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1. Anlass, Erfordernis und Zweck der Planaufstellung

Die Stadt Eltville plant im Bereich ,Im Stockborn® eine Gewerbegebietsentwicklung. Die Stadt
reagiert damit auf die hohe Nachfrage von ortanséssigen Betrieben nach Bauland. Insbeson-
dere sollen auch Flachen zur Errichtung landwirtschaftlicher Hallen geschaffen werden. Nérd-
lich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wurde bereits im Februar 2017 als Einzel-
vorhaben der Neubau einer Maschinenhalle der hessischen Staatsweingiter genehmigt.

2. Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung erfolgt der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen und Richtlinien:

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S.3634), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.03.2020 (BGBI. | S. 440)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 24.03.2020 (GVBI. S. 201)

Hessische Bauordnung (HBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. I, S. 198)




Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629, 2011 | S. 43), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Gesetzes
vom 22.08.2018 (GVBI. S. 366)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
in der Fassung vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung
vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 Absatz 4 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465).

LAGA-Mitteilung 20

LAGA-Verwertungsrichtlinie, Mitteilung der Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
20 - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen, 5. Auflage (Stand
06.11.2003)

16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV)
Ausfertigungsdatum 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), geéndert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 18.12.2014 (BGBI. | S. 2269)




3. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Eltville Kernstadt, éstlich der B 42 und west-
lich der K 642. Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die K 642 / Schwalbacher
StraBe.

Abbildung. 1:  Geltungsbereich Bebauungsplan, o. M., Planergruppe ASL, 2021




Der Geltungsbereich in der Gemarkung Eltville umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung
Eltville:

Flur 12: 140/3, 141/1, 142/1

Flur 24: 14 bis 16, 18/1, 25/1, 26/1, 249/1, 463/1, 471/9, 471/11 teilweise, 473/2, 473/3 teilweise
Seine GroBe betragt 24.826 m2.

Fdr den erforderlichen Ausgleich des durch die Planung verursachten Eingriffs der sind zwei
externe Flachen AusgleichsmaBnahmen nord- und stdéstlich des Ortsteiles Martinsthal vor-
gesehen.

MaBnahme 1: - "Kleimettal"

Gemarkung Martinsthal, Flur 7, Flurstiicke 137, 136, 135, 134/1 tiw., 274/144, 275/144, 144/1
und 145/8

GebietsgroBe 6.106 m2

Abbildung. 2:  Ausgleichsflache 1, 0. M., Planergruppe ASL, August 2021




MaBnahme 2: "Hintere Hub V"
Gemarkung Eltville, Flur 14, Flurstiicke 150-170
GebietsgroBe 32.137 m2

/ !
Abbildung. 3:  Ausgleichsflache 2, o. M., Planergruppe ASL, August 2021




4, Ubergeordnete Planungsvorgaben und -ziele

4.1 Regionalplan Sidhessen

Fir die Planungsregion Studhessen gilt der Regionalplan Sidhessen / Regionale Flachennut-
zungsplan 2010 (Lit.1). Er wurde am 17. Dezember 2010 von der Regionalversammlung be-
schlossen und im Juni 2011 von der Landesregierung genehmigt. Mit der Bekanntmachung
am 17. Oktober 2011 (Staatsanzeiger 42/2011) ist der Plan in Kraft getreten.

Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Stdhessen, 0.M. (vergré3ert)

Eltville liegt in der Metropolregion Frankfurt / Rhein-Main, im Strukturraum: Ordnungsraum und
ist ein Mittelzentrum. Im Regionalplan Stidhessen ist das Plangebietes als Flache ,Vorbehalts-
gebiet fir Landwirtschaft” dargestellt. Die im Stidwesten angrenzende Siilzbachaue ist als Vor-
behaltsgebiet fir besondere Klimafunktion gekennzeichnet.

Der Regionalplan (M. 1:50.000) bildet rechtlich nicht parzellenscharf ab. Die Flachendarstel-
lung fir neue Gebietsausweisung erfolgt erst ab einer GréBenordnung von 5,0 ha. Kleinere
Flachenentwicklungen, wie vorliegend, sind im Allgemeinen nicht raumbedeutsam und stehen
somit nicht im Widerspruch mit den Vorgaben der Regionalplanung.



Die Ausgleichsflachen liegen in Vorranggebieten fiir die Landwirtschaft. Die geplanten Nutzun-
gen entsprechen den Vorgaben.

4.2 Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

Der nordéstliche Teilbereich ist im rechtsglltigen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1984
als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stlzbachspange / ErschlieBung Obersetzling*
wurde der Flachennutzungsplan (Lit. 2) im Jahr 2007 geéndert. Die Flache war einstmals als
Erweiterung fiir das Sportzentrum am Wiesweg geplant. Die Anderung stellt, soweit diese de-
ckungsgleich mit dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist, das Gebiet als
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
dar. Zudem ist die ehemals geplante ErschlieBung des Baugebietes ,Obersetzling” als Ver-
kehrsflache dargestellt.

Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Eltville, Anderung Teilfliche
2007, o.M.
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Die Neuplanung macht eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Das Verfah-
ren wird parallel zum Verfahren des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

4.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der gréBte Teil des Geltungsbereiches liegt innerhalb des rechtsgultigen Bebauungsplanes
~oulzbachspange / ErschlieBung Obersetzling“ aus dem Jahre 2006. Lediglich der als Wein-
bauflache genutzte nordéstliche Teil (Flur 24 Flurstiicke 140/3, 141/1, 142/2) sowie eine Wege-
parzelle (Flur 24, Flurstliick 463/1) liegt auBerhalb des Geltungsbereiches. In den betroffenen
Flachen wird das Planungsrecht durch den neuen Bebauungsplan ersetzt.

[

Abbildung 6: Ausschnitt Bebauungsplan ,Siilzbachspange / ErschlieBung Obersetzling*®,

Planergruppe ASL, 2006, o.M.
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4.4 Abwagung geman § 1a Abs. 2 BauGB

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlichen
Flachen zu begriinden und Planungsalternativen zu untersuchen.

In der Stadt Eltville besteht grundséatzlich ein Bedarf und eine Nachfrage nach zuséatzlichem
Gewerbeflachen und insbesondere an Standorten fir landwirtschaftliche Maschinenhallen. Der
Regionalplan 2010 weist in Eltville bis 2020 fiir den Gewerbesiedlungsbedarf Zuwachsflachen
von 7 ha (Lit. 1, S. 42) aus. Auch bezuglich der Errichtung von landwirtschaftlichen Hallen
bestehen Anfragen. Zur Vermeidung von Beeintrachtigen des Landschaftsbildes, insbesondere
in den Weinbergen, méchte die Stadt Eltville diese Nutzungen an einem Standort konzentrie-
ren.

Flachen im Innenbereich, wie z.B. gréBeren Baullicken oder Gewerbebrachen, stehen nicht
zur Verfigung. Insbesondere auch die notwendige Néhe zu den landwirtschaftlichen Flachen
machen eine Entwicklung im AuBenbereich erforderlich.

Im Vorfeld der Planung wurden verschieden Standorte auf ihre Eignung hin Uberprtft. Bei der
Prifung wurden die naturrdumliche Lage, die vorhandenen Nutzungsstrukturen, die stadte-
bauliche Anbindung an die vorhandene Bebauung sowie auch die absehbare Verfligbarkeit
der Flachen bericksichtigt.
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Abbildung 7: Ubersichtsblan Alternativstandorte, Stadtvérwaltung Eltville, o.M.
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l._.Mauerkehr/Hinterwiesweq*

Gemarkung Eltville, Flur 6, Flurstiicke 22-31; GréBe gesamt 8.224 gm (nur Teilflache erfor-
derlich)
Eigentimer: Stadt Eltville
Aktuelle Nutzung: Freizeitgarten; Wiese/Weide
Regionalplanung: Vorranggebiet Landwirtschaft; Vorranggebiet Regionaler
Grunzug

FNP: Grinflache: Kleintierzliichter, Parkanlage

B-Plan ,Am Doméanenweg*: Private Grinflache, hier: Freizeitgarten
Sonstiges: teilweise Uberschwemmungsgebiet.

GemaB der Datengrundlage (Lit.3) wird die Bodenfunktion in der Gesamtheit fir die Flache

wie folgt bewertet:

Stufe: 2 gering
Teilmethode: Stufe  Bezeichner
Standorttypisierung 3 mittel
Ertragspotenzial: 3 mittel
Feldkapazitat: 2 gering
Nitratrickhaltevermdgen: 2 gering

Ein Teil der Flache sowie die angrenzenden Flachen werden wie folgt beurteilt:

Stufe: 5 sehr hoch
Teilmethode: Stufe  Bezeichner
Standorttypisierung: 5 sehr hoch
Ertragspotenzial: 4 hoch
Feldkapazitat: 3 mittel
Nitratriickhaltevermégen: 3 mittel

Bewertung:
- Die Flache ist verfligbar.

- Aufgrund der Tallage und der guten Einsehbarkeit ist die Fernwirkung und damit Beein-
trachtigung im Landschaftsbild erheblich.

- Problematische ist die Lage in der Sllzbachaue (Wasser und Hochwasser-schutz, Klima)

- Beschrankungen ergeben sich durch die Lage im Uberschwemmungsgebiet (teilweise)

- Zum Teil ist die Bodenfunktion sehr hoch.



Il. ..Siebenmorgen*

Gemarkung Eltville, Flur 6, Flurstiick 133/1; GréBe gesamt 9.027 gm (nur Teilflache erforder-

lich)

Eigentimer:
Aktuelle Nutzung:
Regionalplanung:

FNP:

Land Hessen (Hessische Landgesellschaft)

Geblsch; Weide

Vorranggebiet Landwirtschaft; Vorranggebiet Regionaler
Grunzug

Grianflache: Kleingarten; Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft:
Sukzession

GemanB der Datengrundlage (Lit. 3) wird die Bodenfunktion in der Gesamtheit fir die Flache

wie folgt bewertet:

Stufe:

Teilmethode:
Standorttypisierung:
Ertragspotenzial:
Feldkapazitat:
Nitratrickhaltevermdgen:

3 mittel
Stufe  Bezeichner
3 mittel
4 hoch
3 mittel
3 mittel

Der stdwestliche Teil ist laut hessischer Biotopkartierung wie folgt erfasst:

Biotop-Nr.:
Biotopname:
Biotoptyp-Nr.:
Biotoptyp:
Erfassungsjahr:

1074

Siedlungsrand-Gehdlz stdéstl. vom unteren Siilzbach
02.100

Gehdlze trockener bis frischer Standort

1996

Dabei handelt es sich um gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Zuge der hessischen Biotopkartierung 1992 — 2006 wurden ansonsten auf der Flache Ge-

holze kartiert.

Bewertung:

- Die Flache ist unter Berlicksichtigung von Kindigungsfristen (Pacht) kurzfristig verfligbar.

- Die MaBnahme wirde zu einer starken Beeintrachtigung des Landschaftsbildes flihren.

- Auf der Flache befinden sich gesetzlich geschiitzte Biotope.

14



ll. __ ..Stockborn
Gemarkung Eltville, Flur 24, Flurstick 471/7; Gr6Be gesamt 43.859 gm (nur Teilflache erfor-

derlich)

Eigentimer: Stadt Eltville

Aktuelle Nutzung: Sukzession/Biotop

Regionalplanung: Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

FNP: Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege von Natur

und Landschaft

B-Plan ,Sllzbachspange/

ErschlieBung Ober Setzling*: Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Sonstiges: Altflache (ehemalige Miilldeponie)

GemaB der Datengrundlage (Lit.3) wird die Bodenfunktion in der Gesamtheit fir die Flache
wie folgt bewertet:

Stufe: 3 mittel
Teilmethode: Stufe  Bezeichner
Standorttypisierung: 3 mittel
Ertragspotenzial: 4 hoch
Feldkapazitat: 3 mittel
Nitratrlickhaltevermégen: 3 mittel

Geman der hessischen Biotopkartierung befindet sich folgendes Biotop auf der Flache:

Biotop-Nr.: 1070

Biotopname: Sukzessionsgeholze suddstl. der Autobahn nérdl. Eltville
Biotoptyp-Nr.: 02.100

Biotoptyp: Geholze trockener bis frischer Standort

Erfassungsjahr: 1996

Dabei handelt es sich um teilweise gesetzlich geschitzte Biotope

Bewertung:
- Die Flache ist sofort verfligbar.

- Die Flache grenzt an den Siedlungskérper an und ist landschaftlich direkt eingebunden.
- Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Milldeponie ist die Bodenfunktion beeintrachtigt.
- Auf der Flache befinden sich gesetzlich geschiitzte Biotope
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Auf der Grundlage der Stellungnahme des RP Darmstadt vom 20.04.2018 im Zuge der Be-
hérden- und Tragerbeteiligung nach § 4 (2) BauGB, wurden 2 weitere Standorte in der Kern-
stadt hinsichtlich der Eignung untersucht.

IV. ,,GroBe Hub*“

Gemarkung: Eltville

Eigentimer: Stadt Eltville

Regionalplanung: Vorranggebiet Landwirtschaft und Vorranggebiet regiona-
ler Grlinzug

Auf fast allen stadtischen Flachen wurden entweder bereits AusgleichsmalBnahmen durchge-
fihrt oder sie sind als solche vorgesehen. Aufgrund der Lage ist der ErschlieBungsaufwand
sehr groB3. Es befinden sich u.a. Heckenstrukturen und extensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen in diesem Bereich

Bewertung:
Die Flache scheidet aus vorgenannten Griinden aus.

V. ..Unter Hanach*
Gemarkung Eltville, Flur 24, Flurstick 137/4, 138/1, 139/1, 140/2 und 140/3; Gr6Be ge-
samt 56.786 gm (ggf. nur Teilflache erforderlich)

Eigentimer: Stadt Eltville
Aktuelle Nutzung: Weinberg
Regionalplanung: Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Eine Gesamtbodenfunktionsbewertung geman der Datengrundlage (Lit.3) liegt nicht vor.
Bei dem anstehenden Boden handelt es sich gemaB der Datengrundlagen (Lit.3) um Boden

der:

Hauptgruppe: 5 Bdden aus aolischen Sedimenten
Gruppe: 5.3 Bdden aus Loss

Untergruppe: 5.3.1  Bdden aus méachtigem Loss
Bodeneinheit: Parabraunerden, erodiert

Substrat: aus Loss (Pleistozan)

Morphologie: starker reliefierte Areale, vorwiegend in Stidhessen

Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt als Weinberg. An der nordwestlichen Grenze der
betrachteten Flache (Flurstiick 137/4, 138/1, 139/1, 140/2 und 140/3) verlauft eine lineare
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Kompensationsflache ,Ufergehdlz Neuanlage® (MaBnahmennummer H_FN_047042, Akten-
zeichen FNO 000125-LM941_(Elt))
Quelle: Internetabfrage am 21.05.2019, Natureg-Viewer, (Lit. 4)

Bewertung:
- Die Flache ist verflgbar.

- Die Flache wird landwirtschaftlich als Weinberg genutzt und ist Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft in Regionalplan ausgewiesen.

- Der stdwestliche Teil verfligt Gber ein starkeres Gefalle.

- Die MaBnahme wirde zu einer starken Beeintrachtigung des Landschaftsbildes flihren.

Abwaéagung:
Alle betrachteten Flachen befinden sich in stadtischem Eigentum.

Der Standort | ist insbesondere aufgrund seiner Lage in der Bachaue und der teilweise ho-
hen Bodenfunktion als problematisch zu betrachten. Auch wirde das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigt werden.

Die Wertigkeit der urspriinglichen Bodenfunktion ist bei Standort Il und Il gleich. Der Standort
[l ist durch die ehemalige Nutzung als Milldeponie vorbelastet, sodass eine Bebauung zu
einer geringeren Einschrankung der Bodenfunktion fuhrt, bzw. die Bebauung sich positiv auf
das Schutzgut Wasser auswirkt. Auf beiden Flachen befinden sich geschutzte Biotope. Eine
Bebauung am Standort Il wiirde sich jedoch erheblich auf das Landschaftsbild auswirken. Das
Ortsbild im Bereich des Plangebiet Stockborn ist aufgrund des Briickenbauwerkes der Bun-
desstral3e bereits vorgepragt, sodass eine zusatzliche Bebauung eine deutlich geringere Aus-
wirkung hat. Im Vergleich zum Standort Il handelt es sich nach der Regionalplanung beim
Gebiet ,Stockborn® nicht um ein Vorranggebiet, sondern lediglich um ein Vorbehaltsgebiet fir
die Landwirtschaft, auf der keine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet.

Standort IV scheidet aufgrund seiner weitgehenden Nutzung als AusgleichsmaBnahme sowie
seiner schlechten ErschlieBbarkeit aus. Standort V ist im stidwestlichen Teil, der an den Wirt-
schaftsweg anschlieB3t, topographisch schwierig und wird landwirtschaftlich genutzt (Vorbe-
haltsgebiet). Dieser wird mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes
Gewicht beizumessen. Der Standort ist gut einsehbar. Mit einer erheblichen Auswirkung auf
das Landschaftsbild ist zu rechnen.

Bezlglich der Verkehrsanbindung und der infrastrukturellen Gegebenheiten fir die Schmutz-
und Regenabwasserentsorgung bietet der vorliegende Standort IIl ,Stockborn® im Vergleich
zu den anderen Standorten Uber deutliche Vorteile und wurde nach Abwagung aller Belange
ausgewahlt.
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5. Bestandsanalyse
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5.1 Topografie

Das Gelande fallt von Norden nach Stidwesten von ca. 115 m . NN auf ca. 106 m (. NN mit
einem durchschnittlichen Gefalle von 3 %. Studwestlich des Gebietes verlduft der Stlzbach.
Die Bachsohle liegt ca. zwischen 103 und 104 m Uber NN, sodass die B6schung des Bachbet-
tes Uber eine H6he von ca. 2 bis 3 m verfligt. Westlich und nordwestlich des Plangebietes
verlauft innerhalb eines Grabens ein weiteres Gewdasser, dass im Stdwesten in den Silzbach
mundet.

5.2 Verkehr

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich in einer Entfernung von ca. 70 bis 130 m ein Bri-
ckenbauwerk der B 42. Das Plangebiet ist im Sidosten an die KreisstraBe K 642 (Schwalba-
cher StraBBe) angebunden. Die KreisstraBe fiihrt im Norden zur BundesstraB3e. Die Entfernung

zum Anschluss betragt ca. 1 km.

Foto 1: Brickenbauwerk B 42 Foto 2: Anbindung K 642

Im Gebiet selbst verlaufen zwei unbefestigte Wirtschaftswege. Der breitere fuhrt in Richtung
Norden zu der geplanten Maschinenhalle der Staatsweinguter und von dort in die freie Land-
schaft. Der schmélere fUhrt nach Westen zu einer Lichtung am Sdilzbach.

Foto 3: Weg in Richtung Norden Foto 4: In Richtung Westen
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5.3 Bebauung

Das Plangebiet ist mit Ausnahme einer Trafostation unbebaut. An der Einmindung zur Kreis-
straBBe befindet sich das Grundstiick eines Hundevereins, welches mit einem Vereinshaus und
Hundezwingern bebaut ist. Stdlich des Plangebiets befinden sich im Umfeld der Schwalbacher
StraBBe und des Wiesweges, Wohn- und Gewerbegebaude. Diese markieren derzeit den nérd-
lichen baulichen Eingang zum Stadtteil Eltville.

Foto 5: Hundeverein

5.4 Landschaft und Griinordnung

5.4.1 Aligemeines

Im Zuge der Planungen fur den Standort der Maschinenhalle der StaatsweingUter, wurde von
dem Biro Beuerlein und Baumgartner, Frankfurt, ein natur — und artenschutzfachliches Gut-
achten mit Datum vom 02.11.2017 (Lit. 5) sowie eine faunistische Untersuchung, Standort
Maschinenhalle der Staatsweingdter, Eltville, Rheingau-Taunus-Kreis mit Datum November
2017 (Lit. 6) erstellt. FUr die Bereiche 6stlich des Zufahrtsweges wurde der Bestand seitens
der Planergruppe ASL im Frihjahr 2020 erfasst und in den Plan aufgenommen.

Im Hinblick auf den Artenschutz erfolgte eine erweiterte Bestanderfassung durch das Blro
memo-consulting, Seeheim-Jugenheim. Die Untersuchungen begannen im Winter 2020. Mit
den abschlieBenden Ergebnissen ist erst im Spatsommer / Herbst 2020 zu rechnen.

5.4.2 Flora

Das Plangebiet ist mit Ausnahme von den Wegeflachen und einer Trafostation stark bewach-
sen. Die Gehdlzstrukturen sind Uberwiegend durch Sukzession entstanden. Die im Plangebiet
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vorkommenden Biotoptypen inkl. deren prozentuellen Flachenanteil an der Gesamtflache des
Geltungsbereiches sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Bestand
Biotoptyp Flache |% Flache Flache
teilversiegelt | versiegelt

m? m? m2

Gehdlz waldartig, durch Sukzession 17.120 69,0

Lichtung, anthropogen verursacht 271 1,1

Brombeergebisch 724 29

Weinbauflachen 1.942 7,8

Weg, Schotter 1.505 6,1 1.505

Gehdlz Straucher, durch Sukzession 626 2,5

Hundelbungsplatz, Rasen 161 0,6

Begleitgrin Wiese, intensiv 410 1,7

Wiese 573 2,3

Gewasser 1.489 6,0

Trafo 5 0,0 5

Summe 24.826 100,0 1.505 5

Tabelle 1: Bilanz Nutzung Biotoptypen Bestand

Die Bestanderfassung im Frihjahr 2020 hatte zum Ziel, die von den Gutachtern 2017 nicht
erfassten Bereich zu kartieren und den aktuellen Zustand festzustellen:

Westlich des Schotterweges befinden sich groBflachige Gberwiegend dicht bewachsene Ge-
hélzsukzession besteht aus Baumen und Straucher, mit zum Teil waldartigen Gehdlzen und
Brombeergeblsche sowie eine Uber einen Schotterweg erschlossene, Einsaatflache
(Wildasung), die jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches liegt. Wegen der dichten Belaubung
ist die Krautschicht nur gering ausgebildet. Die ganze Flache ist vermullt, hauptsachlich findet
sich Bauschutt, Kanalrohr, Steinbrocken etc. Am Stdrand der Gehdlzflache, nérdlich des Ver-
einsheims, befinden sich auch Bauschutt-, Asphaltabbruch- und Grinschnittablagerungen,
zum Teil dicht mit Brombeeren Uberwachsen. Hier grenzt auch ein Bestand an Robinien (Ne-
ophyten) an.

Foto 6: Kanalrohre Foto 7: Betonreste
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Foto 8: Asphaltreste Foto 9: Sandlager in der Gehdlzflache

Die nérdlichen Flachen, éstlich der ErschlieBung (Schotterweg), werden als Weinberg genutzt.
Die ubrigen Flachen sind von waldartigen Gehdlzen bestanden. Die kleine Lichtung ist stark
vermdllt. In den Randbereichen der Gehdlzflachen bis zum Teil deutlich darin hineinragend
werden zudem an verschiedenen Stellen Baumaterialen gelagert.

Die Gehdlze setzen sich folgendermaBBen zusammen: Birke, Pyramidenpappel (2 gréBere
Baume), Bergahorn, Schlehe, Kirsche, Liguster, Silberweide, Salweide, Trauerweide (zwei
gréBere, teilw. abgangige Exemplare), Holunder, Hasel, Wildrose, Brombeere, Efeu sowie
Exoten wie Robinie und Forsythie.

2018 wurden in dem Wirtschaftsweg ein Schmutzwasserkanal und eine Wasserverleitung ver-
legt. Weiterhin wurde in diesem Bereich eine Trafostation gebaut. Aufgrund der Bauarbeiten
aber auch der vergangenen heiBen und trockenen Sommer zeigen die Gehdlze, insbesondere
in stddstlichen Teil und entlang des vorhandenen Wirtschaftsweges, deutliche Schadigungen
auf. Zudem haben Ablagerungen von Baumaterialen und Bauschutt im Wurzelbereich der
Baume diese stark geschadigt. Diese Tendenzen sind auch im Bereich der Wegeflachen im
westlichen Teilbereich zu erkennen.

Nordlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden von Beuerlein Baumgartner,
Landschaftsarchitekten, Frankfurt, (Lit. 5) Schilfréhrichte erfasst, die durch einen Bach ohne
Namen und Entwésserungsgraben gespeist werden. Die Graben / Gewasser flieBen auBBer-
halb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes dem Silzbach zu. Auch die nach § 30
geschutzten Schilfréhrichtflachen liegen nérdlich, topographisch betrachtet oberhalb des Gel-
tungsbereiches, und werden durch die MaBnahmen nicht betroffen. Der Abstand zu den nérd-
lich und nordwestlich des Geltungsbereiches liegenden, sensiblen Bereichen betragt mind.
20 m.

(N&heres s. Umweltbericht)
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5.4.3 Fauna

Im Zuge der Planungen fir den Standort der Maschinenhalle der Staatsweingiter wurde vom
Buro Beuerlein und Baumgartner, Frankfurt, ein natur — und artenschutzfachliches Gutachten,
mit Datum vom 02.11.2017 (Lit. 5), sowie eine faunistische Untersuchung, Standort Maschi-
nenhalle der Staatsweingiter, Eltville, Rheingau-Taunus-Kreis, mit Datum November 2017
(Lit. 6), erstellt. Darin wurde festgestellt, dass die stark gefahrdete Turteltaube sowie am Hun-
deplatz die streng geschiitzte Zauneidechse von der MaBnahme betroffen ist.

Auf dieser Grundlage erfolgt eine erneute und erweiterte Bestanderfassung durch das Blro
memo-consulting, Seeheim-Jugenheim (Lit. 12). Das Plangebiet und die angrenzenden Rén-
der der Umgebung wurden in der Vegetationsperiode 2020 auf Vorkommen der als relevant
erkannten Arten untersucht. Das abschlieBende Gutachten wurde mit Datum vom 03.09.2020
vorgelegt.

Der Gutachter komm darin zum Ergebnis, dass unter der Voraussetzung von Vermeidungs-
und AusgleichsmaBnahmen es bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG
kommt. Insbesondere werden auch kein CEF MaBnahmen (continuous ecological functiona-
lity-measures) erforderlich.

(N&heres s. Umweltbericht)

5.5 Technische Ver- und Entsorgung

Anlasslich des ndérdlich des Baugebietes geplanten Bauvorhabens der Staatsweinglter wurde
bereits ein Abwasserkanal und eine Wasserleitung in den vorhandenen Wirtschaftsweg verlegt.
Fir das Niederschlagswasser der StaatsweingUter besteht eine temporére Einleitungsgeneh-
migung in den gebauten Schmutzwasserkanal. Das Niederschlagswasser des Plangebietes
sowie der Baulichkeiten der Staatsweinguter sollen in einem Regenrickhaltebecken gesam-
melt und von dort gedrosselt in den Silzbach abgeleitet werden. Die Flache fir das Regen-
rickhaltebecken ist in dem Bebauungsplan zu sichern. Die Lage und erforderliche Dimensio-
nierung wurden zwischenzeitlich von einem Ingenieurbiro geprift. Nach Auskunft der Stadt
Eltville ist das Wasserdargebot ausreichend die Trinkwasser- und die Léschwasserversorgung
fir das Plangebiet sicherzustellen.

Ostlich des Wirtschaftsweges wurde bereits eine Trafostation gebaut, sodass auch die Strom-
versorgung sichergestellt ist.
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5.6 Larmemissionen

Auf das Gebiet wirkt der Verkehrslarm der B 42 und der K 642 ein. Da Wohnnutzungen ausge-
schlossen sind, sind keine negativen Auswirkungen auf die zulassigen Nutzungen zu erwarten.
Die Entfernung zur nachsten Wohnbebauung betragt ca. 200 m, sodass auch signifikante
Larmbelastungen fir die Nachbarschaft ausgeschlossen werden kénnen.

5.7  Altablagerung

Flr das Untersuchungsgebiet ergeben sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen
Landesamtes fir Umwelt und Geologie Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Alt-
standorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserscha-
den.

Der Teil des Geltungsbereiches der westlich des vorhandenen Weges liegt, befindet sich voll-
sténdig innerhalb der Grenze der Altablagerung Nr. 439 003 010 020. Bei der Altablagerung
handelt es sich um eine ehemalige stadtische Milldeponie.

Das Bauinstitut Franke-MeiBner Rheinland-Pfalz GmbH, Mainz, wurde von der Stadt Eltville
mit Gutachten zur Baugrunderkundung, Griindungsberatung und umwelttechnischen Untersu-
chungen beauftragt. Nach den Gutachten mit Datum vom 08.12.2017 (Lit. 8) und 29.11.2019
(Lit. 7) geht hervor, dass ,in unterschiedlicher Méchtigkeit und Wechselfolge tiberwiegend auf-
gefiillte, leicht bis mittelplastische Schiuffe, Tone und Sande sowie nachrangig Kiese mit un-
terschiedlichen Gewichtsanteilen der jeweils anderen Kornfraktion“vorgefunden wurden. ,Die
Konsistenz der schiuffigen Auffillung reicht von weich bis halbfest, wobei der weiche und steife
Anteil Uberwiegt. Als anthropogene Beimengungen wurden innerhalb der Auffillung Ziegel-,
Fliesen-, Glas-, Keramik-, Beton-, Schwarzdecken-, Kalkstein-, Schiefer-, Sandstein- und Phy-
llitbruchstiicke sowie Holz-, Metall-, Wurzel-, Gips-, Plastik-, Kunststoff- und Knochenreste und
vereinzelt Schlacke angetroffen.....Die Méachtigkeit der Auffillung ....... liegt zwischen rd. 0,9
m ... und max. rd. 6,2 m. Die Anteile an anthropogenen mineralischen Beimengungen betra-
gen im Bereich der Aufschliisse augenscheinlich bis zu 10 Gew.-%. Die Anteile an nicht mine-
ralischen Stérstoffen (Schwarzdeckenbruchstiicke, Folien, Kunststoff-, Plastik- und Metall-
reste) liegen augenscheinlich deutlich unter 3 Gew.-%.“

Die Ergebnisse einer weiteren Untersuchung bezlglich der Flache des geplanten Regenrtick-
haltebeckens ergab ahnliche anthropogene Belastungen. Im Bereich der Aufschittung der
Mulldeponie soll das auf den Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser nicht in den
Untergrund versickert werden. Gleiches gilt auch flir das geplante Regenrlickhaltebecken.

24



Im Hinblick auf die Bebaubarkeit lassen sich zum jetzigen Zeitpunkt folgende notwendige Maf3-
nahmen erkennen

- Das Bodenmaterial soll weitmdglich vor Ort belassen werden (keine Unterkellerungen)

- Der Baugrund ist hinsichtlich seiner Tragféhigkeit zu ertlichtigen (z.B. Bohrpfahle)

- Oberflachen von Park- und Lagerplatzen sind versickerungsundurchléssig auszubil-
den.

- Im Bereich der Altablagerung sind Entliftungs- bzw. EntgasungsmaBnahmen durch-
zufthren.

(Naheres s. Umweltbericht)

5.8  Schutzgebiete

Laut Geoportal Hessen, Internetabfrage 29.01.2020 handelt es sich bei den Gehdlzen im Plan-
gebiet um gesetzlich geschiitzte Biotoptypen:

Schliissel 5914B1070, TK-Nr. 5914, Biotop-Nr. 1070
Biotopname Sukzessionsgehdlze sidéstl. der Autobahn nérdl. Eltville
Biotoptyp Gehdlze trockener bis frischer Standort

Biotoptyp-Nr. 02.100, Erfassungsjahr: 1996

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutz-, Vogelschutz- oder FFH Gebiete oder sons-
tige Schutzgebiete.

5.9 Kampfmittel

Im Schreiben vom 06.04.2021 teilt der KampfmittelrAumdienst des Regierungsprasidiums
Darmstadt folgendes mit:

~Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgdngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine
mdégliche Munitionsbelastung dieser Fldche nicht vorliegen, ist eine systematische Fldchen-
absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampf-
mittelverddchtiger Gegenstand gefunden werden sollte, bitte ich Sie, den Kampfmittelrdum-
dienst unverziiglich zu verstédndigen.*”
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5.10 Ausgleichsflachen

Planzeichenerkldrung Ausgleichsflichen 1-2 Ausgleichsfliche Mainahme 1

Grenze der
mmmmms  Ausgiechitichen
L
- o
- Rebkulturen aufgelassen

Ausgleichsfliche MaBnahme 2

Abbildung 9: Ausschnitt Bestandsplan Ausgleichsflachen Bebauungsplan ,Stockborn®,

Planergruppe ASL, August 2021, 0.M.

Bezlglich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsplanung ist es erforderlich zwei Ausgleichs-
gebiete in die Planung einzubeziehen.

Die MaBnahme 1 umfasst den Bereich ,Kleimettal in der Gemarkung Martinsthal. Bei der ca.
6.106 m2 groBen Flache handelt es sich um eine aufgegeben Weinbergsflache.

Die MaBnahme 2 umfasst den Bereich ,Hintere Hub IV* in der Gemarkung Eltville. Bei der ca.
32.137 m? groBen Flache handelt es sich um eine Ackerbrache.
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6. Planungsziele und rechtliche Festsetzungen

Abbildung 10: Ausschnitt Bebauungsplan ,Stockborn®, Planergruppe ASL, 2021, 0.M.

6.1 Ubergeordnete Planungsziele

Ubergeordnetes Planungsziel ist die Schaffung von Gewerbeflachen fiir ortsansassige Gewer-
betriebe, die Erweiterungs- oder Verlagerungsflachen suchen. Weiterhin soll ein Anreiz ge-

27



schaffen werden landwirtschaftliche Hallen an diesem Standort zu konzentrieren, um Baumaf3-
nahmen in den durch sensible Orts- und Landschaftsbilder gekennzeichneten Weinbergen zu
vermeiden.

6.2 Verkehr

Der ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Gber die K 642. Gemaf der Verkehrsuntersu-
chung der Heinz+Feier GmbH aus November 2020 (Lit. 13) werden Abbiegespuren auf der
KreisstraBe nicht bendtigt. Bei einer vorfahrtsgeregelten Einmindung kann auch in den Spit-
zenstunden die Qualitatsstufe A erreicht werden.

Der vorhandene, von Sid nach Nord verlaufende, Wirtschaftsweg wird zu einer ca. 8,50 m
breiten StraBBe mit einseitigem Gehweg ausgebaut (Fahrbahn 6,50 m, Gehweg und Borde 2,00
m). Im Norden findet die StraBBe ihre Anbindung an den stlich des Grundstiicks der Staats-
weinguter verlaufenden Wirtschaftswegs. Die geschwungene Form und die Lage der StraBe
ist dem Verlauf dem erfolgten Kanalbau sowie des noch einzubringenden Kanalbaus geschul-
det. Entlang des Grundstlicks des Hundevereins wird es erforderlich der Zaun teilweise zu
versetzen

Der nach Westen flilhrende Feldweg, oberhalb des Hundevereins, wird als Mischverkehrsflache
mit einer Gesamtbreite von 5,50 m ausgebaut. Er dient zur ErschlieBung des geplanten Re-
genrlckhaltebeckens und zur ErschlieBung der westlichen gelegenen Gewerbeflache.

Entlang von KreisstraBBen ist eine Bauverbotszone von 20 m einzuhalten. Auf eine separate
Darstellung kann verzichtet werden, da die ausgewiesenen Gewerbeflachen einen Abstand
von 20 m zur Fahrbahnkante einhalten und die von der Bauverbotszone betroffenen Flache als
Grinflache festgesetzt ist.

Seitens des StraBenbaulasttrages ist beabsichtigt den begleitenden Radweg auszubauen. Die
Einmindung kann erst nach Festlegung dieser Planung detailliert ausgearbeitet werden. Die
im Bebauungsplan ausgewiesene Verkehrsflache ermdéglicht den Ausbau einer funktionsfahi-
gen Einmlindung.

Rechtliche Festsetzung:

Verkehrsflachen: Im Bebauungsplan sind StraBenverkehrsflachen sowie Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Wirtschaftswege"
festgesetzt.

StraBe Sud-Nord: StraBenverkehrsflache, b= 8,50 m
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StraBe Ost-West: Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Mischverkehrsflache, b = 5,50 m

6.3 Bebauung

6.3.1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Von den zulassigen

Regelnutzungen bleiben aus gestalterischen Griinden Lagerplatze und lagebedingt (ohne di-

rekte Anschlussmdglichkeiten an die KreisstraBBe) Tankstellen ausgeschlossen. Der nach § 8

BauNVO zulassige Einzelhandel wird gemaf der Zielvorgabe Z3.4.3-3 des Regionalplanes be-

schrankt. Von den zulassigen Ausnahmen werden aufgrund der Larmvorbelastung durch die

BundesstraBe und die KreisstraBe Betriebswohnungen und zur Vermeidung eines Trading-

Down-Effekts in der stadtebaulich wenig eingebundenen Lage, Vergnligungsstatten ausge-

nommen.

Rechtliche Festsetzung:

Alle Plangebiete: Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und 6ffentliche
Betriebe,

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Anlagen fir sportliche Zwecke,

Einzelhandelsflachen fir die Selbstvermarktung als
Bestandteil der im Gebiet produzierenden oder weiter-
verarbeitenden Betriebe, wenn diese einen unterge-
ordneten Teil der durch die Betriebsgebaude tberbau-
ten Flachen einnehmen und von diesen keine Auswir-
kungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche ausgehen.

Nicht zulassig, auch als Ausnahme, sind:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

offene Lagerplatze,

Tankstellen,

Vergnlgungsstatten,
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- Einzelhandelsbetriebe oder Einzelhandelsflachen, die
die 0.g. Kriterien nicht erflllen.

Als Ausnahme kdnnen zugelassen werden:
- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

6.3.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18, 19 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird einerseits durch die Vorgabe einer maximalen Grundfla-
chenzahl, andererseits durch die H6he der baulichen Anlage bestimmt. Fir das Gebiet ist eine
einheitliche GRZ mit einem Héchstmafi von 0,6 festgesetzt. Die zuldssigen Gebaudehdhen
sind Uber NN festgesetzt, wobei eine gedachte Gebaudehdhe von ca. 11,0 m Uber dem vor-
handenen Gelande zugrunde gelegt ist. Die festgesetzten NN-Angaben variieren je nach dem
Gelande. Die gewahlten Festsetzungen gewahrleisten gute Bebauungsmdéglichkeiten sowohl
fr den Hallenbau wie auch fir bis zu dreigeschossige Birogebaude.

Rechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete: Die angegebenen Werte der Grundflachenzahl (GRZ) sind
jeweils als Héchstgrenze in der Nutzungsschablone fest-
gesetzt
GRZ max. = 0,6,

Hohenfestsetzung

In dem Plangebiet sind die maximal zuldssigen Héhen
baulicher Anlagen in Meter tber Normal Null festgesetzt.

Gebdudehdhe

Die Gebaudehdhe ist in Form einer maximalen Hochst-
grenze vorgegeben. Die Gebaudehdhe wird wie folgt ge-
messen:

Hohe Oberkante Hochpunkt Dachhaut oder Attika in

m Uber NN

Gebaudehbéhe max. =
GH 1=119 m (. NN
GH 2=120 m . NN
GH 3=121 m (. NN
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6.3.4  Uberbaubare Flichen / Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen werden im gesamten Plangebiet durch Baugrenzen festgelegt.
Stéadtebauliche Griinde fir die Ausweisung von Baulinien liegen nicht vor. Die Festlegung der
zulassigen Bebauungstiefe ist von den Gegebenheiten der Grundstiicke abhangig. Die gewahl-
ten Absténde von den StraBenverkehrsflachen betragt 5,00 m, zu sonstigen Flachen 3,00 m.

Rechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete: Ausweisung von Baugrenzen
Abstande zur StraBenverkehrsflache = 5,00 m
Absténde zu sonstigen Flachen= 3,00 m

6.3.5 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Aufgrund der gewlinschten Flexibilitat in einem Gewerbegebiet wird auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet.

6.3.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO)

Aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung wird die Errichtung von oberirdischen Garagen und
Carports auf die bebaubaren Flachen und die seitlichen Abstandsflachen entsprechend den
Regelungen der HBO begrenzt. Tiefgaragen sind nur in Bereichen auBBerhalb der Altablagerung
zuldssig, da in diese weitmdglich nicht eingegriffen werden soll.

Rechtliche Festsetzungen:
Alle Plangebiete: Stellplatze und Garagen (§12 BauNVO)
Oberirdische Garagen und Carports sind nur in den Gber-

baubaren Flachen und in den seitlichen Abstandsflachen
entsprechend den Regelungen der HBO zul&ssig.

Oberirdische Stellplatze sind allgemein zuléssig. Tiefgara-
gen sind nur in den von der Altablagerung nicht betroffenen
Bereichen zuldssig.
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Nebenanlagen (§14 BauNVO)
Nebenanlagen sind allgemein in den Uberbaubaren Fla-

chen und in den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig.

6.3.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO)

Die Gestaltungsvorgaben zur Dachneigung tragen dazu bei, die Formensprache im Baugebiet
zu begrenzen und so zu einer harmonischeren Gestaltung zu gelangen. Andererseits soll hier-
durch der Festsetzung von begriinten Dachern (s. Kapitel Griinordnung) Rechnung getragen
werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
Alle Plangebiete: Gestaltung der baulichen Anlagen

Zulassig sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher
mit weniger als 20° Dachneigung.

Die Einfriedungen sollen ,offen* bzw. ,griin“ gestaltet werden. Zur Sicherung der Durchlassig-
keit fir Kleinlebewesen sind Einfriedungen mit einem Mindestbodenabstand zu errichten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:

Alle Plangebiete: Einfriedungen
Zaune sind mit einem Bodenabstand von mindestens 10
cm anzulegen.

Zulassig, einzeln oder in Kombination, sind:
- offen wirkende Metall- oder Holzzaune
- Hecken

Nicht zulassig sind insbesondere:

- Dblickdichte Einfriedungen wie z. B. aus grofBflachigen
Sichtschutzplatten, Paneelen und Matten aus Metall,
Holz oder sonstigen Materialien

- Einfriedungen aus Betonformsteinen

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen o-
der Hecken nur bis zu einer Gesamthéhe von 1,80 m zulas-

sig.
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Mulltonnenstandplatze entlang von Grundsticksgrenzen sollen aus gestalterischen Griinden
mit einem Sichtschutz oder / und einer Begriinung ausgestattet werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
Alle Plangebiete: Mulltonnenstandplatze

Mulltonnenstandplatze entlang von Grundstiicksgrenzen
sind mit einem festen Sichtschutz zu umgeben und / oder
einzugrlinen.

6.4 Landschaft und Griinordnung

6.4.1 Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zur Absicherung und Erhaltung vorhandener Grinstrukturen ist entlang der KreisstraBBe eine
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung “Randeingriinung“ und entlang des Siilzba-
ches eine offentliche Granflache mit der Zweckbestimmung “Gewasserbegrinung” festge-
setzt. Neben der dkologischen Bedeutung, insbesondere auch fir den Artenschutz, wird hier-
durch zur Erhaltung des Landschaftsbildes beigetragen.

Rechtliche Festsetzungen:

Offentliche Griinflache: Die 6ffentlichen Grinflachen sind mit der Zweckbestim-
mung "Randeingriinung" und "Gewasserbegrinung" fest-
gesetzt. Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Gewasserbegrinung" sind die Errich-
tung von Uberlaufleitungen aus dem Regenriickhaltebe-
cken sowie die dafur erforderlichen Bauwerke zulassig.

6.4.2 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Straucher und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Randeingriinung® befinden
sich Gehdlze, die zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen sind. Im nérdlichen Bereich der
Flache ist der Gehdlzsaum auf einer Teilflache des Flurstiicke 140/3 um eine Heckenanpflan-
zung zu erganzen.

Im Bereich der der Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gewasserbegrinung* sind eine Er-
haltung der Gehdlze und Ersatzpflanzungen Planungsziel.
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Offentliche Griinflache:

Pflanzung und Erhaltung von Bdumen und Striuchern

In der mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhal-
tung von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzun-
gen gekennzeichneten Flache sind die vorhanden Gehdlze
zu erhalten. Diese Flachen sind vor jeglichen Beeintrachti-
gungen wahrend des Baubetriebs durch geeignete Maf3-
nahmen, z.B. Zaune, zu schitzen. Abgéangige Baume und
Straucher sind durch standortgerechte, heimische Laub-
baume und Straucher geman Pflanzliste 1 zu ersetzen.

Im nérdlichen Bereich der Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Randeingriinung (Flurstiick 140 /3 tlw.) ist eine
11,50 m breite Hecke anzulegen. Innerhalb der Flache sind
heimische und standortgerechte Gehdlze siebenreihig in
einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m anzupflan-
zen. Neben Strauchern sind mind. 10 % B&ume 1. und 2.
Ordnung in die Pflanzung zu integrieren. Die Straucher
sind in Gruppen von mind. 3 - 10 Stlick zu pflanzen. Die
Pflanzenauswahl hat entsprechend Pflanzliste 1 erfolgen.
Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und Schneide-
maBnahmen in den Herbst- und Wintermonaten, d.h. nach
dem Blattfall ab Oktober / November bis Ende Februar ab-
schnittsweise durchzufiihren. Dinge- und Spritzmittel dur-
fen nicht ausgebracht werden. In den Randbereichen sind
Krautsdume mit einer artenreichen Blihmischung einzu-
saen und alle 1 x jahrlich abschnittsweise und zeitlich ver-
setzt zu mahen.

Innerhalb des von der Hochspannungsleitung Eltville-Gei-
senheim betroffenen Schutzstreifens betragt die zulassige
Wuchshéhe der maximal10 m.

Fir erforderliche beim Bau des Uberlaufes des Regenriick-
haltebeckens erforderliche Rodungen sind Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen.
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Pflanzliste 1:

Baumarten

- Feldahorn - Acer campestre

- Spitzahorn - Acer platanoides

- Schwarzerle - Alnus glutinosa

- Sandbirke - Betula pendula

- Hainbuche - Carpinus betulus

- Wildapfel - Malus sylvestris

- Vogelkirsche - Prunus avium

- Traubenkirsche - Prunus padus

- Traubeneiche - Quercus petraea

- Eberesche - Sorbus aucuparia

- Obstbaume

Straucher

- Kornelkirsche - Cornus mas

- Roter Hartriegel - Cornus sanguinea
- Haselnuss - Corylus avellana

- WeiB3dorn - Crataegus monogyna
- Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
- Liguster - Ligustrum vulgare
- Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
- Schlehe - Prunus spinosa

- Faulbaum - Rhamnus frangula
- Feldrose - Rosa arvensis

- Heckenrose - Rosa canina

- Weinrose - Rosa rubiginosa

- Ohrchenweide - Salix aurita

- Grauweide - Salix cinerea

- Holunder - Sambucus nigra

- Schneeball - Viburnum opulus

6.4.3 Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Zur Sicherung der Schutzgiter, insbesondere auch Kleinklima, Erholung und Artenschutz, ent-
héalt der Bebauungsplan, neben den Festsetzungen zur Rand- und Gewassereingriinung, Vor-
gaben zum Umgang mit der Begrinung der Baugrundstiicke und der Gebaude sowie natur-
schutzrechtlicher Ausgleichsflachen und dem Artenschutz.
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MaBnahmen innerhalb des Baugebietes

Die dauerhafte Begriinung der Grundstlcksfreiflachen dient der Schaffung von Lebensraum
fir Flora und Fauna, der Verbesserung des Kleinklimas, Biotopvernetzung, Verbesserung des
Landschaftsbildes, Verbesserung der Erholungsfunktion und der Verbesserung der Schutzgi-
ter Boden und Wasser. Zur Erhaltung und Férderung der Artendiversitat und der Lebensraume
fur die Tiere sollen vorwiegend heimische Pflanzen verwendet werden. Auf die Verwendung
von invasiven Arten ist deshalb zu verzichten.

Soweit es die Gestaltung erlaubt, sollen die Fassaden begriint werden. Die begriinten Fassa-
den wirken sich u.a. auf das stadtische Mikroklima, die Bausubstanz und die Aufenthaltsqua-
litat im Geb&ude positiv aus. Sie sind Lebensraum fir verschiedene Insekten und Végel, som-
merlicher Warmeschutz und Warmedammung, Larmschutz und verbessern das Stadtbild.

Weiterhin wird eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Neben den oben beschriebenen
Wohlfahrtsfunktionen kann durch die Dachbegriinung das Niederschlagswasser zurtickgehal-
ten und zeitverzégert zum geplanten Regenrlckhaltebecken bzw. Vorfluter abgefiihrt werden.

Rechtliche Festsetzungen:
Alle Plangebiete: Begriinung der Baugrundstiicke

Mindestens 10 % der Grundstlcksflachen sind als Granfla-
che anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens
50% der Grunflachen sind mit Baumen und Strauchern ge-
man Pflanzliste 1 zu bepflanzen.

Pro Grundstick sind mindestens drei, standortgerechte
Laubbaume 1. oder 2. Ordnung oder Obstbaume zu pflan-
zen. Zu pflanzenden Baume muissen eine Pflanzqualitat
dreimal verpflanzt, Stammumfang mindestens 16-18 cm,
aufweisen. Die zu pflanzenden Straucher missen in einer
Pflanzqualitat von mindestens zweimal verpflanzt, GréBe
60 - 100, aufweisen.

Es dirfen keine invasiven Arten verwendet werden.

Fassadenbegriinung

Wandflachen ohne Fenster, ab einer GréBe von 100 m2,
sind durch Kletter- oder Rankpflanzen zu begriinen. Als



Richtlinie gilt eine Pflanze je laufender Meter Wand. Die
Pflanzenauswahl muss geman Pflanzliste 2 erfolgen.

Pflanzliste 2

- Waldrebe in Sorten - Clematis spec.

- Spindelstrauch - Euonymus fortunei i.Sorten

- Efeu - Hedera helix od. hibernica

- GeiBBblatt in Arten - Lonicera spec.

- Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia
und tricuspidata ,,Veitchii*

- Knéterich - Polygonum aubertii

Dachbegriinung

Dachflachen sind extensiv zu begrinen. Die Aufbaustarke
des Substrats betragt mindestens 15 cm. Ausgenommen
hiervon sind Flachen fir Maueraufkantungen (Attika) sowie
Dachflachen, die als Dachterrasse oder fir technische Auf-
bauten genutzt werden, wenn diese in ihrer Summe einen
Flachenanteil von 20% der Gesamtdachflache nicht Gber-
schreiten.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Entsprechend der Empfehlungen des artenschutzrechtlichen Gutachtens (Lit 12) finden Ver-

meidungsmaBnahmen in der Planung Berticksichtigung. Hierzu gehdren insbesondere die Er-

haltung und die Erganzung von Gehdélzstrukturen und eine dkologische Baubegleitung bezlg-

lich des Eidechsenvorkommens.

Weiterhin sind im Gebiet MaBnahmen fir Fledermause und Vogelarten sowie die Anlagen ei-

nes Eidechsenhabitats vorgesehen.

Rechtliche Festsetzungen:
Baugebiet:

Eidechsen:

Das Gelande istim Rahmen einer biologischen Baubetreu-
ung vor Beginn der BaumaB3-

nahmen im Zeitraum von Mitte April bis Anfang Mai nach
Eidechsen abzusuchen und in ein anzulegendes Ersatzha-
bitat umzusiedeln. Als Ersatz fir das verloren gegangene
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Eidechsenhabitat:

Eidechsenhabitat ist im Nordosten in der mit E gekenn-
zeichneten Flache eine 80 cm tiefe und 8 m2 groBe Grube
auszuheben und mit Steinen (GréBe ca. 5 - 20 cm) zu ver-
fullen und zu einem flachen Steinhaufen anzuhaufen. Da-
neben sind Sandhaufen im Volumen einer Baggerschaufel
(ca. 100 1) als Eiablagesubstrat anzulegen sowie jeweils 2-
3 Baumstriinke oder Wurzeln, die bei der Rodung des Ge-
landes anfallen, anzuordnen.

AusgleichsmaBnahme mit der Zweckbestimmung Ei-
dechsenshabitat auf einer Flache von 142 m2

Fledermduse:

Fidr die AuBenbeleuchtung dirfen keine Lampen mit nach
oben offenem Glasgeh&duse verwendet werden, da diese
fir Fledermause als Fallen wirken kénnen, aus denen sie
sich nicht mehr befreien kénnen. Anlagen zur AuBenbe-
leuchtung sind so zu installieren, dass sie ausschlieB3lich
die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen.

Zur Vermeidung des Anlockens von Zwergfledermausen,
bzw. von Insekten als Nahrungsgrundlage, in 6kologisch
ungeeignete Bereiche, sind fir die Beleuchtung des 6ffent-
lichen Raums LED-Lampen mit warmwei3em Licht (Farb-
temperatur bis 3000K) zu verwenden. Bei Anpflanzungen
sind ausschlieBBlich heimische Baum- und Straucharten zu
verwenden, die fir Insekten als Beutetiere fiir Vogel und
Fledermause eine bedeutendere Nahrungsgrundlage dar-
stellen als exotische Gehdlze.

Fir die Rauhautfledermaus sind Quartiermdglichkeiten als
Zwischenquartiere in der Form von 5 Nistkdsten in den flr
die Erhaltung festgesetzten Gehdélzen anzubringen. Alter-
nativ oder zusétzlich kénnen Quartiersmdglichkeiten in
Form hinterfliegbarer AuBerverkleidungen an den Gebau-
den geschaffen werden.

Végel:
In den fir die Erhaltung festgesetzten Gehdlzen sind anzu-

bringen:
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> fr Blaumeisen: 2 Nistkasten mit Fluglochdurchmes-
ser von 18 mm.

> flr Kohlmeisen: 3 Nistkasten mit Fluglochdurchmesser
von 32 mm

MaBnahmen innerhalb der externen Ausgleichsflachen

Der umfangliche Eingriff in die Vegetationsstrukturen macht neben den Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Baugebietes zuséatzliche MaBnahmen auf
externen Ausgleichsflachen erforderlich.

Eine aufgelassene Weinbergsflache soll als extensive Weideflache umgewandelt werden. Die
Flache ,Kleimettal* befindet sich norddstlich des Ortsteils Martinsthals und verflgt tGber eine
Flachengréie von 6.106 m2.

Bei den waldartigen Gehdlzbestédnden im planggebiet handelt es sich um Wald im Sinne des
Bundeswaldgesetzes. Somit wird ein Waldausgleich in Form einer Aufforstung oder einer
Waldabgabe méglich. Die Lage und GréBe der Ausgleichsflache ,Hintere Hub 1V*, stddstlich
von Martinsthal gelegen, ist geeignet eine Waldflache in gleicher GréBe (13.600 m2) anzulegen.
Die restliche Ackerbrache (18.537 m?) soll in eine extensive Wiese umgewandelt werden.

Die MaBnahmen tragen zu einer nachhaltigen Strukturierung, der eher durch Weinbaukulturen
gepragten, Landschaft bei. Dartber hinaus eignen sich die MaBnahmen zur Schaffung von
Lebensraum flr Flora und Fauna, Verbesserung des Kleinklimas, Biotopvernetzung, Verbes-
serung der Erholungsfunktion, Verbesserung des Arten- und Biotoppotentials, Bodenschutz
und Grundwasserschutz.

Rechtliche Festsetzungen:

MaBnahme 1: Umwandlung einer aufgelassenen Weinbergsfldche in

"Kleimettal" eine extensiv genutzte Weide

Anlage einer Wiese auf einer Flache von 6.106 m?
im Bebauungsplan

mit Nr. 1 gekennzeichnet Auf der ehemaligen Weinbergsflache sollen die Rebstd-
Gemarkung Martinsthal, cke gerodet werden und eine Wiese eingesat werden.
Flur 7, Flursticke 137, 136, Bei der Ansaat der artenreichen Wiese soll eine Regio-
135, 134/1 tlw., 274/144, Saatgutmischung verwendet werden.

275/144, 144/1 und 145/8
GebietsgroBe 6.106 m2
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MaBnahme 2:
"Hintere Hub IV"

im Bebauungsplan

mit Nr. 2 gekennzeichnet
Gemarkung Eltville, Flur 14,
Flursticke 150-170

Die Flache soll mit geringem Viehbesatz und ohne Din-
gung extensiv beweidet werden. Alternativ kann die FI&-
che als 1-2-schirige Heuwiese genutzt werden

Umwandlung einer Ackerbrache in extensives Griinland

Anlage einer extensiven Wiese, Neueinsaat auf einer
Flache von 18.537 m?

Zur Verbesserung der Biotopqualitat ist das Heu-
mulchsaatverfahren mit Erntegut von artenreichen Wie-
sen der nahen Umgebung und das Einbringen von regio-
nalem Saatgut, dessen Mischung sich an der Artenzu-
sammensetzung der artenreichen Wiesen des Geltungs-
bereichs orientiert, anzuwenden. Die Wiesen sind min-
destens einmal im Jahr zu mahen. Das Mahgut ist abzu-
fahren. Auf den Einsatz von mineralischem Stickstoff und
von Glle sowie von Pestiziden ist zu verzichten.

Umwandlung einer Ackerbrache in Wald

Aufforstung einer Waldflache (einschl. Waldrand) von
13.600 m?

Die Flache ist mit 70 % Edellaubbdumen und 30 % Hain-
buchen mit autochthonen Pflanzen aufzuforsten. Pro ha
sind 4.000 Pflanzen zu setzen.

An den Réandern ist ein gestufter Waldrand mit Kraut-
saum, Strauchgirtel und Waldmantel zu entwickeln. Die
Entwicklung soll weitgehend durch Sukzession erfolgen.
Die heimischen und standortgerechten Baum- und
Straucharten sind truppweise, in einem weitmaschigen
unregelmaBigem Gerust, anzupflanzen. Die verschiede-
nen Arten sind in Gruppen von 3 - 7 Pflanzen zu setzten.
Dabei ist autochthones Pflanz- und Saatgut zu verwen-
den.

Zur Erhaltung des Waldrandes und der Strukturvielfalt
sind die gekennzeichneten Flachen periodisch wieder-
kehrend zu pflegen. Die Waldrandsdume sind im ein- bis
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dreijahrigen Turnus zu mahen bzw. zu entbuschen. Das
Mahgut ist von den Flachen zu entfernen.

Zum Schutz der Tierwelt sind alle Pflege- und Schneide-
maBnahmen in den Herbst- und Wintermonaten, d. h
nach dem Blattfall ab Oktober / November bis Mitte Mé&rz
abschnittsweise durchzufihren. Dinge - und Spritzmittel
darfen nicht ausgebracht werden. einmal im Jahr zu ma-
hen. Das Mahgut ist abzufahren. Auf den Einsatz von mi-
neralischem Stickstoff und von Giille sowie von Pestizi-
den ist zu verzichten.

6.5 Ver- und Entsorgung / Regelungen des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

6.5.1  Wasserversorgung

Das Plangebiet kann an das Trinkwassernetz der Stadt Eltville problemlos angeschlossen wer-
den. Das Wasserdargebot ist nach Auskunft der Stadt Eltville ausreichend, um das neue Ge-
biet zu versorgen.

6.5.2 Entwasserung

Schmutzwasser

Beziiglich des Schmutzwassers ist auf den in jliingerer Zeit verlegten Abwasserkanal (DN 300)
zu verweisen. Dieser ist ausreichend dimensioniert um die Entsorgung der landwirtschaftlichen
Maschinenhallen und weitere Gewerbebetriebe im tblichen Rahmen zu erméglichen. Fir den
Fall, dass sich ein Betrieb mit sehr hohem Schmutzwasseranfall ansiedeln méchte, wird eine
Kapazitatsprifung seitens der Stadt Eltville erforderlich.

Niederschlagswasser

Eine Versickerung des Niederschlagswassers von Gebauden und von befestigten Flachen ist
aufgrund der Bodenverhaltnisse, insbesondere aufgrund der Altablagerung, nicht méglich bzw.
zulassig. So wird es erforderlich einem Trennsystem einzufihren.
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Zur Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagsmenge bzw. zur Verzégerung des Nieder-
schlags ist zudem eine extensive Dachbegriinung vorgeschrieben (s. Kapitel Grinordnung).

Das Niederschlagswasser der Staatsweinguter, wie auch das Niederschlagswasser des Plan-
gebietes und eines Teiles der Schwalbacher StraBe soll in ein neu anzulegendes Regenriick-
haltebecken eingeleitet und von dort in den Sulzbach abgeschlagen werden. Zwischenzeitlich
wurde eine Planung zu einem Regenrlickhaltebecken erstellt, welches Uber die erforderliche
Kapazitat verfugt.

Das Niederschlagswasser wird in eine Regenrtickhaltung im stidwestlichen Bereich des Plan-
gebietes gefuhrt. Um zu verhindern, dass Niederschlagswasser in den Deponiekdrper ein-
dringt, wird es erforderlich ein allseitig abgedichtetes Regenriickhaltebecken zu bauen.

Die Art der vom Niederschlag betroffen Freiflachen (z.B. Stell- und Lagerplatze und StraBBen-
verkehrsflachen) macht eine Vorreinigung des Regenabwassers erforderlich. Bezlglich der er-
forderlichen Vorreinigung sind die Untersuchungen noch nicht abgeschlossen. Nach jetzigem
Kenntnisstand soll die diesbezlgliche Anlage innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeich-
neten Mischverkehrsflache angeordnet werden.

Rechtliche Festsetzungen:
Niederschlagswasser: Niederschlagswasser

Das auf Gebauden und befestigten Flachen anfallende Nie-
derschlagswasser ist in den Regenabwasserkanal einzulei-
ten.

Regenrickhaltebecken: Flache fir die Entsorgung

Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken

6.5.3 Stromversorgung

Zur Versorgung des Bauvorhabens der Staatsweingiiter und des Baugebietes wurde im Plan-
gebiet bereits eine Trafostation errichtet. Diese ist im Bebauungsplan rechtlich zu sichern.

Rechtliche Festsetzungen:
Regenrickhaltebecken: Flache fur die Versorgung

Zweckbestimmung: Trafostation
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6.6 Bauliche MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Ubergeordnetes Ziel der Stadt Eltville ist es die Erzeugung von Strom und Warme aus erneu-
erbaren Energien zu férdern. Im Bebauungsplan ist daher eine Festsetzung zur Verwendung
von Solarenergie vorgesehen.

Rechtliche Festsetzungen:
Alle Plangebiete: MaBnahmen far die Nutzung von Solarenergie

Déacher sind bei einer zusammenhangenden Flache ab 20
m?2 zu mindestens 60 Prozent mit Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie zu versehen. Hiervon ausgenommen sind
sonstige bauliche Anlagen wie z.B. Carports. oberirdische
Garagen und Nebengebaude.

Die Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind mit der
Dachbegriinung zu kombinieren.

6.7 Umgrenzung von Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind
(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Das Gelénde westlich der festgesetzten StraBenverkehrsflache wurde aufgeschittet und in der
Vergangenheit als Hausmiull und Bauschuttdeponie genutzt. Eine Bebauung der Flachen er-
fordert besondere Vorkehrungen (s. hierzu auch Kapitel. 5.7).

Rechtliche Festsetzungen:
Flache Altablagerung: Bauliche Vorkehrungen

Es wird auf die Gutachten Firma BFM (Baugrundinstitut
Franke-MeiBner, Rheinland-Pfalz GmbH, Mainz) zur Bau-
grundvorerkundung, Griindungsberatung und umwelttech-
nische Untersuchungen
- Neubau Maschinenhallen Staatsweinguter,
Projektnr.: 5914-368/450-90749 vom 08.12.2017
und
- Gewerbe Stockborn,
Projektnr.: 5914-368/451-91073 vom 29.11.2019
verwiesen.
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Die gekennzeichnete Flache ist, aufgrund der Machtigkeit

und der Beschaffenheit der nicht tragfahigen aufgefiliten

Béden der Schicht I, vor baulichen MaBnahmen mit einem

Grundungsverfahren zu durchgriinden bzw. der Baugrund

zu verbessern, bei dem kein Bodenmaterial geférdert, son-

dern lediglich verdrangt wird. Empfohlene Verfahren:

- Herstellung von Ruttelstopfsaulen,

- Bodenstabilisierung in CSV-Verfahren,

- Voll-/Teilverdrangungsbohrpfahl, = z.B. @ GEOPIER-
Grindung,

- duktile Gusspfahle.

Far die Planung der Sondergrindung soll ein Verbesse-

rungsfaktor von mindestens 2, besser 3 erreicht werden.

Dartber hinaus sind die Setzungen der Gesamtkonstruk-

tion auf 2 cm und die Setzungsdifferenzen innerhalb der

Gesamtkonstruktion auf 1 cm zu beschranken.

Sollten bei der Bemessung der einzelnen Grindungsmalf3-
nahmen festgestellt werden, dass aufgrund der Lange der
einzelnen Saulen die derzeit vorliegenden Ergebnisse aus
den Baugrunduntersuchungen von der Aufschlusstiefe her
nicht ausreichend sein, so waren zusatzliche tieferfih-
rende Kernbohrungen erforderlich.

Im Zuge der Grindungsarbeiten ist der anfallende Erdaus-
hub auf ein Minimum zu reduzieren.

Fir die gekennzeichnete Flache sind Kellergeschosse un-
zulassig.

Bei Anlage eines Park- oder Lagerplatzes sind die Oberfla-
chen versickerungsundurchlassig auszubilden.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt bestehen
folgende Auflagen:

Nr. 1: Vor Beginn der MaBnahme ist vom Bauherrn ein Be-
probungs- und Untersuchungskonzept zur Untersuchung
der aus der v. g. Altflache zu entsorgenden Aushubmassen
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zu erstellen und der zustéandigen Abfalloehérde (RP Darm-
stadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
Dezernat 42 — Abfallwirtschaft) zur Zustimmung vorzule-
gen. Bei der Erstellung des Beprobungs- und Untersu-
chungskonzepts sind die Regelungen unter Nr. 3.2 des
Baumerkblatts i der Regierungsprasidien in Hessen in der
jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

Nr. 2: Die anfallenden Abfallfraktionen sind — soweit tech-
nisch moéglich und wirtschaftlich zumutbar — jeweils ge-
trennt zu halten, zu sammeln, zu beférdern und vorrangig
der Vorbereitung zur Wiederverwendung oder dem Recyc-
ling zuzufthren. Die anfallenden Abfallfraktionen sind zur
abfalltechnische Deklaration nach den Vorgaben der Pro-
benahmerichtlinie PN 98ii zu beproben und auf den Para-
meterumfang der LAGA M20iiizu untersuchen.

Der im Rahmen der MaBnahme anstehende sowie ggf.
jetzt schon vorliegender Erdaushub zur Entsorgung, ist
nach den Vorgaben der Probenahmerichtlinie PN 98 zu un-
tersuchen. Beabsichtigt der Bauherr von den Vorgaben der
PN 98, insbesondere der vorgesehenen Mindestanzahlen
an Einzel-, Misch-, Sammel- und Laborproben der Tabelle
2 der PN 98 abzuweichen, ist der zustandigen Abfallbe-
hérde vor Beginn der MaBnahme ein detailliertes Bepro-
bungs- und Untersuchungskonzept zur Zustimmung vorzu-
legen.

Nr. 3: Der Beginn der MaBnahme ist der zustéandigen Ab-
fallbehérde 10 Tage vorher anzuzeigen.

Nr. 4: Der Abschluss der MaBnahme ist durch einen Ab-
schlussbericht zu dokumentieren, der der zustandigen Ab-
fallbehérde spatestens 3 Monate nach Beendigung der
MaBnahme vorzulegen ist.

Nr. 5: Die Regelungen des Baumerkblatts in der jeweils ak-
tuellen Fassung sind anzuwenden.
Begrindung:
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zu Nr. 1: Die Regelungen zum Beprobungs- und Untersu-
chungskonzept sowie zum Entsorgungskonzept stiitzen
sich auf die allgemeine Auskunftspflicht nach § 47 Abs. 3
KrWG und sollen flr eine rechtssichere und schnelle Vor-
gehensweise zur Abfallbeurteilung und Entsorgungswe-
gentscheidung sorgen.

zu Nr. 2: § 8 Abs. 1 der Gewerbeabfallverordnung (Ge-
wADbfV) sieht eine Getrennthaltung bestimmter, bei Bau-
und Abbruchvorhaben anfallenden, Abfallfraktionen vor.
Ausnahmen sind nach § 8 Abs. 2 GewAbfV nur zulassig,
wenn die getrennte Erfassung und Bereitstellung technisch
nicht mdglich oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist. Damit
wird auch eine regelkonforme Beprobung und Untersu-
chung der getrennt vorliegenden mineralischen Abfalle er-
maoglicht, so dass ein mdglichst hochwertiger Entsorgungs-
weg gewahlt werden kann.

Die Probenahmerichtlinie PN 98ii stellt eine einheitliche
und fundierte Basis zur regelkonformen Beprobung und
Untersuchung evtl. anfallender Aushubmassen sicher. Ab-
weichungen von dieser Vorgehensweise sind fachlich zu
begrinden und mit der zustandigen Behdrde abzustim-
men.

zu Nr. 3: Der Zeitpunkt der MaBnahme muss der zustandi-
gen Abfallboehérde bekannt sein, um rechtzeitig MaBnah-
men ergreifen zu kénnen, wenn von geforderten Untersu-
chungs- oder Berichtspflichten abgewichen wird.

zu Nr. 4: Die Forderung nach Vorlage eines Abschlussbe-
richtes dient der geordneten Zusammenstellung aller an-
fallenden Abfélle und zur Prifung auf Plausibilitat der Mal3-
nahme. Diese Forderung wird von der Auskunftspflicht
nach § 47 Abs. 3 KrWG umfasst.

zu Nr. 5: Das hessische Baumerkblatt enthélt weitere De-
tailregelungen zu Art und Bewertung entstehender Abfalle
und dient der einheitlichen Anwendung abfallrechtlicher
Vorschriften.
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6.8 Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache befindet sich ein kleiner Entwésserungs-
graben, der als Wasserflache festgesetzt wird. Gleichfalls als Wasserflache festgesetzt wird
der Sllzbach. Mangels ausgewiesener Bachparzelle, erfolgt die Ausweisung einschlieB3lich der
begleitenden Béschung.

Weiterhin dargestellt wird das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet sowie der
nach dem Wasserhaushaltsgesetz einzuhaltende Gewasserrandstreifen, in dem bestimmte
schutzmaBnahmen zu berlcksichtigen sind.

Rechtliche Festsetzungen:

Gewasser: Der vorhandene Entwasserungsgraben und der Silzbach
sind im Bebauungsplan als Wasserflache festgesetzt. In-
nerhalb der Béschungen sind die Errichtung von Uberlauf-
leitungen aus dem Regenrlckhaltebecken sowie die daftir
erforderlichen Bauwerke zul&ssig.

Nachrichtliche Ubernahmen:

Sulzbach: Kennzeichnung des gesetzlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets
Kennzeichnung des Gewasserrandstreifens nach WHG

6.9 Sonstige Hinweise und Empfehlungen
6.9.1 Denkmalpflege

Generell besteht die Mdglichkeit, dass bei Bauarbeiten mit archaologischen Funden zu rech-
nen ist. Folgender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Hinweise und Empfehlungen:

Gesamtes Plangebiet: Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist
dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Ar-
chéaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde unverzlglich anzuzeigen.
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6.9.2 Altablagerungen / Bodenschutz

Im Sinne des Bodenschutzes wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan Gbernommen:

Hinweise und Empfehlungen:

Gesamtes Plangebiet:

6.9.3 Artenschuiz

Im Hinblick auf den Rodungszeitraum wird ein Hinweis auf die Gesetzesgrundlage aufgenom-

men.

Altablagerungen

Werden vor oder wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen oder olfaktorische Auffélligkeiten festgestellt ist eine Begut-
achtung durch einen Fachgutachter erforderlich. Bei der Begutach-
tung und Entsorgung des Bodenaushubs gelten generell die LAGA
-Vorschriften. Diese sind zu beachten.

Flr das Plangebiet sind folgende Altstandorte relevant:
stadtische Mulldeponie - Altablagerungsnummer 439 003 010 020

Bodenschutz

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfor-
dern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu achten. Werden solche
Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist um-
gehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5) zu informieren.
Darlber hinaus ist eine Fachgutachter in Altlastfragen hinzuzuzie-
hen.

Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sicherstellung einer
ausreichenden Tragféhigkeit ist das Verschlechterungsverbot zu
beachten.

Zum Schutz des Oberbodens ist dieser gemafl DIN 18915, Blatt 3
vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen und fachgerecht zu lagern
und einzubauen.

Hinweise und Empfehlungen:

Gesamtes Plangebiet:

Artenschutz - Zeitpunkt der Rodung von Gehdélzen
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Geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus Artenschutzgriinden
muss bei der Freimachung des Baugeléandes der Rodungszeitraum
fir Gehdlze zwischen dem 1. Oktober und dem 28. bzw. 29. Februar
liegen.

7. Eingriff und Ausgleich

7.1 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Die Rechtsgrundlagen sind u.a. im Hessischen Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-
gesetz (HAGBNatSchG) vom 20.12.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
28.05.2018 (GVBI. | S. 184) geregelt.

7.2 Beschreibung des Eingriffs und Auswirkungen auf die Landschaftsfaktoren

Durch die Umsetzung der MaBBnahme wird, hautsachlich das Arten- und Biotoppotenzial be-
troffen.

Die Auswirkungen des Eingriffs auf die Landschaftsfaktoren und Schutzgiter werden detailliert
in dem Umweltbericht beschrieben.

7.3 Darstellung der Eingriffsvermeidung und —minimierung

Nach dem Vermeidungsgebot sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf ein notwendiges Maf3
zu begrenzen. Okologisch bedeutsame Strukturen sind besonders zu schiitzen bzw. zu erhal-
ten, der Versiegelungsgrad ist auf ein Minimum zu reduzieren. Grundsétzlich wird bei der Pla-
nung das Ziel verfolgt, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes langfristig zu sichern und
die Belastung der natlrlichen Ressourcen auf ein Minimum zu begrenzen. Die MaBnahmen
zur Durchsetzung der Ziele dienen dem Ausgleich und Ersatz des unvermeidbaren Eingriffs,
den die Realisierung der BaumaBnahme zur Folge hat.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Umweltbelastungen betreffen insbeson-
dere den Erhalt und Sicherung der Gewasser und vorhandenen Grinstrukturen, Oberboden-
sicherung, Begrenzung der Baufeldfreimachung mit Baumfallung sowie Ausweisung von Ta-
buflachen fir Baustelleneinrichtungen und Nutzungen durch den Baubetrieb.
Beeintrachtigungen wéahrend der Bauphase kdnnen durch konsequente Beachtung der ent-
sprechenden Schutzvorschriften (z.B. Normen) vermindert werden.
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Detailliert sind die Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Umweltbericht, Punkt 7
und 9 beschrieben.

7.4 Beschreibung der internen AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb des Geltungsbereiches kdénnen einige Vermeidungs- und KompensationsmaBnah-
men durchgefuhrt werden.

Festgesetzt werden:
- Begrlnung der unbebauten Grundstlcksfreiflachen und Anpflanzen von Einzelbdumen.
- Fassadenbegrinung von Wandflachen ohne Fenster ab einer GréBe von 100 m2
- Sammlung von Regenwasser und Einleitung in den Vorfluter
- Extensive Dachbegrinung
- Anlage von Feldgehélzen / Hecken und Entwicklung von 1 - 3 m breiten Krautstreifen
in den Randbereichen

Die MaBnahmen bzw. deren Wohlfahrtsfunktionen fiir die einzelnen Schutzgter, sind detailliert
im Umweltbericht (Pkt. 9.4.1) beschrieben.

Zusétzlich sind ErsatzmaBnahmen im erweiterten Geltungsbereich im Bereich von 3 verschie-
denen Flachen erforderlich.

7.5 Bilanz Eingriff und Ausgleich, Plangebiet intern

Die verschiedenen Nutzungstypen inkl. der Flachendimension sind in der nachfolgenden Ta-
belle dargestellt.
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Bestand

Biotoptyp Flache m2 %

Gehdlz waldartig, durch Sukzession 17.120 69,0
Lichtung, anthropogen verursacht 271 1,1
Brombeergeblisch 724 2,9
Weinbauflachen 1.942 7.8
Weg, Schotter 1.505 6,1
Gehdlz Straucher, durch Sukzession 626 2,5
Hundelbungsplatz, Rasen 161 0,6
Begleitgrin Wiese, intensiv 410 1,7
Wiese 573 2,3
Gewasser 1.489 6,0
Trafo 5 0,0
Summe 24.826 100,0
Tab. 2: Biotoptypen Bestand

Planung

Biotoptyp Flache %

m2

Erhaltung Gehdlz waldartig 3.535 14,2
Eidechsenhabitat 142 0,6
Verkehrsflache 2.010 8,1
Baugrundstiicke

Gebdude Dachbegriinung extensiv 3.218 13,0
Gebéaude Attika, Dachaufbauten 6.435 25,9
Freiflache

versiegelt 4.826 19,4
Griinanlagen

strukturarm 1.609 6,5
Gewasser 1.485 6,0
Regenrickhalteflachen 1.549

Trafo 17 0,1
Summe 24.826 100,0

Tab. 3: Biotoptypen Planung

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen bei einer maximalen Ausnutzung
der GRZ ca. 18.055 m? versiegelt werden. Dies betrifft die Wegeflachen, Geb&aude, Park- Hof-
flachen, die Trafostation und das Regenrutckhaltebecken. Davon sind bereits fur Wirtschafts-
wege und Trafo im Bestand ca. 1.510 m? teilversiegelt (Schotterflachen) bzw. versiegelt. Damit

kommt es zusatzlich zum Verlust an ca. 16.545 m2 belebtem Boden.
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Durch die MaBnahme gehen ca. 14.210 m? an wertigen Biotopstrukturen in Form von Gehdl-
zen und ca. 3.810 m2 weniger wertige Biotoptypen in Form von Wiesen- und Rasenflachen,
Brombeergebusch sowie Weinbauflachen verloren. Damit gehen insgesamt ca. 18.000 m? an
Biotopstrukturen durch die MaBnahme verloren.

Im Plangebiet gibt es nur geringen Mdglichkeiten diese auszugleichen. Nur ca. 3.225 m? der
Gehdlzflachen bleiben als Rand- und Gewassereingriinungen erhalten und werden durch eine
ca. 310 m2 groBBe Heckenanpflanzung erganzt. Dazu kommt die Anlage von ca. 1.609 m? Griin-
flachen mit Begriinungs- und Pflanzfestsetzungen sowie ca. 3.218 m2 Dachbegriinung. Das
anfallende Regenwasser auf den befestigen Flachen wird zudem Uber das Regenrlickhalte-
becken verzdgert in den Siilzbach eingeleitet.

Insgesamt werden auf einer Flache von ca. 5.136 m? weniger wertige Biotoptypen (Dachbe-
grinung, géartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, Neupflanzung von Hecken)
angelegt.

Das Verhaltnis macht deutlich, dass als Ausgleich und Ersatz weitere MaBnahmen auf externe
Flachen durchzufiihren sind.

7.6 Externe Ausgleichs- / ErsatzmaBnahmen

Zum Ausgleich des innerhalb des Planungsgebietes nicht zu kompensierenden Eingriffs sind
externe KompensationsmafBnahmen vorgesehen. Die drei Flachen liegen im ndheren Umfeld
und befinden sich im Eigentum der Stadt Eltville.

Festgesetzt werden:

- Umwandlung einer aufgelassenen Weinbergsflache in eine extensiv genutzte Weide

- Umwandlung einer Ackerbrache in extensives Grinland sowie die Anlage einer
Waldflache

Die MaBnahmen bzw. deren Wohlfahrtsfunktionen fir die einzelnen Schutzgiter, sind detail-
liert im Umweltbericht (Pkt. 9.4.2) beschrieben.
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7.7 Bilanz KompensationsmaBnahmen, Plangebiet extern

AusgleichsmaBnahmen Flache in m2
Umwandlung einer aufgelassenen Weinbergsflache in eine exten- 6.106
siv genutzte Weide

Umwandlung einer Ackerbrache in extensives Griinland mit Hecke 18.537
Umwandlung einer Ackerbrache in Wald 13.600
Summe 38.243

Tab. 4: Flachennutzung externe Ausgleichsflachen

Insgesamt werden im Bereich der zwei externen Ausgleichsflachen auf einer Flache von
38.243 m2 neue Biotopstrukturen geschaffen, die sich auBerdem positiv auf die Schutzglter
Flora, Boden, Wasser, Landschaftsbild, Klima und Erholung auswirken. Die Wohlfahrtfunktio-
nen auf die Schutzglter sind detailliert im Umweltbericht dargestellt.

7.8 Fazit Eingriff und Ausgleich

Insgesamt werden auf ca. 18.000 m? die Flachen fir das Arten — und Biotoppotenzial entzogen
sei es durch Versieglung oder Anderung der Nutz. Davon sind ca. 14.210 m? wertige Biotop-
strukturen und ca. 3.810 m2 weniger wertige Biotoptypen.

Als Ausgleich werden im Plangebiet auf einer Flache von ca. 5.136 m? weniger wertige Bio-
toptypen angelegt.

Durch die Neuanlage weiterer Biotopstrukturen im erweiterten Geltungsbereich auf einer Fla-
che von 38.243 m2 wird der Eingriff deutlich kompensiert. Darin beinhaltet ist auch Verlust der
Waldflachen, der durch die Ausforstung 1:1 ausgeglichen wird.
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8. Planstatistik

m? m?2
Gewerbegebiete 16.088
Ostliche Flache 6.659
Westliche Flache 9.429
Verkehrsflachen 2.010
StraBenverkehrsflache 1.342
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 668
Griinflache 3.677
Randeingrinung 2.557
Gewassereingrinung 978
Eidechsenhabitat 142
Wasserflachen 1.485
Entwasserungsgraben 27
Silzbach 1.458
Flachen fir die Ver- und Entsorgung 1.566
Trafostation 17
Regenrickhaltebecken 1.549
Summe 24.826 24.826

Flachenanteile

m Gewerbegebiete
Verkehrsflachen

® Grunfiache

m Wasserflachen

Flachen fur die Ver- und
Entsorgung
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