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Begrundung gemaR § 2a BauGB:

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1. Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Zwischen Oberer Monauweg und Kuppersstrafie’
(Nr. 10/9.1) wird erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung
von drei weiteren Wohnhdusern in Verlangerung der noérdlichen Bauzeile des Oberen
Monauweges (unmittelbar westlich des Anwesens Oberer Monauweg 6) zu schaffen.

Die hier geplante Bebauung dient der kleinrdumigen Arrondierung der bisher nicht bebau-
ten, nach Nordwesten hin abfallenden Freiflache oberhalb der Gebaude Kippersstralie 1, 3,
5 und 7 und unterhalb des Oberen Monauweges. Damit soll mit relativ geringem Erschlie-
Rungsaufwand ein kleines Baugebiet mit attraktivem Wohnwert gesichert werden.
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: Markierung der Lage des Plangeb
(unmafstablich).
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(http://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/index.php); Geobasisdaten:
Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].

S
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Der in Kap. 3 naher beschriebene Geltungsbereich weist eine GréRe von ca. 3.150 gm auf.

Dieser zunachst von privater Seite angeregte Umnutzungswunsch entspricht in vollem
Umfang dem kommunalen Willen der Stadt Bad Kreuznach, da .....

—.... durch die Entwicklung dieses Siedlungsrandbereiches flr eine zusatzliche Bebaubar-
keit eine dkologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem bereits auf
drei Seiten von Bebauung gepragten Gebiet geschaffen werden kann, wie es auch den
aktuellen landes- und regionalpolitischen Vorgaben entspricht (Stichwort
"Innenentwicklung vor AulRenentwicklung’),

—.... hier mit relativ geringem ErschlieRungsaufwand drei Wohngebaude mit hoher Lagen-
Attraktivitat zur weiteren (wenngleich in geringem Umfang) Deckung des Bedarfes des
Mittelzentrums Bad Kreuznach an bendtigtem Wohnbauland realisiert werden konnen,
deren Flache im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt bereits als Wohnbauflache
ausgewiesen ist,

—.... infolge der Planung auch keine schitzenswerten Biotopstrukturen oder stadtbildasthe-
tisch bedeutsame Elemente nachteilig betroffen sind und somit der potenzielle Eingriff
aus Sicht des Naturhaushaltes und des Stadt- bzw. Landschaftsbildes vertretbar
erscheint,

—.... und auch sonst keine stadtebaulichen Griinde erkennbar sind, die dagegen sprechen.

2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.
Das geplante Vorhaben muss somit Uber die Neuaufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes in diesem Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Die Voraussetzungen des vereinfachten Verfahrens gemay § 13 BauGB sind nicht gege-
ben.

Nicht zuletzt auch zur fundierten Abarbeitung der umwelt- bzw. naturschutzfachlichen
Belange im Rahmen einer Umweltpriifung wurde — trotz der auf drei Seiten umgebenden
Bebauung und der Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan (dazu s. u.) -
von der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren im Sinne des § 13a BauGB abgesehen, sodass das Regel-Verfahren nach den §§ 3 und
4 BauGB durchzuflihren ist

Der Rat der Stadt Bad Kreuznach hat daher am 19.02.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ‘Zwischen Oberer Monauweg und KiippersstraBe™ (Nr. 10/9.1) be-
schlossen.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Bei dem Geltungsbereich handelt sich um gartnerisch genutzte Flachen (mit einem Weg
zwischen dem Oberen Monauweg und dem Garten des Hauses Klppersstralie 7) sowie um
die unbefestigte Wegeflache in Verlangerung des Oberen Monauweges.

- Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die vorhandenen Grundstlicke der Anwesen
Klppersstralte 1, 3, 5 und 7 sowie durch den (hier zu teilenden) rickwartigen Teil des
Anwesens Klppersstralle begrenzt.

- Im Sud-Sudwesten bildet der riickwartige Teil des Anwesens Kippersstralte 9, an seiner
Grenze zu der im Geltungsbereich liegenden Parzelle 84/17, die Grenze des Plange-
bietes.

=== Stadt Bad Kreuznach Stand: Fassung gemaR Satzungsbeschluss vom 14.12.2017



Bebauungsplan ,,Zwischen Oberer Monauweg und KiippersstraBe* (Nr. 10/9.1) Stadt Bad Kreuznach
Begriindung Seite 5

- Im Sidosten begrenzt der unbefestigte Weg in westlicher Verlangerung des Oberen
Monausweges, den Geltungsbereich. Auf die Uberplanung eines (beim Aufstellungs-
beschluss zunachst noch einbezogenen) Teils der sidlich folgenden Parzelle 83 wurde
verzichtet, um den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu minimieren.

- In nordéstlicher Richtung bildet der sidwestliche Rand der Baugrundstiicke auf den Par-
zellen 91/53, 91/52, 91/16 und 91/17 (teilweise) die Grenze des nun Uberplanten
Gebietes.

! Flur-59 - {1 . =
e m .
Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches.
[Quelle: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(http://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/index.php); Geobasisdaten:
Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst somit folgende Grund-
stiicke der Gemarkung Bad Kreuznach:

Flur 59: Flurstiicke 84/16, 84/17, 88/8, 88/9, 99/3 (Oberer Monauweg, teilw.).

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im MaRBstab 1:500.
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4. Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfiigen in die rdumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete
Planungen

* Landesplanung:

— Raumstrukturgliederung der Landesplanung

Die Stadt Bad Kreuznach wird im Landesentwicklungsprogramm (LEP [V) den Ver-
dichtungsraumen, und zwar den ‘verdichteten Bereichen mit disperser Siedlungs-
struktur® (Bevolkerungsanteil in Ober- und Mittelzentren < 50%), zugeordnet. Verdich-
tete Bereiche sind durch eine Uberdurchschnittliche Verdichtung und glnstige Erreich-
barkeitsverhaltnisse bestimmt. Die Aufgabe der verdichteten Bereiche besteht u.a. in
der Entlastung der hoch verdichteten Bereiche und darin, den landlichen Bereichen
Entwicklungsimpulse zu geben.

— Prognose der Bevolkerungsentwicklung

Gemal der mittleren Variante der Bevolkerungsprojektion fir die kreisfreien Stadte und
Landkreise in Rheinland-Pfalz des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz aus
dem Jahr 2007 gehort der Landkreis Bad Kreuznach zu den Gebietskdrperschaften,
denen fur den Zeitraum von 2006-2020 eine negative Bevolkerungsentwicklung (-
1,7%) prognostiziert wurde, bei denen die Wanderungsgewinne kleiner als der Sterbe-
Uberschuss sein werden (LEP IV, Kap. 1.2).

Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung prognostizierte flir den Landkreis
Bad Kreuznach im Zeitraum von 2007 bis 2025 hingegen einen Bevdlkerungszuwachs
von 3,57% (Grundlage: Raumordnungsbericht 2011).

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

- Gemal der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Bad Kreuznach als hoch verdichteter
Raum gewertet.

- Die Stadt Bad Kreuznach ist Mittelzentrum und nimmt somit die Grundversorgung mit
Gutern und Dienstleistungen auch flir seinen Nahbereich wahr; sie ist Standort zur Kon-
zentration von Einrichtungen der Uberértlichen Grundversorgung mit Gitern und
Dienstleistungen, der als Versorgungsschwerpunkt seines Verflechtungsbereiches auch
das Ruckgrat dieser Versorgungsebene darstellt.

- Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der (inzwi-
schen ja auch im Baugesetzbuch — u. a. in § 1 Abs. 5 und in § 1a Abs. 2 — verankerte)
Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in
Kap. 2.2.5:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Au3enentwicklung. Bei einer Auswei-
sung von neuen, nicht erschlossenen Baufldchen im planerischen Aul3enbereich i. S.
des BauGB ist durch die Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im
Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden
kénnen, um erforderliche Bedarfe abzudecken”.

Dieser Ansatz ,Innenentwicklung vor Aufenentwicklung® wurde im neuen RROP — auf
Grundlage der diesbeztiglichen Vorgaben des LEP IV und des Baugesetzbuches — noch
starker in den Fokus der Entwicklung gertickt.

> Dem wird durch die vorliegende Bebauungsplanung, welche eine (auch im
Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache ausgewiesene) Baulandreserve
aktiviert und eine bauliche Arrondierung in einem auf drei Seiten von Bebauung
umgebenen kleinen Bereich sichert, Rechnung getragen, zumal hier private Gar-
tenflachen bereits Gberbauter Grundstlicke daflir genutzt werden.
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*+ Flachennutzungsplanung: Im wirksamen FNP der Stadt Bad Kreuznach ist das Plan-
gebiet bereits als Wohnbauflache dargestellt (s. Abb. 3); auch die &stlich, nérdlich und
westlich bis siidwestlich folgenden Bereiche sind ebenfalls bereits so ausgewiesen.
Sidlich des Oberen Monauweges folgt eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemal § 5 (2) Nr. 10

BauGB, in Verbindung mit Waldflache.

Die in dieser Teilflache aufgedruckte Nr. ,9a“ steht flr (ein) in dieser Flache vorkom-
mende(s) Felsgebisch(e), welche dem naturschutzrechtlichen Pauschalschutz (heute
gemal § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG, damals nach § 24 Abs. 2 Landespflegegesetz Rhid.-
Pf. - darin waren Felsgeblische unter Nr. 9 aufgeflhrt) unterliegen.
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: Auszug aus dem wirksamen FNP der Stadt Bad Kreuznach mit Marklerung

(blaue Strichellinie) des Anderungsgebietes (unmaRstablich).

Im vorliegenden Fall ist durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und
einer privaten Griunflache keine Abweichung zur ausgewiesenen Wohnbauflache zu

konstatieren.

Eine entsprechende Anderung bzw. Fortschreibung der FNP-Darstellung wird somit nicht

erforderlich.

1
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* Bebauungsplanung:

Der Geltungsbereich liegt auferhalb von rechtskraftigen Bebauungsplangebieten. In
unmittelbarer Nachbarschaft liegen aber Geltungsbereiche von weiteren Bebauungsplan-
gebieten.

- Unmittelbar 6stlich grenzt der Geltungsbereich des seit 14.03.1991 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,fiir den Bereich Rheingrafenstrale — stdlich der Einmiindung
Koernickestral3e / Marienburger Stra3e“ (Nr._10/1a Anderung) an.

In diesem ist der Obere Monauweg als o6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.
Die durch ihn erschlossenen Baugrundstiicke waren als Reines Wohngebiet mit aus-
schlieBlicher Einzelhaus-Bebauung in offener Bauweise festgesetzt. Zum westlichen
Ende des Oberen Monauweges hin wurde, sldlich der Stral3enflache, auf dem Flur-
stlick 68/1 eine Offentliche Parkflache festgesetzt.

In diesem Bebauungsplan war die zwischen dem bebauten Anwesen Oberer Monau-
weg 4 und dem vorliegenden Anderungs-Geltungsbereich liegende Flache noch als
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schule’ festgesetzt, da sie
zur damaligen DGB-Schule gehdrte. Diese Festsetzung wurde aber, nach Aufgabe der
Schule, durch die Festsetzungen des am 06.06.2002 in Kraft getretenen Bebauungs-
plan ,Ehemalige DGB-Schule* (Nr. 10/7) ersetzt, der hier nun ebenfalls Wohnbebau-
ung sicherte.
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Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Nr. 10/1a Anderung“ (im Nordosten inzwischen
ersetzt durch den Bebauungsplan ,Nr. 10/7% s. u.), unmittelbar 6stlich des nun
Uberplanten Geltungsbereiches (unmafstablich).
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- Somit grenzen an den Ostrand des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung nun
unmittelbar (auf den Parzellen 91/16, 91/17, 91/52 und 91/53 (= Haus Nr. 6)) die Bau-
grundstlicke eines Reinen Wohngebietes, ebenfalls mit ausschlieRlicher Einzelhaus-
Bebauung in offener Bauweise, an. Diese Grundstliicke werden, mit Ausnahme des
Anwesens Oberer Monauweg 6, Uber die 6stlich folgende Paul-Barberot-Stral3e er-
schlossen.
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Abb. 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Nr. 10/7“ éstlich des nun Uber-
planten Geltungsbereiches (unmafstablich).

- Fur den sidwestlich angrenzenden Bereich hat die Stadt Bad Kreuznach den Aufstel-
lungsbeschluss fiir einen weiteren Bebauungsplan gefasst, der u. a. eine Anbindung
des Bebauungsplanes ,Im Hintersten Schénefeld* (Hans-Staab-Stralie) tUber den Emil-
Jacob-Weg an die Kuppersstralte sichern soll. Der Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes grenzt unmittelbar an den Sidwestrand des vorliegenden Geltungs-
bereiches an. Dieser Bebauungsplan ist jedoch noch nicht rechtskraftig.

* Fachplanungen: Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

* Sonstige planungsrelevante Vorgaben

Das Plangebiet wird von dem unter Bergaufsicht stehenden Solegewinnungsbetrieb
"Karlshalle / Theodorshalle" sowie dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld "Theodors-
halle 11" Gberdeckt. Der Betreiber des Solegewinnungsbetriebes ist die GuT Gesundheit
und Tourismus fir Bad Kreuznach GmbH. Das Bergrecht fir das Bergwerksfeld "Theo-
dorshalle 111" wird durch die Stadt Bad Kreuznach aufrechterhalten.

Zum Schutz der Bad Kreuznacher Sole sollten im Bereich der Bergwerksfelder grundsatz-
lich die wesentlichen Schutzkriterien der aufleren Zone des Heilquellenschutzgebietes
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angewendet werden, die in Kap. 4.2 genannt werden (so v. a. keine tieferen Eingriffe in
den Untergrund utber 20 m Tiefe und Veranderungen der Grundwasseroberflache Uber
3 m Tiefe).

oo

GuT Gesundheit und Tourismus
fiir Bad Kreuznach GmbH

55543 Bad Kreuznach - Kurhausstrafie 22-24 - Tel. 0671/99,1430

Solebergwerke "Theodorshalle" und "Karishalle",
Bad Kreuznach

BERECHTSAMSKARTE
(Darstellung der Salefelder) =........
11 25000"" 3 |2

mzulnssulg

Anlage 3 zum Hauptbetriebsplan vom 23.11.2009

Abb. 6: _Berechtsamskarte der GuT mit den Bergwerksfeldern; der Geltungsbereich ist
markiert (unmafstablich). [Quelle: GuT GmbH)].

[Berechtsame ist ein alter Ausdruck aus dem Bergbaurecht und bezeichnet das Nutzungs-
recht an bestimmten Bergbau- bzw. Grubenfeldern].

b=

4.2 Schutzgebiete und sonstige planungsrelevante Vorgaben

+ Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt im insgesamt ca. 71.061 ha grofRen Naturpark ‘Soonwald-Nahe’
(Landesverordnung vom 28.01.2005; GVBI S. 46).

Allerdings gelten die Schutzbestimmungen des § 6 gemaR § 7 der VO ausdricklich nicht
fur ,Fldchen im Geltungsbereich eines Bauleitplans, fiir die eine bauliche Nutzung darge-
stellt oder festgesetzt ist".

Es ist aber auch ausgeschlossen, dass durch die vorliegende Plan-Anderung nachhaltige
oder gar erhebliche negative Auswirkungen auf den Schutzzweck bewirkt werden.

Darlber hinaus sind keine Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht betroffen.
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+ Wasserrechtliche Schutzgebiete und sonstige wasserrechtliche Vorgaben /
Hochwasserschutz:

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone B eines groliraumig abgegrenzten (noch nicht
rechtskraftigen) Heilquellenschutzgebietes Nr. 401200198 (‘Theodorshalle’) zugunsten
der Kurmittel-Produktions GmbH & Co. KG Bad Kreuznach. [Quelle: http://www.geoportal-
wasser.rlp.de/servlet/is/2025/].

In der zukinftigen Rechtsverordnung sollen vor allem MaRnahmen verboten werden, die
Auswirkungen in die Tiefe haben, wie z. B. Bohrungen oder Erdaufschllisse von mehr als
1m in Zone A und 20 m Tiefe in Zone B oder MaRnahmen zur Beeintrachtigung der
Grundwasserstande von mehr als 3 m in der Zone B.

Daruber hinaus sind keine sonstigen wasserrechtlich begrindeten Schutzgebiete (Trink-
wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete) von der Planung betroffen.

* Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht
Das Plangebiet berthrt keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder -objekte.

+ Sonstige Schutzgebiete / -objekte
Das Plangebiet berthrt dariber hinaus keine sonstigen Schutzgebiete.

* Landschaftsplanung: Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet, wie oben bereits
erlautert, bereits als Wohnbauflache dargestellt. Planungsrelevante Aussagen der Land-
schaftsplanung fir den vom Eingriff betroffenen Teilbereich, die Uber die oben (beim
Unterpunkt ,Flachennutzungsplanung®) fur die angrenzenden Gebiete genannt wurden,
sind daher auch nicht gegeben, da diese bereits von einer entsprechenden wohnbau-
lichen Nutzung ausging.

Weitere Erlduterungen zu planungsrelevanten Vorgaben aus umwelt- bzw. naturschutz-
fachlicher Sicht sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

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

e Baugrund / Boden

Die Aussagen der bereits vorliegenden Baugrunduntersuchung! (= Anlage zur vorliegen-
den Begriindung) sind zu beachten.

Dartber hinaus sollten aber grundsatzlich auch die Anforderungen an den Baugrund der
DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau), DIN 4020 (Geotech-
nische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke) und DIN 4124 (Baugruben und Graben -
Bdschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten) sowie die Vorgaben zur Geotechnik der DIN EN
1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allgemeine
Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds) beachtet werden.

e Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schidliche Bodenveranderungen oder
Verdachtsflachen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenveranderungen oder Verdachts-
flachen sind fir das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

1 BAUCONTROL DIPL.-INGENIEURE SIMON & NOWICKI (2016): Orientierende Baugrunduntersuchung
zur Feststellung der Untergrund- und Wasserverhaltnisse, Bericht Nr. 7813/15. Projekt: Wohn-
bebauung Obere Monau, Oberer Monauweg, 55543 Bad Kreuznach. Bingen / Rhein.
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e Rutschungsgefihrdung

Die Flache liegt auRerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen.

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut
Kartenviewer des Landesamtes flr Geologie und Bergbau [Quelle: http:/mapclient.lgb-
rip.de/?app=Igb&view_id=6] bisher nicht verzeichnet.

e Radonprognose

Gemal der Radonprognosekarte des Landesamtes flir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz (Mainz) [s. Karte: http://www.Igb-rlp.de/radonprognosekarte.html] liegt das Plangebiet in einer
Region, in der laut Legende zur genannten Karte ein "erhéhtes (40 - 100 kBq / cbm) mit lokal
hohem Radonpotenzial (>100 kBq /cbm) in und (iber einzelnen Gesteinshorizonten" in der
Bodenluft festgestellt wurde, das in Abhangigkeit von den jeweiligen Gesteinsschichten
oOrtlich stark schwanken kann.

Diese Einstufung gilt gemal der genannten Karte u. a. fur die Uberwiegenden Teile der
Region des Nordpfalzer Berglandes und des Nahetals sowie flir weite Teile Rheinhessens.

Dieser Wert entspricht gemalR der Einstufung des Bundesamtes fir Strahlenschutz der
Radonvorsorgeklasse Il (dazu s.u.).

Nach Einschatzung des Ministeriums fur Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz Rhein-
land-Pfalz lassen aber die bisher in Rheinland-Pfalz gemessenen Konzentrationen den
Schluss zu, dass bei geeigneter Bauausfiihrung praktisch Giberall Gebaude errichtet werden
koénnen, die den notwendigen Schutz vor Radon bieten. Mit steigender Radonkonzentration
erhoht sich aber das Risiko einer Erkrankung an Lungenkrebs.

Vom Bundesamt fur Strahlenschutz werden bauliche und sonstige VorsorgemafRnahmen
empfohlen, um den Eintritt von Radon in das Gebaude bzw. sein Einwirken auf den Men-
schen weitgehend zu verhindern.

Die fur die Radonvorsorgegebietsklasse | (RVK | - Radonaktivitdtskonzentration tber 20
und unter 40 kBqg / cbm) empfohlenen MalRnahmen umfassen insbesondere

1. Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke > 15¢cm);

2. Abdichtung von Béden und Wanden im erdberlhrten Bereich gegen von aufden angrei-
fende Bodenfeuchte mit radondichten Materialien in Anlehnung an die DIN 18915 mit
Materialien, die auch zur Radonabwehr geeignet sind (in der Regel entstehen dadurch
keine Mehrkosten);

3. Abdichtungen von Zu- und Ableitungen, von Rissen, Fugen und Rohrdurchflihrungen in
Boden beriihrenden Hausbereichen mit radondichten Materialien;

4. Abdichten von Kellertiren;

5. Zuflhrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kaminéfen u. & von aufen (um ein
Ansaugen von Raumluft und damit die Unterdruckerzeugung im Gebaude zu reduzie-
ren).

Fir die gemaR der o. g. Karte hier vorhandene Radonvorsorgegebietsklasse Il (RVK Il -
Radonaktivitatskonzentration zwischen 40 und 100 kBq / cbm) werden - zusatzlich zu den flr
die RVK | empfohlenen - noch folgende MaRnahmen empfohlen:

6. Herstellung einer radondichten, komplett geschlossenen Hille im erdberihrten Rand-

bereich des Gebaudes;

7. Ggf. Verlegung einer Dranage in der kapillarbrechenden Schicht unter der Bodenplatte
(Grundwasserstand beachten).

8. Hinterflllung vor erdberthrten Aufenwanden mit nicht-bindigen Materialien und
Gewahrleistung dafur, dass die Hinterfullung einen Anschluss an die kapillarbrechende
Schotterschicht unter der Bodenplatte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu ge-
wahrleisten (an den erdberihrten Wanden kann diese Funktion auch eine vlies-
beschichtete Noppenfolie Gbernehmen); sollte die Verflillung des Arbeitsraumes mit
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nicht-bindigem, rolligem Material aufgrund anderer Erfordernisse nicht mdglich sein, wird
eine Bodengasdrainage im Schotterbett unter der Bodenplatte empfohlen, wobei die
hydrologischen Verhaltnisse zu beachten sind und das Design der Bodengasdrainage
und der Ableitung in starkem Male von der Bauweise abhangig ist.

Diese letztgenannten MalRnahmen werden vor allem auch fir die Gebdude empfohlen,
in denen Kellerraume dauerhaft durch Personen als Wohn- oder Arbeitsbereich genutzt
werden.

Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte auch fir die Gebdude ohne Unterkellerung gelten, weil
in nicht unterkellerten Gebauden im statistischen Mittel die Radonkonzentrationen im Erdge-
schoss hoher als in unterkellerten Gebauden sind. Die Frostschiirzen unter nicht unterkel-
lerten Gebauden verhindern, dass Bodenluft mit Radon Uber die kapillarbrechende Schotter-
schicht nach aufen abgeleitet werden kann. Unter diesen Bedingungen kénnen sich unter
dem Gebaude hohere als die gemessenen Radonkonzentrationen einstellen.

Grundsatzlich ist aber — da das aus dem Boden austretende Radon durch die Atmospha-
renluft sofort auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt wird - vor allem haufiges und inten-
sives Luften als wirksamste Mallnahme gegen die Aufnahme einer zu hohen Radonkon-
zentration in der auf den Menschen einwirkenden Luft zu nennen, sowie eine durchgehende
Boden-Fundamentplatte und ein normgerechter Schutz gegen Bodenfeuchte.

Bei starkeren Konzentrationen werden darlber hinaus auch ein Abschluss des Treppen-
hauses gegen das Untergeschoss, der Verzicht auf Wohn- und Aufenthaltsraume im Keller-
bereich und der Einbau einer Radon-dichten Folie unter der Bodenplatte empfohlen.

Da die vorstehenden Ausflhrungen nur allgemeine Hinweise geben kénnen, wird Bauher-
ren und ihren Planern eine Radonmessung der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse
Grundlage fir die Bauherren sein sollte, sich ggf. fir bauliche VorsorgemaRnahmen zu
entscheiden und bereits in einer frlhen Planungsphase entsprechende objekt-optimierte
Konzepte zum Schutz vor Radon in Zusammenarbeit mit einem Radongutachter zu ent-
wickeln.

Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fur Geolo-
gie und Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter
Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen kénnen.

Weitere Informationen sind u.a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fur Strahlen-
schutz, der Radon-Informationsstelle beim Landesamt fir Umwelt (Mainz; E-Mail:
radon@lIfu.rip.de, Telefon: 06131/6033-1263) sowie folgender Seite zu entnehmen:
http://mapserver.lgb-rip.de/php radon/meta/erlaesuterungen.pdf.

Fragen zur Geologie im Baugebiet sowie zur Durchfiihrung und Bewertung der Radonmes-
sung in der Bodenluft beantwortet das Landesamt fir Geologie und Bergbau (Internet:
www.lgb-rlp.de, Telefon: 06131/9254-0).

Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fiur Geolo-
gie und Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter
Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen kénnen.

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine hdochst mdgliche Transpa-
renz fur Architekten und Bauherren zu sichern, wurden die vorstehend aufgeflihrten Aussa-
gen sowie weitere Hinweise zu Messungen auch in den Bebauungsplan-Text (unter
"Hinweise und Empfehlungen’) aufgenommen.
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5. ErschlieBung

Die fachlichen und technischen Modalitaten der ErschlieBung der drei Bauplatze sowie die
Kostentragung werden in einem separaten ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Bad
Kreuznach und den beiden Grundstlickseigentimern der Wohngebietsflachen geregelt.

5.1 Ver-und Entsorgung

Grundsatzlich kann die Anbindung aller Ver- und Entsorgungsanlagen zum einen uber Er-
weiterungen entsprechender Leitungen bzw. Anlagen im 6stlich angrenzenden Oberen Mo-
nauweg gesichert werden, zum anderen aber auch Uber eine zu diesem Zweck vor langerer
Zeit bereits 3 m breite, dinglich (durch Grundbucheintragung) gesicherte Trasse am Nord-
ostrand des Anwesens Kuppersstralie 7 (Flurstiick 84/8) unmittelbar unterhalb (nordwestlich)
des geplanten Wohngebietes.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass samtliche Leitungen fir Ver- und Entsorgungs-
anlagen unterirdisch zu verlegen sind, damit das Orts- bzw. Landschaftsbild an diesem
Siedlungsrandgebiet nicht durch oberirdische Anlagen beeintrachtigt wird.

5.1.1 Versorgungsanlagen

e Trinkwasser:

Die Versorgung des Geltungsbereiches mit Trinkwasser aus dem vorhandenen Netz ist
gesichert. Versorgungstrager sind die Stadtwerke Bad Kreuznach. Ein Anschluss erfolgt
durch eine Erweiterung der bereits im Oberen Monauweg liegenden Wasserleitung, durch
welche die dortigen Wohngebaude versorgt werden. Ungefahr 33 m &stlich des Plange-
bietes liegt, im Oberen Monauweg auf Héhe des Wohnhauses Nr. 4, ein Hydrant; die
Léschwasserversorgung des Gebietes ist damit ebenfalls gesichert.

e Elektrizitat

Die Erschlielung des Baugebietes mit Elektrizitat erfolgt ebenfalls durch eine Erweiterung
der bereits im Oberen Monauweg liegenden Elektrizitats-Leitungen.

e Telekommunikation:
Die fernmeldetechnische Versorgung der geplanten Wohnbaugrundstlicke ist durch ent-
sprechende Anschliisse an die im Oberen Monauweg bereits vorhandenen Telekommuni-
kationsanlagen herzustellen. Alternativ sind auch, insbesondere fir das westlichste bzw.
die westlichen Baugrundstlicke des Plangebietes, Anschlisse an die Telekommunika-
tionslinien der Kippersstralte moglich, an die Uber die o. g., dinglich gesicherte Trasse
am Nordrand des Anwesens Kippersstral’e 7 angebunden werden kénnte.

5.1.2 Entsorgungsanlagen

e Schmutzwasserentsorgung

Das im Geltungsbereich kunftig auf den Privatgrundstiicken anfallende Schmutzwasser
soll Uber das im Sudwesten an den Geltungsbereich angrenzende, tiefer gelegene
Grundstlick 84/8 dem stadtischen Abwassernetz in der (nochmals tiefer gelegenen) Kuip-
persstralle mit Anschluss an die Klaranlage zufihrt werden.

Zu diesem Zweck wurde ein 3 m breiter Streifen am Nordrand dieses Grundstickes
(Anwesen Kuppersstrafde 7) dinglich fur diesen Zweck gesichert (Grundbucheintragung).
Leitungstrassen, die zur Entwasserung der 6stlichen Grundstiicke des Plangebietes Gber
die westlich folgenden erforderlich werden, um an die 0.g. externe Trasse anbinden zu
kénnen, werden von der Eigentimergemeinschaft der Wohngebietsparzellen (nur 2
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Eigentiimer, davon auch der Eigentimer des o.g. Grundstiickes Klppersstralle 7) eben-
falls Uber entsprechende Grundbucheintragungen dauerhaft gesichert.

¢ Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieRende konkrete Regelung des Um-
gangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsatzlich erkennen
lassen, wie die Problematik geldst werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entspre-
chender Flachen oder die Festlegung von Leitungsrechten die hierfir notwendigen
Voraussetzungen schaffen, die dann im Rahmen der Erschlieungsplanung bzw. der 6rt-
lichen Abwassersatzung zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.

Gemall dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00)
kann die Versickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadte-
baulichen Griinden nach § 9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben
werden.

Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwen-
dung als Brauchwasser enthalt jedoch § 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Ein-
richtung von Zisternen mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich
in Form eines Hinweises empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestal-
tete ortliche Abwassersatzung oder aber — in Abhangigkeit von den Eigentumsverhaltnis-
sen — Uber privatrechtliche Vertrage regelbar.)

Bereits im o. g. Baugrund-Gutachten wurde darauf hingewiesen, dass ,aufgrund der star-
ken bis steilen Hangneigung und der talseitig anschlieBenden Bebauung (...) die Eignung
einer konzentrierten Versickerung / Einleitung im Einzelfall zu priifen“ ist (BAUCONTROL 2016,
S. 4).

Durch die sehr starke Hanglage und die unterhalb angrenzenden Wohnbaugrundstiicke
sind sinnvolle und insbesondere Gefahrdungen der Unterlieger sicher ausschlieliende Versi-
ckerungsmdglichkeiten im engeren Geltungsbereich nicht gegeben. Der Tiefpunkt des
Gelandes, an dem eine zentrale Rickhaltung installiert werden kénnte, liegt oberhalb von
Privatgrundstiicken, Uber die keine Uberldufe gefiihrt werden kénnen. Zudem muss sicher
ausgeschlossen werden, dass zusatzlich eingebrachte Mengen als Sickerwasser unkontrol-
liert auf diese Unterlieger-Grundstiick gelangen.

Fir einen Anschluss eines Uberlaufes an die o.g., dinglich bereits fir die Ableitung
gesicherte Trasse musste die Ruckhalteflache unverhaltnismaRig weit oben im Plangelande
errichtet werden.

¢ In einer friihzeitigen Abstimmung mit der Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt
wurde bereits festgelegt, dass sich jeder Eigentimer der drei privaten Wohnbaugrund-
stiicke zur Errichtung einer Rickhalte-Zisterne in einer bestimmten Mindestdimensionie-
rung und —ausstattung und / oder zur entsprechenden Brauchwassersammlung ver-
pflichten muss. Auf Basis der Ermittlung der abflusswirksamen Flachen auf den einzel-
nen Grundstiucken (die sich aus den maximal zulassigen Versiegelungen fir Haupt-
gebaude und samtliche Nebenanlagen ergeben), wurden durch ein Fachplanungsbtiro
bereits entsprechende Riickhalte-Volumina ermittelt, die jeder Bauherr als Speicher-
volumen dauerhaft vorhalten muss.
Die daflir erforderlichen doppelstufigen Drossel-Zisternen weisen eine Grundspeiche-
rung des Regenwassers zur Nutzung sowie eben einen flexiblen Speicher zur Retention
(Pufferung) zusatzlicher Niederschlagswasser auf, die nur gedrosselt abgeleitet werden
diurfen. Die Ausgestaltung und ihre jeweils hinreichende Dimensionierung sind im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens nach den genannten Vorgaben nachzuweisen.
Lediglich von diesen Zisternen aus soll ein Uberlauf in die vorhandene Kanalisation in
der KuppersstralRe zuldssig sein, sodass - auch angesichts der insgesamt relativ gerin-
gen Neuversiegelung auf den 3 Bauplatzen sowie der geringen Niederschlagsmengen -
mit keiner nennenswerten Mehrbelastung der Abflusssituation zu rechnen ist.
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o Gemal einer bereits vorliegenden, mit den stadtischen Fachstellen abgestimmten Stra-
Ren— und Entwasserungsplanung soll das auf die neue PlanstraBe auftreffende Nieder-
schlagswasser entlang eines talseitigen Rundbordsteins in entsprechende Stralen-
ablaufe und Uber diese in die stadtische Stralienentwasserungsleitung (DN 150 mm
bzw. DN 200 mm) im Oberen Monauweg mit Anschluss an den bestehenden Mischwas-
serkanal in der Rheingrafenstraf3e gefuhrt werden.

Diese Modalitaten der Oberflachenwasserbewirtschaftung werden auch vertraglich in dem
bereits genannten ErschlieRungsvertrag festgeschrieben.

5.2 Verkehr
e StraBen / Anbindung

Die verkehrsmalfdige Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die bis in das Baugebiet
bereits herangefiihrte, Uber den Bebauungsplan ,fiir den Bereich Rheingrafenstralle — stid-
lich der Einmiindung Koernickestral3e / Marienburger StraBe“ (Nr. 10/1a Anderung) bereits
gesicherte, aber noch erstmalig als StralRenverkehrsflache herzustellende Teilstrecke des
Oberen Monauweges, der an die Rheingrafenstralle anschliefit.

Diese Zufahrt ist - vor allem aufgrund der sehr geringen Breite von ca. 3,30 m — 3,50 m auf
Hohe der Anwesen 4 und 6 unmittelbar vor dem Geltungsbereich - nur begrenzt zusatzlich
belastbar. Sie ist jedoch insgesamt geeignet, die Anbindung fiir die nur drei Baugrundstlicke
(mit je nur 1 Wohneinheit) sicherzustellen, zumal keine Durchfahrtsmdglichkeit gegeben ist
und die Stral3e lediglich noch die Anlieger fir den neuen Geltungsbereich aufnehmen muss.

In dem o. g. Erschlielungsvertrag und in dem Vertrag Uber die Herstellung der privaten
Wegeflache wird auch geregelt, dass bei der erstmaligen Herstellung der auferen Erschlie-
Rung zwischen Rheingrafenstrale und dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ein
relativ homogenes Strafenbild zwischen Rheingrafenstralle und dem stdwestlichen Ende
der im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes festgesetzten privaten Wegeflache entste-
hen wird. Es liegt bereits eine Stralenfachplanung fir beide Ausbauabschnitte (Oberer
Monauweg Bestand und neues Plangebiet) vor, die mit den stadtischen Fachstellen abge-
stimmt wurde.

Auf Hohe des Geltungsbereiches wird der an den Oberen Monauweg anschlielende, der-
zeitige FuRweg auf eine Breite von 3,50 m ausgebaut, wobei der stdliche Wegeparzellen-
rand auch Sitdgrenze der StralRe sein wird. Dem Planungstrager sowie dem Erschlie3ungs-
trager ist bewusst, dass auf dieser Trasse kein Begegnungsverkehr zweier Kraftfahrzeuge
moglich ist. Dies ist aber auch angesichts der guten Blickbeziehungen zwischen der Ein-
mindung in die Rheingrafenstral’e und der halben Héhe des Plangebietes vertretbar. Eine
weitere Verbreiterung der Stralenflache ist aber angesichts des recht steil abfallenden
Gelandes bereits aus technischer, aber auch aus Sicht der Eingriffsminimierung (Neuversie-
gelung, Flachenverlust etc.) fur die lediglich 3 Baugrundstticke unverhaltnismafig. Eine wei-
tere Reduzierung der Breite, bspw. auf Breite der derzeitigen Wegeparzelle (liberwiegend
ca. 2,50 m), ist aber aus Grinden der Sicherheit nicht vertretbar, da die Mindestanforderun-
gen fur Rettungsfahrzeuge, insbesondere der Feuerwehr nach den einschlagigen Richtlinien,
einzuhalten ist.

Daher wurde, in Abstimmung mit der Stadtverwaltung, festgelegt, dass diese Wege-Par-
zelle auf Héhe des neuen Wohngebietes in einer Breite von 3,50 m als verkehrsberuhigt
auszubauende Planstral’e herzustellen ist. Dies entspricht auch den Empfehlungen in Kap.
6.1.1.10 der RASt 062, wonach ,schmale Zweirichtungsfahrbahnen“ bei ,weniger als 70
Kfz / h* (die angesichts der Strukturen hier nicht einmal annahernd erreicht werden kdnnen)

2 FORSCHUNGSGESELLSCHAFT FUR STRAREN- UND VERKEHRSWESEN, ARBEITSGRUPPE STRARENENTWURF
— RASt 06 (2006): Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt); o. A. O..
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und ,geringem Lkw-Verkehr” (der hier mit Ausnahme der Bauphase wohl so gut wie nie
stattfinden wird) ,in gering belasteten ErschlieBungsstraBen“ eine Fahrbahnbreite von
»3,90 m (in Ausnahmeféllen bis 3,00 m)*“ aufweisen mussen.

Allerdings stehen keine Flachen flr die Errichtung einer Wendeanlage zur Verfigung, die
den Anforderungen des § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften (UVV) flr 3-achsige
Millfahrzeuge genugen kénnten. Somit werden Millfahrzeuge die drei neuen Grundstiicke
voraussichtlich nicht rickwarts anfahren, was bisher bis zum letzten Gebaude des Oberen
Monauweges geschieht. Somit werden die Grundstiickseigentimer die Gefalle am Abfuhrtag
an einen Abholort auf Héhe des im Nachbar-Bebauungsplan (s. Abb. 4) auf dem ca. 160 gm
grolien Flurstiick 68/1 in Flur 59 planungsrechtlich gesicherten, aber nicht vollstandigen
ausgebauten offentlichen Parkplatzes auflerhalb des Geltungsbereiches rollen muissen.
Auch dazu werden noch vertragliche Regelungen erarbeitet; der Parkplatz soll hunmehr
auch entsprechend hergestellt werden.

Diese zweifellos nicht optimale verkehrliche ErschlieRung wird zugunsten der Mdglichkeit,
hier mit relativ geringem Aufwand eine sinnvolle stadtebauliche Arrondierung fur drei Wohn-
gebaude in attraktiver Lage zu schaffen, in Kauf genommen, zumal das Plangebiet nun
sicher den Abschluss der baulichen Entwicklung bildet, da sowohl Naturschutzbelange als
auch die Topografie und die Bodenverhaltnisse Erweiterungen ausschliel3en.

Uberértliche Stralen werden von der Planung nicht berthrt.

¢ FuBlaufiger Verkehr

Die unveranderte Nutzung des Oberen Monauweges fiir FulRganger und Radfahrer ist ge-
wahrleistet. Die Errichtung der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenverkehrsflache
sichert die Passierbarkeit dieses bisher sehr hier sehr engen, von zwei Seiten eingewachse-
nen und bei feuchter Witterung teilweise schwierig begehbaren Wegeabschnittes. Die Stralte
wird zwar nicht 6ffentlich gewidmet, sondern als private Stralenverkehrsflache festgesetzt,
zumal die Errichtung und die Unterhaltung durch die privaten ErschlieBungstrager auf deren
Kosten erfolgt, wie es in dem bereits genannten ErschlieBungsvertrag festgesetzt ist (férm-
licher Eigentiimer der Stral’enflache gemaf Grundbuch bleibt bzw. wird hingegen die Stadt).

Die ungehinderte Nutzung fur den offentlichen Fuf3- und Radverkehr und sonstige
Nutzungsberechtigte wird aber durch ein Geh- und Fahrrecht gesichert, das Uber die vertrag-
lichen Regelungen hinaus auch im Bebauungsplan textlich festgesetzt wird (dazu s. Kap.
6.10).

e Ruhender Verkehr

Auf Grundlage der gemal § 88 Abs. 1 Nr. 8 i. V. mit § 88 Abs. 6 LBauO moglichen Auf-
nahme ortlicher Bauvorschriften in den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze auf dem
Grundstiick herzustellen sind.

Diese Festsetzung ist angesichts der besonderen ErschlieBungssituation und den fehlen-
den Mdglichkeiten, Fahrzeuge auf der Stral’e abzustellen, gerechtfertigt. Angesichts der
sonstigen Festsetzungen, wonach auch maximal 3 Einzelhduser mit maximal je 1 Wohnein-
heit zulassig sind, wird den privaten Eigentimern verbindlich aufgegeben, trotz der schwieri-
gen topografischen Situation auf den Wohngrundstiicken und dem beschrankten Raum zum
Wenden hinreichenden Abstellraum auf dem Privatgrundstiick nachzuweisen.

Es sei dazu auch auf die zusatzlichen Vorgaben zu Stellplatzen und Garagen verwiesen,
die in Kap. 6.5 erlautert werden.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird fir das gesamte Plangebiet ein Reines Wohngebiet (WR) gemal § 3 BauNVO
festgesetzt, um den Bedarf an Wohnbauland zu decken, um die Nutzung an die auch auf
drei Seiten umgebenden Nutzungsstrukturen anzupassen und um jegliche andere Nutzun-
gen an dieser stadtebaulich sensiblen Lage auszuschliel3en.

Wie auch in Kap. 4.1 (Unterpunkt ,Bebauungsplan®) erlautert (s. dort auch Abb. 4 und 5),
sind auch in den unmittelbar 6stlich angrenzenden Baugebieten ausschlieRlich Reine Wohn-
gebiete festgesetzt. Zur leichteren Nachvollziehbarkeit der unterschiedlichen Festsetzungen
werden die Teilbereiche in der Planzeichnung in die Teil-Baugebiete WR; (Nordost), WR,
(Mitte) und WR; (Stdwest) unterteilt,

Die gemall §3 Abs. 3 BauNVO "ausnahmsweise" zulassigen Nutzungen werden im
Bebauungsplan ausgeschlossen, um hier tatsachlich nur Wohngebaude zuzulassen.
Jegliche Nutzungen, die in diesem topografisch und erschliefungstechnisch schwierigen
Gebiet starkeren Verkehr und / oder sonstige Emissionen hervorrufen kénnen und ein hdhe-
res Konfliktpotenzial gegenlber der bestehenden und der neu geplanten Wohnbebauung
aufweisen, sollen damit ausgeschlossen werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Wesentlichen mit Hilfe der Malfaktoren Grund-
flachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), maximale Gebaudehéhe und Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

e Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zunachst, auf der Grundlage der GrundstlicksgroRle,
durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt.

Da die Grolie der drei Baugrundstiicke mehr oder weniger festgelegt ist (dazu siehe Er-
lauterungen in Kap. 6.4) und auch nur Einzelhduser errichtet werden durfen, kénnen auch
relativ differenzierte grundstiicksbezogene GRZ- und GFZ-Werte definiert werden.

Bei den Festsetzungen der Grundflachenzahl sind somit zum einen die Gewahrleistung
der in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten Begrenzung von Bodenversiegelungen "auf das not-
wendige Mal3" zu beachten, zum anderen aber auch die Wahrung hinreichender baugestal-
terischer Spielrdume flr die Bauherren im Hinblick auf eine angemessene Ausnutzung der
Grundstticke.

Die mit den Festsetzungen

- GRZ0,2im WR,
- GRZ0,3imWR;
- GRZ0,4imWR;

ermdglichten Grundflachen sind daher einerseits ausreichend gro} bemessen, um einer-
seits zwar dem notwendigen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden,
gleichzeitig aber den Nutzungs- und Gestaltungsspielraum fiir den Bauherrn fir die geplante
wohnbauliche Nutzung — gerade auf dem relativ kleinen Teilgebiet WR, flr welches daher
auch der WR-Hochstwert des § 17 BauNVO festgesetzt wird - nicht unangemessen einzu-
schranken.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl dient dem Ziel der Beschrankung unmafstab-
licher, das Siedlungsrandbild stérender Baukdrper, welche nicht nur die unmittelbar angren-
zende Nachbarschaft (hier v. a. die tiefer liegenden Nachbar-Wohnbaugrundstlicke der Klip-
persstralle) beeintrachtigen kénnten, sondern infolge der Hanglage auch eine unangemes-
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sen starke Aulienwirkung (so z. B. in Richtung Neubaugebiet Rheingrafenblick, von wo aus
das Gelande einsehbar ist) zur Folge haben kénnte.

Auch hier sind andererseits jedoch auch ausreichende Spielrdume flr verschiedenartige
Nutzungs- und Wohnformen zu gewahrleisten. Bei hoher Ausschépfung der mdglichen
Grundflachen werden Beschrankungen der Baukdrper-Kubatur in den Geschossen erforder-
lich; bei einer geringen Grundflachen-Inanspruchnahme kann die Grundflache hingegen
auch in den Geschossen ausgeschopft werden.

Die gewahlten Bemessungen
- GFZ0,4imWR,
- GFZ 0,6 mWR;
- GFZ0,8imWR;

sichern eine Bebauungsform, die sich (auch durch die zu erwartende innere Durchgri-
nung) in das Ortsrand- bzw. Landschaftsbild unmittelbar vor dem bewachsenen Hang ein-
gliedern kann; gleichzeitig ist aber noch genliigend Spielraum fiur die geplante Nutzung ge-
geben. Eine héhere Nutzungsdichte erscheint aufgrund der angrenzenden baulichen Gege-
benheiten, den Wohnqualitatsbedlrfnissen der Bestands-Bebauung und der exponierten
Situation am Hang nicht vertretbar.

e Hohe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstmalf? auf Il fir alle WR-Teilgebiete festgesetzt.
Auch dieses Mal} stellt einen Kompromiss dar zwischen der Erméglichung einer guten Aus-
nutzung der Bauflache fir Wohnraum einerseits und der Sicherung der genannten stadt-
bildasthetischen und nachbarschiitzenden Belange andererseits. Aufgrund der Steilheit des
Gelandes sind hier durchaus drei Geschosse maglich, die aber eben nicht alle (auch aus den
bereits zur GFZ-Festsetzung erlauterten Grinden) als Vollgeschoss gestaltet werden kon-
nen; vielmehr wird ein Untergeschoss als Kellergeschoss auszubilden sein, welches somit zu
einem wesentlichen Teil nicht auRenwirksam aus dem Gelande herausragen kann.

Die Beschrankung der maximalen Gesamthohe (GH) der baulichen Anlagen dient — auch
in Verbindung mit der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse und den GFZ-Vorgaben -
dazu, dass sich die klinftigen Baukérper angemessen in das Ortsrandbild dieses Hangberei-
ches einfligen.

Im Hinblick auf den sensiblen Ortsrandbereich ist die Festsetzung eines Hochstmales der
(absoluten, auf jede einzelne Bauflache bezogenen) Gebaudehdhe aber nicht nur Voraus-
setzung, um die landschaftsgerechte Au3enwirkung sicher zu stellen, sondern auch um den
Nachbarschaftsschutz im Hinblick auf Besonnung, Belichtung usw. zu gewahrleisten.

Die Bemessungen sichern andererseits aber auch eine gute Ausnutzung der Flachen bei
Nutzung auf mehreren Ebenen.

Es wird, zur besseren Eindeutigkeit und zur Vermeidung von Missverstandnissen wegen
eines Bezugspunktes, eine absolute Hohe in m . Normal-Null (NN) festgesetzt.

Die fUr die unterschiedlichen Teilgebiete gewahlten Bemessungen (siehe Nutzungsschab-
lonen im Plan) wurden anhand des Bezuges zu den angrenzenden Planstralien-Héhen
ermittelt, welche durch die im Entwurf bereits vorliegende Stralenfachplanung in hohem
MaRe gesichert sind — nennenswerte Abweichungen sind namlich aufgrund mehrerer
Zwangspunkte (Anschlisse an den Weg im Sidwesten, an den Belag im Oberen Monau-
weg, an die sudlich angrenzenden Parzellen) und der Einhaltung von bestimmten Quer- und
Langsgefallegraden schlichtweg nicht moglich.

Die festgesetzten Male gelten fiir den jeweils hdchsten Punkt des jeweiligen Hauptgebau-
des (die Attika oder die Oberkante der Dachkonstruktion).
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Die nun festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen liegen jeweils ca. 4,0 m Uber diesem
kinftigen Stralenbelag auf Hohe der Grundstiicke (angenommen jeweils in der Mitte der
Baugrenzen parallel zu dieser Stralle).

Dieses Mal} stellt ohne Zweifel eine starke Einschrankung fiir die kiinftigen Bauherren dar.
Dies ist aber im vorliegenden Fall zum einen durch die besondere Lage am topografisch
oberen Rand des relativ locker besiedelten und bisher stark durchgrinten Hangbereiches
gerechtfertigt, dessen Charakter und Auflienwirkung nicht signifikant verandert werden soll.
Zum anderen bestehen, trotz der restriktiven Beschrankung der Hohe des obersten
Geschosses, infolge der Hanglage hinreichende Spielrdume fiir die Herstellung ausreichen-
der Nutz- bzw. Wohnflache, da die Hanglage hier noch zwei weitere Ebenen ermdéglicht, so-
dass die Beschrankung der Gesamthéhe de facto angemessen erscheint. Schlieldlich wer-
den der Obere Monauweg und seine westliche Verlangerung auch als Spazier- bzw. Wan-
derweg genutzt, sodass diese Trasse neben dem hier sldlich weiter ansteigenden Hang bei
einer hoheren Bebauung einen schlucht- oder gar tunnelartigen Charakter bekame.

Eine héhere Bebauung wirde auch insbesondere fur die deutlich tiefer liegenden Anwesen
der Kuppersstrale nachteilig wirken.

Zur Orientierung, zur Einschatzung des Gelandes und demzufolge zur stadtebaulichen
Bewertung der festgesetzten MalRe werden im Bebauungsplan einige weitgehend unveran-
derbare Punkte im unmittelbaren Randbereich des Geltungsbereiches (an den oberen und
unteren Grenzen des Geltungsbereiches) in m . NN angegeben. Daran wird auch deutlich,
dass die Grundstucke an ihren oberen Grenzen bereits ca. 12 m bis ca. 15 m (WR;) bzw. ca.
16 m bis ca. 20 m (WR;) bzw. ca. 18,40 m bis ca. 20,10 m (WR,) unterhalb der jeweils
obersten Gebaudekante der neuen Gebaude liegen.

Allerdings ist einschrankend anzumerken, dass der durchgehend 5 m breite Pflanzstreifen
(dazu s. u.) zumindest zu den beiden norddstlichen Grundstlicken nach relativ kurzer Zeit
eine wirksame Abschirmung bewirken wird, auch wenn auch dabei die landesnachbarrecht-
lichen Abstande einzuhalten sind. Auflerdem wird die Bebauungstiefe in allen WR-Gebieten
deutlich eingeschréankt, sodass dort auch hinreichende Absténde verbleiben.

SchlieBlich ist auch zu berilicksichtigen, dass der bisherige Gehdlzbestand im Plangebiet
auch im Hinblick auf die Aspekte Sonneneinfall / Beschattung sicher starker wirksamer war
als die neuen Baukoérper und die Bepflanzung, sodass diesbezliglich keine nennenswerte
Einschrankung gegeben sein wird.

Nur im stdwestlichen Teilgebiet WR; kdnnen all diese Faktoren nicht so mindernd wirken;
hier ist allerdings der Unterlieger-Eigentumer identisch mit dem des neuen Nachbarn.

Im Verfahren waren von privater Seite Bedenken zu einer potenziellen Verschattung von
Nachbargrundstiicken vorgetragen worden.

Uber die dazu vorstehend bereits aufgefiihrten Erlauterungen ist dazu folgendes anzumerken:
Es folgen &stlich, suddstlich und sudlich des Geltungsbereiches (d. h. in den Richtungen,
zwischen deren Sonneneinstrahlung und den Bestands-Grundsticken die neuen Wohnge-
baude platziert werden) durchweg Waldflachen mit altem und entsprechend hohem Waldbe-
stand. Zudem steigt das Gelande sudlich bis stidwestlich des Plangebietes (bzw. eben der
neue geplanten Baukorper) nochmals sehr steil (ab dem schmalen Monauweg zunachst mit
ca. 55 %, spater bis zu ca. 35 % Neigung) an. Da dieser steile Hang zudem von altem Baum-
bestand (Hohen der hier dominierenden Ahorne, Vogelkirschen, Kiefern, Felsenkirschen und
Eichen, auf jeden Fall Gber 10 m) bestockt ist, ist es als unwahrscheinlich anzusehen bzw.
auszuschlielen, dass die Uber diesem Weg ja nur max. 4,0 m hohen Gebaudekorper (selbst
mit einer maximalen Bautiefe von 15 m ab dem Weg) Uiberhaupt nennenswerten zusatzlichen
(geschweige denn erheblichen oder nicht hinnehmbaren) Schattenwurf bewirken kénnen, der
Uber den hinaus geht, welcher der Wald-Hangbereich in Richtung Unterlieger bewirkt. (Dazu
sei hier bereits auf die unten erlauterten Ergebnisse des Sonneneinstrahlungs-Gutachtens
verwiesen).
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Bild 1: Foto aus dstlicher Richtung auf den Weg, der das Plangebiet (rechts) im Stiden begrenzt.
Links beginnt der von Geholzen bewachsene Steilhang (aulerhalb des Geltungsbereiches).
[Quelle: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, VIRIDITAS 2017)).

Bild 2: Foto aus suddstlicher Richtung auf den oberen Bereich des Flurstlicks 88/16 mit dem
vorhandenen Gehdlzbestand.
[Quelle: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, VIRIDITAS 2017)).
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Darlber hinaus stockt derzeit entlang des Monauweges (bereits auf den Plangrundstiicken)
hoherer Geholzbestand (u. a. Douglasien, Ahorne, Felsen- und Vogelkirschen u.v.a.m., dazu
s. Umweltbericht), welcher ebenfalls bereits (deutlich) mehr als 4,0 m Uber diesen Weg
hinausragt. Gemeinsam mit dem (brigen (auch naher an den potenziell von einer Beschattung
betroffenen Grundstlicken liegenden und diese daher starker beschattenden) Gehélzbestand
auf den derzeit als Garten genutzten Plangrundstlicken ist somit aktuell eine hohere Ver-
schattung gegeben als es kiinftig mit den festgesetzten Maximalmafen der Baukorper (4,0 m

Bild 3: Foto aus dem Garten des Anwesens Kuppersstrafie 7 in sudwestliche
Richtung mit dem Gehdlzbereich des Plangebietes.
[Quelle: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, VIRIDITAS 2017)).

Diese nicht angepflanzten, sondern frei entwickelten Gehdlze waren und sind weiterhin in un-
begrenzter Hohe zulassig. Dies ist von Nutzern eines unterhalb eines Hangs gelegenen
Grundstickes hinzunehmen. Wenn diese Gehdlze durch die geplanten Bauten (mit niedrigeren

Hoéhen und groReren Abstanden zu den Bestands-Anwesen) ersetzt werden, ist dies somit

(auch wenn ein Gebaude natirlich massiver und somit ,licht-dichter” als ein Baumbestand ist)

nicht als Verschlechterung zu werten (dazu s.u.).

Dariiber hinaus liegen die zu den unterhalb folgenden Gebauden hin orientierten nordwest-

lichen Grenzen der Uberbaubaren Flachen Uberwiegend in groRen Abstédnden zueinander:

- Das Baufenster des ostlichen WR;-Gebietes wahrt einen Abstand von Uber 44 Metern zur

sudlichen Fassade des unterhalb gelegenen Wohnhauses Kiippers-strale 3 und von min-
destens 43 Metern zum Wohnhaus Kippersstrale 5, die Terrassen der potenziell betroffe-
nen Anwesen liegen entsprechend nur weniger Meter ndher. Die Grundstlicksgrenzen lie-
gen bereits 26 m (KlppersstraBe 3) bzw. ca. 24,50 m (Kiippersstra’e 5) von dem nachsten
Punkt des Baufensters im WR;-Gebiet entfernt.
Das Baufenster des mittleren WR,-Gebietes wahrt einen Abstand von Uber 33 Metern zur
sudlichen Fassade des unterhalb gelegenen Wohnhauses Kippers-strale 5. Selbst die
Grundstlicksgrenze liegt hier bereits ca. 12 m von dem nachsten Punkt des Baufensters im
WR-Gebiet entfernt.
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Lediglich das Baufenster im westlichen WR3-Gebiet liegt nur ca. 12 m von der Gebaude-
fassade des unterhalb folgenden Anwesens Kippersstralle 7 entfernt; hier ist allerdings der
Unterlieger-Eigentiimer identisch mit dem des kiinftigen Nachbarn, und vor allem ist selbst
hier derzeit hoherer Gehdlzbestand oberhalb dieses Anwesens zu finden (s. Bild 3), der
starkeren Schattenwurf bewirkt als ein kiinftiges Gebaude.

Die Auswirkungen potenzieller Verschattungen auf die 6stlich folgenden Bestandsgeb&ude des
Oberen Monauweges und der Paul-Barberot-Strafle sind allenfalls als marginal zu bewerten,
da diese Gebaude (welche selbst jeweils ahnliche bzw. starkere Verschattungen auf die ihnen
jeweils unterhalb folgenden und durchweg naher gelegenen Gebaude bewirken, die zweifellos
ebenfalls vertretbar und hinnehmbar sind) zum einen nicht oder zumindest nicht deutlich tiefer
als die neuen Baukorper (die eben nur eine sehr begrenzte Hoéhe aufweisen diirfen) liegen und
zudem durch eine Grinflache von diesen getrennt sind.

Aufgrund dieser Gegebenheiten und den getroffenen Festsetzungen ist es aber auszuschlie-
Ren, dass die kiinftige Bebauung gegentiber dem Status quo unangemessene oder gar erheb-
liche und nicht hinnehmbare neue bzw. zusatzliche Verschattungen auf die Nachbargrund-
stucke zur Folge haben kénnen.

Dennoch wurde der Anregung im Verfahren, die Verschattungswirkungen gutachterlich ermit-
teln zu lassen, entsprochen. Die entsprechende Untersuchung [INGENIEURBURO LOHMEYER
GMBH & Co. KG (2017): Gutachten zur Sonneneinstrahlung nach DIN 5034 fiir die baulichen
Planungen am Oberen Monauweg in Bad Kreuznach. Juli 2017, Karlsruhe] ist der vorliegenden
Begriindung als Anlage beigefligt.

Dem Gutachten liegt als Bewertungsgrundlage die DIN 5034 ,Tageslicht in Innenraumen® zu-
grunde, die u. a. Richtwerte fir die Mindestanforderungen fiir die Beleuchtung mit Tageslicht
vorgibt, um einen hinreichenden Helligkeitseindruck und eine ausreichende Sichtverbindung
nach auf3en sicherzustellen. Darauf basierend informiert die Norm Uber die Anforderungen an
die Dauer der Besonnung von Wohn- und Aufenthaltsrdumen. Nach der aktuellen Fassung der
DIN 5034 (2011) sollte eine mdgliche tagliche Sonnenscheindauer von 4 Stunden an den Tag-
und Nachtgleichen (21.03. und 23.09.) fir mindestens einen der Aufenthaltsrdaume einer Woh-
nung moglich sein. Falls auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sicherge-
stellt sein soll, sollte die mogliche Besonnungsdauer am 17.01. mindestens eine Stunde betra-
gen (im Gutachten wurde auch diese ,Winter-Besonnung“ bewertet). Als Nachweisort gilt die
Fenstermitte in Fassadenebene (in Teilbereichen des Fensters kdnnen davon abweichende
Besonnungsdauern bestehen).

Betrachtet wurden vier Gebaude an der westlich und nérdlich zur geplanten Bebauung gelege-
nen Wohnbebauung, wobei der Einfluss des Baumbestandes nicht berticksichtigt wurde, da —
wie oben bereits erlautert, ,die bestehenden Bdume die geplanten Gebadude in der Héhe (iber
Grund deultlich Giberragen und damit die Auswirkungen der geplanten Geb&ude auf die még-
liche Besonnung der benachbarten Wohnnutzungen (berlagern® (ING.-BURO LOHMEYER 2017;
S.1).

Der Gutachter wurde beauftragt, nicht nur die als Entwurf bereits konkret geplanten Baukérper,
sondern die potenzielle Maximal-Bebauung — so v.a. bei jeweiliger Ausschépfung der maxi-
malen Gebdudehdhen bei gleichzeitiger Ausnutzung der zuldssigen Bautiefen mit diesen Ma-
ximalhdéhen — zu bewerten, um mit dieser (gleichwohl recht unrealistischen) Ausnutzung mit
einer Bewertung im Rahmen der Bauleitplanung ,auf der sicheren Seite® zu liegen.

Der Gutachter fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen: ,Entsprechend der Berechnungen ist
festzuhalten, dass die Planung der drei Gebadude an der nérdlich gelegenen, benachbarten be-
stehenden Bebauung gegeniiber dem derzeitigen Zustand zu Einschrénkungen der méglichen
direkten Besonnung im Winterhalbjahr fiihrt. Fiir die betrachteten benachbarten Wohngebéaude
ist festzuhalten, dass jeweils an mindestens einem Fenster bzw. Raum der Wohnung die
Orientierungswerte der DIN 5034 auch im Planfall eingehalten werden® (ebda.).

Wie aus den Erlauterungen des Gutachtens hervorgeht, werden selbst die strengen Vorgaben
dieser DIN bei Realisierung der o0.g. Maximal-Planung gewahrt.

Unabhéangig von diesen (notwendigerweise relativ abstrakten) Berechnungen und Bewertun-
gen sei an dieser Stelle fir die Gesamtabwagung nochmals angemerkt, dass alleine die Ent-
fernung des Geholzbestandes auf den seit langem verwilderten Flachen oberhalb der Be-
standsbebauung infolge der Realisierung der drei Wohnbaugrundstiicke zu einer nachhaltigen
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Verbesserung der Belichtung fir alle Unterlieger-Anwesen filhren wird, zumal es ja als
gesichert angesehen werden kann, dass ein derart hoher Aufwuchs wie bisher (der grundsatz-
lich auch kiinftig nicht untersagt werden kénnte) von den neuen Bewohnern unterbunden wird,
um eine moglichst freie Sicht von diesen Hanggrundstiicken in Richtung Stadt zu wahren,
welche gerade die Attraktivitat dieser Grundstiicke ausmacht.

6.3 Bauweise

Es ist die offene Bauweise mit ausschlieRlicher Einzelhaus-Bebauung festgesetzt, wodurch
die auch in den 6stlich angrenzenden Nachbargebieten bereits verbindlich (durch die erlau-
terten Bebauungsplanungen) vorgegebenen Nutzungsstrukturen auch hier fortgesetzt wer-
den.

Infolge der besonderen Lage am Ubergang zur freien Kulturlandschaft bzw. zum angren-
zenden Waldgebiet ist es zum einen wichtig, hier Beschrankungen der Baukérperlangen
sowie seitliche Grenzabstande vorzugeben, um damit auch Durchliftungsmadglichkeiten und
auch Durchblicke fur Wanderer zu gewahrleisten.

Aber auch aufgrund der bereits erlauterten schwierigen Erschlieungssituation (s. Kap.
5.2) erscheint es hier zum anderen dringend geboten, Doppelhduser oder gar Hausgruppen
auszuschlie3en, die hier zu unangemessen starker Verdichtung fihren wirden, das boden-
rechtliche Konfliktpotenzial (insbesondere zur unterhalb folgenden Nachbarschaft) erhéhen
und letztlich auch zu einem kaum zu befriedigenden Stellplatzbedarf flihren wiirden.

Die damit (sowie mit der Beschrankung auf 1 Wohneinheit je Gebaude) einhergehenden
Einschrankungen der Grundstlickseigentimer sind zur Sicherung dieser wichtigen stadte-
baulichen Ziele in Kauf zu nehmen.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Im vorliegenden Fall der geplanten (und stadtebaulich hier gemafl den vorstehenden
Erlauterungen gebotenen) ausschliellichen Einzelhausbebauung werden fir jedes Haus
auch eigene Baufenster festgesetzt. Dadurch wird zwar auch die Art der Grundstiicksteilung
indirekt festgeschrieben, die Mdglichkeiten der baulichen Entwicklung kénnen hiermit jedoch
wirkungsvoll definiert und begrenzt werden, um eine der geschilderten besonderen 6rtlichen
Situation entsprechende Bebauung und die u. a. in Kap. 6.3 und auch in Kap. 6.6 dargeleg-
ten stadtebaulichen Ziele der angemessenen Rucksichtnahme auf Nachbarschaft und Ver-
kehrssituation) zu sichern.

Diese weitere Einschrankung ist auch dadurch gerechtfertigt, dass die beiden Grundstiick-
seigentumer diese Aufteilung mittragen. Zudem ermdglichen die Ubrigen Festsetzungen im-
mer noch hinreichende Spielraume fir die Bauherren flir eine angemessene, aber dennoch
an der besonderen stadtebaulichen Situation orientierte Bebauung und Ausnutzung.

In allen drei Teilgebieten werden jeweils 3 m breite Abstande zur neuen ErschlieRungs-
stralde festgesetzt, welche das Mindestmal darstellen, um - ohne allzu stralen-nahe und
somit in diese Richtung mglw. allzu erdriickend wirkende Baukdrper - einen mdglichst grof3-
zigig wirkenden (halb-)éffentlichen Raum zu sichern. Andererseits werden diese Abstande
aber auch nicht héher festgesetzt, um den Grundstickseigentimern keine vermeidbaren
Einschrankungen hinsichtlich der Platzierung ihrer Baukorper und somit auch der Ausnut-
zung ihres Grundstlickes aufzuerlegen, zumal auch die Tiefe der Baugrenze durchweg auf
15,50 m ab der Planstral3e (also auf 12,50 m ab Vorderkante Baufenster) beschrankt wird.

Dies wiederum resultiert insbesondere aus dem bereits erlauterten stadtebaulichen Ziel, in
diesem sehr hangigen Gelande die Grenze der neuen Baukdrper moglichst weit entfernt von
der vorhandenen Kuppersstralien-Bebauung festzulegen, zumal die neuen Baukdrper deut-
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lich oberhalb dieser Grundstlicke liegen werden und somit ein erhéhtes Rlcksichtnahme-
Erfordernis gegeben ist. Das gewahlte Mal} stellt somit einen Kompromiss dar, da es die
neuen Bauherren andererseits auch nicht Gbermafig einschrankt.

Die seitlichen Abstande zu den Nachbargrundstiicken werden ebenfalls durchweg auf die
auch landesbauordnungsrechtlich giltigen Malke von 3 m festgelegt, sodass dort — insbe-
sondere auch fiur die hier erforderlichen Stellplatz-Flachen - ein Mindestabstand gesichert
wird.

Lediglich zu dem bereits bebauten Grundstiick unmittelbar stidwestlich (FlIst. 84/9) wird der
Abstand auf 5,0 m erhéht, um hier eine grofere Rlcksichtnahme zu dem bestehenden
rickwartigen Hausgarten zu wahren. Im Nordosten hingegen ist ein solch erhéhter Abstand
nicht geboten, da hier eine nicht bebaubare Flache liegt, die als private Grinflache gesichert
wird, welche aber Uber die Baugrundstiicke und deren Gartenbereiche hinaus vor kurzem
(auch im Wissen, dass hier Wohnbebauung geplant ist) als Erweiterungsland (ohne Bau-
mdglichkeit) erworben wurden. Es gibt somit, angesichts dieser zusatzlichen Pufferflache
zwischen altem und neuem Baugebiet (auf Héhe der Baufenster zwischen ca. 10 m und ca.
12 m breit), keinen Grund, hier zulasten der ohnehin bereits stark eingeschrankten Ausnut-
zung noch hdhere Abstande als die auch im Geltungsbereich untereinander gesicherten Ab-
stande zu wahren.

Aufgrund der bereits erlauterten erhdhten Erfordernisse der Ricksichtnahme auf die tiefer
liegende Bestandsbebauung der Kiippersstralle wird zusatzlich textlich festgesetzt, dass die
Grundflachen von Terrassen an der nordwestlichen Seite des Gebaudes lediglich um bis zu
1,50 m Uber die jeweilige Baugrenze hinaus errichtet werden dirfen. Aulerdem darf die
Breite der Terrasse maximal 40 % der Breite der ihr zugewandten Gebaudeseite (Wande,
Fassaden) betragen. Damit wird gesichert, dass nicht nur das Hauptgebaude so weit wie
maoglich von den Nachbarn wegbleibt, sondern auch eine haufig starker frequentierte Ter-
rasse, die in dieser Hanglage zudem dann noch zusatzliche Stiitzmauern o. a. erfordert.

6.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen

Um die auRenwirksamen baulichen Anlagen tatsachlich in Richtung Planstralie festzule-
gen, wird zunachst festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen (einschlieRlich offener Gara-
gen / Carports) aulRerhalb der Baufenster nur in den daflir in der Planurkunde festgesetzten
Flachen und somit in einem maximalen Abstand von 7,50 m zur Stral3e zulassig sind.

Damit soll auch vermieden werden, dass durch die Platzierung tieferer Garagen in den
Bauwichen zwischen zwei Gebauden nach aulRen hin der Eindruck einer mehr oder weniger
geschlossenen Bebauung (zwei Hauptgebdude mit zwei jeweils ,blndig“ dazwischen
platzierten Garagen) entstehen kann, welcher den stadtbildasthetischen gebotenen Charak-
ter einer eher lockeren Bebauung unterhalb der freien Landschaft konterkarieren wirde.

Zudem werden fur die Errichtung von Stellplatzen und Garagen einige weitere Bedingun-
gen vorgegeben, die der Vermeidung von stadtebaulichen bzw. dsthetischen Nachteilen die-
nen sollen.

e So muss der Abstand zwischen dem strallenzugewandten Rand einer Garage
(einschlieBlich Carports) und der erschlieRenden Stralenverkehrsflache mindestens
1,0 m betragen. Damit ist gewahrleistet, dass eine solche Anlage nicht unmittelbar an
der nur 3,50 m breiten Stralentrasse platziert wird, die auch als Wanderweg genutzt
wird. Zudem wird diese Flache voraussichtlich ohnehin erforderlich, um zu der nur
3,50 m breiten Stral’e bereits auf dem Privatgrundstiick hinreichende Teilflachen (zur
Erzielung einer ausreichend groRen Gesamtflache) zum groRRziigigen Wenden der Fahr-
zeuge vorzuhalten.

¢ Die Vorgabe, dass die Oberkante des Belages eines Stellplatzes oder einer Garage die
Oberkante des Belages der jeweils erschlieRenden (Oberer Monauweg) nicht Uber-
schreiten darf, dient der Sicherung der Oberflachenwasserbewirtschaftung auf dem
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Privatgrundstlick — eine Ableitung auf die Stral’e und somit in den Kanal ist auszu-
schliel3en.

¢ AulRerdem wird festgesetzt, dass die Oberkante des Daches bzw. der Oberkonstruktion
einer Garage oder eines Carports aul3erhalb der Baufenster an keiner Stelle hdher als
3,20 m (Uber der angrenzenden Stralle) sein darf. Damit soll gewahrleistet werden, dass
die Garage ein untergeordnetes Bauwerk bleibt, mit entsprechend geringerer Aulien-
und Fernwirkung. Zudem dient dies dem Schutz des jeweiligen Nachbarn vor un-
verhaltnismaRig hohen Anlagen auf seiner Grenze.

SchlieBlich wird auch eine Fassadenbegrinung von Garagen festgesetzt, die in Kap. 6.9.2
begrindet wird.

6.6 Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die verbindlich festgesetzte Beschrankung auf maximal 1 Wohnung pro Wohngebaude
stellt ohne Zweifel eine deutliche Einschrankung der Grundstlickseigentimer dar.

Der Planungstrager gewichtet die privaten Belange einer moglichst guten Ausnutzung
eines Wohngebaudes etc. im vorliegenden Fall aber deutlich geringer als die dem entgegen-
stehenden offentlichen Belange sowie die privaten Belange der umgebenden Bestands-
bebauung: So ist insbesondere die beschrankte (und hier anders nicht sinnvoll I6sbare) Ver-
kehrserschlieRung zu berucksichtigen, die den Begegnungsverkehr bereits stark einschrankt.
Da mehr Wohnungen zwangslaufig auch eine hohe Fahrzeugdichte nach sich ziehen — u. a.
mit der Folge entsprechend héheren Verkehrs und eines auch kaum zu befriedigenden Stell-
platzbedarfes etc. — erscheint es hier dringend geboten, die Zahl der Wohneinheiten in die-
sem besonderen Fall auf den Mindestwert zu begrenzen.

Eine héhere Auslastung durch mehrere Wohnungen in einem Gebaude wirde aber auch
die potenziellen Beeintrachtigungen insbesondere fur die Unterlieger-Bebauung und ihre
Hausgarten-Bereiche erhéhen, da mehr Wohneinheiten naturgemafl mehr mogliche Bewoh-
ner und somit auch eine starkere Aullenwirkung (Frequentierung von Auflienwohnbereichen
etc.) zur Folge haben.

Aufgrund der deutlich héheren Lage der neuen Grundsticke unmittelbar oberhalb der
bestehenden Baugrundstlicke der Kippersstralte erscheint daher hier eine erhéhte RUck-
sichtnahme angebracht, die bereits durch diese (durchaus restriktiven) Festsetzungen so
weit wie mdglich gesichert werden kdnnen.

Die damit (sowie mit der Festsetzung der bereits erlauterten ausschlief3lichen Einzelhaus-
bebauung) einhergehenden Einschrankungen der Grundstlickseigentiimer (die auch diese
Vorgabe mittragen und als angemessen erachten) werden zur Sicherung dieser wichtigen
stadtebaulichen Ziele in Kauf genommen.

Daruber hinaus sei auch hier angemerkt, dass die sonstigen zeichnerischen und textlichen
Vorgaben immer noch weitreichende Moglichkeiten flr die Bauherren eréffnen, eine stadte-
baulich an dieser markanten Stelle sinnvolle Bebauung mit einer angemessenen Ausnutzung
installieren zu kdénnen.

6.7 Grunflache

Die bisher nicht tberplanten Flurstlicke 88/8 und 88/9 am Ost-Nordostrand des Geltungs-
bereiches werden als private Grinflache festgesetzt. Sie wurden vor kurzem von den
Eigentimern der 6stlich angrenzenden Baugrundstiicke erworben, um sie als Gartenland
nutzen und eine Abstandsflache zur neuen Bebauung sichern zu kénnen. Sie stehen fiir eine
Bebauung nicht zur Verfligung. Es ist ausdricklicher Wunsch der Eigentimer der an der
Planstrale gelegenen Teilflache, diese als Grinflache festzusetzen. Eine Ausweisung als
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Baugebietsflache ist in dieser Abgrenzung nun nicht mehr sinnvoll, zumal sie als ,isolierte*
Flache Uber keine hinreichende Breite und auch keine weitere Erschliefung verfugt.

Es ist somit sowohl zur Wahrung der privaten Belange als auch aus stadtbildasthetischer
und lokalklimatischer Sicht sinnvoll, diesen Streifen als private Grinflache zu sichern.

Um eine fur die Nachbarschaft potenziell konflikttrachtige Nutzung auszuschlief3en, wird
lediglich eine gartnerische oder eine dem Naturschutz dienende Nutzung vorgegeben und
eine Nutzung als Lager- oder Arbeitsflache ausgeschlossen; dariber hinaus bleibt die
Nutzung den Eigentimern freigestellt.

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

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

6.8.1 Artenschutzrechtlich begriindete Festsetzungen

Infolge der Erfordernisse, die sich aus der artenschutzrechtlichen Untersuchung ergeben
(Anlage zum Umweltbericht [dieser folgt zur Offentlichen Auslegung ]), werden zum
Schutz der Fauna folgende Festsetzungen getroffen:

e So wird zunachst als artenschutzrechtlich begriindete MalRnahme festgesetzt, dass die
Rodung von Geholzen nur aulerhalb der Fortpflanzungszeiten im Zeitraum zwischen
dem 01.10. und dem 29.02. eines Jahres zuldssig ist. Diese Auflage stellt grundsatzlich
nur die Ubernahme einer bereits giiltigen (und somit ohnehin zu beachtenden) Rechts-
grundlage aus dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) dar, wird
aber ausdrucklich in die Textfestsetzungen Ubernommen, um dieser — auch im Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag (s. Anlage) ausdricklich flr das Plangebiet benannten
Auflage — eine bessere ,Wahrnehmbarkeit“ zu sichern.

e Auch die sonstigen Arbeiten zur Raumung / Freistellung des Baufeldes sind im
Geltungsbereich nur in diesem Zeitraum zulassig.

6.8.2 Dachbegriinung

Die verbindliche Vorgabe, dass Dacher der Hauptgebaude als flache Dacher mit einer Nei-
gung von maximal 7° auszubilden, fachgerecht zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten
sind, dient

- der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses: Minderung der Spitzenabflisse,

Verzoégerung der Ableitung des Regenwassers und (durch die Verdunstung bzw. die
Aufnahme durch die Pflanzen) Minderung der Abflussmenge,

- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers
ergibt sich eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kihlung und Luftbefeuchtung;
grundsatzlich wichtig infolge der diesbezliglich starken Belastung des Stadtgebietes),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das
Substrat,

- der Okologischen Aufwertung (Lebensraume fir Tiere),

- der Minderung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die neuen Baukdr-
per (dies hier allerdings nur untergeordnet, da die Dacher infolge der Lage und der Um-
gebung kaum einsehbar sein werden),

- der optischen Aufwertung der Gebaudearchitektur (Imagewerbung ,,Griin am Bau®).

Insbesondere die lokalklimatischen Auswirkungen sind hier hervorzuheben, zumal die

Stadt sich zum Ziel gesetzt hat, mdglichst viele ,Gruninseln“ auch in Form von kleineren
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Teilflachen (wenngleich primar im Innenstadtbereich) zu schaffen, die in ihrer Summe durch-
aus zur Verringerung des auch bioklimatisch nachteiligen Stadtklima-Effektes und der ent-
sprechenden Warmebelastung beitragen sollen.

Dadurch ist der Mehraufwand fir private Bauherren bei der Erstellung von Gebauden
gerechtfertigt, zumal dieser vertretbar ist und sich eine Dachbegriinung bei Flachdachern —
trotz zunachst héherer Investitionskosten - langfristig zumeist Kosten mindernd auswirken
koénnen, insbesondere durch die Minimierung der Materialbeanspruchung:

- Sie bewirkt eine wirkungsvollere Temperaturdampfung als eine Kiesschicht, bei geringerer
Auflast;

- sie bewirkt Warmedammleistungen im Winter und Hitzeschild im Sommer und damit einen
Beitrag zur Energieeinsparung;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Wind- und Witterungseinflissen wie
Sturm, Hagel, UV-Strahlung — damit verlangerte Lebensdauer der Dachabdichtung
gegenulber unbegriinten Varianten;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Extrembeanspruchung bei Spitzen-
temperaturen im Sommer und Winter;

- sie bewirkt eine Reduzierung des ‘Flatterns’™ und damit einer Verringerung von Bauscha-
den und auch der Verdichtungen des Dammmaterials sowie der Scher-Spannungen und
hat somit letztlich geringere Reparaturkosten und langere Haltbarkeit des Daches zur
Folge;

- sie bewirkt eine Verbesserung der Luftschallddmmung aufgrund der gréfReren Schwin-
gungstragheit der Gesamtflache und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der
Vegetation.

6.8.3 Externe Kompensation

Da — wie im Umweltbericht erldutert wird - der vollstandige umwelt- bzw. naturschutzfach-
liche Ausgleich nicht im Geltungsbereich des Eingriffsgebietes gewahrleistet werden kann,
werden Flachen vom stadtischen Okokonto abgebucht (dazu s. Erldauterungen in Kap. 8.1).
Eine planungsrechtliche Sicherung dieser bereits férmlich eingezahlten Teilflachen ist somit
entbehrlich; die Flache wird jedoch nachrichtlich auf der Planurkunde dargestellt.

6.9 Anpflanzungen
6.9.1 PflanzmaBnahmen am Nordwest- und Nordostrand des Baugebietes

Am west-nordwestlichen (topografisch unteren) Rand der Teilgebiete WR; und WR; sowie
an dem zur privaten Grinflache hin gelegenen Nordostrand des WR;-Gebietes werden Fla-
chen mit Pflanzgeboten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Dort sind auf einem
durchgehend 5 m breiten Streifen flichendeckende Pflanzungen aus ca. 90 % Strauchern
und ca. 10 % Baumen Il. Ordnung herzustellen, die — auer den bekannten Okologischen
und biologischen Wirkungen einer solchen Pflanzung — insbesondere eine optische
Abschirmung der neuen Baustrukturen bewirken und eine ,griine“ Abstandsflache zwischen
den neuen und den alten Baustrukturen gesichert werden, die auch als Teil-Kompensation
fur den durch die Planung erméglichten Eingriff in den Naturhaushalt dienen soll (s. Umwelt-
bericht). Daher sind auch ausschlieRlich Arten aus der in Abschnitt IV. des Bebauungsplan-
Textes aufgefihrten Pflanzenliste in der dort vorgegebenen Mindestqualitat zu verwenden.

Bei der Pflanzung ist selbstverstandlich auf die Einhaltung der landesnachbarrechtlichen
Grenzabstande nach zu achten.
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6.9.2 Begriinung von Garagen

Es wird festgesetzt, dass die nach Nordwesten hin orientierten rickwartigen Wande von
Garagen, einschlieBlich geschlossener Wande eines Carports, fachgerecht durch geeignete
Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begrinen sind. Dies dient vor allem den bereits in Kap. 6.5
erlauterten stadtbildasthetischen Zielen, dass nach auf3en hin kein Eindruck einer mehr oder
weniger geschlossenen Bebauung (Hauptgebaude mit angrenzender Garage) entstehen
kann, welcher den stadtbildasthetischen gebotenen Charakter einer eher lockeren Bebauung
unterhalb der freien Landschaft konterkarieren wirde. Eine begrinte Wandfassade bricht
solche Eindricke und korrespondiert optisch eher mit den aus diesen Richtungen hinter
(oberhalb) der neuen Bebauung sichtbaren Hangbereichen mit ihrem flachendeckenden
Gehdlzbestand.

6.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

In Kap. 5.2 wurde bereits dargelegt, dass die Stralle von privater Seite herzustellen ist, wie
es in dem bereits genannten Erschlielungsvertrag vereinbart ist (férmlicher Eigentimer der
Strallenflache gemal Grundbuch bleibt bzw. wird hingegen die Stadt).

Um aber weiterhin samtliche 6ffentlichen Interessen an der Nutzung dieser Trasse zu wah-
ren, werden - Uber die vertraglichen Regelungen hinaus - auch im Bebauungsplan bereits
(textlich) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

So wird die StralRenverkehrsflache im Geltungsbereich mit folgenden Rechten belegt:

- Geh- und Fahrrecht zugunsten von Rettungsfahrzeugen jedweder Art sowie des Tragers
der Millbeseitigung;

- Gehrecht (einschliellich Fahrradnutzung) zugunsten der Aligemeinheit;

- Geh- und Fahrrecht zugunsten der Tragers der Forstbewirtschaftung sowie der
Verkehrssicherungspflichtigen fur Wald- und Wegeflachen;

- Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und Pachter sowie der Unterhaltungs-
und Nutzungsberechtigten flr die sonstigen Uber diesen Weg angebundenen Grund-
stlicke;

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung zur
Errichtung, zum Betrieb, zur Anderung und zur Unterhaltung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen bzw. —anlagen.

Damit kann nicht nur die unveranderte Nutzung des Oberen Monauweges flr Fulganger
und Radfahrer gewahrleistet werden, sondern auch die Ubrigen Rechte der sonstigen Be-
gunstigten, die hier auch im &ffentlichen Interesse zwingend gesichert werden miissen.

6.11 Immissionsschutz

Abwagungsrelevante Belange des Immissionsschutzes sind von der Planung nicht betrof-
fen. Die Planung eines reinen Wohngebietes mit den getroffenen restriktiven Festsetzungen
in Nachbarschaft zu ausschliel3licher Wohnbebauung weist diesbeziglich kein Konfliktpoten-
zial auf.

Zudem sind hier keine Emissionsquellen in der Umgebung des Geltungsbereiches vorhan-
den, welche signifikante nachteilige Auswirkungen auf die neue Wohnbebauung haben
konnten.
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7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Abschnitt 2. der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen
getroffen.

Durch diese Festsetzungen soll in diesem relativ exponierten Siedlungsrandbereich ein
mehr oder weniger geschlossenes Erscheinungsbild hinsichtlich einiger Gestaltelemente
gewahrt bzw. erzielt werden und sich auch die entstehende Bebauungs-"Landschaft” mog-
lichst harmonisch an die gewachsene Orts-Struktur anfliigen.

Dabei wird durchaus auch Bezug genommen auf die Gestaltung der siidwestlich, ndrdlich
bis dstlich folgenden Alt-Bebauung, mit dem das neue kleine Baugebiet teilweise kunftig
visuell korrespondieren wird, bspw. beim Blick aus sldwestlichen Richtungen.

Daher hat der Planungstrager mehrere Festsetzungen beschlossen, die dazu dienen sol-
len, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen vom Orts- oder Landschaftsbild fern zu halten,
ohne aber gleichzeitig den Bauherren allzu viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus die-
sem Grunde werden auch jeweils mdglichst breite Spektren fir die einzelnen Gestaltungs-
parameter festgesetzt und nicht unverhaltnismallig eng gefasste Vorgaben.

Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstrager fir die AuRenwirkung in den
offentlichen Raum wesentlich erscheinende) Elemente (so v. a. Dacher, Einfriedungen,
Aulenfassaden, Abstellflachen fir MullgefaRe) beschrankt, wahrend den kinftigen Eigen-
timern die Ubrige Gestaltung von Gebauden und Freianlagen freigestellt bleiben soll.

7.1 Dacher
Es werden einige wenige gestalterische Vorgaben zu Dachern festgesetzt.

e Dachform / Dachneigung

So sind fur Hauptgebaude nur flache oder flach geneigte Dacher (Neigung 0-7°) zulassig,
was insbesondere in der bereits erlauterten Vorgabe der Dachbegriinung begriindet ist, aber
auch darin, dass mit derart flachen Dachern die Gebaude-Gesamthohe leichter (d. h. ohne
Nutzungseinschrankungen fur den Bauherrn) niedriger gehalten werden kann, um die
Aulenwirkung zu mindern.

In der Ursprungs-Fassung des Bebauungsplanes flir das 6Ostlich folgende Teilgebiet (,fiir
den Bereich Rheingrafenstral3e — sddlich der Einmiindung Koernickestral3e / Marienburger
StraBe* (Nr. 10/1a Anderung) die auch noch fiir die vorderen Hauser des Oberen Monau-
weges gilt, waren Dacher von 0-22° zulassig, die Dachform war freigestellt. Fir die an den
aktuellen Geltungsbereich 6stlich angrenzende Bauzeile (die im Bebauungsplan ,Ehemalige
DGB-Schule® (Nr. 10/7) liegt, welcher den o. g. hier ersetzte) war hingegen ein Satteldach
verbindlich vorgegeben.

Eine solche Vorgabe erscheint aber fir das nun Uberplante Gebiet nicht nachvollziehbar
und nicht begriindbar. Wie aus einer im Folgenden abgebildeten Computer-Simulation
ersichtlich wird, die eine beispielhafte Bebauung des Geltungsbereiches zeigt (die aber
bereits eng an den Festsetzungen des Bebauungsplanes orientiert und zumindest in sehr
ahnlicher Form konkret geplant ist) sind in der Umgebung (im Oberen Monauweg selbst und
in der Klppersstralie sudwestlich folgend) sehr wohl auch flache Dacher zu finden.
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Abb. 7: Computer-Simulation mit drei neuen Hausern (Flachdach-Bauten in der oberen
Mitte des Bildes) im Geltungsbereich sowie nahere Umgebung mit unterschiedlichen
Dachformen.

[Quelle: Jacobi + Wolffs Architekturbiiro Mai 2016].

e Zwerchhauser und Dacheinschnitte

Die getroffenen Vorgaben zur Gestaltung von Zwerchhausern und Dacheinschnitten sollen
die Integration in Orts- und Landschaftsbild (bei immer noch hohem Spielraum fir verschie-
dene Bauweisen) sichern.

Die genannten Elemente werden lediglich in bestimmten Dimensionen und Abstanden zu
anderen Elementen bzw. zum héchsten Punkt des Hauptdaches zugelassen, um mehr oder
weniger traditionelle Dachaufbauten und -proportionen zu férdern, die in der naheren Umge-
bung bisher auch eingehalten wurden.

e Dacheindeckung

Die als architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren verstarkt aufgekom-
menen und nachgefragten Metalldacher werden zugelassen, wobei sie aber dauerhaft be-
schichtet sein missen, sodass jegliche Auswaschungen von Metallpartikeln (im Heilquellen-
schutzgebiet) ausgeschlossen sind.
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7.2 Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Uber die erlauterten Vorgaben zur Dachgestaltung hinaus werden weitere bauordnungs-
rechtliche Vorgaben getroffen.

o Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht fur Stellplatze, Zufahrten, Eingange
,Mullabstellplatze oder sonstige zulassige Nutzungen bendtigte Anteil der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen soll die Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflachen verhin-
dern, die haufig den Nachbarschaftsschutz beeintrachtigen und dem Ortsbild abtraglich sind.
AuRerdem soll auch die innere Durchgriinung und somit die lokalklimatische und asthetische
Optimierung des Baugebietes gefordert werden.

Die Festsetzung, dass Befestigungen, welche die Wasserdurchlassigkeit des Bodens
wesentlich beschranken, nur dann zulassig sind, soweit ihre Zweckbestimmung dies erfor-
dert, stellt lediglich eine Ubernahme einer landesbaugesetzlichen Vorgabe (des § 10 Abs. 4
LBauO) dar.

¢ Einfriedungen

Die Beschrankung der Hohe von Einfriedungen der Vorgartenbereiche auf maximal 1,0 m
soll den mehr oder weniger offenen Charakter dieser Wegetrasse wahren und auch dazu
beitragen (wie bereits in Kap., 6.2 erlautert), dass diese Trasse, die auf der anderen Seite
(stdlich) bereits von einem ansteigenden Hang begrenzt wird, durch eine hohe grenzstan-
dige Einfriedung keinen ,schlucht-, oder gar ,tunnelartig“ anmutenden Charakter erhalt.

Einfriedende Pflanzungen sind unter Berlicksichtigung der landesnachbarrechtlichen
Bestimmungen zulassig.

e Fassaden und AuBenwiande

Auch der Ausschluss greller Fassaden und AulRenwande dient der Wahrung des diesbe-
zuglich noch harmonischen Erscheinungsbildes der ndheren Umgebung mit seiner alten und
neuen Bebauung, die — mit Ausnahme einiger hellweiler Fassaden - durchweg gedeckte
Farben aufweist.

Auch Metallfassaden werden aus diesen bzw. aus den fir den Ausschluss von Metall-
dachern bereits genannten Griinden ausgeschlossen.

Hier werden aber ausdrticklich Ausnahmen von diesen Vorgaben fiir Elemente zugelassen,
die der solaren Energiegewinnung dienen.

Zudem sind selbstverstandlich auch Fassadenbegriinungen an diesem Siedlungsrand un-
terhalb des Waldrandes erlaubt.

¢ Abstellplatze fiir Miillbehalter

Abstellplatze fur Millbehalter sowie fiur Behalter flr gasférmige oder flissige Brennstoffe
oder ahnliche Anlagen oder Einrichtungen, die sich im vorderen oder im hinteren Grund-
stiicksbereich in einem Abstand von bis zu 8 m zur angrenzenden 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflache befinden, sind durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Hecken- bzw. Strauchpflan-
zungen oder mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinende Rank-
geriste o. a.) wirksam und dauerhaft gegen Einblicke aus dem o6ffentlichen Raum abzu-
schirmen.

Dies soll dazu dienen, diese oft unschonen Elemente wirksam und dauerhaft vor Einblicken
aus dem offentlichen Raum und aus den Zufahrts- und Stellplatzbereichen zu schitzen.
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e Zahl der Stellplatze

Diese Festsetzung zur Mindestanzahl der Stellplatze wurde bereits in Kap. 5.2 (Unterpunkt
‘Ruhender Verkehr') erlautert bzw. begrindet.

8. Umweltpriufung

Zur angemessenen Berilcksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB fur alle Bauleitplane eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Diese sind in einem Umweltbericht (UB) gemal den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die
Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die in der Abwagung zu bericksichtigen sind.

Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan.

8.1 Vorgaben des Umweltberichtes

Die im Bebauungsplan enthaltenen griinordnerischen und naturschutzfachlichen Festset-
zungen werden im Umweltbericht (UB) erlautert und begriindet.

Die im Umweltbericht getroffenen Aussagen sind Bestandteil der vorliegenden
Begriindung.

Im UB wird dargelegt, wie Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden und
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Die im vorliegenden Falle relativ umfangreichen Ma3nahmen zur Vermeidung und zur Min-
derung des Eingriffes werden in Kapitel 5.1 des UB erlautert und begriindet.

Es finden sich im UB auf3erdem Erlauterungen und Begriindungen zu den im Rechtsplan
festgesetzten

e Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

e Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Aulerdem wird im UB die externe Kompensation auf einer externen Flache erlautert, die
notwendig wurde, weil ein Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB innerhalb des Plangebietes
(Geltungsbereich) nicht erreicht werden kann.

Der im UB fur den Eingriff ermittelte umwelt- bzw. naturschutzfachliche Kompensations-
bedarf wird durch eine Abbuchung vom Wald-Okokonto der Stadt Bad Kreuznach (hier:
Waldabteilung 19b, Flur 34, Flurstiick 5/3 teilweise) gedeckt. Bei dieser bereits durch die
Untere Naturschutzbehérde anerkannten Okokontoflache handelt es sich um den kiinftigen
Verzicht auf eine forstwirtschaftliche Nutzung, um Belassen von Alt- und Totholzstrukturen
und um Malnahmen der naturnahen Waldrandgestaltung, die durch die unterschiedlichen
Schichtungen der Gehdlze und Saume funktional dem Eingriff gegentbergestellt werden
kann. Mit der Durchfihrung der Maflnahmen wurde bereits im Januar 2015 begonnen. Fur
den Eingriff im Plangebiet wird eine Abbuchung von 11.664 m? vorgenommen, die vor
Satzungsbeschluss bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantragen ist.

Im Stadtebaulichen Vertrag wird die Ubernahme der anteiligen Kosten fiir diese Teilflache
durch den ErschlieBungstrager (als einzigem Eingriffsverursacher im Geltungsbereich)
gesichert.
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8.2 Abweichung von den naturschutzfachlichen Zielvorstellungen

Gemal § 9 Abs. 5 BNatSchG sind "in Planungen und Verwaltungsverfahren (...) die In-
halte der Landschaftsplanung zu beriicksichtigen. (...). Soweit den Inhalten der Landschafts-
planung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies zu begriin-
den".

Da das Plangebiet im Flachennutzungsplan, wie in Kap. 4.2 bereits erlautert, bereits als
Wohnbauflache dargestellt war, wurden auch keine planungsrelevante Aussagen der Land-
schaftsplanung flir den vom Eingriff betroffenen Teilbereich vorgegeben, von denen nun
abgewichen werden musste.

9. Umsetzung der Planung
9.1 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich - mit Aus-
nahme des stadtischen Weges (Weg in Verlangerung des Oberen Monauweges auf Flur-
stiick 99/3 in Flur 59) - in Privateigentum.

Die Parzellen der festgesetzten privaten Grinflache sind von den Eigentiimern der jeweils
ostlich folgenden Baugrundstlicke erworben worden.

Die beiden Flurstiicke, die nun als Wohngebiet (und teilweise auch fir die tUber die Wege-
parzelle hinausgehende Planstral’e) Uberplant werden, wurden von einer Eigentimer-
gemeinschaft erworben.

9.2 Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhaltnisse und der geplanten Aufteilungen
infolge der getroffenen Festsetzungen wird voraussichtlich kein férmliches bodenordnendes
Verfahren erforderlich.

9.3 Kosten, Finanzierung

Die Tragerschaft von Kosten flir erforderliche Planungen, Gutachten etc. sowie fir die
Realisierung von Vorhaben im Geltungsbereich wird mittels eines Stadtebaulichen Vertrages
zwischen der Stadt Bad Kreuznach (als Planungstrager; als Verwaltung sowie als Trager der
Abwasserbeseitigung) und der Eigentimergemeinschaft der Wohngebietsflachen geregelt.

Zudem werden in einem separaten ErschlieBungsvertrag bereits ausdrucklich die Modali-
taten und die Tragung der Kosten der ErschlieBung des Baugebietes, einschlieRlich des
geplanten Ausbaus des vorderen Oberen Monauweges, geregelt.

Auch die Kosten fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden vertraglich geregelt; dem-
nach Ubernimmt die Eigentimergemeinschaft samtliche (ansonsten nach § 135a BauGB
zuzuordnenden) Kosten fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (Planung, Herstellung,
Pflege etc.; ggf. Grunderwerb u.a.).
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9.4 Flachenbilanz / Statistik

Der Bebauungsplan weist folgende Flachenbilanz auf (digital ermittelt; Abweichungen aber
moglich):

Festgesetzte Nutzung Flache, ca. [qm] Anteil [%]
Wohnbauflachen 2.140 68,023 %
davon flachendeckenden Pflanzgebote | 350 %
StralRenverkehrsflachen 243 7,724 %
Private Grinflachen 763 24,253 %
Gesamtflache 3.146 100,00%

Anlagen:

s. Inhaltsverzeichnis.

Die vorliegende Begriundung ist Bestandteil der Bebauungsplanung.

Bad Kreuznach, den

Oberburgermeisterin Dr. Heike Kaster-Meurer

=52 Stadt Bad Kreuznach Stand: Fassung gemaR Satzungsbeschluss vom 14.12.2017



