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6;1 1. Anderung in der Gemeinde Gensingen
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1: Ausgangslage

Die Gemeinde Gensingen, Kreis Mainz-Bingen, hat im stidwestlichen Gemeindegebiet auf einer bislang
als landwirtschaftliche Flache genutzten Flache einen Bebauungsplan aufgestellt, um dort ein Wohnge-
biet zu entwickeln. Darin sollten verschiedene Nutzungen realisiert werden. U. a. ist ein Bereich fir
Seniorenwohnen, ein Bereich fur gemeinschaftliches Wohnen und Genossenschaftswohnen angedacht
gewesen. Zudem sollten neue Wege bei der Abwasserentsorgung gegangen werden, wozu eine sepa-
rate Flache im AuRenbereich festgesetzt worden ist, auf der diese Abwasserreinigung realisiert werden
sollte.

Nachdem nun das Umlegungsverfahren abgeschlossen ist und sich auch verschiedene Anderungen
beziiglich der angedachten Nutzungen ergeben haben, méchte die Gemeinde den Bebauungsplan nun
an die neuesten Bedurfnisse anpassen. Anpassungen sind auch erforderlich, da nun auch die nachhal-
tige Energieversorgung geregelt werden konnte. Bebauungsplan wurde am 03.03.2016 als Satzung
beschlossen. Am 04.04.2019 hat der Gemeinderat der Gemeinde Gensingen beschlossen, den Bebau-
ungsplan zu &ndern.

Am 08.10.2020 hat der Gemeinderat die Anderungen beschlossen und den Vorentwurf der Bebauungs-
plandnderung angenommen.

Nach Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurde nach Abwagung
der eingegangenen Anregungen und Hinweise der Entwurf am 10.06.2021 angenommen. Danach er-
folgte das Beteiligungsverfahren gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB. Die Gemeinde mdchte aus
Umweltschutzgriinden, die Verpflichtung auf Dachern, Photovoltaikanlagen zu installieren, iiber den
Bebauungsplan neu regeln und die sogenannten Steingarten verbieten. Auch die Zuordnung der Ge-
meinschaftsstellplatze soll neu geregelt werden. Nach der Zustimmung dieser Anderung am 06.01.2022
und in einer weiteren Sitzung am 05.05.2022 wird der Bebauungsplan erneut offengelegt.
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1. Anderung in der Gemeinde Gensingen
Begriindung

Art der Anderung

Der Bebauungsplan "Gensingen - gemeinsam planen, bauen, wohnen und leben” soll nun in einer 1. An-
derung geéandert werden. Dabei werden folgende Festsetzungen geéndert:

1.

Entfall der Grinflache fur die Ver- und Entsorgungsanlagen im westlichen Gemeindegebiet

Da nun aufgrund gesetzlicher Bestimmungen die Abwasserentsorgung im herkémmlichen Ver-
fahren durch Ableitung liber das Kanalnetz und Einleitung in die Klaranlage der Verbandsge-
meinde Sprendlingen-Gensingen erfolgen soll, ist die Flache auf den Flurstiicken 08/1, 99/1,
100/1 (teilweise) und 101/1 (teilweise) nicht mehr erforderlich und soll deshalb nicht mehr festge-
setzt werden. Damit entfallen auch die Flachen fur Ausgleichsmalnahmen mit der Nr. 2, die eine
Eingrinung der Anlage gewabhrleisten sollte. Diese Flache hat eine GréRe von 7 523 m?, wobei
insgesamt 3 386 m? Ausgleichsflache festgesetzt waren. Diese sind nun an anderer Stelle zu
erbringen.

Erganzung Verkehrsflachen in Gebiet WA 2

Im Bereich zwischen Planstrale E und B im stidwestlichen Geltungsbereich (WA 2) wird nun eine
zuséatzliche Verkehrsflache festgesetzt, die die urspriinglich als gemeinschaftliches Wohnen an-
gedachte Flache flr eine herkdmmliche Bebauung ermdglichen soll. Die Flache war bisher be-
reits als Geh-, Fahr- und Leitungsflache festgesetzt. Damit wird eine zusatzliche Verkehrsflache
mit einer Grofze von 993 m?2.

Definition der Bezugshéhe (1.1.2)

In den Textlichen Festsetzungen wird die Definition der Bezugshéhe nun auch fiir die Nebenan-
lagen klar definiert, da es zur Landesbauordnung Missverstandnisse geben kann. Es wird ledig-
lich die Definition so gedndert, damit der Planungswille der Gemeinde in Bezug auf die Vorgaben
der Landesbauordnung umgesetzt werden kann.

Nutzungsanderung WA 1 in Urbanes Gebiet (MU 1) (1.1.1)

Das Gebiet fur die Gemeinbedarfseinrichtungen und das Altersheim war bislang als Allgemeines
Wohngebiet (WA 1) festgesetzt und soll nun als Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt
werden.
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Folgende Nutzungen sind damit zuldssig:

- Wohngebaude

- Geschéfts- und Blirogebaude

- Einzelhandelsbetriebe

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke

Aufgrund der fortgeschrittenen Planung des Bereiches sind nun die stadtebaulichen Ziele der
Gemeinde fiir dieses Gebiet besser umzusetzen und eine etwas héhere Verdichtung moglich.

5. Anderung der Geschossflachenzahl im Gebiet MU 1 (vorher WA 1) 1.1.2)
Im Gebiet MU 1 (Bereich fiir Seniorenwohnheim, Kindergarten etc.) soll nun die Geschossfla-
chenzahl von bisher 0,8 auf 1,6 erhéht werden, da sich herausgestellt hat, dass zur Verwirkli-
chung der stadtebaulichen Ziele der Gemeinde im MU 1 mehr Wohnflachen ermdéglicht werden
miussen. Deshalb wird die Geschossflachenzahl auf 1,6 erhéht, was unter der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung liegt.

6. Streichung der Mindesthdhe baulicher Anlagen (1.1.2)
In den Gebieten WA 2, WA 5 und WA 6 war bislang eine Mindesthéhe von 8,0 m festgesetzt.
Damit sollte vermieden werden, dass niedrigere Gebaude von benachbarten héheren Gebauden
verschattet werden und somit die Nutzung der Sonnenenergie einschranken. Aufgrund der wei-
tergefiihrten Planung und neuer Erkenntnisse kann dies jedoch vernachlassigt werden. Somit ist
diese Festsetzung aus stadtebaulichen Griinden nicht mehr erforderlich und wird gestrichen.

7 Anderung der Mindesthdhe von Garagen/Carports und Nebenanlagen (1.1.2)
Bisher durften Garagen/Carports und Nebenanlagen héchstens bis 4,0 m errichtet werden. Da
nun auch die Bezugshdhe neu geregelt wird und in den benachbarten Wohngebieten nur 3,20 m
zugelassen sind, méchte die Gemeinde die Héhe nun fir die Garagen/Carports und Nebenanla-
gen auf maximal 3,20 m reduzieren, um eine Beeintrachtigung von Nachbargrundsticken zu mi-
nimieren.

8. Bauliche und sonstige technische Mafinahmen zur Erzeugung von Strom und Warme aus erneu-
erbaren Energien (1.12)
Unter .12 sind MaRnahmen zur Energieerzeugung aus regenerativen Energiequellen festgesetzt.
Auf den Dachern sollen Photovoltaikanlagen installiert werden. Deshalb sind die Dachflachen,
Dachaufbauten, Dachfenster, statischen Konstruktionen so zu planen, dass mindestens 30 m?
Photovoltaikanlagen errichtet werden. Aufgrund der aktuellen Planung zur Energieversorgung im
Plangebiet wird diese Regelung angepasst und somit die Regelung klarer definiert. Damit mochte
die Gemeinde einen Beitrag zum Klimaschutz leisten. Es sollen die Dachflachen genutzt werden,
um Primar- und Stromenergie aus regenerativen Energieformen herzustellen und so auf fossile
Energietrager zur Reduzierung der CO2-Emissonen verzichten zu kénnen.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Streichung des Hinweises V.10

Der Hinweis IV.10, dass bei der Errichtung von Anlagen zur Herstellung von Energie aus nach-
wachsenden Rohstoffen, wie Warmepumpen, der Larm, der durch Lifteranlagen entstehen
kdnnte, beachtet werden soll, wird gestrichen. Der Hinweis ertbrigt sich, da ein kaltes Nahwar-
menetz errichtet wird, sodass fir Warmepumpen keine Liifteranlagen erforderlich sind.

Anderung der Hinweise zur Energieversorgung (IV.16)

Im Hinweis unter 1V.16 wurde auf verschiedene Aspekte zur nachhaltigen Energieversorgung
hingewiesen, die bei der Errichtung der Geb&ude zu beachten sind. Dieser Hinweis wird auf die
aktuelle Planung angepasst und Inhalte gestrichen, die inzwischen nicht mehr erforderlich sind.
Die MaRnahmen werden nun teilweise Uber privatrechtliche Vertrage bzw. in einer Satzung ge-
regelt.

Anderung der Zuordnung der Gemeinschaftsanlagen auf Wohngebiete

Unter |.5 waren bislang Gemeinschaftsstellplatze den Gebieten MU 1, WA 3 und WA 6 zugeord-
net und 50 % des Stellplatznachweises musste durch Stellplatze in der Gemeinschaftsanlage
nachgewiesen werden. Da dies privatrechtlich schwierig umsetzbar ist, wird diese Zuordnung und
Nachweisverpflichtung jetzt gestrichen. Die Gemeinde realisiert weiterhin den Gemeinschafts-
parkplatz, wird die Stellplatze jedoch den Anlagen im Gebiet MU 1 zuordnen. Dies wird nun ver-
traglich geregelt.

Verhinderung von "Steingarten”

In den Textlichen Festsetzungen wurden unter 11.2 "Gestaltung der tiberbaubaren Fladchen" und
111.2.3 "Bodenbelage" die Unzulassigkeit von Steingarten, Schotter- und Kiesflachen und &hnli-
ches festgesetzt. Somit sollen diese Flachen vermieden werden und fiir die Natur wichtige Aus-
gleichs- und Griinflachen geschaffen und fiir Végel und Insekten wertvolle Grinstrukturen ermég-
licht werden.

Anderungen zur Bauweise

Unter 1.2 war bisher fir die Gebiete WA 1 (MU 1), WA 3 und WA 6 eine abweichende Bauweise
festgesetzt, um flexibel mit der Bauweise umgehen zu kdnnen. Aufgrund der fortgeschrittenen
Planung ist dies nicht mehr erforderlich und wird ersatzlos gestrichen.

Streichung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes

Unter |.11 war ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Aufgrund der vorliegenden Erschlie-
Rungsplanung kdnnen alle erforderlichen Leitungen im &ffentlichen Raum verlegt werden, sodass
kein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mehr erforderlich ist.

Ausgleichsmalnahmen
Unter Ill. wurden die AusgleichsmaRnahmen durch die Anderung angepasst, um den erforderli-
chen Ausgleich herzustellen.

Zudem sind noch kleinere redaktionelle Anpassungen vorgenommen worden.
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3. Auswirkungen dieser 1. Bebauungsplandnderung

Durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es erforderlich, die Bilanzierung zur Ermittlung des
Eingriffes und Festlegung der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen zu Gberarbeiten. Durch die zusétz-
liche Verkehrsflache und der Wegfall der Ausgleichsmalinahmen im Bereich der ehemals geplanten
Abwasserbeseitigungsanlagen sind voraussichtlich zusatzliche Ausgleichsflachen im Gemeindegebiet
erforderlich. Eine genaue Bestimmung dieser Ausgleichsflachen erfolgt im Umweltbericht, der nach
Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren erstelit
wird. Danach erfolgen auch die entsprechenden Festsetzungen der zusatzlichen externen Ausgleichs-
malnahmen.

Sonstige negative Auswirkungen sind durch diese 1. Bebauungsplananderung nicht zu erwarten, da
sich die Anzahl der Baugebiete nicht verandert, was sich somit auf den Ziel- und Quellverkehr nicht
auswirken wird. Die zusatzliche Verkehrsanlage wird zudem eine andere Verteilung des Verkehrs vor-
nehmen, wodurch andere Parallelstralen etwas entlastet werden.

Auch die Nutzungsénderung des WA 1 in ein Urbanes Gebiet (MU 1) bewirkt keine negativen Auswir-
kungen, entspricht aber den aktuellen stadtebaulichen Zielen der Gemeinde.

Durch die Erhéhung der Geschossflachenzahl im MU 1 (vorher WA 1) sind keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten, da die Grundflachenzahl nicht verandert wird und es somit nicht zu einer weiteren
zusétzlichen Versiegelung im Baugebiet durch diese Anderung kommen wird.

Die geanderte Definition der Bezugshohe stellt lediglich den Planungswillen der Gemeinde klar und
stellt deren Umsetzung mit den Vorgaben der Landesbauordnung sicher. Die Anderungen zu den Hé-

henfestsetzungen wirken sich aufgrund der Verringerung eher positiv aus.

Sonstige Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Flora und Fauna, Landwirtschaft, Immissionsschutz
sind durch diese Anderungen nicht zu erwarten.

Allerdings wirkt sich das Verbot von "Steingarten" und die Schaffung der Voraussetzungen zur Errich-
tung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern positiv auf die Umwelt und das Klima aus.
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4, ErschlieBung

Durch die Erganzung einer weiteren Verkehrsflache im Bebauungsplan ergibt sich keine wesentliche
Anderung hinsichtlich der ErschlieBung. Im Ur-Bebauungsplan war dieser Bereich bereits als Flache mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt, sodass die Versorgungsinfrastruktur be-
reits in diesem Bereich geplant war. Dieser wird nur durch eine zusatzliche Verkehrsflache erganzt, die
eine bessere Verteilung des Verkehrs innerhalb des Baugebietes erméglicht.

Die Abwasserentsorgung erfolgt nun nicht mehr, wie urspriinglich geplant, in einer Abwasserbeseiti-
gungsanlage, sondern wird Uber das Abwassernetz der Gemeinde Gensingen zur Klaranlage der Ver-
bandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen verbracht, wo es gereinigt werden kann. Die Klaranlage
wurde zwischenzeitlich ausgebaut und kann das zuséatzliche Abwasser reinigen, was bei der Aufstellung
des Ur-Bebauungsplanes noch nicht sichergestellt war.

D:\Projektetexte\2019097\06_Erlaeut\20220921_ERLA_001_JO_BG_2. Offenlage_Sept22.Docx



X % Bebauungsplan "Gensingen - gemeinsam planen, bauen, wohnen und leben”
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3K Begriindung
5. Zusammenfassung

Die Gemeinde Gensingen hat im Jahr 2016 einen Bebauungsplan aufgestellt, um in der Gemeinde ein
Neubaugebiet erschliefen zu kdnnen. Das insbesondere im Hinblick auf den Klimaschutz neue Wege
gehen mochte. Zudem waren verschiedene Wohnformen angedacht, die sich zwischenzeitlich zerschla-
gen haben, da kein entsprechender Bedarf vorhanden war. Deshalb wird der Bebauungsplan geandert
und eine zusatzliche Verkehrsflache im sliidwestlichen Bereich festgesetzt, um diesen Bereich nun bes-
ser erschliellen zu kénnen. Zudem wird das WA 1 in ein Urbanes Gebiet (MU 1) geandert und darin die
Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,6 erhdht, um das geplante Projekt flur altengerechtes Wohnen bes-
ser umsetzen zu kénnen, da ein entsprechender Bedarf besteht. Damit kann das stadtebauliche Ziel
der Gemeinde besser realisiert werden. Gegebenenfalls ist der Flachennutzungsplan anzupassen.

Auf die Ver- und Entsorgungsanlage, die im Ur-Bebauungsplan festgesetzt war, wird verzichtet; das
Schmutzwasser aus dem Baugebiet wird nun klassisch abgeleitet und in einer technischen Anlage der
Verbandsgemeinde entsorgt. Damit ist diese Flache nicht mehr erforderlich. Damit entfallen auch die
angegrenzten Flachen fir MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft, die nun an anderer
Stelle zu erbringen sind. Die Festsetzungen der Ausgleichsmallnahmen wurden nun im Bebauungsplan
angepasst. Die Bilanzierung zum Bebauungsplan und der Umweltbericht wurden entsprechend aktua-
lisiert.

Wesentliche negative Auswirkungen sind durch diese Bebauungsplananderung nicht zu erwarten. Der
Bebauungsplan wird im normalen Anderungsverfahren geéndert, da aufgrund der Anderungen die

Grundzige der Planung betroffen sind und deshalb ein 2-stufiges Beteiligungsverfahren erforderlich ist.

Aufgrund der beschlossenen Anderungen nach den Beteiligungsverfahren wird der Bebauungsplan er-
neut offengelegt.
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