STADT BAD KREUZNACH

BEBAUUNGSPLAN "IN DEN WEINGARTEN" (Nr. 5/10, 3. Anderung) nach § 13a i.V. mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
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BAUWEISE, UBERBAUBARE FLACHEN, STELLUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

a abweichende Bauweise {§ 22 Abs. 4 BauNVO)
_ e |_ Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
RSSO |
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= N = Abgrenzung der Teil-Geltungsbereiche der 3. Anderung (§9 Abs. 7 BauGB)
gD/FD geneigtes Dach, Flachdach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Vorschlagslisten des landespflegerischen Planungsbeitrages sind Bestandteil
des Bebauungsplanes und den textlichen Festsetzungen in Form einer Anlage
beigefiigt.

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

= Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i.V. mit §§ 1-23 BauNVO
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5.1

Art und MaR der baulichen Nutzung

WR = Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

Zulassig sind

= Wohngebaude sowie

*  Wohngebé&ude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer

Bewohner dienen.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3

BauNVO nicht zuladssig sind.

WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird bestimmt, dass die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3

BauNVO nicht zuldssig sind.

MI = Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Nach § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Mischgebiet wie folgt gegliedert:

= |In dem mit Nutzungsschablone H gekennzeichneten Gebietsteil des M-
Gebietes sind nur Wohn-, Geschéfts- und Bilirogebaude zulissig. Die
sonstigen in § 6 Abs. 2 und Abs. 3 aufgefiihrten Nutzungen werden
ausgeschlossen.

* |n den mit Nutzungsschablone J gekennzeichneten Gebietsteilen des M-
Gebietes sind nur die Nutzungen nach § 6 Abs.2 Nr. 3,4 und 5 zulassig. Die
sonstigen in § 6 Abs. 2 und Abs. 3 aufgefluhrten Nutzungen werden
ausgeschlossen.

Die Traufhdhe wird definiert als das MaR zwischen dem Schnittpunkt der

GebdudeauBenwand mit der Oberkante der Dachhaut und der StralRenoberflache

der ErschlieBungsstralle, zu messen in Gebaudemitte, senkrecht zur Stralle.

Der Grundstiicksflache i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die Flachenanteile von
auBerhalb des Baugrundstiickes festgesetzten Gemeinschaftsanlagen nach § 9
Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen.

Eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflache i.S. von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO ist nur in den mit Nuizungsschablone E, und N gekennzeichneten
Bereichen zuldssig. Die Uberschreitung darf im Bereich E max. 25 % betragen. Im
Gebiet mit Nutzungsschablone N darf die Uberschreitung max. 50 % betragen.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in der Planzeichnung (Nutzungsschablone) fiir das Gebiet G festgesetzte
abweichende Bauweise a wird wie folgt definiert: Zuldssig sind nur Kettenhduser
mit einseitigem Grenzanbau auf einer Grundstiicksgrenze und angebauter
Garage auf der anderen Grundstiicksgrenze.

Die in der Planzeichnung (Nutzungsschablone) fir das Gebiet N festgesetzte
abweichende Bauweise a wird wie folgt definiert: Zuldssig sind Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand, jedoch ohne Langenbeschrankung.

Soweit die Stellung baulicher Anlagen nicht durch die zeichnerische Festsetzung
in der Planzeichnung bestimmt wird, ist in den Allgemeinen Wohngebieten mit
Nutzungsschablone D, E, F, G und K die Haupt-Firstrichtung nur parallel oder
rechtwinklig zu den Stralenbegrenzungslinien der angrenzenden .
Verkehrsflachen zuldssig.

MindestmaRe fiir die Breite der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Fur die in offener Bauweise festgesetzten Hausgruppen mit der
Nutzungsschablone C' wird die Mindestbreite der Einzelgrundstiicke mit 7,5 m
festgesetzt. Fur die Hausgruppen Nutzungsschablone C* und G wird die
Mindestbreite der Grundstiicke mit 6,50 m festgesetzt.

Fur Doppelhauser wird die Mindestbreite der Grundstiicke je Grundstlick
(Doppelhaushalfte) mit 9,0 m festgelegt.

Fir den Bereich des allgemeinen Wohngebietes mit Nutzungsschablone E wird
die stralenseitige Mindestbreite der Grundstiicke mit 20 m festgesetzt.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen in Verbindung mit
Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte rdumliche Bereiche (§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB) .

Im Gebiet mit Nutzungsschablone N ist vor Garagen ein Stauraum von 5,0 m und
vor Carports ein Stauraum vom 3 m zur StralBenbegrenzungslinie einzuhalten.
Sind in der Planzeichnung Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze und/oder
Gemeinschaftsgaragen festgesetzt, so sind Stellplatze und Garagen zunéchst
auf diesen Flachen zu errichten. An Stelle von Gemeinschaftsgaragen sind auch
Carports oder Gemeinschaftscarports zulassig.

Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschafts-Carports dirfen im Gebiet mit
Nutzungsschablone N nicht direkt von der &ffentlichen Verkehrsflache aus
angefahren werden, sondern sind Uiber eine gemeinschaftliche Zufahrt an die
6ffentliche Verkehrsflache anzubinden.

Tiefgaragen sind nur im Allgemeinen Wohngebiet, Nutzungsschablone E, und N
zulassig, sowohl innerhalb, als auch auerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksfldche. Die Dacher von Tiefgaragen, soweit sie nicht durch das
Gebéude Uberbaut sind, sind zu begriinen.

Nebenanlagen, soweit es sich um Gebaude handelt, sind mit Ausnahme der
Nutzugsschablone N nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
zuléssig. Garagen sind auch auerhalb der Uiberbaubaren Grundstlicksflachen
zuléssig, jedoch max. bis zur Tiefe der jeweils auf dem Baugrundstiick
ausgewiesenen Uberbau-baren Grundstiicksflache. Im allgemeinen Wohngebiet
mussen Garagen einen Mindestabstand von 5 m zur Stralenbegrenzungslinie
einhalten.

Die Errichtung freistehender Doppelstock-Parkanlagen ist nicht zulassig.

Bei den im Reinen Wohngebiet in offener Bauweise festgesetzten Hausgruppen
mit der Nutzungsschablone C* sind Garagen nur zulassig, soweit sie in den
Gebaudegrundri? integriert werden.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und die Riickhaltung von
Niederschlagswasser, Offentliche Griinflichen, Flichen und MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Bdumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1
Nr. 14, 15, 20 und 25a und b BauGB)

Die in der Planzeichnung nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzten Flachen
dienen der Anlage eines offenen Grabens zur Riickhaltung und Ab-leitung des im
Plangebiet anfallenden unverschmutzten Oberflachen-wassers.

Hinweis ohne Festsetzungscharakter: Fiir die Herstellung des Grabens wird
ein gesondertes wasserrechtliches Verfahren durchgefihrt.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
dienen neben den nachfolgenden landespflegerischen Festsetzungen auch dem
Aufenthalt und Kinderspiel sowie der Ableitung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser in offenen Transportmulden, Erdmulden und flachen
Aufstaubereichen. Transportmulden, Aufstau-bereiche und Mulden sind nach
unten hin abzudichten, so dass eine Versickerung des Wassers in den
Untergrund ausgeschlossen wird. Die Herstellung solcher Graben, Mulden und
flacher Aufstaubereiche ist innerhalb der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
zuldssig. Ebenso ist innerhalb dieser Flachen die Anlage von FuRwegen bis zu
einer Breite von 2 m (mit wasserdurchldssigen Beldgen), die Anlage von
Spielflichen sowie die Herstellung von offenen Graben zur Fassung und
Ableitung des auf das Baugebiet zustrémenden AuBengebietswassers zuléssig.
Hinweis ohne Festsetzungscharakter: Flir die zentrale Riickhaltung von
Oberflachenwéssern in offenen Erdmulden wird ein gesondertes wasser-
rechtliches Verfahren durchgefiihrt.

Die Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind im Einzelnen wie folgt zu
entwickeln:

Flache mit der _Amssnmmn—_:::% M1: 10 - 15% der Flache sind mit Strauchern in
Gruppen mit jeweils 50 - 100 m“ zu bepflanzen. Vorhandene Gehdlzstrukturen
sind zu erhalten. Die Gehélze sind in einem Pflanzraster von 1,5 x 1,5 m zu
pflanzen. Artenauswahl und Pflanzqualitat siehe Pflanzenliste B (Anlage zu den
textlichen Festsetzungen).

Die offenen Flachen sind als gelenkte Sukzessionsflache zu entwickeln: Nach
Initialansaat mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung
(Regelsaatgutmischung RSM 7 mit Krautern) soll sich die Fldche weitest-gehend
entsprechend den Standortbedingungen selbst entwickeln. Je nach
Vegetationsentwicklung ist auf Teilflachen ca. alle 2-3 Jahre ein Pflegegang
(Mahen und Abtransport des Mahgutes) durchzufiihren.

Zur Retention und Verdunstung von Oberflachenwasser ist das Anlegen von
flachen Mulden mit einer maximalen Wasserhéhe von 20 cm zuléssig. Die
Mulden sind landschaftsgerecht einzubinden, temporér vernésste Bereiche
sollen sich frei entwickeln.

Fldche mit der _Aosstmn_E::% M 2: Ca. 10% der Flache sind mit Strauchern in
Gruppen mit jeweils 50 - 100 m® sowie mit Baumgruppen aus Hochstammen zu
3-5 Stiick zu bepflanzen. Die Gehdlzgruppen sind liberwiegend randlich
anzuordnen. Die Gehdlze sind in einem Pflanzraster von 1,5 x 1,5 m zu pflanzen.
Artenauswahl und Pflanzqualitdt siehe Pflanzenliste B (Anlage zu den textlichen
Festsetzungen).

Die offenen Flachen sind als gelenkte Sukzessionsflache zu entwickeln: Nach
Initialansaat mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung
(Regelsaatgutmischung RSM 7 mit Krautern) soll sich die Flache weitestgehend
entsprechend den Standortbedingungen selbst entwickeln. Je nach
Vegetationsentwicklung ist auf Teilflachen ca. alle 2-3 Jahre ein Pflegegang
(M&hen und Abtransport des Mahgutes) durchzufiihren.

Flachen mit der Kennzeichnung M 4a und M 4b: Die Fléchen sind mit einer
standortgerechten Graser-/Krautermischung anzuséen und als extensive Wiese
(Mahd 2-3-mal pro Jahr mit Abfuhr des Mahgutes) zu entwickeln. Pro 200 m?
Wiesenflache ist ein Laubbaum / Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Artenauswahl und Pflanzqualitdt haben nach Pflanzenliste
E des landespflegerischen Planungsbeitrages zu erfolgen (siehe Anlage zu den
textlichen Festsetzungen).

Fléache mit der Kennzeichnung M 6: Die Flache ist gemaR Festsetzung Nr.
5.3.1 zu begrinen und zu entwickeln.

In der Mitte der Flache ist die Anlage des der Ableitung und Retention von
Oberflachenwasser dienenden Grabens zuldssig. Der Graben ist naturnah
(wechselnde Béschungsneigungen, leicht geschwungener Verlauf,
unterschiedliche Sohlbreiten) auszubilden. Eine Bepflanzung im unmittelbaren
Grabenbereich ist zu unterlassen - nach Initialansaat mit einer standortgerechten
Graser-/Krautermischung ist die Flache als “gelenkte Sukzession” mit méglichst
freier Vegetationsentwicklung mit geringstmdéglichen Pflegeeingriffen zu
entwickeln. Teilflachen sind in Abhangigkeit der Vegetationsentwicklung alle 2-3
Jahre in Abschnitten zu mahen. Das Mahgut ist abzutransportieren. Zur
Uferbefestigung und Sicherung sind unterschiedliche Materialien zu verwenden.
Innerhalb der Flache sind Biotopelemente in Form von Stein- und Totholzhaufen
anzulegen.

Zur Unterhaltung des Grabens sowie als fuRlaufige Verbindung ist entlang des
Grabens ein Weg (geschottert oder als wassergebundene Decke) bis zu einer
Breite von 2 m zulassig.

Flache mit der Kennzeichnung M 7: Auf der Flache ist ein Heckenstreifen mit 6
m Breite (4-reihige Gehélzpflanzung im Rasterabstand von 1,5 x 1,5 m) mit
einem 2 - 3 m breiten Staudensaum zu pflanzen.

Die Hecke ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Nach Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege ist die Hecke in Abschnitten auf jeweils ca. 20 m Lange alle 8
- 10 Jahre auf den Stock zu setzen.

Die offenen Flachen sind als extensive Obstwiese zu entwickeln. Die Flache ist
mit einer standortgerechten Graser-/Krautermischung anzuséen. Die Pflege hat
durch eine 2-3 malige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Mahgutes zu erfolgen.

Pro 250 m® Wiesenflache ist ein Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen und
dauerhaft zu pflegen. Artenauswahl und Pflanzqualitat sind der Pflanzenliste E
des landespflegerischen Planungsbeitrages (s. Anlage zu den textlichen
Festsetzungen) zu entnehmen.

Innerhalb der Flachen M 7 sind die Wirtschaftswege "Mittlerer Galgenberger
Weg" und "Entenpfuhler Weinbergsweg" an das StraBennetz des
Bebauungsplangebietes "Ober dem Tilgesbrunnen" anzubinden.

Flache mit der Kennzeichnung M 8: Der Bereich der Quellschiittung ist vor
allem wahrend der Bauarbeiten zu schiitzen und zu erhalten. Die Flache ist
ansonsten gemaf Festsetzung Nr. 5.3.1 zu entwickeln.

Flachen mit der Kennzeichnung M 9: Die offenen Flachen sind als gelenkte
Sukzessionsflache zu entwickeln: Nach Initialansaat mit einer standortgerechten
Graser-/Krautermischung (Regelsaatgutmischung RSM 7 mit Krautern) soll sich
die Flache weitestgehend entsprechend den Standortbedingungen selbst
entwickeln. Je nach Vegetationsentwicklung ist auf Teilflachen ca. alle 2-3 Jahre
ein Pflegegang (M&hen und Abtransport des Mahgutes) durchzufiihren.

Fldche mit der Kennzeichnung M 10: Die Fléache ist mit einer
standortgerechten Graser-/Krédutermischung anzuséen. Die Pflege hat durch
eine 2-3 malige Mahd pro Jahr mit Abfuhr des Méhgutes zu erfolgen. Obstbidume
sind in Reihe mit einem Abstand von 12 m zueinander zu pflanzen und dauerhaft
zu pflegen. Artenauswahl und Pflanzqualitat haben gemaR Pflanzenliste E zu
erfolgen (s. Anlage zu den textlichen Festsetzungen).

Offentliche Griinfliche mit der Kennzeichnung M 11: Der Quellbereich ist
weitestgehend zu erhalten. Im unmittelbaren Sickerbereich sind Anpflanzungen
und Ansaaten zu unterlassen. Die umgebende Flache ist mit einer
standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusgen und als extensive Wiese
(Mahd 2-3-mal pro Jahr mit Abfuhr des Mahgutes) zu entwickeln. Pro 200 m?
Wiesenflache ist ein Laubbaum / Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Artenauswahl und Pflanzqualitat haben nach Pflanzenliste
E des landespflegerischen Planungsbeitrages zu erfolgen (s. Anlage zu den
textlichen Festsetzungen).
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Entlang der Haupterschlieung ist innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache
beidseitig eine Baumreihe zu pflanzen (MalRnahme M 3a und M 3b des
landespflegerischen Planungsbeitrages). Der Abstand der Baume in der Reihe
darf 15 m nicht unterschreiten und 20 m nicht Uberschreiten. Ausnahmen sind im
Bereich von StraReneinmiindungen zuldssig, jedoch darf die gréfte lichte Weite
30 m nicht Uberschreiten. Artenauswahl und Pflanzqualitat sind der Pflanzenliste
A des landespflegerischen Planungsbeitrages zu entnehmen (s. Anlage zu den
textlichen Festsetzungen). Die Standorte fir die Bdume sind fachgerecht
(Bodenaustausch, Beliiftungs- und Bewésserungsset) mit einer MindestgréRe
von 1,5 x 1,5 m herzustellen. Die Baume sind gegen Befahren zu schiiizen. Die
Bé&ume sind dauerhaft zu unterhalten, Ausfall ist gleichwertig zu ersetzen.

Die offentliche Grunflache (Parkanlage) am Sid-West-Rand des Plangebietes
wird durch die HaupterschlieBung gequert. Bei der Herstellung der StralRe sind
die verbleibenden Flachen der Griinanlage zu schitzen und zu erhalten. Dies gilt
vor allem fiir die eingewachsenen Gehdlzbestande. Der Bereich darf nicht als
Bautrasse oder Lagerflache genutzt werden. (MalRnahme M 5 des
Landespflegerischen Planungs-beitrages). Nach Abschlu der Bauarbeiten ist
die Griinanlage neu zu gestalten (Einrichtung von Sitzgelegenheiten,
Spielgerate).

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind landschaftsgéartnerisch zu
gestalten, auf mindestens 20% der nicht Gberbauten Grundstiicks-flache sind
standorigerechte und einheimische Gehdlze mit einer Pflanzdichte von 1 Strauch
auf 2 m* zu pflanzen. Artenauswahl und Pflanzqualitat nach Pflanzenliste C.

Pro Grundstiick ist mindestens 1 Laubbaum oder Obstbaum gemal Artenliste C
(s. Anlage zu den texilichen Festsetzungen) zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Im Gebiet mit Nutzungsschablone N ist auf Gemeinschaftsstellplatzen je 4
Stellplatze ein Baum erster Ordnung in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Vegetationsauswahl gemaR beigefligter
Pflanzliste A). Es sind Baume der Mindestqualitdt: Hochstamm, Stammumfang
18-20 cm, 3 x verpflanzt mit Ballen zu pflanzen.

Garagen mit Flachddchern sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem
Substrataufbau von mindestens 8 cm zu versehen. Die Dachflache ist mit einer
standortgerechten Graser-/Krautermischung anzusden oder mit
standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.

Auf Gemeinschaftsstellplatzanlagen ist je angefangene 6 Stellplatze mindestens
ein StraRenbaum im rdumlichen Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu
pflanzen. Die Baumpflanzungen sind mit Baumscheiben zu versehen, welche mit
Bodendeckern zu bepflanzen oder mit Saatgut-mischungen (mit Beimischung von
Krautern) anzulegen sind. Alternativ ist auch die Anlage tUberfahrbarer
Baumscheiben zuldssig.

Ungegliederte Fassadenfléchen (ohne Fenster und Offnungen) sind ab einer
Fassadenbreite von 5 und mehr Metern mit Rank- und Kletter-pflanzen gemaR
Vorschlagsliste D des landespflegerischen Planungs-beitrages (s. Anlage) zu
begriinen.

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten sind Stralen-bdume
gemal Artenliste A (siehe Anlage) zu pflanzen. Von den Stand-orten kann in
Anpassung an die jeweiligen ortlichen Verhaltnisse (z.B. aufgrund von Leitungen)
geringfiigig abgewichen werden.

Auf der im Mischgebiet mit der Nutzungsschablone J festgesetzten Flache zum
Anpflanzen von Bdumen und Strauchern ist eine Hecke aus standortgerechten
Bdumen und Strauchern mit einer Breite von mindestens 6 m und einem
Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
(Artenauswahl und Pflanzqualitdt gema&R Artenliste B). Die nicht mit Gehdlzen
bestandenen Fldchen sind mit einer standorigerechten Graser-Krautermischung
anzusden und als extensive Wiese (Mahd 2-3-mal im Jahr) zu entwickeln.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr.

21 BauGB)

Leitungsrecht zugunsten der Saar Ferngas AG zur Fithrung und Unterhaltung

einer unterirdischen Erdgas-Hochdruckleitung. Beiderseits der in der

Planzeichnung festgesetzten Leitungsachse ist ein Schutzstreifen von 4 m von

jeglicher Uberbauung und von Bepflanzungen freizuhalten. Die Auflagen der

"Anweisung zum Schutz von Gashochdruckleitungen" sind zu beachten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bad Kreuznach und der

Stadtwerke Bad Kreuznach gemaR Planeintrag. Das Geh-, Fahr und

Leitungsrecht umfasst folgende Befugnisse:

= Leitungsrecht fur die Verlegung einer Drainageleitung und eines 20-KV-
Kabels.

®  Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt und der Stadtwerke Bad Kreuznach
zur dauerhaften Unterhaltung der vorgenannten Leitungen.

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkdrpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 2 Nr. 26 BauGB)
Zur Herstellung des StraBenkdrpers oder von FuBwegen erforderliche
Bdschungen, unterirdische Stlitzbauwerke (Rilickenstiitzen) oder Stiitz-mauern
sind, soweit sie auBerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen liegen, auf den
Baugrundstiicken entschadigungslos zu dulden und verbleiben weiterhin in der
Nutzung der jeweiligen Grundstlckseigentimer.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Nach § 24 Landespflegegesetz geschiitzte Quellbereiche gemaR Plan-eintrag.

Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zu den Bau-flaichen (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB)

Den zu erwartenden Eingriffen auf éffentlichen Grundstlicksflachen werden die
mit M 1 bis M 11 gekennzeichneten Flachen sowie die auf diesen Flachen
jeweils auszufitihrenden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ein-schliellich der im &ffentlichen
StralRenraum festgesetzten PflanzmaRnahmen als Sammel-ErsatzmalRnahmen
gemal § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Hinweis ohne Festsetzungscharakter: Die Kennzeichnung der Zuordnung zu
den Eingriffen innerhalb der einzelnen Bauabschnitte ergibt sich aus dem
landespflegerischen Planungsbeitrag.

Den zu erwartenden Eingriffen auf privaten Grundsticksflachen werden die auf
den Privatgrundstiicken selbst getroffenen Festsetzungen zugeordnet.

= Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ubernahme von auf Landesrecht
beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz)
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AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Im Plangebiet sind mit Ausnahme der Nutzungsschablone N nur geneigte Dacher
als Sattel-, Pult-, Zelt- oder Walmdéacher mit einer Dachneigung zwischen 35 und
38° zulassig. Im Gebiet mit Nutzungsschablone N sind nur Flachdécher sowie
geneigte Dacher mit Ausnahme von Mansarddachern zuldssig. Die zuldssige
Dachneigung von Pultdachern wird in der Nutzungsschablone N auf max. 15 °
begrenzt. Von den vorstehend getroffenen Festsetzungen abweichende
Dachformen sind nur als Ausnahme zuldssig. Die angegebenen Dachneigungen
gelten auch fiir untergeordnete Nebenanlagen und Garagen. Fur Nebenanlagen
und Garagen sind darliber hinaus auch Flachdacher zuldssig, sofern diese
begriint werden.

Doppel- und Reihenhduser sind zwingend mit einer einheitlichen Dachneigung
und gleicher Firstrichtung auszufiihren.

Sattel- und Walmdacher missen auf beiden Seiten der Firstlinie die gleiche
Dachneigung aufweisen.

Fir die Dacheindeckung dirfen keine stark reflektierenden Materialien (mit
Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie) verwendet werden. Mit
Ausnahme der Nutzungsschablonen N sind die Dacher, sofern es sich nicht um
begriinte Dacher handelt, mit nicht glanzenden, kleinteiligen Ziegeln oder
Materialien, die in ihrem Erscheinungsbild Ziegeln gleichkommen, einzudecken.
Mit Ausnahme der Nutzungsschablonen N sind fir die Dacheindeckung nur rote
bis rotbraune Farbténe zulassig.

Doppel- und Reihenhduser missen sich gegenseitig in ihrer dulReren Gestaltung
und Farbgebung anpassen.

Die Breite von Dachgauben darf einzeln nicht mehr als 2,5 m und in der Summe
nicht mehr als 2/3 der zugehorigen Trauflange betragen.

Die Breite von Dacheinschnitten darf einzeln max. 4,0 m, in der Summe je-doch
max. 1/3 der zugehérigen Traufldnge betragen. An Gebauden ent-lang der
HaupterschlieRung zwischen Diirerstrale und Riegelgrube sind Dacheinschnitte
nur auf den der HaupterschlieBungsstrale abgewandten Gebdudeseiten
zulassig.

Gestaltung der nicht liberbauten Fldchen bebauter Grundstiicke (§ 88 Abs. 1
Nr. 3 LBauQ)

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie
nicht fir eine sonstige zuldssige Nutzung bendétigt werden, gértnerisch als Zier-
und/oder Nutzgarten anzulegen und zu unterhalten.

Stellplatze, Wege und Zufahrten auf den privaten Grundstiicken sind nur
zuldssig mit moglichst wasserdurchldssigen Belagen (Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen u.d.). Der Abflussbeiwert darf 0,7 nicht Uberschreiten.

Einfriedungen (§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)
Einfriedungen jeglicher Art diirfen straBenseitig eine H6he von maximal 1,30 m

hicht Uberschreiten.

Zahl der notwendigen Stellplatze nach § 47 LBauO (§ 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauQO)
GemalR § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird festgesetzt, dass mit Ausnahme der
Nutzungsschablone N je Wohneinheit bis zu einer Grél3e von 50 m® mindestens
ein Stellplatz und je Wohneinheit tiber 50 m? mindestens zwei Stellplatze
(Stellplatze, Carports oder Garagen) auf dem Grundstiick oder -sofern &ffentlich-
rechtlich gesichert- auf einem in zumutbarer Entfernung liegenden anderen
Grundstiick herzustellen sind.

Im Gebiet der Nutzungsschablone N richtet sich die Zahl der notwendigen
Stellplatze nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen
Rheinland-Pfalz vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBl. S. 231) Uber die Zahl,
GroRke und Beschaffenheit der Stellplatze fur Krafifahrzeuge.

Ausnahmen

Ausnahmsweise sind folgende Abweichungen von den vorgenannten Text-
festsetzungen zuléssig:

Metall-Dacheindeckungen flr Hausgruppen mit mindestens 3 zusammen-
hangenden Gebaudeeinheiten, soweit sie auerhalb der Nutzungsschablone N

liegen.

= Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Regelungen nach Landeswassergesetz
(Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen in den Bebauungsplan
gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 51 Abs. 4 LWG)

Soweit im Bereich der Nutzungsschablone N die zulédssige GRZ durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO
oder durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tberschritten wird
(siehe planungsrechtliche Festsetzung Nr. 1.6), ist das auf diesen
Flachenanteilen anfallende Niederschlagswasser in zweistufigen
Regenwasserzisternen auf den jeweiligen Baugrundstiicken zurtickzuhalten.

= Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Aufgrund der sehr heterogenen geologischen und hydrogeologischen
Verhéltnisse am Standort sind flir die Durchfiihrung von Einzelbauvor-haben
ergdnzende Bodenuntersuchungen erforderlich. Kellerbereiche sind
ausreichend gegen Schichtenwasser und versickerndes Niederschlagswasser
zu sichern. Drainagen nach DIN 4095 sind im Bebauungsplangebiet nicht
zuldssig. Fir nicht unterkellerte Bauweisen kann dariiber hinaus die
Lastabtragung liber ein Bodenpolster und eine bewehrte Bodenplatte notwendig
werden. Die ist nach bauwerks-spezifischen Bodenuntersuchungen abzukléren.
Die Anforderungen der DIN 1054 sind bei Baugrundbeurteilungen/-
untersuchungen zu beachten.

Zur Festlegung der Hausanschlusshéhen sollte bereits bei der Vorplanung der
Gebéude der Entwésserungsplan zum Baugebiet "Ober dem Tilgesbrunnen”
eingesehen werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen bzw. durch Schuiz-
vorkehrungen zu sichem, dal3 keine gegenseitige Beeintrachtigung von Bdumen
und Strduchern mit Leitungstrassen stattfindet. Die Tréager der Ver- und
Entsorgung sind friihzeitig (iber den Beginn der ErschlieBungs-und
Baumalnahmen zu unterrichten.

Die Fuf3- und Wirtschaftswege im Plangebiet sollen wasserdurchidssig befestigt
werden.

Bei Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungs-malinahmen,
hat der Bautrdger/Bauherr die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu
verpflichten, der Generaldirektion Kulturelles Erbe zu gegebener Zeit rechizeitig
den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, (berwacht
werden kénnen. Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) hinzuweisen. Danach ist
Jjeder zu Tage kommende archéologische Fund unverzliglich zu melden, die
Fundstelle soweit als méglich unverdndert zu lassen und die Gegensténde
sorgféltig gegen Verlust zu sichemn. Satz 1 und 2 entbinden den
Bautrédger/Bauherren jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber
der Generaldirektion Kulturelles Erbe.

- Die Sammlung des anfallenden Dachwassers in Zisternen und die
Wiederverwendung als Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewésserung) wird
ausdriicklich empfohlen.

- Den Bauantrdgen im Plangebiet ist ein Schnitt des bestehenden natiirlichen
Geldndes und, soweit Geldndeverdnderungen vorgesehen sind, auch ein
Schnitt des geplanten neuen Geldndeverlaufes beizufligen.

- Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt
2, abzuschieben, ggf. zwischenzulagern und einer sinnvollen Folgenutzung
zuzufiihren.

- Baubedingt anfallender Erdaushub soll méglichst zur griinordnerischen
Gestaltung und fiir landespflegerische Mal3nahmen (z.B. Modellierung von
Riickhalte- und Versickerungsmulden, Modellierung des
Entwésserungsgrabens) verwendet werden.

- Fiir die Dachgestaltung von Nebengebéuden ist eine extensive Dach-begriinung
ausdriicklich erwiinscht.

- Radonprognose:

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem erhéhtes und lokal iiber
einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotenzial ermittelt wurde.
Radonmessungen in der Bodenluft in Abhéngigkeit von den geologischen
Gegeben- heiten des Bauplatzes oder Baugebietes werden dringend
empfohlen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren
sein, ggf. fiir bauliche Vorsorgemalinahmen zu entscheiden. Werden hierbei
tatséchlich Werte iiber 100 kBqg/m3 festgestellt wird angeraten, bauliche
Viorsorgemal3nahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebé&ude
weitgehend zu verhindern.
Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau bittet darum, ihm die Ergebnisse der
Radonmessungen mitzuteilen, damit diese in anonymisierter Form zur
Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen.
Studien des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir
Messungen im Gestein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen)
notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die Menge
des aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen Zeitrdumen sehr stark
schwankt, Dafiir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck,
Windstérke, Niederschldge oder Temperatur verantwortlich. Nur so kénnen
aussagefdhige Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb empfohlen, die
Messungen in einer Baugebietsfliche an mehreren Stellen, mindestens 6/ha,
gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhédngigkeit von der
geologischen Situation auch héher sein.
Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten
Ingenieurbiiro ausgefiihrt werden und dabei die folgenden Posten enthalten:
= Begehung der Fldche und Auswahl der Messpunkte nach geologischen
Kriterien;
= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter,
dabei bodenkundliche Aufnahme des Bohrgutes;
= Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;
= Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten
zur Ermittlung der Radonkonzentration im Messzeitraum und der mittleren
J&hrlichen Radonverfligbarkeit;
= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma);
= [nterpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.
Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der
Radonmessung in der Bodenluft beantwortet gegebenentalls das Landesamt fir
Geologie und Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten
und Radon- sanierungen kénnen dem "Radon-Handbuch” des Bundesamts fiir
Strahlenschutz entnommen werden.

Vorschlagslisten des landespflegerischen Planungsbeitrages zum Bebauungsplan

Pflanzliste A: Bdume fiir die StraRenraumgestaltung
Pflanzqualiat fir die Baume: Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, mit Ballen
e Biume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winter-Linde

Pflanzliste B: Gehdlze fiir die Gestaltung der Flachen zur Entwicklung der
Landschaft
Pflanzqualiat fir die Baume: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm, mit Ballen
Pflanzqualitat fur die Straucher: Strauch, verpflanzt, Héhe 125-150 cm
* Bé&dume

Acer campestre Feld-Ahorn

Fraxinus excelsior Esche

Malus silvestris Wildapfel
Prunus avium Wildkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
Ulmus minor Feld-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme

e Strducher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnu3
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Euonimus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rosa spinosissima Bibernellrose
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Pflanzliste C: Gehdlze fiir die Gestaltung der privaten Grundstiicks-flaichen
Pflanzqualiat flr die Baume: Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm, mit Ballen
Pflanzqualitat fur die Straucher: Strauch, verpflanzt, Héhe 125-150 cm

e Strducher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Euonimus europaeus Pfaffenhutchen

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa spinosissima Bibernellrose

Salix caprea Sal-Weide

Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneebal

einfach bliihende Ziergeholze

e Badume
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Malus silvestris Wildapfel

Obstbdume
einfach bliihende Ziergehdlze

Pflanzliste D: Gehblze fiir die Fassadenbegriinung
Pflanzqualitat fur die Straucher: Strauch mit Topfballen, 3-4 Triebe, Héhe 60-100 cm
o Klettergehdlze
Nordseite:
Hedera helix Efeu
Polygonum aubertii Knoterich
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie

Sud- West- und Ostseite:
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii"
Polygonum aubertii
Clematis vitalba
Clematis in Sorten
Lonicera caprifolia
Lonicera henryii
Vitis vinifera

Wilder Wein

Knéterich

Gemeine Waldrebe
Blitenreiche Clematisarten
Jelangerlieber
Immergriiner Jeldngerlieber
Echter Wein

Pflanzliste E: Bdume fiir die Obstwiesen (Auswahil)
Pflanzqualidt fur die Bdume: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm
- Apfelsorten:
Danziger Kantapfel
Gravensteiner
Graue Herbstrenette
Jakob Lebel
Rheinischer Bohnapfel
Roter Boskopp
Schoner aus Nordhausen
- Birnensorten:
Gellerts Butterbirne
Pastorenbirne
Oberésterreichische Weinbirne
- Zwetschen und Mirabellen:
Hauszwetsche (Bauernpflaume)
Nancymirabelle
- SiiRkirschensorten:
GrolRe schwarze Knorpelkirsche
Grole Princesskirsche (Napoleonskirsche)
Hedelfinger Riesenkirsche
- WalnuBRbdume
- Wildobstarten

Prunus avium Wildkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus domestica Speierling
Malus communis Wildapfel

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNSBESCHLUSS

Der Stadirat Bad Kreuznach hat in seiner Sitzung am 29.11.2012 / 31.01.2013 beschlossen, den
Bebauungsplan gem. § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB aufzustellen.

2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES PLANENTWURFES:

Der Planentwurf lag gemal} § 13 Abs.1Nr. 2 BauGB i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung vom
05.02.2013 in der Zeit vom 14.02.2013 einen Monat lang bis zum 13.03.2013 &ffentlich aus.

3. BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
NACH § 4 ABS. 2 BauGB

Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 Abs.2 BauGB am 08.02.2013 eingeleitet.

4. BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN

Der Stadtrat nach vorangegangener Prifung gem. § 1 Abs. 7 i.V. mit § 13 BauGB in seiner Sitzung am
27.06.2013 Uber die innerhalb der gesetzten Frist eingegangenen Stellungnahmen beschlossen.

5. SATZUNGSBESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANS
Der Stadtirat hat in seiner Sitzung am 27.06.2013 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

6. AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan, bestehend aus: Planzeichnung, bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ,
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Satzung, stimmt mit seinen Bestandteilen mit dem Willen des
Stadtrates tberein.

Das fiir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt am Tag seiner Bekanntmachung in Kraft.

Datum: 04,11.2013

Stadtverwaltung Bad Kreuznach,
Fachabteilung Stadtplanung und Umwelt

7. BEKANNTMACHUNG DES BESCHLUSSES DES BEEBAUUNGSPLANES

Die ortslibliche Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
erfolgte am 06.11.2013, damit ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Stadtverwaltung Bad Kreuznach,
Fachabteilung Stadtplanung und Umwelt

um: 06.11.2013

Oberbiirgermeisterin Dr. Heike Kaster-Meurer

Die ausserhalb des rdumlichen Geltungsbereichs geltenden Festsetzungen richten sich nach dem
Bebauungsplan "In den Weingérten" (Nr. 5/10), 1. Anderung, 2. Anderung.
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