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Begriindung zum Bebauungsplan ,Tonberg* Seite 1

Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planaufstellung

Im Nordosten der Hochschulstadt Geisenheim ist die Albert-Schweitzer-Stral3e in einem
Teilbereich lediglich einseitig bebaut. Hier bietet sich die Erganzung des bestehenden
Wohngebiets durch eine Abrundung des Ortsrands an.

Der Bebauungsplan ,Tonberg® ist im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zur Deckung des Wohnbedarfs in Geisenheim erforderlich (8 1 Abs. 3 BauGB). Damit wird
der Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen, die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung, die Eigentumsbildung und die Bevdlkerungsentwicklung zu bertcksichti-
gen.

Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich an der Albert-Schweitzer-StraRe und umfasst eine Flache
von ca. 9.600 m2. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Geisenheim in der Flur
62, die Flurstlicke 57 bis 60 sowie 61/1 Albert-Schweitzer-StralRe) und in der Flur 9 das
Flurstiick 146/24 tlw. (Albert-Schweitzer-Stral3e).
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes, Quelle: openstreetmap

gt

S Natan-Strate

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne MaRstab)
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Tonberg* Seite 2

3. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802)

— Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018
(GVBI. 1, S.198)

— Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

— Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 17 des Ge-
setzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. S. 318)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt ge-
andert durch Artikel 4G des Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
17.05.2013 (BGBI. 1 S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

— Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 18. Marz 2021
(BGBI. I S. 540)

4. Beschleunigtes Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB

Gemal § 13b BauGB kdnnen AuRRenbereichsflachen gemafl § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren entwickelt werden, wenn flr zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 10.000 m2 die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen be-
grindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en. Das Verfah-
ren zur Aufstellung eines Bebauungsplans kann nur bis zum 31. Dezember 2022 férmlich
eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31. De-
zember 2024 zu fassen.

Das Plangebiet schlief3t sich an den bebauten Ortsrand an und die durch den Bebauungs-
plan zulassige Grundflache liegt unterhalb des Grenzwertes von 10.000 m2, der fiir ein be-
schleunigtes Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB vorge-
geben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB
sind:

— Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

—  Es kann von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
— Es mussen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

— Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenent-
wicklung unter Einbeziehung von AulRenbereichsflachen und tragt zur Versorgung der Be-

volkerung mit Wohnraum in angemessener Weise gemaf § 13b i.Vm. § 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB Rechnung.

3619_2009_Tonberg_Begrindung_Ausfertigung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Tonberg* Seite 3

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu beflirchten.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP
2010) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Vorranggebiet Siedlung“ dar-
gestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt RPS/RegFNP 2010 (ohne Mafstab)

Siedlungsdichtewerte

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (23.4.1-9) Dichtevorgaben
aus. Im Rahmen der Bauleitplanung sind fiur die verschiedenen Siedlungstypen die nach-
folgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im Grof3stadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begrindet

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

— durch die Eigenart eines Ortsteiles,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.
Zuordnung des Plangebietes zu einem Siedlungstyp

Die Hochschulstadt Geisenheim liegt am Rande des stark verdichten Ballungsraumes
Frankfurt-Rhein-Main im Rheingau. Geisenheim ist durch seine Infrastruktur und bauli-
chen Strukturen landlich gepragt und dem ,landlichen Siedlungstyp“ mit einer Dichte-
vorgabe von 25 bis 40 WE/ha zuzuordnen.

Ermittlung des Bruttowohnbaulandes und der zulassigen Wohneinheiten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kdnnen bis zu 25 Wohneinheiten unterge-
bracht werden. Dadurch errechnet sich ein Dichtewert von rd. 30 WE/ha.

3619_2009_Tonberg_Begrindung_Ausfertigung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Tonberg* Seite 4

5.2

5.3

6.1

6.2

Der regionalplanerische Dichtewert kann somit eingehalten werden.

Flachennutzungsplan der Hochschulstadt Geisenheim

Im Flachennutzungsplan der Hochschulstadt Geisenheim von 2006 ist das Plangebiet als
~Wohnbauflache, geplant® dargestellt.

Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Hochschulstadt Geisenheim (ohne Mal3stab)

Bebauungsplan
Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Schutzausweisungen

Schutzgebietssystem Natura 2000

Das FFH-Gebiet 5913-304 liegt in einer Entfernung von ca. 1,5 km norddstlich zum Plan-
gebiet.

Aufgrund der Lage des Plangebietes, ist nicht mit negativen Auswirkungen auf die Schutz-
und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets und des Naturschutzgebietes zu rechnen.

Wasserschutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein Wasserschutzgebiet. Das Plangebiet grenzt
nordéstlich allerdings an die Schutzzone Il und 11l des Wasserschutzgebietes ,Br. Pflan-
zer* (439-004).

Mit negativen Auswirkungen und Beeintrachtigungen des Grundwassers ist im Plangebiet
jedoch nicht zu rechnen. Zur Vorsorge gilt es die Nutzungseinschrankungen und Hand-
lungsverbote der Schutzzonen dennoch zu beachten.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Stadtrand der Hochschulstadt Geisenheim und ist un-
bebaut.

3619_2009_Tonberg_Begriindung_Ausfertigung.docx
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8.1

8.2

8.3

8.4

Das Grundstlick wird im Stiden Uber die ,Albert-Schweitzer-Strale” erschlossen.

Die umgebende Bebauung ist durch eine vorwiegend zweigeschossige Wohnbebauung
mit Satteldachern gepragt. Entlang der ErschlieRungsstralie ,Albert-Schweitzer-Stralie”,
sind die Gebaude sowohl trauf- als auch giebelstandig angeordnet. Nordlich und 6stlich
des Plangebietes befinden sich Weinanbau- und Ackerflachen.

OPNV-Anschluss

Die Hochschulstadt Geisenheim ist durch die Regionalbahnverbindung RB 10 Uberregio-
nal an Koblenz im Nordwesten und Wiesbaden im Nordosten angebunden. Der Bahnhof
Geisenheim befindet sich vom Plangebiet ca. 600 m (Luftlinie) entfernt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Haltepunkte des OPNV.
Naturrdumliche Grundlagen

Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt naturraumlich betrachtet im Rhein-Main-Tiefland (23) innerhalb der
Haupteinheit Rheingau (236).

Der Rheingau gilt als klimatisch begunstigt, hier werden die Flachen hauptséchlich fur den
Weinanbau genutzt. Mit dem Rheingau wird hier die Stidostabdachung des Taunus zwi-
schen Biebrich und Binger Loch bezeichnet. Dieser naturrdumliche Teil des Rheingaus ist
eine im Wesentlichen l63bedeckte Landschaft. Sie ist durch verschiedene Flussterrassen
und durch zahlreiche vom Taunus herabkommende Talchen gegliedert. Aufgrund der be-
sonderen klimatischen Gunst hat der hier naturlandschaftlich anzunehmende Buchen-Ei-
chenwald durch landwirtschaftliche Nutzung insbesondere aber den Weinbau Platz ge-
macht. Das glnstige Klima fir den Weinbau resultiert auch aus der Trockenheit des im
Regenschatten von Hunsriick und Taunus liegenden Gebietes. Bedeutung hat weiterhin
der Wasserhaushalt des Rheingaus. Die geringen Niederschlage und hohe Verdunstung
fihrend bei hohem Speichervermdgen der L63bdden und gleichzeitig geringer Durchlds-
sigkeit zu einer geringen Grundwasserneubildung. Gleichzeitig konnen jedoch auch lokale
Hochwasser bei ortlichen Starkregen zu Erosionserscheinungen fihren (vgl. Klausing,
1988).

Relief und Boden

Das Plangebiet befindet sich auf etwa auf eine Hohe von 116 bis 127 m G NHN. Es fallt
von Westen nach Norden ab.

Der Bodenviewer des HLNUG (Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie) weist das Plangebiet als Bodenhauptgruppe 5 ,Béden aus dolischen Sedimenten
aus. Die Bodeneinheit wird als Pararendzinen mit Parabraunerden definiert.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 0 in der geologischen Unterklasse S
(Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit méchtiger Sedimentfillung).

Klima und Luft
Regionalklima

Geisenheim ist klimatisch dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen. Typische Merkmale sind
warme, gemalfigte Lufttemperaturen (mittleres Tagesmittel: 9,9°C), mittlere jahrliche Nie-
derschlagshohe: 645 mm und mittlere Windgeschwindigkeiten.
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8.5

8.6

Lokalklima

In der Hochschulstadt Geisenheim ist das Klima gemafRigt warm. Die Jahresdurch-
schnittstemperatur in Geisenheim liegt bei 9,6 °C Innerhalb eines Jahres gibt es ca. 550
mm Niederschlag.

Bewertung

Kaltluftstrome als bedeutende Frischluftlieferanten aus dem Umland sind im Plangebiet
aus nordlicher, dstlicher und westlicher Richtung Uber den umgebenen Freiraum mdglich.

Durch die Bebauung kommt es zu einem hoheren Versiegelungsgrad, Uberbauung und
geringeren Vegetationsflachen. Diese bedingen ein beeintrachtigtes klimatisches Poten-
zial. Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation sind innerhalb des Plangebietes
Baumpflanzungen und BegriinungsmalRnahmen vorgesehen.

Ortsbild, Freizeit und Erholung
Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Siedlungskdrper von Geisenheim und wird als landlich gepragte
Region charakterisiert. Die sudliche und westliche Umgebung ist gepréagt durch eine ein-
heitliche Wohnbebauung. Nordlich und westlich des Plangebietes dominieren Acker- und-
Weinbauflachen. Das Plangebiet bildet einen Ubergang von der Siedlung zum Weinan-
baugebiet und ist bisher eine Griinfliche am Stadtrand. Somit besitzt sie durch die Rand-
lage keine besonderen Qualitaten fir das Ortsbild.

Bewertung
Die Grundsticke bieten aufgrund ihrer Struktur Erholungs- und Aufenthaltsqualitaten.

Im Rahmen der Umstrukturierung und der geplanten Wohnbebauung werden eine ortsan-
gepasste Gestaltung und eine angemessene Begriinung der Grundstiicke berlcksichtigt.
Es kommt zu keinen negativen Beeintrachtigungen des Ortbildes.

Bestand Biotoptypen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes befinden sich folgende Biotoptypen:
- Grunland

- Feldgeholz u.a. aus Schlehe, Hartriegel und Waldrebe

- Brombeerflur

- Hochwichsige, graserdominierte Ruderalvegetation

- Einzelbaume wie Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn und Walnuss in Randbereichen ohne Nach-
weis von Baumhdohlen und/oder Spalten

- Unterstande und Holzschuppen
- Trampelpfad

Bei einer Begehung durch den NABU am 20. Januar 2022 wurden mehrere Blattrosetten
von Rote-Liste-Arten Himantoglossum hircinum (Bocks-Riemenzunge) und Ophrys apifera
(Bienen-Ragwurz) gefunden.

Die beiden Orchideen-Arten sind gemal BNatSchG besonders geschitzt. Ihr Vorkommen
deutet auf einen trocken-mageren Standort hin.

Die beiden genannten Arten fallen nicht unter die Fauna-Flora-Habitatrichtlinie und sind
nicht gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschtzt.

Gemall § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist es verboten wild lebende Pflanzen der besonders
geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Pflanzen vor Baubeginn auszugraben und umzusetzen sind. Auf die Notwendigkeit einer
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Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG wird hingewiesen. Zustandig ist die
untere Naturschutzbehdrde beim Rheingau-Taunus-Kreis, HeimbachstralRe 7, 65207 Bad
Schwalbach.
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Abbildung 5 Bestand im Plangebiet

9. Allgemeiner Klimaschutz

Gemafl § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Um die unvermeidlichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und die Natur zu be-
grenzen, werden flankierende Festsetzungen zur Teilversiegelung der Oberflachenbefes-
tigungen, Grundstiicksbepflanzungen und zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers
getroffen. Dies sind MaRnhahmen mit positiven Auswirkungen auf den Klimaschutz.

Im Ubrigen werden die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten
durch die Regelungen des Gebaudeenergiegesetzes vom Juli 2020 beriicksichtigt.

10. Artenschutzrechtliche Prifung

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzrechtli-
ches Fachgutachten (BfL Heuer & Ddring, Brensbach, Juni 2020) vor. Ziel ist die Ermitt-
lung der potenziell im Plangebiet und der n&heren Umgebung zu erwartenden europa-
rechtlich geschiitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Europaische Vogelarten) und
die Beurteilung, ob fur diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten des §
44 BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

3619_2009_Tonberg_Begrindung_Ausfertigung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Tonberg* Seite 8

10.1

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.2

Fauna

Als Grundlage fir die Beurteilung der Wirkungen, die mit der Umsetzung der Bauleitpla-
nung auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna verbunden sein kénnen, wurden im
Fruhjahr 2020 Kartierungen von Végeln und Reptilien vorgenommen. Die Betroffenheit
von Flederm&usen wird auf der Basis einer Potenzialanalyse eingeschatzt.

Avifauna

Zur Erfassung der Avifauna erfolgten im Jahr 2020 finf Begehungen. Bei allen Begehun-
gen wurde auf das Auftreten von Vgeln geachtet.

Insgesamt wurden im Geltungsbereich des Plangebietes und in unmittelbarer Umgebung
neun Vogelarten mit Brutnachweis kartiert. Die Zahl der nachgewiesenen Arten ist héher,
nimmt man die Nahrungsgéaste hinzu. Als Nahrungsgaste wurden beobachtet:

Blaumeise, Elster, Girlitz, Griinfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Rabenkréhe, Rotkehl-
chen, Star und, Sumpfmeise, Turmfalke (Uberflug).

Fledermause

Es erfolgte eine Erfassung von méglichen Fledermausquartieren. Fledermause kdnnen
innerhalb des Geltungsbereichs in den Holzgeb&uden und in Holzstapeln Sommer- und
Zwischenquartiere haben. Fiir eine Uberwinterung geeignete Quartiere sind innerhalb des
Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Alle Fledermdause sind nach der FFH-Richtlinie Anhang IV streng geschiitzt.

Reptilien

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich mit Holzstapeln und Reisighaufen fir die
Zauneidechse (Lacerta agilis) geeignete Versteckmdglichkeiten. Deshalb erfolgten zwi-
schen Ende April und Anfang Juni 2020 vier Begehungen zur Erfassung der Art. Bei zwei
der Termine wurde jeweils ein Zauneidechsen-Weibchen bzw. ein Zauneidechsen-Mann-
chen am Rand des Geltungsbereichs und innerhalb des Geltungsbereichs nachgewiesen.
Es ist daher davon auszugehen, dass es innerhalb des Geltungsbereichs eine kleine Zau-
neidechsenpopulation gibt.

Die Zauneidechse ist nach der FFH-Richtlinie Anhang IV streng geschitzt.

Sonstige Beobachtungen

Bei der Begehung am 08. April 2020 ist am Sudrand des Feldgeholzes ein Massenausflug
von Erdbienen aufgefallen. Alle heimischen Bienen und Hummeln sind nach der Bundear-
tenschutzverordnung besonders geschiitzt. Im Rahmen der Bearbeitung der Vorgaben
nach der Eingriffsregelung sollte diese Thematik durch entsprechende Ausgleichsmalfi-
nahmen Berticksichtigung finden.

Wirkungen des Vorhabens

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Uberbauung innerhalb des Geltungsbereiches. Damit
verbundene mogliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante
Fauna sind

- Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbritern in Ba&umen und Bischen,
- Verlust von Brutbiotopen von Nischenbriitern in Holzgeb&uden,
- Verlust von Fledermaus-Sommer- und Zwischenquartieren in Holzgebauden,

- Verlust eines Zauneidechsenlebensraums.
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10.3 Bestimmung der prufungsrelevanten Artengruppen

Anhand der Ortsbegehung im Jahr 2020 und sonstiger vorliegender Informationen kann
das Vorkommen von nach européischem oder nationalem Recht streng geschitzten Arten
aus den Artengruppen Flora, Fische, Amphibien, Insekten (einschlieflich Libellen), Sau-
getiere mit Ausnahme der Fledermause, Spinnen und Weichtieren mit grol3er Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Streng geschiitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder
ihrer Lebensraumanspriiche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtli-
chen Prufung zu betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen) bzw. Gil-
den der Fledermause, Geholzbriter, Nischenbriter und der Zauneidechse.

10.4 Malnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefiihrt werden, um Stérungen,
Toétungen und/oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Beruicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. Art der Mallnahme Artbezug

Vi Die Gehdlzrodung ist nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar zu- | Vogel
lassig (8§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

V1 Abrissarbeiten erfolgen in der Zeit vom 01. November bis 29. Februar. Vogel
Flederméause
Vi Vor Beginn der Baufeldvorbereitung erfolgt eine Umsiedlung der Zau- Zau-
neidechse in eine vorbereitete CEF-Flache. neidechse

Die Umsiedlung erfolgt in Verbindung mit einer qualifizierten 6kologi-
schen Baubegleitung vor der Eiablage (April/Mai) oder nach dem
Schlipfen der Jungtiere zwischen Anfang August und Ende September.

Vi Die ausfiihrenden Baufirmen sind vor Abriss und Umbauarbeiten und Vogel
vor der Vorbereitung des Baufeldes ber das Vorkommen von streng Fledermause
geschitzten Tierarten zu informieren.

Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von streng geschuitzten Tierarten
unverzuglich der Unteren Naturschutzbehérde gemeldet werden.

Reptilien

10.5 MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Eine Notwendigkeit zur Durchfihrung vorgezogener Malnahmen zur Sicherung der konti-
nuierlichen dkologischen Funktionalitdt (CEF-Malinahmen) ist fir den Bluthanfling und far
Zauneidechsen gegeben.

Die beiden CEF-MalRnahmen koénnen auf einer Flache miteinander verbunden werden.
Diese Flache sollte fiur Wildbienen ortlich einen vegetationsfreien, warmen Léssboden bie-
ten.

Fur die MaRnahmen liegt erganzend eine Planung einer CEF-Konzeption (BfL Heuer &
Doring, November 2020) vor.

10.6 CEF-Konzeption (BfL Heuer & Doring, November 2020)

10.6.1 Beschreibung der CEF-Flache

Von der Hochschulstadt Geisenheim wurde eine Flache vorgeschlagen, die ca. 450 m
nordlich des Geltungsbereichs liegt. Es handelt sich dabei um das ca. 9.271 m2 grol3e
Flurstiick 43 in der Flur 59 bei einem Wasserhochbehélter der Stadt.
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Auf der Flache wurde im Jahr 2019 eine Ausgleichsmal3nahme fur BaumalRnahmen am
Hochbehalter durchgefiihrt. Nach Abstimmung zwischen der Hochschulstadt Geisenheim
und der Unteren Naturschutzbehdérde des Rheingau-Taunus-Kreises kann sie fur die
CEF-MalRnahme zum Bebauungsplan ,Tonberg“ herangezogen werden.

Abbildung 6: Lage von Eingriffsflache (unten) und CEF-Flache (oben)
Auf dem Flurstiick befinden sich:

Zwei Hochbehalter mit umgebender Rasenflache bzw. mit Bodendeckerbepflanzung, drei
altere Linden am stdlichen Weg, alterer Strauchbewuchs, eine neue Benjeshecke, junge
Strauchpflanzungen, zwei junge Solitarbaume, zwei Steinriegel, Grinland und ein junger
Walnusshain.

Das Grinland im Osten des Flurstiickes, angrenzend an eine Weinanbauflache, hat eine
Grol3e von ca. 1.800 m? (bei einer Seitenlange in Nord-Sudrichtung von ca. 70 m) und
bietet sich fur weitere Entwicklungsmaf3nahmen an.

10.6.2 Anforderungen an die CEF-Flache
Im Artenschutzgutachten heil3t es dazu:

- fur den Bluthanfling ist vor Beginn der Rodungsarbeiten eine ungestorte, sonnig-warme
Ausgleichsflache als Brutbiotop herzurichten. Dies kann durch die Entbuschung einer
Flache oder durch die Pflanzung von Baumen und Strauchern, z.B. auf einer Brachfla-
che, geschehen. Die CEF-Flache und deren Umfeld muss ein Angebot an Insekten bie-
ten.

- fur die Zauneidechse ist vor Beginn der Baufeldvorbereitung auf einer sonnig-warmen,
insektenreichen Flache ein Uberwinterungs- und Eiablage-Habitat in Form eines Stein-
riegels anzulegen.

10.6.3 Malknahmenbeschreibung
MaRnahme fir den Bluthénfling

Ziel ist die Entwicklung einer blitenreichen Flache, die dem Bluthénfling Samereien als
Nahrung sowie Brutplatze bietet.
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Auf dem Grunland wird entlang der neuen Benjeshecke ein 6 m breiter Saumstreifen ent-
wickelt, der nur alle drei Jahre im November geméht wird. Der Saum wird nicht gediingt,
und es werden keine Pestizide ausgebracht. Das Mahgut bleibt nicht auf dem Saum lie-
gen, damit die Krautvegetation nicht unterdrtickt wird.

Auf dem ca. 70 m langen Saum werden 5 Buschgruppen im Abstand von ca.14 m mit je
drei Strauchern gleicher Artenzusammensetzung gepflanzt, Pflanzabstand 2,50m.
Straucharten sind Hundsrose (Rosa canina), Feld-Ahorn (Acer campestre), Schlehe
(Prunus spinosa), Haselnuss (Corylus avellana), Wei3dorn (Crataegus monogyna).

Das Pflanzgut hat eine bereits gréR3ere (hohere) Pflanzqualitat, da die Flache vor Beginn
der BaumalRhahme bereitstehen und einen Ersatz fir die verloren gehende Flache dar-
stellen muss: 3 x v 125 —150 mit nach Mdglichkeit autochthoner Herkunft.

MalRnahme fiir die Zauneidechse

Auf dem Saum wird ein Steinriegel angelegt. Dabei wird folgendermal3en vorgegangen:

Eine Grundflache von 10 -15 m2 wird ca. 80 cm —1 m tief (frostfreier Bereich -Winterquar-
tier) ausgehoben und mit Sand und Naturstein-Schroppen (Blocke) unterschiedlicher
GroRRe (ca. 5 —30 cm Kantenlénge) bis auf ca. 1 m tber Gelandeniveau aufgeschittet.
Wichtig ist, dass die Steine unterschiedlich grof3 sind, damit keine zu groRen Hohlraume
entstehen. Um die Steinriegel herum wird Sand aufgefillt. In und auf die Riegel wird zu-
séatzlich Totholz in Form von Asten und Reisig ein- bzw. aufgebracht. Das Holz dient der
Beschattung und dem Schutz der Eidechsen.

11. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Schienenverkehrsgerdusche der ca. 350 m entfernten Bahn-
strecke und Stral3enverkehrsgerausche der ,Albert-Schweitzer-Strale“ und dem ,Nord-
ostring“ ein. Eine Einschatzung Uber die Immissionen des Stral3enverkehrs, wurde mithilfe
des sogenannten ,Larmviewer Hessen“ des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und
Geologie vorgenommen. Eine Einschatzung tber Immissionen des Schienenverkehrs
wurde aus der Umgebungslarmkartierung von Schienenwegen von Eisenbahnen des
Bundes des Eisenbahnbundesamts vorgenommen.

Gemal der Richtlinie Uber die Bewertung und Bek&dmpfung von Umgebungslarm (Umge-
bungslarmrichtlinie, 2002/49/EC) muss die Belastung durch Umgebungslarm anhand von
Larmkarten ermittelt bzw. dargestellt werden. Die Erhebung der Larmbelastung dient un-
ter anderem auch der Information der Offentlichkeit.

Tag-Aband-Nacht-
Larmindex (Lol

| EEEEY

I -o-75cBis
B -:s—7o oA
I 05 cBiA)
B 5560 cBis)

Abbildung 7: Larmkartierung des Eisenbahnbundesamtes, Tagespegel (EBA 2017)
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Abbildung 8: Larmkartierung des Eisenbahnbundesamtes, Nachtpegel (EBA 2017)

Nach der Larmkartierung des Eisenbahnbundesamtes ergeben sich folgende Larmpegel
(bei freier Schallausbreitung):
Tags sind Larmpegel Loen von 55 bis 60 dB(A) im Plangebiet zu erwarten.

Nachts sind Larmpegel Lnicnt von 50 bis 55 dB(A) im Plangebiet zu erwarten.

Abbildung 9: Larmkartierung nach Umgebungslarmrichtlinie (HLNUG 2017)

Fur das Plangebiet sind keine Informationen zur Larmbelastung ausgewiesen. Eine klein-
raumige Betrachtung fir die im Plangebiet befindlichen Stralenabschnitte ist auf Grund-
lage der Umgebungslarmkartierung nicht moglich. Im Rahmen der aktuellen Umgebungs-
larmkartierung 2017 wird daher vom HLNUG freiwillig und ergénzend zur verpflichteten
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Kartierung nach der EU-Richtlinie eine weitere Kartierung mit deutlich mehr Straenab-
schnitten auch unterhalb der Schwellenwerte der EU-Umgebungslarmrichtlinie durchge-
fuhrt.

Larmkartierung 2017
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Abbildung 10: Larmkartierung PLUS - Tagespegel (HLNUG 2017)

Larmkartierung 2017
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Abbildung 11: Larmkartierung PLUS — Nachtpegel (HLNUG 2017)

Nach der Larmkartierung PLUS ergeben sich folgende Larmpegel (bei freier Schallaus-
breitung):

Tags sind Larmpegel Lpen Von 60 bis 65 dB(A) unmittelbar an den Randern des Plange-
biets und Loen von 50 bis 60 dB(A) im restlichen Plangebiet zu erwarten.
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Nachts sind LaArmpegel Lnicur von 50 bis 55 dB(A) unmittelbar an den Réndern des Plan-
gebiets und Lpen von 40 bis 50 dB(A) im restlichen Plangebiet zu erwarten.

11.1 Schalltechnische Orientierungswerte der DIN 18005

Unter Berlcksichtigung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
ergeben sich bei freier Schallausbreitung fiir das Plangebiet Tags Uberschreitungen von
bis zu 10 dB(A) an den Randern.

Bis zu einem Wert von 64 dB(A), der dem Tag-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur
Mischgebiete entspricht, sind z. B. nach dem Urteil des OVG Luneburg vom 04.12.1997
(Az. 7 M 1050/97) oder gemaR S. 9 der ,Frankfurter Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder
Wohnverhaltnissen“ gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt. Dies gilt im Wesentlichen
fur das Schutzziel der Aul3enwohnbereiche (Garten, Terrassen, Balkone, Loggien).

Daruber hinaus wird durch die Festsetzungen fir den baulichen Schallschutz gemaf3 DIN
4109 sichergestellt, dass die Luftschalldammung von AulRenbauteilen schutzbedurftiger
Aufenthaltsraume ausreichend dimensioniert wird.

11.2 Beurteilung der Gerduschbelastungen der Gebaudefassaden

Fur die Umsetzung des Vorhabens sind zur Gewébhrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse entsprechende SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Durch die stadtebauli-
che Struktur kdnnen aber dem Verkehrslarm abgewandte Bereiche geschaffen werden. An
den straRenzugewandten Fassaden kdnnen durch technische/bauliche MallBnahmen an der
Fassade sowie den Turen und Fenstern in den Wohnungen die unvermeidlich hohen Larm-
werte gemindert und gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Die mit den erfor-
derlichen SchallschutzmaRnhahmen verbundenen Einschréankungen (u.a. Konstruktions-
mehrkosten, Einbau von Luftungsanlagen) werden fir den Bauherrn als auch fur die Be-
wohner als hinnehmbar bewertet.

11.3 Anforderungen an die Luftschalldammung der Auf3enbauteile

Bezuglich der passiven LarmschutzmaRnahmen wird auf die DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) als Grundlage fir die Dimensionierung der passiven Schallschutzmal3hahmen
verwiesen, die u.a. die Schallddmm-Mal3e fur Fenster und AuRenwande angibt. Nach die-
ser DIN ergeben sich in Abhangigkeit vom zugrunde gelegten ,mal3geblichen Aul3enlarm-
pegel“ Schallddmm-Male fur Fenster und AuRenwande flr Aufenthaltsrdume in Wohnun-
gen, Ubernachtungsraume u.a. sowie Biroraume. Ausschlaggebend fir die Dimensionie-
rung ist ferner der Anteil der Fensterflachen.

Die Bemessung der Luftschalldammung ist erstim Rahmen der Genehmigungsplanung der
Gebaude vorzunehmen. Dabei obliegt die Entscheidung, welche konkreten baulichen oder
technischen Vorkehrungen an den einzelnen Gebauden vorgenommen werden, dem Bau-
herrn. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemanR DIN 4109 hin-
sichtlich des AuRenlarms zu fihren.

11.4 Schalldammende Luftungseinrichtungen

Aus Griunden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und
Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch
zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuBenlarmbelastung von nachts > 50
dB(A) ist jedoch gemaR VDI 2719 in SchlafrAumen und Kinderzimmern bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schalldémmenden Liftungs-
einrichtungen sicherzustellen.

Unmittelbar an den Stralenfassaden liegen die Nacht-Beurteilungspegel tber 50 dB(A), so
dass in Schlaf- und Kinderzimmern schallddmmende Luftungseinrichtungen erforderlich
sind.
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Auf dezentrale schallddmmende Liftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das
Gebé&ude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichen-
der und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

12. Bodenschutz

Gemal} der Bodenschutzklausel in 8 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen im Auf3enbereich sind inshesondere die Moglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen. Landwirtschatftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur in notwendigem Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Erweiterung des vorhandenen
Wohngebietes. Durch die vorhandene ErschlieBung durch die Albert-Schweitzer-Stral3e
handelt es sich um eine Abrundung des Ortsrandes. Es erfolgt eine geringe Flacheninan-
spruchnahme des AuRRenbereichs und dadurch von landwirtschaftlich genutzten Flachen.
Da die in Anspruch genommene landwirtschaftliche Flache sehr gering ist, ist aus land-
wirtschaftlicher Sicht der Wegfall dieser Flache als geringfligig einzustufen.

Eine Prufung von moéglichen Brachflachen, Gebaudeleerstéanden oder anderen Baullicken
hat die Hochschulstadt Geisenheim vorgenommen. Der Bedarf tbersteigt jedoch das An-
gebot, so dass eine Inanspruchnahme der Flache im Sinne einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung zur Deckung des Wohnbedarfs notwendig ist.

Das Plangebiet ist fiir eine weitere ErschlieBung von Wohnbauflachen sehr gut geeignet,
da sowohl stdlich als auch westlich des Plangebietes bereits Wohnbauflachen ausgewie-
sen sind und ein Konflikt mit anderen Nutzungen somit nicht zu erwarten ist.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind im Rahmen
der Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutterbodens (8 202 BauGB) und Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des
Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesbo-
denschutzgesetzes hingewiesen.

13. Bodenbewertung

13.1 Bodenfunktionale Gesamtbewertung

In der Darstellung der ,Bodenfunktionalen Gesamtbewertung®“ im BodenViewer Hessen
wird das Plangebiet mit dem Funktionserfullungsgrad 0 — ,nicht bewertet* dargestellt. Das
bedeutet, dass die naturliche Bodenfunktion und Wertigkeit aufgrund anthropogener Uber-
formung vollstandig verloren gegangen ist. An den Bodenschutz werden fiir das weitere
Planvorhaben keine speziellen Anforderungen formuliert. Es gelten jedoch die allgemei-
nen gesetzlichen Anforderungen des Bodenschutzes.
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Abbildung 12: Bodenfunktionale Gesamtbewertung (BodenViewer Hessen)

Beeintrachtigungen des Bodens

Gemal § 1 Satz 3 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, sollen bei Einwirkungen auf den
Boden Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmal3hahmen

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Be-
bauungsplan Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung (GRZ), zur Verwendung
wasserdurchlassige Belage, zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur Begri-
nung festgesetzt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind im Rahmen
der Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des
Mutter-bodens (8§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbo-
dens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem wird auf die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes hingewiesen.

Altlasten

Hinweise auf Bodenveranderungen, Altablagerungen oder altlastenrelevante Aufschittun-
gen liegen nicht vor.

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffélligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Ver-
dacht einer schadlichen Bodenanderung begrinden, sind diese umgehend der zustandi-
gen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden (Dezernat 41.1 Grundwasser, Bodenschutz) zu informieren.
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15. Wasserwirtschaftliche Belange

15.1 Wasserversorgung / Loschwasser

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und
Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewéhrleistet. Die erforder-
liche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt und was-
serrechtlich und wasserwirtschaftlich bereitstellbar.

Die Léschwasserversorgung fiir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserver-
sorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sichergestellt.

Der Wasserbedarfsnachweis der Hochschulstadt Geisenheim als Zusammenfihrung der
vorhandenen Einzelnachweise wird derzeit durch die Stadtwerke Geisenheim erstellt.

15.2 Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist den kommunalen Abwasseranlagen zuzufiihren. Die Beseitigung
des Schmutzwassers ist durch die vorhandene Ortskanalisation in der Albert-Schweitzer-
Stral3e sichergestellt.

Niederschlagswasser

Es wird eine Versickerung von auf Dachflachen anfallendem, nicht schadlich verunreinig-
tem Niederschlagswasser festgesetzt. Das Niederschlagswasser ist aufzufangen und z.B.
in Zisternen zu sammeln, zu versickern und/oder zu verwerten.

Regelungen zum Mal3 der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

16. Stollen unter dem Flurstiick 57

Unter dem Flurstlick 57 hat in den 1920 Jahren Untertagebau stattgefunden. Der 1893
gebaute Verbindungsstollen zwischen der Rothenberggrube und dem Firmengelénde der
ehemaligen Geisenheimer Kaolinwerke wurde 1976 mit Blasversatz restlos verfillt. Im Be-
reich der Albert Schweizer-StraRRe hat er eine rd. 15 m méachtige Uberdeckung aus L6R-
Lehm, die sich am westlichen Ende der Dr.-Nathan-Straf3e bis zu ca. 25 m verstarkt.

In dem Stollen verlaufen noch Wasserleitungen, die die verfillten Grubenfelder entwas-
sern. Wenn Bohrungen z.B. fiir Bodengutachten vorgenommen werden, ist sicherzustel-
len, dass diese nicht beschadigt werden. Der Scheitel des Stollens liegt im Bereich des

Baugebiets bei etwa 105 m (.NN.

In dem Stollen verlaufen noch Wasserleitungen, die die verfillten Grubenfelder entwas-
sern. Wenn Bohrungen z.B. fiir Bodengutachten vorgenommen werden, ist sicherzustel-
len, dass diese nicht beschéadigt werden. Der Scheitel des Stollens liegt im Bereich des
Baugebiets bei etwa 105 m 0.NN. Falls oberhalb des Stollenverlaufs Gebaude errichtet
werden, sind bei deren Griindung entsprechende bauliche Sicherungsmal3nahmen (berg-
schadensichere Fundamentierungen) vorzusehen.

17. Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

17.1 Art der baulichen Nutzung

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten
Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Allgemein zulassig sind Wohnge-
baude, nicht storendende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke.
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17.2

17.21

17.2.2

Da es sich bei diesem Wohngebiet um eine kleine Gebietsentwicklung handelt, sind die
tibrigen allgemein zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlos-
sen. Der Ausschluss wird begrindet mit dem héheren Flachenverbrauch dieser Nutzun-
gen, auch hinsichtlich der notwendigen Stellplatze, sowie die mit diesen Nutzungen ein-
hergehenden erhthten Verkehrsbelastungen und Emissionen.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung werden fiir die Bebauung im Plangebiet
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 fest-
gesetzt. Diese Festsetzungen stellen sicher, dass sich die Bauvorhaben in die bauliche
Umgebung einflgen.

Durch diese Festsetzung werden die Orientierungswerte des § 17 BauNVO unterschritten.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen
Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse beschrénkt. Eine Be-
bauung mit Gebauden mit zwei Vollgeschossen flgt sich in die umgebende Bebauung ein
und ermdoglicht eine zeitgemafle sowie flachensparende Ausnutzung der Grundstticke.

Hohe baulicher Anlagen

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwick-
lung der Gebaude nicht abschlieRend geregelt ist, werden weiterhin Festsetzungen zu den
AuRenwand- und Gebaudehohen getroffen. So wird ein stadtebaulich geordnetes Ortsbild
sichergestellt.

Die maximalen Gebaudehdhe von 11,00 m erlaubt die Errichtung eines Staffelgeschosses.
Ein Staffelgeschoss ist gemafd 8 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung ein Nicht-Vollge-
schoss, welches die Hohe von mindestens 2,30 m bei weniger als drei Viertel der Brutto-
grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Als Héhenbezugspunkt flr die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen dient das mittlere
vorhandene natlrliche Geldnde. Zur Orientierung sind in der Planzeichnung die aktuellen
Hohenlinien eingezeichnet. Die tatsachliche Geldndeoberflache ist vor Ort zu ermitteln.

Nachfolgende Schemaschnitte verdeutlichen die Ermittlung der zuléssigen Hohen.

3619_2009_Tonberg_Begrindung_Ausfertigung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Tonberg*

Seite 19

[=] ¥ masslve
[=] Slabgeliinder Briisiung
— nbertickslchllgh erbckslchtlgt
- : |
= 1200 T
I O =
Q Ghlpsghioss s
= ~
:
2 g <
[F] ™ @
) s
"o 1. Obergeschoss °
o (2. Vollgeschoss) ]
é 5
o 3
8 <
ol %
£
Erdgeschoss
Y (1. Vollgeschoss)
mittleres -
natilrllches ]
Gelande ™
Kellergeschoss | |

L 14.00 L

Héshenbezugspunkt

1
v
[ Dachgeschossregelung:
” Bei einer Hohe von mindestens 2,30 m
| Gber mehr als 3/4 der Brutto-Grundfléche

des darunter llegenden Geschosses
wlrd Dachgeschoss zum Vollgeschoss

Abbildung 13: Schemaschnitt - exemplarische Hohenabwicklung - Flachdach

o
e
L 11 s
=z = Y
=
Q =
1‘:_:'_ // = @ NS
— T = | / \F
_— o
T @ /é-hgeschuss
O 8
—_— ~
@
= T 3
0 = o
S =
= b 1, Obergeschoss
Ig = {2, Vollgeschass)
2 2
8
§ 8
% o~
<
Erdgeschoss
{1, Vollgeschoss
v o
w
o
mittleres
nattirllches
Gelénde Kellergeschoss
L 12.00 L
1 1
v Hohenbezugspunkt
Dachgeschossregelung:

Bel elner Hihe von mindestens 2,30 m
Uber mehr als 3/4 der Brutto-Grundflache
des darunter llegenden Geschosses

wird Dachgeschoss zum Vollgeschoss

Abbildung 14: Schemaschnitt: Exemplarische Hohenentwicklung — geneigtes Dach

3619_2009_Tonberg_Begrindung_Ausfertigung.docx



Begriindung zum Bebauungsplan ,Tonberg* Seite 20

Technische Aufbauten

Damit im Einzelfall auf technisch zwingende Bedingungen reagiert werden kann, sind im
Bebauungsplan Hohenlberschreitungen fiir technische Aufbauten zulassig. Damit die tech-
nischen Aufbauten nicht zu massiv auftreten dirfen die zulassigen Hohenliberschreitungen
von technischen Aufbauten nur maximal 10 % der Dachflache tberdecken.

Zur Forderung einer energetischen Planung dirfen Anlagen zur Solarenergiegewinnung
die gesamte Dachflache Gberdecken.

17.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Form von Gebauden und ihre Anordnung zueinander. Im Be-
bauungsplan wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Im Sinne der offenen Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO werden Einzel- und Doppel-
hauser festgesetzt. Zur Anpassung der neuen Bebauung an die Umgebungsbebauung
wird Lange dieser Hausformen jedoch auf 16 m begrenzt.

17.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Da die endgultigen Grundstiicksteilungen ebenso wie die Lage von Baukdrpern noch nicht
feststehen werden die Uberbaubaren Grundstticksflachen durch ein groRes Baufenster
definiert, das zu allen Grundstticksgrenzen einen ausreichenden Abstand einhalt. Die zur
Stral3e einzuhaltenden Absténde sichern Vorgartenzonen an den Hauseingangsseiten.
Die Abstande zu angrenzenden Grundstuicken sichern Freiflachen im Plangebiet.

17.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um eine einheitliche stadtebauliche Ordnung der Baugrundstiicke des Wohngebietes zu
erreichen, sind Stellplatze aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen und Garagen
und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Stellplatze
koénnen so direkt von der Albert-Schweitzer-Stral3e angefahren werden und Garagen und
Carports halten einen Abstand zur Stral3engrenze ein.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit Ausnahme der ,Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® auf dem gesamten Baugrund-
stiick zulassig.

17.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

17.6.1 Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fihrt zum Aufheizen von Fla-
chen im Sommer, Erwdrmung der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagwassers.

17.6.2 Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Ableitung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Vermeidung eines be-
schleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern
nach starkeren Niederschlagsereignissen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung ein-
hergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teil-
weise wieder ausgeglichen.

Um den stadtischen Mischwasserkanal in der Albert-Schweizer-Stral3e nicht zu sehr zu be-
lasten, darf von den Grundsticken maximal 7 I/sec und ha eingeleitet werden.

Durch die Stadtwerke Geisenheim wird ein Konzept zum Umgang mit Niederschlagswasser
fur dieses Gebiet erstellt werden. Dieses dient als Grundlage fur die endgtiltige Planung der
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Grundstucksentwéasserung. Das individuelle Konzept zur Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer und ist Bestandteil des Antrages
auf Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage bei den Stadtwerken Geisenheim.

17.6.3 ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung der Auslosung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden nach

§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG (Stérungs-, Tétungs- und Schadigungsverbot) von Tierar-
ten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie sind Vermeidungsmaf3nahmen durchzufuhren.

Es wird auf Kap. 10 verwiesen.

17.6.4 Insektenfreundliche Freiflachenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Aul3enbeleuch-
tung ausschlie3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von bis zu 3.000 Kelvin (warm-
weil3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehéause die kein
Licht nach oben emittieren, zulassig.

Diese Vorkehrungen zur Vermeidung sind erforderlich, um Stérungen, Tétungen und/oder
Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von européischen
Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern.

17.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Es sind passive SchallschutzmafRnahmen im Plangebiet erforderlich, um einen Schutz von
Schlaf- und Aufenthaltsraumen in Gebauden planungsrechtlich zu sichern und herzustellen.
Es wird auf Kapitel 13 verwiesen.

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderun-
gen", auszubilden.

Gemal Kap. 7.1 der DIN 4109-1 ergeben sich die Anforderungen an die gesamten bewer-
teten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges der AulRenbauteile von schutzbedurftigen Radumen
unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten.

Die erforderlichen Schallddmm-MafRe der AuRenbauteile sind in Abhéngigkeit von der
Raumnutzungsart und RaumgroBe im Baugenehmigungsverfahren gemafR DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Die DIN 4109 kann beim Bauamt der Hochschulstadt Geisenheim eingesehen werden.

Da Luftwarmepumpen bis 1000 kW weder bau- noch immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungsbeddirftig sind, wird aus Immissionsschutzgriinden festgesetzt, dass nur Luftwarme-
pumpen ohne Aul3engerataufstellung und mit einem maximalen Schallleistungspegel von
50 dB(A) zulassig sind.

17.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

17.8.1 Flache zum Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen gewahrleisten eine Eingriinung des Plangebietes zum Ortsrand hin und
leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten Beeintrachtigung von Natur
und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-
und Klimapotenzial und das biotische Potenzial sowie fir das Ortsbild erzielt.
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Die Grundstiicksrandeingriinung lasst an den Randbereichen einen Ubergang entstehen,
der das Plangebiet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum, Riick-
zugsort sowie eine Vernetzungsstruktur fir die Tier- und Pflanzenwelt darstellt.

Aulerdem wird mit der Festsetzung dieser Flache der ,Bekanntmachung tber die Mindest-
abstéande bei der Anwendung von Pflanzenschutzmitteln zum Schutz von Umstehenden
und Anwohnern, die der Zulassung von Pflanzenschutzmitteln zugrunde gelegt werden®
(BVL 16/02/02) Rechnung getragen, indem der Mindestabstand von 5,00 m zu Raumkultu-
ren (Weinbauflachen) zu Grundstiicken mit Wohnbebauung eingehalten wird.

17.8.2 Grundstiicksbepflanzung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung gewahrleisten die Begriinung des Gebie-
tes und leisten damit einen Beitrag der Kompensation der verursachten nachhaltigen Be-
eintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wirkun-
gen fUr das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fur das Ortsbild
erzielt. Die Festsetzung beldsst dem Grundstiicksbesitzer genligend eigenen Gestal-
tungsspielraum.

17.8.3 Dachbegrinung

Fur Flachdacher von Hauptgebauden bis 5° Dachneigung, die nicht als Terrassen oder
intensiv begrinte Flachdécher (z.B. Dachgarten) angelegt sind oder mit Photovoltaikanla-
gen belegt sind wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Die Festsetzung dient dem Klimaschutz und soll die Begriinung des Gebiets erganzen.
Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das
drtliche Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Dartber hinaus wird Regenwasser zurtickgehalten, was positiv auf den Was-
serhaushalt wirkt. Au3erdem bieten begrinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fur Tiere
und Pflanzen.

Zur Reduzierung der abflusswirksamen Flache wird die Ausbildung einer intensiven Dach-
begriinung empfohlen.

Der Errichtung von Photovoltaikanlagen wird jedoch ein Vorrang eingeraumt.

17.8.4 Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Die festgesetzten Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen
stellen sicher, dass durch die Pflanzung bereits nach wenigen Jahren eine Raumwirkung
erzielt werden kann und die Pflanzungen eine gewisse Widerstandsfahigkeit gegen aul3ere
Einflisse aufweisen.

Die Definition des spatesten Zeitpunktes der Anpflanzungen stellt sicher, dass die festge-
setzten Pflanzungen zeitnah nach der Errichtung der Geb&aude erfolgen.

Die Festsetzung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafir,
dass die Anpflanzungen eine positive Wirkung fur das Boden- und biotische Potenzial ha-
ben.

18. Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

18.1 Dachform und -eindeckung

Um die Bebauung in die Umgebung einzufiigen, sind als Dachformen sowohl geneigte
Dacher mit Dachneigungen bis max. 35° als auch die modernere Dachform Flachdécher
zuléssig.

Um Beeintrachtigungen der Umgebung auszuschlieR3en sind als Dacheindeckungen keine
spiegelnden Materialien zulassig. Mit der Zulassigkeit von Anlagen zur Solarenergiege-
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18.2

18.3

18.4

18.5

18.6

19.

20.

winnung auf den Dachern wird ermdglicht, einen méglichst hohen Anteil der Stromerzeu-
gung aus erneuerbaren Energien zu beziehen und somit eine nachhaltige und klima-
freundliche Entwicklung zu garantieren.

Fassadengestaltung

Um Beeintrachtigungen der Umgebung auszuschlieR3en sind als Fassadenmaterialien
spiegelnde Materialien nicht zulassig. Die Zulassigkeit von grof3flachige, dem rationellen
Umgang mit Energie dienende Fassadengestaltungen ermoglicht eine energiesparende
Bauweise und damit 6kologischen Zielen.

Einfriedungen

Die Hohenbeschrankung von 1,80 m und die Vorgaben des Materials der Einfriedungen
erhalten ein Mindestmal3 an individuellen Gestaltungsmoglichkeiten ohne das Erschei-
nungsbild zu beeintrachtigen.

Die Gewahrleistung einer Durchlassigkeit der Einfriedungen am nérdlichen Grundstiicks-
rand fur Kleintiere bericksichtigt artenschutzrechtliche Aspekte.

Sichtschutzanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen werden diese
Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erschei-
nungsbild des Plangebietes bei. Aus klimatischen Griinden wird empfohlen, die Sicht-
schutzanlagen zu begrtinen.

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Aus gestalterischen Grinden sind Aufschittungen und Abgrabungen vom bestehenden
Geléande nur bis 2,0 m zulassig. Um Hohenunterschiede zwischen einzelnen Grundstucken
anzupassen, ist die Hohenlage an das Niveau der Nachbargrundstiicke anzugleichen. Aus
dem gleichen Grund sind Stlitzmauern zu Nachbargrundstiicken nur bis 1,20 m Héhe zu-
lassig.

Breite von Grundstiickszufahrten

Um notwendige Stellplatze direkt an der Albert-Schweitzer-Stra3e anordnen zu kénnen,
wird festgesetzt, dass abweichend von der Stellplatzsatzung der Hochschulstadt Geisen-
heim auch Grundstiickzufahrten breiter als 6,00 m zuléssig sind.

Begrundung der wasserrechtlichen Satzung

Gemal’ § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. 1 2010
S. 548), zuletzt gedndert am 28.05.2018 (GVBI. | S. 184) ist das von den baulichen Anlagen
abflieBende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufzufangen und
z.B. in Zisternen zu sammeln, zu versickern und /oder zu verwerten.

Die Verwertung ist Stand der Technik und kann durch die Freiflachenbewésserung, die
Nutzung fur die WC-Spilung oder Waschmaschine erfolgen.

Bodenordnung

Die vorhandene Grundstiucksstruktur lasst eine unmittelbare Umsetzung der stadtebauli-
chen Planung nicht zu. Deshalb ist eine Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse durch ein
Baulandumlegungsverfahren nach 88 45 BauGB oder durch notarielle Vertrage erforder-
lich.
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21. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan 9.618 m?
Verkehrsflache 1.500 mz
Allgemeines Wohngebiet 8.118 m2
22. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht gema&fR § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplanen fur die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13b
BauGB i.V.m. 13a BauGB entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.
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