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1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Der urspriinglich auf dem Geldnde des Schlosses Johannisberg befindliche Garten- und Landschafts-
baubetrieb, Rheingau Garten GmbH, (ehemals Schlossgéartnerei) musste sich im Jahr 2018 um einen
neuen Standort bemiihen, da der damalige Pachtvertrag am bisherigen Standort auslief. Dem Betreiber
wurde die Mdglichkeit der Betriebsverlagerung und damit Standortsicherung und Kundenbindung im
Stadtteil Johannisberg ermdglicht. Die Zulassigkeit zur Verlagerung des Betriebes auf den jetzigen
Standort am Ortseingang wurde mit Bauaufsichtsbehérde, Naturschutzbehérde und der Stadt vorab
abgestimmt. Eine Bauvoranfrage wurde im Jahr 2018 positiv, allerdings mit zahlreichen Auflagen, be-
schieden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und zur Sicherstellung einer geordneten
stéadtebaulichen Entwicklung und Nutzung fur die bereits vollzogene Standortverlagerung ist nunmehr
die Aufstellung eines Bebauungsplanes mitsamt Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die
Mafinahme dient zudem der Sicherung des Betriebsstandortes mit ca. 18 Mitarbeitern.

Das zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen erforderliche Bauleitplanverfahren wird
im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung durchgefunhrt.

Ubersichtskarte
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Quelle: https://natureg.hessen.de/, bearbeitet
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich mit einer Gré3e von rd. 1 ha im Osten des Geisenheimer Stadtteils Johan-
nisberg am Schnittpunkt der Schulstra3e und der Strae Am Erntebringer. Der Geltungsbereich wird im
Norden von Wohnbebauung begrenzt. Im Osten befindet sich das weitlaufige Anwesen Am Erntebringer
12 (,Villa Mumm®) mit Parkanlage, welches als Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz aus geschichtlichen, kinstlerischen und stadtebaulichen Grinden in das Denkmalver-
zeichnis des Landes Hessen eingetragen ist. Im Siden geht das Plangebiet in eine Grinflache mit
Baumbestand tber, wahrend sich im Osten die von der Klarstellungssatzung - Johannisberg, Am Ern-
tebringer — erfasste Altortslage befindet. In diesem Bereich wird derzeit auf dem ehemaligen Geléande
des von Mumm’schen Weinguts das Wohnbauprojekt ,Schlossterrassen Johannisberg“ entwickelt. Die
bestehenden Gebdude des Weingutes werden zudem als Kulturdenkmaler nach § 2 Absatz 1 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz gefihrt.

Luftbild

Quelle: https://natureg.hessen.de/, bearbeitet

Das Gelande wird derzeit durch den Garten- und Landschaftsbaubetrieb der Rheingau Garten GmbH
genutzt. Dieser nutzt den ndrdlichen und norddstlichen Bereich des Plangebiets vorwiegend als Freiluft-
Ausstellung fir Pflanzen und diverser Baumaterialien. Auf dstlicher Seite entlang der Stral’e Am Ern-
tebringer befindet sich zudem eine Parkplatzanlage. Im zentralen Bereich befinden sich drei Ausstel-
lungs-Pavillons. Im westlichen Bereich wird aktuell vorwiegend als Abstellflache fir diverses Gerat und
Material genutzt, wahrend der gesamte sudliche Bereich, unterhalb der Béschung, von Grol3baumbe-
stéanden und Geholzsukzessionen lberlagert ist.
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Fotodokumentation des Plangebiets und der Umgebung

Blick von Osten in das Gebiet Blick auf die Ausstellungs-Pavillions

et 1

Blick auf die nordliche Freiluft-Ausstellung Kreuzungsbereich Schulstrale/Am Erntebringer
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1.3 Regionalplanung

Bauleitplane sind gemaf § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Das Plangebiet ist im Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als
Vorranggebiet Siedlung dargestellt. Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflaichen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat geméan
Zielvorgabe Z 3.4.1-3 innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand
und Planung” stattzufinden. Die Planung ist damit an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
angepasst.

Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, bearbeitet

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Hochschulstadt Geisenheim als ,Wohnbaufla-
che* dargestellt und mit einer Flache, deren Béden mit umweltbelastenden Stoffen belastet sein kdnnten
(ehemalige Mullkippe) Uberlagert. Eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® schlief3t sich
im Suden an. Der wirksame Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren zu andern.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan

Quelle: Hochschulstadt Geisenheim, bearbeitet

15 Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Westlich an das Plangebiet grenzt
der Geltungsbereich der Klarstellungssatzung ,Am Erntebringer” aus dem Jahr 2011 an. Diese beurteilt
die Zuléssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB fiur den Geltungsbereich.

Klarstellungssatzung ,,Am Erntebringer

v

w== = == == Geltungsbereich

Quelle: Hochschulstadt Geisenheim
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1.6 Innenentwicklung und Planungsalternativen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zusétzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulticken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zahlen kon-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung wird die bereits bestehende Nutzung auf dem Gelande der Rhein-
gau-Garten planungsrechtlich gesichert und an aktuelle und kiinftige Anforderungen sowie an die Ent-
wicklungsvorstellungen der Stadt angepasst und dauerhaft in dieser Funktion gesichert. Es findet somit
keine Neuinanspruchnahme von Flachen statt. Planungsalternativen, bspw. zur Verlagerung dieser Nut-
zungen an einen ganzlich anderen Standort, bestehen dementsprechend nicht. Es wird aufgrund der
bestandsorientierten Planung daher als zuldssig erachtet, von weiteren Alternativenuntersuchungen ab-
zusehen.

1.7 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss geman

8§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8§ 3 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .

Friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger | Frist .
Trager offentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager Anschreiben: .
offentlicher Belange gemaf Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im Rheingau Echo.
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2. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die derzeitige verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die Schulstra3e und die 6stlich
verlaufende StraRe Am Erntebringer. Der nachstgelegene Anschluss an den Offentlichen Personen-
nahverkehr erfolgt Giber die Bushaltestelle Geisenheim-Johannisberg-Rosengasse in rund 400m Entfer-
nung. Damit besteht Anschluss an die Buslinie 183 nach Presberg bzw. in die Kernstadt Geisenheim.

3. Inhalt und Festsetzungen

GemalR § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwuirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stéadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden Nutzungen und zur Sicherung dieser im Plangebiet setzt der Bebau-
ungsplan ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gartenbauausstellung® (Ifd. Nr. 1) so-
wie ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gartenbauausstellung - Freiluft-Ausstel-
lung® (Ifd. Nr. 2) fest. Die Teilbereiche werden durch eine Abgrenzung unterschiedlicher Art unterschied-
lichen MaRRes der baulichen Nutzung zeichnerisch getrennt.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gartenbauausstellung® (Ifd. Nr. 1) dient
der Unterbringung von Garten- und Landschaftsbaubetrieben mit Gartenbauausstellung inkl. Verkauf.
Zulassig sind:

¢ Anlagen und Gebaude fur den Verkauf von Zimmer-, Beet-, Balkon- und Au3enpflanzen, Pflege-
und Dungemittel, Erde, Torf, Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkeramik / Pflanzengefalie,
Gartenh&user, Gartendekoration.

e Anlagen und Gebaude fur Verkaufs-, Beratungs- und Ausstellungszwecken, Kundencafés, La-
ger- und Blroraume, Freiluft-Ausstellungsbereiche und Lagerflachen,

e die dem Nutzungszweck zugeordnete Neben-, Ver- und Entsorgungsanlagen, Stellplatze, Ga-
ragen und Carports.

Die maximal zulassige Verkaufsflachenzahl (VFZ) betragt VFZ = 0,36. Bei einer Gebietsgrof3e von 2329
gm entspricht die einer Verkaufsflache von rund 850 gm.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Gartenbauausstellung - Freiluft-Ausstel-
lung® (Ifd. Nr. 2) dient der Unterbringung von Gartenbau-Freiluftausstellungen inkl. Verkauf.

Zulassig sind:

o Freiluft-Ausstellungsbereiche und -Verkaufsflachen fiir Beet-, Balkon- und Auf3enpflanzen,
Pflege- und Dungemittel, Erde, Torf, Gartengerate, Gartenmdbel, Gartenkeramik / Pflanzenge-
falle, Gartendekoration.

Vorentwurf — Planstand: 09.01.2024 9
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e Garagen, Carports, Gartenhitten und -pavillons mit einer maximal zulassigen Grundflache von
je 25 gm,

e Anlagen fur Verkaufs-, Beratungs- und Ausstellungszwecke, Lagerflachen sowie
o die dem Nutzungszweck zugeordnete Neben-, Ver- und Entsorgungsanlagen und Stellplatze.

Die maximal zulassige Verkaufsflachenzahl (VFZ) betragt VFZ = 0,76. Bei einer Gebietsgré3e von 2378
gm entspricht dies einer Verkaufsflache von rund 1.800 gm.

Verkaufsflachen im Sinne dieser Festsetzungen sind alle Flachen, die dem Verkauf, der Verkaufsférde-
rung und der Ausstellung dienen, einschlie3lich der Flachen auRerhalb von Gebduden, der Standfla-
chen fir Verkaufsregale und Einrichtungsgegenstande, der Kassenzonen und Vorkassenbereiche und
von Verkehrs- und Lagerflachen, soweit sie den Kunden zuganglich sind.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Festsetzungen erfolgen flachig und orientieren sich weitestgehend an den bestehenden baulichen An-
lagen. Aufgrund der bestehenden baulich gepragten Strukturen orientiert sich die Baugrenze im Bereich
der Freiluftausstellung an der Grenze des Sonstigen Sondergebiets.

Nebenanlagen i.S.d. 814 BauNVO sind innerhalb und aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Garagen,
Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sind ausschlief3lich innerhalb der Baugrenzen und in den
mit ,St* festgesetzten Flachen zuléssig. Daruber hinaus sind Gastanks ausschlieBlich in den mit ,Gt"
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Die Ausweisung von Flachen fir Nebenanlagen folgt entsprechend
der bestehenden Anlagen.

3.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal3 der baulichen Nutzung wird daher die Grundflachenzahl festgesetzt. Hinzu kommt eine Festset-
zung zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

3.3.1 Grundflachenzahl (GFZz)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zulassig sind. Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks mal3-
gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt.

Die Grundflachenzahl orientiert sich in diesem Fall am Bestand. Die maximal zulassige Grundflachen-
zahl im Teilgebiet 1 (Ifd. Nr. 1) betragt GRZ = 0,8. Sie darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten
werden.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl im Teilgebiet 2 (Ifd. Nr. 2) betragt GRZ = 0,1. Darin enthalten
sind die Grundflachen von Gebauden und weiteren hochbaulichen Anlagen wie Gartenh&user, Garten-
pavillons, Garagen und Carports. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der
Garten-Freiluftausstellung, von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, nicht-hochbaulichen Nebenanlagen
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
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unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 uberschritten werden. Aufgrund der viel-
faltigen Nutzungsstruktur in diesem Teilbereich erméoglicht die Uberschreitung eine effiziente Ausnut-
zung der begrenzten Flachenressourcen im Plangebiet und tragt damit auch zu einem nachhaltigen und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

3.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssigen Hohen baulicher Anlagen (OKGeb.) werden im Bebauungsplan geméaf3 Ein-
schrieb in der Nutzungsmatrix festgesetzt und orientieren sich an den bestehenden Anlagen auf dem
Gelande.

Dabei wird die OKGeb. fur das Gebiet mit der Idf. Nr. 1 geméaf Einschrieb in der Nutzungsmatrix in
Meter Uber Normalhdhennull (m G NHN) festgesetzt. Innerhalb des Teilgebiets mit der Ifd. Nr. 1 wird die
maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen durch Abgrenzungen unterschiedlichen Mal3es der bauli-
chen Nutzung untergliedert. Um die bestehenden Geb&dude mdglichst bestandsgetreu abzubilden, ori-
entiert sich diese Untergliederung an den bestehenden baulichen Anlagen im jeweiligen Teilbereich und
gibt jeweils einen geringfugigen Spielraum. Zur besseren Nachvollziehbarkeit der gewahlten Héhe bau-
licher Anlagen sind die Firsthohen der bestehenden Geb&udestrukturen in der Plankarte verzeichnet.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen (OKGeb.) fur das Teilgebiet Ifd. Nr. 2 wird mit 3,0 m
Uber dem bestehenden Gelande festgesetzt. Bezugspunkt ist die tiefste durch das jeweilige Gebaude
bzw. die bauliche Anlage angeschnittene und im Plan eingetragenen Hohenlinie. Wird keine Hohenlinie
angeschnitten, gilt die niedrigere nachstgelegene Hohenlinie. Mit dieser Festsetzung sollen die diversen
Nutzungen im Teilbereich abgedeckt und auf ein vertragliches Héchstmalfd begrenzt werden.

3.4 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen
sowie durch die StralBenbegrenzungslinie festgesetzt. Sie wurden zum Nachweis der gesicherten Er-
schlieBung und zum Verstandnis des Planes in die Plankarte aufgenommen.

Im Kreuzungsbereich zwischen Schulstrale und Am Erntebringer setzt der Bebauungsplan einen Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt fest. Damit soll eine Uberfrachtung des Kreuzungsbereichs durch zusétz-
liche Ein-/Ausfahrten verhindert werden.

3.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses wird festgesetzt, dass Wege, Stellplatze und Hofflachen in
einer Bauweise herzurichten sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglichen. Bei-
spielhaft zu nennen sind Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine oder ahnliches. In vorstehend ge-
nanntem Zusammenhang werden die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Ma-
terialien (Folie oder Vlies) als unzulassig festgesetzt. Die Anlage von permanent mit Wasser geflillten
Teichen sowie die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Riickhaltung
von anfallendem Niederschlags- oder Schmutzwasser bleiben hiervon unberihrt.

Um Lichtverschmutzung zu vermeiden und zum Schutz von Insekten wird zudem festgesetzt, dass zur
AuRenbeleuchtung nur voll-abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Hori-
zontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fir Insekten wirkungsarmen Spekt-
rum von 1600 bis 2700 Kelvin zuldssig sind. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Rohren
sowie der Einsatz von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzuléssig.
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3.6 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zur Sicherung der bestehenden Baume und Gehélzstrukturen im sidlichen Teil des Geltungsbereichs
wird die mit ,E“ gekennzeichnete Flache als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung "Erhalt und Entwicklung GroR3baumbestand
und Gehdlzsukzession" festgesetzt. Dem Entwicklungsziel entsprechend sind die bestehenden Baum-
bestdnde und Gehélzsukzessionen zu erhalten und der natirlichen Sukzession zu Gberlassen.

3.7 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus asthetischen Grunden und um bestehende stadtebaulich markante Baumstrukturen explizit zu er-
halten, setzt der Bebauungsplan den Erhalt von Bdumen fest. Diese sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Fir Neu- oder Ersatzpflan-
zungen ist ein Mindest-Stammumfang von 14-16 cm vorzusehen.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MafRhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Erméachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.1 Gestaltung von Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden sind im Plangebiet ausschlie3lich Einfriedungen in Form von Hecken,
Strauchern oder Drahtgeflecht, Stabgitter, Holzzaune oder Streckmetall mit Bepflanzungen zulassig.
Abschnittsweise sind im Wechsel mit Bepflanzungen auch Natursteinmauern auf maximal der halben
Lange der Einfriedungen zulassig. Zaune aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall sind innerhalb
der Anpflanzungen zu fiihren. Die Hohe der Einfriedungen betragt maximal 1,80 m bezogen auf das
natirrliche Gelande. Zur Durchlassigkeit fir Kleintiere ist bei den Einfriedungen (mit Ausnahme der ab-
schnittsweise zulassigen Natursteinmauern) ein Abstand von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf
andere Art eine vergleichbare Durchlassigkeit sicherzustellen.

4.2 Abfall- und Wertstoffbehalter

Ebenfalls aus gestalterischen Griinden sowie zu Férderung eines vertraglichen Ortshildes wird fir das
Plangebiet bestimmt, dass Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehélter, etc. gegen eine allgemeine
Einsicht abzuschirmen sind. Zur Vermeidung einer stadtebaulich nicht gewlinschten Optik sind sie in
Bauteile einzufiigen oder einzubeziehen oder mit Laubhecken zu umpflanzen oder mit beranktem Sicht-
schutz dauerhaft zu umgeben.

4.3 Stellplatze und Zufahrten

Um die Zufahrt zu den beiden, im Bebauungsplan festgesetzten, Stellplatzflachen im Nordwesten und
Osten des Plangebiets zu gewahrleisten, wird abweichend von der Stellplatzsatzung der Hoch-
schulstadt Geisenheim bestimmt, dass von Schulstral3e und der StraRe Am Erntebringer je eine Zufahrt
zulassig ist. Die Maximalbreite der Zufahrten darf 6,00m nicht Gberschreiten.
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4.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen aus stadtebaulich-gestalterischer Perspektive wesentlichen Einfluss auf das Er-
scheinungsbild eines Gebietes nehmen. Hinsichtlich der Lage des Plangebiets in unmittelbarer Nahe
zu Ortlichen Denkmalern, wie dem Areal der ,Villa Mumm® sowie in direkter Sichtachse zum Schloss
Johannisberg, sind somit Einschrédnkungen von Werbeanlagen notwendig. Um das Projekt auch hin-
sichtlich der Werbeanlagen moglichst harmonisch zu integrieren und die potenziellen Auswirkungen auf
umliegende Denkmaler zu begrenzen, wird festgesetzt, dass Werbeanlagen die jeweils maximal zulas-
sige Oberkante baulicher Anlagen nicht tberschreiten dirfen. Zudem ist Lichtwerbung in Form von
Blink-, Lauf- und Wechsellichtern sowie LED-Tafeln und Bildschirme sind unzulassig.

Weitere Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen werden zum Entwurf des Bebauungsplanes
konkretisiert.

5. Berticksichtigung umweltschiitzender Belange
5.1 Umweltprafung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.

Im Zuge der Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt entsprechend der
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Be-
griindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange). Die
Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der abschlie-
Benden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bericksichtigen. Um Doppelungen zu vermei-
den, werden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Der Umweltbe-
richt wird zum Entwurf des Bebauungsplans ergénzt.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

Gemal § 1la Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbhildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu bertcksichti-
gen (Ausgleich). GemaR 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 ist ein Ausgleich allerdings nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies ist vorliegend
im Wesentlichen der Fall. Der Bebauungsplan erstreckt sich vollstandig auf bereits tiberplante Flache
und sind in Teilen Anpassungen vor. Wesentliche zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden
nicht vorbereitet.

5.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der weiteren Planung wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Der vollstandige
artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird zum Entwurf in den Bebauungsplan integriert.

Zum gegenwartigen Planungsstand wird daher auf die allgemein geltenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen sowie weitergehende Hinweise und Empfehlungen verwiesen:

Vorentwurf — Planstand: 09.01.2024 13



Begriindung, Bebauungsplan "Am Erntebringer"”

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind die folgenden
Punkte zu beachten:

e Baumallnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter
Arten fuhren kdnnen, sind auf3erhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufuhren.

e Bestandsgeb&ude und Flachen sind ganzjahrig unmittelbar vor Durchfiihrung von Bau-, Ande-
rungs- und Abrissmalinahmen durch einen Fachgutachter daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind. Diese Maf3nahmen sollten durch eine qualifizierte Person
begleitet werden.

e Bau-, Anderungs- und Abrissarbeiten sind generell auRerhalb der Wochenstubenzeit von Fle-
dermausen (01.05. bis 31.07.) durchzufiihren und durch eine qualifizierte Person zu begleiten.

o Hohlenbaume sind ganzjéhrig unmittelbar vor der Rodung durch einen Fachgutachter auf das
Vorhandensein von geschitzten Tierarten zu Uberprifen.

¢ Im Falle der Betroffenheit von geschiitzten Arten ist die Fortpflanzungs- und Ruhestétte zu er-
halten. Uber das weitere Vorgehen ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
entscheiden.

e Geholzrickschnitte und -rodungen sind auRerhalb des Zeitraums von 01.03. bis 30.09. durch-
zuftihren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehodrde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Zur Verhinderung von Vogelschlag sollte fur alle spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch
Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Strei-
fen) reduziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit Au3enreflexi-
onsgrad von maximal 15 % verwendet werden.

6. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen.

Der vorliegende Bebauungsplan beinhaltet vor allem die Festsetzung und Uberplanung von Frei- und
Griunflachen. Eine wesentliche Ausweitung hochbaulicher MaRnahmen wird nicht vorbereitet und auch
eine Neuinanspruchnahme von Grund und Boden erfolgt nicht. Durch die bestandsorientierte Umwid-
mung der Flachen im Geltungsbereich ergeben sich daher keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Belange des Klimaschutzes.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird aus den genannten Griinden auf Festsetzungen
zur Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen, Bestimmungen zur Dachbe-
grunung verzichtet. Weiterhin kann vielmehr auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit
ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen wer-
den, die bei der Bauplanung und Bauausfihrung auf Ebene der konkreten Objektplanung geman dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG) einzuhalten sind. Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet.
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7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom August 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

7.1 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder liber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

7.2 Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet sind keine Gewéasser vorhanden.

7.3 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

7.4 Wasserversorgung / Léschwasser

Das Plangebiet verfligt tber einen Anschluss an das kommunale Ver- und Entsorgungsnetz. Im Plan-
gebiet entsteht durch die Planung kein wesentlicher zusatzlicher Wasserbedarf. Die Versorgung ist
durch die bestehenden Anschliisse an das Trink- und Léschwasserversorgungsnetz grundsatzlich si-
chergestellt. Zum gegenwartigen Zeitpunkt bestehen keine Hinweise, die einer Versorgung des Plan-
gebietes grundsatzlich entgegenstehen.

Hinsichtlich der Bereitstellung von Loschwasser ist anzumerken, dass die Schulstral3e in der Mittelzone
befindet und Uber den Zwischenbehélter Schwarzenstein versorgt wird. In der gesamten Mittelzone
kann ein Loschwasser Grundschutz von 48 m3/h nachgewiesen werden. Der nachstgelegene Unter-
flurhydrant (HY-20913) ist in der SchulstraRe und damit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ver-
ortet. Die Versorgung des Gebiets mit ausreichend Loschwasser ist somit gewahrleistet.

7.5 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Schmutzwassers wurde von Seiten der Hochschulstadt Geisenheim gepriift und
kann auch weiterhin gesichert werden. Die Ableitung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser
kann Uber die Mischwasserkanalisation erfolgen.

8. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
8.1 Altlastenverdachtige Flachen

Im Plangebiet liegen Hinweise auf eine ehemalige Miillablagerung vor. ALTIS — Nummer 439.004.020-
000.007. Es liegt gegenwartig kein hinreichender Verdacht vor, dass von der genannten Flache Auswir-
kungen ausgehen, die das Wohl der Allgemeinheit beeintrachtigen oder beeintrachtigen werden. Der
Fall wurde abgeschlossen (Schreiben RP 22.10.1992). Die Flache ist in der Plankarte entsprechend
dargestellt.

Die Untersuchung auf Untergrundverunreinigungen (Noérdlicher Teilbereich des Flurstiicks 61/1 der Flur
20 Gemarkung Geisenheim-Johannisberg durch die KAT Umweltberatung GmbH kommt zu folgenden
Ergebnissen:
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Auf dem westlichen Teil des Untersuchungsgelandes wurden Auffillungen festgestellt. Die Auffillungen
reichten bis in Tiefen grof3er 5 m. Insgesamt ist mit ca. 8500 m3 an Auffullmaterial auf dem Untersu-
chungsgelande zu rechnen. Die Auffullungen bestehen vorrangig aus Erdaushub, der mit Bauschutt und
hausmilldahnlichen Abfallen vermischt ist. Im 6stlichen Teil des Untersuchungsgelandes wurden dage-
gen deutlich geringere Aufflllungsméchtigkeiten festgestellt (1,0 m). Diese Aufflllung weist einen sehr
geringen Bauschuttanteil auf. Hausmdillahnliche Bestandteile wurden nicht vorgefunden.

Die durchgefuhrten abfalltechnischen Untersuchungen zeigten, dass die im westlichen Teil des Grund-
stiicks vorliegenden Auffiillungen Schadstoffbelastungen aufweisen, die Aushub der Auffillungen eine
Einstufung als LAGA-Z3-Material ergeben wirden. Fir die im dstlichen Teil des Grundstticks vorhan-
dene geringmdachtige Auffillung sind deutlich geringere Schadstoffbelastungen zu erwarten (LAGA
Z1.2-Mauterial).

Bei allen Baumalfinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten (Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Ergibt sich der Verdacht einer schadli-
chen Bodenverunreinigung, ist dieser umgehend der zustandigen Behorde mitzuteilen.

Untersuchungsraum auf Untergrundverunreinigungen

————— T e ] Hel [a] OF
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-
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Uniersuchungsbereich (. 5200 gm)

Tt Varlillbaraich mit Erdaushub:
------ Bauschutt und hausmilldhnlichen
Anlakan

ger Utzensang

L | Baggerschurl vom 14.07 2011

Quelle: KAT Umweltberatung GmbH

8.2 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der Kampfmittelraumdienst
unverziglich zu verstandigen.
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8.3 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Berucksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwégung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hessen" des hessischen
Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfih-
rung zu beachten und einzuhalten.

8.4 Denkmalschutz

Im Hinblick auf Kulturdenkmaler sind das im Osten des Plangebiets befindliche Anwesen Am Erntebrin-
ger 12 (,Villa Mumm®) mit Parkanlage und die sich westlich des Plangebiets befindlichen bestehenden
Gebaude des Mumm’schen Weinguts zu nennen. Beide Denkmaler wurden aus geschichtlichen, kiinst-
lerischen und stadtebaulichen Grinden als Kulturdenkmal gem. 8 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalgesetz
in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Wesentliche denkmalrechtliche Belange im Hinblick auf Kulturdenkmaéler werden allerdings nach dies-
seitiger Einschéatzung nicht berihrt. Die vertragliche Gestaltung von Werbeanlagen wurde zudem fest-
gesetzt.

Ubersicht umliegender Denkmaler

Weingut G. H.

von Mumm Villa Mumm

In der Otzensang

™

1%
et ¥

Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, bearbeitet

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstande, zum Beispiel Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden, so ist dies gemai § 21
HDSchG dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der
unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 21
Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen.
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9. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich
vermieden werden.

Die Nutzungen im Plangebiet bestehen bereits im Wesentlichen (Gartenbauausstellung und Freiluft-
Ausstellung). Vielmehr werden durch die Bauleitplanung die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich
gesichert. Die grundsatzliche Zonierung der bestehenden, geplanten und angrenzenden Nutzungen &n-
dert sich damit nicht wesentlich. Um ein mdégliches Konfliktpotenzial zwischen denen durch den Betrieb
ausgelosten Immissionen und der angrenzenden Wohnbebauung abzuschatzen, wurde ein Larm-
schutzgutachten durch Dipl.-Ing. Richard Mdbus durchgefiihrt. In diesem konnte im Ergebnis festgestellt
werden, dass durch die Schalleinwirkungen des Betriebs, an den nachsten Fenstern von Aufenthalts-
raumen alle Anforderungen der TA Larm eingehalten werden.

10. Weitere Hinweise und Empfehlungen
10.1 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgefihrten DIN-
Normen und Regelwerke in der Verwaltung der Hochschulstadt Geisenheim wahrend der allgemeinen
Dienststunden oder nach telefonischer Vereinbarung von jedermann eingesehen werden.

10.2 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von Bau-
abfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten (www.rp-
giessen.hessen.de. Umwelt & Natur, Abfall, Bau- und Gewerbeabfall, Baustellenabfélle). Das Baumerk-
blatt enthalt Informationen im Hinblick auf eine ordnungsgemalfe Abfalleinstufung, Beprobung, Tren-
nung und Verwertung/Beseitigung von Bauabféllen (zum Beispiel Bauschutt und Bodenaushubmaterial
sowie gefahrliche Bauabfalle, wie zum Beispiel Asbestzementplatten).

10.3 Stellplatzsatzung

Auf die Stellplatzsatzung der Hochschulstadt Geisenheim wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum
Zeitpunkt der behordlichen Entscheidung wirksame Fassung.

11. Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

12. Flachenbilanz

Um die kiinftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren, wird fir das Plangebiet eine Fla-
chenbilanz (digital errechnet, geringe Abweichungen rundungsbedingt) aufgestellt.

Die Flachenbilanz wird im weiteren Verfahren zum Entwurf des Bebauungsplanes integriert.
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13. Anlagen und Gutachten
o Umweltbericht (folgt zum Entwurf)

e Fachbeitrag Artenschutz (folgt zum Entwurf)
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