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1. Anlass und Ziele der Planung

Auf dem Plangebietsareal beabsichtigt die Rhein 522 GmbH & Co. KG die Errichtung eines
Gebaudes, dass im Erdgeschoss einen Lebensmittelmarkt der Firma Lidl und in den Oberge-
schossen Wohneinheiten beherbergt. Die Stellplatze fur die Wohneinheiten werden Uber eine
Tiefgarage bereitgestellt. Fir den Lebensmittelmarkt stehen notwendigen Stellplatze oberir-

disch bereit.

Die Verkaufsflache des Lidl-Marktes soll 1.470 m? betragen. Es handelt sich vorliegend um
einen Standortwechsel in Verbindung mit der Erweiterung der Verkaufsflache. Der Lidl befindet
sich derzeit im Bereich der Industriestralie in gewerblich gepragtem Umfeld norddstlich des

Plangebietes.

Ziel der Planung ist der Ausbau der Nahversorgungsfunktion in gut erreichbarer Lage fir die
Einwohner der Hochschulstadt Geisenheim, insbesondere flr die ebenfalls geplanten Wohn-

quartiere am Standort sowie die Quartiere entlang der Winkeler Strale und dem ,Pflanzer®.

Zur Klarstellung der Steuerungsinhalte wird der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Be-

bauungsplan aufgestellt.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde fir die geplante Verlegung und Erweiterung
des Betriebs eine Vertraglichkeitsanalyse angefertigt. Diese kam zu dem Ergebnis, dass ,ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-

nahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum ausgeschlossen werden.“ (vgl. Kap. 5.3).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine rd. 0,8 ha grof3e gewerblich genutzte Flache. Das
Gelande ist mit mehreren Gebauden besetzt, die zum Teil abgerissen und durch Neubauten
ersetzt werden. Ein weiterer Teil der Flache wird derzeit als Lagerflache genutzt. Diese Lager-

flache fallt ebenfalls weg.

Die Planaufstellung erfolgt im Regelverfahren. Damit einher geht die Durchfuhrung einer Um-
weltprifung, deren Ergebnisse im Umweltbericht als Bestandteil des Bebauungsplans zusam-
mengestellt werden. Parallel zum Bebauungsplan ist der Flachennutzungsplan zu andern, da

dieser eine gewerbliche Bauflache ausweist.

2. Verfahren

In seiner Sitzung am 19.12.2024 hat die Stadtverordnetenversammlung der Hochschulstadt
Geisenheim beschlossen den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Chauvignystrafie 11 auf-

zustellen.
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Der Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde in der Sitzung vom
19.12.2024 durch die Stadtverordnetenversammlung gebilligt und der Beschluss gefasst, dass
die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange
gemal §4 Abs. 1 BauGB zu beteiligen sind. Der Beschluss wurde bekanntgemacht am
02.01.2025. Die Beteiligung erfolgte vom 13.01.2025 bis einschlie3lich 14.02.2025. Die Be-
hérden und Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
09.01.2025 von der Planung unterrichtet.

In seiner Sitzungvom . . hat die Stadtverordnetenversammlung den Entwurf des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans gebilligt und den Beschluss zur Beteiligung der Offentlich-

keit gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der Behérden und Trager offentlicher Belange nach § 4

Abs. 2 BauGB gefasst. Der Beschluss wurde am . . offentlich bekannt gemacht. Die
Offenlage erfolgte vom . . bis einschlieBlich . . . Die Behorden und Trager
offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreibenvom . . um Stel-

lungnahme gebeten.

Die Stadtverordnetenversammlung der Hochschulstadt Geisenheim hat in ihrer Sitzung am
die eingegangenen Stellungnahmen gesichtet, bewertet und abgewogen. Am

fasste die Stadtverordnetenversammlung den Satzungsbeschluss.

3. Das Plangebiet

3.1. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Hochschulstadt Geisenheim zwischen den Bundesstralte
B 42A und der B 42. Ostlich schlieRt sich eine umfangreiche Gewerbe- und Einzelhandelsan-

siedlung an. Westlich des Vorhabenstandortes befinden sich Wohnstandorte.

Erreichbar ist das Gebiet Uber die B 42A/ Chauvignystral3e, die von Westen kommend die
Geisenheimer Innenstadt mit dem Plangebiet verbindet. Richtung Osten fuhrt die B 42A/
HauptstralRe ins benachbarte Oestrich-Winkel.

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt Uber den neu gebauten Kreisel am Kreuzungspunkt
ChauvignystraRe — Winkeler Stralle — L3272, der Richtung Siden eine zusatzliche Ausfahrt

fur das Plangebiet bereitstellt.

Das Areal hat eine GréRe von rund 0,8 ha und beinhaltet in der Gemarkung Geisenheim, Flur
13 die Flurstiicke 159/16, 159/13, 159/14 (tlw.) und die 159/12 (tlw.).

Seite 5 von 24



Hochschulstadt Geisenheim Begriindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Chauvignystrale II* Entwurf

i

- '
- Mauerédcker
Abbildung 1 Geltungsbereich Bebauungsplan ,,ChauvignystraBe II“

(Datengrundlage © Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation 2025,
ohne Malf3stab)

Der genaue Geltungsbereich ist ebenfalls der Planzeichnung zu entnehmen.

3.2. Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet wurde bisher durch das Bauunternehmen genutzt. Das Gebiet ist teilweise

bebaut. Die Ubrige Flache war Lagerflache des Unternehmens.

3.3. Derzeitige Planungssituation

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich. Der Flachennutzungsplan stellt
derzeit eine gewerbliche Bauflache dar.
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4. Planungskonzept

4.1. Nutzungskonzept

Der Vorhabentrager sieht vor, die bisherige gewerbliche Nutzung des Gelandes durch Einzel-
handel- und Wohnnutzung zu ersetzen. Das Gebaude mit der Hausnummer 9, an der Chau-
vignystralte gelegen, befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs. Das riickwartige Gewer-

begebaude, das Bestandteil des Geltungsbereichs ist, wird abgerissen.

Vorgesehen ist die Errichtung eines Gebaudes, das im Erdgeschoss Uber Ladenflachen ver-
fugt. Hier soll ein Lebensmitteldiscounter der Firma Lidl untergebracht werden. Die Anlieferung
erfolgt an der dstlichen Gebadudeseite. In den Obergeschossen ist die Einrichtung von

Wohneinheiten vorgesehen.

Der Lidl-Markt wird eine Verkaufsflache von rd. 1.470 m? aufweisen und Uberschreitet somit
die Schwelle der GroRflachigkeit. Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde zur Untersuchung
moglicher stadtebaulicher Auswirkungen eine Vertraglichkeitsuntersuchung durchgefuhrt (vgl.
Kap. 5.3).

Neben den oberirdischen Stellplatzen, die nérdlich des Gebaudes realisiert werden und vor-
nehmlich den Kunden des Einzelhandels dienen, werden im Untergeschoss weitere PKW-
Stellplatze sowie Fahrradstellplatze bereitgestellt. Die Einfahrt zur Tiefgarage befindet sich an

der westlich gelegenen Gebaudeseite.

4.2, Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des geplanten Vorhabens erfolgt Giber den stdlichen Arm des neu gebauten
Kreisel an der Chauvignystrale (42A) / L3272. Der Anschluss an den Kreisel ist bereits vor-
handen. Der Ausbau bis zur Einfahrt zum Plangebiet erfolgt im Zuge der Ausfihrungsplanung

und ist somit Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung ,Erweiterung Industriegebiet — Kreuzung Reu-
tershahn“! wurde die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ChauvignystralRe / L3272 unter-
sucht. In die Untersuchung einbezogen wurden neben den Erweiterungsabsichten im Bereich
der Industriestralde, auch die geplanten Wohnnutzungen nérdlich der Chauvignystralie sowie
die Umsiedlung des Lebensmittelmarktes an den geplanten Standort inklusive der Wohnein-

heiten oberhalb des Marktes.

1 Verkehrsuntersuchung Erweiterung Industriegebiet — Kreuzung ,Reutershahn” Erlauterungsbericht
| Heinz+Feier | 11. Januar 2023.
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In der Untersuchung wurde die aktuelle Verkehrsbelastung erfasst und darauf aufbauend die
zukunftige Verkehrsbelastung unter Berucksichtigung des zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens prognostiziert. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt bei

einer Umgestaltung zu einem Kreisverkehr als leistungsfahig eingestuft werden kann.

Derzeit verfugt der Kreisel Uber einen Abzweig im Suden, der jedoch noch nicht vollstandig
ausgebaut ist. Der Ausbau der offentlichen Verkehrsflache in dem Bereich bis zur Zufahrt zur
Stellplatzflache des Lebensmittelmarktes erfolgt im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans.

Auf Anregung von Hessen Mobil wurden in der Vorhabenplanung die Schleppkurven der Zu-
fahrt mit denen des Kreisverkehrs abgestimmt — insbesondere im Bereich der stdlichen Ein-
und Ausfahrt. Die Prufung ergab, dass samtliche Radien ausreichend grol3 bemessen sind,
sodass bei der Ein- und Ausfahrt aus dem Kreisverkehr bzw. bei der Zu- und Abfahrt zum

Vorhabengebiet keine Probleme zu erwarten sind.

\\ ‘\\ Zeichenerklarun
L\ W
,ﬁx Schieppkurven (Lastzug)

e = = -

A
A N\

Abbildung 2 Schleppkurven Lastzug (blau: Einfahrts-Schleppkurve; griin: Ausfahrts-Schleppkurve)
(© Konzept Verkehrsanbindung, Scheurmann u. Martin (07/25), ohne MaRstab)
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Hessen Mobil beabsichtigt perspektivisch, im Zuge des Umbaus des Knotenpunktes der B 42
die Verbindung Uber eine Querspange zur B 42 a / Chauvignystralde herzustellen. Hierfur kann
die geplante ErschlieBung des Plangebietes in Richtung Stden zu B 42 verlangert werden.

Eine konkrete Planung liegt nach Aussage von Hessen Mobil jedoch noch nicht vor.
Auch die umgebenden Stral’en werden als leistungsfahig eingestuft.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die Bushaltestelle ,Chauvignystrale® in unmittelba-
rer Nahe zum Plangebiet. In einer Entfernung von rd. 10 Gehminuten kénnen insbesondere

die Wohngebiete, die nordwestlich und westlich des Plangebietes liegen, erreicht werden.

4.3. Technische ErschlieBung

Die technische Erschlieltung erfolgt iber das bereits vorhandene Netz, dass seitens der Stadt-
werke als ausreichend dimensioniert und leistungsfahig beurteilt wird. Ein Ausbau ist demnach

nicht erforderlich.

Auf dem Grundstlick verlauft ein bestehender Entlastungskanal fir das Regenwasser. Da die-
ser teilweise in den Bereich des geplanten Neubaus fallt, wird er an den westlichen Rand des
Grundstticks verlegt. Im Bereich der Stellplatzanlage wird der urspriingliche Verlauf des Ka-

nals wieder aufgenommen.

Gemal Hessischer Landesbauordnung wird bei Gebauden, die mehr als 50 m von einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache entfernt liegen, eine Feuerwehrzufahrt erforderlich. Diese Zufahrt

erfolgt Uber die Stellplatzflache des Marktes (siehe hierzu auch Kap. 8.2).

4.4. Planungsalternativen

Alternativ zur Aufstellung des Bebauungsplans konnte lediglich auf die Planung verzichtet wer-
den. Dann lielRen sich die geplanten Nutzungen an dem Standort nicht realisieren. Da kinftig
der ansassige Gewerbebetrieb die Flachen nicht mehr bendétigt, wirde das Gelande brachfal-

len und ungenutzt bleiben.

Der Lebensmittelmitteldiscounter der Firma Lidl ist bereits seit vielen Jahren in Geisenheim im
Bereich eines Gewerbegebiete ansassig und fester Bestandteil der Geisenheimer Versor-
gungsstruktur. Da es sich beim aktuellen Standort des Lidl-Marktes jedoch um ein Gewerbe-
gebiet handelt, fur das die Hochschulstadt auch weiterhin eine gewerblichen Entwicklung vor-

sieht, bestehen seit langerem Uberlegungen den bestehenden Markt zu verlagern.

Mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung im Teilbereich des Bauunternehmens bietet sich
die Mdglichkeit im Rahmen der Verlagerung auch die Verkaufsflache zu erweitern sowie

Wohnraum zu entwickeln.
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5. Ziele und Darstellungen ubergeordneter Planungen

5.1. Ziele der Raumordnung

Die durch Landesentwicklungsplan Hessen aus dem Jahr 2000 und den Regionalplan Siid-
hessen aus dem Jahr 2010 definierten Ziele der Raumordnung gelten auf Ebene der Bauleit-

planung.

Laut dem Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2020 gelten fur grof¥flachigen Einzelhandel

folgende Regelungen:

o Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit mehr als 800 m? Verkaufsflache (§ 11

Abs. 3 BauNVO) werden vorrangig in Ober- und Mittelzentren angesiedelt.

e Zur Sicherung der Grundversorgung ist gro3flachiger Einzelhandel auch in den zent-
ralen Ortsteilen von Grundzentren zulassig. Dies gilt jedoch nur, wenn das Sortiment
Uberwiegend aus Waren des taglichen Bedarfs besteht und die Gemeinde entspre-

chende Kaufkraft in diesem Bereich nachweisen kann.

« Die Verkaufsflache darf in diesen Fallen maximal 2.000 m? betragen. Eine Uberschrei-

tung dieser Grenze bedarf eines Nachweises der Raumvertraglichkeit.

Der Hochschulstadt Geisenheim wird die zentralrdumliche Funktion eines Mittelzentrums in
Kooperation mit Ridesheim am Rhein zugewiesen. Grofiflachiger Einzelhandel soll sich auf

Ober- und Mittelzentren beschranken.

Der Regionalplan Siidhessen enthalt ebenfalls Vorgaben zur Steuerung groR¥flachiger Ein-

zelhandelsvorhaben. Die wichtigsten Regelungen hinsichtlich des Vorhabens sind:

Zentralitatsgebot (Z): GroB3fldchige Einzelhandelsvorhaben (iiber 800 m? Verkaufsfldche)
sind grundsétzlich nur in Ober- und Mittelzentren zulédssig. Geisenheim hat die Funktion eines

Mittelzentrum inne. Das Zentralitdtsgebot wird eingehalten.

Kongruenzgebot (G): Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen sich hinsichtlich Ver-
kaufsflache, Einzugsbereich und Sortimentsstruktur in das zentrale Versorgungssystem einfli-
gen. Das Vorhaben zieht bei dem angenommenen Marktanteil von 23 % bis maximal 25 %
maximal 27 % der Kaufkraft auRerhalb des Mittelbereichs (Hochschulstadtgebiet Geisenheim)

an, was unterhalb der Schwelle von 30 % liegt. Daher kann bei der geplanten Verlagerung der
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Verkaufsstatten und Erweiterung der Verkaufsflache von einer Ubereinstimmung mit dem lan-

desplanerischen Kongruenzgebot ausgegangen werden.?

Integrationsgebot (Z): Sondergebiete fiir gro3fléchigen Einzelhandel dirfen nur in den im
Regionalplan festgelegten Vorranggebieten fiir Siedlungen an stadtebaulich integrierten
Standorten entstehen. Ausnahmen sind méglich, wenn ein Vorhaben in unmittelbarer Ndhe zu
stéadtebaulich integrierten Standorten liegt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vor-

ranggebietes Siedlung. Das Integrationsgebot wird eingehalten.

Beeintrdchtigungsverbot (Z): Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe diirfen die Funktionsfa-
higkeit stadtebaulich integrierter Versorgungslagen der Standort- und der Nachbarkommunen
nach ihrer Art, Lage und GréR3e nicht beeintrachtigen. Die Vertraglichkeitsuntersuchung fuhrt
hierzu aus: ,Aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen an allen untersuchungsrelevan-
ten Angebotsstandorten von maximal rund 6 % kann ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die wohnortnahe Versorgungsstruktur im Untersuchungsraum ausgeschlossen wer-

den.

Agglomerationsgebot (Z): Mehrere kleinere Einzelhandelsbetriebe, die zusammen die
Grenze zur Grol3fldchigkeit (berschreiten, werden raumplanerisch wie ein grol3flachiges Ein-
zelhandelsvorhaben behandelt. Es ist nicht vorgesehen mehrere kleinere Einzelhandelsbe-

triebe anzusiedeln. Das Agglomerationsgebot ist nicht betroffen.

Verkehrsanbindung (G): Gro3flachige Einzelhandelsvorhaben sollen eine Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr haben. Der Standort ist an das Busnetz der Hochschulstadt ange-
schlossen. An der Chauvignystral3e befinden sich Bushaltestellen, die das Plangebiet neben
Zielen in Geisenheim auch mit Rudesheim, Wiesbaden, Oestrich-Winkel und Taunusstein-

Hahn verbindet.

Regionale Einzelhandelskonzepte (REHK) (G): Die Konzepte kénnen zur Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen beitragen, Innenstadte und Stadtteilzentren stdrken sowie zur Si-
cherung der wohnungsnahen Grundversorgung dienen. Das Einzelhandelskonzept der Hoch-

schulstadt Geisenheim befindet sich derzeit in der Fortschreibung und liegt im Entwurf vor.

Zusammenfassend legt der Regionalplan Stidhessen groflten Wert auf eine zentrale Steuerung
des grol¥flachigen Einzelhandels, um eine nachhaltige und integrierte Entwicklung zu gewahr-

leisten.

2 Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Le-
bensmitteldiscounters Lidl am Standort Chauvignystral3e 9 in der Hochschulstadt Geisenheim |
Junker+Kruse | Oktober 2024, aktualisiert im April 2025.
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Im Regionalplan Sudhessen wird fur das Mittelzentrum Geisenheim ebenfalls der Zentrale
Versorgungsbereich sowie der Versorgungskern dargestellt. Zudem gibt es &stlich des ZVB

einen Erganzungsstandort. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb dieser Abgrenzungen.

5.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Hochschulstadt Geisenheim aus dem Jahr 2006 stellt flr den

Bereich des geplanten Vorhabens eine gewerbliche Bauflache dar.
Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist erforderlich.

5.3. Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2023 hat die Hochschulstadt Geisenheim ihr Einzelhandelskonzept aus dem Jahr

2007 einer Fortschreibung® unterzogen.

Das Einzelhandelskonzept identifiziert den Standort als Potenzialflache. Im Detail flhrt das

Einzelhandelskonzept folgendes aus: ...

¢ Eine Entwicklung auf der Flache ist insbesondere vor dem Hintergrund der unter-
durchschnittlichen Ausstattungswerte in Geisenheim in Bezug auf das Lebens-
mittelangebot zu befiirworten.

¢ Neben den beiden angedachten Einzelhandelsbausteinen, sollten an diesem Standort
keine eigenstiandigen weiteren Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren-
relevanten Sortimenten angesiedelt werden.

o Der perspektivische Standort ist als Grundversorgungsstandort (mit Nahversor-
gungsrelevanz fir Nahe die Wohnquartiere entlang der Winkeler Stral’e sowie dem
.Pflanzer’) mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion einzustufen.

e Die Einhaltung des landesplanerischen Ziels des Integrationsgebots ist gewahrt: der
Bereich ist als Vorranggebiet Siedlung im geltenden Regionalplan Studhessen/Reg.
FNP 2010 ausgewiesen.”

Zudem nennt das Einzelhandelskonzept die folgenden nahversorgungsrelevanten Sortimente
in der Geisenheimer Sortimentsliste: Blumen (Indoor), Drogeriewaren/Kdrperpflegeartikel, Ge-
tranke (Ausnahme Erzeugerweine), Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Fleisch- und Backwa-

ren), Pharmazeutische Artikel (Apothekenwaren) sowie Zeitungen/Zeitschriften.

3 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Hochschulstadt Geisenheim | Junker+Kruse |
August 2023.
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5.4. Vertraglichkeitsuntersuchung

Das Biiro Junker+Kruse* wurde damit beauftragt, fiir die Verlagerung und die damit einherge-

hende Verkaufsflachenerweiterung eine Vertraglichkeitsanalyse zu erarbeiten.

Die Gutachter beurteilen die Standortverlagerung aus versorgungsstruktureller und raumlicher
Sicht als Verbesserung und Optimierung. Die Lage des Plangebietes wird als ,weitestgehend
stadtebaulich integriert® bewertet. Der Lebensmitteldiscounter rickt im Rahmen dieser Verla-
gerung naher an die Siedlungsbereiche entlang der Winkeler Stral3e und dem ,Pflanzen® und
verbessert somit die Rahmenbedingungen fur eine wohnortnahe und fulllaufige Versorgung

der Bevdlkerung.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgungsstruktur nicht zu erwarten sind. Das

Vorhaben stimmt mit den Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept Uberein.

Auf die Ausfiihrungen der Vertraglichkeitsanalyse wird verwiesen.

6. Umweltbelange

6.1. Naturschutz und Landespflege

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung durchgefihrt, deren Ergeb-
nisse im Umweltbericht® als gesondertem Teil der Begriindung zum Bebauungsplan dokumen-
tiert sind.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine Uberregionalen Umweltbelange, wie
Schutzgebiete oder andere umweltschutzrelevanten Planungen, betroffen sind. Das Plange-
biet befindet aber teilweise im Uberschwemmungsgebiet. Des Weiteren fiihrt der Umweltbe-
richt aus: ,Insgesamt ist durch das Vorhaben kumulativ eine geringe bis mittlere Beeintrachti-

gungsintensitat zu erwarten.”
Waldflachen sind gemafl Hessischem Forstamt nicht von der Planung betroffen.

Fur Details Uber die Ergebnisse der Umweltprifung wird auf den Umweltbericht verwiesen.

4 Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des Le-
bensmitteldiscounters Lidl am Standort Chauvignystraf3e 9 in der Hochschulstadt Geisenheim |
Junker+Kruse | Oktober 2024, aktualisiert im April 2025.

5  Umweltbericht mit Grinordnung zum vorhabenbezogenen BPL der Hochschulstadt Geisenheim
»Chauvignystralie 11“l BNL.baubkus | August 2025.
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6.2. Entwasserung®

Im Bereich des Plangebietes verlauft ein Entlastungskanal mit der Dimension DN 1600 des
Regenriickhaltebeckens ,Hohe Rech® von Norden nach Sidden mit Einleitung in den Rhein
sudlich des Plangebietes. Der Kanalverlauf ist fir den Neubau zu verlegen. Im Norden flihrt
der Kanal mittig Gber das Gelande und winkelt dann Richtung Westen ab. Das Entwasserungs-
konzept sieht nun vor, die Abwinklung an den westlichen Rand des Plangebietes weiter nord-

lich zu beginnen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs, inklusive der Zufahrt vom Kreisel, werden an den
Entlastungskanal angeschlossen. Auch das Grundstiick des Bauunternehmens wird weiterhin,

wie derzeit auch angenommen, in den Kanal ableiten.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in den Rhein ist eine Einleiterlaubnis bei der Obe-

ren Wasserbehodrde des Regierungsprasidiums Darmstadt zu beantragen.

6.3. Schallschutz

TUV Hessen’” hat im Auftrag des Vorhabentragers eine Untersuchung der Larmimmissionen
durch den Stralen- und Schienenverkehr und den zukiinftigen Betrieb des Verbrauchermark-

tes durchgefihrt. Ebenfalls betrachtet wurden passive bauliche SchallschutzmafRnahmen.

Der Abgleich mit den Werten der Verkehrsverteilung ergibt eine Erhéhung der Strallenver-
kehrslarmimmission von < 0,25 dB(A), die durch das Planvorhaben verursacht wird. Geman
Bewertung durch das Gutachten werden durch die Planung keine ,splrbaren Effekte im Um-

feld verursacht®. Die verkehrlichen Auswirkungen werden als irrelevant angesehen.

Hinsichtlich des Gewerbelarms durch das Vorhaben ist weder am Tag noch in der Nacht mit
Gerauschspitzen zur rechnen, die die zulassigen Immissionsrichtwerten kurzzeitig tberschrei-

ten.

Allerdings sind aufgrund der Verkehrslarmbelastung aufgrund der innerstadtischen Lage bau-

liche Schallschutzmalinahmen zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich.

Auf die Ausfuhrungen des Gutachtens wird verwiesen.

6 Entwasserungskonzept - Kurzerlauterung | Dipl.-Ing. Scheuermann u. Martin

7 Gutachten Nr. 6634 im Rahmen des Bauvorhabens ,,Nel_J_bau Verbrauchgrmarkt mit Studentenwoh-
nen® in der Chauvignystrale 9 in 65366 Geisenheim | TUV Technische Uberwachung Hessen
GmbH | 12. November 2024.
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6.4. Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Die Flache
wurde bisher durch ein Bauunternehmen genutzt. Derzeit befindet sich bereits ein Groliteil des
Bestandsgebaudes sowie Lager und Abstellflache innerhalb des Uberschwemmungsgebietes.
Es ist vorgehsehen, die Bestandsgebaude abzureilen und ein neues Gebaude zu errichten.

Auch der Neubau wird sich in Teilen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes befinden.

GemaR § 78 Abs. 3 WHG miissen bei der Aufstellung, Anderung oder Ergéanzung von Bebau-
ungsplanen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nachteilige Auswirkungen auf Ober-
und Unterlieger vermieden werden. Zudem ist das Bauvorhaben in einer hochwasserange-

passten Bauweise zu errichten.

Der tiefste Punkt befindet sich an der Zufahrt zur Tiefgarage bei 83,5 m U. NHN und somit
bereits Uber HQ100. In der Tiefgarage (UG) sind keine technischen Anlagen vorgesehen (bis
auf die notwenigsten Elektroinstallationen an der Decke) und sie wird in Massivbauweise aus-
gefuhrt. Sollte das UG bei Hochwasser doch einmal Uberfluten, lauft das Wasser naturlich ab,
da die angrenzenden westlichen Wiesen/Garten und der Entlastungskanal tiefer als die UG-
Sohle von 83,0 m U. NHN liegen. Die EG-Sohle liegt mit 86,0 m G. NHN einen Meter Uber HQ

Extrem.

Nachteilige Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger sind nicht zu erwarten, da das be-
treffende Grundstick bereits versiegelt bzw. bebaut ist und somit keine zusatzlichen Eingriffe
in unberthrte Flachen oder bestehende natirliche Strukturen erfolgen. Es wird kein bislang
ungenutzter oder schitzenswerter Raum in Anspruch genommen, sodass sich die vorhandene

Nutzungssituation im Umfeld nicht wesentlich verandert.

Zudem wird im Rahmen des Bauvorhabens auf eine flachenschonende und umweltvertragli-
che Ausfiihrung geachtet. Hierzu zahlen unter anderem die Verwendung geeigneter Materia-
lien, eine moglichst geringe Versiegelung sowie eine architektonische Integration in die beste-
hende Umgebung. Eine Uberlastung angrenzender Grundstiicke oder eine Beeintrachtigung

der nachbarlichen Nutzbarkeit ist daher nicht zu erwarten.

6.5. Photovoltaik auf Stellplatzanlage

Gemal § 12 des Hessischen Energiewende-Gesetzes (HEG) sind Betreiber von Stellplatzan-
lagen in bestimmten Fallen verpflichtet, Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) zu errichten oder
bestehende Stellplatzanlagen mit solchen auszuristen. Diese Regelung dient der Forderung

der Nutzung erneuerbarer Energien und soll dazu beitragen, den CO,-Ausstol} im Gebau-
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debereich zu reduzieren. Die Verpflichtung zur Installation von PV-Anlagen auf Stellplatzanla-
gen gilt vor allem flr Neubauten und gréRere Umbauten, wenn die Anzahl der Stellplatze eine
bestimmte Schwelle Uberschreitet. Ziel ist es, durch die Nutzung der Dachflachen der Stell-

platze zur Erzeugung von Solarstrom einen aktiven Beitrag zur Energiewende zu leisten.

Obwohl die Installation von Photovoltaikanlagen grundsatzlich eine umweltfreundliche und zu-
kunftsfahige Malinahme darstellt, fihrt im vorliegenden Fall eine verpflichtende PV-Vorgabe
aus Sicht der Hochschulstadt Geisenheim zu stadtebaulichen Konflikten mit anderen Zielen
der Stadtentwicklung. Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans steht die Durch-
grinung mit der Integration von Baumanpflanzen in die Stellplatzanlage dem Ziel einer Aufge-
standerten PV-Anlage entgegen. Eine Durchgrinung tragt entscheidend zur Lebensqualitat in
stadtischen Raumen bei. Sie fordert nicht nur das Mikroklima, sondern auch die Biodiversitat
und dient der Reduzierung von Hitzeinseln. Die Installation von Photovoltaikanlagen auf Stell-
platzen fuhrt zu einer Reduzierung der benétigten Grinflachen, die fir den Baumbestand und
die notwendige dkologische Ausgewogenheit erforderlich sind. Aus diesem Grund sieht die

Hochschulstadt Geisenheim von einer PV-Pflicht auf der Stellplatzanlage ab.

7. Begrundung der Planfestsetzungen und Inhalte

7. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist es mdglich von strikten Regelungen des § 9
BauGB abzuweichen, da das geplante Vorhaben im Vorhaben- und ErschlieBungsplan detail-
liert dargestellt wird. Von der Mdglichkeit wird in diesem Planverfahren Gebrauch gemacht.
Der Bebauungsplan setzt somit keine Gebietsart gemal BauNVO fest. Vielmehr wird die kon-
krete Nutzung festgesetzt, die sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ableiten lasst
und den Entwicklungsabsichten entspricht. Mit dem Verweis auf die Durchfihrungsverpflich-
tung nach dem Durchfuhrungsvertrag wird die Festsetzung den Anforderungen des § 12
BauGB gerecht.

Es wird ein Lebensmitteldiscounter mit einer raumordnerisch gepriften maximalen Verkaufs-

flache sowie Wohnen festgesetzt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt die Entwicklung einer urbanen Nutzungsmischung beste-
hend aus Einzelhandel im Erdgeschoss und Wohnen in den Obergeschossen. Bestandteil der
Wohnnutzung ist die Bereitstellung von Stellplatzen. Hierzu gehéren nicht nur PKW-Stell-

platze, sondern auch Bereiche, in denen Fahrrader sicher und witterungsunabhangig abge-
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stellt werden kdnnen. Hierzu erfolgt die Errichtung eines Tiefgaragengeschosses. Die Stell-
platze fir den Kundenverkehr des Einzelhandels befinden sich auf der oberirdischen, dem

Lebensmittelmarkt vorgelagerten, Stellplatzflache.

Im Bebauungsplan wird fur das Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Unter
Anwendung der Steuerungsmaglichkeiten der BauNVO wird diese fur Stellplatze, Wege, etc.
auf bis zu 0,95 angehoben. Dies dient der angemessenen Ausnutzung des Grundstlcks far
die Nutzungen des Einzelhandels, um so eine Inanspruchnahme weiterer Flachen zu verrin-

gern.

Das Konzept des Vorhabentragers sieht vor, im Erdgeschoss einen Lebensmitteldiscounter
und in den 3 Obergeschossen Wohnungen in Form von Studios zu errichten. Aus diesen bei-
den Nutzungen ergibt sich eine unterschiedliche Geschossigkeit. Der Lebensmittelmarkt be-
noétigt das gesamte Erdgeschoss fir den Verkaufsbereich, Lager und Anlieferung. Fur die Er-
richtung der Studios wird hingegen nicht die gesamte Grundflache bendétigt, so dass im Be-
bauungsplan eine gestaffelte Anzahl der Geschosse festgesetzt wird. Die Zahl der Geschosse

wird gemal Planeintrag in Abhangigkeit von den Baugrenzen festgesetzt.

Die Hohenfestsetzung basiert auf dem Bezug zur mittleren Meeresspiegelhdhe iber Normal-
hohen Null (NHN). Bei den festgesetzten Gebaudehoéhen kann das Gebaude in dem Bereich
des einen Vollgeschosses eine bauliche Hohe von rund 6,50 m und dem Bereich, wo vier
Vollgeschosse zulassig sind, eine bauliche Hohe von rund 15,00 m erreichen. Die Hohenfest-
setzung berlcksichtigt die geplante Gelandemodellierung und soll eine mit der Umgebung ver-

tragliche Hohenentwicklung sicherstellen.

Die Festsetzung des Baufensters (liberbaubare Grundstiicksflache) orientiert sich eng am
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und gibt dem dort aufgezeigten Bauvorhaben geringfugig
Freiraum fUr Anpassungen aus bautechnischen Griinden oder flr Anpassungen, die im Zuge

der Ausfuhrungsplanung erforderlich werden kdnnten.

Die Regelung zur Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen dient ebenfalls der stadtebauli-
chen Ordnung. So sollen alle als Hochbau in Erscheinung tretenden Nutzungen, also auch
Garagen, nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig sein. Normale Stellplatze hinge-

gen sind auch auferhalb zulassig.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine offentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Diese fuhrt von dem norddstlich gelegenen neuen Kreisverkehr Rich-

tung Stiden zur Einfahrt in den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Perspektivisch
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besteht die Moglichkeit, die Verkehrsflache nach Siden zu erweitern und an die B42 anzu-
schliel3en. Der derzeit geplante Ausbau der Verkehrsflache entspricht den Anforderungen, die

eine Erschliefung des Plangebietes notwendig macht.

Die Griinordnerischen Festsetzungen ergeben sich aus den Festsetzungsvorschlagen des

Umweltberichts und wurde entsprechend Ubernommen.

Versickerungsfahige Belage (M1) werden festgesetzt um dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR §1 a BauGB gerecht zu werden.
Hierdurch wird die Versickerung von Niederschlagswasser erleichtert, was sich einerseits po-
sitiv auf die Grundwasserneubildung auswirkt und andererseits die stadtischen Abwasserka-
nale und Klarwerke entlastet. AuRerdem wird hierdurch ein Beitrag zum Mikroklima geleistet,

da auch die Kiihlung der Umgebungsluft durch die Feuchtigkeit geférdert wird.

Die Festsetzung der Rodungszeitbeschrankung (M2) entspricht den gesetzlichen Vorgaben
und tragt dazu bei, dass die, flr Bauarbeiten notwendige Entnahme von Pflanzen, u.a. keine

britenden Tiere gefahrdet.

Die Festsetzung eines insekten- und fledermausfreundliches Lichtkonzept (M3) dient der
Reduzierung lichtbedingter Umweltbelastungen fur Mensch und Tier, insbesondere zum
Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause sowie zur Wahrung des nachtlichen Orts- und
Landschaftsbildes. Lichtemissionen tragen ebenfalls zur Stérung von Végeln und Saugetieren
u.a. bei der Brut, dem Durchzug, beim Ruhen oder bei der Jagd bei. Daher ist es notwendig
unnotige Belastungen zu reduzieren. Dies kann auf vielfaltige Weise erfolgen, z.B. durch das
Anbringen von Bewegungsmeldern, Beachtung von Farbtemperaturen oder abgeschlossenen

Lampengehausen.

Vogelschlag an transparenten oder spiegelnden Flachen stellt ein erhebliches Risiko flr viele
Vogelarten dar. Zur Vermeidung von Vogelschlag sind samtliche transparenten oder spie-

gelnden Glasflachen (M4) vogelfreundlich auszufihren.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird festgesetzt, dass Einfriedungen privater Grundsticke
im bodennahen Bereich so auszufuhren sind, dass eine Durchschlupfmdglichkeit fir Igel und
andere heimische Kleintiere gewahrleistet (Einfriedung M5) ist. Igel und andere bodengebun-
dene Kleintiere wie Amphibien, Spitzmause oder Kréten sind auf durchlassige Strukturen im
Siedlungsbereich angewiesen, um ihre Lebensrdume zu verbinden, Nahrung zu finden und
ihre Reviere zu nutzen. Geschlossene Einfriedungen stellen fir sie eine uniberwindbare Bar-
riere dar. Die Festsetzung tragt damit zur Erhaltung und Forderung der stadtischen Biodiver-

sitat bei.
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Saumvegetation und Steinschiittung (M6) dienen dem Reptilienschutz und sind daher an
einem sonnenexponierten Platz zu errichten. Die Drainage wird erforderlich, um Staunasse zu

vermeiden und das Mikrohabitat trocken zu halten. Die Sandinseln dienen der Eiablagerung.

Die MalRnahme zum Setzen eines temporaren Reptilienzaun (M7) soll verhindern, dass Rep-
tilien wahrend der Baumallinahme in die Eingriffsflache einwandern. Die Hohe und Oberfla-
chenbeschaffenheit des Zauns dient zur Vermeidung einer Uberwindung durch Reptilien. Ein

krautiger Saum bietet temporare Versteckmaoglichkeiten.

Die Okologische Baubegleitung (M8) dient der Uberwachung der genannten MaRnahmen

um Auswirkungen auf Natur und Artenschutz zu vermeiden.

Die Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen dient dem Schallschutz
und ist fur die Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich. Die Festsetzung ist dem

Schallgutachten entnommen.

Die Festsetzungen zur inneren Durchgriinung und Eingriinung unbebauter Flachen (M9 -
M14) stellt einen Beitrag zum stadtebaulichen Erscheinungsbild des Gebiets dar und wirkt sich
zudem positiv auf die Bewaltigung klimatischer Folgen sowie den Arten- und Naturschutz aus.
Bepflanzungen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei, indem sie die Luftqualitat ver-
bessern, Staub filtern und zur Kiihlung beitragen. Sie dienen als Brut- und Nahrungsplatz fir
heimische Tiere. Gleichzeitig kann durch eine entsprechende Bepflanzung ein positiver Bei-
trag zum Wasserhaushalt geleistet werden, da anfallendes Oberflachenwasser zurlickgehal-

ten und verzdgert der Versickerung / Verdunstung zugefihrt wird.

Eine Dachbegriinung (M13) wirkt sich insbesondere in besiedelten und urbanen Gebieten
kihlend auf die bodennahe Luftschicht aus — das Kleinklima und die Luftqualitat werden positiv
beeinflusst. Es wird Staub aus der Luft gefiltert, die Luft durch latente Warmeerzeugung ge-
kahlt und mit Sauerstoff angereichert. Im Winter wirkt die Dachbegrinung warmedammend
und im Sommer dient sie als Hitzeschutz. Begriinte Dacher bieten zudem Lebens- und Nah-
rungsraum fir Insekten und Vogel. Die festgesetzte Substratstarke und Saatgutmischung for-
dert eine naturnahe und standortgerechte Vegetation.

7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung zur Gestaltung der Fassaden mit einem Hellbezugswert (HBW) von Gber
60 % sowie einer totalen solaren Riickstrahlung (TSR-Wert) von mehr als 25 % verfolgt das
Ziel, die stadtebauliche Qualitat und die klimatische Vertraglichkeit der baulichen Entwicklung
im Plangebiet zu sichern. Ein hoher Hellbezugswert der Fassaden tragt zur Aufhellung des
StralRenraums bei und férdert ein freundliches, einheitliches Erscheinungsbild. Dariber hin-

aus dienen die Anforderungen an den TSR-Wert dem Ziel, stadtische Warmebelastungen zu
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reduzieren. Helle Fassaden mit entsprechendem Ruckstrahlvermdgen heizen sich unter Son-
neneinstrahlung weniger stark auf und wirken somit dem sogenannten ,urban heat island
effect” entgegen. Dies leistet einen Beitrag zur Reduzierung sommerlicher Hitzebelastungen

in dicht bebauten Siedlungsstrukturen.

Die gestalterischen Festsetzungen stehen damit im Einklang mit den Zielen einer nachhaltigen

und klimagerechten Stadtentwicklung gemaR § 1 Abs. 5 BauGB.

Die Festsetzungen zur Art und Hohe von Einfriedungen dienen dem Ziel, ein offenes und
durchlassiges StralRen- und Ortsbild zu erhalten sowie die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum zu starken. Diese Beschrankung der zulassigen Hohe von blickdichten Einfriedungen
gewahrleistet, dass das StralRenbild nicht durch hohe, abweisende Strukturen gepragt wird,
sondern eine gestalterisch einheitliche und sozial vertragliche Einbindung der privaten Grund-
stiicke in den o6ffentlichen Raum erfolgt. Der visuelle Bezug zwischen privatem und 6ffentli-
chem Raum bleibt erhalten, was sowohl die soziale Kontrolle im Quartier fordert als auch zur
subjektiven Sicherheit beitragt. Nicht blickdichte Einfriedungen, wie z. B. Stabgitter- oder Ma-
schendrahtzaune, durfen dagegen bis zu einer Hohe von 2,50 m errichtet werden. Diese ho-
here Ausfihrungsmdglichkeit erméglicht funktionale Anforderungen wie die Sicherung von
Grundstticken, ohne das Ortsbild wesentlich zu beeintrachtigen, da die optische Durchlassig-
keit gewahrt bleibt.

Die Festsetzung zur Gestaltung nicht liberbaubarer Grundstiicksflachen dient der Siche-
rung eines hochwertigen und durchgrinten Ortsbilds. Nicht Uberbaute Flachen, die nicht fir
technische Nutzungen erforderlich sind, sollen landschaftsgartnerisch gestaltet und dauerhaft
begrint werden, um das Mikroklima zu verbessern, die Versickerung zu férdern und zur stad-
tebaulichen Qualitat beizutragen. Technische Anlagen wie Lagerflachen oder Abfallcontainer
sind gegenuber offentlichen Verkehrsflachen durch mindestens 2,00 m hohe Strauchhecken
oder alternativ durch blickdichte bauliche Elemente abzuschirmen, um negative optische Aus-
wirkungen auf das Stra3enbild zu vermeiden. Dabei sind die nachbarrechtlichen Abstande

einzuhalten.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der stéadtebaulichen Ordnung, der Wahrung ei-
nes einheitlichen Erscheinungsbilds sowie dem Schutz vor visueller Uberreizung im 6ffentli-
chen Raum. Die Beschrankung auf Werbeanlagen an der Statte der Leistung und der Aus-
schluss von Fremdwerbung verhindern eine Uberkommerzialisierung des Stadtbilds und si-
chern die Lesbarkeit der gebauten Umgebung. Die Begrenzung der Werbeanlagenhéhe auf
die maximal zulassige Gebaudehbhe gewahrleistet eine mafistabliche Integration in das Orts-
bzw. Stadtbild. Mit der Festsetzung wird die Mdglichkeit einer einzelnen Werbeanlage bis zu

6,00 m Hohe in nicht Gberbaubaren Flachen geschaffen. Der Ausschluss von wechselndem
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oder bewegtem Licht sowie die Begrenzung der Beleuchtungsstarke dienen dem Schutz der
Nachbarschaft vor Lichtimmissionen, insbesondere in den Nachtstunden, und unterstitzen
den Erhalt eines ruhigen, siedlungsvertraglichen Umfelds. Damit wird zugleich dem Ziel einer

nachhaltigen, gesundheitsfordernden Stadtentwicklung Rechnung getragen.

Mit den Vorgaben zur auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen und Einfriedungen soll die stad-
tebauliche Erscheinung des Gebietes unter minimalen Vorgaben gesteuert werden. So sollen
lediglich mit der Umgebung schwer vereinbare Erscheinungen vermieden werden. Die Fest-
setzungen sollen dafir sorgen, dass die Bebauungen im Plangebiet in die Umgebungsbebau-

ung maglichst gut eingebunden werden kdnnen.

7.3. Pflanzliste

Mit der Pflanzliste wird ein nicht abschlielender Vorschlag fiir die zu wahlenden Arten zur
Bepflanzung nach den Vorgaben der textlichen Festsetzungen unterbreitet. Die zu wahlenden
Arten sollen sich daran halten oder ahnlich ausfallen — je nach Verfligbarkeit zum Zeitpunkt

der Pflanzung.

7.4. Nachrichtliche Ubernahme

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise im durch Verordnung vom 9. Marz 2000 und im StAnz.
21/100 verdffentlichten festgesetzten und Uberpriiften Uberschwemmungsgebietes des
Rheins. In der Planzeichnung sind sowohl die Linien des festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes als auch die Risikogebiete gemall Hochwassermanagementplan nachrichtlich Gber-
nommen. Die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen ist in festgesetzten Uberschwem-
mungsgebieten nicht gestattet und erfordert die Genehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG. Zur

Verringerung von Hochwasserschaden ist zudem § 78 Abs. 1 WHG zu berlcksichtigen.

8. Hinweise

8.1. Allgemeines

Hinweise dienen dazu auf Normen, Regelungen und fachbehdérdliche Vorgaben aufmerksam
zu machen, ohne dass sich daraus eine verbindliche Festsetzung ergeben wirde. Daher sind
diese lediglich als Verweis auf nachfolgende Verfahren und Genehmigungen zu sehen. Sie
sind inhaltlich nicht abschlieRend und greifen die allgemein bekannten sowie die im Zuge des

Planverfahrens bekannt gewordenen Belange auf.
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8.2. Brandschutz

Verkehrsanbindung

Die offentlichen StraRen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Losch-
fahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen. Dies kann als erfuillt
angesehen werden, wenn Richtlinien flr die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06) umgesetzt

werden.

In § 5 Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten [...] zu
den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstticksteilen und Bewegungsflachen her-

zustellen sind, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Griinden des Feuerwehreinsatzes bei Gebauden, die ganz oder
mit Teilen mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind im Rheingau-

Taunus-Kreis erforderlich.
Dies ist insbesondere notwendig um:

e Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.

e Schlauchleitungen zum Loscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

e Material und Gerat zum Losch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzubringen.

o Rettungsdienstliches Gerat zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an die Ein-
satzstelle zu tragen.

e Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in kurzer Zeit

zu transportieren.

Die Zugange und Zufahrten mussen der Muster-Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr ent-
sprechen. Vorgesehene MalRnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der ortlichen Feuer-
wehr und der Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises — Kreisbrandinspektor -,
Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen. Be-
hinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fur die Feuer-

wehr, dirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Hydranten

Die Léschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im 6ffentlichen Verkehrsbereich
eingebaut sind, enthommen werden kdnnen. Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung
von hochstens 80 m bis 100 m mindestens einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein.
Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Maf von150 m nicht Gberschreiten. Fir

den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uberflurhydranten
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nach DIN EN 14384 vorzusehen. Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei maximaler L6schwas-
serentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten und sollte aus technischen Grinden jedoch, dort wo

es mdglich ist, die 2 bar erreichen. Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.
8.3. Kampfmittel

Der Hochschulstadt Geisenheim liegen keine Hinweise auf ein Vorkommen von Kampfmitteln
vor. Im Zuge der Offenlage nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB erfolgt ebenfalls die Betei-

ligung des Kampfmittelrdumdienstes. Im Zuge des Verfahrens zu ergénzen.

9. Abwagung

Im Zuge des Verfahrens wurden zahlreiche Themen erhoben, Belange der Hochschulstadt

ausgelotet und private Bedirfnisse ermittelt.

Der vorliegende Planvorentwurf ist das Ergebnis einer bislang ausgewogenen Interessenab-
wagung offentlicher und privater Belange. Die Anregungen aus der anstehenden Beteiligung
werden ebenfalls in die Abwagung eingestellt und final durch die Stadtverordnetenversamm-

lung der Hochschulstadt Geisenheim gewdrdigt.

Die in der Planzeichnung Stand Vorentwurf als M9 dargestellte Anpflanzflache wurde als
zeichnerische Festsetzung im Entwurf entnommen. Die Festsetzung M11 setzt fest, dass alle

Flachen, die nicht baulich genutzt werden, zu begrinen sind.
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10. Flachenbilanz

Geltungsbereich VBBP 7.731
Geltungsbereich VEP 6.616
. 6.031
EEUERITEEIE S Davon lberbaubar 2.5696
StraRenverkehrsflache  o6ffentlich 585
Anpflanzflache 189

Grinflache Pflanzbindung 289
MaRnahmenflache 711

100,0
85,6
78,0
33,6

7,6

24
3,7
9,2

Diese Begriindung ist dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Chauvignystrafl’e II“ der

Hochschulstadt Geisenheim beigefugt.

Geisenheim, den

(Burgermeister)

Seite 24 von 24



