverbindlich. Ziel des
Ursprungsbebauungsplans war die Schaffung von innerstadtischem Wohnraum
(Geschosswohnungsbau) sowie die Festsetzung einer landwirtschaftlichen Flache (Gartnerei).

Auszug aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr.5/2
(Bereich 3. Anderung: Schwarz Bereich 4. Anderung: rot)




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

Verbindungsachsen DirerstraRe und Korellengarten. Bislang wurde die Flache als Géartnerei genutzt.
Die Gartnerei Rehner hat vor einigen Jahren bereits einen zweiten Standort im Gewerbegebiet P7
gegriindet. Der jetzige Standort soll nun aufgegeben werden. Im Bereich der 3. Anderung (ehemals
Foos) wurde die Nutzung der Géartnerei bereits aufgegeben.

Vor einiger Zeit ist ein Investor an die Stadt herangetreten der innerstadtischen Wohnraum im
Mittelpreissegment und Sozialwohnungen auf der Flache der ehemaligen Géartnerei sowie dem Gebiet
Rehner realisieren mochte.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Hierzu wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet. Der Ausschuss hat am 20.09.2017 Uber
diesen Rahmenplan beraten und dem Stadtrat den Beschluss hierzu empfohlen. Am 28.09.2017 hat
der Stadtrat den Rahmenplan beschlossen (Siehe Anlage 1).

'“) .: "‘ b ' -
s m A ‘ . :

Auszug aus dem Stéadtebaulichen Rahmnplan (Baustruktur)
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Auszug aus dem Stéddtebaulichen Rahmenplan (Geschossigkeit)




Der stadtebauliche Rahmenplan dient der integrierten Entwicklungsplanung des gesamten Quartiers
.Korellengarten”. Neben der Flache der ehem. Gartnerei Foos, ist bei der Entwicklung auch die Flache
der Gaértnerei Rehner, der umliegenden Geschossbauten und deren geplanten Sanierung
zukunftsorientiert in die Gesamtplanung einbezogen worden.

Bei der integrierten Entwicklungsplanung klart der stadtebauliche Rahmenplan die Themen Wohnen,
ErschlieBung, Park- sowie Aufenthaltsflaichen aber auch die FuRBwegeverbindungen vom und zum
Plangebiet im Zusammenhang mit bestehenden Strukturen fiir die zukiinftige Entwicklung.

Der stadtebauliche Rahmenplan stellt einen ganzheitlichen Entwicklungsrahmen fiir das Gesamtquartier
dar. Auf dessen Grundlage sind die weiteren stadtebaulichen Konzeptionen bei der Entwicklung des
Quartiers aufzubauen.
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Zu Beschlussvorschlag a.: Aufstellungsbeschluss zur 4. Anderung

Die vorgestellten Planvorstellungen gehen nicht mit dem zurzeit giltigen Bebauungsplan konform. Da
das Projekt eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung darstellt und weil aufgrund der restriktiven
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan bis heute keine adaquate Nachnutzung gefunden
werden konnte, soll der Bebauungsplan geadndert werden.

Der Anderungsbereich umfasst das Geldnde der Géartnerei Rehner sowie Teilflaichen der Gewobau, die
der ErschlieBung des Gebietes dienen. Siehe hierzu Grenzbeschreibung Anlage 2.

Die Planung wird den beschlossenen Rahmenplan in Baurecht umsetzen.

Es ist stadtebaulich zielfiihrend die Flache im Innenbereich fir neuen Wohnraum nutzbar zu machen.
Besonders bezahlbarer Wohnraum im Mittelpreissegment sowie sozialer Wohnungsraum ist bei
steigendem Wohnraumdruck und knappem Flachenbestand im innerstadtischen Bereich kaum
verflgbar. Es wird eine Quote von 12,5 % sozialem Wohnraum umgesetzt.




Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Grundstiicke, die im Bebauungsplan umfasst sind, mit der
Gewobau ist der Vorhabentrager bereits im Gesprach bzgl. der neuen ErschlieBung und es besteht hier
bereits Einigkeit Gber dieses Thema. Ziel ist es ein Allgemeines Wohngebiet festzusetzen.

Hierdurch werden die Ziele ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung” und ,Sparsamer Umgang mit
Grund und Boden”, sowie ,Schaffung von Wohnraum” geférdert.

Zu Beschlussvorschlag b: Beschleunigtes Verfahren und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

Nach Prifung durch die Verwaltung sind die Voraussetzungen fir die Durchfihrung des

beschleunigten Verfahrens zur Wiedernutzbarmachung gegeben. Der Bebauungsplan wird daher im

beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt, da

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

e die nach § 19 BauNVO zuladssige Grundflache weniger als 20.000 m2 umfasst,

e durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach dem Landesrecht
unterliegen.

Flar Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung
gemal &8 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht gemalR 8 2a BauGB sowie von der Angabe nach
8 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 erarbeitet
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 Kostenlibernahme sowie zur sozialen Quotierung abgeschlossen. Dieser
wird, nach erfolgter Abstimmung mit dem Vorhabentrager und dem Rechtsamt, den Gremien vorgelegt

Anlagen:
1. Stadtebaulicher Rahmenplan vom 20.09.2017
2. Grenzbeschreibung

Sichtvermerke der Dezernenten Sichtvermerk der Sichtvermerke

Oberbirgermeisterin Rechtsamt

Sichtvermerke
Kammerei




BEBAUUNGSPLAN DER STADT BAD KREUZNACH Y Iy
"Korellengarten | "
(Nr. 5/2, 4.Anderung)
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Geltungsbereich des Bebaungsplanes

Grenzbeschreibung

Flur 52

Nordgrenze Flur 52 Nr. 69/10; Ostgrenzen Flur 52 Nr. 69/10, 69/9, 69/7; Stidgrenze Flur 52 Nr. 69/7;
geradlinige Verbindung zur Siidgrenze Flur 52 Nr.130/23; Stdgrenze Flur 52 Nr. 130/23 bis zum Schnitt
mit einer 6m Parallelen zur Ostgrenze Flur 52 Nr. 130/23; entlang der 6m Parallelen in sidlicher Richtung;
Siidgrenzen Flur 52 Nr. 130/20 und 130/23; Westgrenze Flur 52 Nr. 130/23 bis zum Schnitt mit einer 7m
Parallen zur Stidgrenze Flur 52 Nr. 69/5; entlang der 7m Parallen in westlicher Richtung bis zum Schnitt
mit der Verlangerung der Westgrenze Flur 52 Nr.69/5; Westgrenzen Flur 52 Nr. 69/5 und 69/10
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GroRe des Plangebietes ca. 1,2 ha
Stadtverwaltung Bad Kreuznach Fachabteilung Stadtplanung und Umwelt
Bad Kreuznach, den 24.04.2018 Im Auftrag

H:\FA61\Amt61\Vermessung\Bebauungsplane\B-Plan_5-2_4Aenderung\Planung\Uebersicht. DWG




Bad Kreuznach

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
ehemalige Gartnerei zwischen Korellengarten/
Holbeinstr./ Matthias-Granewald-Str./ Durerstr.

= BBP

20.09.2017 | Entwurfsvorstellung




Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung

Grundlagen

o
N ./c

A ) %e
NSS4 y

L .
~

st
=
(4})
=
)

P 17
skl ® o
¢ 5 Sleve, L4
=olevogt-
AUy e

" ?.}'.bﬂ(ath. F?férra_mt
+ TStFranziskus ™3
N A \
Dxeso-F'éur- ,aif(‘l A
L1d,&iCoX :

.

S
i, SR

BBP Stadtplanung und Landschaftsplanung | BruchstraBe 5 | 67655 Kaiserslautern | buero@bbp-kl.de | www.bbp-kl.de

20.09.2017 | 3 BBP



Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Grundstickseigentimer
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung 3D Modell - Bestand
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Grundlagen

_ Grundsttick der Fa. Foos

Flache fur die
—= ErschlieBungsstralie:
84,/m X 3m = 254m?

Nettogesamtflache:
- 6.785 - 254 = 6.531m?

05 & Vorabstimmung im Mai 2017
, ?6'? 2 ~ 2 ¢ .- Investor - Stadtverwaltung
) o 1%6«\ -~ . || -~ BadKreuznach

. NGF ink. gefordertem
Wohnungsbau 8.350m?
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Grundlagen
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Bestand
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Bestand

=

.~ soziale Infrastruktur

‘".;:.! o . )

: é ¢ gemeinsamer Rad- und FulRweg

s ¥ private ErschlieBung - Fulwege
R

[ >

ol \ Zufahrten fur Anlieferung

- IL

BBP Stadtplanung und Landschaftsplanung | BruchstraBe 5 | 67655 Kaiserslautern | buero@bbp-kl.de | www.bbp-kl.de 20.09.2017 | 9



Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Eindricke Erschliel3ung
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Eindricke Durchwegung
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Konzept
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Konzept

kleinrAumige
ErschlieBungsstral3e als
Einbahnstral3e

3m breiter Streifen der
GeWoBau (- 420m?)

2,5m breiter Streifen der
GBK eG.
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Konzept

kleinrAumige
ErschlieBungsstral3e als
Einbahnstral3e

3m breiter Streifen der
GeWoBau (- 420m?)

2,5m breiter Streifen der
GBK eG. (= 130m?3)

28 Besucherparkplatze .

Zusétzliche Stellplatze
der GeWoBau
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Konzept

E:\\ ErschlieBung Individualverkehr :3
» Besucherstellplatze ?
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+  Offentlicher Aufenthaltsbereich

private Erschliel3ung
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» . Spielmdglichkeit
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. Gebiet
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Lageplan
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Quartiersplatz

 Quartiersplatz

kein motorisierter Verkehr
* ruhiges Wohnumfeld

Begegnungsraum fur Jung und Alt
lebendiges Wohnumfeld
naturliches Wohnumfeld
barrierefrei
Sitzgelegenheiten

A
Spielgelegenheiten
Wasser denkbar

A

Verschattungselemente >

mikroklimatisch optimale Bedingungéfh

» Schutz vor Wind, Sonne

\
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Quartiersplatz
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Quartiersplatz
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Bad Kreuznach | stadtebauliche Entwicklungsplanung Quartiersplatz
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