Stadt Eltville am Rhein Stadt
Bebauungsplan Nr. 93 , Ehemalige Staatsweinguter” QUQrtler

Protokoll Infoveranstaltung zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

2023-07-26

Teilnehmer

Stadt Eltville: Herr Burgermeister Kunkel, Herr Spd&th, Herr Steins
Mainterra: Herr Gortz, Herr Raabe, Herr Rottmann

Mdckler Architekten Frau Ott, Herr Schaefer

Stadt.Quartier: Herr Bumer, Herr Besnard

Wiesbadener Kurier: Herr Koch

Rheingau Echo: Frau Kadder

Burger:innen: ca. 100 Personen

1 Ablauf

Begrif3ung der Anwesenden durch Herrn Birgermeister Kunkel

ProjekteinfUhrung durch Herrn Gértz und Herrn Raabe:
Darstellung der ersten Planungsschritte und Baumaf3nahmen zum Kopfbau

Projektvorstellung mittels Powerpoint-Prdsentation durch Herrn Schaefer (stadtebauliches
Konzept) und Herrn B&umer (Bauleitplanung)

Anmerkungen der Offentlichkeit in einer offenen Fragerunde

2 Projektvorstellung . Prasentation

21 Stadtebauliches Konzept

Vortrag durch Herrn Schaefer (Mdckler Architekten)

Inhalt der Préasentation:

Lageplan: Orientierung und Bezeichnung der einzelnen Gebd&ude

Oberfldchen: Bestand im &stlichen Teilbereich (zur Schwalbacher Strae) erhalten ggf.
aufbereiten und mit passenden Materialien im westlichen Teilbereich (zur Waldstrae) er-
gdnzen. Ziel: Harmonie der Materialien erreichen

Grinfladche: Erhalt der grof3en B&ume im Innenhof
Denkmalschutz: Enge Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde
PV-Anlagen; Ricksicht auf die denkmalgeschitzten Gebdude

Entwdasserung: Einsatz von Rigolen, gedrosselte Ableitung des Niederschlagwassers

2.2 Bauleitplanung

Vortrag durch Herrn Baumer (Stadt.Quartier)

Inhalt der Préasentation:

1von5



Eltville am Rhein . Bebauungsplan Nr. 93, Ehemalige Staatsweingiter® . Infoveranstaltung 26.07.2023 Protokoll

*  Verfahrensablauf: Urspringliche Planung mit Hotel; Die Planung durch die mainterra ist
der dritte Anlauf zur Entwicklung des Geldndes

i Klarstellung des Verfahrensablaufs: Erneute Beteiligungsmdglichkeit der Offentlichkeit im
Rahmen der Offenlage

i Darstellung der umliegenden Nutzungen und Ableitung der Festsetzung eines urbanen Ge-
biets — MU - und dessen Gliederung (Schwerpunkt Wohnen zur Waldstraf3e und Schwer-
punkt Gewerbe und Dienstleistungen zur Schwalbacher Straf3e)

i Erladuterung der Planzeichnung: Enge Ausrichtung an der Architekturplanung
*  Verweis auf die Landschaftsarchitektur und Ableitung von Festsetzungen

*  Textliche Festsetzungen:

o Stellplatze Uberwiegend in der Tiefgarage mit dem Ziel, ein autoarmes Quartier zu
schaffen

o Errichtung von PV-Anlagen verpflichtend festgesetzt
o Umweltbezogen Festsetzungen
*  Verkehrsuntersuchung;

o Ermittlung der tatséchlich benétigten Anzahl an Stellplétzen:
Ergebnis 160 bis 190 St

o Stellplatze werden auf dem Grundstick nachgewiesen, vorrangig in der Tiefgarage
o Zufahrt fUr den Kfz-Verkehr nur von der Schwalbacher Straf3e
o Einfahrt von der Waldstraf3e lediglich als Rettungsweg vorgesehen

i Bebauungsplan wird im Grundsatz aus dem FlGdchennutzungsplan entwickelt sein

i Fachgutachten- und Fachplanungen

3 Anmerkungen der Offentlichkeit

Hinweis: Die Wortmeldungen erfolgten mittels Handzeichen, und die Moderation wurde von Herrn
Raabe (mainterrra) Gbernommen. Teilweise Ergéinzungen bei Fragen durch Herrn Gértz, Frau Ott,
Herrn Schaefer und Herrn B&dumer.

Frage 1: Bei rund 190 Stellpldtzen wird mit wie vielen Bewohner:innen gerechnet?

Antwort: Es ist eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe vorgesehen. Die Zielgruppe fir das Ge-
I&inde sind in erster Linie Personen héheren Alters. Durch die Nahe zum Bahnhof erhofft man sich
ebenfalls einen reduzierten Kfz-Anteil. Die letztendliche Zahl der Bewohnerschaft ist zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt noch nicht abzusehen.

Frage 2: Das MUT1 sieht vorrangig eine Wohnnutzung vor. Warum wird kein Wohngebiet fir das MU1
festgesetzt?

Antwort: Das Plangebiet zeichnet sich durch eine Mischnutzung aus, die auch in der Umgebung vor-
handen ist. Das urbane Gebiet ermdglicht im Vergleich zum Mischgebiet (MI) eine Schwerpunktset-
zung beim Wohnen, bei Ergéinzung durch Gewerbe, Dienstleistungen und Kultur.
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Frage 3: Was bedeutet die Bezeichnung ,,Nutzer mit speziellen sozialen Anforderungen*?

Antwort: Dies bezieht sich auf den Langbau. Hier sollen vorrangig Altenwohnungen fur mobilitétsein-
geschrdnkte Personen mit Unterstitzungsbedarf entstehen. Die Wohnungen im Langbau werden bar-
rierefrei gestaltet. Erste Gesprdche zum Betreuungskonzept und dem Betreib sind mit dem Deut-
schen Roten Kreuz angelaufen.

Frage 4: Werden alle Wohnungen im Gebiet barrierefrei sein?

Antwort: Nein, nicht alle Wohnungen werden barrierefrei Abgesehen vom Langbau werden lediglich
einzelne Wohnungen vsl. in den Erdgeschossen barrierefrei gestaltetet. Dachgeschosswohnungen und
evtl. Maisonettewohnungen sind nicht barrierefrei vorgesehen. Spezifische Aussagen sind aber erst
mit Planung der Wohnungsgrundrisse méglich.

Frage 5: Sind Sozialwohnungen innerhalb des Gebietes geplant?

Antwort: Nein.

Frage 6: Wie viele Wohnungen werden innerhalb des Gebietes entstehen und sind Einfamilienh&user
vorgesehen?

Antwort: Einfamilienh&user sind nicht vorgesehen. Die Gebdude zur Schwalbacher Straf3e dienen als
Gewerbefldchen. Die Zahl der Wohneinheiten kann abschliefend noch nicht bestimmt werden. Sie
richtet sich nach dem Bedarf und der Nachfrage vor Ort. In Frankfurt bspw. werden vermehrt kleine
Wohnungen mit zwei Zimmern nachgefragt. Fir das Geléinde der StaatsweingUter rechnet man aller-
dings mit einer anderen Nachfrage.

Frage 7: Welche Art von Gewerbe ist vorgesehen?

Antwort: Im Kopfbau entstehen 12 Einheiten mit insgesamt rund 1.000 m? Gewerbefléche, welche fle-
xibel genutzt werden k&nnen. Konkrete Nutzer sind noch nicht bekannt. Die Turnhalle wird fir Ge-
werbe, Altenwohnen und Gemeinschaftsrdume der Wohnungen im Langbau genutzt. Im Langbau
entstehen Wohnungen fir Senioren.

Frage 8: Welche Heizungsform ist geplant?

Antwort: Urspringlich war der Betrieb eines Blockheizkraftwerks mit Gberwiegendem Einsatz von Bio-
gas geplant. Zurzeit wird aber auch der Einsatz von Geothermie (Erdwarme) geprift.

Frage 9: Ist der Anschluss an ein Fernwérmenetz moglich?

Antwort: Nein, ein Fernwdérmenetzt steht fir das Plangebiet nicht zur Verfigung.
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Frage 10: Wie sieht der Anschluss an das Abwassernetz aus und muss das bestehende Netz ausgebaut
werden?

Antwort: Konkrete Planungen liegen noch nicht vor. Aber durch die Rickhaltung und Drosselung des
Regenwassers werden die Abflussspitzen reduziert. Zudem erfolgt die Ableitung von Schmutz- und Re-
genwasser in einem getrennten System. Die Entwdsserungsplanung erfolgt in enger Abstimmung mit
der zusténdigen Behorde.

Frage 11: Sind nur Eigentumswohnungen vorgesehen?

Antwort: Ja, zum gegenwadrtigen Zeitpunkt sind alle Wohnungen als Eigentumswohnungen vorgese-
hen.

Frage 12: Betrégt der Abstand der Gebdude im Westen (zur Waldstraf3e) bis zur Straf3e weniger als 3
Meter?

Antwort: Ja, der Abstand bis zur Grundsticksgrenze ist kleiner als 3 Meter. Die AbstandsflGchen bis zur
Strafenmitte werden aber eingehalten. Zwischen der Mauer entlang der Straf3e und den Gebduden
befindet sich eine schmale Vorgartenzone.

Frage 13: Ist der Erhalt der Mauer entlang der Waldstra3e mdglich?

Antwort: Es wird versucht die Mauer vollsténdig zu erhalten. Dies kann mit Sicherheit aber noch nicht
bestatigt werden.

Frage 14: Ab wann ist der Baubeginn geplant?

Antwort: Bisher liegt noch kein Baurecht vor. Das Geléinde wird von der Schwalbacher Straf3e aus
nach Westen entwickelt. Zunéchst der Kopfbau, dann der Langbau. Der Baubeginn fir die Gebd&ude
an der Waldstra3e im Westen ist erst in drei bis vier Jahren geplant.

Frage 15: Gibt es schon Planungen zur Bauverkehrsregelung. Wird auch die Waldstraf3e durch Bauver-
kehr beansprucht?

Antwort: Konkrete Pléne liegen noch nicht vor. Die Uberwiegende ErschlieBung und Baumaf3nahmen
werden allerdings von der Schwalbacher Straf3e aus erfolgen.

Frage 16: Wo befindet sich die Tiefgarage innerhalb des Plangebietes

Antwort: (Frau Ott skizziert den Umring am Lageplan.) Die Zufahrt erfolgt Gber die Schwalbacher
Straf3e. Die Tiefgarage erstreckt sich vorrangig unter den Gebd&uden und spart den Innenhof in der
Mitte des Plangebiets aus.

Frage 17: Welchen Einfluss hatte der Brand auf die Planung?

Antwort: Der Brand hatte betréchtliche Auswirkungen auf den Gewdlbekeller. Dieser musste trocken-
gelegt werden, um die Errichtung eines neuen Gebdudes dartber zu gewdhrleisten. Durch das Lésch-
wasser und die darauffolgenden Witterungseinflisse waren das nach dem Brand verbliebene Dach
und die Geschossdecken so stark einsturzgefdhrdet, dass sie rlckgebaut werden mussten.
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Frage 18: Ware es denkbar die Nachbarschaft bei einer Versorgung durch Geothermie mit einzube-
ziehen?

Antwort: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Frage 19: Werden die Gebdude zur Waldstraf3e auch Anrainer der Waldstraf3e?

Antwort: Davon ist zum jetzigen Planstand auszugehen.

Hinweis: Die Schwalbacher Straf3e und die Waldstraf3e sind Schulwege.

Antwort: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Frage 20: Gehen durch die Planung Stellpl@tze in der Waldstraf3e verloren?

Antwort: Vermutlich nicht. Lediglich im Bereich der Feuerwehrzufahrt ist eine Verschiebung von Stell-
platzen méglich.

Frage 21: Wird zur Vorsorge gegen Erdbeben durch die Bohrungen fir Geothermie ein Gutachten ein-
geholt?

Antwort: Nein, die Gefahr fir Erdbeben ist als sehr gering einzustufen. Die Bohrungen erfolgen bis zu
einer Tiefe von maximal 80 Metern.
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