Hochschulstadt Geisenheim
Stadtteil Stephanshausen

Bebauungsplan "Westlich LuckerstraRe"
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

== e e cemmm  Flurgrenze

Flur 4 Flurnummer
Flursticksnummer
I | vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

MI Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRz Grundflachenzahl
GFz Geschossflachenzahl
z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmald in m iber Niveau angrenzender ErschlieBungs-
stralde, gemessen lotrecht in der Mitte des Gebaudes auf dem jeweiligen Baugrundstick:

OKGeb. Oberkante Gebaude

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise

abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise mit der MaRgabe, dass Gebaude eine
Lange von 50 Metern Uberschreiten dirfen

ED Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier:

LW Landwirtschaftlicher Weg

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Entwicklungsziel: Naturwald

Entwicklungsziel: Ufergehdlzsaum

—
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

. Anpflanzung von Laub- oder Obstbdumen

Sonstige Planzeichen

gy | Mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Feuerwehr und Rettungsdienste sowie der
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge zu belastende Flachen
—----1
L | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
----l

Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen MalRes der baulichen Nutzung,
Abgrenzung unterschiedlicher Kompensationsmalinahmen

Sonstige Darstellungen

Bauverbotszone gem. § 23 Abs. 1 HStrG

Baubeschrankungszone gem. § 23 Abs. 2 HStrG

DL geplante Grundstlicksgrenzen (unverbindlich)

Nutzungsschablone

Nr. Baugebiet GRZ GFz Z Bauweise OKaeb.

WA 0,4 0,4 I o, ED 8,0m

)
@) MI 0,6 1,2 I a 10,0 m

Bei Konkurrenz von GRZ und uberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO
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Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-21a BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zulassig sind:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2. Anlagen fiir Verwaltungen,

3. Gartenbaubetriebe

4. Tankstellen.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
6. Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind:
1. Tankstellen
2. Vergnlgungsstatten.

Geschossflachen (§ 20 Abs. 3 BauNVO)

Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlielich der zu ihnen gehérenden Treppen-
raume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind bei der Berechnung der Geschossflache aus-
nahmsweise nicht mitzurechnen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Stellplatze sind
innerhalb und aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache
zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind je Wohngebaude max. zwei Wohnungen zulassig.
Bei Doppelhausern ist je Doppelhaushalfte eine Wohnung zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflichen sowie Rad- und Gehwege auf den privaten Grundstiicken
sind in wasserdurchlassiger Weise oder mit sickerfahigem Pflaster oder Rasengittersteinen zu befestigen.

Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) geman § 39
BNatSchG und aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum
notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malnahme durch einen Fachgut-
achter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sind folgende Mafihahmen durchzufiihren:

Entwicklungsziel: Naturwaldzelle

Die Flache ist aus der Bewirtschaftung zu nehmen und sich selbst zu Gberlassen.

Entwicklungsziel: Extensivgrinland

Von Gehdlzen eingenommene Bereiche sind zu entbuschen. AnschlieBend ist die Flache extensiv mit
Schafen oder Rindern zu beweiden; falls erforderlich kann eine Nachmahd vorgenommen werden.
Alternativ ist eine ein- bis zweischlrige Mahnutzung zulassig. Diingung und der Einsatz von Herbiziden
sind unzulassig.

Entwicklungsziel: Ufergehdlzsaum

Der vorhandene Ufergehdlzsaum ist in seiner naturnahen Auspragung zu erhalten.

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

Je Anpflanzungssymbol ist ein mittelkroniger Laubbaum oder ein Hochstamm-Obstbaum
regionaltypischer Sorten der folgenden Liste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Echte Walnuss
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Bei Abgang sind die Baumen gleichwertig zu ersetzen. Die in der Plankarte festgelegten Baumstandorte
kénnen um bis zu 5 m parallel zur ErschlieRungsstrale verschoben werden.

Am West- und Suidrand des Allgemeinen Wohngebiets sind zwischen der Baugrenze und der Erschlief3-
ungsstralle in einer Breite von mindestens 2,5 m heimische Laubstraucher aus der folgenden Liste zu
pflanzen:

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna u. laevigata WeilRdorn

Euonymus europaea Pfaffenhltchen
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rubus fruticosus agg. Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Virburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Die Pflanzungen durfen fiir erforderliche Zufahrten und Zuwegungen auf einer Lange von max. 6 m pro
Baugrundstick unterbrochen werden.

Mindestens 30 % der Grundstiicksflachen sind mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu
bepflanzen und dauerhaft zu pflegen. Es gelten 1 Baum pro 50 m? und 1 Strauch pro 2 m2.
Die Pflanzungen unter 5.1 und 5.2 kénnen angerechnet werden.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

(Satzung gemaR § 81 Abs. 1 und 3 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1

1.1

1.2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Fir Hauptgebaude sind Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdacher mit einer Neigung von 15°-35°, im
Mischgebiet auch Flachdacher zuldssig. Staffelgeschosse sind nicht zulassig.

Als Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in dunklen Farben (schwarz, braun, anthrazit) oder
eine extensive Dachbegriinung vorzusehen. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachflachen
sind zulassig.

Fir Nebenanlagen und Garagen sind abweichende Dachformen zul&ssig.

Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)
Zulassig sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,8 m liber dem gewachsenen Boden
i.V.m. einheimischen Strauchern oder dauerhaften Kletterpflanzen sowie lebende Zaune.

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen
(Satzung gemaR § 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

1 Das auf nicht begriinten Dachflachen der Hauptgebaude anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen
zu sammeln und als Brauchwasser (Gartenbewasserung und/oder Haushalt) zu nutzen.
Das Rickhaltevermdgen der Zisternen muss mind. 30 I/gm horizontal projizierter Dachflache, jedoch mind.
3 cbm betragen (Hinweis: Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. Der Uberlauf der
Zisternen ist an den Regenwasserkanal anzuschlie3en).

Nachrichtliche Ubernahmen / Vermerke gemiR § 9 Abs. 6 und 6a BauGB

1 Gemal § 23 Abs. 1 HStrG dirfen aul3erhalb der zur Erschlieung der anliegenden Grundstiicke be-
stimmten Teile der Ortsdurchfahrt 1angs der Landesstralen und KreisstralRen
1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aulleren Rand der befestigten
Fahrbahn,
2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Giber Zufahrten an Landesstraflten oder Kreisstralen unmittelbar
angeschlossen werden sollen,
nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschiittungen und Abgrabungen groferen Umfangs entsprechend.

GemaR § 23 Abs. 2 HStrG bediirfen im Ubrigen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften

notwendige Genehmigungen der Zustimmung der Strallenbaubehdrde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Landesstralle oder Kreisstralle aulRerhalb der zur Erschlielfung der anlie-
genden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen
vom aulieren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden
sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke
bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten iber Zufahrten an Landesstrafen oder Kreisstralen unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedirftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fiir bauliche Anlagen, die anzeigebeduirftig
sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Hinweise und Empfehlungen

1 Denkmalschutz
Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befindet sich eine Fundstelle der Vorrémischen Eisenzeit mit
bislang ungeklarter Ausdehnung. Vor Beginn der ErschlieBungs- und Baumalinahmen ist geman § 20
Abs. 1 Satz 2 HDSchG rechtzeitig eine vorbereitende Untersuchung des betroffenen Gebietes (geophy-
sikalische Prospektion) durchzuflihren.

2 Verwertung von Niederschlagswasser
Gemal § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.
Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen.
Fir die Versickerung von Niederschlagswasser auf den Privatgrundsticken ist grundsatzlich eine Zulas-
sung (Einleiteerlaubnis) erforderlich. Diese ist beim Kreisausschuss des Rheingau-Taunus-Kreises, Untere
Wasserbehdrde, zu beantragen.

3 Kampfmittel
Sofern konkrete Hinweise auf Kampfmittel bekannt werden oder Kampfmittel gefunden werden, sind diese
umgehend dem KampfmittelrAumdienst beim RP Darmstadt mitzuteilen.

4 Stellplatze
Auf die Bestimmungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Hochschulstadt Geisenheim in der zum Zeit-
punkt der Bauantragstellung geltenden Fassung wird verwiesen.

5 Bodenschutz
Fir das Flurstick 140/4, Flur 4, Gemarkung Stephanshausen liegt ein Eintrag in der hessischen Altfla-
chendatei vor (ALTIS Nr. 439.004.030-001.003). Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind
bisher nicht bekannt.
Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt werden, ist das Regier-
ungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1
Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstralle 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.
Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfiihrung die folgenden eingriffsminimierenden
MaRnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):
» Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,
* Berucksichtigung der Witterung beim Befahren der Boéden,
* Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbodens,
« Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden.

6 Larmschutz
Es wird empfohlen, Luftwarmepumpen nur ohne AulRengerataufstellung und mit einem maximalen Schall-
leistungspegel von 50 dB(A) zu errichten.

7 Bergbau
Das Plangebiet wird von erloschenen Bergbauberechtigungen tberlagert, innerhalb derer geringfligiger
Untersuchungsbergbau in Schachten und Strecken umgegangen ist. Aus Sicherheitsgriinden wird daher
empfohlen, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und gegebenenfalls die notwendigen
Sicherungsmafinahmen im Einvernehmen mit der Ordnungs- und der Bauaufsichtsbehoérde zu treffen.

Externer Geltungsbereich:
Gemarkung Stephanshausen, Flur 41, Flurstliicke 35, 36 und 37
M1:1.000

Flur 41

Mutters-

Verfahrensvermerke:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am 09.02.2017
Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich

bekanntgemacht am 16.02.2017

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde ortstiblich be-

kanntgemacht am 16.02.2017

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 20.02.2017

bis einschlief3lich 20.03.2017

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am 26.05.2017
Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 02.06.2017
bis einschlief3lich 03.07.2017

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB und § 81 HBO und § 37 Abs. 4 HWG erfolgte durch die

Stadtverordnetenversammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im "Rheingau-Echo".

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Geisenheim,den .

Birgermeister

Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortsubliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft
getreten am:

Geisenheim,den .

Birgermeister

Ubersichtskarte (MaRstab 1 : 25.000)
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// / Hochschulstadt Geisenheim, Stadtteil Stephanshausen 02.11.2017

Bebauungsplan "Westlich Liickerstrafse"
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