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1 Vorbemerkungen / Auftrag 

1.1 Veranlassung der Planung 

Die große kreisangehörige Stadt Bad Kreuznach beabsichtigt die Schaffung der planungsrechtlichen 

Voraussetzungen für die Errichtung von drei weiteren Wohnhäusern in Verlängerung der nördlichen 

Bauzeile des Oberen Monauweges (unmittelbar westlich des Anwesens Oberer Monauweg 6), um der 

Nachfrage an Wohnbauflächen entsprechen zu können. Der Rat der Stadt Bad Kreuznach hat daher 

am 19.02.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes ´Zwischen Oberer Monauweg und Küppers-

straße` (Nr. 10/9.1) beschlossen. 

Der Geltungsbereich weist eine Größe von ca. 3.150 m² in einer vergleichsweise steil nach Nordwesten 

abfallende Lage auf. Die Lage des Geltungsbereiches im Stadtgebiet ist in der nachstehenden Abbil-

dung erkennbar. 

 

Abbildung 1: Lage des Vorhabens im Raum durch blauen Kreis gekennzeichnet (unmaßstäblich,  
Datengrundlage: http://map1.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php) 
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1.2 Aufgabe des Umweltberichts 

Zur angemessenen Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a 

BauGB ist gemäß § 2 Abs. 4 BauGB für alle Bauleitpläne eine Umweltprüfung durchzuführen, in der die 

voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. 

Diese sind in einem Umweltbericht gemäß den Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB 

zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltprüfung dar. 

Der Umweltbericht ist ein selbstständiger Bestandteil der Begründung zum Bauleitplan. Das Ergebnis 

der Umweltprüfung ist in der Abwägung zu berücksichtigen. 

2 Beschreibung der Planung 

Im Folgenden werden die für die Umweltprüfung relevanten Inhalte und Ziele des Bauleitplans kurz er-

läutert. 

2.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes 

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ´Zwischen Oberer Monauweg und Küppersstraße` (Nr. 10/9.1) 

hat zum Ziel, eine kleinräumige Arrondierung der bisher nicht bebauten, nach Nordwesten hin abfal-

lenden Freifläche oberhalb der Gebäude Küppersstraße 1, 3, 5 und 7 und unterhalb des Oberen Mo-

nauweges planungsrechtlich zu sichern. Damit soll mit vergleichsweise geringem Erschließungsauf-

wand ein kleines Baugebiet mit attraktivem Wohnwert gesichert werden. 

Gegenstand des Bebauungsplans ist die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes sowie privater Ver-

kehrsflächen und privater Grünflächen. 

2.2 Umweltprüfungsrelevante Festsetzungen des Bebauungsplanes 

Es werden folgende umweltprüfungsrelevante Festsetzungen mit Bodenbezug im Bebauungsplan ge-

troffen: 

lfd.-
Nr. Festsetzungen / resultierende Versiegelungen Fläche [m²] 

1 Reines Wohngebiet (WR1) 947 

1a Versiegelung resultierend aus maximal festgesetzter Grundfläche WR1 = 0,2 189 

1b Zusätzlich zulässige Versiegelung durch „Nebenanlagen“ 50 % 95 

2 Reines Wohngebiet (WR2) 765 

2a Versiegelung resultierend aus maximal festgesetzter Grundfläche WR2 = 0,3 230 

2b Zusätzlich zulässige Versiegelung durch „Nebenanlagen“ 115 

3 Reines Wohngebiet (WR3) 428 

3a Versiegelung resultierend aus maximal festgesetzter Grundfläche WR3 = 0,4 171 

3b Zusätzlich zulässige Versiegelung durch „Nebenanlagen“ 86 

4 
resultierende Versiegelung durch die Reinen Wohngebiete WR1 bis 3 
lfd.-Nr. 1a + 1b + 2a + 2b + 3a + 3b 

886 
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lfd.-
Nr. Festsetzungen / resultierende Versiegelungen Fläche [m²] 

5 
Private Verkehrsflächen mit der besonderen Zweckbestimmung „Verkehrs-
beruhigter Bereich“ 

243 

6 Private Grünfläche  763 

7 
Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-
zungen  

348 

8 Versiegelung des Bebauungsplans 
lfd.-Nr. 4 + 5 1.129 

9 abzüglich bestehende Versiegelungen 200 

10 resultierende Neuversiegelung  
lfd.-Nr. 8 - 9 9.29 

11 Größe des Geltungsbereiches  
lfd.-Nr. 1 + 2 + 3 + 5 + 6 3.146 

Tabelle 1: Flächenbilanz (digital ermittelt; Abweichungen möglich) 

Darüber hinaus werden vergleichsweise restriktive Festsetzungen getroffen, um Beeinträchtigungen des 

Stadt- und Landschaftsbildes durch die planungsrechtlich möglichen Wohngebäude in exponierter Lage 

möglichst gering zu halten, so u. a.: 

• Festsetzung von Dachbegrünungen der Hauptgebäude 

• Enge Beschränkung der Höhe der baulichen Anlagen und der Zahl der Vollgeschosse 

• Festsetzung einer maximalen Geschossflächenzahl 

• Eingrünung durch Festsetzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sons-

tigen Bepflanzungen, u.v.a.m., s. auch Kap. 5.1). 

3 Gesetzliche und planerische Vorgaben und ihre Berücksich-
tigung in der Planung 

Im Folgenden erfolgt eine kurze, stichwortartige Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen, Fach-

plänen und sonstigen Werken festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die für den vorliegenden Bauleit-

plan von Bedeutung sind, sofern diese Aussagen nicht bereits in der Begründung getroffen wurden. Zu-

dem wird – im Vorgriff auf die noch folgenden Erläuterungen – stichwortartig erläutert, wie diese Ziele 

und die Umweltbelange bei der Aufstellung berücksichtigt wurden. 

• Regional- und Landesplanung: s. Begründung; Kap. 4.1. 

• Flächennutzungsplanung: s. Begründung; Kap. 4.1. 

• Landschaftsplanung: s. Begründung; Kap. 4.1. 

• Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete:. 

Der Geltungsbereich liegt außerhalb von Natura 2000 Gebieten. Das nächstgelegene FFH-Gebiet 

„Nahetal zwischen Simmertal und Bad Kreuznach“ (DE-6212-303) sowie das im Umfeld des Gel-

tungsbereiches deckungsgleiche Vogelschutzgebiet „Nahetal“ (DE-6210-401) befinden sich ca. 

150 m südlich des Geltungsbereiches. 
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• Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht: 

Der Geltungsbereich liegt im äußeren Osten des insgesamt ca. 71.061 ha großen Naturparks 

„Soonwald-Nahe“. Da die Flächen des Geltungsbereiches gemäß Flächennutzungsplan als Wohn-

baufläche dargestellt sind, sind die Schutzbestimmungen des § 6 gemäß § 7 Abs. 2 der Landes-

verordnung vom 28.01.2005 (zuletzt geändert durch Verordnung vom 16.05.2014,  GVBl. S. 76) 

nicht anzuwenden. 

In der Waldfläche süd-südöstlich des Geltungsbereiches ist gemäß LANIS ein gemäß § 30 

BNatSchG pauschal geschütztes Biotop dargestellt. Dabei handelt es sich um eine Teilfläche eines 

wärmeliebenden Eichenwaldes (yAB6) mit der Bezeichnung „Eichentrockenwälder im NSG Gans 

südlich Bad Kreuznach (BT-6113-0371-2009)". Das namengebende Naturschutzgebiet „Gans und 

Rheingrafenstein“ ist ca. 150 m südlich des Geltungsbereiches verortet. 

Darüber hinaus sind keine Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht in der Umgebung vor-

handen. 

• Schutzgebiete nach Wasserrecht: 

Das Gebiet liegt innerhalb der Zone B eines großräumig abgegrenzten (noch nicht rechtskräftigen) 

Heilquellenschutzgebietes Nr. 401200198 (´Theodorshalle´) zugunsten der Kurmittel-Produktions 

GmbH & Co. KG Bad Kreuznach1. In der zukünftigen Rechtsverordnung sollen vor allem Maß-

nahmen verboten werden, die Auswirkungen in die Tiefe haben, wie z. B. Bohrungen oder Erdauf-

schlüsse von mehr als 1 m in Zone A und 20 m Tiefe in Zone B oder Maßnahmen zur Beeinträch-

tigung der Grundwasserstände von mehr als 3 m in der Zone B. 

Darüber hinaus sind keine sonstigen wasserrechtlich begründeten Schutzgebiete (Trinkwasser-

schutzgebiete oder Überschwemmungsgebiete) von der Planung betroffen. 

• Biotopkataster Rheinland-Pfalz (OSIRIS): 

Der Geltungsbereich befindet sich außerhalb von Suchräumen der landesweiten Biotopkartierung. 

Süd-südöstlich des Geltungsbereiches stockt der bereits oben genannte wärmeliebende Eichen-

wald, der zum einen unter dem Gebietsname „NSG Gans südlich Bad Kreuznach BK-6113-0185-

2009“ als schutzwürdiges Biotop und zum Anderen als biotopkartierte Fläche mit der Bezeichnung 

„Eichentrockenwälder im NSG Gans südlich Bad Kreuznach BT-6113-0371-2009“ geführt wird. 

• Sonstige planungsrelevante Vorgaben:  

Das Plangebiet wird von dem unter Bergaufsicht stehenden Solegewinnungsbetrieb "Karlshalle / 

Theodorshalle'' sowie dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld "Theodorshalle III" überdeckt.  

Zum Schutz der Bad Kreuznacher Sole sollten im Bereich der Bergwerksfelder grundsätzlich die 

wesentlichen Schutzkriterien der äußeren Zone des Heilquellenschutzgebietes angewendet wer-

den, die in Kap. 4.2 der Begründung genannt werden. 

                                                      
1 MUEEF – MINISTERIUM FÜR UMWELT, ENERGIE, ERNÄHRUNG UND FORSTEN DES LANDES RHEINLAND-PFALZ (2016): Ge-

oPortalWasser, GeoExplorer  http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/2025/ aufgerufen am 21.07.2016. 
Mainz.  
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4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 

4.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes des Plangebietes und der voraussicht-

lich erheblich beeinflussten Gebiete  

4.1.1 Schutzgut Menschen 

Der Geltungsbereich ist einerseits durch die Lage der im Nordwesten und Nordosten bestehenden Be-

bauung und andererseits durch den Übergang zum freien Landschaftsraum (hier v.a. Waldbereiche) 

geprägt.  

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen keine überregionalen und regionalen Wander- und Rad-

wege, allerdings werden der Obere Monauweg und seine westliche Verlängerung auch als Spazier- 

bzw. Wanderweg genutzt. Einzelne Waldwege südlich des Geltungsbereiches sind Bestandteil des ört-

lichen Wanderwegenetzes, wie beispielsweise der Emil-Jacob-Weg, der das Naturschutzgebiet und 

das Naherholungsgebiet Kuhberg erschließt. 

4.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt 

Zur Beurteilung des Vorhabens wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, einschließlich einer Bio-

toptypenkartierung, durch das Büro viriditas erstellt, auf die hiermit verwiesen wird. Die Ergebnisse der 

Bestandsaufnahme (einschl. Karte) sowie das vollständige Gutachten samt Darstellung der Methodik 

ist der Anlage 1 zu entnehmen, nachfolgend werden die Ergebnisse kurz zusammengefasst. 

4.1.2.1 Schutzgut Tiere 

Avifauna 

Insgesamt wurden im gesamten Plangebiet 19 Vogelarten erfasst. Auf Grund der Lage im Siedlungs-

bereich wurden Arten erfasst, die der Gruppe / Gilde der Siedlungen, Garten- und Parkanlagen, sowie, 

aufgrund der Nähe zu Waldgebieten und dem hohen Gehölzanteil im Plangebiet, der Gruppe / Gilde 

der Laub- und Nadelwälder zugeordnet werden können. Bruthöhlen oder geeignete Strukturen für Höh-

lenbrüter sind in den vorhandenen Gehölzen nicht vorhanden. 

Bei den im Untersuchungsgebiet beobachteten Arten handelt es sich überwiegend um Arten, die ge-

genüber Störungen weitgehend tolerant und zudem landesweit verbreitet sind. Der überwiegende Anteil 

der erfassten Arten ist nicht in der der Roten Liste von Rheinland-Pfalz aufgeführt. Brutvorkommen 

streng geschützter oder gefährdeter Vogelarten im Vorhabengebiet können ausgeschlossen werden. 

Es konnten vier Arten im Untersuchungsgebiet erfasst werden, die gemäß der Roten Liste Deutschland 

bzw. Rheinland-Pfalz gefährdet sind. Dabei handelt es sich mit Mehlschwalbe und Star um Nahrungs-

gäste und mit Waldlaubsänger und Baumpieper um Arten mit potenzieller Brutmöglichkeit im Plange-

biet. Ein Brutvorkommen dieser Arten wurde jedoch nicht nachgewiesen. 
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Status: B - Brutvogel, BV - Brutverdacht in der näheren Umgebung, Nutzung des Gebietes als 
Teil des Bruthabitats, N - Nahrungsgast, Ü - Überfliegende Art; Rote Liste Deutschland (D) / 
Rheinland-Pfalz (RP): V - zurückgehend, Art in der "Vorwarnliste" 

Tabelle 2: Vogelarten im Plangebiet. Wertgebende Arten sind grau unterlegt (Quelle: viriditas 
2016, S.12)  

Fledermäuse 

Der im Geltungsbereich vorhandene Gehölzbestand weist auf Grund des Alters der Bäume keine ge-

eigneten Habitatstrukturen für Fledermäuse, wie beispielsweise abplatzende Rinde oder Höhlungen, 

auf. Es ergaben sich keine hinreichenden Hinweise auf Wochenstuben-, Zwischen- oder Winterquar-

tiere. Bei der Erfassung wurden mittels Detektor Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Bartfle-

dermaus (Myotis brandtii / M. mystacinus / M. alcathoe) und der Große Abendsegler (Nyctalus noctula) 

nachgewiesen. Einzelne Zwergfledermäuse nutzen das Gelände stetig zur Jagd, die Bartfledermäuse 

seltener. Der Große Abendsegler nutzte den Geltungsbereich als Transferstrecke. Die Fläche besitzt 

für die Fledermäuse eine Bedeutung als lokales Jagdhabitat. 

Reptilien 

Bei den Erfassungen wurden in den wenigen Bereichen, die als Reptilienhabitat geeignet sind, keine 

Reptilien nachgewiesen. Begründet ist dies in der Tatsache, dass während der Hauptaktivitätsphase 

der überwiegende Teil des Geltungsbereiches durch bestehende Gehölze verschattet ist. 
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Haselmaus 

Bei den Erfassungen wurde, trotz der Anwendung spezieller Nachweismethoden für diese Art, kein Ha-

selmausvorkommen nachgewiesen. 

4.1.2.2 Schutzgut Pflanzen 

[Dazu siehe auch Anlage zum Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag : Karte „Bestand Biotoptypen“ (mit 

Pflanzengesellschaften etc.) im Maßstab 1:200]. Im Geltungsbereich wurden keine gemäß § 30 

BNatSchG geschützten Biotope und keine Biotoptypen gemäß Anhang I der FFH-Richtlinie erfasst. 

Der Geltungsbereich wird mit einem Flächenanteil von ca. 70 % überwiegend von Gehölzen dominiert. 

Weitere ca. 20 % werden von Ruderalbeständen eingenommen, die übrigen 10 % verteilen sich auf 

siedlungsbezogene Nutzungsstrukturen. 

Von den Gehölzbiotopen nimmt ein „Laubholz-Nadelholz-Mischgehölz“ mit ca. 30 % den flächenmäßig 

größten Anteil am Geltungsbereich ein. Der Bestand setzt sich aus standortgerechten Laubbäumen wie 

Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Spitzahorn (Acer platanoides), Vogelkirsche (Prunus avium), Wal-

nuss (Juglans regia), Esche (Fraxinus excelsior) und Traubeneiche (Quercus petraea) sowie ver-

schiedenen Ziervarianten und Nadelgehölzen wie Fichte (Picea abies) und Schwarzkiefer (Pinus nigra) 

zusammen. Daneben sind Gehölze trocken-warmer Standorte unterschiedlicher Altersausprägungen 

mit einem Anteil von 23 % und der Artenzusammensetzung aus Vogelkirsche, Feldahorn (Acer cam-

pestre) und Traubeneiche sowie den Wärme- und Trockenheitszeigern Felsenkirsche (Prunus maha-

leb) und Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) prägend.  

Die im Gebiet kartierten Ruderalbestände sind an den wegbegleitenden Waldinnensäumen entlang des 

Oberen Monauweges und auf bereits gerodeten Flächen und natürlichen Lichtungen zu finden. Entlang 

des Fußweges am Südrand des Plangebietes wachsen beiderseits artenreiche Bestände der Knob-

lauchrauken-Gesellschaft (Alliarion-Gesellschaft), die sich durch das Vorkommen der Knoblauchsrauke 

(Alliaria petiolata), Ruprechtskraut (Geranium robertianum), Echte Nelkwurz (Geum urbanum), Rainkohl 

(Lapsana communis) und Mauerlattich (Mycelis muralis) sowie wärmezeigende Arten wie Bleicher 

Schöterich (Erysimum crepidifolium), Zypressen-Wolfsmilch (Euphorbia cyparissias) und Rapunzel-

Glockenblume (Campanula rapunculus) charakterisieren lässt. Die Gesellschaft ist abschnittweise auch 

auf der gerodeten Fläche auf dem Flurstück 84/17 anzutreffen, neben dem initialen Gehölzaufwuchs ist 

der Bestand durch das Vorkommen halbruderaler und kurzlebiger Ruderalarten gekennzeichnet. Be-

merkenswert ist ein Einzelexemplar des im Bad Kreuznacher Raum allerdings relativ häufigen Purpur-

Knabenkrauts (Orchis purpurea). In den mit Wasser und Nährstoffen besser versorgten Bereichen 

nördlich des Betonplattenweges wachsen auf gerodeten Flächen artenarme Bestände der Gunder-

mann-Gesellschaft (Glechometalia-Gesellschaft) mit Echter Nelkwurz (Geum urbanum), Giersch 

(Aegopodium podagraria), Großer Brennnessel (Urtica dioica), Mahonie (Mahonia aquifolium) und Rup-

rechtskraut (Geranium robertianum). 

Die im Gebiet erfassten siedlungsbezogenen Biotoptypen sind insbesondere Wege unterschiedlicher 

Ausprägung, Hütten, Lagerflächen und kleinere Baustellen. 
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Die folgende Bewertung basiert im Wesentlichen auf den im Rahmen der Biotoptypenkartierung der 

Flächen gewonnenen Erkenntnissen vom Zustand der Biotope und der vorkommenden Pflanzenarten 

und -gesellschaften: 

Wertbestimmende Kriterien 

Flora und Fauna Artenzahl 

Vorkommen von geschützten und / oder seltenen Arten 

Vorkommen von Arten gemäß Anhang II bzw. IV der FFH-Richtlinie bzw. An-
hang I der Vogelschutz-Richtlinie 

Anzahl gefährdeter Arten 

Häufigkeit der seltenen und gefährdeten Arten im Naturraum 

Populationsgröße und Reproduktionsbiologie der Arten 

Vegetation Artenzusammensetzung der Pflanzengesellschaften 

Seltenheit und Gefährdung der Pflanzengesellschaften 

Hemerobiegrad (Natürlichkeitsgrad / Grad der menschlichen Nicht-
Beeinflussung) 

Biotoptypen Vielfalt der Biotoptypen 

Seltenheit und Gefährdung 

Repräsentanz im Naturraum 

Empfindlichkeit (Anfälligkeit/Ersetzbarkeit) 

Beeinträchtigung 

Pauschalschutz nach § 30 Abs. 2 BNatSchG 

Vorkommen von Lebensraumtypen gemäß Anhang I FFH-Richtlinie 

Die Bewertung erfolgt in 6 Wertstufen: 

Wertstufe  

0 geringwertig Biotop entspricht nicht den Mindestanforderungen an Lebensräume aus Sicht 
des Arten- und Biotopschutzes 

1 weniger 
wertvoll / 
mäßiger 
Biotopwert 

Biotop bietet eine Mindestausstattung als Lebensraum, liegt in der Wertigkeit 
unterhalb der Kartierschwelle für die landesweite Biotopkartierung 

2 bedingt 
wertvoll 

Biotop relativ häufig im Naturraum, durchschnittliche Ausprägung, Biotoptyp 
landesweit / bundesweit nicht gefährdet oder Biotoptyp landesweit / bundesweit 
gefährdet, aber Biotopzustand unterdurchschnittlich (geringe Größe, Beein-
trächtigung), nicht signifikante Vorkommen von Lebensraumtypen gemäß An-
hang I FFH-Richtlinie, Einzelvorkommen gefährdeter, aber im Naturraum ver-
breiteter Arten oder nicht prioritärer Arten gemäß Anhang II bzw. IV FFH-
Richtlinie bzw. Anhang I der Vogelschutz-Richtlinie 
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Wertstufe  

3 wertvoll Biotop weniger häufig im Naturraum, gute Ausprägung, Biotoptyp landesweit / 
bundesweit gefährdet, signifikante Vorkommen von Lebensraumtypen gemäß 
Anhang I FFH-Richtlinie bzw. untergeordnete Vorkommen von prioritären Le-
bensraumtypen gemäß Anhang I FFH-Richtlinie, Vorkommen einer oder meh-
rerer seltener oder gefährdeter Arten, die auch im Naturraum selten sind, bzw. 
von Arten gemäß Anhang II bzw. IV FFH-Richtlinie, Einzelvorkommen von prio-
ritären Arten gemäß Anhang II bzw. IV FFH-Richtlinie bzw. Anhang I der Vogel-
schutz-Richtlinie, nur mittel- bis langfristig ersetzbar, oder  Biotop regional / 
überregional bedeutsam, aber Biotopzustand unterdurchschnittlich, Biotop nicht 
ersetzbar 

4 sehr wertvoll Biotop selten im Naturraum, sehr gute Ausprägung, Biotoptyp landesweit / bun-
desweit gefährdet, bedeutendere Vorkommen von Biotoptypen gemäß Anhang 
I FFH-Richtlinie, Vorkommen mehrerer gefährdeter und im Naturraum seltener 
Arten oder Arten gemäß Anhang II bzw. IV FFH-Richtlinie bzw. Anhang I der 
Vogelschutz-Richtlinie, Biotop nur langfristig oder gar nicht gleichwertig ersetz-
bar, Biotop regional bedeutsam  

5 besonders 
wertvoll 

Biotop selten im Naturraum, sehr gute Ausprägung, Biotoptyp landesweit / bun-
desweit stark gefährdet, bedeutende Vorkommen von Lebensraumtypen ge-
mäß Anhang I FFH-Richtlinie, Vorkommen zahlreicher gefährdeter und im Na-
turraum seltener Arten und Arten gem. Anhang II bzw. IV FFH-Richtlinie sowie 
Anhang I der Vogelschutz-Richtlinie, Biotop nicht gleichwertig ersetzbar, Biotop 
überregional bedeutsam 

Biotoptyp Wertstufe Größe [m²]

Baumgehölz trocken-warmer Standorte 3 198         

Ausdauernder Ruderalbestand 2 612         

Strauchgehölz trocken-warmer Standorte 2 61          

Strauchgehölz trocken-warmer Standorte Jungwuchs 2 368         

Baumgehölz mittlerer Standorte 2 310         

Baumgehölz trocken-warmer Standorte Jungwuchs 2 97          

Laubholz-Nadelholz-Mischgehölz 2 924         

Nadelgehölz 2 148         

Ziergarten 1 11          

Brombeergesträuch 1 33          

Ziergehölz 1 62          

Schotterfläche 0 12          

Hütte 0 18          

Sitzplatz 0 7            

Erschließungsweg Betonplatten 0 113         

Weg, Fläche geschottert 0 52          

Baustelle, Erdarbeiten 0 56          

Fußweg unbefestigt 0 57          

Lagerfläche 0 4            

SUMME 3.143       

Tabelle 3: Bewertung der innerhalb des Geltungsbereiches vorkommenden Biotop- und Nut-
zungsstrukturen 
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4.1.2.3 Biologische Vielfalt 

Aufgrund seiner Lage und Strukturausstattung im Kontaktbereich zu ökologisch hochwertigen Wald-

flächen und in der Nähe der Nahe besitzt das Plangebiet trotz seiner geringen Größe eine potenzielle 

Bedeutung als Lebensraum für streng oder europarechtlich geschützte Arten. Seltene, gefährdete oder 

streng geschützte Pflanzen- und Brutvogelarten wurden im Geltungsbereich jedoch nicht nachgewie-

sen. Die einzigen nachgewiesenen gefährdeten Vogelarten sind Star, Baumpieper, Waldlaubsänger 

und Mehlschwalbe, die das Gebiet als Nahrungshabitat nutzen. Die Gehölze und Gehölzränder sind 

Flug- und Jagdgebiete von mindestens drei Fledermausarten. Das Untersuchungsgebiet besitzt auf 

Grund der Anzahl und Häufigkeit der nachgewiesenen Arten eine durchschnittliche Bedeutung für Brut-

vögel und Fledermäuse. In Bezug auf die biologische Vielfalt ist für das Plangebiet demnach eine mitt-

lere Bedeutung abzuleiten. 

4.1.3 Schutzgut Boden 

Stichwortartige Kurzbeschreibung nach aktuellem Kenntnisstand2: 

- Geologie / Boden: Bodengroßlandschaft mit hohem Anteil an sauren bis intermediären 

Magmatiten und Metamorphiten mit vorherrschend Braunerden und 

Regosole aus Rhyolith oder Rotliegendem. Gemäß Baugrundunter-

suchung3 herrschen schluffige, sandige Kiese sowie sandig, steinige 

Schluffe vor. 

- Erosionsgefährdung: gering 

- Relief: Stark nach Nordwesten von ca. 174 m ü. NN auf ca. 155 m ü. NN ge-

neigt 

- Sonstiges: Es sind im Geltungsbereich keine Altablagerungen, Altlastenstandorte 

oder -verdachtsflächen bekannt. 

- Hangstabilität Rutschgebiete oder sonstige Hanginstabilitäten sind im Plangebiet 

nicht dokumentiert. 

4.1.4 Schutzgut Wasser 

- Schutzgebiete: Lage außerhalb von Trinkwasser- und Überschwemmungsgebieten. 

Lage innerhalb des großräumig abgegrenzten, noch nicht rechtskräfti-

gen) Heilquellenschutzgebietes Nr. 401200198 (´Theodorshalle´) (dazu 

s. Kapitel 3). 

                                                      
2 LANDESAMT FÜR GEOLOGIE UND BERGBAU RHEINLAND-PFALZ (2016): online-Karten veröffentlicht unter 

http://www.lgb-rlp.de/online-karten.html. 
3 BAUCONTROL BINGEN DIPL.-INGENIEURE SIMON & NOWICKI (2016): Orientierende Baugrunduntersuchung zur Fest-

stellung der Untergrund- und Wasserverhältnisse, Bericht Nr. 7813/15. Projekt: Wohnbebauung Obere Mo-
nau, Oberer Monauweg, 55543 Bad Kreuznach. Bingen / Rhein. 
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- Gewässer: Keine natürlichen Oberflächengewässer und Stillgewässer vorhanden. 

- Grundwasser: Lage in der großräumigen Grundwasserlandschaft der rotliegenden 

Magmatite - diese sind Kluftgrundwasserleiter mit geringer bis mittlerer 

Grundwasserführung. 

4.1.5 Schutzgut Klima / Luft 

- Lokalklima / Biokli-
ma: 

Die gehölzbestandenen Flächen des Plangebietes sind als Frischluft-

produktionsflächen von lufthygienischer Bedeutung. Durch die Stadt-

randlage besteht ein Siedlungsbezug, da die produzierte Frischluft für 

die Unterlieger des Oberen Monauweges wirksam wird. Auf Grund der 

großflächigen Waldflächen als Frischluftproduzenten im Umfeld kommt 

den Flächen des Geltungsbereiches jedoch eine mittlere Bedeutung zu 

(s. auch Kap. 4.3.5). 

- Vorbelastung: Auf Grund fehlender wirksamer Emissionsquellen von untergeordneter 

Bedeutung. 

4.1.6 Schutzgut Landschaft 

Naturräumlich ist der Geltungsbereich der Einheit „Nahe-Alsenz-Felsental“ zugeordnet. Die naturräum-

liche Einheit ist durch die Durchbrüche von Nahe und Alsenz und den Hängen des harten vulkanischen 

Gesteins (Porphyr, Porphyrit) mit den markanten Felsen und Trockenwäldern geprägt.  

Das Stadt- und Landschaftsbild im engeren Plangebiet ist durch die Lage der im Nordwesten und Nord-

osten bestehenden Einzelhaus-Bebauung im unteren Hangbereich und andererseits durch den Über-

gang zum freien Landschaftsraum geprägt. Der Hangbereich ist durch Gehölze unterschiedlicher Aus-

prägungen bestockt. Die Waldbereiche in Verbindung mit der Hanglage nach Südosten führen zu einer 

Bereicherung des ansonsten städtisch geprägten Landschaftsbildes. 

Naturnähe – als Urwüchsigkeit und Ungestörtheit eines Landschaftsausschnittes – ist im Plangebiet, 

das völlig von menschlicher Nutzung überprägt ist, nicht mehr zu finden. 

4.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 

Kulturgüter sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Bau- oder Bodendenkmale sind im 

Plangebiet nicht bekannt. 

An Sachgütern sind die angrenzenden bzw. folgenden Baugrundstücke mit ihren Gebäuden und Ne-

benanlagen zu nennen. 
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4.1.8 Wechselwirkungen 

Die erörterten Schutzgüter befinden sich naturgemäß in einem stark vernetzten, komplexen Wirkungs-

gefüge. Sie beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Maße. Wechselwirkungen zwischen 

den Schutzgütern können sich auch aus Verlagerungseffekten infolge komplexer Wirkungszusam-

menhänge ergeben. Nutzungsbedingt dominieren Gehölze auf der Fläche, die einerseits einen Ero-

sionsschutz für das Schutzgut Boden bewirken und andererseits für das Schutzgut Klima/Luft und das 

Schutzgut Landschaft bedeutsam sind.  

4.2 Naturschutzfachliche Zielvorstellungen bei Nicht-Durchführung der Planung 

Im Folgenden werden – stichwortartig und getrennt nach den verschiedenen Landschaftspotenzialen – 

konkrete Zielvorstellungen formuliert, die im Falle einer Nicht-Überplanung des Gebietes ausschließlich 

aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege angestrebt werden sollten. Es sind somit mehr oder 

weniger idealisierte Zielvorstellungen zur Ermittlung der landschaftsökologischen Potenziale des Gebie-

tes, welche in die Abwägung einzustellen sind.  

Die allgemeinen Zielvorstellungen für den Naturhaushalt, aus denen die projektspezifischen Zielvor-

stellungen abgeleitet werden, sind mit ihren jeweiligen gesetzlichen Grundlagen im Anhang aufgeführt.  

• Arten- und Biotopschutz 

- Möglichst Erhalt der Gehölzflächen im Geltungsbereich. 

• Bodenschutz 

- Generell Erhalt des belebten Oberbodens in seinen Funktionen als Lebensraum für Pflanzen 

und Tiere sowie als Grundlage der Erzeugung von Nutzpflanzen - Vermeidung von Verdichtung 

und Versiegelung. 

• Wasserhaushalt 

- Vermeidung von Versiegelung und Überbauung zum Erhalt des belebten Oberbodens auch in 

seinen Funktionen als Speicher- und Filterelement des Niederschlagswassers, zum Erhalt der 

Versickerungsfähigkeit und somit zur Sicherung des natürlichen Wasserkreislaufes.  

• Lokalklima, Luftqualität 

- Erhalt des Gehölzbestandes zur Anreicherung der Umgebung mit Sauerstoff, zur Förderung 

der Temperatur ausgleichenden Wirkung sowie der Staub- und Schadstofffilterung etc. 

- Zur Erfüllung der vorstehend genannten Funktionen idealerweise auch Ersetzen der zahlrei-

chen Nadelbäume durch Laubbäume. 

- Verzicht auf Versiegelungen - zur Wahrung des Kleinklimas bzw. zur Vermeidung der Aufhei-

zung von Bodenbelägen, die für Kleinlebewesen schädlich sind. 

- Generell Erhalt des Plangebietes als unbebaute Freifläche und somit als Frischluftproduktions-

fläche. 

• Landschafts- und Ortsbild / Erholung 

- s. die bereits unter ´Arten- und Biotopschutz` genannten Ziele. 
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4.3 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

4.3.1 Schutzgut Menschen 

Durch den Bebauungsplan wird die Wohnbebauung von drei Baugrundstücken mit jeweils einer zuläs-

sigen Wohneinheit planungsrechtlich ermöglicht. Vorbelastungen in Form von Schallimmissionen, die 

bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu berücksichtigen sind, sind nicht gegeben. Gesundheits-

schädliche Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen lassen sich auf Grund der vergleichsweise ge-

ringen Größe des Vorhabens ausschließen. 

Auf Grund fehlender infrastruktureller Ausstattung im näheren Umfeld hat die Planung keine Auswir-

kungen auf die Erholungsnutzung. Die Wegeführung des hier bisher als schmaler, lehmiger Pfad aus-

gebildeten Weges auf Höhe des Plangebietes wird für Spaziergänger und Wanderer verbessert. 

4.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt 

Zur Beurteilung des Vorhabens wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie eine Biotoptypen-

kartierung durch das Büro viriditas erstellt, auf die hiermit verwiesen wird. Das vollständige Gutachten 

samt Darstellung der Methodik ist der Anlage 1 zu entnehmen, nachfolgend werden die Ergebnisse 

kurz zusammengefasst. 

4.3.2.1 Schutzgut Tiere 

Avifauna 

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ist ein Verlust der vorhandenen Biotoptypen verbunden. Bei 

den im Untersuchungsgebiet erfassten Brutvogelarten handelt es sich jedoch überwiegend um Arten, 

die gegenüber Störungen weitgehend tolerant und zudem landesweit verbreitet sind. Der Lebensraum-

verlust dieser Arten ist auf Grund der im unmittelbaren Umfeld ausreichend vorhandenen Ersatzlebens-

räumen als nicht erheblich zu bewerten. Gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschützte Brut-

vogelarten wurden innerhalb des Geltungsbereiches nicht nachgewiesen. Zur Vermeidung von arten-

schutzrechtlichen Verbotstatbeständen sind die Rodung der Gehölze und die Baufeldfreimachung le-

diglich im Winterhalbjahr zulässig. Diese Vorgaben werden durch textliche Festsetzungen im Bebau-

ungsplan gesichert. 

Der Nahrungsraumverlust für die Arten Mehlschwalbe und Star wird auf Grund des vergleichsweise ge-

ringen Flächenverlusts und dem Vorhandensein ausreichend geeigneter Nahrungshabitate als nicht er-

heblich klassifiziert. 

Fledermäuse 

Es wurden keine Quartiersmöglichkeiten für Fledermäuse innerhalb des Geltungsbereiches nachge-

wiesen. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestätten ist folglich nicht zu konstatieren. 

Das Gebiet wird von mindestens drei Fledermausarten als fakultatives Jagdhabitat genutzt. Auf Grund 

des vergleichsweise geringen Flächenverlusts und dem Vorhandensein von südlich angrenzenden 
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Waldrand- und Waldgebieten als geeignete Nahrungshabitate lassen sich keine erheblichen Beein-

trächtigungen auf die Arten ableiten. 

Artenschutz 

Gemäß den Ergebnissen der artenschutzrechtlichen Prüfung lassen sich auf Basis der Relevanz-

prüfung, der Ergebnisse der Kartierungen und der vertiefenden artenschutzrechtlichen Beurteilung un-

ter Zugrundelegung einer Rodung der Gehölze im Winterhalbjahr keine artenschutzrechtlichen Ver-

botstatbestände prognostizieren, so dass die Realisierung des Bebauungsplans aus artenschutzrecht-

licher Sicht unbedenklich ist. In diesem Zusammenhang wird auf die detaillierten Aussagen der Arten-

schutzrechtliche Prüfung des Büros viriditas verwiesen, die Gegenstand der Anlage 1 ist. 

4.3.2.2 Schutzgut Pflanzen 

Durch die Realisierung werden die in Tabelle 3 aufgeführten Biotop- und Nutzungsstrukturen vollstän-

dig beansprucht. Es überwiegen bedingt wertvolle Biotope, die eine durchschnittliche Bedeutung für 

den Arten- und Biotopschutz aufweisen. 

Biotope der Wertstufe 3 (wertvoll) werden in einer Größenordnung von ca. 198 m² beansprucht, Bio-

tope der Wertstufe 2 (bedingt wertvoll) weisen in der Summe eine Größe von ca. 2.520 m² auf. Der 

Verlust von sehr gering und geringwertigen Biotop- und Nutzungsstrukturen beläuft sich auf ca. 425 m². 

Es sind keine streng oder besonders geschützten Pflanzenarten, pauschal geschützten Biotope oder 

FFH-Lebensraumtypen von dem Eingriff betroffen. Auf Grund des Hemerobiegrades, der vergleichs-

weise geringen Vielfalt der Biotoptypen sowie der geringen Empfindlichkeit ist der Verlust der Biotopty-

pen als ausgleichbar zu klassifizieren. 

Durch die Festsetzung einer Privaten Grünfläche mit ausschließlich gärtnerischer oder naturschutz-

fachlicher Nutzung sowie den festgesetzten Pflanzgeboten am Nordwest- und Nordostrand des Gel-

tungsbereiches kann der unvermeidbare Verlust von Biotop- und Nutzungsstrukturen deutlich verringert 

werden. 

4.3.2.3 Biologische Vielfalt 

Auf Grund der vorherrschenden Biotop- und Nutzungsstrukturen wurde bei den faunistischen Untersu-

chungen das typische Arteninventar von Ubiquisten der trocken-warmen und siedlungsnahen Regionen 

erfasst. Unter Berücksichtigung der mittleren Arten- und Ökosystemvielfalt im Plangebiet sind nach 

derzeitigem Kenntnisstand erhebliche Auswirkungen auf die biologische Vielfalt durch die Realisierung 

des Bebauungsplanes nicht abzuleiten. 

Der Erhalt der genetischen Vielfalt im Plangebiet kann durch die Verwendung von standortgerechtem 

und gebietsheimischem Pflanz- und Saatgut gewährleistet werden. Eine Verfälschung der Tier- und 

Pflanzenwelt ist durch die Realisierung des Bebauungsplanes unter Berücksichtigung der Verwendung 

von standortgerechten und gebietsheimischen Gehölzen somit nicht gegeben. 
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4.3.3 Schutzgut Boden 

Mit der Realisierung der privaten Grünfläche sowie der Flächen zum Anpflanzen ist ein Erhalt der Bo-

denfunktionen verbunden. Zudem wirken sich die über den Bebauungsplan gesicherten Begrünungen 

der nicht überbaubaren Grundstücksflächen positiv auf das Bodenleben aus. Mit dem Vorhaben ist je-

doch eine Neuversiegelung und somit der Verlust von ca. 930 m² Böden verbunden (siehe Tabelle 1). 

Auf diesen Flächen kommt es zu einem entsprechenden Verlust der Bodenfunktionen.  

4.3.4 Schutzgut Wasser 

- Schutzgebiete: Es sind keine Trinkwasserschutzgebiete von dem Eingriff betroffen. Das 
Gebiet liegt innerhalb der Zone B eines großräumig abgegrenzten (noch 
nicht rechtskräftigen) Heilquellenschutzgebietes (dazu s. Erläuterungen in 
Kap. 3 Schutzgebiete nach Wasserrecht). 

- Gewässer: Es sind keine Still- oder Fließgewässer von dem Eingriff betroffen. 

- Grundwasser: Verlust der Versickerungs- und Wasserrückhaltefähigkeit des Bodens in 
einer Größenordnung von ca. 930 m² (siehe Tabelle 1). Daraus resultieren 
eine Reduzierung der Grundwasserspeisung sowie eine Gefahr der Ab-
flussverschärfung. 

Durch die verbindliche festgesetzte Dachbegrünung für die drei Wohngebäude kann bereits eine Ver-

ringerung des Oberflächenwasserabflusses durch Verzögerung der Ableitung des Regenwassers und 

durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme durch die Pflanzen ermöglicht werden.  

Bereits durch die sehr starke Hanglage und die unterhalb angrenzenden Wohnbaugrundstücke sind 

sinnvolle Versickerungsmöglichkeiten im engeren Geltungsbereich nicht gegeben. Ein Erschließungs-

vertrag zwischen der Stadt und den Grundstückseigentümern wird die Verpflichtung zur Herstellung ei-

ner hinreichend dimensionierten Rückhalte-Zisterne auf jedem einzelnen Baugrundstück regeln. Die er-

forderlichen Rückhalte-Volumina, die jeder Bauherr als Mindest-Speichervolumen dauerhaft vorhalten 

muss, wurden bereits durch ein Fachplanungsbüro grundstücksbezogen ermittelt. Somit kann eine Ab-

flussverschärfung deutlich verringert bzw. minimiert werden. 

Gemäß der Straßen- und Entwässerungsplanung soll das auf die neue Planstraße auftreffende Nie-

derschlagswasser entlang eines talseitigen Rundbordsteins in entsprechende Straßenabläufe und über 

diese in die städtische Straßenentwässerungsleitung im Oberen Monauweg, mit Anschluss an den be-

stehenden Mischwasserkanal in der Rheingrafenstraße, geführt werden. 

Zusammenfassend sind unter Zugrundelegung der in Kapitel 5 und 6 genannten Maßnahmen Auswir-

kungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich zu klassifizieren. 

4.3.5 Schutzgut Klima / Luft 

Die gehölzbestandenen Flächen des Plangebietes sowie die oberhalb davon liegenden Waldbereiche 

sind als Frischluftproduktionsflächen durchaus von lufthygienischer und somit siedlungsklimatischer 

Bedeutung, wenngleich zum einen über Waldflächen eine geringere Kaltluftproduktion stattfindet als 

über Offenlandflächen und zudem die nächtlichen Kaltluftabflüsse, welche für Frischluftzufuhr in den 

tiefer gelegenen Siedlungsabschnitten sorgen können, durch die „Hinderniswirkung“ von Bäumen und 
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Sträuchern naturgemäß auch geringer ausfällt. Zudem ist bereits die relativ geringe Flächengröße der 

zulässigen neuen Überbauung ein beschränkender Faktor für potenzielle lokalklimatisch bedeutsame 

Beeinträchtigungen. 

Dennoch wird durch den Bebauungsplan (wie bei fast jeder neuen Bebauung) grundsätzlich eine (hier 

gleichwohl vergleichsweise geringfügige) Erhöhung der Wärmebelastung (´Stadtklima`) im Plangebiet 

selbst und an den angrenzenden Siedlungsabschnitten ermöglicht 

- durch Windverfrachtung von Emissionen aus zusätzlichem Verkehr und aus der Nutzung von Brenn-

stoffen,  

- durch den Verlust von Frischluft produzierenden Gehölzflächen,  

- durch erhöhte Abstrahlungswerte von Wänden und Belägen. 

Im vorliegenden Fall werden maximal drei neue Wohngebäude in offener Bauweise ermöglicht, die zu-

dem nur maximal 4,0 m über die Planstraße / den derzeitigen Weg hinausragen dürfen, neben bzw. 

zwischen denen noch maximal 3,20 m hohe Garagen oder Carports errichtet werden können. Eine po-

tenzielle „Riegel“-Wirkung ist somit bereits als sehr gering zu bewerten und fällt weitaus geringer aus 

als in zahlreichen weiteren Baugebieten der näheren Umgebung. 

Zudem folgt oberhalb dieser möglichen Bebauung ein sehr steiler Wald-Hang mit überwiegend hohem 

Gehölzbestand. Die neu hinzukommende Hinderniswirkung für Kaltluftflüsse in Richtung der Bestands-

bebauung ist somit bereits als sehr gering anzusehen. Auch der neu hinzukommende Fahrzeugverkehr 

wird sehr gering ausfallen, zumal die Festsetzungen ja auch sichern, dass lediglich 3 Wohneinheiten im 

gesamten Geltungsbereich zulässig sind. 

Zudem existiert für die potenziell betroffenen Anwesen eine sehr geringe Vorbelastung, da mit Aus-

nahme des Fahrzeugverkehrs und der Emissionen aus Hausbrand keine wirksamen Emissionsquellen 

in der näheren Umgebung gegeben sind. Auch infolge der verbleibenden großflächigen Waldflächen im 

Umfeld kommt dem engeren Geltungsbereich eine eher geringe lokalklimatische Bedeutung zu. 

Die bei einer Bebauung zu erwartenden Auswirkungen sowohl auf die bestehende Bebauung der 

Nachbarschaft als auch auf das Kleinklima des Waldrandes sind aus diesen Gründen insgesamt als 

vernachlässigbar gering einzustufen, zumal im Rahmen der festgesetzten (und der darüber hinaus im 

Zuge der privaten Gartengestaltungen zu erwartenden) Begrünungsmaßnahmen zusätzliche Grün-

strukturen im Plangebiet entstehen werden, die mittel- bis langfristig lokalklimatisch günstig wirken und 

zu erwartende Beeinträchtigungen bereits ausgleichen können. Dazu gehören insbesondere: 

- Festsetzung einer Dachbegrünung, 

- Festsetzung der Begrünung von Garagen durch Kletter- und Rankpflanzen, 

- Festsetzung von Flächen mit Pflanzgeboten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB. 

Die potenziellen siedlungs- bzw. kleinklimatischen Beeinträchtigungen sind angesichts dieser Situation, 

der getroffenen Festsetzungen sowie der Dimension (Breite, Höhe, Baumasse) der möglichen Bebau-

ung (durch 3 relativ flache Baukörper in offener Bauweise) ohne Zweifel als vertretbar und somit als 

hinnehmbar für die umliegenden Anwesen zu bewerten, welche ebenfalls alle in einer Hanglage liegen 
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und die gleichen (ebenso vertretbaren und hinnehmbaren) Nachteile für ihre den jeweiligen Unterlieger 

bewirkt haben.  

Begrenzt auf die Bauzeit sind Immissionen von Lärm, Staub und Abgasen zu erwarten, die jedoch auf 

Grund ihres temporären Charakters als unerheblich zu klassifizieren sind. 

4.3.6 Schutzgut Landschaft 

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild wurde eine Visualisierung erstellt, die Ge-

genstand der nachfolgenden Abbildung ist. 

 

Abbildung 2: Visualisierung einer beispielhaften Bebauung (Quelle: Jacobi + Wolffs Architekturbüro, 
Mai 2016). 

Die zukünftige Wohnbebauung verändert das Orts- und Landschaftsbild und führt zu einer Umgestal-

tung des Landschaftsbildes. Wie die obige Visualisierung der bereits konkreten Planung (welche die 

festgesetzten Maße der baulichen Nutzung berücksichtigt und in recht hohem Maße bereits ausschöpft, 

und auch andere restriktiv festgesetzte Parameter beachtet) zeigt, ist mit der vorgesehenen offenen 

Bebauung aus drei Einzelhäusern (als Maximum verbindlich festgesetzt) und der Festsetzung von ab-

soluten Gesamthöhen in Anlehnung an den umgebenden Bestand eine ortsbildgerechte Eingliederung 

gesichert. Die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse (hier: II gemäß dem verbindlich festgesetzten 

Höchstmaß) stellen die optische Anpassung an die vorhandene Wohnbebauung sicher und gewährleis-

tet einen harmonischen Übergang zum freien Landschaftsraum. 

Beispielhafte Bebauung Oberer Monauweg 
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4.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgüter 

Kulturgüter sind von der Planung nicht betroffen. Bau- oder Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht 

bekannt. 

4.3.8 Wechselwirkungen 

Wechselwirkungen der Schutzgüter untereinander sind, soweit sie erkennbar und von Belang sind, be-

reits in den jeweiligen Kapiteln über die einzelnen Schutzgüter behandelt worden. 

Die Wechselwirkungen im Zuge von Baumaßnahmen, die durch die Planung ermöglicht werden, be-

ziehen sich im Wesentlichen auf die Flächeninanspruchnahme mit der Folge der Bodenzerstörung 

durch Überbauung bzw. Versiegelung und somit primär auf den Bodenhaushalt.  

Hierdurch werden naturgemäß gleichzeitig die bekannten Sekundär-Wirkungen auf die Schutzgüter 

Wasser, Tiere und Pflanzen, Klima/Luft sowie Landschaft und letztlich auch auf den Menschen aus-

gelöst; die hier jedoch – über die bereits bei den einzelnen Schutzgütern genannten Beeinträchtigungen 

hinaus – insgesamt von untergeordneter Bedeutung sind. 

4.4 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchführung der Planung 
(Status quo-Prognose / ´Null-Variante`) 

Maßgeblich für die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung sind die Dar-

stellungen des wirksamen Flächennutzungsplanes – ansonsten würden die Flächen wohl unverändert 

weiterhin gärtnerisch genutzt. Im wirksamen Flächennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als ge-

plante Wohnbaufläche dargestellt. Demnach ist auf der Fläche die Entwicklung von Wohnbauflächen 

planungsrechtlich möglich. Damit ist eine Neuversiegelung und somit der Verlust von Böden und Bo-

denfunktionen und eine Verschärfung des Oberflächenwasserabflusses verbunden. 

5 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und 
zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen 

5.1 Vermeidungs- und Verringerungmaßnahmen 

5.1.1 Minimierung der potenziellen Beeinträchtigungen für die Fauna durch die jahreszeitliche 

Beschränkung von Maßnahmen 

• Durchführung von Rodungsarbeiten und die sonstigen Arbeiten zur Räumung / Freistellung des 

Baufeldes gemäß § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG außerhalb der Vegetationsperiode, d. h. zwi-

schen dem 01. Oktober und dem 28. / 29. Februar eines Jahres, zur Vermeidung des Eintreten 

des Tötungsverbots gemäß § 44 Abs. 1 Nr. 1 und / oder des Beschädigungsverbots des § 44 

Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG 
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5.1.2 Planungsrechtliche Festsetzungen 

• Verzicht auf die Überplanung eines (beim Aufstellungsbeschluss zunächst noch einbezogenen) 

Teils der südlich folgenden Parzelle 83, zur Vermeidung zusätzlicher Eingriffe in den Natur-

haushalt und das Landschaftsbild. 

• Beschränkung der Grundflächenzahl (GRZ) auf 0,2 (WR1), 0,3 (WR2) und 0,4 (WR3) und so-

mit Minimierung von Versiegelungen und Verringerung des Oberflächenabflusses. 

• Beschränkung der Zahl der Vollgeschosse auf maximal II sowie Beschränkung der Geschoss-

flächenzahl (GFZ) auf 0,4 (WR1), 0,6 (WR2) und 0,8 (WR3); zudem Begrenzung von Gebäu-

dehöhen und somit Vermeidung von Beeinträchtigungen für das Landschaftsbild durch die Er-

richtung unmaßstäblicher, zur Umgebung nicht passender Baukörper. 

• Festsetzung von Flächen für Stellplätze und Garagen zur Vermeidung des Eindrucks einer ge-

schlossenen Bebauung durch die Platzierung tieferer Garagen in den Baulücken zwischen zwei 

Gebäuden. 

• Festsetzung einer Dachbegrünung für Hauptgebäude, zur Verringerung des Oberflächen-

wasserabflusses, Minderung der Abflussmenge, zur lokalklimatischen Anreicherung und zur 

Minderung der Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes durch die Baukörper. 

• Festsetzung der Begrünung von Garagen durch Kletter- und Rankpflanzen zur lokalklima-

tischen Anreicherung und zur Minderung der Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes durch 

den Eindruck einer geschlossenen Bebauung. 

• Festsetzung von Flächen mit Pflanzgeboten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zur lokalklima-

tischen Anreicherung und zur Minderung der Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes. 

5.2 Ausgleichsmaßnahmen 

Der Kompensationsbedarf wird nachstehend schutzgutbezogen ermittelt. 

Schutzgut Tiere 

Erhebliche Beeinträchtigungen auf das Schutzgut Tiere sind nicht zu konstatieren, so dass im Sinne 

der Eingriffsregelung die Herstellung von schutzgutbezogenen Ausgleichsflächen bzw. -maßnahmen 

nicht erforderlich sind. Gemäß den Aussagen der artenschutzrechtlichen Prüfung sind auch keine ar-

tenschutzrechtlich erforderlichen Ausgleichsmaßnahmen zu realisieren. 

Schutzgut Pflanzen 

Die beanspruchten Biotop- und Nutzungsstrukturen werden von der Wertstufe 2 aufsteigend bilanziert 

(siehe Kapitel 4.2). Die Kompensationsverhältnisse (Eingriff : Ausgleich) werden entsprechend der Be-

deutung und Wiederherstellbarkeit der beanspruchten Biotoptypen festgelegt: 

− Wertstufe 2: bedingt wertvolle Biotope:  1:1 

− Wertstufe 3: wertvolle Biotope:   1:2 

− Wertstufe 4: sehr wertvolle Biotope:  1:3. 

Der Wertstufe 2 sind die Gehölzbiotope und ausdauernden Ruderalbestände in einer Größenordnung 

von ca. 2.520 m² zugeordnet. Der Eingriff in das Baumgehölz trocken-warmer Standorte mit der Wert-
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stufe 3 wird auf ca. 198 m² beziffert. Höherwertigere Biotope kommen innerhalb des Geltungsbereiches 

nicht vor.  

Demnach beträgt der funktionale Kompensationsbedarf für das Schutzgut Pflanzen (2.520 x 1 + 198 x 

3 =) 2.916 m². 

Schutzgüter Boden – Wasser – Klima/Luft 

Der Kompensationsbedarf für Eingriffe in Natur und Landschaft durch Neuversiegelung – und somit mit 

Auswirkungen auf die Schutzgüter Boden – Wasser – Klima/Luft wird entsprechend der Art der Versie-

gelung mit nachstehenden Ausgleichsverhältnissen (Eingriff : Ausgleich) festgelegt: 

− Vollversiegelung: 1:1 

− Teilversiegelung: 1:0,5 

Gemäß Tabelle 1 werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Versiegelungen in einer Grö-

ßenordnung von maximal ca. 930 m² planungsrechtlich ermöglicht. Demnach beträgt der funktionale 

Kompensationsbedarf für das Schutzgut Boden ca. 930 m². 

Schutzgut Landschaft 

Es werden keine landschaftsbildprägenden Biotope beansprucht. Erhebliche Beeinträchtigungen auf 

das Schutzgut Landschaft sind nicht zu konstatieren, so dass kein funktionaler Ausgleich erforderlich 

ist. 

5.3 Abbuchung vom Ökokonto 

Die zur Kompensation erforderlichen Maßnahmen können nicht im Geltungsbereich des Baugebietes 

vorgenommen werden. 

Das Kompensationsdefizit von 2.916 m² soll durch die Abbuchung einer Teilfläche vom Ökokonto der 

Stadt Bad Kreuznach gedeckt werden. Es ist die Abbuchung von der Ökokontofläche der „Waldabtei-

lung 19b, Flur 34, Flurstück 5/3“ vorgesehen. Die Ökokontofläche wurde bereits durch die Untere Na-

turschutzbehörde anerkannt. Bei dieser Teilfläche handelt es sich um aufwertende Maßnahmen einer 

bisher naturfernen Waldfläche, die im Wesentlichen aus dem Verzicht auf forstwirtschaftliche Nutzung  

sowie einer naturnahen Waldrandgestaltung besteht, die durch die naturnähere Aufwertung der Ge-

hölzbereiche sowie die unterschiedlichen Schichtungen der Gehölze und Säume auch funktional dem 

oben erläuterten Eingriff gegenübergestellt werden kann. Für den Eingriff in das Schutzgut Pflanzen 

wird, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde, eine Abbuchung im Verhältnis 1:4 (Ein-

griff : Ausgleich) vorgenommen, welche auch dem sog. ´time lag` (die zeitliche Verzögerung, bis die 

gleiche Wertigkeit erzielt ist) bzw. der nicht als 1:1-Aufwertung zu bewertenden Optimierung der Wald-

bereiche Rechnung trägt. Andererseits wird eine ´ökologische Verzinsung` (Wertzuwachs der Fläche 

im biologischen Sinne) hier noch nicht in Ansatz gebracht, obwohl sich die Fläche seit Beginn der Maß-

nahmen im Januar 2015 durch die regelmäßig durchgeführten Pflegegänge zielgemäß entwickelt hat 

und fachgerecht gepflegt bzw. bewirtschaftet wird; die Frist von knapp 2 Jahren erscheint dafür als 

noch zu gering. 
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Somit ist vor Satzungsbeschluss die Abbuchung von (2.916 m² x 4 =) 11.664 m² bei der Unteren Natur-

schutzbehörde zu beantragen. 

Da sich der erhöhte Anteil an Alt- bzw. Totholz positiv auf den Bodenhaushalt, und hier insbesondere 

die an dem Zersetzungsprozess beteiligten Bodenlebewesen, die auf organische Substanz angewiesen 

sind, auswirkt, kann im Sinne eines multifunktionalen Kompensationsansatzes gemäß den Hinweisen 

zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) der Eingriff in das Schutzgut Boden in der Größenordnung von 

930 m² als ausgeglichen klassifiziert werden. 

5.4 Pflanzenliste für Pflanzfestsetzungen im öffentlichen und privaten Raum 

Die Pflanzenliste ist den textlichen Festsetzungen zu entnehmen, auf die hiermit verwiesen wird. Auf 

die Verwendung jeglicher Nadelgehölze ist – mit Ausnahme der heimischen Arten Gemeine Kiefer (Pi-

nus sylvestris) und Gemeine Eibe (Taxus baccata) - zu verzichten. 

Wesentlich für eine ökologisch wertvolle Pflanzenauswahl ist die Verwendung von gebietseigenen Ge-

hölzen aus dem Herkunftsgebiet 4 „Westdeutsches Bergland und Oberrheingraben“ entsprechend des 

„Leitfadens zur Verwendung gebietseigener Gehölze“. 
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6 Gegenüberstellung von Umweltauswirkungen und Kompensation (Eingriffs- / Ausgleichs-
Bilanzierung) 

Betroffenes Schutzgut 
bzw. Funktion 

Beeinträchtigung 
 

Maß-
nahme 
gemäß 
Kapitel 

Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen  Ausgleichs- 
“Erfolg” 
Zeitpunkt 

Ersatz- 
bedarf 

Nr. Umfang Art Umfang Art 

Tiere und Pflanzen         

Verlust von:         

Biotopstrukturen der Wert-
stufe 3 (wertvoll) 
 

 198 m² Verlust des Baumgehölzes trocken-
warmer Standorte 

5.3 396 m² Anteil an der insgesamt 11.644 m² großen 
Ökokontofläche „Waldabteilung 19b, Flur 
34, Flurstück 5/3“ 

ausgeglichen 

sofort 

-- 

Kompensationsbedarf 
(Ausgleichsverhältnis 1:2) 

       -- 

Biotopstrukturen der Wert-

stufe 2 (bedingt wertvoll) 

 2.520 m² Verlust von Gehölzbiotopen und 
ausdauernden Ruderalbeständen  

5.3 2.520 m² Anteil an der insgesamt 11.644 m² großen 
Ökokontofläche „Waldabteilung 19b, Flur 
34, Flurstück 5/3“ 

ausgeglichen 

sofort 

-- 

        -- 

Kompensationsbedarf 
(Ausgleichsverhältnis 1:1) 

   
∑ 2.916 m² 

  -- 

Boden / Wasser         

Verlust der natürlichen 
Bodenfunktionen durch 
Vollversiegelung  

(Ausgleichsverhältnis 1:1) 

 930 m² Beanspruchung von Böden durch 
Neuversiegelung (siehe Tabelle 1) 

5.3 930 m² Anteil an der insgesamt 11.644 m² großen 
Ökokontofläche „Waldabteilung 19b, Flur 
34, Flurstück 5/3“ 

ausgeglichen 

sofort 

-- 

    ∑ 930 m²    
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7 Ergebnis der Prüfung von in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmöglichkeiten 

Anderweitige Planungsmöglichkeiten, die im Rahmen der Erörterungen des Vorentwurfes sowie des 

Entwurfes in den gemeindlichen Gremien in Betracht kamen und entsprechend erörtert wurden (so 

z. B. unterschiedliche Festsetzungen zu Art und Maß der baulichen Nutzung, gestalterische Vorgaben 

u. a.), wurden letztlich verworfen. Die in der Begründung erläuterten Planungsziele der Gemeinde lie-

ßen sich nach Auffassung der Entscheidungsträger am besten mit den nun gewählten Festsetzungen 

verwirklichen, die im Einzelnen alle in der Begründung erläutert sind. 

8 Erläuterungen zur Erarbeitung der Umweltprüfung 

8.1 Inhaltliche und räumliche Abgrenzung 

Die Abgrenzung des festgesetzten Wohngebietes und die Aussagen des Landschaftsplanes (sowie 

der anderen, in Kapitel 3 aufgeführten einschlägigen Quellen) zu den angrenzenden Gebieten bildeten 

die Grundlage für die räumliche Abgrenzung der Umweltprüfung. Beeinträchtigungen oder Belastun-

gen der Umwelt, die weiter über diese Grenzen hinausgehen, sind angesichts der geplanten, relativ 

ortgebundenen Nutzung nicht zu erwarten.  

Die Abgrenzung der Untersuchungsinhalte beruht auf den einschlägigen Standards der zu unter-

suchenden Inhalte, welche durch die baugesetzlichen Vorgaben der zu untersuchenden Belange des 

Umweltschutzes, einschließlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 

ergänzend § 1a BauGB und in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, durch die naturschutzrecht-

lichen Vorgaben des BNatSchG vorgegeben sind.  

Aufgrund des Differenzierungsgrades des Bebauungsplanes waren ´Abschichtungen` gemäß § 2 Abs. 

4 S. 5 BauGB hinsichtlich Differenzierungs-Breite und -Tiefe durch bereits vorliegende Fachplanungen, 

die allenfalls in kleineren Maßstäben erarbeitet wurden, kaum möglich. 

Gleichwohl sind die Auswertung der Landschaftsplanung sowie der anderen in Kap. 3 aufgeführten 

umweltrelevanten Vorarbeiten in die vorliegende Umweltprüfung eingeflossen. 

8.2 Angewandte Untersuchungsmethoden 

Technische Verfahren wurden bei der Durchführung der Umweltprüfung nicht angewandt. Es wurden 

die einschlägigen Fachvorgaben ausgewertet, die in dem Beitrag überwiegend benannt sind, wie z. B. 

Biotopkartierung Rheinland-Pfalz, Planung vernetzter Biotopsysteme, Flächennutzungsplanung, Land-

schaftsplanung der Stadt etc.. Die Bestandserfassung und -bewertung zum Schutzgut Tiere und Pflan-

zen war Gegenstand eines eigenen Fachgutachtens. 

Zahlreiche Aussagen wurden einschlägigen Grundlagenwerken bzw. Vorlagen entnommen, die nicht 

alle angegeben bzw. zitiert wurden, so z.B. topografische Karten, Orthofotos, geologische bzw. Boden-

Karten, wasserwirtschaftliche Werke, Klimauntersuchungen, Standortkarten des Landesamtes für 

Umwelt; Schutzgebiets-Aussagen und weitere Informationen aus dem Internet (LANIS u.a.) u.v.a.m.. 



Bebauungsplan ´ Zwischen Oberer Monauweg und Küppersstrasse“ (Nr. 10/9.1)` 
– Stadt Bad Kreuznach – Umweltbericht Seite 27 

 Stadt Bad Kreuznach Stand: Fassung gemäß Satzungsbeschluss vom 14.12.2017 

8.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind nicht aufgetreten, sonstige 

technische Lücken oder fehlende Kenntnisse bei der Zusammenstellung des abwägungsrelevanten 

Materials wurden nicht festgestellt.  

Die verfügbaren Unterlagen reichten aus, um die Auswirkungen auf die Schutzgüter im Hinblick auf ei-

ne sachgerechte Abwägung ermitteln, beschreiben und bewerten zu können. 

9 Allgemein verständliche Zusammenfassung der Angaben 

Die große kreisangehörige Stadt Bad Kreuznach beabsichtigt die Schaffung der planungsrechtlichen 

Voraussetzungen für die Errichtung von drei weiteren Wohnhäusern in Verlängerung der nördlichen 

Bauzeile des Oberen Monauweges. Der Geltungsbereich weist eine Größe von ca. 3.150 m² in einer 

vergleichsweise steil nach Nordwesten abfallende Lage auf und ist im Flächennutzungsplan bereits als 

Wohnbaufläche dargestellt. 

Vorbelastungen in Form von Schallimmissionen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu be-

rücksichtigen sind, sind nicht gegeben. Gesundheitsschädliche Auswirkungen auf das Schutzgut Men-

schen lassen sich auf Grund der vergleichsweise geringen Größe des Vorhabens ausschließen. 

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist ein Verlust der vorhandenen Biotoptypen verbunden. Bei 

den im Untersuchungsgebiet erfassten Brutvogelarten handelt es sich überwiegend um Arten, die ge-

genüber Störungen weitgehend tolerant und zudem landesweit verbreitet sind. Gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 

14 BNatSchG streng geschützte Brutvogelarten wurden innerhalb des Geltungsbereiches nicht nach-

gewiesen. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbeständen ist eine Rodung der Ge-

hölze und Baufeldfreimachung lediglich im Winterhalbjahr zulässig. Die Maßnahme wird durch eine 

textliche Festsetzung im Bebauungsplan gesichert. Das Gebiet wird von mindestens drei Fledermaus-

arten – alle Fledermausarten sind § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschützt – als Nahrungshabitat 

genutzt. Auf Grund des vergleichsweise geringen Flächenverlusts und dem Vorhandensein von südlich 

angrenzenden Waldrand- und Waldgebieten als geeignete Nahrungshabitate lassen sich keine erheb-

lichen Beeinträchtigungen auf die Arten ableiten. Potenziell vorkommende Arten bzw. Artengruppen 

wie Haselmaus und Reptilien wurden bei den gezielten Kartierungen nicht festgestellt. 

Mit dem Vorhaben ist eine Neuversiegelung und somit der Verlust von ca. 930 m² Böden verbunden 

(siehe Tabelle 1). Auf diesen Flächen kommt es zu einem Verlust der Bodenfunktionen. Bereits durch 

die sehr starke Hanglage und die unterhalb angrenzenden Wohnbaugrundstücke sind sinnvolle Ver-

sickerungsmöglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs nicht gegeben Ein Erschließungsvertrag zwi-

schen der Stadt und den Grundstückseigentümern wird die Verpflichtung zur Herstellung einer Rück-

halte-Zisterne auf jedem Grundstück regeln. 

Die derzeitige lokalklimatische Funktion der Planungsfläche bzw. die bei einer Bebauung zu erwarten-

den Auswirkungen sind insgesamt vernachlässigbar gering, zumal im Rahmen von Begrünungs-

maßnahmen zusätzliche Grünstrukturen im Plangebiet entstehen werden, die mittel- bis langfristig bi-

oklimatisch günstig wirken und zu erwartende Beeinträchtigungen ausgleichen. 
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Die Eingriffe in Natur und Landschaft sowie das Landschaftsbild können durch die Beschränkung der 

Grundflächenzahl (GRZ) auf 0,2 (WR1), 0,3 (WR2) und 0,4 (WR3), die Beschränkung der Zahl der 

Vollgeschosse (auf maximal II) und der maximalen Gebäudehöhen sowie die Beschränkung der Ge-

schossflächenzahl (GFZ) auf 0,4 (WR1), 0,6 (WR2) und 0,8 (WR3) auf das unbedingt notwendige 

Maß verringert werden.  

Weiterhin dienen die Festsetzung einer verbindlichen Dachbegrünung von Hauptgebäuden sowie einer 

Begrünung von Garagen durch Kletter- und Rankpflanzen der Verringerung des Oberflächenwasserab-

flusses, der Minderung der Abflussmenge, der lokalklimatischen Anreicherung und der Minderung der 

Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes. 

Die zur Kompensation erforderlichen Maßnahmen können nicht im Geltungsbereich des Baugebietes 

vorgenommen werden und werden durch die Abbuchung einer ca. 1,2 ha großen Teilfläche vom Öko-

konto der Stadt Bad Kreuznach gedeckt. Es ist die Abbuchung von der Ökokontofläche der „Wald-

abteilung 19b, Flur 34, Flurstück 5/3“ vorgesehen. Bei dieser bereits durch die Untere Naturschutz-

behörde anerkannten Ökokontofläche handelt es sich um Maßnahmen zur naturnahen Wald- bzw. 

Waldrandgestaltung, die durch die unterschiedlichen Schichtungen von n und Säumen auch funktional 

dem Eingriff gegenübergestellt werden können. 

10 Beschreibung der geplanten Maßnahmen zur Überwachung 
der erheblichen Auswirkungen der Durchführung des Bau-
leitplans auf die Umwelt (Monitoring) 

Das sog. Monitoring nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB erfasst gemäß Ziffer 3b) schwer-

punktmäßig die nicht vorhergesehenen „erheblichen Auswirkungen der Durchführung der Bauleitpla-

nung auf die Umwelt“. § 4c Satz 1 BauGB sieht vor, dass die Gemeinden die erheblichen Umwelt-

auswirkungen überwachen, die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, um insbeson-

dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-

eignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art 

und / oder Intensität nicht bereits Gegenstand der Abwägung waren. 

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffenen Rege-

lungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten. Maßnahmen zur Überwachung sind 

demzufolge nicht abzuleiten. 
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11 Zuordnung der Kosten für Ausgleichs- und Ersatzmaßnah-
men 

Die Kosten für Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen werden vertraglich geregelt; demnach übernimmt 

die Eigentümergemeinschaft sämtliche (ansonsten nach § 135a BauGB zuzuordnenden) Kosten für 

Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen (Planung, Herstellung, Pflege etc.; ggf. Grunderwerb u.a.). 

12 Textliche Festsetzungen für den Bebauungsplan 

Die im vorliegenden Beitrag erläuterten Maßnahmen zur Berücksichtigung der Belange von Natur und 

Landschaft (siehe Kapitel 5) wurden in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes vollständig 

berücksichtigt, so dass an dieser Stelle eine entsprechende Auflistung entbehrlich ist. 

 

 

 


