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ELTVILLE AM RHEIN

WEIN-, SEKT- UND ROSENSTADT

OFFENTLICHE HINWEISBEKANNTMACHUNG
der Stadt Eltville am Rhein

Die Stadt Eltville am Rhein gibt gemaB § 8 der Hauptsatzung bekannt, dass ab 13.05.2024 auf der Ho-
mepage der Stadt Eltville iiber www.eltville.de unter ,,Offentliche Bekanntmachungen” die Einla-
dung mit Tagesordnung zur Sitzung

des Ortsbeirates Eltville
am Donnerstag, 23. Mai 2024, 18:30 Uhr

bereitgestellt ist.

Eltville am Rhein, den 13. Mai 2024
Der Magistrat der Stadt Eltville am Rhein


http://www.eltville.de/
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ELTVILLE AM RHEIN

WEIN-, SEKT- UND ROSENSTADT

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG
der Stadt Eltville am Rhein

Am Donnerstag, 23. Mai 2024, 18:30 Uhr

findet im Burgsaal der Kurfiirstlichen Burg
BurgstraBe 1, 65343 Eltville am Rhein
eine Sitzung des Ortsbeirates Eltville statt.

Tagesordnung
1. Genehmigung der Niederschrift der Sitzung vom 29.02.2024
2. Sachstandsbericht zu Antrdgen aus vorherigen Sitzungen

3. Bebauungsplan “Wiesweg II“, Eltville (Neuaufstellung)
- Aufstellungsbeschluss

4, Stadtebaulicher Vertrag zur Bebauung auf dem Gelande der ehemaligen
Staatsweingiiter, Eltville

5. Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige Staatsweingiiter", Eltville
- Satzungsbeschluss

6. Antrag der Griinen im Ortsbeirat Eltville vom 30.4.2024 (PE) betreffend
"Nutzung der Raumlichkeiten des Eltville.LAB durch Vereine"

1. Antrag der Griinen im Ortsbeirat Eltville vom 30.04.2024 (PE) betreffend
"Intelligente, solarbtriebene Radwegbeleuchtung fiir den Radweg zwi-
schen Eltville und Martinsthal"

8. Antrag der SPD im Ortsbeirat Eltville vom 06.05.2024 (PE) betreffend "Auf-
stellung eines Defibrillators (mit Alarm) fiir den AuBenbereich priifen"

9. Budgetmittel des Ortsbeirates
10.  Mitteilungen
10.1 Anzeigepflicht gemaB § 2 GO STVVi.V.m. § 26 a HGO

10.2 Sachstand IKZ-Klimaanpassung - Integriertes Klimaanpassungskonzept fiir
die Kommunen Schlangenbad, Oestrich-Winkel, Kiedrich, Walluf und Elt-
ville am Rhein

10.3 Schaffung von Bankplatzen im Bereich der FuBgangerzone

11. Anfragen und Verschiedenes

Eltville am Rhein, 15. Mai 2024

Der Vorsitzende des Ortsbeirates Eltville
Markus Post

In der Zeit von 18.30 Uhr bis 19.00 Uhr konnen die Biirgerinnen und Biirger den Ortsbeirat Eltville zu
allen anstehenden Fragen ansprechen. Sollten keine Fragen vorliegen, wird mit der Sitzung direkt
begonnen.

Bekanntmachung offentliche Sitzung des Ortsbeirates Eltville lvonl
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Stadt Eltville am Rhein BERVILLE AMEEFIEIN
Beschlussvorlage
Drucksache VL-29/2024
Datum: 25. April 2024
Aktenzeichen 09.511.03:107
Federfiihrendes Amt Stadtplanung (stellv. Amtsleitung)
Vorlagenerstellung Claus-Jiirgen Steins
Beratungsfolge Termin
Magistrat 30. April 2024
Ausschuss fiir Stadtentwicklung 15. Mai 2024
Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024
Stadtverordnetenversammlung 27. Mai 2024
Betreft:

Bebauungsplan “Wiesweg II*, Eltville (Neuaufstellung)
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlaqg:
Der Stadtverordnetenversammlung wird folgende Beschlussfassung empfohlen:

Der Bebauungsplan "Wiesweg II', Eltville, ist gemab §§ 2 ff. Baugesetzbuch (BauGB) neu aufzustel-
len.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Flur 6 der Gemarkung Eltville und
wird begrenzt

- im Nordosten durch den Wiesweg,

- im Siidosten durch das Grundstiick Wiesweg 67,

- im Siidwesten durch das Gartengebiet ,,Siebenmorgen II¥,

- im Nordwesten durch das Grundstiick Wiesweg 87

und umfasst somit die Anwesen Wiesweg 69 bis 85.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Grundlage fiir eine verdichtete Be-
bauung. Den aktuellen Anforderungen an Klimaschutz und -anpassung ist Rechnung zu tragen.

Sachverhalt:

Der Verwa}_ltung liegt eine Anfrage einer Eigentiimerin im Planbereich ,,Wiesweg II* vor, in der
diese die Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplans ,,Wiesweg II“ begehrt. Ziel ist eine
zusatzliche Moglichkeit der Bebauung.

Zweifellos entspricht der B-Plan von 1968 mit seinen Festsetzungen (MindestgréBe der Baugrund-
stiicke 1.100 m2, nur 1 zuldssiges Vollgeschoss, Grundflichenzahl 0,3, je Grundstiick nur 1 Wohnge-
baude zuldssig) nicht mehr den heutigen, im Baugesetzbuch definierten stidtebaulichen Anforde-
rungen — zum Beispiel Schonung von Grund und Boden und Vorrang der Innenentwicklung — und
widerspricht somit auch den stadtischen Nachhaltigkeitszielen.
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Die Neuaufstellung des Bebauungsplans , Wiesweg II“ ldsst sich daher stadtebaulich begriinden;
nicht zuletzt auch, um den sonstigen Anforderungen an Klimaschutz und -anpassung gerecht zu
werden.

Die Planungskosten sind von der Antragstellerin bzw. den von der Plandanderung Begiinstigten auf-
zubringen.

Finanzielle Auswirkungen (Kostenstelle, Haushaltsansatz, Fordermittel) / Bemerkung der Kammerei:
entfallt

Begriindung zur Nachhaltigkeit der MaBnahme:

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und der Vorrang von MaBnahmen der Innenentwick-
lung sind Grundsatze der Bauleitplanung und auch der stadtischen Nachhaltigkeitsziele.

Anlage(n):
(1) B-Plan Wiesweg II
(2) B-Plan Wiesweg II neu Geltungsbereich
(3) B-Plan Wiesweg II Luftbild

/%Pg, G WSl
atrick Kunkel

Biirgermeister



Satzung
Bebaunngsplan Eltville am Rhein , Wiesweg II

Aufgrund der gesetzlichen Erméchtigungen

1) des Gemeindeverfassungsrechts,

und zwar der §§ 5 und 51 Ziffer 6 der Hessischen Ce-
meindeordnung vom 25. Februar 1952 (GVBl. S. 11) in
der Fassung vom 1. Juli 1960 (GVBl. S. 103)

2) des Bundesrechts,

und zwar der §? 2 und 8 f£f. des Bundeshaugesetzes vom
23, Juni 1960 (BGBl. I S. 341) und

der §§ 1 ff. der Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) vom 26, Juni
1962 (BGBl. I S. 429)

wird gem&f BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom
15. Februar 1968 folgende Satzung erlassen:

§ 1
Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfa8t die Grundstiicke Eltville, Wies
weg, 1in

Flur 9 die Parzellen Nr.: 65/5, 65/6, 65/3, 65/4, 61/2,
61/3, 238/7, 234/2, Teile aus
141, 142, 143, 238/1, 270/66, 234/1,
138, 139, 140,

Flur 6 die Parzellen Nr.: 97/1, 98/1, 99/1, 100/1, 100/2,
100/3, Teile aus 90, 91, 92, 93, 94,
95, 96, 226.
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§ 3
Art der baulichen Nutzung
(1) Die in § 1 benannten und in § 2 dargestellten Grund-
stiicke werden als
Allgemeines Wohngebiet (VA)
ausgewliesen.
(2) Zuldssig sind Wohngebdude mit Flach- oder Walm-
dach und einer Dachneigung von nicht mehr als 30°.
(3) Gem&dB § 1 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung sind
die in § 4 Absatz 3 der genannten Verordnung zu-~
ldssigen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauvungs~
planes.

§ 4
MaB der baulichen HNutzung
(1) Die Grundfléchenzahl (GRZ) betrigt
G
(2) Die GeschoBfldchenzahl (GFZ) betrigt
DR
(3) Die Zahl der Vollgeschosse betrigt
TS nat)
Gem&B § 17 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung wird
die Zahl der Vollgeschosse zwingend mit 1 (Eins) vor-
geschrieben.

§ 5
Bauweise
(1) Die Bauweise wird als
offene Bauweise
festgesetzt.

(2) Es sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

(3) Die Mindestbreite der Baugrundstiicke an der IErschlie-
Bungsanlage wird mit 26,00 Meter festgesetzt.

(4) Innerhaldb der in § 2 festgesetzten neuen Grundstiicks-
grenzen darf nur 1 Wohngebdude je Grundstiick errichtet
werden.

(5) Die MindestgroBe der Grundstiicke wird auf 1.100 Quadrat-
meter festgesetzt.
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§ 6
{iberbaubare Grundstiicksfléche

Die vordere Baugrenze fiir WohngebZude wird auf 7,00
Meter festgesetzt.
Die riickwdrtige Bebauungstiefe wird auf 35,00 Meter
festgesetzt.
Die vordere Baugrenze und die riickwirtige Bebauungs-
tiefe werden von der zukiinftigen StraBengrenze ge-

messen.

§ 7

KuBere Gestaltung der Garagen
Garagen diirfen nur mit Flachdach errichtet werden.
Die Garagen sind an ihren AuBenseiten, allseitig,
zu verputzen, zu verklinkern oder mit keramischem
Material zu verblenden.
Die Gesamthdhe der Garagen iiber Erdgleiche darf
das MaB von 2,50 Meter nicht iibersteigen.

§ 8
Verkehrsflédchen
Die Breite der ErschlieBungsanlagen im Bereich des
Bebauungsplanes werden fir

a) den Wiesweg, Jjetzige Parzelle 238/1 din Flur 9
und Parzelle 226 in Flur 6 auf

11,00 Meter
b) den Feldweg, Jjetzige Parzelle 234 in Flur 9 auf
10,00 Meter

festgesetzt.

Die Breite der Verkehrsfldche ist wie folgt aufzutei-
len:

a) Wiesweg 1,75 Meter Bilirgersteig

7,50 Meter Fahrbahn
1,75 Meter Biirgersteig
b) Feldweg 1,75 Meter Bilirgersteilg
6,50 Meter Fahrbahn
1,75 Meter Biirgersteig.



§ 9
Inkraftitreten

Der Bebauungsplan wird gemidB § 12 BBaul mit der Bekannt-
machung rechtsverbindlich.

Eltville, den 6. Mirz 1968

Der Magistrat
der Stadt Hltville

#

vy
( Hblzer)
Blirgermeister

GemdB § 2 Absatz 6 des Bundesbaugesetzes hat der Entwurf
des Bebauungsplanes und die Begriindung auf die Dauer
eines Monats in der Zeit vom 24. Julli 1967 Dbis

24. August 1967 6ffentlich ausgelegen.

Der Ort und die Dauer der Auslegung wurde in der Zeit
vom 5. Juli 1967 bis 12. Juli 1967

gemdB § 11 der Hauptsatzung der Stadt Eltville Sffentlich
bekanntgemacht.

Eltville, den 6. Mirz 1968

= Der Magistrat
\ der Stadt Eltville

/ “‘? ~'\ Im Auftrage
{ - r:?"- T ~

l | { = S— R Sy S
e | o i

otadtoberinspektor



Mit Verfiigung vom 8. ipril 1968
III 3 a gem. § 11 BBauG genehmigt.

Wiesbaden, den 8, April 1968

Der Regierungsprésident
Im Auftrage

gez. Unterschrift

Gem&B § 12 Satz 1 BBauG hat der Bebauungsplan Eltville
am Rhein ~ Wiesweg II in der Zeit vom 20. Mai 1968

bis 20. Juni 1963 im Rathaus Eltville, Matheus-Miiller-
StraBe 3, Zimmer 7 - 9 (Jtadtbauvamt) offentlich aus-

gelegen.

GemdB § 12 Satz 2 des BBauG wurde die Auslegung in der
Zeit vom 1. Mai 1968 bis 8. Mai 1968 dffentlich be-
kamtgemacht.

Mit der Bekanntmachung ist der Bebauungsplan rechtsver-
bindlich.

Eltville, den 21. Juni 1968

< Der Magistrat
i % der otadt 11tv111e
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Stadt Eltville am Rhein BERVILLE AMEEFIEIN
Beschlussvorlage
Drucksache VL-32/2024
Datum: 26. April 2024
Aktenzeichen 09.511.03:093
Federfiihrendes Amt Stadtentwicklung, Kommunaler Hochbau
Vorlagenerstellung Claus-]. Steins
Beratungsfolge Termin
Magistrat 30. April 2024
Ausschuss fiir Stadtentwicklung 15. Mai 2024
Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024
Stadtverordnetenversammlung 27. Mai 2024
Betreft:

Stadtebaulicher Vertrag zur Bebauung auf dem Geldande der ehemaligen Staatsweingiiter, Eltville

Beschlussvorschlaqg:

Der Stadtverordnetenversammlung wird folgende Beschlussfassung empfohlen:

Dem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB zum Bauvorhaben der Grundstiicksgesellschaft
Staatsweingut Eltville GbR, Bad Soden, auf dem Gelande der ehemaligen Staatsweingiiter (Anlagen
1 bis 3 zur Beschlussvorlage) wird zugestimmt.

Sachverhalt:

Nach der erfolgten offentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingii-
ter” im Dezember 2023 ist mit dem Satzungsbeschluss (siehe die entsprechende Vorlage) auch der
erganzende stddtebauliche Vertrag zu beschlieBen, der die stadtischen Interessen weitergehend
konkretisiert.

Mit dem nun vorliegenden, mit der Verwaltung abgestimmten Entwurf des stadtebaulichen Vertra-
ges sollen alle Punkte festgehalten werden, die nicht iiber den Bebauungsplan geregelt werden
koénnen, insbesondere das Mobilitats- (§ 6) und das energetische Konzept (§ 8).

Finanzielle Auswirkungen (Kostenstelle, Haushaltsansatz, Fordermittel) / Bemerkung der Kammerei:
entfallt

Begriindung zur Nachhaltigkeit der MaBnahme:

- Erhaltung bzw. Wiederherstellung historischer und denkmalgeschiitzter Bausubstanz und Griin-
strukturen

- Schaffung von benétigtem Wohnraum bzw. gewerblichen Flachen

- Verdichtung der Bebauung im Innenbereich; somit Schonung des AuBenbereichs (stadtebauliche
Vorgabe aufgrund des Baugesetzbuches und Bestandteil der Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Elt-
ville)
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Anlage(n):
(1) Stadtebaulicher Vertrag

(2) Anlage Konzept
(8) Anlage Freiflachen

K%Pu 0 WSl
atrick Kunkel

Bilirgermeister



Entwurf vom 25.04.2024

Stadtebaulicher Vertrag
gemal § 11 BauGB

zur Regelung der Vorbereitung und Durchfiihrung einer stidtebaulichen Manahme

zwischen

der Stadt Eltville am Rhein,
GutenbergstraBe 13,
65343 Eltville am Rhein

- nachfolgend ,,Stadt“ genannt -

und

der Grundstiicksgesellschaft Staatsweingut Eltville GbR,
AlleestraBe 2-4,

65812 Bad Soden,

vertreten durch den Geschéiftsfithrer Christian Raabe, ebenda

- nachfolgend , Vorhabentriger” genannt -



§1
Vertragsgegenstand und Vertragsgebiet

Auf dem brachliegenden Geldnde der ehemaligen Liegenschaft der Staatsweingiiter in Eltville
zwischen der Schwalbacher StraBe und der WaldstraBe des Stadtteils Eltville ist eine ab-
schnittsweise Revitalisierung des denkmalgeschiitzten Bestandsgebdudes der ehemaligen
Staatsweingiiter sowie eine Neubebauung mit einer gemischten Baufldche fiir Wohnnutzung
und Gewerbenutzung in verschiedenen Bauabschnitten geplant. Die zu entwickelnde Flache
betragt ca. [...] Brutto-Grundflache (DIN 277) einschlieBlich innerer ErschlieBung und Infra-
struktureinrichtung.

Das Vertragsgebiet ist das Gebiet im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiiter” der Stadt Eltville. Die in Rede stehenden Fli-
chen sind in der Anlage 1 (Stadtebauliches Konzept) dargestellt.

Gegenstand dieses Vertrages ist die Bebauung des Vertragsgebietes, die Vereinbarung der
Ubernahme von Folgekosten, die bei Umsetzung des Bebauungsplans entstehen sowie MaB-
nahmen zur Vorbereitung der Bebauung.

§2
Vertragsgrundlage

Das Vertragsgebiet entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 93 ,, Ehemalige
Staatsweingiiter”, der derzeit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB in Aufstellung
befindlich ist. Die Fldchen im Geltungsbereich sind nach geltendem Planungsrecht teilweise
bebaut, teilweise unbebaut und brachliegend. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir eine neue Gebietsnutzung zu schaffen, wird von der Stadt das Bebauungsplanverfahren Nr.
93 ,Ehemalige Staatsweingiiter”, das mit Aufstellungsbeschluss vom [...] begriindet wurde, im
Rahmen der vertraglichen Umsetzung vorangetrieben. Grundlage fiir den Bebauungsplan sind
das Stddtebauliche Konzept aus Anlage 1, der Freiflichenplan aus Anlage 2 sowie die in die-
sem Vertrag genannten weiteren Vorgaben. Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Bebau-
ung im Sinne des Stadtebaulichen Konzepts, des Freiflichenplans und der weiteren Vorgaben.
Der Vorhabentrager verpflichtet sich ferner, alle Planungen mit den zustindigen Fachamtern
und -stellen der Stadt abzustimmen.

§3



ErschlieBungsmaBBnahmen und Durchwegung

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass nach diesem Vertrag keine o6ffentlichen Erschlie-
BungsmaBnahmen geschuldet sind. Das Plangrundstiick ist bereits erschlossen. Die ,duBere
ErschlieBung® im Sinne von §§ 123 ff. BauGB fiir das Grundstiick besteht bereits; erforderliche
ErschlieBungsanlagen nach §§ 123 Abs. 2, 127 Abs. 2 BauGB sind bereits hergestellt worden
bzw. bereits vorhanden. Hinsichtlich der Wasserversorgung und Abwasserentsorgung gilt Fol-
gendes:

Die bestehenden Altbauten sind ordnungsgemaB an das Kanalnetz angeschlossen; die vorhan-
dene ErschlieBung ist ausreichend. Die Einleitmenge fiir die Neubauten der Parzelle 5 in das
Kanalnetz wird der Vorhabentréiger auf 10 1/(s*ha) begrenzen.

Der Vorhabentrager wird die MaBnahmen der ,inneren ErschlieBung” in Abstimmung mit der
Stadt selbst und auf eigene Kosten durchfiihren.

Der Vorhabentriager iibernimmt die Verkehrssicherungspflicht auf samtlichen StraBen und
Wegen innerhalb des Vertragsgebietes. Auch die Haftung fiir und die Unterhaltung auf Straf3en
und Wegen sowie Griinflichen innerhalb des Vertragsgebietes obliegen dem Vorhabentriger
sowie seinen Rechtsnachfolgern.

§4
Bebauung durch den Vorhabentriger

Der Vorhabentriager beabsichtigt auf der Grundlage des Bebauungsplans Nr. 93 ,, Ehemalige
Staatsweingiiter” sowie auf der Grundlage dieses Vertrages das Grundstiick im Vertragsgebiet
zu bebauen. Da die Bebauung sowohl aus der abschnittsweisen Revitalisierung denkmalge-
schiitzter Bestandsgebaude als auch aus einer Neubebauung an verschiedenen Bauabschnitten
besteht, wird der Vorhabentriger zunichst den sogenannten ,Kopfbau“, das denkmalge-
schiitzte Hauptgebaude der ehemaligen Staatsweingiiter fertigstellen, sodann in dem soge-
nannten ,Langbau“ eine Mafnahme des Seniorenwohnens realisieren und erst im Nachgang
die restlichen Bebauungen gemiB des in Anlage 1 enthaltenen stidtebaulichen Konzeptes an-
gehen und fertigstellen. Mit den Neubauten auf Parzelle 5 des Grundstiicks wird der Vorha-
bentrager erst beginnen, sobald die Arbeiten an Dach, Fassade und Fenstern usw., also die
AuBenarbeiten, am sogenannten ,,Kopfbau“ abgeschlossen sind. Die Vertragsparteien sind sich



dariiber einig, dass dies die Beantragung und Erteilung womdglich mehrerer, zeitlich ausei-
nanderfallender Baugenehmigungen notwendig macht. Sie erkennen an, dass der Vorhaben-
trager nicht zur Umsetzung einer einheitlichen MaBnahme binnen einer bestimmten Frist ver-
pflichtet ist. Der Vorhabentrager ist auch bei der Auswahl des Anbieters der Serviedienstleis-
tungen fiir die MaBnahmen des Seniorenwohnens frei.

§ 5 Griinplanung

Sofern Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweingiiter die Begriinung
von Fassaden und Fassadenteilen ohne Offnungen oder von Solarmodulen, die mehr als 30 m2
aufweisen, vorsehen, trifft die Verpflichtung des Vorhabentrigers zur Begriinung lediglich die
Neubauten, nicht aber die denkmalgeschiitzten Gebaude, baulichen Anlagen und Bauteile.

§6
Stellpliatze/Mobilititskonzept

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass die Errichtung von Stellplatzen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nur noch eingeschrankt moglich ist. Die Parteien haben sich auf die Um-
setzung des folgenden Mobilitatskonzeptes geeinigt:

Die gemif der Stellplatzsatzung der Stadt erforderliche Anzahl von Pkw-Stellplitzen betragt
237 zuziiglich Stellplétzen fiir Lastenrader nach § 52 HBO; der Vorhabentriger plant derzeit
die Errichtung von 168 Pkw-Stellplitzen inklusive 2 Carsharing-Stellpldtzen und 3Lastenra-
der-Stellplatzen auf dem Vorhabengrundstiick. Die nachzuweisende Anzahl von Pkw-Stellplat-
zen ergibt sich aus Ziffer 12 der textlichen Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 93 ,,Ehemalige
Staatsweingiiter®.

Zum Ausgleich des abweichend von der Satzung verminderten Stellplatzschliissels verpflichtet
sich der Vorhabentriger

e mindestens zwei Car-Sharing-Fahrzeuge mit Stellplatz vorzusehen. Findet sich nachweis-
lich kein Betreiber, kann die Stadt den Vorhabentriager von der Verpflichtung befreien;

e mindestens drei Lastenrdder zur allgemeinen Verfiigung der Bewohner im Plangebiet be-
reitzustellen;



e fiir je zehn abweichend von der Satzung nicht hergestellte Stellpldtze mindestens fiinf zu-
satzliche, oberirdische, iiberdachte Abstellplitze fiir Fahrrader herzustellen. Die Fahrrad-
biigel miissen so konstruiert sein, dass der Rahmen und mindestens ein Laufrad mit einem
Schloss gleichzeitig befestigt werden konnen;

e fiir mindestens 20 % der nachzuweisenden Stellplitze und Abstellplitze fiir Fahrrader
sind bautechnische MaBnahmen, die eine Stromzufiihrung fiir die Ladung von Elektro-
fahrzeugen ermaglichen, einzurichten.

Die Stadt wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darauf hinwirken, dass der Vor-
habentriger von der Herstellungspflicht gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt insofern befreit
wird, als dass er iiber die vorstehend genannten Pkw-Stellplatze hinaus nicht zur Herstellung
oder Ablose weiterer Stellplatze verpflichtet ist. Etwaigen Befreiungen von den Satzungsvo-
raussetzungen bzw. Abweichungen von den Vorgaben der Hessischen Bauordnung wird die
Stadt zustimmen bzw. daran mitwirken, entsprechende Befreiungen/Abweichungen fiir den
Vorhabentriger zu erreichen. Dies gilt insbesondere auch fiir Baulastregelungen, die fiir die
temporire Unterbringung bzw. den temporaren Nachweis von Stellpldtzen auf dem Vorhab-
engrundstiick bestellt werden.

§7
Mitwirkungshandlungen der Stadt

Die Stadt wird den Vorhabentrager bei der Planung und Vorbereitung der Bebauung bestmaog-
lich unterstiitzen, insbesondere stadtische Mitwirkungshandlungen bei der Erlangung von
Baugenehmigungen und sonstigen Genehmigungen (z. B. denkmalschutzrechtlicher Geneh-
migungen) zeitnah und wohlwollend erbringen. Die Stadt wird keine Verfahrenshandlungen
verzogern und die MaBnahmen des Vorhabentrigers, die zur Umsetzung des Bebauungsplans
und dieses Vertrages erforderlich sind, bestmdglich fordern. Dies gilt auch fiir die Bearbeitung
etwaiger rechtlicher Manahmen Dritter, die gegen den in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiiter” oder das Bauvorhaben an sich eingeleitet wer-
den. Die Stadt wird zudem wohlwollend im Sinne dieses Vertrages iiber Antriage des Vorha-
bentrigers auf Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB von den spiteren Festsetzungen des In-
aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiiter” entscheiden,
wenn und soweit sich die Notwendigkeit herausstellt, dass aufgrund der abschnittsweisen Um-
setzung der baulichen MaBnahmen durch den Vorhabentriger Anpassungen des



stadtebaulichen Konzeptes aus Anlage 1 erforderlich werden, die von dem Bebauungsplan
nicht in vollem Umfang gedeckt sind.

§ 8 Energetisches Konzept

Der Vorhabentrager strebt an, die Neubauten der Parzelle 5 ( Flurstiick 4/4) iiber Geothermie
mit Heizenergie zu versorgen. Die dazu erforderlichen Probebohrungen wird der Vorhaben-
trager zeitnah, jedoch aufgrund der langen Genehmigungsfristen frithestens im Herbst 2024
vornehmen konnen. Fiir den Fall, dass Geothermie technisch nur eingeschrankt moéglich sein
sollte, ist der Vorhabentrager berechtigt, die Spitzenlast iiber fossile Energietrager abzufangen.
Hierbei bleibt das Energiekonzept dem Vorhabentriger iiberlassen. Sollte die Geothermie
grundsitzlich technisch problematisch sein, ist der Vorhabentréger berechtigt, die Vorsorgung
mit Heizenergie alternativ iiber ein Blockheizkraftwerk vorzunehmen. Der im Blockheizkraft-
werk erzeugte Strom wird dann in der Liegenschaft verbraucht oder in das 6ffentliche Netz
eingespeist. Die Stadt plant mittel- bis langfristig ein Nahwarmenetz, der Vorhabentrager wird
bei den vertragsgegenstindlichen Neubauten einen Anschluss an dieses Nahwéarmenetz vor-
riisten und die Stadt wird die technischen Voraussetzungen dafiir schaffen, dass ein Anschluss
der Neubauten an das Nahwarmenetz erfolgen kann. Klarstellend gilt, dass das Energiekon-
zept des Vorhabentrigers nicht fiir die unter Denkmalschutz stehenden baulichen Anlagen und
ihre Versorgung gilt.

§9
Geforderter Wohnungsbau

Die Stadt weist den Vorhabentrager darauf hin, dass der Magistrat der Stadt im Rahmen zu-
kiinftiger Bebauungspline, aber auch bei in der Aufstellung befindlichen Bebauungspldanen
15 % der Wohneinheiten fiir sozial geforderten Wohnraum vorzusehen beabsichtigt und dass
diese Regelung von Seiten des Magistrates grundsitzlich in die Vorlagen fiir die Beschlussfas-
sung der Stadtverordnetenversammlung iiber die jeweiligen in Aufstellung befindlichen bzw.
geplanten Bebauungsplidne eingebaut werden. Diese Regelung soll fiir alle zukiinftig zu be-
schlieBenden bzw. bereits beschlossenen Bebauungspléine, die mehr als 10 Wohneinheiten um-
fassen, gelten.

GemiaB Magistratsbeschluss sollen jedoch auch Abweichungen hiervon méglich sein, die der



Magistrat gegeniiber der Stadtverordnetenversammlung schriftlich zu begriinden hat.

Im vorliegenden Fall sind sich die Parteien dariiber einig, dass fiir den Vorhabentriger bereits
deshalb eine Verpflichtung zur Realisierung geforderten Wohnungsbaus nicht in Betracht
kommt, weil die Planungen zu dem Bauvorhaben bereits seit mehreren Jahren laufen und erst
in einem spaten Zeitpunkt in ein Bebauungsplanverfahren gemiindet sind. Zudem ist zu be-
riicksichtigten, dass der Vorhabentriger im Hinblick auf die umfangreiche Sanierung der
Denkmaler, die Schaffung einer kulturellen Nutzung des Gewdlbekellers und der Integration
seniorengerechten Wohnens der Sozialpflichtigkeit seines Eigentums hinreichend Geniige tut.
Aufgrund der langen Planungsphase sowie unter Beriicksichtigung der Ubertragung von
Grundstiicken gemiB § 5 und unter Beriicksichtigung der damit verbundenen Gesamtbelas-
tung des Vorhabentrigers ist die Stadt bereit, im vorliegenden Fall ausnahmsweise von der
Pflicht zur Errichtung geférderten Wohnraums abzusehen.

§10
Sicherung der Vertragspflichten

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass hinsichtlich der von dem Vorhabentriger tibernom-
menen Verpflichtungen aus diesem Vertrag keine Sicherheitsleistungen/Biirgschaften vom
Vorhabentriger erbracht werden. Abzusichernde MaBnahmen gemiB Bebauungsplanentwurf
bestehen nicht.

§ 11
Folgekosten
An Kosten der sozialen Infrastruktur oder Verkehrsinfrastruktur ist der Vorhabentriger nicht

zu beteiligen.

§ 12 entfallt



§13
Bauliche MaB3nahmen

Weitere Vorgaben der Stadt fiir bauliche MaBnahmen des Vorhabentrigers bestehen — sofern
nicht in diesem Vertrag geregelt oder im Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiiter”
festgesetzt — nicht. Der Vorhabentréiger wird jedoch wesentliche Abweichungen von dem Stad-
tebaulichen Konzept gemif3 Anlage 1 mit der Stadt abstimmen, von der Stadt genehmigen
lassen und diesen stiadtebaulichen Vertrag gegebenenfalls anpassen oder ergianzen.

§14
Fristen

Der Vorhabentriager beabsichtigt, [...] Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplanes (An-
lage 3) und nach Erteilung einer ausnutzbaren Baugenehmigung fiir das Vorhaben durch den
Rheingau-Taunus-Kreis die Grundstiicke in verschiedenen Baubschnitten wie in § 4 dargestellt
zu bebauen. Eine Verpflichtung hierzu besteht jedoch nicht.

§15
Rechtsnachfolge

Der Vorhabentréger verpflichtet sich, die Pflichten aus diesem Vertrag etwaigen (Teil-) Rechts-
nachfolgern zu libertragen. Die Grundstiicksgesellschaft Staatsweingut Eltville GbR haftet der
Stadt fiir die Erfiillung des Vertrages neben einem Rechtsnachfolger, soweit die Stadt die
Grundstiicksgesellschaft Staatsweingut Eltville GbR nicht ausdriicklich schriftlich aus der Haf-
tung entlasst.

Die Stadt wird die Grundstiicksgesellschaft Staatsweingut Eltville GbR ganz oder teilweise aus
dieser Haftung entlassen, wenn die Gebaude bezugsfertig hergestellt sind.

Die Grundstiicksgesellschaft Staatsweingut Eltville GbR wird mogliche Rechtsnachfolger au-
Berdem verpflichten, die zu iibernehmenden Rechte und Verpflichtungen ihrerseits an evtl.
Rechtsnachfolger weiterzugeben.



§ 16
Anpassung des Vertrages und Kiindigung

Fiir die Vertragsanpassung und Kiindigung gilt § 60 Verwaltungsverfahrensgesetz.

Der Vorhabentrager ist zur Kiindigung dieses Vertrages berechtigt, wenn der Bebauungsplan
nach Ablauf von zwei Jahren nach Abschluss dieses Vertrages noch keine Rechtskraft erlangt
haben sollte oder eine Baugenehmigung fiir die Planung nach § 33 BauGB nicht méglich sein
sollte.

Der Vorhabentriger ist berechtigt, von diesem Vertrag schadlos zuriickzutreten, wenn im Be-
arbeitungsverlauf erkannt wird, dass eine Umsetzung der Ziele nicht mehr gewéhrleistet ist
und/oder Gesetzesdnderungen oder sonstige behordliche Auflagen eintreten, die eine wirt-
schaftliche Umsetzung des Vorhabens nicht mehr ermdéglichen.

Kiindigung und Riicktritt sind durch schriftliche Erklarung gegeniiber dem anderen Vertrags-
partner auszuiiben.

§17
Schlussbestimmungen

Die Stadt und der Vorhabentréger erklaren iibereinstimmend, dass auBBerhalb dieses Vertrages
keine Nebenabreden getroffen worden sind. Sollten aus bisher gefiihrten Gespriachen Neben-
abreden oder Vereinbarungen hergeleitet werden konnen, so sind sich die Vertragsparteien
einig, dass diese ungiiltig sind.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen beriihrt die Wirksamkeit der iibrigen Regelun-
gen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen
durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich
entsprechen.

Dem Vertrag liegen Anlagen bei. Die Anlagen sind Bestandteil des Vertrages. Die Vertragspar-
teien bestitigen, dass ihnen die Anlagen vollstindig vorliegen. Die Anlagen wurden in allen
Einzelheiten erortert bzw. verlesen.



Vertragsanderungen und Vertragserginzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform.

Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und der Vorhabentréger erhalten je eine Aus-
fertigung.

Erfiillungsort und Gerichtsstand ist Eltville am Rhein.

Eltville am Rhein, den

(Siegel)

Patrick Kunkel Hans-Walter Pnischeck
(Biirgermeister) (Erster Stadtrat)

Bad Soden am Taunus, den

Christian Raabe

Anlagen
Anlage 1: Stadtebauliches Konzept

Anlage 2: Freiflichenplan
Anlage 3: Bebauungsplanentwurf vom [...] mit textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
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Stadt Eltville am Rhein BERVILLE AMEEFIEIN
Beschlussvorlage
Drucksache VL-31/2024
Datum: 25. April 2024
Aktenzeichen 09.511.03:093
Federfiihrendes Amt Stadtentwicklung, Kommunaler Hochbau
Vorlagenerstellung Claus-]. Steins
Beratungsfolge Termin
Magistrat 30. April 2024
Ausschuss fiir Stadtentwicklung 15. Mai 2024
Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024
Stadtverordnetenversammlung 27. Mai 2024
Betreft:
Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige Staatsweingiiter", Eltville
- Satzungsbeschluss
Beschlussvorschlaqg:

L

J§bwégung der Stellungnahmen der Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) und der
Offentlichkeit:

siehe Anlage 1

II.

Der Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiiter” in der Fassung vom April 2024 (Anlagen 2
und 3) wird als Satzung und die Begriindung hierzu (Anlage 4) beschlossen.

Sachverhalt:

Die Stadtverordnetenversammlung beschloss im November 2023, den Entwurf des Bebauungsplans
»,Ehemalige Staatsweingiiter” (VL-105/2023) 6ffentlich auszulegen. Die Offenlegung erfolgte unmit-
telbar danach (Dezember 2023).

Da sich nach der Auslegung keine grundlegende Plananderung mehr ergeben hat, ist der Bebau-
ungsplan von der Vorhabentriagerin bzw. dem beauftragten Planungsbiiro zur Beschlussfassung
(Satzung) vorgelegt worden.

Die von dem Biiro erganzten Anmerkungen zu den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange (Anlage 1) und Anderungen/Erganzungen in der Begriindung (Anlage
4) sind farblich hervorgehoben.



Drucksache VL-31/2024 Seite - 2 -
Hinsichtlich der Gutachten wird auf den Entwurfsbeschluss hingewiesen. Die Unterlagen sind be-
reits im Ratsinformationssystem hinterlegt.

Finanzielle Auswirkungen (Kostenstelle, Haushaltsansatz, Férdermittel) / Bemerkung der Kammerei:
entfallt

Begriindung zur Nachhaltigkeit der MaBnahme:

- Erhaltung bzw. Wiederherstellung historischer und denkmalgeschiitzter Bausubstanz und Griin-
strukturen

- Schaffung von benétigtem Wohnraum bzw. gewerblichen Flachen

- Verdichtung der Bebauung im Innenbereich; somit Schonung des Aubenbereichs (stadtebauliche
Vorgabe aufgrund des Baugesetzbuches und Bestandteil der Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Elt-
ville)

Anlage(n):
(1) Abwagung
(2) Planzeichnung
(B) Textliche Festsetzungen
(4) Begriindung zur Satzung

/%Pg; G WSl
atrick Kunkel

Biirgermeister
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WEIN-, SEKT- UND ROSENSTADT
Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweinguter”

Abwagung der Anregungen aus der Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
der Nachbargemeinden und der Offentlichkeit
(84 Abs.1und 2,82 Abs. 2und 8§ 3 Abs. 1 und 2 BauGB)
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Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Tabellarische Ubersicht

Die folgenden Behorden und Trager ¢ffentlicher Belange wurden beteiligt, legten aber keine Stellungnahme vor.

Behdrde / Trager offentlicher Belange Ort Datum
Landesamt fur Denkmalpflege — hessenArché&ologie 65203 Wiesbaden
Handwerkskammer Wiesbaden 65189 Wiesbaden

Finanzamt Rheingau-Taunus 65385 Ridesheim
Abwasserverband Oberer Rheingau 65344 Eltville-Martinsthal
Rheingauwasser GmbH 65344 Eltville-Martinsthal

Behordliche Stellungnahmen mit Anregungen aus der friihzeitigen und formellen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Behdrde / Trager offentlicher Belange Ort Datum
Landesamt fir Denkmalpflege — Bau- und Kunstdenkmalpflege |65203 Wiesbaden 05.01.2023
07.12.2023
: 13.01.2023
Syna GmbH 65929 Frankfurt am Main 14.12.2023
. - 27.01.2023
Regierungsprasidium Darmstadt 64283 Darmstadt 18.12.2023
. : 30.01.2023
Rheingau-Taunus-Kreis 65307 Bad Schwalbach 27122023
Rheingau-Taunus-Kreis — Fachdienst Umwelt 65307 Bad Schwalbach 11.01.2023
. : 31.01.2023
IHK Wiesbaden 65183 Wiesbaden 22122023
Wasserbeschaffungsverband Rheingau-Taunus 65193 Wiesbaden 19.12.2023




Anregungen Beschlussvorschlag

-- BAU- UND
'I:Iacr;ggiamt fir Denkmalpflege B MALPFLECE HESSEN

Landesamt fur Denkmalpflege — Bau- und Kunstdenkmalpflege

Landesamt fisr Denkmalpfiage Hessen | Schioss Bisbrich | 65203 Wiesbaden Aktenzeichen  Su

Magistrat der Stadt Eltville am Rhein Bearbeiterfin  Kristin Schubert

Durchwahl +49 611 6906-117
Schwalbacher Stralie 40 Fax 49 611 6906140

E-Mail kristin.schubert@ifd-hessen.de
65343 Eltville am Rhein Ihr Zeichen 09.511.03:93

Inre Nachricht  v. 21.12.2022

Datum 5.1.2023

Bauleitplanung der Stadt Eltville am Rhein
Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweingliter"

lhre Bitte um Stellungnahme gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrter Herr Steins,
sehr geehrte Damen und Herren,

der zu beplanende Bereich ist, wie bereits in den Unterlagen aufgefuhrt, Teil der aus
geschichtlichen und kiinstlerischen Griinden geschiitzten Gesamtanlage
.Schwalbacher Strale und angrenzende Gebiete” nach § 2 Abs. 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG). Die Gebdude der Ehemaligen Kellerei der
Hessischen Staatsweinglter in der Schwalbacher Strafte 56, 58 und 62 sind als
Einzelkulturdenkméler nach § 2 Abs. 1 HDSchG aus geschichtlichen, stédtebaulichen
und kinstlerischen Grinden geschitat.

Kulturdenkmaler sind nach § 1 Abs. 1 HDSchG in die stéddtebauliche Entwicklung und
Raumordnung einzubeziehen. Die planungsrechtliche stadtebauliche Ordnung des
Bereichs wird seitens der Denkmalfachbehdrde begriit. Die eingereichte Planung
entspricht dem Abstimmungsstand mit unserem Hause. Bedenken zur vorgelegten
gednderten Planung bestehen daher aus Sicht der Abteilung Bau- und
Kunstdenkmalpflege nicht.

1 | zu 1: Die Zustimmung wird begruf3t.

Instandsetzungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmalern sowie Veranderungen in . . . .
deren Umgebung sind nach § 18 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere 2 | zu 2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Denkmalschutzbehorde.

Landesamt fiir Denkmalpfiege poststelie. baudenkmalpfiege wiifd hessen.de
Hessen heps:iifd hessen de ; 3

Schioss Biebrich | Westfliige| T 45 611 6g06-0 KUNSTDENKM:}I}FL'JFIPE';'E
65203 Wissbaden F +43 611 6506140




Anregungen

Beschlussvorschlag

Im Ubrigen verweisen wir auf die Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehdrde
zum Verfahren.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhélt sich ausschlieRlich zu den éffentlichen
Belangen der Bau- und Kunstdenkmalpflege. Eine gesonderte Stellungnahme zu den
Belangen der Bodendenkmalpflege seitens der hessenArchéologie behalt sich die
Denkmalfachbehdrde vor.

Wir bitten um Ubersendung des Abw&gungsergebnisses.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

&L

Kristin Schubert M. A., MScHM
Konservatorin

Ref. B | 1 Bezirksdenkmalpflege | B Il 1 Industriedenkmalpflege




Anregungen

Beschlussvorschlag

= Landesamt fiir Denkmalpflege hessenARCHAOLOGIE

= Hessen

Aktenzeichen

Bearbeiter/in Dr. Kai Muckenberger

Magistrat der Stadt Eltville am Rhein (0611) B906-169

Durchwahl

Amt fur Stadtentwicklung / Fax (0611) 6I06-137
Kommunaler Hochbau E-Mail Kai Mueckenberger@ifd-hessen.de
Postfach1454 Ihr Zeichen AZ:08.511.03:083

65334 Eltville am Rhein

Ihre Nachricht

Datum 07.12.2023

Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingliter®, Eltville
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den vorgesehenen Bebauungsplan mit Fldchennutzungsplanénderung werden sei- 1

tens der Denkmalfachbehérde keine grundséatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche
vorgebracht.

Die Hinweise zur Sicherung von Bodendenkmadlern auf § 21 HDSchG sind korrekt.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhélt sich ausschlieBlich zu den 6ffentli-
chen Belangen des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege. Eine ge- 2

sonderte Stellungnahme zu den Belangen des Baudenkmalschutzes und der Bau-
denkmalpflege behélt sich die Denkmalfachbehdrde vor.

Mit freundlichen Grifken
im Auftrag

A
/KMC'&‘. é{;/\r—'
Dr. Kai Mickenberger
Bezirksarchéologe

wi@lfd-hessen.de

samt fiir Denkmalpflege

hessen

iebrich/Ostfligel 'ARCHAOLOGIE

65203 Wiesbaden

F +49 611 6906-137

zu 1: Die Zustimmung wird begrifit.

zu 2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Anregungen

Beschlussvorschlag

Stadt Eltville |
am Rhein P

16 208 [ Syna

BR. l _b':ﬁ,.l.l.sm‘ L*. v

Meine Kraft vor Ort

Bitte bei iftverkehr folg Adresse

Syna GmbH « Ludwigshafener StraBe 4 - 65929 Frankfurt am Main
Magistrat der 2",:;86::‘:”73
S?d( Eltville am‘Rhein 65344 Eltville-Martinsthal
z:Hd. Herrn Steins RSDT-P-NE
Postfach 14 54 Ansprechpariner.  Markus Racke

' . Telefon: 06123 / 9759-122
65334 Eltville am Rhein E-Mail: markus.racke@syna.de
Martinsthal, 13. Januar 2023
Bebauungsplan Nr. 93 ,,Eh lige Staatsweingiiter®, Eltville

Erneute Beteiligung nach § 4 Abs. BauGB

Stellungnahme der Syna GmbH

Sehr geehrter Herr Steins,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 21.12.2022 in obiger Angelegenheit und nehmen als zustandiger
Netzbetreiber wie folgt Stellung.

Gegen den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweingiiter” in der Fassung vom 20.
Dezember 2022 haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken anzumelden, dass unsere
bestehenden und geplanten Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung beriicksichtigt
werden.

Beziiglich der bestehenden Versorgungseinrichtungen weisen wir speziell auf die vorhandene,
gemischtgenutzte  Transformatorenstation mit ihren  Anschlussleitungen und  mehrere
Niederspannungskabel hin. Weiter befinden sich mehrere Strom- und Gasnetzanschlisse im
Geltungsbereich zur Versorgung der bestehenden Gebaude. Erganzend ist noch zu benennen, dass der
Stromnetzanschluss der benachbarten Bebauung Waldstrafie 29" auch Gber den Geltungsbereich
verlauft.

Die Betriebs- und Versorgungssicherheit aller Anlagen muss jederzeit bzw. bis zur erforderlichen
Anderung/Demontage gewahrleistet sein.

Notwendige Umlegungen oder Anderungen an unseren Versorgungseinrichtungen erfolgen auf der
Grundlage der giltigen bzw. geltenden Rechtsvertrage.

Aufgrund der vorhandenen Versorgungsaniagen in den angrenzenden Bereichen ist die strom- und
gasseitige Erschliefung des Gesamtgeltungsbereiches bzw. der geplanten Bauvorhaben grundsétzlich
gesichert.

wTSMD  oaTSM D

Syna GmbH

Lidwigshafener straied - 65929 Frankfurt am Main - T069 3107-1060 - F 069 3107-1069 + synade i

ek taratsvoraitzender Dr. Markus Coenen -Geschaftsflhrer Dr. Andreas Berg - Marcel Rohrbich Stz der Gesellschaft Frankfurt »on

am Main - Registergericht Amtsgericht Frankfurt am Main - HRB74234 - 047243 72361 - 10-Nu SUWB
DES14303069 ;4

Bankverbindung Commerzbank AG - IBAN DE9S 5004 0000 0257 1370 00 - BIC: COBADEFFXXX

Syna GmbH

zu 1: Die grundsétzliche Zustimmung wird begrif3t.

Die bestehenden Versorgungseinrichtungen sind mit ihrer Lage bekannt und wer-
den im Zuge der Bauausfiuihrung bericksichtigt.

Die Errichtung einer neuen Trafostation innerhalb des Geltungsbereichs wird be-
ricksichtigt. Dabei erfolgt die genaue Positionierung durch Abstimmung zwischen
dem Projekttréger und der Syna GmbH.

zu 2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Anregungen

Beschlussvorschlag

=k

Syna

Bedingt durch die spezifische Gesamtnutzung und der damit zu erwartenden Leistungsanforderungen
gehen wir stromspezifisch davon aus, dass die Errichtung einer neuen Transformatorenstation zwingend

erforderlich wird.

Die hierfiir erforderliche Grundstiicksflache von ca. 25m? ist innerhalb des Geltungsbereiches an
geeigneter zur Verfligung zu stellen.

Weiter wird es zu umfangreichen Verlegungen bzw. Montagen verschiedener Leitungen und Anlagen
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes kommen.

In diesem Zusammenhang méchten wir darauf hinweisen, dass uns in allen ErschlieBungsstralen und
Verbindungswegen der notwendige Raum fiir die Einbringung der Versorgungskabel, der Gasrohre und
der StraRenbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfundamenten nach DIN 1998 bereitzustellen ist.

Alle Versorgungsanlagen im Bereich privater ErschlieBungs- und Verkehrsflachen sind dienstrechtlich zu
sichern. R

Beziiglich der geplanten Anpflanzungen ist anzumerken, dass der Abstand zwischen Baum und Gasrohr
bzw. Kabel 2,50 m betragen muss.

Bei geringeren Absténden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in Betonschutzrohre
einzupflanzen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen
reichen muss. Bei dieser Schutzmafnahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Gasleitung bzw.
Kabel auf 0,50 m verringert werden.

In jedem Falle sind PflanzungsmaRBnahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit uns
abzustimmen.

Nach Abschluss des Genehmigungsverfahrens bitten wir um eine Ausfertigung des Bebauungsplanes in
seiner Endform.

Mit freundlichen Griiten

Syna GmbH
'] . " /‘ 1
! /
W/ '/%4 LY \”’./(455'/\)/(7’
Volker Jahn Markus Racke

zu 3: siehe Hinweise zu 1

zu 4: Der Hinweis wird im Zuge der Bauausfiihrung beachtet.

zu 5: Gemeint ist offensichtlich: Sicherung tber Dienstbarkeiten bzw. dingliche
Sicherung.

Die_Sicherung erfolgt privatrechtlich im Zuge der Bauausfiihrung zwischen dem
Projekttrager und der Syna GmbH.

zu 6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Bauausfiih-
rung bertcksichtigt.

zu 7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Meine Kraft var Ort Syn a

Bitte bei Schriftverkehr folgende Adresse verwenden:
Syna GmbH - Ludwigshafener StraRe & - 65923 Frankfurt am Main
Syna GmbH
GroBe Hub 7a
65344 Eltville-Martinsthal

Der Magistrat
Amt for Stadtentwicklung/Kommunaler Hochbau

Schwalbacher Strafe 40 Ansprechpartner:  Séren Thoma®
T 06123 9759 104
65343 Eltville am Rhein E: soeren.thomass@syna.de

Eltville, 14. Dezember 2023

b gsplan Nr. 93 ,Eh lige Staatsweingiiter”, Eltville
- Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Bezug auf Ihr Schreiben vom 23.11.2023 nehmen wie folgt Stellung:

Gegen die MaBnahme haben wir unter der Voraussetzung keine Bedenken anzumelden, dass unsere bestehenden
Versorgungseinrichtungen bei der weiteren Bearbeitung bericksichtigt werden. Die MaBangaben in den Pldnen
stellen nur ungefdhre Richtwerte dar. Sie geben die Lage zum Bauzeitpunkt wieder — einschlieBlich der damals
blichen Messtoleranzen — und kénnen sich insbesondere durch nachtrigliche Verinderungen der Erdoberfliche
oder durch Tiefbauarbeiten Dritter ohne unser Wissen verandert haben. Der Leitungsverlauf wird im Regelfall
durch Trassenwarnband gekennzeichnet. [Anm.: Die iibliche Verlegetiefe (= Unterkante Kabel/Rohr) langsverlegter
Leitungen beginnt bei ca. 60 cm, kann aber aufgrund von @rtlichen Gegebenheiten abweichen. Anschlusspunkte
von Netzanschlussleitungen kinnen deshalb bereits bei ca. 50 cm Tiefe gefunden werden]. Lage und Tiefe von
Leitungen sind daher durch vorsichtig gefuhrte manuelle Querschlage festzustellen.

Um Unfille oder eine Stérung der Energieversorgung zu vermeiden, ist der von lhnen beauftragten Baufirma zur
Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die entsprechenden aktuellen Bestandspline bei unserer Planauskunft
einzuholen.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass die Mittel- und Niederspannungskabel an der nérdlichen Seite des
Grundsttckes dinglich gesichert sind.

Mit freundlichen GruBen

Syna GmbH
-Netzplanung-

i.V. Saren Thomak

Syna GmbH

Ludwigshafener StraBed - 65929 Frankfurt am Main - TOE3 3107-1060 - F 069 3107-1068 « syna.de

Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Markus Conen -Geschaftstiihrer Dr. Andreas Berg - Marcel Rohrbach Sitz der Gesellschaft Frankfurt
am Main - Registergericht Amtsgericht Frankfurt am Main - HRE 74234 - Steuernummer 047 243 72361 - Umsatzsteuer-D-Nummer Sﬁwa
DEE14303069 g
Bankverbindung Commerzbank AG - IBAN DES5 5004 0000 0257 1370 00 - BIC: COBADEFFIX

Teil von

zu 1: Die grundséatzliche Zustimmung wird begrift.
Die bestehenden Versorgungseinrichtungen sind mit ihrer ungefahren Lage be-
kannt und werden im Zuge der Bauausfuhrung beriicksichtigt.

zu 2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Anregungen Beschlussvorschlag

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Damstadt. 64278 Darmstadt

Per E-Mail an: info@eltville.de Unser Zeichen: RPDA - Dez. lll 31.2-61 d 02.13/27-2022/1
Dokument-Nr.- 2023138123

Magistrat der Stadt Ihr Zeichen 095110393

Eltville am Rhein Ihre Nachricht vom 21. Dezember 2022

Postfach 1454 Ihre Ansprechpartnerin:  Karin Schwab

. Zimmemummer: 3.0M8

65334 Fltvile am Rhein Telefon +48 6151 12 6321
Fax +49 611 327642295
E-Mail Karin Schwab@rpda hessen de
Datum: 27 Januar 2023

Bauleitplanung der Stadt Eltville am Rhein, Rheingau-Taunus-Kreis
Bebauungsplanvorentwurf Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweingliter®
Stellungnahme gemé&R §13ai. V. m. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend Ubersende ich im Rahmen von § 13ai. V. m. § 4 Abs.1 Baugesetzbuch
(BauGB) meine koordinierte Stellungnahme. Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu de-
ren Beantwortung gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

gez. Karin Schwab

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwalfung (HeDok) elekironisch schlussgezeichnet.

Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift guitig.

Hinweis:

Datenschutzrechtliche Hinweise iiber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie hier:
https:/irp-damstadt hessen de/datenschutz

Regierungsprasidium Damstadt Servicezeiten: Fristenbriefkasten:
WilhelminenstraBe 1-3, Wilheiminenhaus  Mo. — Do. 8:00 bis 16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Darmstadt Freitag 8:00 bis 15:00 Uhr 64283 Damstadt

Intemet: Telefon: 06151 12 0 (Zentrale) Offentliche Verkehramittel:

https:lirp-darmstadt.hessen.de Telefax: 06151 12 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-




Anregungen

Beschlussvorschlag

Koordinierte Stellungnahme des RP Darmstadt
Bebauungsplanvorentwurf der Stadt Eltville 93 ,Ehemalige Staatsweingiter”

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes (BBP) beabsichtigt die Stadt das seit 2011 leer-
stehende ehemalige Geldnde der Hessischen Staatsweinglter in ein urbanes Gebiet um-
zuwandein.

B. Stellungnahme
I.  Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

1. Dezernat lll 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Im Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
befindet sich der Plangeltungsbereich in einem ausgewiesenen ,\orranggebiet Siedlung
Bestand” und ist 1,5 ha groR. Damit ist das Vorhaben an die Ziele der Raumordnung nach
§ 1 (4) BauGB angepasst.

Aufgrund des beschleunigten Aufstellungsverfahrens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist
die abweichende Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes (FNP) unbeachtlich.
Der FNP ist im Wege der Berichtigung nach erfolgter Rechtskraft des BBP anzupassen.

II. Abteilung IV/Wi - Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/IWi 41.1 — Wasserversorgung/Grundwasserschutz

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es bestehen daher keine Bedenken.

2. Dezernat IV/Wi 41.2 — Oberflichengewasser

Es bestehen keine Bedenken zu m Vorhaben.

3. Dezernat IV/Wi 41.4 — Abwasser, anlagenbezogener Gewéasserschutz

Im vorliegenden BBP-Entwurf wird vorgesehen, das értlich auftreffende Niederschlags-
wasser vollstandig in den Untergrund einzuleiten. Daher bestehen keine Bedenken.

4. Dezernat IV/IWi 41.1 — Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes wurden angesprochen.

zu 1: Die Zustimmung wird begri3t. Der Hinweis zur Berichtigung des FNP nach
erfolgter Rechtskraft wird zur Kenntnis genommen.

zu 2: Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

zu 3: Die Zustimmung wird begruft.

zu 4: Die Zustimmung wird begruf3t.
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Beschlussvorschlag

Koordinierte Stellungnahme des RP Darmstadt
Bebauungsplanvorentwurf der Stadt Eltville 93 ,Ehemalige Staatsweingiter®

Eine Uberpriifung der Altflichendatei ergab folgende Altstandorte im Bereich des Bau-

vorhabens:

ALTIS Nr. Strale Firma
GroRhandel mit Wein, Sekt und
Spirituosen

Garten- und Landschaftshau

439.003.010-001.243 | Schwalbacher Stralle 58

439.003.010-001.345 | Schwalbacher Stralte 56

Auf Grundstiicken mit schédlichen Bodenverdnderungen kann die geplante Nutzung oder
Bebauung ggf. erheblich beeintrdchtigt werden. Ihnen als Stadt Eltville wird daher emp-
fohlen, alle zugénglichen Informationen iber das Grundstiick in dieser Hinsicht auszu-
werten (z.B. Kenntnisse der frilheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen Archi-
ven, Hinweise aus der Bevdlkerung, Erkenntnisse Gber einen unsachgeméfien Umgang
mit wassergefdhrdenden Stoffen u.a.). Zusétzliche Kenntnisse zum Vorhandensein von
weiteren Altfldchen kénnen auch bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Rheingau-
Taunus-Kreises vorliegen. Werden bei der Auswertung Anhaltspunkte flr eine schédliche
Bodenverédnderung bekannt, sind diese gemal § 4 Abs. 1 Hessisches Altlasten und Bo-
denschutzgesetz (HAItBodSchG) unverziliglich der zustdndigen Oberen Bodenschutzbe-
hérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17a + b, 65205 Wiesbaden,
mitzuteilen und mit dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht kénnen durch die Betriebe schédliche Bodenverande-
rungen nicht ausgeschlossen werden. Vorhaben auf Grundstlicken mit schadlichen Bo-
denverdnderungen bzw. Altstandorten bedirfen der vorherigen bodenschutzrechtlichen
Zustimmung nach § 11 Abs. 2 HAItBodSchG. Hierunter fallen inshesondere Vorhaben,
bei denen in den Boden eingegriffen oder die Bodenoberfladche verdndert wird.

b. Vorsorgender Bodenschutz:

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes wurden im Teil C der Textlichen Festset-
zungen (erstellt vom Blro StadtQuartier mit Stand vom 20.12.2022) angesprochen. Es er-
geben sich daher keine Anmerkungen, Ergdnzungen oder Hinweise.

5. Dezernat IV/IWi 43.1 — Immissionsschutz

Verkehrsldrm Zum Schutz vor Verkehrsldrm in der Nachtzeit sollten keine Wohnrdume

bei den H&usern 1, 2, 4, 5 & 6 an der Seite zur Schwalbacher Stralle angeordnet wer-
den.

zu 5: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Boden innerhalb des Plangebiets wurde durch das Baugrundinstitut Franke-
MeilZner und Parther GmbH umwelttechnisch untersucht. Hierfiir wurden insge-
samt 12 Rammkernsondierungen und zwei Sondierungen mit schweren Ramm-
sonden vorgenommen.

Ein begrundeter Verdacht auf Altlasten besteht danach nicht. Die Bodenproben
wurden der Einbauklasse Z0 bzw. Z1 zugeordnet, was flr die Nachnutzung im
Rahmen eines urbanen Gebiets (MU) unbedenklich ist.

zu 6: Die Zustimmung wird begrifit.

zu 7: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Gerauscheinwirkungen fur Wohnungen bewegen sich auf einem fiir Stadt-
raume typischen Niveau. Der Schutz vor unzumutbaren Belastungen lasst sich
durch passive SchallschutzmaBnahmen sicherstellen (Schallddmmung der Au-
Renbauteile, kontrollierte Wohnraumliiftung). Dem Schallgutachten ist zu entneh-
men, dass Wohnraume auch zur Schwalbacher Straf3e hin orientiert werden kon-
nen (siehe dort Kapitel 8, Seite 21).
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Koordinierte Stellungnahme des RP Darmstadt
Bebauungsplanvorentwurf der Stadt Eltville 93 .Ehemalige Staatsweingiter”

Sonstiger L&rm: Die geplante Tiefgarage ist eine relevante Lédrmquelle und sollte daher 8

schalltechnisch beurteilt werden (ggfs. im Baugenehmigungsverfahren).

Falls der Gewdlbekeller — entgegen der Angaben in der Begriindung — auch abends und

nachts genutzt wird, kann es hier zu Konflikten kommen. Daher sind entsprechende Auf- 9

lagen bzgl. Schallemissionen bzw. zur Begrenzung der Nutzungszeiten im Baugenehmi-
gungsverfahren erforderlich.

Gewerbeldrm: An den Hausseiten zur Holzhandlung hin (H&user 1, 3, 4, 8 und 10) soliten | 10

keine Wohn- und Schlafrdume angeordnet werden.

6. Dezernat IVIWi 42 — Abfallwirtschaft

Es bestehen keine Bedenken. 11

Aufgrund der vorhandenen Aufflllung mit anthropogenen Fremdanteilen in Form von
Ziegel-, Beton-, Asphalt-, Schlacke- und Kohleresten auf dem Gelénde der Malknahme
und der geplanten Abbrucharbeiten bitte ich um Beachtung der nachfolgenden Punkte:

Die anfallenden Abfallfraktionen sind — soweit technisch mdglich und wirtschaftlich zu-
mutbar — jeweils getrennt zu halten, zu sammeln, zu beférdern und vorrangig der Vorbe-
reitung zur Wiederverwendung oder dem Recycling zuzufiuhren.

Die anfallenden Abfallfraktionen sind zur abfalltechnischen Deklaration nach den Vorga-
ben der Probenahmerichtlinie PN 981 unter Berlicksichtigung der Handlungshilfe? zur
Anwendung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98) zu beproben und auf den Parameter-
umfang der LAGA M202 zu untersuchen.

Der im Rahmen der Malnahme anfallende Erdaushub zur Entsorgung. ist nach den Vor-
gaben der Probenahmerichtlinie PN 98 zu untersuchen

Beabsichtigt der Bauherr von den Vorgaben der PN 98, inshesondere der vorgesehenen
Mindestanzahlen an Einzel-, Misch-, Sammel- und Laborproben der Tabelle 2 der PN 98
abzuweichen, ist der zusténdigen Abfallbehdrde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt
Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, Email: Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.de)
vor Beginn der MaRnahme ein detailliertes Beprobungs- und Untersuchungskonzept zur
Zustimmung vorzulegen.

Sofern nicht ausgeschlossen werden kann, dass die entstehenden Aushub- und/oder
Abbruchmassen auf einer Deponie entsorgt werden missen, ist der Untersuchungsum-

! LAGA PN 98 - Richtlinie fir das Vorgehen bei physikalischen, chemischen und biologischen Untersuchungen im Zu-
sammenhang mit der Verwertung / Beseitigung von Abfallen

ZHandlungshilfe  zur  Anwendung der LAGA Mitteilung 32
online.de/documents/hinweise pn98 stand 2019 mai 1564665128.pdf)

2 LAGA M20 — Anforderungen an die stofiliche Verwertung von Abfallen/Reststoffen - Technische Regeln

(LAGA PN 98) hitps:/fwww laga-

zu 8: Die Anregung wird berucksichtigt.

Die Tiefgarage ist schalltechnisch untersucht worden. Danach sind keine Uber-
schreitungen der TA Larm an schutzwirdigen Immissionsorten in der Nachbar-
schaft zu erwarten.

zu 9: Der Anregung wird gefolgt.

Die Verlagerung auf das Baugenehmigungsverfahren ist sinnvoll und notwendig,
weil die Nutzung des Gewdlbekellers zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebau-
ungsplans noch nicht bekannt ist.

zu 10: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Nach fachanwaltlicher Stellungnahme (KDU Rechtsanwélte) sind fur die nahere
Umgebung — aus Sicht des emittierenden Betriebs - immissionsschutzrechtlich
die fur Mischgebiete (MI) geltenden Immissionsrichtwerte maf3geblich. Diese ent-
sprechen nachts mit 45 dB(A) den Immissionsrichtwerten fiir urbane Gebiete
(MU), und liegen tags darunter (60 zu 63 dB(A)). Emittierende Betriebe, hier ins-
besondere die Holzhandlung, haben daher dafiir Sorge zu tragen, dass die Im-
missionsrichtwerte fur MU-Gebiete eingehalten werden. Die Planung fiihrt zu kei-
ner Verschlechterung fir die bestehenden Betriebe.

zu 11: Die grundsatzliche Zustimmung wird begrif3t, und die Hinweise werden
zur Kenntnis genommen.
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Koordinierte Stellungnahme des RP Darmstadt
Bebauungsplanvorentwurf der Stadt Eltville 93 ,[Ehemalige Staatsweinguter”

fang auf die Parameter nach Anhang 3. Tabelle 2 der Deponieverordnung (DepV/) 2u er-
weitern.

Begriindung

Die Regelungen sollen flur eine rechtssichere und schnelle Vorgehensweise zur Abfall-
beurteilung und Entsorgungswegentscheidung sorgen.

GemaR § 8 Abs. 1 der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) ist eine Getrennthaltung
bestimmter Abfallfraktionen vorzunehmen. Aushahmen sind nach § 8 Abs. 2 GewAbfvV
nur zuldssig, wenn die getrennte Erfassung und Bereitstellung technisch nicht méglich
oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist. Damit wird auch eine regelkonforme Beprobung
und Untersuchung der getrennt vorliegenden mineralischen Abfélle erméglicht, so dass
ein mdglichst hochwertiger Entsorgungsweg gewéhit werden kann.

Die Probenahmerichtlinie PN 98 stellt eine einheitliche und fundierte Basis zur regelkon-
formen Beprobung und Untersuchung evil. anfallender Aushubmassen sicher. Abwei-
chungen von dieser Vorgehensweise sind fachlich zu begriinden und mit der zustandigen
Behérde abzustimmen.

Das hessische Baumerkblatt* enthalt weitere Detailregelungen zu Art und Bewertung ent-
stehender Abfélle und dient der einheitlichen Anwendung abfallrechtlicher Vorschriften:

7. Dezernat IV/IWi 44 — Bergaufsicht

Als Datengrundlage fiir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:
Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;
Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebspléne;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg tber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestédnden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschrénken aufbewahrten Rissbléttern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Daten-
basis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfléchen betroffen, 14

+Merkblatt .Entsorgung von Bauabfallen® der Regierungsprasidien in Hessen, Stand: 1.9.2018, Download unter
www.rp-darmmstadt.hessen.de = Umwelt und Energie = Abfall = Bau- und Gewerbeabfall = Bodenmaterial und Bau-
schutt

zu 14: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Koordinierte Stellungnahme des RP Darmstadt
Bebauungsplanvorentwurf der Stadt Eltville 93 ,Ehemalige Staatsweingiter”

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe 15

im Planbereich und dessen ndherer Umgebung.

Geféhrdungspotential aus frilheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen

Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen. 16
Dem Vorhaben stehen keine Sachverhalte entgegen
8. DezernatV 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren) 17

Eine Zusténdigkeit der oberen Naturschutzbehdrde ist gemaR § 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben. (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums flur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen (ber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher
Belange (T®B) in stédtebaulichen VVerfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -S5tAnz. 52/2019 S. 1373-)

C. Hinweise 18

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeind-
licher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche
Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von lhnen zugeleiteten Bauleitplan-
verfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den zentralen
Kampfmittelrdumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampfmittelrdum-
dienst direkt zu beteiligen. Ihre Anfragen kénnen Sie per Email richten an das Regie-
rungsprésidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelrdumdienst:
kmrd@rpda.hessen.de .

zu 15: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 16: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 17: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 18: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Damstadt 64278 Darmstadt

Per E-Mail an: info@eltville.de Unser Zeichen: RPDA - Dez.lll 31.2-61 d 02.13/27-2022/3
) Dokument-Nr.: 2023/1741147
Nllagl"?"trai der Stad‘ Ihr Zeichen: 09.11.03:093
Eltville am Rhein Ihre Nachrichtwom: 23 November2023
IhrAnsprechpartner: Kann Schwab
Postfach 1454 Zimmemummer: 3018
] R Telefon/ Fax: +496151 126321/ +49611 327642295
65334 Eltville am Rhein E-Mail: Karin.Schwab@mpda hessen.de
Datum: 18. Dezember 2023

Bauleitplanung der Stadt Eltville im Rheingau-Taunus-Kreis
Bebauungsplanentwurf Nr. 93 ,ehemalige Staatsweingiiter”
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,
nachfolgend erhalten Sieim Rahmen von § 4 Abs. 2 BauGB meine koordinierte Stellung-

nahme. Bei Rickfragen und zur Beratung stehe ich selbstverstidndlich zur Verfligung.

Mit freundlichen Grilen
Im Auftrag

gez. Karin Schwab

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenvenw altung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftiche Unterschrift giiitig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinw eise tber die'Verarbeitung personenbezagener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie
hier: Datenschutz | rp-darmstadi. hessen.de

Regierungsprasidium Dammstadt Servicezeiten Fristenbriefkasten:

WilhelminenstraRe 1-3, Wilhelminenhaus Mo. -Do. 8:00 bis16:30 Uhr Luisenplatz 2

64283 Dammgtadt Freitag 8:00 bis15:00 Uhr 64283 Damstadt

Intemet: Telefon: 06151120 (Zentrale) Offentliche Verkehramittel:
www.rip-damstadt.hessen.de Telefax: 0615112 6347 (allgemein) Haltestelle Luisenplatz -2-
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A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes (BBP) beabsichtigt die Stadt das seit 2011 leer-
stehende ehemalige Gelédnde der Hessischen Staatsweingiter in ein urbanes Gebiet um-
zuwandeln. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 1,54 ha.

B. Stellungnahme
. Abteilung lll Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

1. Dezernat lll 31.1 — Regionalplanung und Dezernat lll 31.2 - Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Be-
denken.

IIl.  Abteilung IV/IWi — Umwelt Wiesbaden

Beziiglich der von der Abteilung Umwelt Wiesbaden zu vertretenden Belange teile ich
lhnen folgendes mit:

1. IV/Wi 41.1 Grundwasser

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. Es bestehen daher keine Beden-
ken.

2. IV/Wi 41.1 Bodenschutz
Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:
a. Nachsorgender Bodenschutz

Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes wurden nicht angesprochen.

Eine Uberprifung der Altfidichendatei ergab folgende Altstandorte im Bereich des Bau-
vorhabens:

ALTIS Nr. Stralle Firma

439.003.010-001 243 Schwalbacher Stralke Grof&halnf:lel mit Wein, Sekt
58 und Spirituosen

439.003.010-001 345 :;hwalbacher Stralte bG::en— und Landschafts-

Auf Grundstiicken mit schédlichen Bodenverdnderungen kann die geplante Nutzung o-
der Bebauung ggf. erheblich beeintrdchtigt werden. lhnen als Stadt Eltville wird daher

zu 1: Die Zustimmung wird begrifit.

zu 2: Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

zu 3: Die Hinweise werden beachtet.

Der Boden innerhalb des Plangebiets wurde durch das Baugrundinstitut Franke-
MeiBner und Partner GmbH umwelttechnisch untersucht. Der Hinweis auf das
Vorhandensein von Altlasten war Ausgangspunkt der Untersuchung. Im Rahmen
der Bodenuntersuchung wurden insgesamt 12 Rammkernsondierungen und zwei
Sondierungen mit schweren Rammsonden vorgenommen.

Ein begrundeter Verdacht auf Altlasten besteht danach nicht. Die Bodenproben
wurden der Einbauklasse Z0 bzw. Z1 zugeordnet.
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empfohlen, alle zugénglichen Informationen Uber das Grundstiick in dieser Hinsicht
auszuwerten (z.B. Kenntnisse der friheren Nutzung, Luftbilder und Karten aus anderen
Archiven, Hinweise aus der Bevélkerung, Erkenntnisse Uber einen unsachgeméfen
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen u.a.). Zusatzliche Kenntnisse zum Vorhan-
densein von weiteren Alffldchen kénnen auch beider Unteren Bodenschutzbehérde des
Rheingau-Taunus-Kreises vorliegen. Werden bei der Auswertung Anhaltspunkte fir
eine schédliche Bodenverédnderung bekannt, sind diese gemaf § 4 Abs. 1 Hessisches
Altlasten und Bodenschutzgesetz (HAIRBodSchG) unverzlglich der zustandigen Oberen
Bodenschutzbehérde, dem Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wies-
baden, Dezernat V/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger Ring 17 a + b,
65205 Wiesbaden, mitzuteilen und mit dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht kénnen durch die Betriebe schédliche Bodenverédnde-
rungen nicht ausgeschlossen werden. Vorhaben auf Grundstlicken mit schédlichen Bo-
denverdnderungen bzw. Altstandorten bedirfen der vorherigen bodenschutzrechtlichen
Zustimmung nach § 11 Abs. 2 HAltBodSchG. Hierunter fallen insbesondere Vorhaben,
bei denen in den Boden eingegriffen oder die Bodenoberflache verdndert wird.

b. VorsorgenderBodenschutz

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes wurden in ausreichendem Male be-
riicksichtigt. Es ergeben sich keine Anmerkungen, Ergédnzungen oder Hinweise.

3. DezernatIV/Wi 41.2 — Oberflichengewé&sser
Es bestehen keine Bedenken.
4. DezernatIV/Wi 41.3 Abwasser, anlagenbezogener Gewéasserschutz

Es haben sich gegeniiber des Vorentwurfes Anderungen ergeben, welche die von mir
zu vertretende Belange berlihren.

Im genannten Vorentwurf war eine Sammiung von unverschmutzten Niederschlagwas-
ser in Zisternen mit anschliefender Verwertung genannt. Als Beispiele fir die Verwer-
tung wurde die Bewésserung von AulRenanlagen sowie eine mégliche Verwendung in
Hauswassersystemen genannt. Ubriges Niederschlagwassers sollte gemaf Vorplanung
vollstdndig versickert werden, was aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu begriien ist. Im
vorliegenden Entwurf wird die Verwertung von Niederschlagwasser in Hauswassersys-
temen nicht mehr erwéhnt, obwohl dies im zwischenzeitlich ebenfalls vorliegenden Re-
genwasserkonzept (Mai 2023) weiterhin angeregt wird. Auferdem ist im vorliegenden
Entwurf keine vollstdndige Versickerung, sondern die gedrosselte Einleitung von nicht in
Rigolen-Systemen zurlickgehaltenem/versickertem Niederschlagswasser in das beste-
hende Mischsystem vorgesehen. Diese Anderungen gegeniber dem Vorentwurf sind
nicht nachvollziehbar.

zu 4: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets ist (nur) die Ansiedelung von wohn-
vertraglichen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben mdglich. Schadliche Bo-
denveranderung durch die neuen Betreibe sind daher nicht zu erwarten.

zu 5: Die Zustimmung wird begrifit.

zu 6: Die Zustimmung wird begruf3t.

zu 7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Anderungen gegeniiber dem Vorentwurf des Bebauungsplans resultieren
aus neuen Erkenntnissen wahrend des Planaufstellungsverfahrens. Danach
kann eine vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der be-
notigten Tiefgaragenflache und den erforderlichen Abstanden von Versicke-
rungsanlagen zu Baumen und Geb&uden mit vertretbarem Aufwand nicht ge-
wahrleistet werden. Die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers stellt
somit einen Kompromiss aus dem Nachweis der erforderlichen Stellplatze, einer
hochwertigen Freianlagengestaltung und einem Regenwassermanagement dar.
Von der Verwendung des Niederschlagwassers als Brauchwasser wurde abge-
sehen, da das gesammelte Wasser, insbesondere in den heil3en und trockenen
Monaten, fir die Bewasserung der AuRenanlagen verwendet werden soll und
nicht bereits in den Gebauden aufgebraucht wird. Andernfalls misste fur die Be-
wasserung der AuRBenanlagen auf frisches Trinkwasser zuriickgegriffen werden.
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4.

In den textlichen Festsetzungen des Entwurfs vom 04.09.2023 wird nun auch eine
Dachbegriinung flr Flachddcher und flachgeneigte D&cher vorgeschrieben, was wiede-
rum begrilt wird. Eine im Rahmen des o0.g. Regenwasserkonzeptes durchgefihrte
Wasserbilanz nach DWA-A 102 konnte aulerdem zeigen, dass durch die vorgeschlage-
nen Maflnahmen (Anschluss an ein Rigolen-System) der Direktabfluss von Nieder-
schlagwasser zur Bestandssituation verbessert werden kann. Sofern, wie in den vorlie-
genden Unterlagen beschrieben, weniger Niederschlagswasser in das Mischsystem
eingeleitet wird als im Bestand, bestehen weiterhin aus den von mir zu vertretenden Be-
langen keine Bedenken.

lch weise abschlielfend noch darauf hin, dass die gezielte Versickerung bei der unteren
Wasserbehdrde, dem Kreisausschuss des Rheingau-Taunus-Kreises, zu beantragen
ist.

5. DezernatIV/Wi 42 Abfallwirtschaft

Es bestehen keine Bedenken.

6. DezernatIV/Wi 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans soll als urbanes Gebiet ausgewiesen wer-
den. Als wesentliche Nutzungen sind Wohnen, einschliellich von besonderen Wohnfor-
men, Blros, soziale Einrichtungen, Arztpraxen sowie Kultur und Veranstaltungen (Ge-
wbdlbekeller) zu nennen. Der Schwerpunkt liegt auf dem Wohnen. Dabei gliedert der
Bebauungsplan das Plangebiet nach der Art der baulichen Nutzung in zwei Teile: das
urbane Gebiet MU1 an der Waldstrale und das MU2-Gebiet an der Schwalbacher
Strale.

Bestandteil der vorgelegten Unterlagen ist die Schalltechnische Untersuchung im Rah-
men des Bebauungsplans Nr. 93 [Ehemalige Staatsweingdter® in Eltville der Wermner
Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, GUTACHTEN-NR. 327N2 G vom
9.10.2023 - Verfasser: Herr Dipl.-ing. (FH) Enrico Diftrich.

Diese wird bei der hiesigen Stellungnahme zu Grunde gelegt und im nachfolgenden ein-
fach als ,Gutachten” bezeichnet.

l. Gewerbeldrm
1. Vorbelastung

In der Anlage 11 zum Gutachten sind an den zukinfigen Wohngebé&uden innerhalb
des Plangebietes die auf der Basis der im Abschnitt 6.2.1 genannten schalltechnischen
Ausgangsdaten zu erwartenden Beurteilungspegel Lr der gewerblichen Vorbelastung
den Immissionsrichtwerten der TA Larm [5] zusammenfassend gegenlber gestelit.
Die Ergebnisse zeigen, dass die Inmissionsrichtwerte an allen maRgeblichen

10

zu 8: Die grundsatzliche Zustimmung wird begrift.

Der Nachweis Uber die Einleitemenge wird mit dem Einleiteantrag begleitend
zum Baugenehmigungsverfahren erbracht. Es ist aber nach wie vor davon aus-
zugehen, dass weniger Niederschlagswasser eingeleitet wird als im Bestand.

zu 9: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 10: Die Zustimmung wird begrufit.
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Immissionsorten innerhalb des Plangebietes tags um mindestens 10 dB (IO 1) und
nachts um mindestens 12 dB (IO 1) unterschritten und damiteingehalten werden.

2, Zusatzbelastung

Folgende Nutzungen sind als gewerbliche Zusatzbelastung schalltechnisch relevant:
- Tiefgaragennutzung

- Parkplatznutzung

- Lkw-Anlieferung

- Technische Geb&udeausristung (TGA).

AuRerhalb des Plangebietes

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Immissionsrichtwerte an allen maid-
geblichen Immissionsorten auferhalb des Plangebietes tags um mindestens 6 dB (IO 6)
und nachts um mindestens 12 dB (IO 7) unterschritten und damit eingehalten werden.
Bei der bestehenden Wohnnachbarschaft ergeben sich durch Einzelereignisse beider
gewerblichen Plangebietsnutzung Maximalpegel von bis zu 79 dB(A) tags am IO 11
durch kurzzeitige Lkw-Verladegerdusche. Die schalltechnischen Anforderungen zum
Spitzenpegel von gréfitenteils 90 dB(A) tags (Ausnahmen [O 1 und IO 18) gemalR TA
L&rm werden an

allen Immissionsorten nicht Uberschritten und sind damit eingehalten.

Innerhalb des Plangebietes

Die Ergebnisse zeigen, dass an den mafigeblichen Immissionsorten in der zukinftigen
Wohnnachbarschaft die Immissionsrichtwerte nach TA Larm tags an einem Immissions-
ort

(IO 27) um bis zu 7 dB liberschritten (spez. L&rmschutz erforderlich — Geb&udeanord-
nung) und ansonsten tags und nachts (berall eingehalten werden. Immissionsrelevant
sind hierbei die Lkw-Verladegerédusche, die nach derzeitigem Planstand unmittelbar vor
der betroffenen Sudfassade des Hauses 5 stattfinden. Daher ist die Planung zu Gber-

denken, damit auch am 10 27 die IRW der TA L&rm eingehalten werden. 11

In Baugenehmigungsverfahren kénnen zu den gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes Auflagen und Betriebsbeschrénkungen erforderlich werden, damit die IRW
nach TA L&rm sicher eingehalten werden.

Dies kann insbesondere fiir den Gewdlbekeller zutreffen, wenn dieser entgegen der An-
gaben in der Begriindung auch anderweitig genutzt werden soll.

Il StraRenverkehrslarm

Die Ergebnisse des Gutachtens zeigen, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005-1,
Beiblatt 1:1987-05 an allen Geb&uden des Planbereichs MU1 tags und nachts eingehal-
ten werden.

zu 11: Der Aufforderung wird nicht entsprochen.

Das Haus 5 steht vorrangig fiir gewerbliche Nutzungen zur Verfligung. Beson-
ders schiitzenswerte Raume (Schlafraume) sind hier nicht vorgesehen. Zudem
besitzt das Haus 5 Bestandsschutz und unterliegt dem Denkmalschutz.

Der Hinweis tUber mogliche Auflagen der Betriebstatigkeit im Rahmen der Bauge-
nehmigung wird zur Kenntnis genommen und ist fur den Gewdlbekeller auch vor-
gesehen.
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“6-

Fiir die Geb&ude des Planbereichs MU2 ergeben sich dagegen Crientierungswert-

Uberschreitungen von bis zu 4 dB im Tageszeitraum und bis zu 14 dB im Nachtzeit- 12

raum (hier vor allem an den Geb&uden 1 und 2).
Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir den Ver-
kehrsldarm sind Schallschutzmafnahmen erforderlich.

Passiver LA&rmschutz

In der Anlage 4 zum Gutachten sind die sich durch den Verkehrslarm ergebenden
mafgeblichen AuRenldrmpegel nach DIN 4109-1 2018-01 Schallschutz im Hochbau;
Teil 1: Mindestanforderungen bezogen auf alle Fassaden

tabellarisch aufgelistet, wahrend in der Anlage 5 die sich ergebenden maximalen
Aulenldrmpegel an den geplanten Bebauungen zur Information grafisch dokumentiert
sind.

Die Auenbauteile des neuen Geb&udes sind bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
Blrordumen u. A. zum Schutz gegen den Verkehrsldrm entsprechend DIN 4109-1 auf
der Grundlage der mafRgeblichen Aulenldrmpegel in der Anlage 4 zu diesem Gutach-
ten zu dimensionieren. Falls die maRgeblichen Aukenidrmpegel Kleiner als 65 dB(A)
sind, wird aus gutachtlicher Sicht empfohlen, diesen auf 65 dB(A) anzuheben, um den
vorgenannten schalltechnischen Mindeststandard hinsichtlich des resultierenden
bewerteten SchalldammmaRes flr die Aukenbauteile von R'w.res = 35 dB sicher zu
stellen.

Gebédudeanordnung und Grundrissgestaltung

Eine unzumutbare Beeintrdchtigung durch Verkehrsldrm innerhalb der Gebédude kann
auch ausgeschlossen werden, wenn beider Planung der Geb&ude eine geeignete
Geb&udeanordnung und Grundrissgestaltung angestrebt wird.

Beziiglich der Grundrissgestaltung ist die Anordnung vor allem von Schlafraumen in
Wohnungen auf den zu den Verkehrsldrmquellen abgewandten Geb&udeseiten bzw.
die Anordnung von Blrordumen auf den zu den Verkehrslarmquellen zugewandten
Gebd&udeseiten empfehlenswert.

Bezilglich der Geb&dudeanordnung wirken die zukinfigen Geb&ude 4 und 6-2 als eine
groRRfldchige geschlossene Riegelbebauung fiir die geplanten Wohnnutzungen im
urbanen Gebiet MU1 gegenlber dem Verkehrslérm der Schwalbacher Strafie. Im
Ergebnis ergeben sich damit an den dahinterliegenden Fassaden der Geb&ude 7 bis 10
keine Orientierungswert-Uberschreitungen.

AuBlenwohnbereiche, wie z. B. Balkone, Terrassen und Wohngarten, sind im gesamten
Bereich grundsatzlich zuldssig. wenn der Tages-Beurteilungspegel des Verkehrsldrms
einen Wert von 64 dB(A), dieser Wert entspricht dem Tages-Immissionsgrenzwert nach
der 16. BImSchV [6] fur Mischgebiete, nicht (berschreitet. An den zur Schwalbacher
Strake zugewandten Ostfassaden der Hauser 1 und 2 sind AuRenwohnbereiche von
Wohnungen (z.B. Balkone) hier nicht empfehlenswert und wenn, dann sind bei

zu 12: Der Anregung wird teilweise entsprochen.

Im Baugenehmigungsverfahren sind fur die Neubauten die einschlégigen Nach-
weise nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® zu erbringen. Die Gebaude 1
und 2 genieRen wie das Geb&aude 5 Bestandsschutz und unterliegen dem Denk-
malschutz.
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—7-

Beurteilungspegeln von grésser 64 dB(A) geeignete bauliche Schallschutzmaflnahmen
(z.B. verglaste Vorbauten o. a.) zum Schutz vor dem einwirkenden Verkehrsi&rm
erforderlich.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm in der Nachtzeit sollten keine Wohnrdume bei den Hau- 13

sern 1,2, 4, 5 & 6 an der Seite zur Schwalbacher Stralte angeordnet werden.
Die Anforderungen zum Passiven Schallschuiz und der Gebédudeanordnung und Grund-
rissgestaltung sind in die Textlichen Festsetzungen zu lUbernehmen.

Diein meiner Stellungnahme zur frilhzeitigen Beteiligung gemachten Anregungen wur- 14

den umgesetzt oder es ist der schalltechnische Nachweis erbracht worden, dass die
Umsetzung nicht erforderlich ist. Lediglich derim vorletzten Absatz gemachte Vorschlag
im Abschnitt 2. Straenverkehrsldrm® ist nicht umgesetzt und ist daher nochmals wie-
derholt.

7. DezernatIV/IWi 44 — Bergaufsicht
Als Datengrundlage fir die Stellungnahme wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Sldhessen/Regionaler Fldchennut-
zungsplan (RPS/RegFNP) 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und geneh-
migte Betriebspléne;

Hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg Uber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen
des Aktenplans inventarisierten Bestdnden von Berechtsams- und Betriebsakten friherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschrénken aufbewahrten Rissblattern. Die Stel-
lungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvolistdndigen
Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:
Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriehe
im Planbereich und dessen ndherer Umgebung.

Gefahrdungspotential aus friheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht erneut keine Sachverhalte entgegen. 15

zu 13: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Gerauscheinwirkungen fur Wohnungen bewegen sich auf einem fiir Stadt-
raume typischen Niveau. Der Schutz vor unzumutbaren Belastungen lasst sich
durch passive Schallschutzma3nahmen sicherstellen (Schallddmmung der Au-
Renbauteile, kontrollierte Wohnraumliftung). Dem Schallgutachten ist zu entneh-
men, dass Wohnrdume auch zur Schwalbacher Straf3e hin orientiert werden kon-
nen (siehe dort Kapitel 8, Seite 21). Die Umsetzung der Schallschutzmaf3nah-
men erfolgt durch die Objektplanung im Bauantragsverfahren. Daher sind keine
Festsetzungen im Bebauungsplan notwendig.

zu 14: - siehe Beschlussvorschlag zu 13. -

zu 15: Die erneute Zustimmung wird begruf3t.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

lll. Abteilung V- Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. DezernatV 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

16

Eine Zustandigkeit der oberen Naturschutzbehdrde istgemal § 2 Abs. 1 Hessisches Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) nicht gegeben. (siehe
hierzu auch Ziffer 3.5 des Erlasses des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen Uber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher
Belange (TdB) in stadtebaulichen Verfahren nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 11.
Dezember 2019 -StAnz. 52/2019 S.1373-)

C. Hinweise

Auf die Belange des Kampfmittelrdumdienstes habe ich bereits im vorherigen Verfah-

rensschritt hingewiesen.

Eine verfahrensrechtliche Prlfung ist nicht erfolgt.

17

zu 16: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 17: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen Beschlussvorschlag
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

Stellungnahme der Stabstelle fiir Frauen und Gleichstellung:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes KE- Kreisentwicklung:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes |.7 — Schule, Hochbau u. Liegenschaften, Sport und
Kultur:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes 1.7 - Gesundheitsverwaltung:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen

Stellungnahme des Fachdienstes 11l.2 — Umwelt (100224-19-wi):

Seitens des Fachdienstes 111.2 wird folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Immissionsschutz:

Vorerst bestehen keine Anregungen und Bedenken.

Eine abschlieRende Stellungnahme kann jedoch erst vorgenommen werden, sobald Punkt 9 der
Begrundung und der textlichen Festsetzungen zum Immissionsschutz im weiteren Verlauf erganzt
werden.

2. Untere Naturschutzbehérde:

Der Verweis auf ein noch zu erstellenden artenschutzrechtlichen Fachbeitrag / Gutachten wird zur
Kenntnis genommen.

3. Untere Wasserbehorde:

Zu Tell A . Planungsrechtliche Festsetzungen / 10.9 Rickhaltung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers; Ausfihrung befestigter Flachen

Es ist vorgesehen das Niederschlagswasser von Gebduden, ErschlieRungsflachen, Wegen und

Platzen in Zisternen mit Uberlauf in ein Mulden-Rigolen-System einzuleiten

Auf die notwendige Genehmigungspflicht (korrekt: Erlaubnispilicht nach § 8 Wasserhaushaltsge-
setz) wird in der Begrindung hingewiesen. Zustandige Beharde fir die Prifung des Antrags auf
Erlaubnis zur Versickerung des Miederschlagswassers ist die Untere Wasserbehorde

Die Untere Wasserbehdrde empfiehlt aus nachfolgenden Griinden dringend, auch andere Még-
lichkeiten zur Ableitung von Niederschlagswasser anstelle der Versickerung vorzusehen:

= Laut den planungsrechtlichen Festsetzungen, Ziffer 1 Art der baulichen Nutzung, sind im Bau-
planungsgebiet auch sonstige Gewerbebetriebe zulassig. Es ist im Falle von Gewerbebetrie-
ben aus wasserwirtschaftlicher Sicht immer sehr gewissenhaft zu prifen, ob mit dem Anfall von
belastetem Niederschlagswasser auf den gewerblich genutzten Freiflachen zu rechnen ist. So-
fern dies zu befurchten ist, wird die Untere Wasserbehorde gemaf den geltenden Regeln der
Technik keine Erlaubnis zur Versickerung erteilen
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zu 1: Die Zustimmung wird begruft.

zu 2: Die Zustimmung wird begrifit.

zu 3: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die betreffenden Punkte sind im Entwurf des Bebauungsplans erganzt worden.
Nach der schalltechnischen Untersuchung sind auf der Ebene des Bebauungs-
plans keine SchallschutzmafRnahmen erforderlich. Hingegen sind im Baugeneh-
migungsverfahren die einschlagigen Nachweise nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ zu erbringen.

zu 4: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist in den Entwurf des Bebauungsplans
eingeflossen.

zu 5: Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt.

Zur Reduzierung der Niederschlagsabflisse wurde ein Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzept erstellt, welches eine gezielte Versickerung in den tieferen Boden-
schichten vorsieht.

Der Boden innerhalb des Plangebiets wurde durch das Baugrundinstitut Franke-
MeilZner und Partner GmbH umwelttechnisch untersucht. Hierflir wurden insge-
samt 12 Rammkernsondierungen und zwei Sondierungen mit schweren Ramm-
sonden vorgenommen. Ein begrundeter Verdacht auf Altlasten besteht danach
nicht. Die Bodenproben wurden der Einbauklasse Z0 bzw. Z1 zugeordnet, was
einer Versickerung des Niederschlagswassers nicht entgegensteht.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

» Laut Umweltplanung wurde vom Buro Bullermann Schneble GmbH ein Regenwasserbewirt-
schaftungskonzept erstellt, welches der Unteren Wasserbehdrde jedoch nicht vorliegt. Die
endgiiltige Entwésserungsplanung wird dem Wortlaut nach zu urteilen auf nachfolgende Pla-
nungsphasen verschoben. Die Untere Wasserbehdrde weist darauf hin, dass fur einen voll-
standigen Nachweis zur Versickerung (nach DWA A 138) nicht nur der Durchlassigkeitsbeiwert
des Bodens bestimmt werden muss, sondern aufgrund der Vornutzung des Grundstiicks auch
die Schadstofffreiheit des Bodens nachgewiesen werden muss

~ Dartber hinaus ist zu beachten, dass infolge der Festsetzung von Flachen mit der Zweckbe-

stimmung Tiefgarage ein groBer Teil des Plangebiets fur die Anlage von Versickerungsanlagen
nicht zur Verfugung steht.

Stellungnahme des Fachdienstes I1l.3 - Brandschutz:

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Es wird davon ausgegangen, dass bei zukiinftigen Bebauungsplanungen die nachfolgenden An-
forderungen erfullt werden.

Verkehrsanbindung:

« Die offentlichen Stralien sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Losch-
fahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

Dies kann als erfillt angesehen werden, wenn Richtlinien fur die Anlage von Stadtstraien
(RASt 06) umgesetzt wird.

* In§5Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bel Gebauden, die ganz oder mit Tellen mehr als
50 m von einer dffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten [ ] zu
den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstucksteilen und Bewegungsflachen her-
zustellen sind, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Grinden des Feuerwehreinsatzes bei Gebauden, die ganz oder
mit Teilen mehr als 50 Meter von einer offentlichen Verkehrsflache entfernt sind im Rheingau-
Taunus-Kreis erforderlich.

Dies ist insbesondere notwendig um:

1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.

2. Schlauchleitungen zum Ldscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

3. Material und Gerat zum Lésch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzubringen.
4

Rettungsdienstliches Gerat zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an die Einsatz-
stelle zu tragen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in kurzer Zeit zu
transportieren.

* Die Zugédnge und Zufahrten miissen der Muster-Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr ent-
sprechen.

+ ‘orgesehene Malknahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der drtlichen Feuerwehr und der
Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises — Kreisbrandinspektor -, Worbeugender
Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

* Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir die Feu-
erwehr, darfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.
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(weiter zu 5:) Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets ist (nur) die Ansiede-
lung von wohnvertraglichen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben moglich,
beispielsweise Blros oder Arztpraxen. Gewerbebetriebe, deren Stérgrad und
Emissionsverhalten auf belastetes Niederschlagswasser schlie3en kénnten, wé-
ren nur in Gewerbe- und Industriegebieten zulassig.

Unabhéngig von den Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen im Baugenehmi-
gungsverfahren besondere Anforderungen an das konkrete Bauvorhaben gestellt
werden. Sollte eine Versickerung im Einzelfall nicht moglich sein, ware punktuell
der Anschluss an das Kanalnetz méglich; das ehemalige Gelande der Staats-
weinguter wurde langjéahrig gewerblich genutzt und war vollsténdig erschlossen.

zu 6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Berucksichtigung erfolgt im Rahmen des Regenwasserbewirtschaftungskon-
zepts, welches in den Entwurf des Bebauungsplans eingegangen ist. Zur Schad-
stofffreiheit siehe auch Antwort zu Anregung 5.

zu 7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept wurde eng mit der Objekt- und Frei-
anlagenplanung abgestimmt. Die unterbauten Grundstuckflachen durch die Tief-
garage wurden dabei berticksichtigt.

zu 8: Die grundsatzliche Zustimmung wird begruft.
Die umfassenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
Bauausfuihrung bertcksichtigt.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemal dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung —
2018 in Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4
und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfugen stehen mis-
sen:

¢ Zur Loschwasserversorgung fir eine Bebauung (MU) Uber drei Geschosse oder GFZ = 0,7
und < 1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m? /h) Gber eine Zeitraum von
mind. 2 Stunden zur Verfigung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter muss mindestens
192 m?* betragen.

Hydranten

* Die Loschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen Verkehrsbe-
reich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

* Yon der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens
einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein.
Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Maf von150 m nicht Giberschreiten.

« Furden Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefuhrt wird, sind Uberflurhyd-
ranten nach DIN EN 14384 vorzusehen.

+ Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei maximaler Loschwasserentnahme 1,5 bar nicht unter-
schreiten und sollte aus technischen Grunden jedoch, dort wo es moglich ist, die 2 bar errei-
chen.

+ Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildem.

Stellungnahme des Fachdienstes lll.4 - Bauaufsicht:

Gegen den eingereichten 0.g. Vorentwurf bestehen aus bauaufsichtlicher Sicht keine grundsatzli- 9
chen Bedenken.

Auf folgendes wird hingewiesen:

1. Zu den urbanen Gebieten MUT und MU2 ware es im Rahmen einer geordneten Bebauung

zielftihrend die Gewichtsverteilung bzw. die nach § 6a (1) BauN\O definierte Nutzungsmi-
schung festzulegen. Zur Wahrung des Gebietscharakters mussen mind. die drei Hauptnut- 10

zungsarten vorhanden sein.
In MU sind nach Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen nur zwei Hauptnutzungsarten all-
gemein zuldssig.

2. Die im Plan dargesteliten Flachen MU1 und MU2 sind nicht nachvollziehbar (keine Yerma- 11
fung).

3. Die im Plan dargestellten Giberbaubaren Fldchen sind nicht nachvollziehbar (keine Verma-
fung).

4. Die im Plan dargesteliten Bereiche zur abweichenden Tiefe der Abstandsflachen sind nicht
nachvollziehbar (keine Vermalung). In der textlichen Festsetzung unter Ziffer 4 1st die
Formulierung nicht eindeutig (fehlt Hinweis auf Tiefe der Abstandsflache)

5. Die im Plan dargestellten Flachen fiir bauliche MaRnahmen zur Nutzung erneuerbarer
Energien sind nicht nachvollziehbar (keine Vermalung).
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zu 9: Die grundsatzliche Zustimmung wird begrift.

zu 10: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Teilgebiet MU1 sind im drei Hauptnutzungsarten allgemein zulassig und auch
geplant. Eine dartiber hinausgehende detaillierte Festlegung von Nutzungen
wirde der Charakteristik eines urbanen Gebiets als innerstadtisches Mischgebiet
mit vielfaltigen unterschiedlicher Gewichtung widersprechen.

zu 11: (Hinweise 2 bis 6)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf des Bebauungsplans sind Vermalungen ergénzt worden.

Die textlichen Festsetzungen zur Tiefe der Abstandsflachen sind zum Entwurf
des Bebauungsplans konkretisiert worden.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

6. Die im Plan dargestelliten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgarage sind nicht
nachvollziehbar (keine Vermafung)

7. Die im Plan dargesteliten Stellplatze entsprechen nicht dem eingereichten Bauantrag zu 12
Haus 5

(BA-3404/22, Baugenehmigung 22.12.2022).

8. Im Plan sind keine Angaben zur Lage von Zu- und Abfahrten der Tiefgarage und der Stell- 13
platze enthalten

9. Die im Plan dargesteliten VermafBungen (0,5; 1,0; 1,5) sowie die dargestellten weilen Li- 14
nien sind nicht nachvollziehbar.

10. In der textlichen Festsetzung unter Ziffer 12 fehlt die Angabe des Bezugspunktes zur fest-
gesetzten Héhe der Einfriedungen. 15

11. Zur vorh. Gelandeoberflache sowie tber zul. Auffullungen und Abgrabungen sind im Plan
keine Angaben enthalten. 16

Stellungnahme des Fachdienstes 111.4 - Denkmalschutz:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen. 17

Stellungnahme des Fachdienstes 11.5 = Ordnungs- und Kommunalaufsichtsbehdrde,

Wahlen: 18

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen

Stellungnahme des Fachdienstes |11.6 - Verkehr:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes Il.JHP — Jugendhilfeplanung

19

Da der 0.g. Bebauungsplan eine Wohnbebauung im Umfang von mindestens 105 Wohneinheiten

vorsieht, ist die Stadt darauf hinzuweisen, dass fiir die zuziehenden Neubiirger auch die entspre-
chende Infrastruktur zu erweitern ist. Das betrifit im Falle von Familien insbesondere die Vorhal-
tung entsprechender Betreuungsplatze in der Kindertagesbetreuung, um den Rechtsanspruch von
Kindern ab dem vollendeten 1. Lebensjahr auf einen Tagesbetreuungsplatz erfillen zu kénnen
Der aktuelle Kindertagesstatten-Entwicklungsplan 2022-2024 weist fur Eltville zwar eine Bedarfs-
deckung an Betreuungsplatzen sowohl fur Kinder unter 3 Jahren, als auch fur Kinder von 3 bis 6
Jahren aus, es ist bei den Planungen aber sicherzustellen, dass durch die erwarteten Zuziige kei-
ne Fehlbedarfe entstehen
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zu 12: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die im Bauantrag eingetragenen Stellplatze zu Haus 5 sind von ihrer Positionie-
rung als temporére Stellplétze ausgewiesen. Nach Realisierung der gesamten
BaumaRnahmen werden die erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage nachge-
wiesen.

zu 13: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Lage von Zu- und Abfahrten ist im Entwurf des Bebauungsplans ergénzt
worden.

zu 14: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die BemaRung ist in der Legende zum Entwurf des Bebauungsplans erganzt
worden. Die weil3en Linien stellen den Umring der geplanten Gebaude dar (siehe
Legende).

zu 15: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Der Hohenbezugspunkt ist im Entwurf des Bebauungsplans ergénzt worden.

zu 16: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Die Darstellung der Gelandeoberflache lasst sich anhand der Hohenbezugs-
punkte der einzelnen Hauser ableiten. Das Gelande spannt sich dazwischen auf.

zu 17: Die Zustimmung wird begrufit.

zu 18: Die Zustimmung wird begrif3t.

zu 19: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager und der zustandigen Behdrde

ist das Betreuungsangebot auch nach Umsetzung der Planung gedeckt. Fehlbe-
darfe sind nicht erkennbar.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

Stellungnahme des Eigenbetrieb Abfallwirtschaft:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen. 20

Wir mochten jedoch aufgrund der groften Anzahl der gepl. Wohneinheiten sowie der unterschiedli-
chen Nutzungsarten auf dem Gelande anmerken, dass ausreichend Bereitstellungsflachen zur
Entleerung der Abfallgefaffe an den beiden Erschliefungsstralien eingeplant werden miissen. Die
Abfallentsorgungsfirmen suchen sich die zu entleerenden Abfallgefafite nicht auf dem weitlaufigen
Privatgeldnde zusammen. Eine Befahrung der Privatstraten bzw. —wege durch die Sammelfahr-
zeuge ist ausgeschlossen. Die zeitliche befristete Bereitstellung der Abfallgefalte sowie der sper-
rigen” Abfalle wie Elektrogroigerate und Sperrmill muss direkt bzw. in unmittelbarer Nahe an der
Waldstralke u. der Schwalbacher Stralke erfolgen.

Im Auftrag

(Pohl)
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zu 20: Die grundsatzliche Zustimmung wird begrift.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die AbfallgeféaRe werden an Abfall-
sammelplatzen in unmittelbarer Nahe zur Waldstral3e und der Schwalbacher
StralRe gebundelt bereitgestellt. Die Positionierung wurde mit dem Entsorgungs-
unternehmen (Herrn Reichel) abgestimmt.
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Anregungen

Beschlussvorschlag
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Datum: 27 Dezember 2023
Unser Zeichen: VEP-D0439/19

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes IV.3 - Kreisentwicklung:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes .7 — Schule, Hochbau u. Liegenschaften, Sport und
Kultur:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes II.7 - Gesundheitsverwaltung:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes IV.2 - Umwelt ( ):

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes lIl.3 - Brandschutz:

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken.

Es wird davon ausgegangen, dass bei zukiinftigen Bebauungsplanungen die nachfolgenden Anforderungen
erfullt werden.

Verkehrsanbindung:

+ Die &ffentlichen Strallen sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch
Léschfahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kdnnen.

Dies kann als erfillt angesehen werden, wenn Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralien
(RASt 06) umgesetzt werden.

e In§5Abs. 1 Satz 4 HBO wird geregelt, dass bei Gebduden, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer dffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten [...] zu
den vor und hinter den Gebduden gelegenen Grundstucksteilen und Bewegungsflachen
herzustellen sind, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Eine Feuerwehrzufahrt ist aus Grinden des Feuerwehreinsatzes bei Gebauden, die ganz oder
mit Teilen mehr als 50 Meter von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind im Rheingau-
Taunus-Kreis erforderlich.

Dies ist insbesondere notwendig um:

1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.

2. Schlauchleitungen zum L&scheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

3. Material und Gerdt zum Ldsch- oder Hilfeleistungseinsatz in kurzer Zeit vorzubringen.
4

Rettungsdienstliches Ger&t zu einem Rettungsdiensteinsatz in kurzer Zeit an die Einsatzstelle zu
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zu 1: Die Zustimmung wird begruf3t.

zu 2: Die grundsatzliche Zustimmung wird begruft.
Die umfassenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
Bauausfuihrung bertcksichtigt.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Datum: 27. Dezember 2023
Unser Zeichen: VEP-00439/19

ragen.

5. Patienten bei einem Rettungsdiensteinsatz zum Rettungstransportwagen in kurzer Zeit zu
transportieren

¢ Die Zugdnge und Zufahrten missen der Muster-Richtlinie iber Flachen fir die Feuerwehr
entsprechen.

+ Vorgesehene Malnahmen zur Verkehrsberuhigung sind mit der értlichen Feuerwehr und der
Brandschutzdienststelle des Rheingau Taunus Kreises - Kreisbrandinspektor -
Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Str. 7, 65307 Bad Schwalbach, abzustimmen.

» Behinderungen im Bereich von Zufahrts-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fir die
Feuerwehr, diirfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.

Loschwasserversorgung:

Die Loschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemafl dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung — 2018 in
Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu planen,
wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfligen stehen miissen:

s Zur Loschwasserversorgung fur eine Bebauung bis drei Geschosse oder GFZ = 0,7 muss
eine Wassermenge von mind. 800 I/min. (48 m3/h) iiber einen Zeitraum von mind. 2 Stunden
zur Verfiigung stehen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 96 m? betragen.

s Jur Loschwasserversorgung fur eine Bebauung uber drei Geschosse oder GFZ=0,7
und = 1,2 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m3/h) liber einen Zeitraum
von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehdlter muss
mindestens 192 m® betragen.

Hydranten

» Die Loschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &ffentlichen
Verkehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen.

s Von der Gebaudemitte sollte in einer Entfernung von hdchstens 80 m bis 100 m mindestens
einer der erforderlichen Hydranten erreichbar sein.

Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Maf von150 m nicht dberschreiten.

e Fir den Fall, dass eine Schneeraumung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind
Uberflurhydranten nach DIN EN 14384 vorzusehen.

o  Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht
unterschreiten und sollte aus technischen Griinden jedoch, dort wo es mdglich ist, die 2 bar
erreichen.

+ Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Stellungnahme des Fachdienstes lIl.4 - Bauaufsicht:

Gegen den eingereichten o.g. Entwurf bestehen aus bauaufsichtlicher Sicht keine grundsétzlichen
Bedenken.

Auf folgendes wird hingewiesen:
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zu 3: Die grundsatzliche Zustimmung wird begrift.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Datum: 27. Dezember 2023
Unser Zeichen: VEP-00439/19

1. Zuden urbanen Gebieten MU1 und MUZ ist zu den festgesetzten Nutzungsarten keine
Gewichtverteilung angegeben. Im Rahmen einer geordneten Bebauung wére es
zielflhrend die Nutzungsmischung prozentual zu definieren.

2. Die Vermafiung der im Bebauungsplan dargestellten Baugrenzen ist nicht eindeutig /
nicht vollstandig.

3. Die VermalBung der im Bebauungsplan dargestellten Umgrenzung von Flachen fir
Nebenanlagen, Stellplédtze, Tiefgaragen und deren Zufahrten ist nicht eindeutig / nicht
vollsténdig.

4. Die Begrenzung zur Tiefgarage (Umriss) im gesamten ist im Bebauungsplan nicht
erkennbar.

5. Die im Bebauungsplan dargestellten Fldchen fur bauliche MalRnahmen zur Nutzung
erneuerbarer Energien sind nicht nachvollziehbar (keine Vermafung).

6. Die Abgrenzung der im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder (BF1 - BF5) ist nicht
eindeutig zu erkennen / nicht nachvollziehbar (keine VermafRung). In der Legende ist zu
den Baufeldern (BF) nur eine Farbe dargestellt.

7. Unter 2.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind zu den Baufeldern (BF1 bis BF5)
zul. Uberschreitungen der Grundflichenzahl angegeben (GRZ Il => zul. Uberschreitungen
durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldche). Der Nachweis der Grundfldchenzahl ist nicht eindeutig / nicht
nachvollziehbar. Es fehlt eine eindeutige Festsetzung / Angabe zur dazugehdrigen
Bezugsflache (Flache Baugrundstiick / Flache Baufeld).

Es wird darauf hingewiesen, dass die GRZ Il in Abhangigkeit zur GRZ | steht (erf. GRZ | =>
Hauptanlage mit dazugehdriger v.g. Bezugsflache).

Mach der Darstellung im Bebauungsplan beziehen sich die festgesetzten Grundflachen
(GR) der Hauser 1 bis 10 nur auf die liberbaubare Fldche innerhalb der Baugrenzen.

8. Zu Dachern / Dachformen sind im Bebauungsplan keine Angaben enthalten.

9. Zur vorh. Gelandeoberflache sowie zu Auffullungen und Abgrabungen sind im
Bebauungsplan keine Angaben enthalten.

10. Die an der nérdlichen Grundstiicksgrenze nach der Legende erforderliche
Fassadenbegriinung ist nicht nachvollziehbar.

Stellungnahme des Fachdienstes lIl.4 - Denkmalschutz:

Gegen den eingereichten o.g. Entwurf bestehen aus Sicht der Unteren Denkmalschutzbehdrde folgende
Bedenken und es werden folgende Hinweise/Empfehlungen gegeben:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb der historischen Gesamtanlage
»Schwalbacher Strale”, Schwalbacher Strale 56-62 ,Ehem. Kellerei der Hess. Staatsweingiiter” gem. den
textlichen Erlduterungen auf S. 215 der Denkmaltopographie Bundesrepublik Deutschland, Kulturdenkméler
in Hessen, Rheingau-Taunus Kreis, 1.1, Altkreis Rheingau

Es wird festgestellt, dass eine Abwagung denkmalschutzrechtlicher Belange, wie in der Begriindung zum
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10

11

12

13

14

zu 4: - siehe Beschlussvorschlage zur Stellungnahme aus der frihzeitigen Betei-
ligung, Nr. 10 —

Die Einfuhrung des urbanen Gebiets in das BauGB war u. a. davon motiviert,
nach den negativen Erfahrungen mit der Steuerung von Mischgebieten (Ml) ge-
rade keine prozentualen Anteile an der Nutzungsmischung zu definieren.

zu 5, 6. und 8: Die Auffassung wird nicht geteilt.

Die Vermalf3ung ist eindeutig, aber im Sinne der Unteren Bauaufsichtsbehdrde
nicht vollstédndig. Eine ,vollstdndige“ Vermaliung ist auch nicht anzustreben. Der
Bebauungsplan ist eine sehr prézise Zeichnung im MaRstab 1:500, der alle stad-
tebaulich notwendigen MaRRe entnommen werden kénnen. Die Eintragung zu vie-
ler Maf3e verschlechtert die Lesbarkeit.

zu 7: Die Einschéatzung wird nicht geteilt.

Tiefgaragen sind innerhalb von Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Des-
halb stellt der Bebauungsplan nicht die vollstandige Umrisslinie dar, sondern be-
grenzt nur die Tiefgarage auf3erhalb von Baufenstern. Diese Darstellungsweise
ist in der Praxis eingefuhrt.

zu 9: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die sogenannten ,Baufelder” zahlen ausweislich der Legende zum unverbindli-
chen Planinhalt. Daher wurden deren Grenzlinien unterhalb von anderen Darstel-
lungen angeordnet. Die Darstellung wird tberprift und soweit wie moglich ver-
bessert.

zu 10: Die Auffassung wird nicht geteilt.

Der Bebauungsplan ,Ehemalige Staatsweinguter” verwendet absolute Mal3e fur
das Mal der baulichen Nutzung (Grundflache, Geschossflache) und keine relati-
ven MalRe (Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl). Somit beziehen sich
Grundflachen und Geschossflachen bewusst auf Uiberbaubare Grundstuicksfla-
chen. In den durch Baugrenzen abgeteilten Baufenstern kann die jeweils einge-
tragene Grund- bzw. Geschossflache realisiert werden. Das ist eindeutig und
einfach Uberprifbar. Welche Grof3e das dazugehdérige Baugrundstiick hat, spielt
keine Rolle. Der Gesetzgeber hat dieser Form der Festsetzung ausdriicklich vor-
gesehen (8 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB).

[weiter nachste Seite]

32




Anregungen

Beschlussvorschlag

Datum: 27. Dezember 2023
Unser Zeichen: VEP-00439/19

Entwurf Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweinglter, Stand 4. September 2023, unter Punkt 2.8
Kulturgliter und Sachgiter, Denkmalschutz aufgefiihrt, nicht im Detail betrachtet und nachvollziehbar
durchgefiihrt wurde.

Gem. § 2 (3) BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen Belange, die fir die Abwagung von

Bedeutung sind, zu ermitteln und zu bewerten.
Die Ermittlung und Bewertung der nach Emtwurf des Bebauungsplans mdéglichen Bebauung auf die 15
Erscheinungsbilder der Einzelkulturdenkmaler, hier Schwalbacher Strale 56 ,ehemalige Turnhalle des

Turnvereins Eltville” und Schwalbacher Stralle 62 ,Hauptgebdude der ehem. Hessischen Staatsweingiter”
sowie der Gesamtanlage wurde offensichtlich nicht nachvollziehbar durchgefihrt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan befindet sich keine nachvollziehbare Erlduterung zur maglichen 16
Anderung bzw. zu miglichen Beeintrdchtigungen der Erscheinungsbilder der o.g. Kulturdenkméler. Hierfiir

wdren entsprechende Visulisierungen erforderlich.

Es dirfte unstrittig sein, dass durch die geplante Bebauung der Umgebungsschutz der Kulturdenkméler
nach § 18 (2) HDSchG erheblich betroffen wiére.

Mindestens die Auswirkungen der zuldssigen Geb&udevolumen und Dachformen auf die 17
Erscheinungsbilder der Einzelkulturdenkmaéler sind im Aufstellungsverfahren anhand von Visualisierungen

und/oder nachvollziehbaren Ansichtspldnen zu bewerten bzw. abzuwégen.

Insbesondere die zuldssigen viergeschossigen Anbauten mit, im Punkt 10 der textlichen Festsetzungen
aufgefiihr, ,Satteldach oder Flachdach” an das Kulturdenkmal Schwalbacher Stralle 62 ,Hauptgebdude der
ehem. Hessischen Staatsweingiiter” (Beschreibung S. 215 der Denkmaltopographie Bundesrepublik
Deutschland, Kulturdenkmaler in Hessen, Rheingau-Taunus Kreis, 1.1, Altkreis Rheingau) wirken sich auf die
geschiitzten Erscheinungsbilder der Denkmaéler erheblich und unmittelbar aus.

Gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplénen insbesondere die Belange der Kultur,
des Denkmalschuizes und der Denkmalpflege sowie die Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes zur
beriicksichtigen.

Eine Beriicksichtigung denkmalrechtlicher Belange wird nicht alleine dadurch erfiilly, dass auf ein
denkmalschutzrechtliches Verfahren oder erforderliche Abstimmung mit den Denkmalbehérden
hingewiesen wird.

Den Antragstellern wiirde nicht geholfen werden, wenn ein nach Ziffern es Bebauungsplanes zuldssiges
Gebdude aus denkmalrechtlichen Griinden abgelehnt werden miisste.

Eine vorherige Analyse, Abwdgung und Darstellung ist laut Gesetzgeber im Aufstellungsverfahren
vorzusehen.

Die Bewertung und Abwagung der denkmalrechtlichen Belange ist in der Begriindung zum Bebauungsplan
vom 4. September 2023 unserer Meinung nach nicht nachvollziehbar gefihrt.

Hinweise/Empfehlungen:

1. In der Begriindung zum Bebauungsplan sind die denkmalrechtlichen Belange  nachvollziehbar
mit Visualisierung der geplanten Bebauung und der mdglichen Bebauung (Anbauten) an die 18
Kulturdenkméler oder in deren unmittelbaren Umgebung zu beriicksichtigen bzw. nachvollziehbar

zu erldutern.

2. Die betreffenden Kulturdenkmaler sind deutlich im Planteil zu kennzeichnen 19

Stellungnahme des Fachdienstes lIL.5 — Ordnungs- und Kommunalaufsichtshehorde,
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zu 11: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Eine Festlegung der Dachform ist nicht erforderlich. Fir die denkmalgeschitzten
Gebaude héatte sie wegen des Vorrangs des Fachplanungsrechts auch keine Be-
deutung.

zu 12: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der spatere Gelandeverlauf wird an der Schnittstelle von Architektur und Land-
schaftsarchitektur detailliert geplant. Daher muss der Bebauungsplan keine Fest-
setzungen enthalten.

zu 13: Die Einschatzung wird zur Kenntnis genommen.
Es bleibt offen, was an der Fassadenbegriinung nicht nachvollziehbar sein
konnte.

zu 14, 15, und 16: Die Auffassung wird nicht geteilt.

Die Planung ist begleitend zum Planaufstellungsverfahren des Bebauungsplans
umfassend und einvernehmlich mit dem Landesamt fir Denkmalpflege — Bau-
und Kunstdenkmalpflege — und daruber hinaus mit der Bodendenkmalpflege ab-
gestimmt worden. Somit kam das Landesamt (Baudenkmalpflege) in seiner Stel-
lungnahme vom 05.01.2023 zu folgendem Ergebnis:

Kulturdenkmaéler sind nach § 1 Abs. 1 HDSchG in die stadtebauliche Entwicklung und
Raumordnung einzubeziehen. Die planungsrechtliche stédtebauliche Ordnung des
Bereichs wird seitens der Denkmalfachbehdrde begriRt. Die eingereichte Planung
entspricht dem Abstimmungsstand mit unserem Hause. Bedenken zur vorgelegten
geénderten Planung bestehen daher aus Sicht der Abteilung Bau- und
Kunstdenkmalpflege nicht.

Die Stadt Eltville orientiert sich an der Feststellung der Oberen Denkmalschutz-
behdrde und regt an, den Kontakt zum Landesamt zu suchen, um den Wider-
spruch in der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehoérde aufzuklaren.

zu 17 und 18: Die denkmalrechtlichen Belange wurden in der Begriindung naher
ausgefihrt. Eine Visualisierung mit Ansicht von der Schwalbacher StraRe wurde
erganzt.

zu 19: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Sowohl die Einzeldenkmaler als auch die Gesamtanlage sind konform zur Plan-
zeichenverordnung als nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan eingetra-
gen.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Datumn: 27. Dezember 2023
Unser Zeichen: VEP-00439/19

Wahlen:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes l11.6 - Verkehr:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes Il.JHP - Jugendhilfeplanung

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Eigenbetrieb Abfallwirtschaft:

Aufgrund der hohen Nachverdichtung sowie des mit 1,5 Hektar recht groRen ,autofreien Quartiers”
erwarten wir ein Konzept wie und wo die Abfallbehé&lter der kiinftigen Bewohner zur Entleerung bereit
gestellt, bzw. geleert werden kdnnen.

Da das Gelande nur iber die Schwalbacher Stralie erschlossen werden soll, muss dort ausreichend
Fléche, auch fiir die Bereitstellung von Sperrmiill und Elektroaltgerdten eingeplant werden.

Das Personal der Entsorgungsfirmen zieht keine Sammelgefalie aus Tiefgaragen und Kellern, auch eine
Befahrung des Grundstiicks ist ausgeschlossen.

Ansonsten haben wir keine Bedenken zum vorliegenden Planentwurf.

Im Auftrag

(Pohl)
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27

zu 26: Die Zustimmung wird begruft.

zu 27: Die allgemeine Zustimmung wird begruf3t.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Abfallgefal3e werden an Abfall-
sammelplatzen in unmittelbarer Nahe zur Waldstrafl3e und der Schwalbacher
StralRe gebiindelt bereitgestellt. Die Positionierung wurde mit dem Entsorgungs-
unternehmen (Herrn Reichel) abgestimmt.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

’: RHEINGAU

A VTAUNUS
¥R KREIS @
ATK V.2 - Heimbacher Str. 7 - 65307 Bad Schwalbach DER KREISAUSSCHUSS
Fachdienst: Untere Naturschutzbehdrde
. Sachbearbeiter/in: Herr Wiche
Magm’at der Stadt Raurn: 1.339 (Eingang 1)
Eltville Telefon: 06124 510-514
Gutenbergstralle 13 Telefax: 06124 51018514
65343 Eltville E-Mail: siegfried wiche@rheingau-taunus. de
Ihr Zeichen: 09.9511.03:093
Ihre Machricht vorn: 23.11.2023
Bei Schriftwechsel angeben
Unser Zeichen: FD IV.22- 100224- 2019- wi
Daturm: 11. Januar 2024
Antragsteller / Magistrat der Stadt Eltville
Verursacher Taunusstrasse 4, 65343 Elwille
Grundstiick Ht alle, ~
Gemarkung Eltville
Flur 0
Flurstick 0

02 EL 52.0 und FNP-02.29
VEP Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige Staatsweingiiter"

Hier: TOB Beteiligung nach § 4 (2) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Nachgang zu unserer Gesamtstellungnahme vom 27.12.23 reichen wir lhnen die
Stellungnahme des Fachdienst Umwelt nach.

Stellungnahme des Fachdienstes Umwelt:
Seitens des Fachdienstes IV.2 wird folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Immissionsschutz:

Wir empfehlen die Anlage 5 des Gutachtens MNr.: 327N2 G der Werner Genest und Partner
Ingenierurgesellschaft mbH vom 9.10.2023 und die zugehdrigen SchallschutzmaBnahmen aus
Punkt & des Gutachtens in Bezug auf den passiven Larmschutz als Festsetzungen in den
Bebauungsplan mit aufzunehmen.

MaBnahmen sind die erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile je nach
Liarmpegelbereich gem. der DIN 4109.

Fir Schlaf —und Kinderzimmer welche ausschlieBlich durch Fenster an Fassaden mit
AuBenldrmpegeln gréBer 64 dB(A) bellftet werden kénnen, empfehlen wir eine passive

Servicezeiten: YVorsprachen nur nach Terminvereinbarung

Postanschrift: Heimbacher Str. 7 - 65307 Bad Schwalbach Telefon: 06124 510-0
Internet: www_rheingau-taunus.de Datenschutzinformation: www rl
Konto der Kreiskasse: Naspa Bad Schwalbach, IBAMN DEGS 5105 0015

Seite 1/2

Rheingau-Taunus-Kreis — Fachdienst Umwelt

zu 1: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Wie bereits zur Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung
ausgefuhrt, wird auf das Baugenehmigungsverfahren verwiesen, welches im vor-
liegenden Fall fir die Bewaltung maoglicher Schallschutzkonflikte ausreichend ist.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Wohnraumbeliftung (schallgeddmmte Liftungsanlagen), um die erforderliche Luftwechselrate
sicherzustellen. Der Gutachter hat diese MaRnahme auf Seite 21 genannt.

2. Untere Naturschutzbehiorde:
Keine Anregungen und Bedenken

3. Untere Wasserbehérde:

Sowohl die Ableitung von héduslichem Abwasser wie auch von unbelastetem Niederschlagswasser
ist nach wie vor nicht abschlieBend geklart (Einzige Neuerung ist, dass die Rigolen-Systeme fir
unbelastetes Niederschlagswasser eine gedrosselte Ableitung erhalten sollen.). Der Umgang mit
belastetem Niederschlagswasser wird gar nicht thematisiert.

Daher wird erneut auf die Anmerkungen der Unteren Wasserbehdrde aus der vorangegangenen
Stellungnahme verwiesen.

Mit freundlichen Griiken

i A

(Wiche)
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zu 2: Die allgemeine Zustimmung wird begrtif3t.

zu 3: Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen.

Es wird auf die Ausfihrungen zur Stellungnahme aus der friihzeitigen Beteili-
gung verwiesen.

Belastetes Niederschlagswasser ist in das 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten. An-
gesichts der gewerblichen Vornutzung ist davon auszugehen, dass die Menge
des belasteten Niederschlagswassers zuriickgeht, so dass kein Handlungsbe-
darf besteht.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

WG: Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige Staatsweingiiter” in Eltville

. - - . <5 Antworten 4 Allen antworten —» Weiterleiten
Steins, Claus-Jirgen <claus-juergen.steins@ - -

An @ bmr@stadt-quartier.com Di 31.01.2023 14:2:
Signiert von claus-juergen.steins@eltville.de o
]

I_IE'ZI Sie haben diese Machricht am 01.02.2023 11:46 weitergeleitet.

Sehr geehrter Herr Steins,

vielen Dank far die Méglichkeit, eine Stellungnahme zu dem Bebauungsplan ,Ehemalige Staatsweingiter” in Eltville
abgeben zu kénnen. Wir begrifien grundsatzlich Maltnahmen zur Revitalisierung der stillgelegten ehemaligen
Staatweinguter und damit die Steigerung der Attraktion des Standortes.

Die vorliegenden Planungen betreffen einen Bereich in Eltville, welcher urspringlich durch die Staatsweingdter gewerblich
genutzt wurde, fiir den allerdings bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorlag. Der wirksame Flachennutzungsplan
stellt das Plangebiet weitestgehend als ,Flache far Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gatern und
Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereichs und Flachen fur den Gemeinbedarf® mit der Zweckbestimmung
dffentliche Verwaltungen dar.

Kiinftig soll dort ein Urbanes Gebiet (2 Tellbereiche) mit differenzierten Festsetzungen ausgewiesen werden. Urbane
Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Durch eine Festsetzung als MU muss die Nutzungsmischung im Vergleich zu einem MI nicht gleichwertig
gewichtet werden. Das Mischverhéltnis zwischen einer Wohn- und Gewerbenutzung kdnnte vanabel gestaltet und der
Versiegelungsgrad kann héher angesetzt werden.

Aufgrund der Lage und der Verkehrsanbindung sind die Flachen pradestiniert fur gewerbliche Nutzungen. Dies stellt sich
aus unserer Sicht auch im Umfeld dar. Angrenzend, gegentiberliegend und in der Nahe des Planbereichs befinden sich
mehrere Unternehmen.

Die Firma ALGI Alfred Giehl GmbH & Co. KG Maschinen und Hydraulikbau arbeitet aktuell im Ein-Schichtbetrieb,
teilweise auch samstags. Die Arbeitszeiten sind zur Zeit montags bis freitags von 6:00 Uhr bis 17:00 Uhr (falls die
Betriebsablaufe es erforderlich machen auch langer) und bei Bedarf samstags von 6:00 bis 13:00 Uhr. Grundsatzlich
bestehen Uberlegungen in mehreren Schichten zu arbeiten. Dem produzierenden Betrieb wird taglich stindlich Material
angeliefert bzw. produzierte Waren werden abgeholt. Das Be- und Entladen der LKW's erfolgt mit einem Gabelstapler im
Hof des Unternehmens. Nach Angaben des Unternehmens findet auf dem Hof ein ;Kommen und Gehen® statt. Das
Unternehmen produziert in Hallen, deren Tore im Fruhjahr / Sommer auch geoffnet sind.

Die Holzhandlung Alfons Schwarz, Inhaber lManfred Rauch, wird taglich von einem LKW mit Waren beliefert. Das
Unternehmen arbeitet Gberwiegend im GroRhandelsbereich; die entsprechenden Waren werden per Gabelstapler Be- und
Entladen. Des Weiteren wird das Untemehmen taglich in der Zeit von 7:30 bis 17:00 Uhr von ca. 20-30 Kunden besucht.
Bei Bedarf macht das Unternehmen auch Zuschnitte

Die Firma Molitor Bedachungen GmbH hat in der Schwalbacher Stralte 53-55 ein Betriebsgelande, welches auch als
Lager verwendet wird. Das Unternehmen sagt, flext und arbeitet dort. Es erhalt ca. 2 x monatlich Materiallieferungen. Die
LKW's mit dem zu liefernden Material stehen wahrend des Entladevorgangs auf der Schwalbacher Stralle, da die
Hofeinfahrt zu schmal fur die LKW's ist und werden per Gabelstapler entladen. Weiterhin setzt das Unternehmen 6
Sprinter bzw. Pritschenwagen ein. Auch die Rheingauer Fahrschule benutzt die Flache des Betriebsgelandes zur Ein- und
Ausfahrt.

Die Deutsche Post AG NL Wiesbaden hat in der Schwalbacher Stralle 63 eine Niederlassung Briefpost, welche - nach
Aussagen eines Unternehmens — rund um die Uhr (Tag und Nacht) angefahren wird.

Bei allen betroffenen Unternehmen entstehen zu den jeweiligen Arbeitszeiten An- und Abfahrisgerausche durch die
Mitarbeiter.

Nach unseren Erfahrungen fuhrt Heranricken von Wohnbebauung an bestehendes Gewerbe haufig zu
Nutzungskenflikten. Durch Umwandlung und heranriickende Wohnbebauung wird die Geschaftstatigkeit bestehender
Unternehmen zunehmend eingeschrankt, indem etwa Auflagen besténdig verscharft werden. Fir Unternehmen, die in den
dem Planentwurf angrenzenden Gebieten ansassig sind, muss sichergestellt werden, dass sie dauerhaft uneingeschrankt
ihrer Geschaftstatigkeit nachgehen kénnen. Dies schliel3t auch Potential fur Erweiterungen ein. Beeintrachtigungen der
Geschaftstatigkeit der anliegenden Unternehmen sind absehbar.

Wir sehen es grundsatzlich kritisch, wenn die Nutzungen fur das Gewerbe reduziert bzw. eingeschrankt werden. Es
kénnen sich dann keine oder nur eine geringere Anzahl neuer Gewerbebetriebe (im speziellen Produktionsbetriebe) dort
ansiedeln. Sie schaffen Arbeitspldtze und bringen Steuereinnahmen, sichern aber auch die Arbeitsplatzzentralitat.
Dadurch kénnen Verkehrsstréme durch Pendler reduziert und die Veerkehrswege insoweit entlastet werden.

IHK Wiesbaden

zu 1: Die grundsatzliche Zustimmung wird begrift.

Zur Genehmigungssituation der Betriebe im Umfeld des Plangebiets:

Die Stadt Eltville hat eine detaillierte Priifung der planungs- und baurechtlichen
Ausgangsbedingungen vorgenommen, um nachteilige Auswirkungen auf beste-
hende Gewerbebetriebe soweit wie moglich zu vermeiden. Dabei wurde insbe-
sondere der gesamte Bereich zwischen Taunusstrafle und Waldstral3e betrach-
tet.

Mit Ausnahme des Maschinenbauunternehmens und der Holzhandlung sind alle
Gewerbebetriebe entlang der Schwalbacher Stral3e zumindest mischgebietsty-
pisch. Da eine mischgebietstypische Durchmischung vorhanden ist, entsprache
die Eigenart dieses Bereichs - abgesehen vom Maschinenbauunternehmen, der
Holzhandlung und mdglicherweise auch dem Steinmetz - einem Mischgebiet,
wenn weder das Wohnen noch die gewerblichen Nutzungen ein deutliches Uber-
gewicht hatten.

Zwar gibt es etwa viermal so viele Wohngebaude wie Gewerbebetriebe, doch ist
der Flachenanteil der Gewerbebetriebe wesentlich gréer. Allerdings ist das Ver-
héltnis weder nach der Flache noch nach Anteilen zu bestimmen. Insbesondere
wenn man berucksichtigt, dass die Gebaude im Plangebiet eine fortwirkende
Pragung als Nichtwohngebaude haben, aber auch unabhéangig davon treten
Wohngebaude und gewerbliche Nutzungen aufgrund der rAumlichen Verteilung
und der GroRRe der Betriebe in etwa gleichwichtig in Erscheinung, so dass die Ei-
genart des Bereichs zwischen TaunusstraRe und Waldstral3e der eines Mischge-
biets i. S. d. § 6 BauNVO entspricht.

Ferner ist den Bauakten zu den genannten Gewerbebetrieben zu entnehmen,
dass die Baugenehmigungen — soweit vorhanden — ebenfalls auf die Schutzwiir-
digkeit eines Mischgebiets abstellen (Schwalbacher Strafe), teilweise auch auf
diejenige eines Allgemeinen Wohngebiets (Taunusstralle, Weinbergstralie).

Das urbane Gebiet (MU), welches der Bebauungsplan ,Ehemalige Staatswein-
guter” festsetzt, hat nach TA Larm tags um 3 dB(A) héhere Immissionsrichtwerte
(63 dB(A)) als ein Mischgebiet; die Nachtwerte sind identisch (40 dB(A)). Inso-
fern ist es ausgeschlossen, dass die neue Planung eine Beeintrachtigung der
Bestandsbetriebe hervorrufen kann.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Bei einer Festsetzung als Urbanes Gebiet regen wir an, zusatzliche verbindliche Festsetzungen gewerblicher Anteile
fur eine positive Quartiersentwicklung zu treffen, auch im Hinblick auf die Immissionen. Alternativ konnten

Obergrenzen fur den Anteil der Wohnnutzung in den Urbanen Gebieten festgesetzt werden. Starker
nutzungsgemischte Strukturen wirken sich in der Regel positiv auf die Resilienz der Stadte und besonders der
Innenstédte aus, da sie weniger anfallig fur strukturelle Veranderungen sind und diese besser ausgleichen kénnen.

Eine Festsetzung als Mischgebiet wirde ebenfalls eine Mischung aus Wohnen und gewerblicher Nutzung

ermdglichen, die Nutzungsarten Wohnen und Gewerbebetriebe aber gleichberechtigt nebeneinander stehen. In

Mischgebieten dirfen Teilbereiche durch eine der beiden Hauptnutzungen gepréagt sein. Eine Ausweisung als
Mischgebiet fur den Bereich des MU2 zur ausschlieflich gewerblichen Nutzung kénnte sich hinsichtlich der Schall
emittierenden Unternehmen (Emissionen die entsprechend dem Unternehmensgegenstand auftreten) positiv
auswirken. Der dahinterliegenden Teilbereich (aktuelle Planung MU1) kénnte bei einer Ausweisung als Mischgebiet
auch als reiner Wohnbereich ausgewiesen werden und ware dadurch vor Immissionen geschitzt. Wir regen an, tGber
eine Staffelung der Nutzung entsprechend ihrer Schutzwiirdigkeit nach BauNVO nachzudenken.

Fur eine positive Quartiersentwicklung sind Kfz-Stellplatze in ausreichender Anzahl fur Anwohner, Besucher,
Mitarbeiter und Kunden der Gewerbebetriebe notwendig. Dies sollte aus unserer Sicht bereits bel der Planung

5

berticksichtigt werden, um das Abstellen von Fahrzeugen im Umfeld zu vermeiden und damit die gewerbliche Tatigkel
der dort ansassigen Unternehmen zu erschweren

it

Im Hinblick auf die E-Mobilitét sollte geprift werden, ob Ladestationen in dem Planbereich zur Verfugung gestellt
werden konnen, die allerdings nicht die Stellplatzanzahl reduzieren sollte. Bei der Anderung der Erschlieffung des

Planbereichs sollte die Mdglichkeit auf eine Verlegung von Leerrchren gepraft werden, um potenziellen zuktnftigen
Bedurfnissen der Unternehmens nach einem Glasfaseranschluss bis ins Gebaude Rechnung tragen zu kénnen

Freundliche Grute

Christine Fritsch
Konjunkturumfragen, Bebauungsplane | Wirtschaftspolitik + International

IHK Wiesbaden | Wilhelmstralte 24 - 26 | 65183 Wiesbaden
T +49 611 1500-137 | cfritsch@wiesbaden.ihk de

fo Yy O

Besuchen Sie uns online unter ihk-wiesbaden.de, nehmen Sie an unseren Veranstaltungen teil oder abonnieren Sie
unsere Newsletter.

HESSISCHER
EXPORTPREIS

Weltweit erfolgreich

Bewerben Sie sich jetzt fiir den Hessischen Exportpreis 2023.
www_hessischer-exportpreis_de

zu 2. Aus den vorgenannten Grinden handelt es sich nicht um ein Heranriicken
von Wohnbebauung an bestehendes Gewerbe. Vielmehr wird die seit vielen Jah-
ren bestehende Mischnutzung im Umfeld der Schwalbacher Stral3e fortgesetzt.
Einschrankungen der derzeitigen Geschaftstatigkeit sind nicht zu erwarten.

Was kunftige Entwicklungen und Erweiterungsmdoglichkeiten betrifft, missen
diese mit den Anforderungen eines Gebiets vertraglich sein, in dem Wohnnut-
zungen vorhanden und zuléssig sind. Schon deshalb kann die Geschéftstatigkeit
nicht uneingeschrénkt ausgeubt werden. Dies ware nur in einem Gewerbegebiet
oder sogar in einem Industriegebiet der Fall. Die Beschrankungen bestehen be-
reits heute und sind Gegenstand der Auflagen in den Baugenehmigungen.

zu 3. Der Anregung wird sinngemaf entsprochen. So ist das Plangebiet in die
beiden Teilgebiete MU1 und MU2 gegliedert. In dem MU2-Gebiet an der Schwal-
bacher Stral3e — und im Einwirkungsbereich der bestehenden Gewerbebetriebe

- sollen sich die gewerblichen Nutzungen konzentrieren, wahrend das MU1-Ge-
biet in Richtung Waldstral3e einen Schwerpunkt auf die Wohnnutzung setzt.
Diese stadtebaulich sinnvolle und festgesetzte Gliederung muss nicht weiter dif-
ferenziert werden.

zu 4: Der Anregung, ein Mischgebiet festzusetzen, wird nicht gefolgt.

In der Praxis ergeben sich immer wieder Schwierigkeiten in der Steuerung zulés-
siger Nutzungen in Mischgebieten, was ein wesentlicher Anlass fir den Gesetz-
geber war, das urbane Gebiet neu in die BauNVO einzufiihren. Dort muss die
Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein. Zugleich hat die Wohnnutzung in
urbanen Gebieten tags eine etwas hohere Immissionsbelastung hinzunehmen
als in Mischgebieten, so dass urbane Gebiete auch bei ungleichgewichtiger Nut-
zungsverteilung mit iberwiegendem Wohnen den im Umfeld der Schwalbacher
Stral3e anzutreffenden Mischungscharakter langfristig sichern.

zu 5: Die Anregung wird berucksichtigt.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist ein Verkehrsgutachten erstellt
worden, welches den zu erwartenden Stellplatzbedarf der gewerblichen Nutzung
und der Wohnnutzung so genau wie moglich prognostiziert. Der Abgleich mit der
Objektplanung (Gebaude, Tiefgaragen) hat ergeben, dass sich der zu erwar-
tende Stellplatzbedarf auf den neuen Baugrundstiicken nachweisen lasst.

zu 6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Das Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruk-
tur fir die Elektromobilitat (GEIG) stellt hinsichtlich E-Mobilitat umfassende An-
forderungen an neu zu errichtende Gebéaude. In der Tiefgarage sind Landestatio-
nen fur Pkw und E-Bikes vorgesehen. Uber Vorriistungen fur Glasfaseran-
schlisse ist im Zuge der Bauausfiihrung zu entscheiden.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

WG: Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige StaatsweingUter” in Eltville

Steins, Claus-Jurgen <claus-juergen.steins@elt
An @ Stadt.Quartier / Adrien Besnard

Signiertven  claus-juergen steins@eltville.de

Von: Christine Fritsch <c.fritsch@wiesbaden.ihk.de>

Gesendet: Freitag, 22. Dezember 2023 12:58

An: Steins, Claus-lirgen <claus-juergen.steins@eltville.de>

Betreff: Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige Staatsweinglter” in Eltville

[EXTERMNE-EMAIL] Bitte achten Sie auf Anhange oder externe Links!

Sehr geehrter Herr Steins,

wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 2023-01-23 und haben keine erganzenden Anregungen

€ Antworten | ¥ Allenantworten | — Weiterleiten

Mi 27,12.2023 09:16

zu 1: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

verwiesen.

Es wird auf die Ausfiihrungen zur Stellungnahme in der frihzeitigen Beteiligung
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Beschlussvorschlag

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB
Thr Schreiben vom 23.11.2023; Aktenzeichen: 09.511.03:093

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf Thre o. g. BaumaBnahme und teilen Thnen mit, dass der
Wasserbeschaffungsverband Rheingau-Taunus hiervon nicht betroffen ist.

Mit freundlichen Griifien

Im Ktftrag Q
a
\%} dowsl(< V/\

\Ass e erGeechaﬁsf‘uhmng

Platter StraBe 158, 65193 Wiesbaden, Telefon {0611) 5 15 51, Telefax (0611) 5 11 33,
E-Mail: info@wbv-rt.de

Bankverbindungen: Nassauische Sparkasse Wiesbaden (BIC NASSDESSXXX)
IBAN: DE73 5105 D015 0100 0558 10

Geschaftsstelle:

Anregungen
Wasserbeschaffungsverband Wasserbeschaffungsverband Rheingau-Taunus
RHEINGAU-TAUNUS
KORPERSCHAFT DES OFFENTLICHEN RECHTS

Der Magistrat
der Stadt Eltville am Rhein Stadt Eltwlle )
Postfach 14 54 am Rhem i
65334 Eltville am Rhein - 2/"/091 a3 | A

v

bR foadrse]= | v shastads

We/sl 19.12.23

Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiiter, Eltville

zu 1: Die Zustimmung wird begrifit.
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Beteiligung der Nachbargemeinden

Tabellarische Ubersicht

Stellungnahmen mit Anregungen aus der formellen Beteiligung der Nachbargemeinden geman § 2 Abs. 2 BauGB sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Antragsteller Ort Datum

Gemeinde Budenheim 55257 Budenheim 27.11.2023
Gemeinde Ingelheim 55218 Ingelheim 20.12.2023
Gemeinde Kiedrich 65399 Kiedrich 12.12.2023
Stadt Oestrich-Winkel 65368 Oestrich-Winkel 06.12.2023
Landeshauptstadt Wiesbaden 65029 Wiesbaden 30.11.2023
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Anregungen

Beschlussvorschlag

WG: Formelle Beteiligung, Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige StaatsweingUter”, ...

. . - - 5 Antworten 4 Allen antworten — Weiterleiten
Steins, Claus-Jirgen <claus-juergen.steins@elt ' -

4n @ Adrien Besnard Di 28.11.2023 17:56

Signiertvon  claus-juergen.steins@eltville.de

Von: Menjoulet, David <David.Menjoulet@budenheim.de>

Gesendet: Montag, 27. November 2023 14:00

An: Steins, Claus-Jurgen <claus-juergen.steins@eltville.de>

Cc: Kapp, Marius <Marius.Kapp@budenheim.de»

Betreff: Formelle Beteiligung, Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige Staatsweingiiter", Eltville am Rhein

[EXTERNE-EMAIL] Bitte achten Sie auf Anhange oder externe Links!

Sehr geehrter Herr Steins,

wir bedanken uns fur die erhaltene Beteiligung. Die Belange der Gemeinde Budenheim sind durch die vorgelegte
Planung nicht betroffen. Es werden daher keine Anregungen vorgebracht.

Mit freundlichen Graften
Im Auftrag

David Menjoulet
Fachbereich 3 — Bauleitplanung und Blirgerdienste

Gemeindeverwaltung Budenheim
Berliner Strafe 3

55257 Budenheim

Tel -Nr. 06139/299-125

E-Mail: david. menjoulet@budenheim.de

o
n

Gemeinde Budenheim

zu 1: Die Zustimmung wird begrifit.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

WG: Formelle Beteiligung, Bebauungsplan Nr. 93 "Ehemalige Staatsweingtter”,...

B . B B Antworten 45 Allen antworten —» Weiterleiten wee
Steins, Claus-Jirgen <claus-juergen.steins@elt © ©

An @ Stadt.Quartier / Adrien Besnard Mi 20.12.2023 10:24
Signiert von  claus-juergen.steins@eltville.de o
L]

Von: Christ, Judith (Stadt Ingelheim) <judith.christ@ingelheim.de>

Gesendet: Mittwoch, 20. Dezember 2023 02:34

An: Steins, Claus-lirgen <claus-juergen.steins@eltville.de>

Betreff: Formelle Beteiligung, Bebauungsplan Nr. 33 "Ehemalige Staatsweingiter"”, Eltville am Rhein

[EXTERNE-EMAIL] Bitte achten Sie auf Anhange oder externe Links!

Guten Morgen Herr Steins,

wir bedanken uns fir die erhaltene Beteiligung. Zu dem o.g. Beteiligungsverfahren haben wir keine Anregungen vorzubringen. 1

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag
Judith Christ

Ingelheim
m— am Rhein

Stadtverwaltung Ingelheim am Rhein

Amt fir Bauen und Planen

Abteilung fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung
Fridtjof-Nansen Platz 1, 55218 Ingelheim am Rhein
Dienstgebdude GartenfeldstralGe 10

Telefon: 06132 / 782-207
judith.christ@ingelheim.de

www.ingelheim.de

g ,,"‘._ .
Blnﬂl
: 1

Wichtiger Hinweis:
Ubar Internat versandts E-Mails kimnen leicht verfalscht oder wmter ﬁEm:lem\ amen erstellt werdan Daher miissen wir zu Threr und unsarer Sicherheit die rechtliche Verbindlichiceit der vorstehenden
Erklarung ansschliefen. Der Versand von E-Mail dient somit aus: Dviese E-Mail ist fiir den Gebranch durch die Person oder die Fimia/Organization bestimmt, die in der

Empfangeradress2 benannt ist. Die E-Mail kann vertranliche und! l)ie(IErhﬂ.ldl ge’dmme Informationen enthalten. Wenn Sie micht der richtize Adressat brw. des angegebene Empfanger sind und diese E-
Mail intimlich erhalten haben, informisren Sie bitta sofort den Absender und vernichten Sie diese Mail. Das operlaubte Eopieren sowie dis umbefogte Waitargabe oder Varteihmg oder Mutzong dieser Mail ist

unrulissiz,
Vielen Dank.

Gemeinde Ingelheim

zu 1: Die Zustimmung wird begrifit.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Gemeinde

Kiedrich im Rheingau
Der Gemeindevorstand

Gemeinde Kiedrich, Rathaus, 65389 Kiedrich

Magistrat der Stadt Eltville Stadt Eltville - |

Postfach 1454
65334 Eltville am Rhein am Rh‘j}l" i
i b Oog, 2023

bR [oafise] « | v
7

7

Ihr Aktenzeichen: 09.511.03:093 Unser Aktenzeichen: TS Datum: 12. Dezember 2023

Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiiter”, Eltville
Hier: Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Ans. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweingiter”, Eltville werden
unsererseits keine Einwendungen oder Anregungen vorgebracht.

Mit der Bitte um Kenntnisnahme verbleiben wir

it f\i' undlichen Grufzen

Fachdienst Il
Mausadresse:
Marktstr. 27
65399 Kiedrich

Postadresse:
Postfach 1120
65397 Kiedrich

Internetadresse:
wiww.Kledrich.ge

e-mall:
tatjana sohibach@kledrich.de

Sachbearbeiter/in;
Tatjana Sohlbach

Telefon:
06123 /9050-21

Telefax:
06123 /9050 50

Offnungszeiten:

Mo - Do B.0O - 12,00 Uhr
Mi 13.00 - 18.00 Uhr
FrB8.00-12.30 Uhr

Konten der Gemeindekasse
Kiedrich:

Rheingauer Volksbank
BLZ51091500

Kto.-Nr, 42121207

BIC GENODESIRGG

IBAN DES8510915000042121207

Nassauische Sparkasse
BLZ 510 500 15

Kto.Nr. 468 000 601

BIC NASSDESSXKX

IBAN DE34510500150468000601

Wiesbadener Volksbank

BLZ 510 50000

Kto.-Nr. 54016107

BIC WIBADESWHRK

IBAN DE22510900000054016107

Rheingau
L~

Gemeinde Kiedrich

zu 1: Die Zustimmung wird begrufit.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Stadtverwaltung . Postfach 1205 . 65368 Oestrich-Winkel

Magistrat der Stadt Eltville am Rhein o
Postfach 14 54 | bR LS
65334 Eltville am Rhein 7

Unser Zeichen Datum

610-20/Na 06. Dezember 2023

Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweingiiter”
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gemiR § 4
Abs. 2 BauGB, Abstimmung mit Nachbargemeinde nach § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

von der vorgelegten Planung werden keine Belange, die die Stadt Oestrich-
Winkel vertritt, beriihrt. )

Mit freundlichen GriiRen

7o, S

( Bjorn Sommer }
Erster Stadtrat ~

‘OESTRICH-WINKEL

IM RHEINGAU

DEr MAGISTRAT

Ansprechpartnerin

Ruth Schreiner

Telefon

Durchwahl 067239392 145
Zentrale 067239920
Telefax 06723992 129
E-Mail

ruth.schreiner@oestrich-winkel.de

Zimmer
237 (2. Stock)

Dienstgebiude
Bilrgerzentrum
Paul-Gerhardt-Weg 1
65375 Destrich-Winke|

Besuchszeiten
nach vorheriger Vereinbarung

Internet
www.oestrich-winkel.de

Konten der Stadtkasse

Rheingauer Volksbank

IBAN

DEO7 5109 1500 0007 0620 01
BIC GENODES1RGG

Nassauische Sparkasse

IBAN

DE36 5105 0015 0455 0157 23
BIC NASSDESSXX

Rheingau

Stadt Oestrich-Winkel

zu 1: Die Zustimmung wird begrif3t.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

am Rhein

Stadt_Rﬂtviile ¥

14 Doz, 20 [
/7

bR | yf’[:l.sm] + | v

Landsshauptstadt Wissbaden | Amt 61 | Postfach 39 65029 Wiesbaden

Magistrat der Stadt Eltville am Rhein
z. Hd. Herrn Claus-Jirgen Steins
Postfach 1454

65334 Eltville am Rhein

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Unser Zeichen
23.11.2023 6102 wi
Az.:09.511.03:093

LANDESHAUFTSTADT

—
WIESBADEN

¥
Der Magistrat
Stadtplanungsamt

Gustav-Stresemann-Ring 15

65189 Wiesbaden

Sachbearbeiter/-in: Frau Wiltbach
Telefon: 0611 31-6474

Telefax: 0611 31-3917

E-Mail: stadtentwicklung@wiesbaden.de

Datum

30. November 2023

Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweingiiter”, Eltville
- Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrier Herr Steins,

von Seiten der Landeshauplstadt Wiesbaden werden zu der beabsichtigten Planung keine

Anregungen vorgebracht.

Unsere Servicezeiten: i der Stadt
Dienstleistungstag: Mi 8.00-18.00 Uhr Nassauische Sparkasse Wiesbaden
Gffentl. Auslegung bzw. Einsichinahme in  IBAN DE10 5105 0015 0100 0000 08
Planunteriagen Mo,Di, Do 8.00-16.00 Uhr  BIC NASSDEBEXXX

Fr 8.00-12.00 Uhr  Gl8ubiger-ID DE56ZZZ00000004102
‘Sammelnummer und Auskunft: 0611 31-0  USHID DE113823704

*erreichbar von den ESWE-
Haliestellen:

Statistisches Bundesamt und
Berlinar Straj

www.wieshaden,de

zu 1: Die Zustimmung wird begrifit.

Landeshauptstadt Wiesbaden
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Beteiligung der Offentlichkeit

Tabellarische Ubersicht

Stellungnahmen mit Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Antragsteller

Ort

Datum

Verein zur Erhaltung des Eltviller Stadtbildes und der Eltviller
Rheinuferlandschaft e.V.

65343 Eltville

11.08.2023
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Vereis 2uf Eirh

Dr. Renate Quermann, Nikolausstr. 1,65343 Eltille

Magistrat der Stadt Eltville
Blirgermeister Patrik Kunkel
Gutenbergstrale

65343 Eltville

Betr: Entwurf Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweinglter”

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

sehr geehrte Damen und Herren,

Stadt Eltville
am Rhein

{4 Aug. 2023

bR | ba|LSR] +

zu dem obengenannten Entwurf haben wir folgende Einwande:

Dr. Renate Quermann
Vorsitzende
Nikolausstr.1

65343 Eltville

Tel.: 06123 4592

FAX: 06123 630508
e-mail: rqg@quermann.eu

www.stadtbild-verein-eltville.de

Eltville, den 11.08.2023

Wir haben in der ersten Anhérung den Eindruck gewonnen, dass hier dem Konzept nach
moglichst viele Wohnungen auf dem Geldnde untergebracht werden sollen und dem alles

Weitere untergeordnet werden soll.

Dies manifestiert sich darin, dass iber die gesetzlich gebotenen Abstinde von der
Grundstlicksgrenze hinaus gebaut werden soll {(WaldstraRe) und méglichst wenig Parkraum

fiir Pkw vorgehalten werden soll.

Auch sollte der Erdaushub tiber die Schwalbacherstrae erfolgen.

1. Einhaltung der Stellplatzordnung der Stadt Eltville

In der Anhérung wurde deutlich, dass man erwagt, dazu Ausnahmen von der

Stellplatzsatzung zu erlauben.

Auch stellt sich die Frage, ob Parken im Free-Style cder konkret durch Zuordnung pro
Wohnung vorgesehen werden soll.

Verein zur Erhaltung des Eltviller Stadtbildes und der Eltviller
Rheinuferlandschaft.

zu 1: Die Einschatzung wird nicht geteilt.

Die Planung verfolgt das Ziel eines gemischt genutzten Quartiers mit raumlich
verteilter Schwerpunktsetzung. Der 6stliche, in weiten Teilen denkmalgeschiitzte
Bereich dient vorrangig der gewerblichen Nutzungen. Der westliche Teil zur an-
grenzenden Wohnbebauung entlang der Waldstral3e ist vorrangig fir das Woh-
nen bestimmt.

zu 2: Der Anregung wird nicht gefolgt.
Siehe hierzu die Ausfiihrungen zu Punkt 4 bis 6.

zu 3: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Es fehlt also ein schliissiges Parkkonzept, welches auch eine ausreichende
Unterbringung von Gésten im Parkhaus vorsieht.

Es gibt bereits heute schon ein ,Parkdruck” in der gesamten Umgebung der
WaldstraRe. Selbst der Friedhofsparkplatz an der SchwalbacherstraRe ist davon
betroffen.

Die Einhaltung der notwendigen Stellplétze stellt dagegen ein Minimum an
Anforderungen dar, fir eine ohnehin schon problematische Parkplatzsituation im
Bereich der WaldstraRe, der RieslingstraBe sowie der SchwalbacherstraRe.

Durch Besucher des HolzstraRenfestes wird die Lage dagegen absolut chaotisch und
lasst insbesondere groRere Fahrzeuge sowie Rettungsfahrzeuge heute schon nicht
mehr in der notwendigen Ziigigkeit bei solchen Ereignissen durchfahren.

Zusatzlicher Anwohnerverkehr durch Bewohner und Géaste des Bebauungsgebietes
wiirden diese Verhaltnisse unertraglich machen.

Es besteht eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass die neuen Bewohner in den an die
WaldstraRe angrenzenden neuen Geb&uden nicht in der Tiefgarage parken werden,
wenn sie vor ihren Wohnungen ebenerdige Parkmoglichkeiten finden werden. Dieser
Trend wird umso starker sein, je knapper die Anzahl der Parkplétze in der Tiefgarage
ausgelegt sind. Bei Zweitwagen oder Besuchern der Bewohner wird die Lage dann
vollig unbeherrschbar.

Die Stellplatzordnung der Stadt ist daher unbedingt einzuhalten.

2. Baugrenze zur WaldstraBe

Die Baugrenze entlang der WaldstraRe im Westen des Bebauungsplangebietes mit
den Hausern Nr. 9 und Nr. 10 betragt gerade einmal 2 Meter.

Sie widerspricht damit dem Charakter der gesamten Umgebungsbebauung und
verstoRt gegen geltende gesetzliche Bestimmungen.

Danach miissen bei 2-geschéssiger Bauweise mindestens 3 Meter eingehalten
werden.

Ferner ist eine Firsthohe von 12 Metern vorgesehen, wobei der First (Satteldach!) bis
2 Meter an die WaldstraBe heranragen soll.

Bei dieser Hohe ist nach den geltenden Bestimmungen ein Abstand von der
Grundstiicksgrenze von 4,5 Metern vorzunehmen.

Alle tibrigen bebauten Grundstiicke mussten und haben sich an diese gesetzlichen
Bestimmungen gehalten! Es gibt keinen Grund von dieser Regelung — auch im

Interesse der tibrigen Bewohner - des gesamten Gebietes abzuweichen.

Dariiber hinaus wiirde durch eine 2 Meter nahe Bebauung die Waldstrae, ohne Not,

zu 4: Die Auffassung wird nicht geteilt.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist ein Verkehrsgutachten inkl. Mobi-
litatskonzept erstellt worden, welches den zu erwartenden Stellplatzbedarf der
gewerblichen Nutzung und der Wohnnutzung so genau wie méglich prognosti-
ziert. Der Abgleich mit der Objektplanung (Gebéaude, Tiefgaragen) hat ergeben,
dass sich der zu erwartende Stellplatzbedarf auf den neuen Baugrundstuicken
nachweisen lasst.

zu 5: Die Einschatzung wird nicht geteilt.

Vor den Wohnungen stehen bewusst keine ebenerdigen Parkmoglichkei-
ten zur Verfigung, um das Parken in der Tiefgarage zu fordern. Die Woh-
nungen sind Uber Treppenhauser und Aufziige komfortabel mit der Tief-
garage verbunden. Zudem wurde der Stellplatzbedarf anhand eines Ver-
kehrsgutachtens mit Mobilitatskonzept projektspezifisch bestimmt.

zu 6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellplatzsatzung erdffnet mit 8 4 Abs. 3 die Mdoglichkeit, konkretisie-
rend zu Anlage 1 eine abweichende Anzahl an Stellplatzen festzusetzen
und damit eine Spezifizierung auf den tatsachlichen Bedarf vorzunehmen.
Dies wird im vorliegenden Fall durch das Verkehrsgutachten inkl. Mobili-
tatskonzept zur Ermittlung des tatsachlichen Stellplatzbedarfs umgesetzt.
Die Planung bewegt sich damit innerhalb der Anforderungen, welche die
Stellplatzsatzung stellt.

zu 7: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Abstandflachen gemaR § 6 HBO werden eingehalten.

Nach § 6 Abs 2. diirfen Abstandsflachen bis zur Mitte offentlicher Ver-
kehrsflachen reichen. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

einen ,schlauchartigen” Charakter erhalten, was nicht nur die unmittelbar
gegentberliegenden Hausbewohner in der WaldstraRe, sondern auch die Bewohner
der Hauser Nr. 9 und Nr. 10 selbst beeintrachtigen wirde.

Die gegeniiberliegenden Eigenttimer haben sich librigens an den gesetzlichen
Mindestabstand halten miissen!

Im Interesse der Gleichbehandlung aller Biirger dieses Gebietes und der Bewahrung
des Charakters des Baugebietes beantragen wir, die gesetzlichen Mindestabsténde

von 4, 5 Metern einzuhalten.

3. Weiterfithrung des FuBweges an der Ostseite der WaldstraBe

Die WaldstraRe ist die ErschlieBungsstrale des Baugebietes Obersetzling zur

Stadtmitte. 8

Durch die ohnehin schmale WaldstraRe fiihrt nur ein einseitiger Blrgersteig, der noch

dazu einen Versprung auf die andere StraBenseite macht und intensiv von
FuRgdngern als Schulweg, zum Hausarztbeuch (Dr. Roth) und Weg zum Friedhof
genutzt wird.

Mit der vorgesehenen Bebauung in diesem Bereich wiirde die einmalige Chance
verpasst werden, einen Biirgersteig durchgédngig entlang der Ostseite der WaldstraRe
anzulegen, um damit Schiiler und Friedhofsbesucher ungefahrdet und ohne Querung
das Begehen der WaldstraRe zu ermdoglichen.

Im Interesse der FuRganger fordern wir daher eine Weiterflihrung des bestehenden 9

FuBweges auf der Ostseite der WaldstraRe Richtung Friedhof bis zum Haus
Schneiderhdhn, WaldstraBe 29.

4. Feuerwehrzufahrt iiber die WaldstraRe

Uber die WaldstraBe ist auch eine Feuerwehrzufahrt zu den Hausern Nr. 7, 8, 9 und
10 vorgesehen. 10

Bei den Dimensionen der heutigen Feuerwehrfahrzeuge sowie der hier eventuell
notwendigen Drehleiter(n) bei den Hausern Nr. 7 und 8 wird ein Einsatz, wegen der
schmalen WaldstraRe, méglicherweise problematisch.

Hier regen wir dringend an, die Feuerwehr zu kontaktieren sowie die
Millabfuhrunternehmen.

5. Historischen Weinkeller erhalten

Auf dem Geldnde soll eine Tiefgarage gebaut werden, die méglicherweise den 11

historischen Weinkeller tangieren wird.
Dieser darf bei der Bebauung nicht angetastet oder zerstort werden.

zu 8: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan beschrankt sich auf das Grundstiick der ehemaligen
Staatsweingiiter. Die 6ffentliche Verkehrsflache der Waldstral3e ist nicht
Gegenstand des Plangebiets. Im Ubrigen ist die WaldstraRe als Mischver-
kehrsflache gestaltet, innerhalb derer keine Abtrennung eines sogenann-
ten ,Blrgersteigs” erfolgt.

zu 9: Der Anregung wird aus den oben genannten Grinden nicht gefolgt.
Ein separater Gehweg entlang der Ostseite der Waldstraf3e ist nicht erfor-
derlich.

zu 10: Der Anregung wird gefolgt.

Die Feuerwehr und der Entsorgungsbetrieb wurden im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Grundséatzliche
Bedenken gegeniiber der Planung bestehen nicht. Die vorgebrachen Hin-
weise wurden im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs bertcksichtigt.
Sowohl Feuerwehr als auch Entsorgungsbetrieb haben im Rahmen der
formellen Beteiligung gemali 8§ 4 Abs. 2 BauGB erneut die Moglichkeit zur
Stellungnahme.

zu 11: Der Anregung wird gefolgt.

Der historische Weinkeller steht unter Denkmalschutz. Seine Erhaltung ist
nicht nur nach dem Denkmalschutzrecht erforderlich, sondern steht auch
im Interesse des Projekttragers.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

6. Keine Vorsorge fiir unsere behinderten Mitbiirger

Nach dem Konzept sollen die Wohnungen auch kérperlich behinderte und éltere
Menschen aufnehmen.

In der Anhorung wurde deutlich, dass es weder von der Tiefgarage noch zu und in den
vorgesehenen Wohneinheiten einen fiir Behinderte geeigneten Aufzug geben soll.
Fiir eine solche Anlage ist das geradezu ein Unding, zumal die Stadt Eltville inzwischen
begonnen hat, fiir diese Bevblkerungsgruppe, deren Anzahl offensichtlich nicht
weniger werden wird, bereits an bestimmten Blrgersteigen rollstuhlgerechte
Zugénge geschaffen hat und noch weiter schaffen wird.

Eltville muss weiter auch eine behindertengerechte Stadt werden, so wie

verantwortungsbewusste Stadtverordnete und die Verwaltung dies bereits
beschlossen haben.

Weiter gehende Stellungnahmen werden vorbehalten.

Mit fr;j\ndliqé\n GriRen
0N {( |

]
Dr. Renategﬂ\}gﬂpﬁ/'
Vorsitzehde

12

zu 12: Die Auffassung wird nicht geteilt.

Offensichtlich liegt hier ein Missverstandnis vor.

Alle Gebaude sind tiber Aufziige mit der Tiefgarage verbunden. In der An-
hdrung wurde nichts Gegenteiliges ausgesagt.

Gemal § 54 HBO werden 20 % der Wohneinheiten barrierefrei gestaltet.
Im sogenannten ,Langbau® (Haus 4) stehen zudem Wohnungen fur altere
und mobilitatseingeschrankte Personen zur Verfligung.
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Teil A . Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB, § 1 BauNVO, § 6a BauNVO)

Das urbane Gebiet (MU) wird nach der Art der baulichen Nutzung in die Teilgebiete MU1und MU2 ge-
gliedert.

Urbanes Gebiet MU1

Allgemein zuldssig sind:

L Wohngebdude,

*  Geschdéfts- und Burogebdude,

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
*  sonstige Gewerbebetriebe,

*  Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zul&ssig sind:
*  Vergnigungsstdtten jeglicher Art,

. Tankstellen.

Urbanes Gebiet MU2

Allgemein zuldssig sind:

. Wohngebdude,

*  Geschdfts- und Burogebdude,

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

*  sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen fUr Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zul&ssig sind:
*  Vergnigungsstdtten jeglicher Art,

. Tankstellen.
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2 Ma der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16ff BauNVvO)

21 Grundfldche (GR), Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundfléche (GR) darf durch die GrundfiGchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeich-
neten

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagenim Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstick lediglich un-
terbaut wird,

wie folgt Uberschritten werden:

. Baufeld 1 (BF1) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,7;
*  Baufeld 2 (BF2) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6;
. Baufeld 3 (BF3) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8;
*  Baufeld 4 (BF4) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9;
¢  Baufeld 5 (BF5) bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,8.

2.2 Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 3 BauGB)

Unterer Bezugspunkt fir die maximalen Geb&udehdhen (TH, FH) ist der in der Planzeichnung einge-
tragene Hohenbezugspunkt (BP) Uber Normalh&hennull (NHN), welcher der Hohenlage des RohfuBbo-
dens (OKRF) im Erdgeschoss entspricht. Die Geb&udeh&hen sind vertikal Uber dem Hohenbezugs-
punkt abzutragen.

Die Héhenlage des Rohfuf3bodens (OKRF) darf in vertikaler Richtung um 0,5 m erhdht oder verringert
werden. Davon bleiben die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen unberihrt.

Als Traufhéhe (TH) gilt das Maf3 von dem unteren Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der aufgehenden
Wand mit der Dachauenhaut.

Als Firsthéhe (FH) gilt das Ma von dem unteren Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss des Daches.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie dirfen eine Hohe von maximal 0,3 m Gber der Dachauf3enhaut
haben.

3 Uberbaubare Grundstiicksfléchen
(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVvO)

Baugrenzen dirfen durch bauliche Elemente wie folgt Gberschritten werden:

®  zur Strukturierung der Fassade (z. B. Lisenen, Gesimse) um bis zu 0,3 m,

*  zur Fassadenbegrinung (z. B. Rankhilfen, Pflanzkibel) und durch Pflanzen um bis zu 0,5 m,
*  zu Sonnenschutzzwecken (Brise Soleil) um bis zu 0,5 m.

Baugrenzen dirfen durch Vordécher, Fluchttreppen, Erker, Loggien, Balkone und vergleichbare An-
bauten um bis zu 2,0 m in der Tiefe Uberschritten werden, sofern mindestens 1,5 m Abstand zu privaten
Nachbargrenzen eingehalten wird.

s.Q 4
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Baugrenzen dirfen durch ebenerdige Terrassen mit einer Fléiche von jeweils maximal 24 m? Gber-
schritten werden.

4 Abstandsfldchen
(§ 9 Abs. 1Nr. 2a BauGB, § 6 HBO)

Im Bereich der in der Planzeichnung eingetragenen Fléchen betrégt die Tiefe der Abstandsfléiche
25m.

5  Stellplatze und Abstellplatze
(§9 Abs.1Nr. 4 und § 31 Abs. 1 BauGB, § 12 BauNVO)

Begriffsbestimmungen im Sinne der folgenden Festsetzungen

¢ Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Stellpldtze) sind nicht Uberdachte Fldchen, die dem Abstellen der
Fahrzeuge auBerhalb der &ffentlichen Verkehrsfléchen dienen (§ 2 Abs. 11 Satz 1 HBO).

*  Carports sind Stellpldtze mit einem Schutzdach und héchstens einer Seitenwand.

*  Garagen sind ganz oder teilweise umschlossene R&ume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen mit
einem Schutzdach und mindestens zwei Seitenwdnden.

Stellpldtze, Carports, Garagen, Tiefgaragen

Stellplatze, Carports sowie Tiefgaragen und deren Zufahrten sind nur innerhalb der dafir festgesetz-
ten Flachen (St, Car, TGa) und der Uberbaubaren Grundsticksfl&chen zul&ssig. Davon abweichend
sind ausnahmsweise Stellplatzanlagen mit jeweils bis zu drei Stellplétzen auch auferhalb der Uber-
baubaren Grundsticksfléchen zuldssig.

Ebenerdige Garagen (Ga) sind insgesamt nicht zul&ssig.

Tiefgaragen (Tga) im Sinne dieser Festsetzung sind allseitig umschlossene bauliche Anlagen, deren
Deckenoberkante im Mittel héchstens 1,40 m Uber die Geldndeoberfldche hinausragt.

Abstellplétze fur Fahrréader

Abstellplétze sind mit Ausnahme der Fldchen zum Anpflanzen im gesamten Plangebiet zuldssig.

6 Nebenanlagen
(§ 14 BauNVvO)

Folgende Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflé-
chen zuléssig:

Einfriedungen, Stitzmauern, ebenerdige Terrassen, Anlagen fir Abfallbehdéltnisse, Behdltnisse fur Nie-
derschlagswasser, nicht Uberdachte Pergolen, Kinderspielgerdte, Sichtschutzz&une- und wéinde bis

2 m Héhe entlang von Terrassen, Gerétehitten bis 20 m® umbauter Raum sowie Untersténde fir Fahr-
rader, motorisierte Zweirdder und Kinderwagen.

Abfallsammelanlagen und Abfallbehdlter sind in bauliche Anlagen zu integrieren oder mit einem
Sichtschutz zu umgeben. Dies gilt nicht fir tempordr genutzte Aufstellplatze.

s.Q 5
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7 FUGhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen der technischen Infrastruktur sind nur in unterirdischer Bauweise zu-
l&ssig.

8 Bauliche Maf3inahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Wérme oder Kdlte aus erneuerbaren Energien
(§ 9 Abs. 1Nr. 23 b) BauNVO)

Auf den in der Planzeichnung eingetragenen Dachfléchen von Gebduden sind Photovoltaikanlagen zu
errichten. Anlagen fur die Brauchwassererwdrmung sind darauf anzurechnen.

Von Traufe, First und Ortgang ist ein Mindestabstand von 0,3 m einzuhalten.

Flachen fUr notwendige bauliche Anlagen wie Gauben, Dachfléchenfenster, Dacheinschnitte, Schorn-
steine, Erker, Loggien, Balkone und Terrassen sind einschlieflich der zwischen diesen Anlagen liegen-
den Teilfléchen des Daches von der Verpflichtung ausgenommen.

9 Fldchen oder Maf3anahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft; Anpflanzen und Erhalten von Bdumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1Nr. 20 sowie Nr. 25 a) und b) BauNVO)

9.1 Mafnahmen zum Artenschutz

CEF 1. Nistelemente Haussperling

Der Verlust von Haussperling-Brutpldtzen ist durch das Anbringen von mindestens drei geeigneten
Nisthilfen an bestehenden Geb&uden zu kompensieren.

CEF 2. Nistelemente Gartenrotschwanz

Der Verlust von Gartenrotschwanz-Brutplé&tzen ist durch das Anbringen von mindestens drei geeigne-
ten Nisthilfen zu kompensieren.

CEF 3. Quartiere Zwergfledermaus

Werden im Rahmen der Bauausfihrung Quartiere der Zwergfledermaus nachgewiesen, sind diese im
Verhdltnis 1:1 durch die Schaffung von geeigneten Ausgleichsquartieren zu kompensieren.

9.2 Reduktion der Spiegelungswirkung von Fassaden

Grof3flachige, spiegelnde oder transparente Gebdudeteile mit einer zusammenhd&ngenden Fléche von
mehr als 20 m? sind mit fir Végel sichtbaren Oberfléchen auszufihren. Hierzu zéhlen insbesondere re-
flexionsarme Gldser mit einem Reflexionsgrad von maximal 15 %, transluzente, mattierte oder durch
flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) strukturierte Glasfl&échen oder feste
vorgelagerte Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegrinungen oder Brise Soleil (feststehender Son-
nenschutz).

s.Q 6
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Gréfere Glasfléichen ohne Untergliederung und Uberdeckverglasungen sind nur ausnahmsweise zu-
I&ssig, wenn sie der Gestaltung von Eingangsbereichen dienen und fléchenbezogen untergeordnet
sind.

Markierungsabstand, Abdeckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind entsprechend der anerkannten
Regeln der Technik zu bericksichtigen.

9.3 Insektenfreundliche Aufenbeleuchtung

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Aufen-
beleuchtung Leuchtmittel (z.B. LED-Leuchten) mit einer Farbtemperatur von 2.700 Kelvin (warm-
weife Lichtfarbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstdndig gekapselter Leuchtenge-
hd&use, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

In begrindeten Ausnahmeféillen wie der Verkehrssicherungspflicht oder soweit andere gesetzliche
Regelungen dies erfordern, ist eine Erhéhung der Farbtemperatur moglich. Diese ist auf das unbedingt
erforderliche Maf zu beschrénken.

Leuchten an Balkonen und Loggien sind von der Festsetzung kein Licht nach oben zu emittieren aus-
genommen.

9.4 MapBnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Bei der Farbgebung der Gebdudefassaden und Oberfldchenbefestigungen (Beton, Asphalt, Pflaster,
wassergebundene Wegedecken) sind Materialien und Farbténe mit geringer Warmespeicherung zu
verwenden. Der L*-Wert des RAL Design Systems muss mindestens 60 oder heller sein. Fassadenbe-
kleidungen oder -elemente, die der AuBengestaltung bzw. Gliederung der Fassade dienen (z. B. Fens-
terldden, Sockel) oder weniger als 20 % der Fassadenfléiche einnehmen, sind von der Festsetzung aus-
genommen.

9.5 Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern
An den in der Planzeichnung eingetragenen Stellen sind standortgerechte Laubb&ume zu pflanzen.

Die nicht fUr bauliche Zwecke, ErschlieBungsfléichen, Wege und Plétze benétigten Fléchen sind land-
schaftsgdrtnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Vorhandene Vegetation darf erhalten werden.

9.6 Dachbegrinung

Dachbegriinung von Flachdéchern und flachgeneigten Dédchern

Flachddcher und flachgeneigte Ddcher mit einem Neigungswinkel bis zu 10 Grad sind ab einer Gré3e
von 15 m? zu begriinen, sofern und soweit sie nicht fUr sonstige Zwecke wie Dachterrassen, Fenster-
und Lichtéffnungen, Offnungen fir Be- und Entliftungsanlagen, nicht begrinbare technische Aggre-
gate (z.B. KUhlaggregate) und sonstige nicht begrinbare Auf- und Einbauten bendtigt werden.

Die Substratstérke hat mindestens 10 cm zu betragen.

s.Q 7
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Dachbegriinung von Tiefgaragen und unterirdischen Anlagen

Die Flachen der Tiefgaragen und sonstiger unterirdischer baulicher Anlagen, die nicht fir Wege, Platze
und Nebenanlagen genutzt werden, sind intensiv als Vegetationsfldchen anzulegen.

Die Substratstdarke betrégt im Durchschnitt mindestens 0,8 m, fir Baumstandorte mindestens 1,20 m.

9.7 Fassadenbegrinung

Fassaden und Fassadenteile ohne Offnungen oder Solarmodule, die mehr als 30 m? Fléiche aufweisen,
sind zu begrUnen. Je laufender Meter Wandfléiche ist mindestens eine rankende Pflanze zu setzen.

An der in der Planzeichnung eingetragenen Stelle ist eine Fassadenbegrinung anzulegen.

9.8 Allgemeine Bestimmungen

Qualitatsbestimmungen

. Laubbdume I. Ordnung: Mindeststammumfang 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Uber Geldnde, mit
durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

. Laubbdume II. und lll. Ordnung: Mindeststammumfang 18-20 cm, gemessen in 1,0 m Gber Ge-
Iéinde, mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

*  Straucher: 3-5 Triebe, verpflanzte Stréucher, Grépe 100-150 cm.

Sonstige Bestimmungen

Bei mehrstdmmigen Gehdlzen errechnet sich der Mindeststammumfang im Rahmen der oben ge-
nannten Qualitdtsbestimmungen aus der Summe der Einzelstammumfdnge, gemessen in 1 m Héhe.
Der Standort zeichnerisch festgesetzter Bdume zur Neupflanzung darf um bis zu 5 m verschoben wer-
den, sofern technische oder gestalterische Grinde, notwendige Grenzabstdnde zu Nachbargrundsti-
cken oder sonstige zwingende Grinde dies erfordern.

Der durchwurzelbare Raum fir B&dume muss mindestens 12 m® aufweisen.

Alle Anpflanzungen sowie die zu erhaltenden B&dume sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pfle-
gen und bei Abgang in der Pflanzqualitdt gemdf den oben stehenden Qualitétsbestimmungen zu er-
setzen.

9.9 Pflanzliste

FUr das Anpflanzen von B&dumen und Stréuchern und die Fassadenbegrinung sind Pflanzen der fol-
genden Pflanzliste zu verwenden.

B&ume

Bdume I. Ordnung

Ginkgo biloba Ginkgo

Liguidambar styraciflua Amberbaum
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum

Quercus frainetto Ungarische Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Tilia tomentosa Silber-Linde inkl. Sorten

s.Q 8
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B&ume II. Ordnung
Carpinus betulus
Celtis australis
Corylus colurna
Gleditsia triacanthos
Ostrya carpinifolia
Pyrus calleryana
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Sorbus domestica
Nyssa sylvatica

Tilia cordata “Greenspire”
Ostrya carpinifolia

Bd&ume lll. Ordnung

Acer monspessulanum
Cornus mas

Crataegus lavallei ,,Carrierei*
Fraxinus ornus

Koelreuteria paniculata
Magnolia kobus

Malus spec.

Parrotia persica,,Vanessa®
Prunus sargentii ,,Rancho*
Prunus spec.

Tilia cordata “Rancho”

Acer rubrum “Scanlon”

Acer platanoides “Cleveland”
Sophora japonica ,,Regent”

Strducher und Hecken
Acer campestre
Amelanchier ovalis

Carpinus betulus

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna et laevigata

Euonymus europaeus
Frangula alnus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Osmanthus burkwoodii
Mespilus germanica
Amelanchier lamarckii

s.Q
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Hainbuche

Zirgelbaum

Baumhasel

Gleditschie inkl. Sorten
Hopfenbuche

“Chanticleer” Chinesische Wildbirne
Eberesche

Echte Mehlbeere inkl. Sorten
Speierling

Tupelobaum

Winter-Linde “Greenspire”
Gewohnliche Hopfenbuche

Franzésischer Ahorn
Kornelkirsche

Apfeldorn

Blumenesche
Blasenbaum
Kobushi-Magnolie
Zier-Apfel

Eisenholzbaum
Scharlachkirche
Zierkirschen

Kleinkronige Winter-Linde
Rot-Ahorn “Scanlon”
Spitz-Ahorn “Cleveland”
Japanischer Schnurbaum “Regent”

Feld-Ahorn

Echte Felsenbirne
Hainbuche

Roter Hartriegel
Hasel

Weif3dorn
Pfaffenhitchen
Faulbaum

Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Hunds-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Eibe

Wolliger Schneeball
Wasser Schneeball
Frohlingsduftbliute
Echte Mispel
Kupfer- Felsenbirne
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Rank- und Kletterpflanzen

Schlinger / Ranker
Aristolochia macrophylla
Celastrus orbiculatus
Clematis in Arten und Sorten
Lonicera in Arten und Sorten
Polygonum aubertii
Rosa-Hybriden

Wisteria sinensis

Vitis vinifera

Vitis coignetiae

Selbstklimmer
Hedera helix
Hydrangea petiolaris

Parthenocissus in Arten und Sorten

9.10 Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers;

Pfeifenwinde
Baumwirger
Waldrebe
Geif3blatt
Knéterich
Kletterrosen
Blauregen
Weintraube

Rostrote Rebe, Scharlachwein

Efeu
Kletterhortensie
Wilder Wein

Ausfihrung befestigter Fldchen

Textliche Festsetzungen

Das Niederschlagswasser von Gebduden sowie von ErschlieBungsfléchen, Wegen und Platzen, die
nicht regelmdgig mit Kraftfahrzeugen befahren werden, ist innerhalb des Geltungsbereichs zu sam-
meln, so weit wie moglich fur die Bewdsserung der Auf3enanlagen zu verwenden, nach Méglichkeit
Uber Rigolen-Systeme zur Versickerung zu bringen und anschliefend gedrosselt abzuleiten.

Erschliefungsfldchen, Wege und Plétze, die nicht regelmdig mit Kraftfahrzeugen befahren werden,
sowie ebenerdige Stellplétze sind in wasserdurchléssiger Bauweise und versickerungsfdhigem Unter-
bau herzustellen. Davon ausgenommen sind befestigte Aufstellfldchen fir die Feuerwehr und Fléchen,
in denen das bestehende Kopfsteinpflaster erhalten bleibt.

s.Q
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Teil B. Ortliche Bauvorschriften

10 Dachform
(§ 91 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 HBO)

Bauliche Hauptanlagen sind mit einem Satteldach oder einem Flachdach zu errichten. Untergeord-
nete Bauteile sind davon ausgenommen, ebenso Kulturdenkmadler.

11 Einfriedungen, Stitzmauern
(§ 91 Abs. 1Satz 1 Nr. 3 HBO)

Zulassige AusfUhrungen von Einfriedungen sind:

¢ Schnitthecken und freiwachsende Hecken,

*  ortsublicher Naturstein,

. transparente Holz-, Stahl- oder Eisengitterzdune mit vertikaler Stabgliederung,

. Metallzdune nur integriert in Heckenbepflanzungen.

Einfriedungen dirfen im Mittel eine Hohe von 1,50 m Uber Geldndeoberkante nicht Uberschreiten.

Die Bestimmungen gelten nicht fUr StUtzmauern, die dem Abfangen topografischer Héhenunter-
schiede dienen. Diese sind in Material und Farbe auf befestigten Oberfléchen abzustimmen.

12 Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
(§ 91 Abs. 1Satz 1Nr. 4 HBO)

Die Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (St) fur Wohnungen in Mehrfamilienh&usern - Anlage 1 zur
Stellplatzsatzung der Stadt Eltville am Rhein, Nr. 1.2 - betragt unabhdéngig von der Wohnungsgré3e
1,1 St je Wohnung.

Die Zahl der Stellplatze fUr Kraftfahrzeuge (St) fur Buro- und Verwaltungsrdume allgemein - Anlage 1
zur Stellplatzsatzung der Stadt Eltville am Rhein, Nr. 2.1 - betrégt 1St je 30 m? Nutzfléiche.

Alle sonstigen Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Eltville am Rhein bleiben unberihrt.

s.Q il



Stadt Eltville am Rhein . Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiter Textliche Festsetzungen

Teil C . Hinweise und Empfehlungen zur Planverwirklichung

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Normen)
kénnen im Bauamt der Stadt Eltville am Rhein - Schwalbacher Straf3e 40, 65343 Eltville am Rhein -
wdhrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Brandschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Fléchen fur die Feuerwehr auf Grundsticken zu
berUcksichtigen (DIN 14090).

Léschwasserversorgung:

Die Léschwasserversorgung fUr Bebauungen ist gemd3 dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauordnung 2018 in
Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW Abs. 4 und 5 zu pla-
nen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfigung stehen missen:

Zur Léschwasserversorgung fur eine Bebauung (WR, WA, WB, MI, MD) muss eine Wassermenge von
mindestens 1.600 I/min (96 m*/h) Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur Verfiigung ste-
hen, die Brandreserve im Hochbehélter muss mindestens 192 m® betragen.

Hydranten:

Die Lé6schwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im &éffentlichen Verkehrsbereich einge-
baut sind, entnommen werden kénnen.

Von der Geb&udemitte sollte in einer Entfernung von héchstens 80,0 m bis 100,0 m mindestens einer
der erforderlichen Hydranten erreichbar sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das
Maf3 von 150,0 m nicht Gberschreiten.

FUr den Fall, dass eine Schneer&umung im Winter nicht durchgefihrt wird, sind Uberflurhydranten
nach DIN EN 14384 vorzusehen.

Der Fliedruck bei Hydranten darf bei maximaler Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten
und sollte aus technischen Grinden jedoch dort, wo es méglich ist, die 2 bar erreichen.

Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Die ErschlieBungsplanungen sind beziglich der Léschwasserversorgung mit der Brandschutzdienst-
stelle des Rheingau-Taunus-Kreises, Vorbeugender Brandschutz, Heimbacher Straf3e 7, 65307 Bad
Schwalbach, abzustimmen.

Bodenschutz

Bei allen BaumapBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffallig-
keiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schédlichen
Bodenverunreinigung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungs-
présidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen. DarUber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen fur den einzelnen oder die Alilgemeinheit herbeizufihren. Gemda § 7 BBodSchG
sind Grundstickseigentimer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber ein Grundstick und derje-
nige, der Verrichtungen auf einem GrundstUck durchfihrt oder durchfUhren I&sst, die zu Verdnderun-
gen der Bodenbeschaffenheit fihren kdnnen, dazu verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstick oder in des-
sen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen. Hierbei sind insbesondere auch die Vorgaben
der §§ 9-12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.
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Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz
von Boden nach DIN 19731, Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial* ist hinzuweisen.
Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sind fUr den Baustellen-Fahrverkehr und erforderliche Bau-
lager- oder Montagefléchen vorzugsweise bereits versiegelte oder befestigte Standorte auszuwd&h-
len. NatUrliche bzw. naturnahe Béden sind durch Schutzvorkehrungen wie z. B. Kies-/Schotterschit-
tung Uber Geotextil, Holzhackschnitzel-Schittung oder Baggermatratzen vor Verdichtung zu schit-
zen.

Eine Uberprifung der Altfldéchendatei ergab, dass Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens
bisher nicht bekannt sind.

Bodendenkmdiler

Der Vorhabentrdger wird dafir Sorge tragen, dass vor oder wéhrend der BauausfUhrung eine Unter-
suchung durch eine geeignete Fachfirma erfolgt. Die Kosten tragt der Vorhabentréger. Bei Auftreten
von archéologischen Befunden ist dem beauftragten Grabungsunternehmen genigend Zeit einzu-
rdumen, um diese zu dokumentieren und zu bergen. Bei Erdarbeiten gefundene Bodendenkmadler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfdrbungen und Fundgegenstdnde wie Scherben, Steingerdte, Ske-
lettreste sind dem Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Arch&ologische Denkmalpflege Hessen,
Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, unverziglich zu melden. Funde und Fundstellen sind im unverén-
derten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Die Anzei-
gepflicht gemd § 21 HDSchG ist in zu erteilende Baugenehmigungen aufzunehmen. Die mit den Erd-
arbeiten betrauten Firmen sind entsprechend zu belehren.

Baudenkmdler

FUr nach § 64 HBO baugenehmigungsfreigestellte bauliche Anlagen innerhalb des Baugebiets besteht
eine Genehmigungspflicht nach § 18 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG), d. h. das jeweilige
Vorhaben ist bei der Unteren Denkmalschutzbehérde mit einem denkmalrechtlichen Antrag vorzule-
gen.

Kulturdenkmadler sind nach § 1 Abs. 1 HDSchG in die st&dtebauliche Entwicklung und Raumordnung
einzubeziehen. Die planungsrechtliche stddtebauliche Ordnung des Bereichs wird seitens der Denk-
malfachbehérde begrift.

Instandsetzungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmdlern sowie Verénderungen in deren Umge-
bung sind nach § 18 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde von europarechtlich und streng geschitzten Ar-
ten gemdp § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschddigung oder die Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten und die damit verbundene unvermeidbare Verletzung
oder Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen sowie die erhebliche Stérung von Tieren wdh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Insbesondere ist
gemd § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung von Bdumen und Gehdlzen im Regelfall auf die Zeit vom

1. Oktober bis 28/29. Februar zu beschrénken. AuBerhalb dieses Zeitraums sind zwingend die Zustim-
mung der Unteren Naturschutzbehdrde und die Freigabe durch einen Artenschutzgutachter erforder-
lich.
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Gehdlze und Freiflachen

Baumpflanzungen sollten gemé& den ,,Empfehlungen fur Baumpflanzungen® der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V., Teil 1:,,Planung, Pflanzarbeiten, Pflege* (2005)
sowie Teil 2: ,,Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung,
Bauweisen und Substrate” (2010) ausgefihrt werden.

FUr die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 ,,Schutz von B&umen, Pflanzbest&nden und Ve-
getationsfléchen bei Baumafnahmen*.

Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fUr Straf3en- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2013 ist zu beachten.

Wahrend der Bauarbeiten sind die zu erhaltenden Grinfléchen durch einen Bauzaun vor Befahren zu
schitzen.

Behandlung und Verwertung von Niederschlagswasser

Gemd3 § 37 Abs. 4 HWG gilt: Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der
es anfdllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen.

§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG besagt: Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblatts ,,Entsorgung von Bauabfdllen* der Regierungsprdsidien Darmstadt,
Gieen und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung
und Entsorgung von Bodenaushub/Bauschutt einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Abfallbe-
horde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, E-Mail: Abfall-
wirtschaft-Wi@rpda.hessen.de) zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsich-
tigten Entsorgungsmafnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaus-
hub/Bauschutt erkennbar werden sollten.

Hinweis: Das v. g. Merkblatt ist als Download zu finden unter: www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt -
Abfall - Bau- und Gewerbeabfall.

Stellplatzsatzung

Die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Eltville am Rhein in der jeweils giltigen Fassung ist zu be-
achten.

Stadt.
Quartier 3 apri2024

Stadt.Quartier . Mosbacher Stra3e 20 . D-65187 Wiesbaden
Dipl.-Ing. Olaf B&dumer

M.Eng. Adrien Besnard

Dipl.-Ing.(FH) Arno Dormels
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Teil 1. Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele

Das ehemalige Gelénde der Hessischen Staatsweingiter bildet den nérdlichen Abschluss der ge-
schitzten Gesamtanlage ,,Schwalbacher Strafe” in Eltville am Rhein. Seit dem Umzug der Kellerei im
Jahr 2011 stehen die Gebd&ude leer und haben ihren urspringlichen Nutzungszweck verloren. Das Ge-
l&dnde hat seither mehrfach den Eigentimer gewechselt, wodurch sich aktuell die M&glichkeit eroff-
net, das Areal neu zu entwickeln.

Das sudlich des Friedhofs von Eltville gelegene Plangebiet zwischen Waldstraf3e und Schwalbacher
Strafe hat eine Gréfe von ca. 1,5 ha oder 15.400 m?. Im &stlichen Teilgebiet liegen die Einzeldenkméler
Schwalbacher Strafe 56, 58 (ehemalige Sektkellerei und Wohnhaus) und 62 (ehemaliges Kellereige-
bdude mit Fasskeller). Diese Gebdude bilden den wertvollen Kernbestand des Areals und sollen im
Zuge der Projektrealisierung weitestgehend erhalten bleiben und saniert werden. Auf den Freifldchen
im westlichen Teilgebiet soll durch Neubauten eine adéquate Nachverdichtung im Siedlungsbereich
erfolgen, die sich in das Gesamtbild einfigt und die Bestandsstrukturen vervollsténdigt.

FUr die Realisierung des Vorhabens entwickelt die Eigentimerin gemeinsam mit Hochbauarchitekten
und Stadtplanern ein st&dtebauliches und bauliches Konzept. Um wertvolle Gehdlzstrukturen zu si-
chern und einen qualitatsvollen AuBenraum zu schaffen, erstellen Landschaftsarchitekten ein Frei-
raumkonzept. Die Entwicklung dieser Konzepte erfolgt in enger Abstimmung mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege sowie der Unteren Denkmalschutzbeh&rde des Rheingau-Taunus-Kreises. Uber die
Gesamtplanung hinaus sind bereits zahlreiche Einzelmafnahmen abgestimmt worden, um den Belan-
gen von Baukultur und Denkmalpflege gerecht zu werden.

Ubergeordnete Ziele der Planung sind:

. Effiziente Bodennutzung im Sinne flchensparender st&dtebaulicher Typologien unter Berick-
sichtigung energetischer, umwelt- und klimafreundlicher Aspekte.

. Langfristige Etablierung gemischt genutzter Strukturen.

. Schaffung eines hochwertigen, sozial ausgewogenen und verbindenden Wohnquartiers.

*  Schutz und Erhaltung der Kulturdenkmale durch ricksichtsvolle Sanierung und Umnutzung.
. Entwicklung einer stabilen und prégnanten Siedlungsstruktur.

. Differenzierend gestaltete Freirdume mit einem breiten Nutzungsangebot, vor dem Hintergrund
einer schlissigen Hierarchisierung der internen ErschlieBung.

. Stadtréumliche Verzahnung der Neuplanung mit der Umgebung.

M Erhaltung des wertvollen Baumbestands.

Im Anschluss an umfangreiche Vorabstimmungen soll die Standortentwicklung nun bauplanungs-

rechtlich umgesetzt werden. Dabei soll die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 93.,,Ehemalige Staats-

weinguter” auf einer neuen Grundlage fortgefUhrt werden. Unter Anwendung von § 13a Baugesetz-

buch (BauGB) kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden,

sodass eine férmliche Umweltprifung nicht durchgefihrt werden muss.
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2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

21 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Eltville am Rhein ist im westlichen Teil des Rhein-Main-Gebiets, etwa 16 km von der Landes-
hauptstadt Wiesbaden entfernt, situiert. Die rheinland-pfdlzische Landeshauptstadt Mainz liegt in ei-
ner Entfernung von knapp 25 km. Eltville ist die gréte Stadt im Rheingau. Sie gliedert sich in die fUnf
Stadtteile Eltville, Erbach, Hattenheim, Martinsthal und Rauenthal. Nordwestlich der Stadt Eltville am
Rhein erstreckt sich die Gemeinde Kiedrich, dstlich der Stadt die Gemeinde Walluf. Im Norden, abseits
der Autobahn, liegen die beiden Stadtteile Rauenthal und Martinsthal.

Eltville ist inmitten des landschaftlich und kulturell attraktiven Rheingaus gelegen und zeichnet sich,
insbesondere fur Familien und Berufstatige im Rhein-Main-Gebiet, als ein hoch attraktiver Wohn-
standort mit ausgezeichnetem Naherholungsangebot aus. Der Rheingau ist fur seine zwei Jahrtau-
sende wdhrende Weinkultur bekannt. Die symbiotische Verbindung aus Fluss-, Wein- und Naturland-
schaft stellt einen Tourismusmagneten dar. Dabei wird Eltville durch seine verkehrsginstige Lage ge-
pragt. Es besteht eine optimale Anbindung an die umliegenden St&dte und Gemeinden und Uber die
A 66 an das Rhein-Main-Gebiet.

Das Geldnde der ehemaligen Hessischen StaatsweingUter liegt im nérdlichen Stadtgebiet. Der histori-
sche Ortskern kann Uber die Schwalbacher Strafle fuBldufig in rund zehn Gehminuten erreicht werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ehemalige Staatsweingiter* (siehe Abbildung auf der
nachfolgenden Seite) wird wie folgt begrenzt:

. Im Norden durch den Friedhof Eltville,

. im Osten durch die Schwalbacher Straf3e,

. im Suden durch die Bestandsbebauung an der Schwalbacher Straf3e und der Waldstraf3e sowie
. im Westen durch die Waldstraf3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ehemalige Staatsweingiter” umfasst das Flurstick 4/3 der
Flur 21, Gemarkung Eltville.

2.2 Stddtebauliche Struktur . Schwalbacher Strafe und Umgebung

Im direkten Umfeld des Areals befinden sich Wohngebd&ude und Gewerbebetriebe, wie beispielsweise
ein Holzhandel, ein Steinmetz, eine Dachdeckerfirma oder ein Maschinenbauunternehmen. Der Cha-
rakter der Schwalbacher StraBe wird durch eine meist kleinteilige Bebauungsstruktur bestehend aus
freistehenden, teilweise villenartigen Einzelgebduden auf Gartengrundsticken im Wechsel mit Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben geprdgt. Im Westen entlang der WaldstraBe Uberwiegen Einzel-
hd&user mit gro3zigigen privaten Gérten. Sudlich des Plangebiets stehen zwei gré3ere Hallenbauten.
Nach Norden schlie3t sich mit dem Friedhof eine grof3e, nahezu unverbaute Freifléche an.

In der Bestandssituation bewegen sich die Geb&udehd&hen in einer Spanne von zwei bis maximal drei
Vollgeschossen zuziglich Dachgeschoss. Dabei sind die Décher allesamt geneigt, sodass eine be-
wegte Dachlandschaft entsteht, welche das aufgelockerte Erscheinungsbild unterstreicht.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans
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© Stadt.Quartier, basierend auf Vermessungsgrundlagen Frommelt & Hartung (Kataster)

Plangebiet und Umgebung

© Stadt.Quartier, basierend auf Orthofoto der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und

Geoinformation
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23 Stddtebauliche Struktur im Geltungsbereich

Orthofoto . Bestandssituation
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© Stadt.Quartier, basierend auf Orthofoto der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation

Die Bebauung innerhalb des Plangebiets konzentriert sich auf den &stlichen Teilbereich und damit zur
Schwalbacher StraBe hin. Die ehemalige Sektkellerei liegt rickversetzt zur Schwalbacher Straf3e an
der Sudostecke. Urspringlich diente die Halle als Turn- und Festhalle und wurde 1920 umgebaut. Der
Vorderbau zur Schwalbacher Straf3e ist als Wohnhaus konzipiert und figt sich damit in die Straenan-
sicht ein.

Das représentative Kellereihauptgebdude (Schwalbacher Strafe 62) befindet sich in der Nordostecke
des Geltungsbereichs. Durch einen quer vorgesetzten zweigeschossigen Eingangs- und Wohntrakt mit
beidseitig niedrigeren Anbauten figt sich die Baumasse in die umgebende Villenbebauung der
Schwalbacher StraBe ein. RGckwertig schliept sich an das Kellereihauptgebd&ude der ehemalige Fass-
keller an. Der nachtréglich erbaute Verwaltungstrakt verbindet die beiden zuvor beschriebenen Ge-
baudekomplexe und verlduft parallel zur Schwalbacher Straf3e.

Der westliche Teil des Geléndes ist unbebaut und verfigt Uber eine grof3zigige AuBenanlage mit teil-
weise grof3kronigem Baumbestand. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird hinsichtlich der Gehdlz-
strukturen auf die Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation (Biotoptypen und Bdume) in Teil 2
dieser Begrindung, Umweltplanung, Kapitel 2.3 verwiesen.

Die ErschlieBung des Geldndes erfolgte Uber die Schwalbacher Straf3e und soll auch weiterhin fir den
Kfz-Verkehr Uber diese erschlossen werden.
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Denkmalschutz

Der Geltungsbereich ist Teil der ,,Gesamtanlage Schwalbacher Strape”, welche sich ausgehend von
der Wérthstraf3e entlang der Schwalbacher Straf3e in Richtung Norden bis zum Geltungsbereich er-
streckt und diesen vollsténdig mit einschlief3t. Auf Hohe der Friedrichstraf3e weitet sich die Gesamtan-
lage in Richtung Osten auf und umfasst die dort befindliche kleinteilige Bebauung.

Auszug aus der Denkmaltopografie ,,Kulturdenkmdler in Hessen*
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© Landesamt fir Denkmalpflege Hessen'

1 Landesamt fur Denkmalpflege Hessen: Auszug aus der Denkmaltopografie, Band 1.1 Rheingau-Taunuskreis, S. 139.
Wiesbaden: 2014.
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Aus der Abbildung wird ersichtlich, dass auch im n&heren und weiteren Umfeld vereinzelte Baudenk-
mdler anzutreffen sind, die das charakteristische Ortsbild im Umfeld der Schwalbacher Straf3e pra-
gen.

Innerhalb des Plangebiets liegen die Kulturdenkmadéler Schwalbacher Straf3e 56, 58 (ehemalige Sekt-
kellerei und Wohnhaus) und Schwalbacher Straf3e 62 (ehemaliges Hauptgebdude der Kellerei mit
Fasskeller).

Folgende Aussagen zu den Einzeldenkmdilern beruhen auf den Darstellungen der Denkmaltopografie
des Landesamts fUr Denkmalpflege Hessen:

Schwalbacher Strafe 56 / ehemalige Sektkellerei und Wohnhaus

Hierbei handelt es sich um das an der Sidostecke gelegene, zur Schwalbacher Strafe rickwdartig ver-
setzte Gebdude. 1899 wurde das Gebdude als Turnhalle mit Weinkeller errichtet. Die Turnhalle diente
auch als Festhalle der Stadt. 1920 erfolgte der Umbau zur Sektkellerei und zwei Jahre spdter die Er-
richtung eines zweiten Kellergeschosses. Gestalterisch zeichnet sich die Halle durch die zum Teil noch
sichtbare Dachkonstruktion aus Holztréigern und das verschieferte Walmdach aus. Der Vorderbau zur
Schwalbacher Strafle ist als Wohnhaus konzipiert, um sich in die Straf3enansicht einzufigen und zeigt
an Schweifgiebel, Fenster- und Portalgewdnden aus Sandstein historisierende Einzelformen.

Schwalbacher Strafe 58 / Wohnhaus

Der Vorderbau an der ehemaligen Sektkellerei zur Schwalbacher Strafe ist als Wohnhaus konzipiert
und wurde 1913 errichtet. Gestalterisch zeichnet sich das Wohnhaus durch ein verschiefertes Mansard-
dach, einen Sandsteinaltan mit Balustrade und ein Zwerchhaus mit reliefverziertem Giebeldreieck aus.

Schwalbacher Strafe 62 / Hauptgebdude und Fasskeller

Das reprasentative Hauptgebdude der Kellerei mit angeschlossenem Fasskeller befindet sich in der
Nordostecke des Geltungsbereichs und wurde 1910/11 errichtet. Die Hauptfront des Hauptgebdudes
zeigt eine durch gequarderte Lisenen streng gegliederte, neobarocke Putzfassade mit beherrschen-
dem Giebelzwerchhaus und zwei rundbogige, durch Sandsteinwappen betonte Eingénge. Die rick-
wertig angeschlossene Kelterhalle wurde durch einen Brand im Oktober 2015 stark beschadigt und
soll im Zuge der Planung abgebrochen werden. Der darunter liegende denkmalgeschitzte Fasskeller
soll saniert werden und erhalten bleiben.
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2.4 Ubergeordnete Planung . Planungsrechtliche Situation

Auszug aus dem Regionalplan SGdhessen 2010

© Regionalverband FrankfurtRheinMain

Die Stadt Eltville am Rhein gehdrt zum Planungsraum Regionalplan Sidhessen (RPS) und ist nach dem
Landesentwicklungsplan (LEP) als Mittelzentrum ausgewiesen. Die im LEP ausgewiesenen Mittelzen-
tren werden in den Regionalplan als Ziele der Raumordnung Ubernommen.

In der Plankarte des Regionalplans ist das Plangebiet und dessen Umgebung als ,,Vorranggebiet Sied-
lung-Bestand” ausgewiesen. Demnach steht die Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung nicht
entgegen.

Vorbereitende Bauleitplanung . Fldchennutzungsplan (FNP)

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt der Planung ist der Fldchennutzungsplan aus dem Jahr 1984 rechts-
kréftig. Die Stadt Eltville hat aber eine umfassende Novellierung des Fléichennutzungsplans beschlos-
sen, was in absehbarer Zeit zur Ersetzung des aktuell wirksamen Fl&dchennutzungsplans fihren wird.
Zurzeit hat der neue Fldchennutzungsplan den Stand eines Vorentwurfs.
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Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, Teilplan Eltville am Rhein 1984

© Stadt Eltville am Rhein

Der wirksame Fl&chennutzungsplan stellt das Plangebiet weitestgehend als ,,Fi&iche fUr Einrichtungen
und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fUr den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltungen dar. Im Norden
schlieft an das Plangebiet der Friedhof von Eltville mit der Kennung ,,ND“ (Naturdenkmal) an. Die an-
grenzenden Fldchen im Osten, Siden und Westen werden als Wohnbaufléche ausgewiesen.
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Auszug aus der Novellierung des FlGchennutzungsplans, Uberarbeiteter Vorentwurf 2022
+ L

ol

© Stadt Eltville am Rhein

Im Vorentwurf des novellierten Fldchennutzungsplans wird das Plangebiet im dstlichen Teilbereich,
entlang der Schwalbacher Strafle, als ,,Gemischte Baufléche — Bestand” ausgewiesen. Der westliche
Teilbereich des Plangebiets wird als ,, Wohnbaufléiche — Bestand* gekennzeichnet.

Sofern die im Vorentwurf dargestellten Inhalte Gegenstand des neuen Fldchennutzungsplans der
Stadt Eltville werden, kann der Bebauungsplan Nr. 93 ,, Ehemalige Staatsweingiter” als aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Verbindliche Bauleitplanung . Bebauungspléne
Rechtkraftige Bebauungspldne liegen innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor, siehe Abbildung auf
der néchsten Seite.

Ostlich und westlich grenzen die folgenden Bebauungspléne an: Bebauungsplan ,,Ober Setzling”, Be-
bauungsplan ,,Unter Setzling“, Bebauungsplan ,,Kandelwiese (Innenbereichssatzung)”, Bebauungsplan
.Schwalbacher Strafe I und Bebauungsplan ,,Ménchhanach I

s.Q 12



Stadt Eltville am Rhein . Bebauungsplan Nr. 93, Ehemalige Staatsweingiter® Begrindung

Auszug Ubersicht angrenzende Bebauungspléne

(Innenbereichss

A7 52 SN

© Stadt Eltville am Rhein

3 Stddtebauliches Konzept

Die Ubergeordneten Ziele der stédtebaulichen Planung fir das Grundstick der ehemaligen Staats-
weinguUter wurden bereits in Kapitel 1,,Anlass, Erforderlichkeit und Ziele genannt. Das Leitbild des
stadtebaulichen Konzepts besteht vorrangig in der Revitalisierung des Geléndes der ehemaligen
Staatsweingiter.

341 Stadtebauliche Struktur

Das Konzept setzt die stddtebaulichen Ziele in einem Ensemble um, das die historischen Gebd&ude in-
tegriert und weiterentwickelt sowie den Baumbestand qualitdtvoll in die neuen Freirdume einbindet.

Das Quartier zeichnet sich durch eine spannungsvolle Abfolge unterschiedlicher FreirGume aus, die
durch ein feinmaschiges Wegenetz untereinander und mit der Umgebung verbunden sind. Die klein-
teilige Bebauungsstruktur orientiert sich mit ihrer Kérnung und Dachform am vorhandenen Ortsbild.

Die nachfolgende Grafik zeigt die kinftige Bebauungssituation auf dem Gelénde der ehemaligen
Staatsweingiter.
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Stadtebauliches Konzept . Lageplan

© Mdckler Architekten . 26.07.2022

Stédtebauliches Konzept . Systemschnitt
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i

© Mdackler Architekten . 20.08.2022

Abbruch und Neubau

Die Einzeldenkmdler Schwalbacher Straf3e 56, 58 und 62 sollen erhalten und stddtebaulich vertraglich
in die neue Bebauungsstruktur integriert werden. Die an das ehemalige Hauptgebdude rickwdartig
angeschlossene Kelterhalle wurde durch einen Brand im Oktober 2015 stark beschddigt und soll im
Zuge der Planung abgebrochen werden. Der ehemalige Verwaltungstrakt, als Verbindung zwischen
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ehemaligem Hauptgebdude und ehemaliger Sektkellerei, steht nach dem aktuellen Planungsstand
ebenfalls vor dem Abbruch.

Geschossigkeit . RGumliche Verteilung

. W /D . I+D /1D

© Stadt.Quartier . 22.08.2023

Geschossigkeit

Entlang der angrenzenden Wohngebdude im Westen, Siden und Osten sind Geb&udekubaturen von
zwei Vollgeschossen zuziglich Dachgeschoss vorgesehen. Dies entspricht der angrenzenden Be-
standsbebauung. Im Quartiersinneren und im Norden zum Friedhof hin entstehen bis zu vier Vollge-
schosse.
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Koérnung

Der Stédtebau entwickelt sich aus dem Bestand und der Umgebung heraus. An den Gebietsréndern
fugt sich die Planung durch aufgelockerte und Uberschaubare Baustrukturen in die angrenzende Ein-
zelhausbebauung ein. Im Gebietsinneren ergdnzen ein Ersatzneubau fir den ehemaligen Langbau so-
wie winkelférmige Wohngebd&ude den Bestand zu einer Hofsituation. So reagiert das Bebauungskon-
zept auf die Situation vor Ort und stérkt die vorhandenen Qualit&ten.

Dachformen

Im neuen Baugebiet sind Sattelddcher vorgesehen, die sich bei den winkelférmigen Geb&uden ver-
schneiden, sodass eine kleinteilige und bewegte Dachlandschaft entsteht. Damit orientiert sich der
Stédtebau am historischen Umfeld und fugt sich in die Umgebung ein.

Dachlandschaft . RGumliche Verteilung

© Stadt.Quartier . 22.08.2023
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3.2 Nutzungen

Die Nutzungsvielfalt in der Umgebung sowie der erhaltenswerte Geb&udebestand bieten die Chance
zur Entwicklung eines lebendigen, nutzungsgemischten Quartiers. Die Nutzungen werden sich im Rah-

men der Projektentwicklung weiter konkretisieren.

Grundsdtzlich sind neben klassischen Geschosswohnungen im Westen entlang der Waldstraf3e und
rund um den zentralen Quartiersplatz auch Fldchen fir Service Wohnen mit ergéinzenden sozialen
Einrichtungen, wie Tagespflege oder Co-Working fir Bewohner:innen vorgesehen.

Das ehemalige Verwaltungsgebdude wird fir Biros oder Arztpraxen umgenutzt. Der darunterliegende
Gewdlbekeller wird saniert und zeitweise fUr kulturelle Zwecke und Veranstaltungen genutzt.

Nutzungskonzept . RGumliche Verteilung

Wohnen (ca. 105 WE)

Wohnen oder Service Wohnen

Wohnen oder Biros / Arztpraxen
. Service Wohnen (ca. 40 WE)
. Service Wohnen oder Biros
. Biros / Arztpraxen

Kultur / Veranstaltungen

© Stadt.Quartier . 22.08.2023

Besonderes Wohnen

Neben dem Bau von Geschosswohnungen verfolgt die Planung das Ziel, Wohnraum fir Nutzergrup-
pen mit besonderen rédumlichen und sozialen Anforderungen bzw. mit besonderem Unterstitzungsbe-
darf zu etablieren und damit das Angebot in Eltville zu erweitern. Die Entscheidung Uber einen mégli-
chen spéteren Betreiber steht zum aktuellen Zeitpunkt aus. Die Verhandlungen mit dem Deutschen
Roten Kreuz sind jedoch weit fortgeschritten. Das Konzept sieht die Etablierung von sogenanntem
Service Wohnen im Haus 4, Langbau® vor. Bei hoher Nachfrage ist zudem die Ergéinzung durch eine
Tagespflege denkbar. Im Folgenden wird das Konzept néher beschrieben.

Unter Service-Wohnen wird eine Wohnform verstanden, die aus einer Kombination von gemietetem
Wohnraum und ergdnzenden Serviceleistungen besteht. Ziel ist es, den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern zu ermdglichen, bis ins hohe Alter in den eigenen vier Wanden zu leben und weitgehend die
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Selbsténdigkeit und ein selbstbestimmtes Leben zu erhalten. Dies wird durch rédumliche Voraussetzun-
gen, individuelle Versorgung, Erhaltung von familiéiren und sozialen Bindungen sowie rehabilitativen
Mapnahmen geférdert.

Das Betreuungskonzept ist vorwiegend préventiv ausgerichtet, mit dem Ziel, den Bedarf an professio-
neller Hilfe mdglichst gering zu halten. Im Rahmen der Betreuung ist eine Mitarbeiterin oder ein Mitar-
beiter des DRK mit einem Beschdftigungsumfang von ca. 50 % vor Ort und bietet den Bewohnerinnen
und Bewohnern beispielsweise Hilfestellungen bei der Organisation von Behérdenangelegenheiten,
Vermittlung von Betreuungs- und Pflegediensten, Kontaktvermittlung zu Arzten und pflegerischen
Einrichtungen oder UnterstUtzung in besonderen Lebenslagen.

Neben den genannten Grundleistungen kénnen die Bewohnerinnen und Bewohner nach Wahl be-
stimmte Zusatzleistungen wie pflegerische- oder hauswirtschaftliche Dienstleistungen, Wascheser-
vice, Mahlzeitenservice, Hausmeister- oder Fahrdienste in Anspruch nehmen. Das genaue Portfolio der
Grund- und Dienstleistungen wird im weiteren Planungsverlauf konkretisiert und an die BedUrfnisse
der Bewohnerinnen und Bewohner angepasst.

3.3 Erschliefung

Das stadtebauliche Konzept basiert auf dem Ziel der Realisierung eines autofreien Quartiers. Die ver-
kehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt zur Entlastung der Waldstrafe ausschlief3lich von der
Schwalbacher StraBe aus.

Zur Kl@rung aller verkehrstechnischen Fragen wurde von der Ingenieurgesellschaft Habermehl & Foll-
mann eine Verkehrsuntersuchung mit integriertem Mobilit&tskonzept erstellt. Darin wurde neben dem
Verkehrsaufkommen und dem Nachweis der GuBeren VerkehrserschlieBung auch der tatsdchliche
Stellplatzbedarf fUr das Plangebiet ermittelt.

Die Untersuchung zeigt, dass die Guf3ere VerkehrserschlieBung im Bereich des Plangebiets auch durch
die zusdtzlichen Verkehrsbewegung sichergestellt ist. Der Knotenpunkt Schwalbacher Stra3e /
Balduin Strafe gewdhrleistet auch unter Bericksichtigung des Neuverkehrs eine leistungsfdhige Ver-
kehrsabwicklung. In der mapgebenden Spitzenzeit wird der Auslastungsgrad nur geringfigig um etwa
2 % von rund 48 % auf rund 50 % ansteigen und damit weiterhin die Qualit&tsstufe C nach dem Hand-
buch zur Bemessung von Strafenverkehrsanlagen (HBS) erreichen.

Zur Ermittlung des tatsdchlichen Stellplatzbedarfs wurden ortspezifische Statistikdaten (Bevolkerung,
Wohnungs- und Kraftfahrzeugbestand) und die rédumliche Lage innerhalb des Stadtgebietes heran-
gezogen. FUr das Plangebiet errechnet sich daraus ein tatsachlicher Stellplatzbedarf von rund 190
Stellplatzen.

Zur Deckung dieses Stellplatzbedarfs befindet sich an der Schwalbacher Straf3e die Zufahrten zu ca.
15 oberirdischen Stellpl&dtzen fur besondere Nutzungen (z. B. Besucher:innen, Pflegedienste, Mitarbei-
ter:innen) sowie zwei Zufahrten zu den beiden Tiefgaragen, welche in erster Linie den Anwohner:innen
und Beschéftigten dienen. Die Tiefgaragen sollen Uber Ladestationen fir Elektroautos und -fahrréder
verfigen.

Neben diesen privaten Abstellmdglichkeiten in den Tiefgaragen sieht das Fahrradkonzept dezentrale,
den jeweiligen Hauseingdngen zugeordnete Fahrradabstellmdglichkeiten im Freiraum vor.

Das Mobilitatskonzept zieht in Betracht, drei stationére Car-Sharing-Fahrzeuge im Plangebiet bereit-
zustellen, sofern dafir ein Betreiber gefunden werden kann. Dies wirrde die Chance bieten, den
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Stellplatzbedarf um 12 Kfz-Stellpl&tze zu reduzieren. Aber auch ohne ein Car-Sharing-Angebot kén-
nen die erforderlichen Stellplétze innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden.

ErschlieBung . Mobilit&tskonzept

| cbarirdische
4 | swlipidtze
— |4 | Tiefgarog®

| coerrdische
) | Stallpitie
[LREA H o

" Gavweaibacher Strape

Umgrenzung Tiefgaoroge ouf rwel Ebenen
! aberirdche Stelipiatze

Iy 4 | Tiafgorage Carsharing cberirdisch (optional)
- )
| aberirdiche Fohradabstelplitze

Fahrradparkroum
¥ Fahrmodiadestationen in der TG

4 Ein- und Ausfohrten
Die eingetragen Elemente sind nur symbolisch und spiegeln nicht den tatsdchlichen Standort wider.

© Stadt.Quartier . 02.06.2022

3.4 Freifldchenkonzept

Die Freifldchen im Plangebiet wurden ehemals zum Teil als Park genutzt und sind durch einen teils
wertvollen Baumbestand geprégt. Insgesamt gibt es 20 Einzelbdume, wovon sechs aufgrund ihres Al-
ters, ihres Erscheinungsbildes und ihres Gesundheitszustands als erhaltenswert eingestuft werden. Da-
bei handelt es sich um vier Walnussb&ume, wovon zwei zentral am geplanten Quartiersplatz liegen,
einen Blauglockenbaum sowie einen Mammutbaum. Durch eine behutsame Planung kdnnen insge-
samt 7 Bestandsb&ume erhalten werden, darunter befinden sich alle 6kologisch wertvollen Gehdlze.

Zwischen Waldstrape und Schwalbacher Straf3e entwickelt sich ausgehend von einem zentralen
Quartiersplatz ein feinmaschiges Netz an Freirdumen und Orten mit unterschiedlicher Aufenthalts-
qualitét. Der Quartiersplatz wird durch den Walnussbaum, seine Lage und die Einrichtung eines Spiel-
platzes zum neuen Mittelpunkt und Begegnungsort der Bewohner:innen. Weitere Orte fir das ge-
samte Quartier sind der Hof hinter dem ehemaligen Verwaltungsgebdude, eine Spielfiéiche und der
erhaltene historische Hof und Garten an der Schwalbacher Straf3e. An einzelnen Gebduden befindet
sich ergénzend dazu private Wohnhéfe fir die jeweilige Hausgemeinschaft. Alle Wohnungen im
Hochparterre verfigen Uber private Garten. Auch in anderen Bereichen werden die Freirdume durch
unterschiedliche Héhenniveaus gegliedert.
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Eine vertikale Begrinung ist an der Mauer zum Friedhof vorgesehen.

Freifldchen

. Quartiersplatz
Spielfiache

. historischer Hof und Garten
kleiner Hof

private Wohnhéfe

private Garten (Hochparterre)
« begrinte Wande / Fassaden

@ Einzelbaum

() Erhaltenswerter Boum

© Stadt.Quartier, 22.08.2023

3.5 Technische Infrastruktur . Energieversorgung

Es ist davon auszugehen, dass die Basis-Infrastruktur (Telekommunikation, Abwasser, Energieversor-
gung) aufgrund der historischen Nutzung durch die Staatsweinguter fur den &stlichen Teilbereich des
Plangebiets vorhanden ist. Allgemein werden die Anpassungen bzw. Ergénzungen des ErschlieBungs-
systems in Abstimmung mit dem Vorhabentréger geplant und mit der Bauausfihrung realisiert.

Aufgrund der vorhandenen Versorgungsanlagen in den angrenzenden Bereichen ist die strom- und
gasseitige ErschlieBung grundsatzlich gesichert. Im Hinblick auf die 6ffentliche Wasserversorgung ist
die Leistungsfdhigkeit des vorhandenen Versorgungsnetzes im weiteren Verfahren noch zu prifen.
Gleiches gilt fir die Entsorgung des héuslichen Abwassers. In beiden Fdllen ist jedoch nicht von Kapa-
zitGtsengpdssen auszugehen.
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Energiekonzept

Im Neubauprojekt wird planerisch der Energiestandard KfW 55 EE fir die Wohnungen verfolgt.

Der Jahresendenergieverbrauch aller Neubauten betrégt ca. 960.000 kWh und weist einen Primar-
energieverbrauch von ca. 393.500 kWh/a auf, das entspricht einem Verbrauch von ca. 35 kWh/m? im
Jahr und damit der Energieausweisklasse A fir den Primd&renergiebedarf.

E-Mobilitat

FUr die Ladeinfrastruktur der E-Mobilitat sind 11 KW-Wallboxen Uber ein Lastmanagement vorgese-
hen. HierfUr wird in Abhdngigkeit der Gesamtzahl der Pkw-Stellplétze ca. 400 KW Leistung angesetzt.
Insgesamt sind 38 Ladestationen fir Pkw und fur E-Bikes / Lastenfahrrdder geplant.

Die Leistungsbilanz gemdf3 DIN 18015 ohne elektrische Warmwasserbereitung bel&uft sich bei rund 150
Wohneinheiten auf ca. 431 kVA. HierfUr wird die bereits auf dem Grundstick vorhandene dltere Tra-
fostation durch eine neue, in der Leistung angepasste Station ersetzt oder um eine weitere Trafosta-
tion ergdinzt.

Anteil der erneuerbaren Energien

Der Vorhabentrdger strebt an die Versorgung des Plangebiets weitestgehend aus erneuerbaren Ener-
gien zu beziehen. Neben dem Einsatz von Photovoltaik-Anlagen auf Teilfldchen der D&cher wird zum
gegenwdrtigen Zeitpunkt der Einsatz von Geothermie geprift. HierfUr hat der Vorhabentréger erste
Probebohrungen veranlasst.

Sollte Geothermie als regenerative Energiequelle nicht in Betracht kommen, sieht das Energiekonzept
als mdgliche Alternative fir die Heizung und Warmwasserversorgung der Gebdude ein Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) mit Biogas-Versorgung vor. Die Abwdrme des BHKWs trdgt zur elektrischen Ener-
giegewinnung bei, welche direkt vor Ort verbraucht oder in das Netz des Versorgers eingespeist wer-
den kann.

Warmwasserversorgung

Die Warmwasserversorgung der Neubau-Wohnungen ist mit Wohnungsstationen als dezentrale
Warmwassergewinnung vorgesehen. Durch die dezentrale Warmwassererzeugung ist es moglich,
lange Warmwasserwege zu vermeiden und somit die Wérmeverluste einer Heiwasserzirkulation zu

vermeiden.
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Teil 2. Festsetzungen des Bebauungsplans

1 Art der baulichen Nutzung

Im Jahr 2017 hat der Gesetzgeber mit dem Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im St&d-
tebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt 2017 die vierte Novelle des
BauGB in Kraft gesetzt und mit dem urbanen Gebiet (§ 6a BauNVO) eine neue Baugebietskategorie
geschaffen. Das urbane Gebiet stellt sich im Hinblick auf die zul@ssige Nutzungsstruktur als eine Kom-
bination aus Mischgebiet (§ 6 BauNVO), Kerngebiet (§ 7 BauNVO) und Besonderem Wohngebiet (§ 4a
BauNVO) dar. Um die Probleme bei der Steuerung der Nutzungsmischung zu vermeiden, besagt § 6a
Abs. 1Satz 2 BauNVO explizit, dass die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss.

Im Hinblick auf die geplanten Nutzungen im Gebiet selbst und auf die Bestandssituation in der Umge-
bung, ist es naheliegend, den Geltungsbereich des Bebauungsplans als urbanes Gebiet auszuweisen.
Als wesentliche Nutzungen sind Wohnen, einschlielich von besonderen Wohnformen, Biros, soziale
Einrichtungen, Arztpraxen sowie Kultur und Veranstaltungen (Gewélbekeller) zu nennen. Der Schwer-
punkt liegt auf dem Wohnen. Dabei gliedert der Bebauungsplan das Plangebiet nach der Art der bau-
lichen Nutzung in zwei Teile: das urbane Gebiet MU1 an der Waldstraf3e und das MU2-Gebiet an der
Schwalbacher Straf3e.

Sinn der Gliederung ist, das westliche Teilgebiet MU1 etwas stdrker in Richtung eines Wohngebiets zu
entwickeln, was angesichts der Wohnbebauung an der Waldstra3e angemessen erscheint. Gewerbli-
che und sonstige Nicht-Wohnnutzungen sollen sich eher im Teilgebiet MU2 an der Schwalbacher
Strafe konzentrieren.

Die Festsetzungen fUr MU2 entsprechen weitestgehend der Vordefinition der Nutzungen aus § 6a
BauNVO. Demnach sind neben der Wohnnutzung auch Geschéfts- und Birogebé&ude sowie nicht-
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes allgemein zuldssig. Auerdem kdnnen sonstige Gewerbebetriebe oder Anlagen fur
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelas-
sen werden. Generell ausgeschlossen - auch in MU1 - werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zul@ssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Aufgrund der speziellen Standortanspriche und
der zu erwartenden Kundenfrequenz wdéren erhebliche Konflikte unvermeidbar.

In dem MU1-Gebiet sollen Nutzungen, die erfahrungsgemdp ein gréferes Stérungspotenzial haben
kénnen, nur ausnahmsweise zuldssig sein. Das betrifft sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Ver-
waltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Aufgrund der Gliederung in die beiden Teilgebiete ist zu erwarten, dass die allgemein zul@ssigen Nut-
zungen miteinander vertrdglich sind. In Zweifelsféllen und im Einzelfall kann Uber die ausnahmsweise
Zulassigkeit nachgesteuert werden.

2 Ma[3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsma3 Uber die Grundfldche (GR) und die Grundfldchenzahl
(GRZ2), die Geschossflache (GF), Traufhdhe (TH) und Firsthéhe (FH) sowie die Zahl der Vollgeschosse
(2). Damit erfolgt eine vergleichsweise prézise Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts, wobei fur
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alle Nutzungsma(3e geringe Spielrdume eingerdumt werden, um Befreiungen nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans so weit wie mdglich zu vermeiden.

Die Festsetzungen zur Grundfldche (GR) und Geschossfldche (GF), wie auch die Eintragungen hin-
sichtlich der Hohe der baulichen Anlagen, beziehen sich auf die einzelnen Uberbaubaren Grundsticks-
fléichen. Uberbaubare Grundsticksfléchen mit abweichenden Festlegungen zum Ma der baulichen
Nutzung (z. B. Abstufung der Zahl der Vollgeschosse) werden mittels der sogenannten ,,Perlschnur
unterteilt.

Die GRZ2 (siehe unten) ist auf das Baugrundstick zu beziehen, welches Gegenstand des Baugenehmi-
gungsantrags ist. In der Zeichnung des Bebauungsplans sind die geplanten Grundsticksgrenzen (Bau-
felder) als unverbindliche Darstellung eingetragen worden.

21 Grundfléche (GR) . Grundfldchenzahl (GRZ)

Durch die Festsetzung der Grundfldche wird fur jedes Baufenster definiert, wieviel Quadratmeter Fl&-
che maximal Uberbaut werden dirfen. Die Festsetzung absoluter Maf3e (GR) resultiert aus dem Vor-
handensein sehr unterschiedlicher Grundsticksgréfen, was teilweise auf der Lage und der Kubatur
der Kulturdenkmdler beruht. Wurde in dieser Situation eine Grundfldchenzahl (GRZ) festgesetzt, die
sich auf das jeweilige Baugrundstick bezieht, hatte dies Extremwerte der GRZ nach oben und nach
unten zur Folge. Aus dem gleichen Grund wird auch die Geschossfldche als absolute Gro3e festgesetzt
und nicht als relatives Ma3.

Die Angaben zur Grundfldche entsprechen den Projektionsfldchen der Neubauten oder des Bestands
mit einer geringfigigen Abrundung nach oben. Zu den Gebd&uden sind die Projektionsfldchen ggf. vor-
handener Anbauten sowie die ebenerdigen, an das Gebd&ude angebauten Terrassen zu addieren.

Uber das gesamte Baugebiet hinweg errechnet sich eine GRZ1 — bauliche Hauptanlagen — von 0,38.
Somit wird der Orientierungswert von § 17 BauNVO, der bei 0,4 liegt, knapp unterschritten.

Nach der Vordefinition des § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundfldche durch Stellplatze ein-
schlieflich ihrer Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen im Regelfall um bis zur Hélfte Uberschrit-
ten werden, soll maximal jedoch auf einen Wert von 0,80 (,,die sogenannte Kappungsgrenze*) be-
grenzt werden. Deren Einhaltung gewdhrleistet, dass mindestens 20 % der Grundsticksfléche mit Bo-
denanschluss freigehalten werden, was das Anpflanzen von gré3eren Gehdlzen und insgesamt eine
attraktive Auf3enraumgestaltung ermdéglicht.

Aufgrund der oben beschriebenen extrem unterschiedlichen Grundsticksgréfen und stadtebaulichen
Sondersituation ist die Einhaltung der Kappungsgrenze fir die einzelnen Baufelder im vorliegenden
Planungsfall allerdings nicht méglich. Deshalb setzt der Bebauungsplan das Maf3 der sogenannten
GRZ2 als Zusammenfassung aller ober- und unterirdischen baulichen Anlagen fir die einzelnen Bau-
felder gesondert fest.

FUr das Baufeld 4 wird aufgrund der stédtebaulichen Sondersituation eine GRZ2 von 0,9 festgesetzt.
Dies begrindet sich aus dem Bestandsschutz des denkmalgeschitzten Hauptgebdudes inklusive des
darunter befindlichen Gewdlbekellers sowie der versiegelten Auf3enfldche mit dem historischen Kopf-
steinpflaster.

s.Q 23



Stadt Eltville am Rhein . Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiter* Begrindung

In den restlichen Baufeldern kommt es zu keiner Uberschreitung der Kappungsgrenze. Im Durchschnitt
aller Baufelder liegt die GRZ2 bei rund 0,78 und hdlt fir den gesamten Geltungsbereich insoweit die
Kappungsgrenze von 0,8 ein.

2.2 Geschossflache (GF)

Vergleichbar der Grundfléche werden die zul&ssigen Geschossfldchen mit absoluten und nicht mit re-
lativen Obergrenzen festgesetzt. Fir das Plangebiet insgesamt belduft sich die durchschnittliche GFZ
auf 1,1, das liegt unter dem Orientierungswert von 1,2. Eingerechnet ist ein Puffer, der sich aus der Fl&-

chenermittlung der Architekturplanung und einem Zuschlag von 3 % sowie der anschlieBenden Auf-

rundung auf volle 10 m?ergibt.

Eine Geschossfldchenzahl von 1,1 steht fir eine moderat verdichtete Bebauung, was den sté&dtebauli-
chen Zielen fur diesen Standort entspricht. Héhere Dichten lie3en sich nur mit héheren Gebduden er-
zielen, was vorliegend nicht umsetzbar wére, weil sich dann das Konzept nicht mehr in den stédte-
baulichen Kontext einfigen wirde.

2.3 Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen
Traufhdhe (TH), Firsthéhe (FH) . Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Dd&cher der baulichen Hauptanlagen werden als Satteldécher ausgefihrt, deren Trauf- und First-
hohen sich eng an das stddtebauliche Konzept anlehnen. Gleiches gilt sinngemd fur die Zahl der
Vollgeschosse. In Richtung der Waldstraf3e stuft sich die maximal viergeschossige Bebauung auf ein
bis zwei Geschosse ab, aus Ricksichtnahme auf die bestehende Wohnbebauung. In den Neubauten
werden alle Dachré&ume fir eine Nutzung ausgebaut, wobei die Grenze der Vollgeschossigkeit nach
der Hessischen Bauordnung (HBO) nicht Uberschritten wird. Zwei Geschosse in einem Wohngebd&ude
bedeuten Wohnen auf drei Ebenen, in zwei Normalgeschossen und im Dach (,,[1+D*).

Festsetzung der Héhenlage

Das Plangebiet hat ein Gefdille, welches die Gebdude- und AufBenanlagenplanung bericksichtigt. Um
eine Héhenstaffelung zu erreichen, die auf das Bestandsgelénde Bezug nimmt, wird die Hohenlage
des RohfuBbodens fir jede Uberbaubare Grundsticksfldche festgesetzt (OKRF). Diese Hohenlage darf
geringfigig um 50 Zentimeter in vertikaler Richtung — nach oben oder unten — veréndert werden, um
Anpassungen im Detail zu ermdglichen. Dabei bleiben die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen unbe-
rbhrt, d. h.im Verhdltnis zur Umgebung vergréf3ern sich die Gebdude nicht.

Sonderregelungen

Solaranlagen wie PV-Module oder Anlagen fir die Brauchwassererwérmung dirfen die Dacheinde-
ckung um nicht mehr als 30 Zentimeter Uberschreiten. Unabhdngig von diesen Festsetzungen bleiben
sonstige Méglichkeiten der Uberschreitung nach der HBO bestehen.
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3 Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Grundsatzlich erméglicht § 23 BauNVO Abweichungen von den Uberbaubaren Grundsticksfléchen,
die in dem Bebauungsplan ,,Ehemalige Staatsweingiter” ausschlieflich mit Baugrenzen eingefasst
werden. Allerdings hat die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung das ,,Vor- oder Zuricktreten von
Gebdudeteilen in geringfugigem Ausmaf3“ sehr stark eingeschrénkt. AuBerdem werden Abweichun-
gen (nur) in das Ermessen der Unteren Bauaufsichtsbehérde gestellt. Deshalb trifft der Bebauungs-
plan Festsetzungen, die das Vor- oder Zuricktreten von Gebd&udeteilen erleichtern, was fir eine hoch-
wertige Gestaltung der Gebdudefassaden sehr hilfreich ist. Dabei beruhen die einzelnen Erleichterun-
gen sowohl auf Abstimmungen mit den planenden Architekten als auch auf Erfahrungswerten.

Wesentlich ist, dass Gebdudeteile, die Baugrenzen Uberschreiten, in jedem Fall ein Mindestmaf3 von

1,5 m zu privaten Nachbargrenzen einhalten missen, um nachbarliche Konflikte zu vermeiden oder

wenigstens zu reduzieren. Dabei sind die Abstandsfléichenvorschriften der HBO immer zu beachten.
Somit ist es im Einzelfall méglich, dass die Gberbaubaren Grundsticksflédchen und deren Uberschrei-
tung nicht ausgenutzt werden kénnen. Punktuelle Abweichungen von den Abstandsfléchen sind Ge-
genstand des folgenden Abschnitts.

4 Abstandsfldchen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kénnen im Bebauungsplan ,,vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e
der Tiefe der Abstandsfléchen® festgesetzt werden. Dies ist an insgesamt vier Stellen erforderlich, wo-
bei nur Neubauten innerhalb des Gebiets und keine Nachbargrundsticke betroffen sind.

Mittels Festsetzung einer Abstandsfldche von 2,50 m ermdglicht der Bebauungsplan, dass punktuell
geringere Abstdnde als nach § 6 HBO realisiert werden kdnnen. Das ist in dem stddtebaulichen Kon-
zept angelegt. Dieses sieht bewusst Verengungen zwischen einzelnen Gebduden vor, welche im Kon-
trast zu gropzigigen Aufweitungen stehen. Beide MaBnahmen tragen zur Raumbildung bei. Belich-
tung, BelUftung und Einsehbarkeit bzw. Privatheit werden bei der Gestaltung der Grundrisse berick-
sichtigt.

Der resultierende Mindestabstand von 5,0 m zwischen zwei Gebd&uden stellt sicher, dass kein Brand-
Uberschlag durch Warmestrahlung auf die Fassade des gegeniberliegenden Gebdudes stattfinden
kann (§ 33 Abs. 2 Nr. 1 HBO).

5  Stellplatze fir Kfz und Abstellpldtze fir Fahrrader

Die GrundstUcksteile mit Neubauten im mittleren und westlichen Plangebiet werden mit einer Tiefga-
rage unterbaut. Dabei wurde darauf geachtet, die Tiefgarage so weit wie mdglich unter den Gebd&u-
den anzuordnen, um in ausreichendem Umfang (mindestens 20 %) Grundsticksfreiflachen mit Bo-
denanschluss zu gewdhrleisten. Der Bebauungsplan setzt die Umrisslinie der Tiefgarage mit einem ge-
ringen Entwicklungsspielraum fest. Da eine Tiefgarage innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfl&-
chen ohnehin errichtet werden kann, ist die Umrisslinie nur auf3erhalb der Baufenster als rot gestri-
chelte Linie sichtbar.

Grof3ere Stellplatzanlagen kénnen eine erhebliche Auswirkung auf das stddtebauliche Erscheinungs-
bild haben. Deshalb setzt der Bebauungsplan fest, dass Stellplatzanlagen mit mehr als drei
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Stellpl&tzen nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen und der eigens dafir festgesetzten

Fl&chen zul@ssig sind. Kleine Anlagen mit maximal drei Stellplétzen werden ausnahmsweise zugelas- [ hat geloscht

: allgemein

sen, um auf die spezifischen Anforderungen der spdteren Nutzer reagieren zu kénnen, beispielsweise
durch einen Stellplatz fUr die Anlieferung (Kurzzeit-Parken) oder fir Menschen mit kérperlichen Ein-
schrénkungen.

Aus der Zeichnung geht hervor, dass nur zwei Bereiche fir das ebenerdige Parken von Kraftfahrzeu-
gen eingetragen wurden. Der sidliche Standort liegt im Bereich des Kopfbaus an der Stelle im Hof, an
der er bereits heute vorzufinden ist. Der Nordliche befindet sich zwischen der Zufahrt zur Tiefgarage
und dem Haus 6 (Teil 1) mit direkter Anbindung an die Schwalbacher Strafe.

Garagen werden im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen. Deren Zulassung wirde die Nutzbar-
keit des Freiraums einschrdnken, Sichtbeziehungen stéren, ggf. auch Probleme in Bezug auf Beson-
nung und Belichtung der Erdgeschosszonen verursachen und sich allgemein negativ auf das stédte-
bauliche Erscheinungsbild auswirken.

Abstellplatze fur Fahrrdder kénnen Uberall zugelassen werden, mit Ausnahme von Fldchen zum An-
pflanzen. Damit wird eine dezentrale Zuordnung zu den einzelnen Gebduden erleichtert, um die Nut-
zung des Fahrrads zu férdern. Neben ebenerdigen Abstellméglichkeiten sind selbstverstdndlich auch
R&ume innerhalb der Tiefgarage vorgesehen.

6 Nebenanlagen

Nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundsticke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen, allgemein zul&ssig. Die Vordefinition des Gesetzgebers deckt ein breites
Spektrum an Nebenanlagen ab, was in der Konsequenz zu Stérungen des Erscheinungsbilds der denk-
malpflegerischen Gesamtanlage fUhren kann. Daher setzt der Bebauungsplan eine Positivliste zul&ssi-
ger Nebenanlagen fest. Diese schrénkt einerseits die Nebenanlagen und Einrichtungen ein, I&sst an-
dererseits jedoch eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu.

Abfallsammelanlagen und Abfallbehdlter kénnen im Auf3enraum sehr stérend sein, weshalb sie vor-

rangig in Geb&uden oder in die Tiefgarage zu integrieren sind. Das steht unter dem Vorbehalt, einen
direkten Zugang nach auf3en zu gewdhrleisten. Sollte dies nicht méglich sein, sind die Anlagen in ge-
schlossenen Umhausungen unterzubringen. Die Freifléichen sollen sich weit Uberwiegend als Aufent-
halts-, Spiel- und Ruhefldchen nutzen lassen.

7 FUhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Im Hinblick auf das direkte Angrenzen an die Schwalbacher Strafe und die Waldstraf3e und nicht zu-
letzt auf die Vornutzung durch die Hessischen Staatsweingiter ist davon auszugehen, dass die Ver-
und Entsorgung fUr den Gebdudebestand und die Neubauten mit allen Medien gewdhrleistet werden
kann. Eine textliche Festsetzung zur Fihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen stellt sicher, dass
diese Leitungen unterirdisch verlegt werden mussen; Freileitungen kommen im Siedlungsraum nicht in
Betracht.
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8 Bauliche MafZnahmen im Zusammenhang mit erneuerbaren Energien

Im Zentrum der Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie steht die Errichtung von Photovol-
taikanlagen zur Stromerzeugung, was die besten Effekte fur die Umwelt und die Reduzierung des Pri-

mdrenergieverbrauchs erwarten I&sst. Anlagen fir die Brauchwassererwdrmung stellen jedoch eben-
falls sinnvolle Anlagen zur Nutzung der Solarenergie dar, und kédnnen deshalb in Ansatz gebracht wer-
den.

Der mit Solaranlagen zu Uberdeckende Teil ist in der Planzeichnung eingetragen und stellt einen Kom-
promiss aus umweltfachlichen Anforderungen und bautechnischen Erforderlichkeiten sowie anderen
Nutzungsansprichen an Décher dar, wie Belichtung, technische Aufbauten (Schornsteine, Antennen)
und anderes mehr. Insbesondere die Nordseiten von Satteldédchern haben einen so geringen Ertrag,
dass sie nicht als FlGchen fur bauliche Mafnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien in der Plan-
zeichnung eingetragen sind. Ebenfalls ausgeklammert bleiben, in Abstimmung mit der Unteren Denk-
malschutzbehdrde und dem Landesamt fUr Denkmalpflege, die Dachfléchen der Einzeldenkmadler so-
wie Dachfléchen, die den Einzeldenkmdlern unmittelbar zugewandt sind.

Der Mindestabstand von 0,3 m nach auBen (Traufe, First, Ortgang) gewdhrleistet, dass das Erschei-
nungsbild der Dacher nicht durch technische Anlagen gestért wird.

9 Fldchen oder MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft; Erhalten und Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

9.1 Mafnahmen zum Artenschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens hat das Fachbiro Faunistik und Okologie Andreas Malten einen
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erarbeitet. Die Konfliktanalyse ergab eine anlagen- und baube-
dingte Betroffenheit des Haussperlings und des Gartenrotschwanz. Die Betroffenheit der Zwergfle-
dermaus war nicht ganz auszuschlie3en.

Aus der Untersuchung resultieren verschiedene Maf3nahmen zur Sicherung der betroffenen Tierarten.
Soweit sie planungsrechtlich umsetzbar sind, werden die Kernaussagen dieser Maf3nahmen textlich
festgesetzt. Die CEF-Maf3nahmen fir den Haussperling und den Gartenrotschwanz beinhalten Rege-
lungen zum Anbringen von mindestens drei geeigneten Nistelementen als Ausgleich fir den Verlust
von Brutpl&tzen. Sollten zudem im sp&teren Planungsverlauf oder bei der Bauausfihrung noch Quar-
tiere der Zwergfledermaus nachgewiesen werden, sind diese durch geeignete Ausgleichsquartiere zu
kompensieren.

9.2 Reduktion der Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Minderung und bestenfalls Vermeidung der fur Végel oft tédlichen Folgen verbundenen Kollision
mit Glasfassaden oder Fensterscheiben werden Mafnahmen festgesetzt, die zu einer Reduzierung der
Spiegelwirkung von Fassaden und damit zu einer vogelfreundlichen Fassadengestaltung fUhren.

Der Bebauungsplan Idsst dabei die AusfUhrung gréBerer Glasfldchen mit einer zusammenhéngenden
Fléiche von mehr als 20 m? ohne Untergliederungen und Ubereckverglasungen nur ausnahmsweise zu,
sofern sie der Gestaltung von Eingangsbereichen dienen und bezogen auf die FlGche von
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untergeordneter Dimension sind. Damit ist in begrenztem Umfang die architektonisch-représentative
Ausgestaltung von Eingéingen mdéglich, ohne die vogelschutzwirksame Festsetzung zur Spiegelungs-
wirkung von Fassaden zu konterkarieren.

9.3 Insektenfreundliche Aufenbeleuchtung

Né&chtliche Lichtquellen sind fur nachtaktive Fluginsekten wie Motten oder Schwdrmer ein grof3es
Problem, da Licht eine wesentliche Rolle bei ihrer Orientierung spielt. Das scheinbar endlose Um-
schwirren von StraBenleuchten fUhrt regelmdgig zu ihrem Tod, sei es aus Erschépfung, Verbrennen,
das leichtere Auffinden durch Fressfeinde oder dadurch, dass sie beim Landen auf Straf3en und Geh-
wegen Uberfahren oder zertreten werden. Um den durch AuBenbeleuchtung hervorgerufenen Insek-
tenverlust zu reduzieren, stellt der Bebauungsplan besondere Anforderungen an die technische Aus-
fUhrung (Lichtfarbe, Gehduse, Abstrahlung nach unten). In begrindeten Ausnahmefdllen, wie z. B. bei
Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflicht, ist die Erhéhung der Farbtemperatur auf das unbedingt
noétige Ma3 moglich. Leuchten an Balkonen und Loggien sind von der Festsetzung kein Licht nach
oben zu emittieren ausgenommen.

9.4 MaBnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Als Beitrag zur Reduzierung der Wérmebelastung in bebauten Bereichen setzt der Bebauungsplan fur
die Farbgebung von Gebd&udefassaden und Oberfldchenbefestigungen die Verwendung von Materia-
lien und Farbténen mit geringer Wérmespeicherung fest.

Das RAL-Design-Farbsystem weist den L*-Wert fir die Helligkeit auf einer Skala von 0O bis 100 fur na-
hezu alle RAL-Farben aus. Somit kann die Helligkeit der Oberfléche mit einfachen Mitteln und ausrei-
chender Genavuigkeit eingeschétzt werden.

FUr den Regelfall fordert der Bebauungsplan einen Wert von 60 oder heller. Davon werden jedoch
Fassadenbekleidungen oder -elemente ausgenommen, die der Auf3engestaltung bzw. Gliederung der
Fassade dienen (z. B. Fensterldden, Sockel) oder weniger als 20 % der Fassadenfléche einnehmen.
Diese Ausnahmeregelung ermdéglicht eine punktuelle Verwendung von dunkleren Farben, um das Ziel
einer abwechslungsreichen Fassadengestaltung und Plastizit&t zu erreichen.

9.5 Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Insgesamt sind rund 20 standortgerechte Laubbdume anzupflanzen, welche die abgéngigen Be-
standsb&ume kompensieren. Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte entsprechen der zu-
grunde liegenden Gestaltungskonzeption der Freianlagen.

Zur umfassenden Durchgrinung des Baugebiets sind alle FlGchen, die nicht fir bauliche Zwecke, Zu-
fahrten, Wege oder Platze benétigt werden, landschaftsgdrtnerisch anzulegen. Die bestehende Ve-
getation darf statt der Neuanlage von Grinstrukturen auch erhalten werden.
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9.6 Dachbegrinung
Dachbegriinung von Flachdéchern und flachgeneigten Déchern

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind die Dachfléchen von flachgeneigten D&-
chern mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 Grad extensiv oder intensiv zu begrinen, wobei die Sub-
stratstérke mindestens 10 cm betragen muss.

Dachbegrinungen verringern baubedingte Aufheizungseffekte und fihren zur Reduzierung der Luft-
schadstoffbelastung. Zudem tragen sie in erheblichem Umfang zur RUckhaltung von Niederschlags-
wasser bei und kdnnen gerade bei Starkregenereignissen Abflussspitzen reduzieren. Nicht zuletzt bie-
ten sie als vom Menschen geschaffene Sekunddrbiotope einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und
wirken sich positiv auf das Ortsbild aus.

Dachbegrinung von Tiefgaragen und unterirdischen Anlagen

Zur Vorbeugung von Uberwdrmungstendenzen und zur allgemeinen Verbesserung der bioklimati-
schen Verhéltnisse wird die Uberdeckung derjenigen Dachfléichen der Tiefgarage, die nicht Gberbaut
sind, mit einer Vegetationstragschicht von im Mittel mindestens 0,8 m festgesetzt. Damit unterstitzt
die Festsetzung die Ausbildung angemessen durchgrinter GrundstUcke und férdert die Aufenthalts-
qualitét. Im Bereich von Baumstandorten muss die Substratstérke mindestens 1,20 m betragen, um
das Uberleben der Gehélze auch in Trockenphasen zu gewdihrleisten.

9.7 Fassadenbegriinung

Fassadenbegrinungen bieten eine Riehe von Vorteilen fur innerstddtische Quartiere. Zu ihren positi-
ven Wirkungen gehdren Verschattung und Verdunstung. Sie filtern und binden Staub und Luftschad-
stoffe und leisten einen Beitrag zur Biodiversitdt, insbesondere indem sie Végeln, Insekten und sonsti-
gen Kleinlebewesen als Lebensraum, Nahrungsquelle und Brutplatz dienen. Neben den ékologischen
Vorteilen fUr Stadtluft und -klima wirken sie sich im Allgemeinen beginstigend auf die individuelle &u-
Bere Gestaltung von Gebd&uden aus und férdern ein attraktives stédtebauliches Erscheinungsbild.

Daher sind Fassaden und Fassadenteile ohne Offnungen oder Solarmodule, die mehr als 30 m? Fléiche
aufweisen, zu begrinen. Je laufender Meter Wandfléche ist mindestens eine rankende Pflanze zu set-
zen.

Entlang der StUtzmauer zum nérdlich angrenzenden Friedhof ist eine Fassadenbegriinung anzulegen.
Somit wird der Grinanteil innerhalb des Geltungsbereichs weiter erhéht und die bestehende Beton-
stitzmavuer optisch aufgewertet.

9.8 Allgemeine Bestimmungen

Neben den eigentlichen Pflanzfestsetzungen enthdélt der Bebauungsplan ergénzende Bestimmungen,
z. B. zur Pflanzqualit&t, AusfUhrung von Baumscheiben und Unterhaltung der Gehélze und Vegeta-
tionsfléchen. Die Bestimmung, die Standorte von neu anzupflanzenden B&umen um bis zu 5 m verén-
dern bzw. verschieben zu kénnen, erméglicht es im Rahmen der Bauausfihrung, flexibel auf techni-
sche Anforderungen reagieren zu kénnen, welche derzeit noch nicht absehbar sind.
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9.9 Pflanzliste

Die Pflanzliste wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Eltville am Rhein und den Landschaftsarchi-
tekten erstellt und enthdilt heimische sowie klimaresistente Pflanzen.

9.10 Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers;
Ausfihrung befestigter Fldchen

Einleitend wird auf Abschnitt 2.2.2 ,Geologie und Boden* verwiesen. Eine gezielte entwdsserungstech-
nische Versickerung ist in den oberen Bodenschichten nicht méglich. Die darunterliegenden quartéren
Kiessande sind fiUr Versickerungszwecke allerdings geeignet. Davon ausgehend soll das unver-
schmutzte Niederschlagswasser zunéchst innerhalb des Geltungsbereichs gesammelt und so weit wie
moglich fur die Bewdsserung der Auenanlagen genutzt werden.

Nur Niederschlagswasser, welches nicht verwendet oder zurickgehalten werden kann, ist im Rahmen
der Méglichkeiten Uber Rigolen-Systeme zu versickern und erst im Anschluss gedrosselt in das beste-
hende Kanalsystem einzuleiten. Die Einleitung ist im Rahmen eines separaten Verfahrens genehmi-
gungspflichtig.

Auch wenn die Oberfladchenversickerung wegen des anstehenden L63lehms schwierig ist, tragen auch
kleinere MaBnahmen zu einer begrenzten Fl&chenversickerung bei. Deshalb sind ErschlieBungsfla-
chen, die nicht regelmafig mit Kraftfahrzeugen befahren werden, in wasserdurchldssiger Bauweise
und mit versickerungsféhigem Unterbau herzustellen. Befestigte Aufstellfldchen fir die Feuerwehr so-
wie Bereiche, in denen das bestehende Kopfsteinpflaster erhalten bleibt, sind davon nicht betroffen.

10  Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform

Das stadtebauliche Konzept sieht eine differenzierte Dachlandschaft mit Satteldéchern vor. Um je-
doch auf eventuelle Plan&nderungen reagieren zu kdnnen, setzt der Bebauungsplan neben Satteldd-
chern auch Flachddcher als mégliche Dachform fest. Untergeordnete Bauteile wie z. B. Anbauten dir-
fen mit einer anderen Dachform ausgestattet werden.

FUr Kulturdenkmadler gilt vorrangig das Fachplanungsrecht, so dass eine Festsetzung im Bebauungs-
plan wirkungslos wére. Daher werden Baudenkmdiler von der Festsetzung der Dachform ausgenom-
men.

10.2 Einfriedungen, Stitzmauern
Die Festsetzungen zur Ausfihrung von Einfriedungen bestehen aus mehreren Regelungstatbesténden.

Uberwiegend gestalterisch motiviert ist die Festsetzung, Einfriedungen auf Schnitthecken und frei-
wachsende Hecken, ortsiblichen Naturstein, transparente Holz-, Stahl- oder Eisengitterzdune mit
vertikaler Stabgliederung oder MetallzGune nur integriert in Heckenbepflanzungen zu beschrénken.
Standortgerechte Hecken erzeugen eine leichte Transparenz und wirken im Gegensatz zu geschlosse-
nen Elementen nicht abweisend; sie dienen auferdem als Schutzraum und als Nahrungshabitat fur
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Kleintiere. Holz- und Stahlgitterzéune als bauliche Alternative zu Hecken erfillen zumindest das Krite-
rium der Transparenz. Kombinationen aus Hecken und MetallzGunen sind ebenfalls méglich.

Stutzmauern werden von diesen, vergleichsweise strengen, Vorgaben nicht erfasst. Allerdings fordert
der Bebauungsplan, die Mauern in Material und Farbe auf die befestigten Oberfldchen abzustimmen,
um ein harmonisches Gesamtbild zu erreichen.

10.3 Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge

Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung mit integriertem Mobilitétskonzept (Habermehl Follmann
Ingenieurgesellschaft mbH) wurden konkretisierende Festsetzungen gegenuber der Stellplatzsatzung
der Stadt Eltville getroffen.

Auf Grundlage der ortspezifischen Statistikdaten zur Bevdlkerung, Wohnungs- und Kraftfahrzeugbe-
stand sowie der guten Erreichbarkeit vorhandener Versorgungs- und Gemeindebedarfseinrichtungen
im ndheren Umfeld des Plangebietes kann der ,,Basiswert” des StellplatzschlUssels fur Wohngebd&ude
bezogen auf Mehrfamilienh&user von 1,5 bis 2,0 Pkw-Stellplatze je Wohnung auf 1,1 Pkw-Stellplatze je
Wohnung ermd&gigt werden.

Der Stellplatzschlissel fir Geb&ude mit Biro- und Verwaltungsréumen wird in Anlehnung an die Stell-
platzsatzungen umliegender Sté&dte und Gemeinden von 1,5 Pkw-Stellpldtze je 30 m? Nutzfléche auf
den Ublichen Mafstab von 1,0 Pkw-Stellplétze je 30 m? Nutzfléche abgemindert.

FUr weiterfGhrende Informationen wird auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen.

Teil 3. Umweltplanung

1 Einleitung

11 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Hier ist auf die AusfUhrungen im Teil 1,,Stddtebauliche Planung” zu verweisen. In dessen ersten Ab-
schnitt werden Anlass und grundsdatzliche Ziele der Planung beschrieben. Hinsichtlich der Inhalte liegt
der Schwerpunkt in Teil 1 Abschnitt 3 ,,St&dtebauliches Konzept” und Teil 2 ,,Festsetzungen des Bebau-
ungsplans®.

1.2 Methodik

Die Umweltplanung, die vollinhaltlich in die Bauleitplanung integriert ist, umfasst die Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung der durch das Bauvorhaben hervorgerufenen Auswirkungen auf die einzel-
nen, im Anschluss aufgefUhrten, Schutzgiter:

. Naturraum und Topografie,

. Geologie, Boden und Altlasten,

. Grundwasser und Oberfldchenwasser,
. Klima und Luft,

. Biotope und Vegetation,
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. Fauna,

. Schutzgebiete,

. Ortsbild, Freiraum und Erholung,

. Gerduscheinwirkungen,

. Kultur- und Sachgiter (mit dem Teilkomplex Bodendenkmadiler).

Zur Einsché&tzung der Umwelterheblichkeit werden zundchst die einschlégigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands einschlieflich der Umweltmerkmale des Gebiets, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, ermittelt und beschrieben. In einem weiteren Schritt wird die Entwicklung des Um-
weltzustands bei Durchfihrung der Planung bewertet bzw. prognostiziert. Auf3erdem werden Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Umweltsituation beschrieben.

Nicht-Anwendbarkeit der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige StaatsweingiUter”, wird gemd&3 § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Unter der Voraussetzung, dass die zu-
l&ssige Grundfléiche weniger als 20.000 m? betrégt, gelten Eingriffe, die als Folge der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulé&ssig (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Der Geltungsbereich hat eine Fléche von ca. 1,5 ha (15.400 m?), sodass die oben erwdhnte Grenze, ab
der die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden wdre, nicht erreicht werden kann.

Kenntnislicken

Im Rahmen der Umweltplanung sind keine Schwierigkeiten oder technischen Licken aufgetreten, die
Einfluss auf die Inhalte der Planung und damit auf die planungsrechtliche Abwé&gung der 6ffentlichen
und privaten Belange haben kénnten. Da auch keine fehlenden Kenntnisse festzustellen waren, be-
schreibt der Umweltteil die Auswirkungen des Planungsvorhabens vollsténdig.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Rd&umliche Lage des Plangebiets

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Ausfihrungen im Teil 1,,Stadtebauli-
che Planung” Abschnitt 2 ,,Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben” verwiesen.

2.2 Abiotische Faktoren

2.21 Naturraum und Topografie

Nach dem Umweltatlas Hessen zdhlt der Standort zum Naturraum ,,Rhein-Main-Tiefland“ und bildet
hier die Teileinheit 236.0 ,,Rheingau®. Nach Stden schlieft sich die Teileinheit 230.0 ,,Rheinaue” an.?Das

2 Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), https://natureg.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/natureg/index.htmi?lang=de, aufgerufen am 25.07.2022.
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Relief ist weitestgehend flach und fallt leicht von Norden nach Siden ab. Die Geldndehéhen schwan-
ken zwischen 106,4 m im Nordwesten und 103,2 m im Sidwesten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers der Stadt
Eltville am Rhein. Ein Eingriff in den unberUhrten Naturraum ist damit nicht gegeben. Weiterhin orien-
tiert sich die Freianlagenplanung durch Ausbildung von Terrassen an der vorhandenen Topografie des
Geldndes und greift dessen natirlichen Verlauf auf. Ein negativer Eingriff in die Topografie liegt somit
nicht vor.

2.2.2 Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich im geologischen Strukturraum “Mainzer Becken®? Nach der Bodeniber-
sichtskarte und Bodenkarte von Hessen wird das Plangebiet kleinmastéblich (1:500.000) von méch-
tigen I6sshaltigen Béden, speziell von Pararendzinen und Parabraunerden, umgeben. Das Plangebiet
selbst wird gropmastéblich (1:5.000) im westlichen Teilbereich der Bodenart L&ss zugeordnet. Der
Sstliche Teilbereich wird aufgrund stark anthropogener Uberpréigung ohne Bodengruppe- bzw. Art
dargestellt.*

Baugrundschichtung

Im Dezember 2021 wurde durch das Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH eine Bau-
grunderkundung mit insgesamt 12 Rammkernsondierungen und zwei Sondierungen mit schwerer
Rammsonde durchgefiUhrt. Demnach steht im Projektgebiet oberfldchennah zunéchst L6 bzw.
L6Blehm an. Im Umfeld des Plangebiets sind zudem Flussaufschittungen des Rheins, in Form von

Quarzgerdll zu verzeichnen. In tieferen Bereichen ist oligozéner Schleichsand zu erwarten.”
Die Sondierungsergebnisse innerhalb des Plangebiets ergaben die folgenden Baugrundschichtungen.

Oberboden / Auffillungen

Im westlichen Teilbereich des Plangebiets wurde an der Geldndeoberflache Uberwiegend Mutterbo-
den in Schichtstdrken zwischen 0,1 m und 0,6 m angetroffen. Zudem wurden in diesem Bereich anth-
ropogene Auffillungen bis in eine Tiefe von 2,1 m erbohrt. Die Fremdbestandteile setzten sich weitest-
gehend aus Schlacke, Ziegelbruch, Wurzel- und Kohleresten zusammen. Im Bereich der gepflasterten
bzw. asphaltierten Fldchen wurde unter der Schwarzdecke bzw. bewehrtem Beton aufgefiliter
schwach schluffiger bis schluffiger, sandiger Kies oder kiesiger, schluffiger Sand angetroffen.

L6B bzw. L6Blehm

Unter dem Oberboden bzw. den Auffillungen wurde fldchendeckend L& bzw. teilweise L&lehm an-
getroffen. Der L6f3 wurde als Uberwiegend stark kalkhaltiger schwach sandiger bis sandiger, teilweise
schwach kiesiger Schluff in steifer, steifer bis halbfester bzw. halbfester Konsistenz angesprochen.

Quartdre Kiessande

Mit den meisten Sondierungen wurden die quartéren Kiese und Sande erreicht. Diese Schicht wurde
als teilweise schwach toniger, schwach schluffiger bis schluffiger sandiger Kies der Bodengruppe Kies-

3 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://geologie.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/geologie/index.ntml?lang=de, aufgerufen am 25.07.2022.

4 Hessisches Landesamt fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/bodenviewer/index.ntml?lang=de, 25.07.2022.

5 Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Partner GmbH. Baugrund und Grindung. Gutachten. Stand: 22.12.2021.
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Schluff-Gemisch (GU bzw. GU*) oder als schwach schluffiger bis stark schluffiger, kiesiger bis stark kie-
siger Sand der Bodengruppe Sand-Schluff-Gemisch (SU bzw. SU*) erbohrt, wobei die Kiese aus Sand-
stein und Quarzit bestehen und Gberwiegend scharfkantig sind.

Umwelttechnische Untersuchung

FUr die Entsorgung von Aushubmassen sind die Zuordnungswerte der Bund/Ldnder-Arbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) maBgebend. Diese stellen die Obergrenzen der jeweiligen Einbauklassen bei der
Verwendung und Entsorgung von Boden dar. Die Gehalte bis ZO kennzeichnen einen unbelasteten Bo-
den und somit einen uneingeschrdnkten Einbau. Der Zuordnungswert Z1 stellt die Obergrenze fir den
offenen Einbau unter bestimmten Nutzungseinschrénkungen dar. Bei Werten bis Z2 ist ein Einbau nur
unter definierten technischen Sicherungsmapnahmen méglich. Werden die Z2-Werte Uberschritten,
ist ein Einbau bzw. eine Ablagerung nur auf Deponien zuldssig.

Bei vorrangegangen Untersuchungen im Jahr 2016 wurden eine Mischprobe aus den Auffillungen und
eine Mischprobe aus dem gewachsenen Boden untersucht. Dabei ergab sich eine Einstufung der Auf-
fUllungen von Z2 / DKII aufgrund des Gehaltes von TOC von 1,6 % und eine Einstufung von ZO0 fur den
gewachsenen Boden.

Von den entnommenen Bohrkernen aus der Sondierung im Dezember 2021 wurden vier weitere Pro-
ben auf mégliche Schadstoffe untersucht. Es wurde eine Asphaltprobe, eine einzelne Bodenprobe und
jeweils eine Mischprobe aus den Auffillungen und dem LSf3 / L6Blehm untersucht. Die Asphaltprobe
war teerfrei. Die Bodenprobe weist einen geringfigig erhéhten TOC-Gehalt von 0,86 % auf und ist in
die LAGA-Kategorie Z1 zu deklarieren. Die Probe konnte jedoch nach zusétzlicher Ermittlung des C:N-
Verhdltnisses ggf. auf ZO herabgestuft werden. Die Mischprobe der Auffillungen war nur beziglich
des Parameters Kupfer auffdllig und ist der LAGA-Kategorie Z0 zuzuordnen. Die Mischprobe aus dem
L6 war unaufféllig und kann ebenfalls der LAGA-Kategorie Z0 zugeordnet werden.

Die Einstufung der Auffillungen aus dem Jahr 2016 in die LAGA-Kategorie Z2 und eine damit verbun-
dene aufwendige Entsorgung konnte durch die Baugrunderkundung aus dem Jahr 2021 nicht bestd-
tigt werden. Allerdings wird im Rahmen der Baugrunduntersuchungen aus 2021 darauf hingewiesen,
dass die Untersuchungen im Rahmen der BauausfUhrung durch geeignete Probenahmen von Halden
oder vorab ausgefihrten Schirfen zu ergénzen sind.

2.2.3 Wasser . Grundwasser und Oberfldchenwasser

Hydro(geo)logisch liegt das Plangebiet innerhalb der folgenden Gebietskategorien:*
03 Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem Tertiér

031 Oberrheingraben mit Mainzer Becken

03105 Tertidr und Quartdar des Rhein-Main Gebiets

Oberfldchenwasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten oder einem Heilquellenschutzgebieté
und wird auch nicht von Oberfldchengewdssern durchquert. Die beiden ndchstgelegen FlieBgewdsser
sind der Kiedricher Bauch im Westen und der SUlzbach im Osten. Beide Bache flieen in einem Ab-
stand von rund 180 m aus Norden kommend in Richtung Siden und minden in den Rhein. Im Bereich

6 Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://gruschu.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/gruschu/index.ntml?lang=de, aufgerufen am 20.07.2022.
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der Siedlungsfléche verlaufen die beiden Gewdsser weitestgehend unterirdisch. Aufgrund der Lage
etwa 890 m nérdlich des Rheins liegt das Plangebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
Westlich der Waldstraf3e grenzt ein Trinkwasserschutzgebiet der Zone Ill an. Eine Betroffenheit durch
den Bebauungsplan ,,Ehemalige Staatsweingiter” kann ausgeschlossen werden.

Grundwasser

Bei den BaugrunderkundungsmaBnahmen im Jahr 2016 sowie bei der Sondierung im Dezember 2021
wurde bis in eine maximale Tiefe von rund 8 m kein Grundwasser gemessen. Dies entspricht auch Er-

fahrungen aus anderen Projekten in Eltville am Rhein.®

Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Untersuchung der Versickerungsfdhigkeit wurden im Zuge der Baugrunduntersuchung an sieben
Stellen im Plangebiet Versickerungsversuche durchgefUhrt. Danach treten Durchl@ssigkeitsbeiwerte
fUr den L6 / L&6Blehm zwischen 4 * 1077 m/s und 1*10-° m/s und fiUr den quartéren Kiessand zwischen
4*10°°m/s und 1*10“ m/s auf. Damit liegen die im L& / LBlehm erzielten Durchl@ssigkeiten nach
DWA-Regelwerk Uberwiegend auBerhalb des technisch relevanten Versickerungsbereichs von Lo-
ckergesteinen (1*10-¢ m/s bis 1* 103 m/s).

Der oberfléichennah anstehende L& ist erfahrungsgemd schlecht fir Versickerungszwecke geeig-
net und neigt bei Wasserzugabe zum Aufweichen bzw. Verbreien. Eine gezielte entwdsserungstechni-
sche Versickerung ist in den oberen Bodenschichten daher nicht mdglich. Die quartdéren Kiessande
sind fUr Versickerungszwecke allerdings geeignet.

Aufgrund der hydrogeologischen Randbedingungen im Plangebiet ist eine gezielte entwdsserungs-
technische Versickerung der Niederschldge in den anstehenden Bodenschichten realisierbar.’

Gemd dem Hessischen Wasserschutzgesetz ist eine Ableitung der Niederschlége in die anstehende
Mischwasserkanalisation nur bei unzureichenden Méglichkeiten der Versickerung zuléssig und in die-
sem Fall in der abzuleitenden Menge zu begrenzen.” Eine Anbindung an wasserdurchl@ssige Schichten
ist durch vorherigen Bodenaustausch von nicht geeigneten Bodenschichten sicherzustellen.
Dementsprechend wird empfohlen, die anfallenden Niederschldge im Plangebiet zu versickern.

Sachgerechter Umgang mit Niederschlagswasser

Auf Basis der stddtebaulichen Situation und entwdésserungstechnischen- und erschlieBungstechni-
schen Randbedingungen wurde ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept von der Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH nach dem Stand der Technik und den gesetzlichen Vorgaben entwickelt."

Zu den grundsdtzlichen Zielen einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung zéhlen einerseits die
Minimierung der Niederschlagsabflisse und andererseits die mdglichst naturnahe Wiedereingliede-
rung der unvermeidbaren Niederschlagsabflisse in den natirlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen

7 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://hwrm.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/hwrm/index.htmli?lang=de, aufgerufen am 25.07.2022.

8  Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Partner GmbH. Baugrund und Grindung. Gutachten. Stand: 22.12.2021.

9 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH. Baugrund und Grindung. Gutachten. Stand: 22.12.2021.

10 Abwasserverband Oberer Rheingau, i. A. Schenk, Claudia. E-Mail bzgl. Begrenzung der Einleitung vom 14.01.2022 und
Antwort vom 20.01.2022.

" Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH. Entwicklung eines Regenwasserkonzeptes fur das Projekt ,,Ehemaliges
Staatsweingut in Eltville”. Darmstadt. Stand: 17.05.2023.
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sowie Anteile des Oberfldchenabflusses sollen dabei zugunsten von Rickhaltung, Verdunstung und
Versickerung reduziert werden.

Die Vorteile eines naturnahen Umgangs mit Niederschlagswasser liegen insbesondere in der Férde-
rung der lokalen Grundwasserneubildung, der Verbesserung des Kleinklimas durch erhéhte Verduns-
tungsraten, einer kostenginstigeren Abwasserentsorgung durch Abflussreduzierung sowie der Trink-
wassereinsparung. Die Verschiebung des natirlichen Gleichgewichtes im Wasserkreislauf mit Auswir-
kungen auf Kleinklima und értliche Grundwasserneubildung wird somit minimiert.

Die Verortung von Versickerungsanlagen auf dem Gelénde ist in den baulichen Gegebenheiten anzu-
passen. Eine zentrale Anlage fur die gesamte Fléche ist aufgrund der Dachformen und der Entfernun-
gen nicht zu empfehlen, auch ist keine ausreichend grof3e Fl&che vorhanden. Daher werden dezent-
rale, gebdudebezogene Retentionsfldchen empfohlen. Diese mUssen den jeweiligen Einzugsgebieten
(Dachflachen inklusive umgebender Befestigungen und Grinfldchen) entsprechend dimensioniert
werden und in die Freifldchenplanung mit eingebunden werden. Dabei ist ein Sicherheitsabstand zu
B&umen und Gebd&uden einzuhalten.

Behandlung von anfallendem Schicht- und Oberfldchenwasser

Das wdhrend der Bauarbeiten anfallende Schicht- und Oberfléchenwasser ist Gber eine Wasserhal-
tung kontrolliert zu fassen und durch Gegengefdlle oder Gber eine Pumpenanlage schadlos aus dem
Bauwerksbereich abzufihren.

Sachgerechter Umgang mit Abwdssern

Die entstehenden Abwésser sind Gber ausreichend dimensionierte Entwdsserungsrohre und Kontroll-
schdchte ordnungsgemdf3 in den ortlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Die Entwdsserungsrohre sind
einer Dichtigkeitsprifung zu unterziehen. Die Dichtigkeitsprifung ist gem@3 DIN EN 1610 von einem
zertifizierten Sachverstandigen durchzufihren. Werden dabei Undichtigkeiten festgestellt, sind diese
zu beseitigen und die Dichtungsprifung erneut durchzufihren. Das Verfillen oder Verschmieren von
Rohrverbindungen ist nicht zul&ssig. Uber das Ergebnis der Dichtungsprifung ist eine Bescheinigung
auszustellen.

Mapnahmen

Zur Vermeidung von Restabflissen und zur méglichst naturnahen Gestaltung der Regenwasserbewirt-
schaftung werden im Regenwasserbewirtschaftungskonzept von Bullermann Schneble GmbH die fol-
genden Mapnahmen vorgeschlagen:

o Gezielte entwdsserungstechnische Versickerung der Niederschlége
e Vermeidung der Neuversiegelung von Fléchen

e Einsatz von wasserdurchldssigen Befestigungen

e  Zufiuhrung von Niederschlagsabflissen in Vegetationsbereiche

e Regenwassernutzung

In welchem Umfang die vorgeschlagenen Manahmen umgesetzt werden, ist zum gegenwdartigen
Zeitpunkt der Planung nicht abbildbar und wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bestimmt.
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2.2.4 Klima und Luft

Der Rheingau erstreckt sich naturréumlich auf den Taunusunterhang bis zu etwa 300 m Hoéhe. Auf-
grund dessen befindet sich die Stadt Eltville am Rhein in einer klimatisch ginstigen und geschitzten
Lage im Regenschatten von Hunsrick und Taunus.

Das stadtische Klima ist durch trocken-warme Sommer und milde Winter gepréagt. In den Sommer-
monaten liegt die durchschnittliche Tagestemperatur bei 19° C, im Winter liegt sie selten unter 1° C. Die
Jahresniederschlagsmenge betrdgt in Ortsnéhe im Durchschnitt ca. 450 mm. Einen starken Einfluss
und eine wichtige Funktion als Kaltluft- und Frischluftschneise hat der Rhein. Ansonsten ist die gute
Durchgrinung mit Bdumen und Gehdlzstrukturen bemerkenswert. Das Stadtgebiet ist von landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen mit dem Schwerpunkt Weinbau umgeben.

Der ehemalige Standort der Staatsweingiter zeichnet sich durch eine grof3zigige Parkanlage im Hof-
inneren mit einem wertvollen Baumbestand aus. Die Wegeverbindungen und unbegrinten Bereiche
der Anlage sind als Kiesfléichen angelegt worden. Die Biotop- und Nutzungstypen sind dem nachfol-
genden Kapitel 2.3 zu entnehmen.

Klimatische Ausgleichsfunktion

Die klimatische Ausgleichsfunktion ist die Leistung der 6rtlichen Meteorologie, im Landschaftsraum
hohe Temperaturschwankungen auszugleichen und Immissionsbelastungen abzusenken.

Aufgrund der nur teilweise gedffneten Blockstruktur der Gebdude im Plangebiet ist die klimatische
Ausgleichsfunktion eingeschrénkt. Vor diesem Hintergrund kommt der bestehenden Vegetation eine
besondere Bedeutung im Hinblick auf das Lokalklima zu. Vor allem in den Sommermonaten tragen die
B&ume durch Verschattung und Verdunstung zur Absenkung der Temperaturen bei.

Lufthygienische Ausgleichsfunktion

Der lufthygienische Ausgleich zeigt sich in der Leistung von Vegetation, Morphologie und dem Klima,
die im 6rtlichen Landschaftsraum vorhandenen gas- und staubférmigen Verunreinigungen der Luft
abzubauen. Dies geschieht bei Luftverunreinigungen durch Verteilung, Verdinnung und z. T. durch Ab-
bau sowie durch Frischluftproduktion und Frischluftaustausch. Zur Verbesserung der lufthygienischen
Situation werden besonders im Siedlungsraum schon seit I&ngerer Zeit intensive Anstrengungen un-
ternommen.

Der zum Teil grof3kronige Baumbestand verbessert durch seine Filterwirkung die Luftqualitat im Plan-
gebiet und in der Umgebung.

MaBnahmen

Durch die Erhaltung von sechs Bestandsb&umen und das Anpflanzen rund 20 neuer B&ume erhdht sich
deren Anzahl mit positiven Effekten fir das Kleinklima und die Lufthygiene.

Die zu erhaltenden B&ume sind wéhrend der Bauarbeiten durch geeignete Maf3nahmen vor Beschd-
digungen zu schitzen. Badume, die aufgrund der BaumaBnahmen entfernt werden missen, sind még-
lichst durch die Neupflanzung von Laubb&umen 1. Ordnung zu ersetzen. Damit diese Neupflanzungen
mdglichst schnell zur kleinklimatischen Verbesserung beitragen, sind diese B&ume in angemessener
Qualitat zu pflanzen (Stammumfang mindestens 18-20 cm).

Der Schadstoffausstof3 kann lediglich durch die Minimierung von Kfz-Bewegungen verringert werden.
Hierzu trégt die Planung in mehrfacher Hinsicht bei. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen liegen in der
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Ndhe der Schwalbacher Straf3e, so dass die Pkw bereits nach einer sehr kurzen Fahrstrecke unter die
Erde gelangen. Oberirdisch werden nur wenige Stellplétze geschaffen. Somit bleibt das Gelénde wei-
testgehend Fuf3géngern vorbehalten.

23 Biotop- und Nutzungstypen (Flora)

2.3.1 Potenzielle natirliche Vegetation

Die potenzielle natirliche Vegetation ist das Artengefige, das sich unter den gegenwdartigen Umwelt-
bedingungen ausbilden wirde, wenn der Mensch Uberhaupt nicht mehr eingreifen wirde und die Ve-
getation Zeit f&nde, sich zu ihrem Endzustand (Klimaxgesellschaft) zu entwickeln.” Die Kenntnis der
potenziellen natirlichen Vegetation bildet die Grundlage fur landschaftspflegerische Planungen und
Mapnahmen, wie z. B. Anpflanzungen.

Nach der Karte der Potenziellen Natirlichen Vegetation Deutschlands, Blatt 3 Mitte-West, wirde sich
im Plangebiet als naturliche Waldgesellschaft ein Waldmeister-Buchenwald (Galio-Fagetum) im
Komplex mit einem Waldgersten-Buchenwald (Hordelymo-Fagetum) entwickeln. Der Waldmeister-
Buchenwald ist ein allein von der Buche (Fagus sylvatica) gepragter Wald néhrstoffreicher Standorte,
der durch zahlreiche Mullbodenpflanzen wie Waldmeister (Galium odoratum) oder VielblUtige Weif3-
wurz (Polygonatum multiflorum) gekennzeichnet ist. Der Waldgersten-Buchenwald ist artenreicher
und wdchst in Kalkgebieten auf normal durchfeuchteten bis trockenen Béden, vorzugsweise an Sud-
hdngen und auf Kuppen. Kennzeichnende Art ist die Waldgerste (Hordelymus europaeus) (vgl. Pott
1992).°

Das Plangebiet wurde ehemals als Park genutzt und ist daher stark anthropogen veréndert worden.
Fragmente der potenziellen natirlichen Vegetation sind im Untersuchungsgebiet kaum noch vorhan-
den. Die aufgekommenen heimischen Gebische und Ruderalfluren entsprechen den ersten Sukzessi-
onsstadien auf ehemals stark anthropogen verénderten FlGchen.

2.3.2 Methode zur Erfassung der Biotoptypen

Im Plangebiet sind die vorhandenen Biotoptypen gemdp der ,,Wertliste nach Nutzungstypen® aus der
Anlage 3 der Kompensationsverordnung (KV) in einer 1. Begehung im Juli 2016 und in einer 2. Bege-
hung im April 2022 erfasst worden. Zur Kartierung wurde zudem die Arbeitshilfe zur Kompensations-
verordnung (KV) des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Idndlichen Raum und Verbraucherschutz

herangezogen.”

Die in Klammern gesetzte Zahl hinter den Biotoptypen bezieht sich auf den jeweiligen Biotop-Code
nach der ,Wertliste nach Nutzungstypen®.

12 TUxen, R. (1956): Die heutige potenzielle natirliche Vegetation als Gegenstand der Vegetationskartierung. — Ange-
wandte Pflanzensoziologie 13: Seite 5 — 42, Stolzenau.

3 Pott, R. (1992): Die Pflanzengesellschaften Deutschlands. Verlag Eugen Ulmer Stuttgart, 427 Seiten.

14 Hessisches Ministerium fir Umwelt, landlichen Raum und Verbraucherschutz: Verordnung Uber die Durchfihrung von
KompensationsmaBnahmen, das Fihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzgeldzah-
lungen (Kompensationsverordnung — KV) vom 26. Oktober 2018.
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2.3.3 Ermittlung und Beschreibung

Gebusche, Hecken heimischer Arten auf frischen Standorten (02.200)

Teilfldche 15: Westlich des Kellereigebdudes stand bei der 1. Begehung im Juli 2016 eine Hainbuchen-
Hecke (Carpinus betulus), die seit mehreren Jahren nicht mehr zurickgeschnitten war. Deshalb er-
reichte die Hecke eine Hhe von etwa 4-5 m. Durch Sukzession hatten sich weitere Gehdlze wie Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus), Hunds-Rose (Rosa canina), Hasel (Corylus avellana) und Walnuss (Jug-
lans regia) hinzugesellt.

Diese Hecke ist kurz vor der 2. Begehung bis Uber den Erdboden komplett zurickgeschnitten worden.
Teilfldche 19: Am SUdwest-Rand des Plangebiets steht ein gréBerer Hasel-Strauch (Corylus avellana).
Teilfldche 50: Am Sud-Gebdude steht ein groBer Hasel-Strauch (Corylus avellana) als Solitérgehdlz.

Teilfldche 53: An der Sidwest-Ecke des Plangebiets wéchst ein 5 m hoher und 4 m breiter Holunder-
Strauch (Sambucus nigra).

Teilfldche 56: In der gemdhten bzw. stark zurickgeschnittenen Brachfléiche im nordwestlichen Teil der
ehemaligen Parkanlage (Teilfldche 26) ist ein kleinflachiges GebUsch aus heimischen Arten wie Ein-
griffliger Wei3dorn (Crataegus monogyna), Hunds-Rose (Rosa canina), Berg-Ahorn (Acer pseudopla-
tanus) und Hasel (Corylus avellana) erhalten geblieben.

Teilfldche 57: Um eine verlassene Gartenlaube am West-Rand des Plangebiets ist ein Hasel-Gebisch
(Corylus avellanad) stehen geblieben. Weitere Gehdlze sind: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) und
Brombeere (Rubus fruticosus agg.).

Teilfldche 58: Ein weiterer 4 m hoher und 5 m breiter Hasel-Strauch steht am westlichen Rand des
Plangebiets in einer Wiesenbrache (Teilfldche 22).

Hecken-/ Gebischpflanzung (standortfremd, Ziergehélze) (02.500)

Teilfldche 11: Ein Sommerflieder-GebUsch (Buddleja davidii) mit einer Sal-Weide (Salix caprea) an der
westlichen Hauswand des ehemaligen Erweiterungsbaus ist vollsténdig entfernt worden.

Teilfldche 16: Westlich des ehemaligen Erweiterungsbaus ist zur Abgrenzung der benachbarten Be-
bauung an der Waldstrafe 15 eine Hecke aus verschiedenen Ziergehélzen angepflanzt worden. Die
Hecke ist seit Jahren nicht zurickgeschnitten worden und heute 4-5 m hoch. Durch Sukzession sind
weitere Geholze aufgekommen.

Pragende Gehdlze sind: Flieder (Syringa vulgaris), Forsythie (Forsythia x intermediia), Pflaume (Prunus
domestica), Lebensbaum (Thuja occidentalis), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Brombeere
(Rubus fruticosus agg.), Hasel (Corylus avellana), Sal-Weide (Salix caprea) und Efeu (Hedera helix).

Teilfldche 25: Am West-Rand des Plangebiets steht ein grofer Strauch der Roten Haselnuss (Corylus
maxima 'Purpureq’).

Teilfldche 28: Zur Abgrenzung des Grundsticks an der Waldstrafe 29 im Nordwesten des Plangebiets
ist eine Zierhecke aus mehreren, nicht heimischen Ziergehdlzen gepflanzt worden. Préigende Gehdlze
sind: Falscher Jasmin (Philadelphus coronarius), Forsythie (Forsythia x intermedia), Spierstrauch (Spi-
raea arguta), Roter Hartriegel (Cornus sanguineaq), Flieder (Syringa vulgaris), Roter Hasel (Corylus ma-
xima “Purpurea’), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Ranunkelstrauch (Kerria japonica) und Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra).
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Teilfldche 35: Eine stark verwilderte Zierhecke an der Schwalbacher Strafe mit Forsythie (Forsythia x
intermediia), Liguster (Ligustrum vulgare), Spierstrauch (Spiraea arguta), Rote Berberitze (Berberis
thunbergii "Atropurpurea’), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) und Waldrebe (Clematis vitalba) ist
bis zum Erdboden zurickgeschnitten worden.

Teilfldche 40: Ebenfalls an der Schwalbacher Strafe steht eine Lorbeerkirsch-Hecke (Prunus lauro-
cerasus 'Rotundifolia’).

Teilfléche 47: Eine dichte, verwilderte Gehdlzpflanzung aus gréBtenteils nicht heimischen Ziergehdlzen
im ehemaligen Eingangsbereich zum Erweiterungsbaus aus Forsythie (Forsythia x intermedia), Flieder
(Syringa vulgaris), Kriech-Mispel (Cotoneaster dammeri), Hunds-Rose (Rosa canina), Lorbeer-Kirsche
(Prunus laurocerasus), Walnuss (Juglans regia), Hasel (Corylus avellana), Eibe (Taxus baccata), Ross-
Kastanie (Aesculus hippocastanum), Weidenblattrige Hangemispel (Cotoneaster salicifolivs), Schwar-
zer Holunder (Sambucus nigra), Wasser-Schneeball (Viburnum opulus), Runzelblattriger Schneeball
(Viburnum rhytodophyllum), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) und Efeu (Hedera helix) ist fast
vollsténdig Uber den Erdboden abgesdgt worden. Nur einzelne Gehdlze sind erhalten geblieben.

Einzelbaum, einheimisch (04.110)

In der Baum-Tabelle werden alle im Plangebiet vorkommenden Einzelb&dume aufgelistet. Besonders
erhaltenswerte B&dume sind in der Tabelle und der Karte ,,Bestand” gesondert dargestellt. Die durch-

gestrichenen Bdume sind mittlerweile entfernt worden.

Tabelle 1: Einzelbdume im Bebauungsplangebiet
hei-
N Baumart s;‘::'c‘r':' itr:z:" vitalitat, misch,  erhal-
’ q A 9 Anmerkungen Obst-  tenswert
messer in m inm
baum
7 Walnuss Juglans regia 1,20 3,00 miE{E7E ja ja
9 9 i ’ bewachsen J J
. mit Efeu . .
9 Walnuss Juglans regia 0,70 2,70 bewachsen ja ja
17 Eibe Taxus baccata 0,45 1,40 eher ein Strauch ja nein
. mit Efeu . .
18  Walnuss Juglans regia 0,20 0,70 bewachsen ja nein
20 Vogel-Kirsche Prunus avium 0,20 0,60 il (A7 ja nein
bewachsen
Prunus domestica mit reduzierter . .
21 Pflaume “Sorte' 0,20 0,60 Vitalitat ja nein
23 siB-Kirsche  runusavium 0,25 095 vital ja nein
Sorte
24 Mirabelle e eesstica 0,25 070  vital ja nein
Sorte
durch Windbruch
27 Walnuss Juglans regia 1,10 3,40 stark beeintréch- ja nein
tigt
30 Mirabelle FRUBENMESIEE [ g 050-0,60 4-stammig ia nein
Sorte
. X Prunus avium 5-stdmmig, mit A A
31 SuUB-Kirsche “Sorte" 0,30 - 0,40 0,95 - 1,25 T Wi ja nein
32 Magnolie M.cgnOIIG et 0,20 0,60 3-stadmmig nein nein
giana
33 2Eiben Toxusbaccata  050+0,60 130+155 2 Eioenneben- ja nein

einander
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hei-
N Bavmart s:‘::::" itm"z':' Vitalitét, misch,  erhal-
: . . 9 Anmerkungen Obst-  tenswert
messer in m inm
baum
34 2Eiben Taxusbaccata  030+0,60 090+150 2oibendichtne- . nein
beneinander
. mit Efeu . .
37 Walnuss Juglans regia 0,90 2,45 bewachsen ja ja
38 Blauglocken- Paulownia 110 290 mit Efeu — Ja
baum tomentosa bewachsen
. mit Efeu . .
39 Walnuss Juglans regia 0,70 1,90 bewachsen ja ja
49 | Mammutbaum)| [Scauoiadendren 0,90 2,20 schéner Solitar nein ja
giganteum

. X 0,18; 0,20; 0,55; 0,60; . ) . .
59 Zier-Kirsche Prunus serrulata 015 050 3-stdmmig nein nein
61 Vogel-Kirsche  Prunus avium 0,25 0,95 e zic ey ja nein

: : : Vitalitat !

B&ume im Bestand 20
Erhaltenswerte 6

B&ume

Aus der Tabelle geht hervor, dass im Plangebiet zurzeit 20 Bdume stehen. Drei B&ume von niedriger
6kologischer Bedeutung sind in den letzten Jahren entfernt worden. Sechs Bdume im Plangebiet sind
aufgrund ihres Alters, ihrer Gréf3e und ihrer landschaftsésthetischen Bedeutung besonders erhaltens-
wert.

Wiesenbrache (09.130)

Teilfldche 22: Dieser Bereich der ehemaligen Parkanlage der Staatsweingiter Eltville wird vom Glatt-

hafer (Arrhenatherum elatius) geprdagt. Wahrscheinlich handelt es sich um eine verwilderte Rasenfld-
che. In der artenreichen Fldche sind vor allem viele nitrophile Hochstauden vertreten. Auch junge Suk-
zessionsgehdlze sind bereits aufgekommen.

Folgende Arten wurden erfasst: Glatthafer, Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Giersch (Aegopodivm
podagraria), Knaul-Gras (Dactylis glomerata), Kriechender Hahnenfu3 (Ranunculus repens), Braunelle
(Prunella vulgaris), Lowenzahn ( Taraxacum officinale), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Wie-
sen-Klee (Trifolivm pratense), Hopfen-Klee (Medicago lupulinad), Kanadische Goldrute (Solidago ca-
nadensis), Wilde Mdhre (Daucus carota), Efeu (Hedera helix), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Korn-
blume (Centaurea cyanus), Acker-Winde (Convolvulus arvense), Rasen-Schmiele (Deschampsia ce-
spitosa), Groe Brennnessel (Urtica dioica), Weie ZaunrUbe (Bryonia alba), Acker-Kratzdistel (Cir-
sium arvense), Breitblattrige Platterbse (Lathyrus latifolius), Quecke (Elymus repens), Rot-Schwingel
(Festuca rubra), Zaun-Wicke (Vicia sepium).

Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation (09.123)

Teilfldche 2: Die ehemaligen Zierbeete sind inzwischen stark verwildert und von Wildkréutern erobert
worden. Dieses Beet an der Schwalbacher Straf3e wurde von folgenden Arten eingenommen: Drisiges
Weidenréschen (Epilobium ciliatum), Wei3e ZaunrUbe (Bryonia alba), Rose (Rosa spec.), Acker-Winde
(Convolvulus arvense), Acker-Kratzdistel (Cirsivm arvense), Kleinkdpfiger Pippau (Crepis capillaris),
Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobaea), Saat-Luzerne (Medicago sativa), Leinkraut (Linaria vulgaris),
Feinstrahl (Erigeron annuus), Léwenzahn ( Taraxacum officinale).
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Teilfldche 4: Diese Fldche ist ein ehemaliger Rasen, auf dem sich in den letzten Jahren aufgrund feh-
lender Pflege zahlreiche Wildkréuter eingestellt haben. Folgende Arten wurden erfasst: Kanadische
Goldrute (Solidago canadensis), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Acker-Kratzdistel (Cirsium ar-
vense), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Johanniskraut (Hypericum perforatum), Acker-Schachtelhalm
(Equisetum arvense), Schafgarbe (Achillea millefolium), Gemeines Rispengras (Poa trivialis), Jakobs-
Greiskraut (Senecio jacobaeq), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Wiesen-Klee ( Trifolivm
pratense), Sal-Weide (Salix caprea), Ferkelkraut (Hypochaeris radicata), Wilder Wein (Parthenocissus
quinquefolia), Braunelle (Prunella vulgaris), Drisiges Weidenréschen (Epilobium ciliatum), Walnuss
Jungwuchs (Juglans regia), Vogel-Kirsche Jungwuchs (Prunus avium), Berg-Ahorn Jungwuchs (Acer
psevdoplatanus), Hartriegel Jungwuchs (Cornus sanguineq), Flockenblume (Centaurea jacea), Rain-
farn (Tanacetum vulgare), Wald-Erdbeere (Fragaria vesca), Blauregen (Wisteria sinensis), Feinstrahl
(Erigeron annuus), Beifu3 (Artemisia vulgaris).

Teilfldche 6: Eine weitere ehemalige Rasenfléche wird mittlerweile vom Glatthafer (Arrhenatherum
elatius) gepragt. Weitere Arten sind: Sichelmdhre (Falcaria vulgaris), Acker-Kratzdistel (Cirsivm vul-
gare), Hunds-Rose (Rosa canina), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Kanadische Goldrute
(Solidago canadensis), Ldwenzahn (Taraxacum officinale), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Weif3-Klee
(Trifolivm repens), Schafgarbe (Achillea millefolium), Wilde Karde (Djpsacus fullonum), Wilde M&hre
(Daucus carota), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Breit-Wegerich (Plantago major), Gemeines
Rispengras (Poa trivialis), Knaul-Gras (Dactylis glomerata), Kornblume (Centaurea cyanus), Taube
Trespe (Bromus sterilis), Raukenbléttriges Greiskraut (Senecio erucifolius), Nelkenwurz (Geumn ur-
banum), Leinkraut (Linaria vulgaris).

Teilfldche 12: Ein ehemaliges Zierbeet am Stid-Rand des Plangebiets wird mittlerweile von der Grof3en
Brennnessel (Urtica dioica) und vom Giersch (Aegopodium podagraria) Uberzogen. Weitere Arten die-
ser Flache sind: Weif3e Zaunribe (Bryonia alba), Schafgarbe (Achillea millefolivm), Schwarzer Holun-
der (Sambucus nigra), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Schollkraut (Chelidonium majus),
Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Johanniskraut (Hypericum perforatum) und Efeu (Hedera helix).

Teilfldche 14: Ein kleinfldchiges, ehemaliges Beet am Sidost-Rand des Plangebiets wird vom Giersch
(Aegopodium podagraria) eingenommen. Weitere Arten sind: Berufskraut (Conyza canadensis), Fein-
strahl (Erigeron annuus), Kompass-Lattich (Lactuca serriola) und Taube Trespe (Bromus sterilis).

Teilfldche 26: Der nordwestliche Teil der enemaligen Parkanlage war bei der Begehung im Jahre 2016
stark von Brombeeren (Rubus fruticosus agg.) Uberwuchert. In dem Brombeer-Gestripp standen
junge Sukzessionsgehdlze wie Vogel-Kirsche (Prunus avium), Hasel (Corylus avellana), Spitz-Ahorn (A-
cer platanoides), Liguster (Ligustrum vulgare) oder Schwarzer Holunder (Sambucus nigra). Einzelne
Obstgehdlze hatten noch die ehemalige Gartennutzung bezeugt. Das dichte Brombeer-Gestripp
wurde auferdem von Kletterpflanzen wie Waldrebe (Clematis vitalba), Wei3er Zaunribe (Bryonia
alba) und Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia) Uberwuchert.

Diese Flache ist vor der 2. Begehung im April 2022 komplett geréumt worden und wird weiterhin kurz-
gehalten. Brombeeren und junge Sukzessionsgehdlze sind bis Uber dem Erdboden abgeschnitten wor-
den, so dass die Fldche jetzt einen offenen Charakter besitzt (siehe Abbildung 1). Die Fldche wird
heute von folgenden Arten gepragt: Taube Trespe (Bromus sterilis), Knoblauchrauke (Alliaria peti-
olata), Kleb-Labkraut (Galium aparine), Gundermann (Glechoma hederaceq), Brombeere (Rubus
fruticosus agg.), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Schollkraut (Chelidonium major), Gro3e Brenn-
nessel (Urtica dioica), Meerrettich (Armoracia rusticana), Eselsdistel (Onopordium acanthoides), Krie-
chender Hahnenfu3 (Ranunculus repens), Waldrebe (Clematis vitalba), Zaun-Wicke (Vicia sepium),
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Echtes Johanniskraut (Hypericum perforatum), Wilde Distel (Cirsium vulgare), Akelei (Aquilegia vulga-
ris), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Schlehe (Prunus spinosa).

Teilfldche 36: In den ehemaligen Freianlagen an der Schwalbacher Straf3e liegen ebenfalls mehrere
kleinflGchige Zierbeete und Rasenfléchen auf denen sich mittlerweile eine artenreiche Wildflora ein-
gestellt hat. Die prégenden Arten sind: Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Giersch (Aegopodivm po-
dagraria), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Beifu3 (Artemisia vulgaris), Kanadische Goldrute (Solidago
canadensis), Dost (Origanum vulgare), Hopfen-Klee (Medlicago lupulina), Braunelle (Prunella vulgaris),
Efeu (Hedera helix), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Spitz-Wegerich (Plantago lanceo-
lata), Léwenzahn (Taraxacum officinale), Johanniskraut (Hypericum perforatum), Schafgarbe (Achil-
lea millefolium), Quecke (Elymus repens), Kriechender Hahnenfu3 (Ranunculus repens), Krause Gan-
sedistel (Sonchus asper), Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobaea), Wilde Kratzdistel (Cirsivm vulgare),
Wiesen-Labkraut (Galivm album), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Waldrebe (Clematis vitalba),
Kénigskerze (Verbascum spec.).

Teilfldche 43: Im Bereich der Parkpl&tze an der Schwalbacher Strafe liegt eine ungepflegte Rasenflé-
che, auf der sich zahlreiche Wildkrduter und einige Zierstauden eingestellt haben. Folgende Arten sind
vorhanden: Rot-Schwingel (Festuca rubra), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Garten-
Wolfsmilch (Euphorbia peplus), Wald-Erdbeere (Fragaria vesca), Kriechender Hahnenfu3 (Ranunculus
repens), Gundermann (Glechoma hederacea), Nelkenwurz (Geumn urbanum), Waldrebe (Clematis vi-
talba), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Lowenzahn (Taraxacum officinale), Knaul-Gras (Dactylis
glomerata), Efeu (Hedera helix), Acker-Winde (Convolvulus arvense), Jakobs-Greiskraut (Senecio ja-
cobaeaq), Vogel-Kirsche Jungwuchs (Prunus avium), Hopfen-Klee (Medicago lupuling), Ganseblim-
chen (Bellis perennis), Braunelle (Prunella vulgaris), Bergenie (Bergenia cordifolia), Herbst-Anemone

(Anemone hupehensis).
Diese Fl&che war bei der zweiten Begehung im April 2022 stark durch Baumaf3nahmen gestort.

Teilfldche 51: Ein im Jahre 2016 noch erfasstes Salweiden-GebUsch (Salix caprea) am Sud-Gebdude
mit Hange-Birke (Betula pendula) und Hasel (Corylus avellana) ist vollsténdig entfernt worden. An-
statt dessen hat sich jetzt eine Ruderalvegetation mit Efeu (Hedera helix), Knoblauchrauke (Alliaria
petiolata), Léwenzahn ( Taraxacum officinale), Riesen-Barenklau (Heracleum mantegazzianum), Krie-
chendem Fingerkraut (Potentilla reptans), Brombeere (Rubus fruticosus agg.) und Grof3er Brennnessel
(Urtica dioica) entwickelt. Problematisch ist die Ausbreitung des Riesen-Bdrenklaus als sich stark ex-
pandierender Neophyt.

Teilfldche 60: An der Schwalbacher Straf3e befindet sich unter Bdumen eine kurz gehaltene Fléche, in
der die aufkommenden Gehdlze regelmdig entfernt werden. Die FlGche wird von folgenden Arten
geprdgt: Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris), Knaul-Gras
(Dactylis glomerata), Wei3es Labkraut (Galivm album), Gundermann (Glechoma hederacea), Efeu
(Hedera helix), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Waldrebe
(Clematis vitalba), Scharbockskraut (Ficaria verna), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis),
Wald-Erdbeere (Fragaria vesca).

Alte Trockenmavuer (10.150)

Teilfldche 41: Einige Béschungen im Plangebiet sind mit einer durchschnittlich 70 cm hohen Natur-
steinmavuer aus Sandstein befestigt worden.
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Entlang der Schwalbacher Straf3e und der Waldstraf3e grenzt jeweils eine freistehende 1,0 bis 1,5 m
hohe und 0,40 m breite Natursteinmauer, die das Gelédnde abgrenzt. In der Mauer wéchst die Mauer-
raute (Asplenivm ruta-muraria).

Sehr stark oder véllig versiegelte Fléche (Ortbeton, Asphalt) (10.510)

Teilfléche 1: Die befestigten FlGchen im Plangebiet sind hdufig asphaltiert. In Asphaltrissen ist jedoch
auch hier bereits eine artenreiche Ruderalvegetation aufgekommen (siehe Abbildung 2). Haufige Ar-
ten sind: Grof3e Klette (Arctium lappa), Kompass-Lattich (Lactuca serriola), Kanadische Goldrute (So-
lidago canadensis), Drusiges Weidenréschen (Epilobium ciliatum), Johanniskraut (Hypericum perfora-
tum), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Acker-Kratzdistel (Cirsivm arvense), Wiesen-Klee (Trifolium
pratense), Schafgarbe (Achillea filipendulina), Zitronen-Melisse (Melissa officinalis), Kornblume
(Centaurea cyanus), Feinstrahl (Erigeron annuus), Glatthafer (Arrhenatherum elatius).

Nahezu versiegelte Fléche, Pflaster (10.520)

Teilfldche 8: Auch die Natursteinpflaster-FlGchen und Waschbeton-Platten sind mittlerweile von zahl-
reichen Wildkr&utern besiedelt worden. Die FiGchen werden zum Teil bereits vom Efeu (Hedera helix)
Uberwachsen. Weitere pragende Arten dieser Fl&ichen sind: Schafgarbe (Achillea millefolium), Ferkel-
kraut (Hypochaeris radicata), Sandkraut (Arenaria serpyllifolia), Kanadische Goldrute (Solidago ca-
nadensis), Knaul-Gras (Dactylis glomerata), Feinstrahl (Erigeron annuus), Wiesen-Klee ( Trifolivm pra-
tense), Taube Trespe (Bromus sterilis), Stinkender Storchschnabel (Geranium robertianum), Wald-Erd-
beere (Fragaria vesca), Wilde M&hre (Daucus carota), Efeu (Hedera helix), Jakobs-Greiskraut (Sene-
clo jacobaeaq), Schmalblattriges Greiskraut (Senecio inaequidens), Kompass-Lattich (Lactuca serri-
ola), Kanadisches Berufskraut (Conyza canadensis), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Bruchkraut
(Herniaria glabra).

Teilfldche 46: Die Zuwegung zum ehemaligen Erweiterungsbau der Staatlichen WeingUter ist mit Be-
tonsteinpflaster befestigt worden. Auch diese Pflasterfléichen werden bereits von Stauden, Bodende-
ckern und Wildkrdutern wie Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Efeu (Hedera helix), Kanadi-
sches Berufskraut (Conyza canadensis) und Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobaea) eingenommen.

Schotterweg (10.530)

Teilfldche 42: Ein kleiner FuBweg an der Schwalbacher Straf3e ist mit Schotter befestigt worden. Auch
dieser Weg ist bereits von Wildkréutern Gberwachsen.

Fassadenbegrinung (10.740)

Teilfldche 5: Die Fassade an der Nord-Seite des Kellereigeb&udes ist mit Efeu (Hedera helix), Wilder
Wein (Parthenocissus quinquefolia) und Blauregen (Wisteria sinensis) begrint.

Gdrtnerisch gepflegte Anlage (11.221)

Teilfldche 3: Am Nord-Rand des Plangebiets liegt ein schmales, mit Strduchern und Bodendeckern be-
pflanztes Hochbeet, das mittlerweile von Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Waldrebe (Clematis vi-
talba) und Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia) tberzogen wird. Weitere Gehélze sind: Roter
Hartriegel (Cornus sanguineq), Feuerdorn (Pyracantha coccineq), Kriech-Mispel (Cotoneaster dam-
meri), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Rose (Rosa spec.), Robinie (Robinia pseudoacacia) und
Liguster (Ligustrum vulgare).
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Teilfldche 10: Ein weiteres Hochbeet an der West-Seite des Erweiterungsbaus ist vor allem mit He-
ckenmyrte (Lonicera pileata) bepflanzt worden. Andere, zum Teil spontan entstandene Gehdlzarten
sind: Walnuss (Juglans regia), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Liguster (Ligustrum vulgare), Efeu
(Hedera helix), Wein (Vitis vinifera) und Hunds-Rose (Rosa canina).

Teilfldche 45: Diese Flache ist auch mit dem Bodendecker Heckenmyrte (Lonicera pileata) begrint
worden.

Arten- und strukturreicher Hausgarten (11.222)

Teilfléche 52: An der Schwalbacher Strafe ist 2016 ein Staudenbeet mit Breitbl&ttriger Platterbse
(Lathyrus latifolia), Tag-Lilie (Hemerocallis x hybrida), Aster (Aster spec.), Odermennig (Agrimonia eu-
patoria), Kleinem Immergrin (Vinca minor) und Waldrebe (Clematis vitalba) erfasst worden. Dieses
Staudenbeet ist jetzt vollstéindig verbracht und mit Stréuchern und kleinen Gehélzen bewachsen. Be-
sonders die Taube Trespe (Bromus sterilis) hat sich verstdrkt ausgebreitet.

Extensivrasen (11.225)

Teilfléche 29: Der Garten des Baugrundsticks Waldstraf3e 29 liegt in Teilbereichen noch im Plangebiet.
Dieser Bereich ist eine Rasenfléiche.

2.3.4 Bewertung, Prognose und Zusammenfassung

Im Plangebiet erfolgte im Juli 2016 eine erste Begehung. Im April 2022 wurden bei einer zweiten Bege-
hung, die im Juli 2016 erfassten Biotope mit dem heutigen Zustand verglichen.

Beim Plangebiet handelt es sich um die seit mehreren Jahren nicht mehr gepflegte Parkanlage der
Staatlichen Weinguter von Eltville. Auf ehemals angelegten Pflanzbeeten und Rasenfléchen hat sich
eine artenreiche Wildflora aus ruderalen Stauden und Grdsern eingestellt. Selbst die asphaltierten Fla-
chen und Pflasterfldchen werden mittlerweile von ruderalen Arten begrint.

In der stark verwilderten Freifléiche im westlichen Teil des Plangebiets ist bei der ersten Begehung im
Jahre 2016 ein dichtes Brombeer-Gestripp mit Sukzessionsgehdlzen erfasst worden. Diese von Brom-
beeren eingenommene Flé&che ist mittlerweile gréftenteils Uber dem Boden abgesdgt worden. Auf
der weiterhin kurzgehaltenen Fldche hat sich stattdessen eine Ruderalvegetation eingestellt. Auch die
meisten, 2016 noch erfassten, GebUsche in gebdudenahen Bereichen sind bis auf den Erdboden abge-
sdégt worden. Einige nicht wertvolle Bdume wurden entfernt.

Auf den ruderalen Freifldchen kommen zwar keine seltenen Pflanzenarten der Roten Liste Hessens
vor, trotzdem haben diese Fl&ichen aufgrund ihrer Artenvielfalt eine 6kologische Bedeutung.

Die Freifldchen werden vor allem vom Baumbestand geprégt. Insgesamt stehen heute im Plangebiet
20 Bdume, wovon sechs aufgrund ihres Alters und ihres Erscheinungsbildes als erhaltenswert einge-
stuft werden.
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Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme

?

© Stadt.Quartier . 08.06.2022

MaBnahmen

Zum Schutz der Biodiversit&at und zur umfassenden Durchgrinung des Geltungsbereichs hat die KuBuS
Freiraumplanung GmbH & Co. KG ein Freifldchenkonzept erstellt. Die detaillierten Ausfihrungen kén-
nen dem Teil 1,,Stddtebauliche Planung” entnommen werden. Zusammenfassend sieht das Konzept
folgende Maf3nahmen vor:

. Erhalten aller sechs als erhaltenswert eingestuften Baume,

. Neupflanzung von rund 20 B&dumen unterschiedlicher Gréf3e,
. Pflanzfldchen mit Grésern und Stauden,

*  Gliederung der Freifldchen durch Heckenpflanzung, und

*  Kfz-Stellplatze mit Rasenplatten / Rasenfugen.

24 Fauna

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens hat das Fachbiro Faunistik und Okologie Andreas Malten einen
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erarbeitet. Die Geléndeerhebungen zur Erfassung und Analyse
der vorkommenden Tierarten erfolgten im Sommer 2022 sowie im Frihjahr bis Sommer 2023. Das Ziel
der Erhebungen war die Suche nach Hinweisen auf Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten.
Folgende Tiergruppen standen dabei im Fokus:
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* Fledermduse,
* Voégel und Reptilien sowie
* Tagfalter und Heuschrecken.

Weiterhin wurde in den Gehélzbereichen nach Héhlen gesucht, die Nist- oder Ruhestéatten fir SGuge-
tiere und Végel sein kénnen.

Fledermd&use

Im Rahmen der Detektoruntersuchung wurde die Zwergfledermaus festgestellt. Ein typischer Bewoh-
ner des Siedlungsbereichs, der aber auch in Waldgebieten vorkommt. Im Rahmen einer Begehung
wurde eine jagende Zwergfledermaus beobachtet. Die Art stammt vermutlich aus dem benachbarten
bebauten Bereich. Zwergfledermduse kénnen in unterschiedlichsten Hohlrdumen und Spalten ihre
Quartiere besitzen und auch kleine Geb&udespalten und Licken der Décher als Quartiere nutzen.

Hinsichtlich des strengen Artenschutzes, um ein Eintreten der Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1des
BNatSchG zu verhindern, wurde, soweit das z.B. die Brandsch&den zulie3en, in den Gebduden intensiv
nach Quartieren von Fledermausarten gesucht, wobei aber kein Hinweis auf ein Quartier gefunden
wurde. Dennoch ist ein Zwischenquartier der Zwergfledermaus nicht vollstéindig auszuschliefen.

Alle einheimischen Fledermausarten sind durch das Bundesnaturschutzgesetz ,,besonders und streng
geschitzt”, da alle einheimischen Arten dieser Gruppe im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefUhrt
werden. Es ist davon auszugehen, dass zumindest die Zwergfledermaus vereinzelt Quartiere im Plan-
gebiet haben kann, wobei die Quartiere als Tagesquartiere genutzt werden kénnen.

Vogel

Im Rahmen der Untersuchungen wurden 2022/2023 insgesamt 26 Vogelarten im Untersuchungsgebiet
festgestellt. Davon wurden 16 Arten als Brutvdgel beobachtet. Insgesamt weitere zehn Vogelarten
sind Gastvogelarten oder Uberflieger des Untersuchungsbereichs. Alle einheimischen Vogelarten sind
durch die Vogelschutzrichtlinie und das Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzt. Artenschutz-
rechtlich besonders relevante Arten sind nach den Kartierungen in diesem Siedlungsbereich die typi-
schen Brutvogelart Haussperling (Passer domesticus), der Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicu-
rus)und die Stockente (Anas platyrhynchos). Unter den Gastvégeln sind vier Arten in einem ungUnsti-
gen Erhaltungszustand. Dazu zdhlen z.B. der Bluthanfling (Linaria cannabina) mit einem Totfund im
Keller, sowie die Dohle (Coleus monedula), der Mauersegler (Apus apus) und die Mehlschwalbe (De-
lichon urbicum), die als Uberflieger registriert wurden.

Da es sich um einen urban geprégten Bereich umgeben von Wohngebieten handelt, sind Gberwie-
gend anpassungsfdhige Arten der Vogelfauna im Plangebiet vertreten. Fir die drei vorkommenden
Brutvogelarten, die sich in Hessen in einem unginstigen Erhaltungszustand befinden, wurde die arten-
schutzrechtliche Betrachtung mittels Formbldatter einzeln abgeprift. Als Ergebnis wurde festgestellt,
dass die Verbotstatbestdnde des BNatSchG durch das Vorhaben nicht eintreten und eine Ausnahme
nach § 45 BNatSchG nicht erforderlich ist, wenn die folgenden Vermeidungs- und CEF-Maf3nahmen
eingehalten bzw. durchgefihrt werden. Bei den allgemein hdufigen Arten in einem ginstigen Erhal-
tungszustand beschrdankt sich die Konfliktanalyse auf die vereinfachte Prifung. Bei den verbreiteten
Vogelarten wird davon ausgegangen, dass die Verbotstatbesténde des BNatSchG nicht zutreffen, da
aufgrund ihrer Haufigkeit ihrer Anpassungsféhigkeit und ihres ginstigen Erhaltungszustandes in
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Hessen die Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
gewahrt wird und keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population eintreten
kann. Gleichzeitig besteht bei diesen Arten keine Treue zu einem bestimmten Brutplatz oder Nest, das
j@hrlich immer wieder benutzt wird, sondern es wird jahrlich neu und meist auch an unterschiedlichen
Orten gebaut.

Reptilien

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) und die Mauereidechse (Podarcis muralis), als wahrscheinlichste
Vertreter dieser Tiergruppe, wurden trotz Suche bei optimalen Witterungsbedingungen weder im
FrOhjahr noch im Herbst im Plangebiet gefunden. Es wurden auch keine anderen Reptilienarten ge-
funden.

Tagfalter

Es wurden insgesamt 15 Tagfalterarten festgestellt. Es wurden keine Arten der Roten Listen vorgefun-
den. Lediglich der Kurzschwdnzige Blauling (Cupido argiades) ist in der Kategorie D (Daten unzu-
reichend) aufgefUhrt. Damit fehlen gefdhrdete oder seltene Arten véllig. Es handelt sich Gberwiegend
um eurytope BlUtenbesucher. Drei Arten, der Hauhechel-Bldauling (Polyommatus icarus), das Kleine
Wiesenvégelchen (Coenonympha pamphilus) und der Kleine Feuerfalter (Lycaena phleas) sind auf
Grund ihrer Listung im Anhang 1 der Bundesartenschutzverordnung nach dem Bundesnaturschutzge-

setz besonders geschitzt.

Das Untersuchungsgebiet ist als durchschnittlich artenreich fir innerértliche Fléichen einzustufen. Da
aber Arten mit speziellen Ansprichen fehlen und die gefundenen besonders geschitzten Arten in Hes-
sen verbreitet sind und nicht selten vorkommen, sind keine Maf3nahmen im Rahmen des speziellen Ar-
tenschutzes durchzufUhren. Die Artengruppe wird im Artenschutzbeitrag nicht behandelt.

Heuschrecken

Bei den Heuschrecken ist die Situation dhnlich wie bei den Tagfaltern. Insgesamt wurden 16 Heuschre-
ckenarten nachgewiesen. Es finden sich fast ausschlieplich allgemein hdufige und ungefdhrdete Arten
auf den Fléchen. Die Blaufligelige Odlandschrecke (Oedijpoda caerulescens) ist nach dem BNatSchG
besonders geschitzt. Drei Arten sind in der Roten Liste Hessens verzeichnet: Wiesen-Grashipfer
(Chorthippus dorsatus), Zweifarbige BeiBschrecke (Metrioptera bicolor), Weinhdhnchen (Oecanthus
pellucens) und Blaufligelige Odlanschrecke. Letztere steht in der Vorwarnliste zur Roten Liste
Deutschlands. Die hessische Liste ist aber, auch auf Grund der klimatischen Verénderungen, heute
nach Uber 25 Jahren Uberholt. Der Wiesen-GrashUpfer hat sich zu einer der weit verbreiteten und hdu-
figen Arten des Grinlands entwickelt und ist mit Sicherheit derzeit nicht gefdhrdet. Ebenso ist das
Weinh&hnchen mittlerweile Uber Mittelhessen hinaus vorkommend und auch die Blaufligelige Od-
landschrecke ist in Sidhessen recht héufig zu finden. Auch bei dieser Artengruppe eribrigt sich eine
spezielle artenschutzrechtliche Betrachtung.

MaBnahmen

Relevante Verbotstatbestéinde ergeben sich lediglich im Zusammenhang mit dem Vorkommen der
europdischen Vogelarten und den méglichen Quartieren von Fledermdusen, die europdischen streng
geschitzt sind. Weitere geschitzte Arten sind durch die Planungen nicht betroffen.
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Folgende Maf3nahmen sind vorgesehen:

* Rodung der GebuUsche und Baume auferhalb der Brutzeit im Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar eines jeden Jahres. Eine frihere Rodung bedarf einer vorherigen Kontrolle
auf gdf. stattfindende Bruten (artenschutzrechtliche Baubegleitung).

*  Abbruch der Geb&ude und umfanglichen Umbauten/Sanierungen im Dachbereich nach Kon-
trolle durch eine Artenschutz-Fachkraft.

* Bei der Baufeldfreimachung innerhalb der Brutzeit muss eine vorherige Kontrolle auf Brutvor-
kommen durch fachlich geeignetes Personal erfolgen (artenschutzrechtliche Baubegleitung).

¢ Schaffung von Quartieren fur die Zwergfledermaus und von Brutpl&tzen fir die Vogelarten
Haussperling und den Gartenrotschwanz.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass durch die Planung und die genannten Maf3nahmen keine
erheblichen Belastungen fUr die Populationen und die Habitate der Arten im Untersuchungsgebiet
entstehen und die Verbote des § 44 BNatSchG nicht eintreten.

2.5 Schutzgebiete
Hierbei sind vor allem folgende Gebiete unter Beachtung von Art und Umfang des Schutzes zu beach-
ten:

. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) gemd&p BNatSchG oder europdische
Vogelschutzgebiete,

. Naturschutzgebiete gemd3 BNatSchG, soweit nicht zuvor erfasst,

i Nationalparks gemé&p BNatSchG, soweit nicht eingangs erfasst,

. Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemd3 BNatSchG,

. gesetzlich geschitzte Biotope gemdf BNatSchG,

. Wasserschutzgebiete gemd3 WHG oder nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellen-
schutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete geméap WHG.

Das Plangebiet befindet sich im innerstddtischen Bereich und liegt nicht innerhalb eines der oben ge-
nannten Schutzgebiete. Auch in der unmittelbaren Umgebung bestehen keine entsprechenden Fest-
legungen. Nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden und durch die
Baumafnahme auch nicht betroffen. Eine Baumschutzsatzung gibt es in der Stadt Eltville am Rhein
nicht.

2.6 Ortsbild, Freiraum und Erholung
Ermittlung und Beschreibung

Hier wird auf die umfassende Beschreibung in Teil 1. ,,Stddtebauliche Planung* Abschnitt 2.3 ,,Stddte-
bauliche Struktur im Geltungsbereich® verwiesen.

Nach Inwertsetzung wird der ehemalige Standort der StaatsweingUter das Erscheinungsbild an der
Schwalbacher Straf3e Uberaus positiv beeinflussen. Im Herbst 2022 ist die Planung der Freianlagen an-
gelaufen, um die Sanierung der Kulturdenkmdler und die Errichtung der Neubauten in ein Ubergreifen-
des Konzept zur Gestaltung des Auf3enraums einzubinden. Die Planung wurde dabei eng mit dem
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Landesamt fir Denkmalpflege - Baudenkmalpflege - und der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Rheingau-Taunus-Kreises abgestimmt; beide Behdrden begrifen die Inwertsetzung ausdricklich. Be-
denken gegen die vorliegende Planung bestehen nicht.

2.7 Schallschutz

Die zukUnftigen Gerduschverhdiltnisse sind einerseits getrennt nach Gewerbelérm und StraBenver-
kehrsldrm und andererseits jeweils nach Auswirkungen auf die Umgebung — Gerduschemissionen —
sowie Einwirkungen auf das Plangebiet selbst — Ger&uschimmissionen — zu unterscheiden. Andere
Larmarten als Gewerbe- und Verkehrsldrm spielen vorliegend keine Rolle.

Gewerbeldrm

Durch den Wedfall der Betriebstatigkeit des Weinguts und dessen Ersatz durch neue Nutzungsformen
(Wohnen, Biro, kleine Veranstaltungen) ist mit einer Abnahme der gewerblichen Emissionen im Ver-
gleich zur friheren Situation zu rechnen. Der Gewdlbekeller wird in einem Umfang genutzt werden,
dass diesbeziglich Stérungen fur schutzwirdige Wohnungen auf ein adéquates Maf reduziert werden
kénnen. Entsprechende Auflagen kénnen im Baugenehmigungsverfahren erteilt werden. Anders als in
einem frUheren Stadium der Planung wird die Errichtung eines Hotels nicht mehr weiterverfolgt, was
sich hinsichtlich von Emissionen in Richtung der Nachbarschaft positiv auswirkt.

Das Baugebiet wird insgesamt Uber zwei Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten mit direkter Anbindung an
die Schwalbacher Strae erschlossen. Somit kdnnen allenfalls geringe, auf jeden Fall zumutbare und
zugleich unvermeidbare, Stérungen durch fahrende und parkende Kraftfahrzeuge auftreten. Ebener-
dig sind nur wenige Stellplatze geplant, die Sonderfahrzeugen vorbehalten bleiben (z. B. Anlieferung,
Stellplatze fur Behinderte).

Im Hinblick auf gewerbliche Gerdusche, die auf das Plangebiet einwirken, hat die Stadt Eltville eine
detaillierte Prifung der planungs- und baurechtlichen Ausgangsbedingungen vorgenommen, um
nachteilige Auswirkungen auf bestehende Gewerbebetriebe soweit wie mdglich zu vermeiden. Dabei
wurde insbesondere der gesamte Bereich zwischen Taunusstraf3e und Waldstraf3e betrachtet.

Mit Ausnahme eines Maschinenbauunternehmens und einer Holzhandlung sind alle Gewerbebetriebe
entlang der Schwalbacher Straf3e zumindest mischgebietstypisch. Zwar gibt es etwa viermal so viele
Wohngebd&ude wie Gewerbebetriebe, doch ist der FlGchenanteil der Gewerbebetriebe wesentlich
gréfer. Allerdings ist das Verhdltnis weder nach der Flche noch nach Anteilen zu bestimmen. Insbe-
sondere wenn man bercksichtigt, dass die Gebdude im Plangebiet eine fortwirkende Préigung als
Nichtwohngebdude haben, aber auch unabhdéngig davon treten Wohngebd&ude und gewerbliche
Nutzungen aufgrund der rdumlichen Verteilung und der Gré3e der Betriebe in etwa gleichwichtig in
Erscheinung, so dass die Eigenart des Bereichs zwischen Taunusstraf3e und Waldstra3e der eines
Mischgebiets i. S. d. § 6 BauNVO entspricht.

Das Urbane Gebiet (MU), welches der Bebauungsplan ,,Ehemalige StaatsweingUter” festsetzt, hat
nach TA Larm tags um 3 dB(A) héhere Immissionsrichtwerte (63 dB(A)) als ein Mischgebiet; die Nacht-
werte sind identisch (40 dB(A)). Insofern ist es ausgeschlossen, dass die neue Planung eine Beeintrdch-
tigung der Bestandsbetriebe hervorrufen kann.

Aus den vorgenannten Grinden handelt es sich mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets nicht um
ein Heranricken von Wohnbebauung an bestehendes Gewerbe. Vielmehr wird die seit vielen Jahren
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bestehende Mischnutzung im Umfeld der Schwalbacher Straf3e fortgesetzt. Einschrénkungen der der-
zeitigen Geschéftstatigkeit vorhandener Betriebe sind nicht zu erwarten. Was kinftige Entwicklungen
und Erweiterungsmaéglichkeiten betrifft, mUssen diese mit den Anforderungen eines Gebiets vertrag-
lich sein, in dem Wohnnutzungen vorhanden und zul&ssig sind. Beschrénkungen dieser Art bestehen
bereits heute und sind Gegenstand der Auflagen in den Baugenehmigungen.

Strafenverkehrsldrm

Im Plangebiet ,,Ehemalige StaatsweingUter” wird der Auf3enldrmpegel an den zukinftigen Bebauun-
gen im Plangebiet sowohl durch Verkehrsldrm als auch durch Gewerbeldrm beeinflusst. Gemdf3 DIN
4109-1:2018-01, Schallschutz im Hochbau; Teil 1: Mindestanforderungen besteht die Méglichkeit, die
dadurch verursachten Ger&uschimmissionen zu Uberlagern und dabei im Sinne einer Vereinfachung
die unterschiedlichen Berechnungsgrundlagen und Definitionen der verschiedenen Ldrmquellen aus-
zublenden. Auf Grund der Tatsache, dass im Baugenehmigungsverfahren die Gerduschimmissionen
des Gewerbeldrms vor den geéffneten Fenstern der schutzbedirftigen RGume die Anforderungen ein-
halten miussen und die Auslegung passiver Schallschutzmafnahmen an den AuBenbauteilen der Ge-
bdude demzufolge hinféllig ist, sind im Schallgutachten die maBgeblichen Auenldrmpegel aus-
schlieflich auf Basis des Verkehrsldrms ermittelt worden.

Gema[ Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich fir den Verkehrsldrm an den zur
Schwalbacher Strafe zugewandten Gebdudefassaden mafgebliche Auf3enlédrmpegel von maximal
72 dB(A). Danach ist beispielsweise fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen ein resultierendes bewertetes
Schallddammma3 der AuBenbauteile von R'w,res < 42 dB erforderlich.

FUr Schlafrdume ist, vor allem an der zur Schwalbacher Straf3e hin orientierten Fassaden, durch bauli-
che Mafinahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Bericksichtigung einer erforderlichen Be-
IGftung zu gewdbhrleisten. Dazu sind die Schlafréume an Fassaden von neu errichteten Geb&uden ab
einem mafgeblichen AuBenldrmpegel von 64 dB(A) mit schallgeddmmten Liftungsanlagen auszu-
statten, die einen ausreichenden Luftwechsel (> 20 m*®/h pro Person) wéhrend der Nachtzeit sicher-
stellen. Auf die Lifter kann verzichtet werden, wenn entweder der Nachweis erbracht wird, dass durch
geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen im belifteten Zustand vor dem Schlafraumfenster der
Nacht-Beurteilungspegel des Verkehrsldrms einen Wert von 50 dB(A) nicht Uberschreitet, oder wenn
die Wohnungen so gestaltet werden, dass die Schlafrédume von den ldrmabgewandten Fassaden be-
|Uftet werden kénnen (sogenanntes ,,durchgestecktes Wohnen*).

Die AuBenbauteile der neuen Gebéude sind bei Aufenthaltsréumen in Wohnungen, Biroréumen u. A.
zum Schutz gegen den Verkehrsldrm entsprechend DIN 4109-1 auf der Grundlage der maf3geblichen
Auenladrmpegel in der Anlage 4 zum Schallgutachten zu dimensionieren. Falls die maf3geblichen Au-
Benlérmpegel kleiner als 65 dB(A) sind, dann wird aus gutachtlicher Sicht empfohlen, diesen auf

65 dB(A) anzuheben, um den schalltechnischen Mindeststandard hinsichtlich des resultierenden be-
werteten Schallddmm-Ma3es fur die AuBenbauteile von R'w,res = 35 dB sicher zu stellen. Dieses
Schalldémm-Ma3 ist als Durchschnittswert Gber alle Auenbauteile eines schutzwirdigen Raumes zu
verstehen. Im Regelfall ist ein R'w,res von 35 dB mit Fenstern der Schallschutzklasse 2 nach VDI 2719 zu
erreichen, die heute allein schon aus Wé&rmschutzgrinden mindestens verbaut werden.

Auf3enwohnbereiche wie z. B. Balkone, Terrassen und Wohngérten sind im gesamten Plangebiet
grundsdétzlich zul@ssig, wenn der Tages-Beurteilungspegel des Verkehrsldrms einen Wert von 64 dB(A)
nicht Oberschreitet; dieser Wert entspricht dem Tages-Immissionsrichtwert nach der Verkehrsléarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) fur Mischgebiete. An den der Schwalbacher Stra3e zugewandten
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Ostfassaden der Hauser 1und 2 sind Aufenwohnbereiche von Wohnungen (z. B. Balkone oder Terras-
sen) nicht empfehlenswert. Jedoch genief3en die die betreffenden Gebdude Bestandsschutz und ste-
hen auBerdem unter Denkmalschutz. Punktuelle Uberschreitungen des Beurteilungspegels sind in die-
sem Fall hinzunehmen.

Insgesamt wirft der auf die Bestandsbebauung und Neubauten einwirkende Strapenverkehrsldrm der
Schwalbacher Strafe keine Probleme auf. DiesbezUglich ist die an Hauptverkehrsstra3en Ubliche Ge-
rduschbelastung zu erwarten. Das auf Tempo 30 reduzierte Geschwindigkeitsniveau in der Schwalba-
cher Straf3e reduziert das Gerduschniveau. Infolge der Sanierung und des Neubaus werden alle rele-
vanten Auf3enbauteile, insbesondere die Fenster, schon aufgrund der hohen energetischen Anforde-
rungen auf zeitgemd&3e Standards ausgelegt, was den Gerduschpegel in InnenrGumen auf ein zumut-
bares Niveau senkt.

Bewertung

Auf der Ebene des Bebauungsplans sind keine Schallschutzmapnahmen erforderlich. Hingegen sind im
Baugenehmigungsverfahren die einschldgigen Nachweise nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau*
zu erbringen. Uber das Zusammenspiel von stédtebaulichen Festlegungen — Urbanes Gebiet — mit
konzeptionellen Festlegungen (Stellplatze in Tiefgaragen) und baulichen Schallschutzmapnahmen
wird gewdhrleistet, dass die Nutzungen im Plangebiet weder unzumutbare Stérungen fur die Umge-
bung hervorrufen, noch solchen aus der Umgebung ausgesetzt sein werden.

2.8 Kulturgiter und Sachguter
Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil der ,,Gesamtanlage Schwalbacher Strafe”, welche sich ausgehend von der
Wérthstraf3e entlang der Schwalbacher Straf3e in Richtung Norden bis zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplans erstreckt und diesen vollsténdig einschliet. AuBerdem stehen drei Kulturdenkmale ent-
lang der Schwalbacher Strafe. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf Teil 1,,Stédtebauliche Pla-
nung”, Abschnitt 2.3 ,,Bestand . Geltungsbereich® verwiesen.

Die Belange des Denkmalschutzes sind mehrstufig mit dem Landesamt fir Denkmalpflege - Bau-
denkmalpflege - und der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Rheingau-Taunus-Kreises abgestimmt
worden. Das architektonische und stédtebauliche Konzept reagiert in vielfaltiger Art und Weise auf
denkmalpflegerische Belange, insbesondere im Hinblick auf Typologie und Kérnung der Gebdude, dif-
ferenzierte Héhenentwicklung, Verwendung von Sattelddchern und allgemein durch Ricksichtnahme
auf die Kulturdenkmadler und deren Einbindung in ein schlissiges Gesamtkonzept.

Besonderen Stellenwert nimmt der Hofbereich zur Schwalbacher Straf3e ein. Das Gelédnde der ehema-
ligen Staatsweingiter befindet sich in prominenter Lage am nérdlichen Stadteingang von Eltville, und
die Sanierung sowie die harmonische Einbindung der denkmalgeschitzten Gebdude in das Gesamt-
konzept fUhren zu einer deutlichen Aufwertung des Ortsbilds. Wie auf der nachfolgenden Visualisie-
rung zu erkennen, wird sich die Neubebauung (Langbau; Haus 4) in der Fassaden- und Dachgestal-
tung an dem ,,Hauptgebdude der ehem. Hessischen Staatsweingiter” orientieren. Die rickwértige
Bebauung zur Waldstraf3e tritt in den Hintergrund, greift aber ebenfalls die Satteld&cher mit ihren
Giebelfenstern auf. Die groen Bestandsb&ume im Hof bleiben erhalten und runden zusammen mit
den vorhandenen Pflastersteinen, die wieder eingebaut werden, das Gesamtbild ab.
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Neben den hochbaulichen Aspekten ist auch die Auf3enraumgestaltung einschlie3lich der Verwen-
dung von Materialien, Oberfldchen und Farben in den Abstimmungsprozess mit einbezogen worden.
Die Planung wurde ausdricklich von dem Landesamt fir Denkmalpflege — Baudenkmalpflege — und
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Rheingau-Taunus-Kreises begrif3t.

Visualisierung Eingangshof Schwalbacher Straf3e

© mainterra . 2023

Bodendenkmalpflege

Das Vorkommen von Bodendenkmdlern innerhalb des Plangebietes Iasst sich zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt der Planung nicht mit Gewissheit ausschlieBen. Daher wurde in enger Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege — hessenArchd&ologie — ein Konzept zur Untersuchung potenzieller Bo-
dendenkmadler auf Ebene der Bauausfihrung erarbeitet.

Das Konzept sieht fUr den dstlichen Teilbereich vor, bei mdglichen Eingriffen in die Bodenschicht eine
in Hessen zugelassene archdologische Fachfirma frihzeitig zu informieren. Diese solle in die Lage ver-
setzt werden, die Bodenschichten und -profile baubegleitend zu begutachten, um somit die Belange
der Bodendenkmalpflege zu bericksichtigen.

FUr den westlichen Teilbereich wurden zwei Varianten als mdgliches Vorgehen abgestimmt. Die Vari-
ante 1sieht eine vorbereitende Untersuchung vor Beginn der Erdbaumaf3nahmen fir die Tiefgarage
vor. Hierfur ist méglichst nach dem RUckbau der Garagen in Zusammenarbeit mit einem Archdologen
die Grasnarbe / Oberfldche abzuziehen, um im Anschluss Achsfestlegungen fur die Suchschirfen zur
Freilegung der Bodenprofile zu bestimmen. In Abhé&ngigkeit der Befunde werden weitere Maf3nahmen
festgelegt. Die Variante 2 bildet eine Baubegleitung wahrend der Bodeneingriffe durch eine in Hessen
zugelassene archdologische Fachfirma. Bei Auftreten von archéologischen Relikten, sind diese zu do-
kumentieren und zu bergen.
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3 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet liegt im Naturraum des Rhein-Main-Tieflands, genauer im Rheingau. Die BodenUber-
sichtskarte von Hessen stellt m&chtige I6sshaltige Béden (Pararendzinen und Parabraunerden) dar.

Der Baugrund im Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen;

Der Oberboden besteht aus Mutterboden 0,1 - 0,6 m stark, Anthropogene Auffillungen aus Schlacke,
Ziegelbruch, Wurzelresten und Kohle folgen bis in 2,1 m Tiefe. Danach folgen L33/ L&Blehm in steifer
bis halbfester Konsistenz und quartdre Kiessande der Bodengruppe Kies-Schluff-Gemisch (GU bzw.
GU*) oder der Bodengruppe der Sand-Schluff-Gemische (SU bzw. SU*).

Die Ergebnisse der Umwelttechnischen Untersuchung von Mischproben aus 2016 ergaben die Einstu-
fung fur Auffllungen in Z2/DKIl und eine Einstufung in ZO fUr den gewachsenen Boden. Die Ergebnisse
der Untersuchungen aus dem Jahr 2021 weisen lediglich einen geringfigig erhéhten TOC-Gehalt von
0,86 % auf und werden in die LAGA-Kategorie Z1 eingeordnet. Die Probe kann nach zusétzlicher Er-
mittlung des C:N-Verhdiltnisses ggf. auf ZO herabgestuft werden. Alle anderen entnommenen Proben
werden der Klasse Z0 zugeordnet. Die Einstufung der Auffillungen aus dem Jahr 2016 in die LAGA-Ka-
tegorie Z2 und eine damit verbundene aufwendige Entsorgung kann durch die Baugrunderkundung
aus dem Jahr 2021 nicht bestdtigt werden.

Es liegt keine Betroffenheit von Wasserschutzgebieten oder Heilquellenschutzgebieten vor, ebenfalls
werden keine Oberfléchengewdsser berihrt. Anstehendes Grundwasser konnte weder bei der Bau-
grunduntersuchung 2016 noch 2021 nachgewiesen werden.

Die Bdden im Gebiet eignen sich nur in solchen Bereichen, in denen die quartdéren Kiessande anstehen
fur die Verwendung von Versickerungsanlagen. Der oberfldchennah anstehende L& ist erfahrungs-
gemdp schlecht fur Versickerungszwecke geeignet und neigt bei Wasserzugabe zum Aufweichen /
Verbreien. Das Plangebiet wurde ehemals als Park genutzt und unterliegt daher starken anthropogen
Verdnderungen. Fragmente der potenziellen natirlichen Vegetation sind kaum noch vorhanden. Viel-
mehr entspricht die aufkommende Vegetation ersten Sukzessionsstadien dieser anthropogen verdn-
derten Fldchen. Geschitzte Arten nach der Roten Liste Hessen wurden im Gebiet nicht nachgewiesen,
es wird jedoch die hohe Okologische Bedeutung von ruderalen Freifléchen aufgrund der Artenvielfalt
hervorgehoben. Von 20 Bestandsb&dumen im Gebiet werden 6 als erhaltenswert eingestuft. Diese
sechs, als erhaltenswert eingestuften Baume, kénnen alle erhalten werden. Zusétzlich sieht die Pla-
nung die Neupflanzung von rund 20 weiteren B&umen vor.

Schutzgebiete und gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG kommen im Plangebiet und
der néheren Umgebung nicht vor.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens hat das Fachbiro Faunistik und Okologie Andreas Malten einen
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erarbeitet. Gegenstand der Untersuchung waren, Fledermd&use,
Végel, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken. Als artenschutzrechtlich relevante Tierarten wurden fir
das Plangebiet die Zwergfledermaus, der Hausperling, der Gartenrotschwanz und die Stockente iden-
tifiziert. FUr diese Arten wurde eine Konfliktanalyse und Wirkungsprognose mittelts Prifbogen durch-
gefUhrt. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass unter Bericksichtigung der genannten Maf3nah-
men keine erheblichen Belastungen fur die Population und die Habitate der Arten im Untersuchungs-
gebiet bestehen bleiben und die Verbote des § 44 BNatSchG nicht eintreten.

Das Baugebiet wird Uber zwei Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten mit direkter Anbindung an die
Schwalbacher StraBe erschlossen. Somit kdnnen allenfalls geringe, auf jeden Fall zumutbare und zu-
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gleich unvermeidbare, Stérungen durch fahrende und parkende Kraftfahrzeuge auftreten. Auf der
Ebene des Bebauungsplans sind keine Schallschutzmafnahmen erforderlich. Der Schadstoffausstof3
kann lediglich durch die Minimierung von Kfz-Bewegungen verringert werden. Hierzu trégt die Pla-
nung in mehrfacher Hinsicht bei. Der Bebauungsplan setzt ein urbanes Gebiet fest (MU), das hinsicht-
lich seines Stérgrades und seiner Empfindlichkeit gegeniber Stérungen von auf3en in etwa einem
Mischgebiet (MI) entspricht. Mischnutzung ist auch die in der Bestandssituation Uberwiegend vorkom-
mende stddtebauliche Struktur in diesem Teil des Stadtgebiets. Insofern wird sich das neue Baugebiet
auch unter Gesichtspunkten des stédtebaulichen Schallschutzes in die Umgebung einfigen.

Die zukUnftigen Gerduschverhdiltnisse sind einerseits getrennt nach Gewerbelérm und Straf3enver-
kehrsldrm und andererseits jeweils nach Auswirkungen auf die Umgebung (Gerduschemissionen), so-
wie Einwirkungen auf das Plangebiet selbst (Gerduschimmissionen) zu unterscheiden. Der auf die Be-
standsbebauung und Neubauten einwirkende Straenverkehrsiérm der Schwalbacher Straf3e wirft
keine Probleme auf.

Die Belange des Denkmalschutzes sind bereits vielfaltig mit dem Landesamt fUr Denkmalpflege -
Baudenkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Rheingau-Taunus-Kreises abge-
stimmt worden. Das architektonische und stddtebauliche Konzept reagiert in vielféltiger Art und
Weise auf denkmalpflegerische Belange, insbesondere im Hinblick auf Typologie und Kérnung der Ge-
bdude, der differenzierten Héhenentwicklung und der Verwendung von Sattelddchern sowie passen-
der Materielaien zur Gestaltung der Oberfléchen.

Untersuchungen zu mdglichen Bodendenkmdlern innerhalb des Plangebiets werden nach Abstim-
mung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege — hessenArchéologie — auf der Ebene der Bauausfih-
rung erfolgen.

Teil 4. Alilgemeines, Verfahren

1 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 93 , Ehemalige StaatsweingUter” wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lungi. S.v. § 13a BauGB aufgestellt. Zu den formalen Voraussetzungen zdhlt das Einhalten bestimmter
Schwellenwerte, die in § 13a Abs. 1 BauGB geregelt sind. Bei weniger als 20.000 m? Grundfléiche (GR)
wie hier steht der Verfahrenswahl in der Regel nichts entgegen, wenn die weiteren Anforderungen des
Abs. 1 eingehalten werden: FFH- und Vogelschutzgebiete der EU dUrfen nicht beeintréchtigt werden
(..Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter”); weiterhin
dirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben geplant werden, was ebenso nicht der Fall ist; und schlieflich
durfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) zu beachten sind — auch solche Anhaltspunkte sind nicht erkennbar.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zeichnet sich durch die folgenden Besonderheiten gegen-
Uber dem Regelverfahren aus:

. Keine Umweltprifung:
Im beschleunigten Verfahren entfdllt die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
(§13a Abs. 2Nr.1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB). Auf3erdem wird von dem
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Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls nicht anzuwenden ist die Verpflichtung

zum Monitoring nach § 4c BauGB und das Erstellen einer zusammenfassenden Erkldrung nach §

Begrindung

10a Abs. 1BauGB. Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprifung hat die Gemeinde
aber auch im beschleunigten Verfahren nach allgemeinen Grundsdtzen die Belange des Umwelt-
schutzes im Sinn von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen und in die Abwégung nach § 1 Abs.
7 BauGB einzustellen.

. Besondere Verfahrensvorschriften:
Von diesen soll bei dem Bebauungsplan ,,Ehemalige Staatsweingiter” kein Gebrauch gemacht
werden. Es ist vorgesehen, das laufende Aufstellungsverfahren fortzufihren und dabei aufgrund
der erheblich gedinderten Planung die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§§ 3
Abs. 1und 4 Abs. 1 BauGB) zu wiederholen. AnschlieBend folgen die formelle Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung, §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, sowie der Abwé&gungs- und Satzungsbe-

schluss.

*  Verzicht auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:
Bei Bebauungspl&nen der Innenentwicklung mit einer zuléssigen Grundfldche der baulichen An-
lagen von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zul&ssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zul&ssig waren.

2 Rechtsgrundlagen

BauGB

BauNVO

PlanzVv

HBO

HGO

HDSchG

Gav

BImSchG

BNatSchG

HeNatG

s.Q

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts in
der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt ge-
dandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Hessische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. |
S.198), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. | S. 582).

Hessische Gemeindeordnung vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023 (GVBI. | S. 90, 93).

Hessisches Denkmalschutzgesetz vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellpldtzen (Garagenverord-
nung) vom 15. November 2022.

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschutterungen und dhnliche Vorkommnisse (Bundes-Immissionsschutzgesetz)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25. Mai 2023 (GVBI. 2023 | S. 379), zuletzt gedndert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. | S. 473, 475).
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WHG

HWG
BBodSchG

Stellplatzsatzung
Eltville am Rhein

Stadt.
Quartier

s.Q

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475).

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert durch Arti-
kel 7 Absatz 3 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

Stellplatzsatzung der Stadt Eltville am Rhein in der jeweils giltigen Fassung.

23. April 2024

Stadt.Quartier . Mosbacher Stra3e 20 . D-65187 Wiesbaden
Dipl.-Ing. Olaf B&dumer

M.Eng. Adrien Besnard

Dipl.-Ing.(FH) Arno Dormels
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Stadt Eltville am Rhein EETVIELE AM G

Fraktionsantrag FA-12/2024
Datum: 02. Mai 2024

Beratungsfolge Termin

Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024

Antrag der Griinen im Ortsbeirat Eltville vom 30.4.2024 (PE) betreffend "Nutzung der Raum-
lichkeiten des Eltville.LAB durch Vereine"

Anlage(n):
(1) Antrag Griine_Nutzung LAB fiir Vereine



Eingang Stadt Eltville am Rhein
30.04.2024

BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

Der Ortsbeirat beschliet wie folgt:

Der Magistrat der Stadt Eltville wird gebeten zu prifen, ob die Raumlichkeiten des sog.
Eltville.LAB auch Eltviller Vereinen zur kostenlosen Nutzung zur Verflgung gestellt werden
kénnen.

Zur Begriindung:

Eltviller Vereine ohne eigene Liegenschaften, die flr die Vereinsarbeit genutzt werden
koénnen, sind bei Vorstandssitzungen oder vereinsinternen Workshops etc. regelmafig auf
private Raumlichkeiten oder Raume in der lokalen Gastronomie angewiesen, die z.T. mit
einer Anmietung oder Verzehrverpflichtung einhergehen. Das Engagement im Ehrenamt
konnte durch die Stadt Eltville in Gestalt einer kostenlos zu nutzenden Raumlichkeit mit
entsprechender Medien-/Prasentationstechnik eine besondere Unterstitzung und
Wertschatzung erfahren. Solche Raumlichkeiten halt die Stadt als sog. Lernlabor
,Eltville.LAB* bereits vor, die sie im Rahmen eines elektronischen Buchungssystems
.Studierenden, Forschenden und Kreativen® zur Verfligung stellen mdchte. Da
Vereinstatigkeiten regelmafig aulerhalb der gangigen Arbeitszeiten stattfinden, ware eine
Kollision nicht zu erwarten, das Eltville.LAB durfte in den Abendstunden fur eine flexible
Nutzung zur Verfugung stehen.

Thorsten Reil


paschke
Textfeld
Eingang Stadt Eltville am Rhein
30.04.2024
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Stadt Eltville am Rhein EETVIELE AM G

Fraktionsantrag FA-13/2024
Datum: 02. Mai 2024

Beratungsfolge Termin

Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024

Antrag der Griinen im Ortsbeirat Eltville vom 30.04.2024 (PE) betreffend "Intelligente, solarb-
triebene Radwegbeleuchtung fiir den Radweg zwischen Eltville und Martinsthal"

Anlage(n):
(1) Antrag Griine_Intelligente Radwegbeleuchtung



Eingang Stadt Eltville am Rhein
30.04.2024

BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

Der Ortsbeirat beschliet wie folgt:

Der Magistrat der Stadt Eltville wird gebeten zu prifen, ob zur Beleuchtung der
Radwegfuhrung Eltville nach Martinstal eine ,intelligente, solarbetriebene
Radwegebeleuchtung®, analog der zwischen Erbach und Hattenheim eingerichteten,
installiert werden kann.

Zur Begriindung:

Nach dem Vorbild der auf Initiative des Ortsbeirats Erbach umgesetzen
Radwegebeleuchtung zwischen Erbach und Hattenheim sollten auch weitere, bisweilen
unbeleuchtete Rad- und FulRwege insb. zwischen Eltviller Stadtteilen beleuchtet werden.
Die intelligente und zudem umweltfreundlich solarbetriebene und autark arbeitende Rad-
und FuRwegebeleuchtung, bei der immer zwei Leuchten vorauseilend schalten und nach
30 Sekunden wieder erléschen, spart nicht nur Energie, sie bericksichtigt auch den
Aspekt der Lichtverschmutzung und des Insektenschutzes. Soweit bekannt kdnnen fir die
Realisierung der MalRnahme Fordermittel des Landes Hessen in Anspruch genommen
werden.

,/”7
B )/1 7&

Thorsten Reil


paschke
Textfeld
Eingang Stadt Eltville am Rhein
30.04.2024
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Stadt Eltville am Rhein EETVIELE AM G

Fraktionsantrag FA-14/2024
Datum: 07. Mai 2024

Beratungsfolge Termin

Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024

Antrag der SPD im Ortsbeirat Eltville vom 06.05.2024 (PE) betreffend "ARufstellung eines Defi-
brillators (mit Alarm) fiir den AuBBenbereich priifen"

Anlage(n):
(1) Antrag SPD_Defibrillator



SPD Ortsbezirk Eltville Stadt Eltville am Rhein Kernstadt

Dirk Masurat Posteingang: 06.05.2024
Im Klimbchen 4

65343 Eltville

Herrn Ortsvorsteher
Markus Post
WorthstraRe 17
65343 Eltville
Eltville, 06.05.24
Antrag zur nachsten Ortsbeiratssitzung: Defibrillator

Sehr geehrter Herr Post,
bitte um Aufnahme des folgenden Antrages zur Tagesordnung der kommenden Ortsbeiratssitzung.

Der Ortsheirat mége beschlieRen:
1. Der Magistrat wird gebeten, die Aufstellung eines Defibrillators (mit Alarm) fiir den AuBenbereich zu
prifen

Begriindung zur Idee:

Leben retten kann nur sinnvoll sein. Ein Defibrillator kann hier sinnvoll unterstitzen. In der Kernstadt gibt es
zwar einige Orte, wo ein Defibrillator verfligbar ist. Dies aber nur in Rdumen, die nicht 24 h 6ffentlich zugéngig
sind. Vorzugsweise wadren Orte wie Rheinufer, wo am Wochenende viel Publikumsverkehr ist oder
FuBgangerzone /Kiliansplatz,...

Dirk Masurat,
SPD-Eltville, Ortsbezirk Eltville-Kernstadt



Haupt- und Finanzverwaltung ELTviLLE AM RHEIN
Gremienbiiro - spa '

Eltville am Rhein, den 20. Marz 2024

TOP Mitteilung Ortsvorsteher/in

Anzeigepflicht Nebentatigkeit gemal § 2 GO STVV, Ausschiisse, Beirate i. V. m. § 26a
HGO

(Jahrlich wiederkehrende Vorlage)

Sprecher: Ortsvorsteher/in:

,Ich weise Sie darauf hin, dass nach § 26 a HGO in Verbindung mit § 2 der Geschéaftsordnung
der Stadtverordnetenversammlung, der Ausschiisse und der Beirdte der Stadt Eltville am Rhein
die Mitglieder eines Organs der Gemeinde verpflichtet sind, die Mitgliedschaft oder eine
entgeltliche oder ehrenamtliche Tatigkeit in einer Korperschaft, Anstalt, Stiftung, Gesellschalft,
Genossenschaft oder in einem Verband einmal jahrlich dem Vorsitzenden des Organs
anzuzeigen, dem sie angehoren.

Die Anzeigen sind gemaB § 2 der Geschaftsordnung jeweils bis zum 1. Juli eines jeden Jahres
dem/der Ortsvorsteher/in schriftlich vorzulegen. Der Haupt- und Finanzausschuss wird iiber die
vorgelegten Anzeigen unterrichtet.

Die gesetzlichen Grundlagen werden der Niederschrift beigefiigt.

Anmerkung: Mitgliedschaften in Vereinen miissen nicht angezeigt werden."”
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Stadt Eltville am Rhein ELTVILLE AM RHEIN

WEIN-, SEKT- UND ROSENSTADT

Mitteilungsvorlage

Drucksache MI-20/2024

Datum: 13. Marz 2024

Aktenzeichen
Federfiihrendes Amt IKZ-Klimaanpassungsmanagerin
Vorlagenerstellung Hannah Frob
Beratungsfolge Termin
Magistrat 26. Marz 2024
Kinder- und Jugendbeirat 30. April 2024
i&llllzslzlllll:s: fiir Jugend, Soziales, Sport 08. Mai 2024
E;;lizf;fschuss fiir Finanzen und Nach- 13. Mai 2024
Ausschuss fiir Stadtentwicklung 15. Mai 2024
Ortsbeirat Hattenheim 15. Mai 2024
Ortsbeirat Rauenthal 22. Mai 2024
Ortsbeirat Martinsthal 22. Mai 2024
Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024
Ortsbeirat Erbach 23. Mai 2024
Stadtverordnetenversammlung 27. Mai 2024
Betreff:

Sachstand IKZ-Klimaanpassung - Integriertes Klimaanpassungskonzept fiir die Kommunen Schlan-
genbad, Oestrich-Winkel, Kiedrich, Walluf und Eltville am Rhein

Sachverhalt:

Die Kommunen Schlangenbad, Oestrich-Winkel, Kiedrich, Walluf und Eltville am Rhein haben eine
IKZ gegriindet, um gemeinsam ein integriertes Klimaanpassungskonzept zu erstellen. Die Zusam-
menarbeit der Kommunen wird von der Stadt Eltville koordiniert. Fiir das Projekt hat Eltville beim
Bundesumweltministerium Férdermittel aus der Richtlinie ,MaBnahmen zur Anpassung an die Fol-
gen des Klimawandels“ beantragt.

Innerhalb von zwei Jahren, von Oktober 2023 bis September 2025, soll das integrierte Klimaanpas-
sungskonzept fiir die fiinf Kommunen erstellt werden. Mitte Oktober wurde dazu die IKZ Klimaan-
passungsmanagerin Hannah Fréb von der Stadt Eltville eingestellt.

Unterstiitzt wird das Projekt von der Hochschule Geisenheim (HGU): unter wissenschaftlicher Lei-
tung von Prof. Dr. Eckhard Jedicke, Leiter des Fachgebiets Landschaftsentwicklung sowie des
Kompetenzzentrum Kulturlandschaft (KULT) wirkt M.Sc. Ruth Bindewald an der Erstellung des Kli-
maanpassungskonzepts mit (im Rahmen ihrer Anstellung zu 0,75 Vollzeitdquivalenten). Insgesamt
erhélt die HGU EUR 96.000 fiir Konzepterstellung und professionelle Prozessunterstiitzung. Dieses
Vorgehen wurde mit der Zentralen Vergabestelle des Rheingau-Taunus-Kreises abgestimmt, die
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eine Direktbeauftragung des Kompetenzzentrums Kulturlandschaft der Hochschule Geisenheim
University (ohne Durchfiihrung eines Wettbewerbsverfahrens fiir die Auftragsvergabe) in ihrer Stel-
lungnahme am 9.11.2023 empfohlen hatte.

Bestands- und Betroffenheitsanalyse

Derzeit werden die Bestandsaufnahme der aktuellen und zukiinftigen Klimadnderungen sowie die
Betroffenheitsanalyse in Abstimmung mit den zustdndigen Ansprechpartnern durchgefiihrt. Dazu
werden in den fiinf Verwaltungen systematisch Informationen zu den bestehenden Herausforderun-
gen und Risiken verschiedener Klimafolgen fiir die kommunalen Handlungsfelder eingeholt, auBler-
dem werden geplante oder bereits umgesetzte KlimaanpassungsmaBnahmen (auf die im weiteren
Verlauf aufgebaut werden kann) systematisch erfasst.

Im Rahmen des Projekts wird mit Partnern wie dem Abwasserverband Oberer Rheingau, der Rhein-
gauwasser GmbH, dem Forstamt Riidesheim, dem Rheingauer Weinbauverband, der AG KliA-Net
Rheingau etc. zusammengearbeitet, bei denen ebenfalls relevante Informationen fiir die Bestands-
aufnahme eingeholt werden.

Des Weiteren werden folgende Daten zusammengetragen, iibereinandergelegt und ausgewertet:

- Lokale Daten zur Klimaentwicklung bis zum jetzigen Zeitpunkt

- Regionale Klimaprojektionsdaten des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und
Geologie (HLNUG) zur Ermittlung der potenziellen zukiinftigen Entwicklung des regionalen
Klimas

- Bereits existierende relevante thematische Datengrundlagen, wie die iiber den Abwasser-
verband erstellten Starkregengefahren- und Risikokarten

- Daten zu Temperatur- und Windverhaltnissen in den fiinf Gemarkungen, v.a. zur Bewertung
der Hitzebelastung: Hierzu steht bisher in keiner der fiinf IKZ-Kommunen eine solide Daten-
grundlage zur Verfiigung (z.B. auf Basis einer Stadtklimaanalyse, wie sie vielfach von groBe-
ren Kommunen beauftragt werden). Deshalb ist es im vorliegenden IKZ Projekt eine nicht zu
unterschatzende Herausforderung eine zufriedenstellende Datengrundlage zu beschaffen.
Durch umfangreiche Recherchen verfiigt das IKZ Projekt nun iiber folgende Daten, die der-
zeit analysiert und aufgearbeitet werden:

o Computermodellierungsdaten der Temperatur- und Windverhaltnisse, die im Rah-
men des Projektes KlimaPraxIng der Stadt Ingelheim am Rhein 2022 durch den Deut-
schen Wetterdienst (DWD) fiir den gesamten hiesigen Abschnitt des Rheingrabens
erstellt wurden,

o Kaltluftsimulationsdaten iiber das Beratungswerkzeug OKRA-DE des DWDs, die eine
Ersteinschatzung von Kaltluftstrémungen fiir die Stadt- und Regionalplanung bieten
konnen (diese Daten wurden vom DWD zugesagt, im Moment sind sie noch in Bear-
beitung beim DWD)

- Vulnerabilitdtsdaten (z.B. Standorte sozialer Einrichtung, wichtige Aufenthaltsorte, sensible
okologische Gebiete).
Ausgehend von ihrem Praktikum in der Eltviller Verwaltung hat sich die aktuell als Werkstudentin
angestellte Vanessa Schork auBerdem dafiir entschieden, ihre Bachelor-Arbeit zum Thema thermi-
sche Belastung in den fiinf IKZ-Kommunen zu schreiben. Ihre Ergebnisse werden ebenfalls zu der
Betroffenheits- und Hotspotanalyse fiir das integrierte Klimaanpassungskonzept beitragen.

IKZ-Arbeitsstruktur

Zur Gewahrleistung einer effektiven interkommunalen Zusammenarbeit und eines guten Informati-
onsflusses wurde ein Kernteam gebildet. Dieses Kermteam besteht aus Verwaltungsmitarbeitenden
aller fiinf Kommunen und trifft sich regelmaBig. Daneben organisiert die Klimaanpassungsmanage-
rin regelmaBig und nach Bedarf bilaterale Termine mit Ansprechpersonen in den einzelnen Verwal-
tungen.

Zeitlicher Ablauf und wichtige Meilensteine
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Bis Marz 2025 werden in einer Gesamtstrategie fiir alle relevanten Handlungsbereiche Klimaanpas-
sungsziele definiert und ein MaBnahmenkatalog erstellt. Auf dieser Basis soll die Beantragung einer
Folgeférderung fiir die Umsetzung der vorgeschlagenen MaBnahmen erfolgen. Diesen Folgeférder-
antrag gilt es im April 2025 zu stellen, um eine direkte Anschlussférderung ab Oktober 2025 sicher-
zustellen. Fiir den Antrag auf Folgeforderung ist es wichtig, dass das Integrierte Klimaanpassungs-
konzept in den Stadtverordnetenversammlungen bzw. Gemeindevertretungen der fiinf Kommunen
im Friihjahr 2025 beschossen wird.

Offentliche Auftaktveranstaltung und Akteursbeteiligung

Zur Konzepterstellung sind auch MaBnahmen im Bereich der Beteiligung und Offentlichkeitsarbeit
vorgesehen. In diesem Sinne findet am 6. Mai um 19:30 Uhr im Biirgerhaus Kiedrich eine offentliche
Auftaktveranstaltung statt. Dabei wird Prof. Dr. Schultz, Prasident der HGU, iiber den Klimawandel
im Rheingau sprechen. Weitere Informationen und die Moéglichkeit sich fiir die Veranstaltung anzu-
melden finden sich hier: https://www.eltville.de/anmeldung auftakt klima.

Bei der Veranstaltung wird auch vorgestellt, wie die geplante Akteursbeteiligung ablaufen wird.
Dazu erarbeitet die Klimaanpassungsmanagerin zusammen mit den Ansprechpersonen in den Kom-
munen und den Projektpartnern aktuell einen Konzeptvorschlag.

AbschlieBend soll hier noch erwahnt werden, dass die Klimaanpassungsmanagerin Hannah Frob im
Rahmen ihrer zeitlichen Moglichkeiten gerne zur Verfiigung steht, um aktuelle Themen und kon-
krete Aufgaben mit Klimaanpassungsbezug mit ihrem Fachwissen zu unterstiitzen/beraten.

Finanzielle Auswirkungen (Kostenstelle, Haushaltsansatz, Fordermittel) / Bemerkung der Kammerei:

Die Projektkosten sind durch Fordermittel und Eigenbeitrage der IKZ Partnerkommunen abgedeckt.

Begriindung zur Nachhaltigkeit der MaBnahme:

Da der Klimawandel an vielen Stellen schon spiirbar ist, miissen sich Kommunen auf diese Verande-
rungen einstellen, um negativen Folgen soweit irgend moglich entgegen zu wirken. Dazu soll das
Klimaanpassungskonzept einen wichtigen Leitfaden liefern.

/%u g WSl
atrick Kunkel

Biirgermeister
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Stadt Eltville am Rhein EETVIELE AM G

Mitteilungsvorlage

Drucksache MI-23/2024
Datum: 10. April 2024

Aktenzeichen

Federfithrendes Amt Platzgestaltung, Friedhofe, Griinflichen
Vorlagenerstellung Patrizia Zey
Beratungsfolge Termin

Magistrat 16. April 2024

Ortsbeirat Eltville 23. Mai 2024
Betreff:

Schaffung von Bankplatzen im Bereich der FuBgangerzone

Sachverhalt:

Die Verwaltung erarbeitet zurzeit ein Konzept fiir die Fubgangerzone bis zum Marktplatz aus. Die-
ses beinhaltet neben Bankplatzen auch genaue Standorte fiir Fahrradstander und groBe Pflanztroge,
welche mit kleinkronigen Baumen und Stauden bepflanzt werden konnen.

Fiir die Bankpldtze wurden drei Varianten erarbeitet.

Variante 1

Ausgangspunkt ist die Kreuzung Schwalbacher StraBe Ecke GutenbergstraBe.

Die erste Bank ist in Variante 1 auf Hohe des Backhauses Schroer vorgesehen, hier bestiinde die
Moglichkeit vor der Holzeinfassung einen neuen Standort zu schaffen.

Die zweite Bank befindet sich in der MiihlstraBe, insbesondere an den heiBen Sommermonaten,
steht dieser Bankstandort im Schatten der vorhandenen Bebauung.

Die dritte Bank steht vor dem Augenoptiker Konrad, die letzte Bank innerhalb der FuBgangerzone
befindet sich in der Nahe zur RheingauerstraBe, hier befindet sich bereits eine Bank, welche in die-
sem Zuge ausgetauscht wird.

Variante 2

Ausgangspunkt ist die Kreuzung Schwalbacher StraBe Ecke GutenbergstralBe.

Die erste Bank in Variante 2 ist auf Hohe des Hortechnikgeschafts H&B. Die zweite Bank befindet
sich in der Steingasse, insbesondere an den heiben Sommertagen steht dieser Bankstandort im
Schatten der vorhandenen Bebauung. Die letzte Bank innerhalb der FuBgangerzone befindet sich in
der Nahe zur RheingauerstraBBe, hier befindet sich bereits eine Bank, welche in diesem Zuge ausge-
tauscht wird.

Variante 3

Ausgangspunkt ist die Kreuzung Schwalbacher StraBe Ecke GutenbergstraBe.

Die erste Bank ist in Variante 1 auf Hohe des Backhauses Schroer vorgesehen, hier bestiinde die
Moglichkeit vor der Holzeinfassung einen neuen Standort zu schaffen.

Die zweite Bank befindet sich im Bereich des Hortechnikgeschifts Kind. Die dritte Bank steht in der
Steingasse, insbesondere an den heifen Sommertagen steht dieser Bankstandort im Schatten der
vorhandenen Bebauung. Die letzte Bank innerhalb der FuBgangerzone befindet sich in der Nahe zur
RheingauerstraBe, hier befindet sich bereits eine Bank, welche in diesem Zuge ausgetauscht wird.



Drucksache MI-23/2024 Seite - 2 -

In dem vollstandigen Konzept werden auch die weiteren Punkte wie Fahrradstinder und Pflanzkii-
bel dargestellt. Mehrere Varianten sollen dabei helfen gemeinsam mit dem Gewerbetreibenden
Bankplatze zu finden.

Finanzielle Auswirkungen (Kostenstelle, Haushaltsansatz, Fordermittel) / Bemerkung der Kammerei:

Begriindung zur Nachhaltigkeit der MaBnahme:

Auf Grund der steigenden Altersstrukturen sind Bankpldtze unabdingbar, um auch altere Menschen
am Stadtleben beteiligen zu konnen. Beim Kauf neuer Banke werden nachhaltige Kriterien beriick-
sichtigt.

Anlage(n):

(1) Bankplatze FuBgangerzone

/%u g WSl
atrick Kunkel

Biirgermeister



Bankplatze FuBgangerzone

Ersteller: Patrizia Zey
Stadtwerke — Griinflachen

Variante 1
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Bankplatze FuBgangerzone

Ersteller: Patrizia Zey
Stadtwerke — Griinflachen

Variante 2




Bankplatze FuBgangerzone

Ersteller: Patrizia Zey
Stadtwerke — Griinflachen

Variante 3
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