Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hotel Burg Schwarzenstein”
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

GRmax Maximale Grundflache
=1.700m* (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 Abs. 2 BauNVO)
(Zahl als Beispiel)

GHmax Maximale Gebaudehohe
=236 mUNN (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)

(Zahl als Beispiel)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache,
Stellung der baulichen Anlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)

T Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
| === Baulinie

(§ 23 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
Private ErschlieRung

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

—— Wasserleitung, unterirdisch

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache

Park

Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

@ Erhaltung von Baumen

Regelungen fir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

— Einzelanlagen die dem
1 @ I Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

r—-nA Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
b Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)
Zweckbestimmunag:
St Stellplatze

Garagen

Ga
@ Feuerwehrumfahrt bzw.
Feuerwehraufstellplatz

Bauliche Anlage fur Mulltonnenstandplatze

Besonderer Nutzungszweck von Flachen,
der durch besondere stadtebauliche
Griinde erforderlich wird

(§9 Abs. 1 Nr.9 BauGB)

Hotel Hotel

Restaurant| Restaurant

- — - Wegefiihrung/ Nutzungsbereiche
- - innerhalb der Griinflache

r== Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
- S. au
L-ad (59 Abs. 7 BauGB)

o Abgrenzung unterschiedlicher
maximaler Gebaudehdhe

u.-.ﬁ.u.- Abgrenzung Baugrenze zu Baulinie

2.1

2.2

6.1.

6.2.

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund des § 9 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert am 21.12.2006 (BGBI. |1 S. 3316) in Verbindung mit der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) und der Planzeichen-
verordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) werden festgesetzt:

Private Griinflache, Zweckbestimmungq: ,,Park® (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. § 9 Abs. 2
BauGB)

Die als private Grunflache mit der Zweckbestimmung: ,Park” festgesetzte Flache dient als
Parkgelénde und der Erholung.

Folgende Nutzungen sind zul&ssig:

— Grinflachen und Parkanlagen

— Hotel mit Tagungsradumen und Restaurants

— bauliche Anlagen fir Wellnessanlagen

— Notwendige ErschlieBungsflachen

— erforderliche Stellplatze

— FuBwege als Teil der Parkanlage

— Erforderliche Rettungswege und Feuerwehraufstellplatze

— bauliche Anlagen zur Gartengestaltung und -bewirtschaftung sowie zur Freiflachen-
gestaltung wie z.B. Pergolen, Lauben, Gerateschuppen, Gewdachshéauser, Pavillons
oder Wasserbecken

— Freisitze und Terrassen fiir die Aul3engastronomie

— bauliche Anlagen fiir Milltonnenstandplatze.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVOQ)

Hdéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1
BauNVO)

Die maximal zuldssige Gebaudehohe innerhalb einer als iberbaubar festgesetzten Fla-
che ist jeweils durch Planeinschrieb bestimmt.

Als maximal zuldssige Gebaudehohe gilt das Mal} bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.
Fur technische Aufbauten wie Schornsteine, Solaranlagen, Luftungsanlagen etc. kann die
festgesetzte Gebaudehdhe maximal um 3,00 m Uberschritten werden.

Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen ist 0,00 m GNN.

GroRe der Grundflichen GR (§ 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO)

Die Grolie der zulassigen Grundflache fir die Summe aller baulicher Anlagen nach
§ 16 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb einer als tiberbaubar festgesetzten
Flache ist jeweils durch Planeinschrieb bestimmt.

Hinweis:

Die zuléssige Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen wird
gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 mit Festsetzung Nr. 4 durch zwei Arten von Festsetzungen be-
grenzt:

Zum einen als GroRe der zuldssigen Grundflache fur die dort aufgefihrten Nebenanla-
gen, zum andern ohne Angabe einer Maf3zahl oder FlachengréRe ausschlieBlich durch
die zeichnerischen Festsetzungen zu den Nebenanlagen und privaten ErschlieBungsfla-
chen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Bauliche Anlagen fur Hotels, Restaurants und Wellnessanlagen sind ausschliellich in-
nerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflachen zulassig.

In den mit dem Zusatz ,Terrassen” festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sind
ausschlieBlich Terrassen und Freisitze zulassig. Die Hohe der Oberkante FuRboden der
baulichen Anlage darf hier 1,00 m, bezogen auf das natiirlichen Gelande, nicht iiber-

AL = Ud cL00 AUl Uds aeldlde Lbe

schreiten.

Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVvO)

Innerhalb der Parkflachen sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO nur einge-
schrankt zuldssig:

Bauliche Anlagen zur Gartengestaltung und -bewirtschaftung sowie zur Freiflachengestal-
tung wie z.B. Pergolen, Lauben, Gerateschuppen, Gewachshauser, Pavillons oder Was-
serbecken sind im Plangebiet auerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Flachen bis zu
einer gesamten Grundflache von 200 m? zulassig.

Uberdachte bauliche Anlagen fur Milltonnenstandplatze sowie Rettungswege wie Feuer-
wehrzu- und Abfahrten, Feuerwehrumfahrten und Feuerwehraufstellplédtze sind nur inner-
halb der durch Planzeichnung daflr festgesetzten Flachen zulassig; Ausnahmen hiervon
sind zulassig, wenn die Gesamtflachen fur Milltonnenstandplatze bzw. Rettungswege
rechnerisch nicht iberschritten werden. Bauliche Anlagen fur Malltonnenstandplatze sind
bis zu einer Grundflache von 35 m? zuléssig. Die Flachen fur Rettungswege aullerhalb
der Verkehrsflachen durfen maximal 750 m? betragen.

Ferner sind auf3erhalb der als Uberbaubar festgesetzten Flachen innerhalb der durch
Planzeichnung ,Wegefiihrung / Nutzungsbereiche innerhalb der Grinflache® festgesetz-
ten Flachen zulassig: ErschlieBungswege zu den Gebauden, FulRwege als Teil der Park-
anlage sowie Freisitze und Terrassen fir die Aulengastronomie.

Die Rettungswege sowie die ErschlieBungswege zu den Gebauden, die FuBwege als Teil
der Parkanlage sowie Freisitze und Terrassen fur die AuRengastronomie sind als befes-
tigte Flachen zulassig; siehe hierzu Festsetzung 6.1.

Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze sind ausschlief3lich in den als Uberbaubar festgesetzten Grund-
stlicksflachen sowie in den als Flachen fur Garagen (Ga) oder Stellpléatzen (St) festge-
setzten Flachen zulassig.

In den als Flachen fur Stellplatze (St) festgesetzten Flachen sind ausschlielllich offene
nicht Uberdachte Stellplatze zuléssig.

Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind nur innerhalb der als private ErschlieBungs-
flachen festgesetzten Flachen zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB)

Oberflichenbefestigung

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundsticke sowie private Stellplatze sind,
so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, wasserdurchlassig auszu-
fuhren; als wasserdurchlassige Belage gelten u.a. wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 % und Einfach-
befestigungen wie z.B. Schotterrasen und wassergebundene Wegedecken.

Wahlweise kénnen wasserundurchlassige Oberflachen verwendet werden, wenn das
Niederschlagswasser der befestigten Flachen in die angrenzenden Grinflachen abgelei-
tet wird.

Niederschlagswasserversickerung

Auf den privaten Grundsticken anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser ist, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, zu versi-
ckern.

Die Bemessung und Planung der Versickerungsanlagen ist nach dem Regelwerk fur Ab-
wasser und Abfall der ATV 138 fur ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Wasser” vorzunehmen.

6.3.

10.

1.

12.

13.

Baumfillungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen wild lebender Tieren wéhrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht- und Mauserzeit dirfen Baumfallungen nur in der Zeit vom 1. Septem-
ber bis 31. Januar durchgefihrt werden.

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Dachbegriinungen

Alle flachen und flachgeneigten Dachflachen bis 5° Dachneigung sind zu mindestens
70 % extensiv zu begriinen.

Ausnahmen hiervon sind zulassig, wenn der Ausgleich statt dessen durch gleichwertige
PflanzmalRnahmen auf dem gleichen Grundstiick erfolgt und gesichert ist. Die Berech-
nung der Ausgleichsmalinahmen pro Grundstiick, die an Stelle der Dachbegrinung
durchgefihrt werden, ist nach der Kompensationsverordnung (KV) vorzunehmen.

Erhaltung von Einzelbdumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Ebenso sind au-
Rerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen Baume, die — gemessen in 1,00 m Hoéhe —
einen Stammumfang von mehr als 60 cm haben, im gesamten Plangebiet zu erhalten.

Zu erhaltende Baume sind wahrend der BaumalRnahmen nach DIN 18920, RAS-LG-4
und ZTV-Baumpflege, zu schitzen.

Beschadigte Baume sind fachgerecht zu behandeln. Abgangige Bdume sind durch heimi-
sche, standortgerechte Arten mit dem Stammumfang von 16 bis 18 cm im Parkgelédnde
Zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 81 HBO

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur fuir die im Plangebiet vorhandenen Einrichtungen zulassig und auf
eine Grofke von 3,00 m? pro einzelner Werbeanlage begrenzt. Es sind bis zu 5 Werbelan-
lagen zulassig.

WA iarlhannlamnan inm Ay
VVUIUUGIIIGHCII i v

unzulédssig.

r Carm aind
I A\

Wasserrechtliche Satzung (gemaR § 42 Abs. 3 HWG)

Aufgrund § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 22.01.1990 (GVBI. |
2002, S. 113), zuletzt geandert am 19.11.2007 (GVBI. | 2007, S. 792) in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt;

Regenwasserriickhaltung
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en gswasser ist iber ein ge
tungsnetz in Regenwasserriickhalteanlagen zu sammeln. Das Fassungsvermdgen der
Regenwasserriickhalteanlagen muss mind. 20 | pro Quadratmeter iberdachter Flache

betragen. Die Entnahme von Brauchwasser (z.B. fir Gartenbewasserung) wird empfoh-

len.

Der Uberlauf ist im Plangebiet zu versickern. Siehe hierzu Festsetzung Nr. 6.2.

Nachrichtliche Ubernahmen (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB)

Kulturdenkmal

Ein Teil der Parkanlage ist im gekennzeichneten Bereich eine Gesamtanlage (Grinfla-
che) nach § 2 Abs. 2 Hess. Denkmalschutzgesetz. Ein Teil des bestehenden Hotelge-
baudes ist im gekennzeichneten Bereich Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hess. Denkmal-
schutzgesetz.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmiler (§ 20 HDSchG)
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Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehor-

de unverzuglich anzuzeigen.

Beleuchtung der privaten Grundstiicke

Zur Beleuchtung der privaten Verkehrsflachen sind Lampen zu verwenden, deren Anlo-
ckung auf Insekten gering ist (Natriumdampf-Drucklampen mit UV-armen Lichtspektren
mit geschlossenem Gehause). Bei der Installation der AuRenbeleuchtung ist darauf zu
achten, dass starkes Streulicht in die Restfldchen des verbleibenden Parkwaldes vermie-
den wird. Hierbei sind Beleuchtungsmittel mit asymmetrischer Lichtverteilung zu wahlen,
die oberhalb von 85° Ausstrahlungswinkel zur Vertikalen kein Licht abgeben.

Beschlusse zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
maR § 2 Abs. 1 BauGB, der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3
Abs. 1 BauGB, der fruhzeitigen Behordenbeteiligung gemat § 4 Abs. 1

BauGB am
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
Fruhzeitige Behordenbeteiligung gemai § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
bis
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
Burgerinformationsveranstaltung am
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung gemafi § 3 Abs. 2 BauGB am
Offentliche Auslegung des Entwurfes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
bis
Behoérdenbeteiligung zum Entwurf geman § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
bis

Prufung und Entscheidung Uber die fristgemal} eingegangenen Stellungnah-
men und Beschluss des Bebauungsplanes geman § 10 Abs. 1 BauGBi. V. m
§ 5 HGO als Satzung durch die Gemeindevertretung am

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Ver-
fahrensschritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung Ubereinstimmt.

Geisenheim,

Federhen, Blrgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch amtliche Bekanntmachung geman
§ 10 Abs. 3 BauGB am

Geisenheim,

Federhen, Burgermeister

18.06.2008
26.06.2008
20.06.2008
23.07.2008
03.07.2008

18.09.2008

29.09.2008
31.10.2008

23.09.2008
31.10.2008

11.12.2008

Rechtsgrundlagen

(Stand April 2008)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntm. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt geandert am 21.12.2006 (BGBI. I, S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt
geandert am 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)
Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt
geandert am 06.09.2007 (GVBI. |, S. 548)

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt gedndert am 08.04.2008
(BGBI. I, S. 686)

Hessisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Natur-
schutzgesetz HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt gedndert am
12.12.2007 (GVBI. 1 S. 851)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. der Bekanntm. vom 19.08.2002 (BGBI. | S.
3245), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666)
Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. I, S. 305), zuletzt
geandert am 19.11.2007 (GVBI. | S. 792)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I,

S. 3830), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

Gesetz liber die Umweltvertridglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F. der Bekanntm. vom
25.06.2005 (BGBI. I, S. 1757), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)
Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. der Bekanntm. vom 05.09.1986
(GVBL. I, S. 262, 270), zuletzt gedndert am 06.09.2007 (GVBI. | S. 548)
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