Stadt Bad Kreuznach Bebauungsplan "Hiffelsheimer Strafle" (Entwurf)

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes textlich festgesetzt:

= Planungsrechtliche Festsetzungen geméas § 9 BauGB i.V. mit §§ 1-23
BauNVO)

1.
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

4.1

4.2

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WR = Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVQ). Die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3
BauNVO werden nicht Bestandteil des reinen Wohngebietes und sind somit
nicht zuidssig.

Die festgesetzte maximale Traufhdhe wird definiert als das MaB zwischen
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut und dem
vorhandenen Gelande, zu messen an der AuBenwand der gelandemaBig
tiefstgelegenen Gebaudekante oder -ecke.

Der Grundstiicksflache i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die Flachenanteile
von auBlerhalb des Baugrundstlickes festgesetzten Gemeinschaftsanlagen
nach § 9 Abs. 1 Nr, 22 BauGB hinzurechnen.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache i.S. von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO ist flr die mit Nutzungsschablone A1 festgesetzten Bereiche nicht
zulassig. Die Grundflachenzahl von 0,4 wird hier als HochstmaB festgesetzt,
Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache i.S. von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO st far die mit Nutzungsschablone C festgesetzten Bereiche
(Hausgruppen) nur bis max. 25 vom Hundert zuléssig.

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

Soweit die Stellung baulicher Anlagen nicht durch die zeichnerische Fest-
setzung in der Planzeichnung bestimmt wird, ist die Haupt-Gebdude-
Richtung nur parallel oder rechtwinklig zu den StraBenbegrenzungslinien der
angrenzenden Verkehrsflichen zuldssig. Untergeordnete Nebenrichtungen
sind bis zur halben Lange der Hauptfirstrichtung zulassig.

MindestmaBe flr die Breite der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Fir die in offener Bauweise festgesetzten Hausgruppen wird die Mindest-
breite der Grundstilicke mit 5,40 m festgesetzt, Fir Doppelhduser wird die
Grundstiicksbreite je Grundstick (Doppelhaushaifte} mit mindestens 9,0 m
festgelegt.

Flachen filir Nebenanlagen, Stelipldtze und Garagen in Verbindung mit
Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen flr bestimmte rdumliche Bereiche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Sind in der Planzeichnung Flachen flir Gemeinschaftsstellplatze und/oder
Gemeinschafts-Carports festgesetzt, so sind Stellpldtze und/oder Gemein-
schafts-Carports fir die zugeordneten Hausgruppen zunéchst auf diesen
Flachen zu errichten. Die Anlage zusatzlicher Stellpldtze auf den Baugrund-
stlicken ist bis zu einer Gr68e von max. 15 m? je Reihenhausgrundstick
zulassig.

Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf
den hierfr gesondert in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zuléssig.
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4.3

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

Nebenanlagen, soweit es sich um Gebéude handelt, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksfiichen zulassig.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB)

Flr Hausgruppen wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude (Reihen-
haus) auf max. eine Wohnung begrenzt. Flr alle anderen Wohngebaude im
Bebauungsplan wird die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude auf max.
zwei begrenzt,

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
sowie Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfiichen (§9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB)

Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Tempo 30-Zone
und/oder Verkehrsberuhigter Bereich im Sinne des § 42 Abs. 4a StVO"
geman Eintrag in die Planzeichnung.

in dem als Ein- und Ausfahrt gekennzeichneten Bereich am Bittenfelder Weg
ist die Anlage einer Ein- und Ausfahrt flir die Durchfahrung von Pflege-
maBnahmen auf den angrenzenden Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
zulassig.

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen flr
Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Béumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i.V. mit 25a und 25 b BauGB)
An den in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Stellen flr
Baumpflanzungen sind Spitz-Ahorn (Acer platanoides “Farlake’s Green) in
einer Pflanzqualitat Hochstamm, 3xv, m. Db., Stammumfang 16-18 cm zu
pflanzen. Von den festigesetzten Standorten kann in Anpassung an die
Ortlichen Verhdlinisse (z.B. aufgrund von Leitungen oder Einfahrten)
geringfugig um bis zu 3 m abgewichen werden. Baumpftanzungen im Bereich
der Gemeinschaftsanlagen (Stellplatze oder Carports) sind mit Baum-
scheiben zu versehen, welche mit Bodendeckern zu bepflanzen oder mit
Saatgutmischungen (mit Beimischung von Krautern) anzulegen sind. Die
Baumscheiben miissen eine MindestgréBe von 3 m? haben.

Je angefangene 300 m2 Grundstlicksflache ist auf bebauten Grundstlicken
mindestens ein Baum gemdB Artenliste B des [andespflegerischen
Planungsbeitrages zu pflanzen. Mindestens 20% der Grundstlcksfidche sind
als Grinflache anzulegen und zu unterhalten. Soweit auf den Grundstlicken
Festsetzungen zum Erhalten von Baumen und Strduchern getroffen werden,
sind diese Flachen auf den o.g. Granflachenanteil von 20 % anzurechnen.
Nadelgeholze dirfen nur als Solitar gepflanzt werden. Hecken aus Nadel-
geholzen sind unzulassig.

Ungegliederte Fassadenflachen (Ohne Fenster und Offnungen) sind ab einer
Fassadenbreite von 5 und mehr Metern mit Rank- oder Kletterpflanzen
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7.5

7.6

7.6.1

7.6.2

7.6.3

7.6.4

7.6.5

7.6.6

7.7

gemanB Vorschlagsliste A des landespflegerischen Planungsbeitrages zu
begriinen. ‘

Die Gehdlze und Saume auf den in der Planzeichnung gesondert gekenn-
zeichneten Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind in der im Plan
festgesetzten Breite dauerhaft zu erhalten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Fldchen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind im
einzelnen wie folgt zu entwickeln und zu pflegen:

Die in der Planzeichnung mit M1 gekennzeichnete Flache (Bdschung mit
seitlich begrenzenden Gehélzen) ist der freien Entwicklung zu (berlasen,
ebenso das nach Osten in die Bebauung hineinragende Gehdiz.

Die auf der in der Planzeichnung mit M2 gekennzeichneten Flache auf dem
BoschungsfuB3 stockenden, die freie Bdschung beschattenden Gehdlze sind
unter Belassung markanter Einzelbdume zu beseitigen. Diese Ma3nahme ist
im 6-jahrigen Turnus zu wiederholen.

Der dem in der Planzeichnung mit M3 gekennzeichneten Flache dem
BoschungsfuBl vorgelagerte Wiesenbereich ist in jedem dritten Jahr im
August/September unter Belassung von Altgrasinsein zu mahen. Das Mahd-
gut ist von der Wiesenflaiche zu entfernen. Im Bereich der Magerwiese
(Kennzeichnung M4) sind dabei lediglich aufkommende Gehdlze gezielt zu
beseitigen.

Der auf der in der Planzeichnung mit M5 gekennzeichneten Fldche sich
halbmondférmig in die bebaubare Zone erstreckende Bereich mit dem
Orchideenvorkommen ist gegen die Baugrundstlicke mit einem linearen
Gehdlzstreifen aus niedrigwlichsigen Straucharten gemaB Pflanzenliste C
abzupflanzen. Die Pflanzung hat in drei Reihen zu erfoigen, der
Pflanzabstand in einer Reihe muf 1 m betragen, die Reihen sind versetzt mit
50 cm Abstand zu pflanzen.

Im Bereich des nach Festsetzung Nr. 6.2 festgesetzten Anschlusses an de
Verkehrsflachen ist die Anlage einer Ein — und Ausfahrt zu den Fléachen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zuldssig. Hierzu dirfen die hier vorhandenen
Geholze in einer Breite von 2 m gerodet werden. Zur Durchfiihrung der
festgesetzten PflegemaBnahmen dlrfen die Fiachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20
im festgesetzten Zeitabstand mit Pflegefahrzeugen befahren werden.

Die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25b BauGB dargestellten Biotopfldchen
sind wahrend der BaumaBnahmen als Bautabuzone geméafB DIN 18920 zu
sichern.

Bei Ausbau der Hiffelsheimer StraBe ist die Béschung mit dem vorhande-
nen Bewuchs weitestgehend zu erhalten und nach AbschluB3 der MaBnahme
wieder herzustellen. Der Eingriff hat sich lediglich auf den Béschungsfuf3 zu
beschranken.

Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu den Bau-
flachen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Den auf den im Bebauungsplan mit A1 gekennzeichneten Baufldchen zu
erwartenden Eingriffen werden die mit M2 bis M5 gekennzeichneten
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
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9.1

9.2

Landschaft (Festsetzung Nr. 7.6.2 bis 7.6.4) als Sammei-ErsatzmaBnahmen
-zuséizlich zu den auf diesen Privatgrundstiicken selbst getroffenen
Festsetzungen- zugeordnet. Die PflegemaBnahmen sind lber einen Zeit-
raum von 20 Jahren durchzufihren,

Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stltzmauern, soweit sie
zur Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 2 Nr. 26
BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderliche Béschungen und Stitz-
mauern sind, soweit sie auBBerhalb der festgesetzten Verkehrsfidchen liegen,
auf den Baugrundstiicken entschadigungslos zu dulden und verbleiben
weiterhin in der Nutzung der jeweiligen Grundstlickseigentliimer.

Soweit zur Herstellung des StraBenkérpers in den an die &ffentlichen
Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticken unterirdische Stltzbauwerke
(Rickenstutzen) erforderlich werden, sind diese ebenfalls von den jeweiligen
Grundstlickseigentimern entschadigungsios zu dulden.

« Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ubernahme von auf Landes-
recht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 88 LBauO Rheinland-Pfalz)

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Im Plangebiet sind nur geneigte Dacher als Sattel-, Pult- oder Walmdacher
mit einer Dachneigung zwischen 35 und 40° zuldssig. Pultdacher sind hierbei
nur als gegeneinander versetzte Pultdécher zuldssig,

Doppel- und Reihenhauser sind zwingend mit einer einheitlichen Dach-
neigung und gleicher Firstrichtung auszufiihren.

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

Fir die Dacheindeckung durfen keine glanzenden oder stark reflektierenden
Materialien (mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie)
verwendet werden. Als Dacheindeckung sind nur rottonige Ziegel oder
Materialien, die Ziegeln in inrem Erscheinungsbild gleichkommen, zuldssig.
Far Garagen sind auch Flachdéacher zuldssig. Diese sind extensiv zu
begriinen. Der Substrataufbau muf mindestens 8 cm betragen.

Auf den direkt an die StraBe “An der Romervilla” angrenzenden Bau-
grundstticken sind Garagen ausschlieBlich mit extensiv begrlintem Flachdach
zuléssig.

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

Bei Hausgruppen dirfen lediglich 4 Gebdude in einer Bauflucht errichtet
werden. Mindestens ab dem 5. Gebaude ist dieses und alle weiteren um
mindestens 1,20 m vor oder zuriick zu versetzen.

Die Breite von Dachgauben darf einzeln nicht mehr als 2,5 m und in der
Summe nicht mehr ais 2/3 der zugehérigen Trauftinge betragen. Schiepp-
gauben sind unzuléssig.
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10.10 Die Breite von Dacheinschnitten darf einzeln max. 4,0 m, in der Summe

11.

12,

13.

jedoch max. 1/3 der zugehdrigen Trauflange betragen.

Gestaltung der nicht (berbauten Fldchen bebauter Grundsticke (§ 88
Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Zur Befestigung von Einfahrten, Stellplatzen und Hofflachen sind nur ver-
sickerungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken, Schotterrasen etc.) zuléssig. Der Abflussbeiwert
muf3 mindestens 0,6 betragen.

Zahl der notwendigen Stellpldtze nach § 47 LBauQ (§ 88 Abs. 1 Nr. 8
LBauQ)

GeméB § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO wird festgesetzt, daB je Wohneinheit min-
destens zwei Stellplatze (Stellplatze, Carports oder Garagen) auf dem
Grundstlick oder -sofern Offentlich-rechtlich gesichert- auf einem in
zumutbarer Entfernung liegenden anderen Grundstlck herzustellen sind.

Ausnahmen:

Ausnahmsweise sind folgende Abweichungen von der festgesetzten max.

Traufhdhe (Festsetzung Nr. 1.1 und Eintrag in die Nutzungsschablone)

zuléssig:

= Soweit besonders schwierige Baugrundverhéltnisse (z.B. nah unter der
Oberflache anstehender Fels) dies erfordern, ist ausnahmsweise eine
Uberschreitung der max. Traufthdhe um max. 1,0 m zuléssig.

= Soweit das natirliche Gelande von der talsseitigen bis zur bergseitigen
Traufe innerhalb einer Gebéudelange um 1,0 m oder mehr ansteigt, darf
die max. Traufhohe bergseitig um max. 1,0 m (iberschritten werden.

» Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Hinweise zur Entwédsserung der Gebédude:

Zur Festlegung der HausanschiuBhdhen sollte bereits bei der Vorplanung
der Gebdude der Entwédsserungsplan zum Baugebiet ‘Hiiffelsheimer
StraBe" eingesehen werden. Der Entwédsserungsplan kann zusammen mit
dem Bebauungsplan bei der Stadtverwaltung Bad Kreuznach eingesehen
werden.

Hinweise zu Altablagerungen:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Altablagerung 13300006-244 —
Altablagerungsstelle Bad Kreuznach, Auf dem Bittenfeld. Bei den
durchgefithrten Untersuchungen wurden weder eine Belastung durch
Deponiegase noch sonstige relevante Spurenstoffe festgestellt. Der
Altlastenverdacht hat sich somit nicht bestétigl. Eine Bebauung ist daher
unter Beachtung folgender Nebenbestimmungen ztlassig.

Die Erd- und Grindungsarbeiten sind durch einen im Alllastenbereich
erfahrenen Gutachter zu begleiten und zu dokumentieren. Fiir Baugruben
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und Grédben von Ver- und Entsorgungsleitungen ist eine gulachterliche
Abnahme (Freimessung) erforderlich.

Der Fachgutachter ist vor Beginn der BaumaBnahme zu benennen. Er
bedarf der Zustimmung durch die Bezirksregierung Koblenz und ist durch
diese in seine Aufgaben einzuweisen. Der Fachgutachter hat sich rechtzeitig
vor Baubeginn zwecks diesbeziiglicher Terminabsprache mit der
Bezirksregierung in Verbindung zu setzen.

Solften bei den Arbeiten unerwartete Kontaminationen oder Abfélle
angetroffen werden, so sind unverziiglch das SIAWA und die
Bezirksregierung zu benachrichtigen.

Das schon geborgene kontaminierte Material ist zwischenzulagern und die
Baustelle abzusichern. Eine Erfassung und Dokumentation der kontami-
nierten Bereiche sowie der bereits geborgenen Abfélle hat durch den
Gutachter zu erfolgen.

Nach Abschiul der MaBnahme ist der Bezirksregierung ein zusammen-
fassender Bericht vorzulegen. Es sind auch die durchgefiihrten BaumaB-
nahmen mit Angabe der genauen Lage sowie Art und Umfang der Bebauung
zur Fortschreibung des Altablagerungskatasters darzustellen,

Der Verbleib der im Rahmen der BaumafBnahme entsorgten Massen ist an
Hand von Lieferscheinen/Wiegescheinen bzw. Annahmebestétigungen der
Entsorgungseinrichtungen nachzuweisen.

Sofern durch die Anlage nachteilige, jetzt noch nicht vorhersehbare
Auswirkungen auftreten, bleiben weitere Regelungen —insbesondere zum
Schutz des Grundwassers- vorbehalten.

Sonstige Hinweise:

Ver- und Entsorgungsleitungen sind so zu verlegen bzw. durch Schutz-
vorkehrungen zu sichern, dass keine gegenseitige Beeintrachtigung von
Baumen und Strdauchern mit Leitungstrassen stattfindet. Die Trdger der Ver-
und Entsorgung sind frihzeitig (iber den Beginn der ErschlieBungs- und
BaumaBnahmen zu unterrichten.

Treten bei Erdarbeiten archdologische Funde zutage, so sind diese zu
sichern und unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

Es wird empfohlen, das im Gebiet anfallende Dachwasser soweit als
méglich in Zisternen zu sammeln und einer Wiederverwendung als
Brauchwasser zuzufdhren. Die Zisternen soliten méglichst 2-stufig
ausgebildet sein. Der oberste Bereich soll damit nach entsprechenden
Regenereignissen seinen Inhalt gedrosselt an die Kanalisation abgeben.
Den Bauantrdgen im Plangebiet ist ein Schnitt des bestehenden natlir-
lichen Geldndes und, soweit Geldndeverdnderungen vorgesehen sind, auch
ein Schnitt des geplanten neuen Geldndeverlaufes beizufiigen.

Landespflegerische Hinweise:

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

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf Seite 6



Stadt Bad Kreuznach Bebauungsplan "Hiffelsheimer StraBe" (Entwutf)

- Flr die Dachgestaltung von Nebengebduden ist eine extensive Dach-
begriinung ausdrticklich erwtinscht.

—~  Zur QGestaltung von Privatgéarten wird die Verwendung von heimischen
Gehdlzen in grofier Artenvielfalt aus der Pflanzenliste B empfohlen.

Anlage:
Artenauswabhllisten des fandespflegerischen Planungsbeitrages zum Bebauungs-
plan, aufgestellt durch Ing.-Blro Bornath*Dernbacheindra/Die Umweltingenieure,

Bingen, 09/1999

Artenliste A: Rank- und Kletterpflanzen (Auswahl)

Gemeiner Efeu Hedera helix

Flntblattriger wilder Wein Phartenocissus quinguefolia

Dreiblattriger wilder Wein Parth. Tricuspidata "Veitchii — selbstkimmend
Clematis-Arten Clematis spec.

Glycinie Wisteria sinensis

Jel&ngerielieber Lonicera caprifolium

Goldgei3blatt Lonicera tellmannia

Immergriine Zierbrombeere Rubus henryi
Immergriine Heckenkirsche Lonicera henryi

Kletterrosen Rosa hybriden
Winterjasmin Jasminum nudifiorum
Echter Wein Vitis-Hybriden

Artenliste B: Heimische Baume und Straucher fiir Privatgrundstiicke
Baume 1.0rdnung, Qualitit Hochstamm, 3xv, 12-14 StU;

Traubeneiche Quercus petraea
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Winterlinde Tilia cordata

Baume 2. Ordnung, Qualitit s.o.:

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Wildbirne Pyrus pyraster
Mehibeere Sorbus aria
Speierling Sorbus domaestica
Elsbeere Sorbus torminalis

Empfehlenswerie Obstbaumsorten;

Apfel: Berlepsch, Goldpaméne, James Grieve, Kohlapfel bzw. brauner Mostapfel, Gewlrziuiken;

Kirschen: Geisepiter, Burlat, Gr. Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schneiders spéte
Knorpelkirsche;

Birne: Gréfin von Paris, Gute Luise, Clapps Lisbling

Straucher, Qualitat: 2xv 60-100 cm:

Knorpelkirsche Cornus mas Hundsross Rosa canina

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Weinrose Rosa rubiginosa
Hasel Corylus avellana Bibernellrose Rosa spinosissima
Weilldorn Crataegus monogyna Brombeere Rubus fructicosus
Besenginster arothamnus scoparius Himbeere Rubus idasus
Liguster Ligustrum vulgare _ Salweide Salix caprea mas
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Heckenkirsche Lonicera xylosteum Purpurweide Salix purpurea
Felsenkirsche Prunus mahaleb Schwarzer Holunder  Sambucus nigra
Schlehe Prunus spinosa Traubenholuder Sambucus racemosa
Faulbaum Frangula ainus Wolliger Schneeball ~ Viburnum lantana

Artenliste C: Gehdlzpflanzung

Straucher

Berberitze Berberis vulgaris
Schlshe Prunus spincsa
Berg-Johannisbeere  Ribes alpinum
Kriechende Rrose Rosa arvensis
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Bibernell-Rose Rosa spinosissima
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