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Teil 1. Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele

Das ehemalige Geldnde der Hessischen Staatsweinguter bildet den nérdlichen Abschluss der ge-
schitzten Gesamtanlage ,,Schwalbacher Straf3e” 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-
I&nde hat seither mehrfach den Eigentimer gewechselt, wodurch sich aktuell die Méglichkeit er6ff-
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 Einzeldenkmdler
Schwalbacher Straf3e 56, 58 (ehemalige Sektkellerei und Wohnhaus) und 62 (ehemaliges Kellereige-
bdude mit Fasskeller). Diese Gebd&ude bilden den wertvollen Kernbestand des Areals und sollen im
Zuge der Projektrealisierung weitestgehend erhalten bleiben und saniert werden. Auf den Freifléichen
im westlichen Teilgebiet soll durch Neubauten eine addquate 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 stédtebauliches und bauliches Konzept. Um wertvolle Gehdlzstrukturen zu si-
chern und einen qualitétsvollen Auf3enraum zu schaffen, erstellen Landschaftsarchitekten ein Frei-
raumkonzept. Die Entwicklung dieser Konzepte erfolgt in enger Abstimmung mit dem Landesamt fur
Denkmalpflege sowie der Unteren Denkmalschutzbehérde 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:

i Effiziente Bodennutzung im Sinne fldchensparender stddtebaulicher Typologien unter Berick-
sichtigung energetischer, umwelt- und klimafreundlicher Aspekte.

i Langfristige Etablierung gemischt genutzter Strukturen.

*  Schaffung eines hochwertigen, sozial ausgewogenen und verbindenden Wohnquartiers.

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

i Differenzierend gestaltete Freirdume mit einem breiten Nutzungsangebot, vor dem Hintergrund
einer schlissigen Hierarchisierung der internen Erschlief3ung.

*  Stadtrédumliche Verzahnung der Neuplanung mit der Umgebung.
. 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 fortgefihrt werden. Unter Anwendung von § 13a Baugesetz-
buch (BauGB) kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden,
sodass eine férmliche Umweltprifung nicht durchgefUhrt 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-pfd&lzische Landeshauptstadt Mainz liegt in ei-
ner Entfernung von knapp 25 km. Eltville ist die gré3te Stadt im Rheingau. Sie gliedert sich in die finf
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 Berufst&tige 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 Staatsweingiter liegt im nérdlichen Stadtgebiet. Der histori-
sche Ortskern kann Uber die Schwalbacher Straf3e fu3ldufig 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,

d im Osten durch die Schwalbacher Straf3e,

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

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

2.2 Stadtebauliche Struktur . Schwalbacher Straf3e und Umgebung

Im direkten Umfeld des Areals befinden sich Wohngebdude und Gewerbebetriebe, wie beispielsweise
ein Holzhandel, ein Steinmetz, eine Dachdeckerfirma oder ein Maschinenbauunternehmen. Der Cha-
rakter der Schwalbacher Straf3e wird durch eine meist kleinteilige Bebauungsstruktur bestehend aus
freistehenden, teilweise villenartigen Einzelgebduden auf Gartengrundsticken im Wechsel mit Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben gepréagt. Im Westen entlang der Waldstraf3e Uberwiegen Einzel-
h&user mit grof3zigigen privaten Gdarten. Sidlich des Plangebiets stehen zwei gré3ere Hallenbauten.
Nach Norden schlief3t sich mit dem Friedhof eine grof3e, nahezu unverbaute Freifléche an.

In der Bestandssituation bewegen sich die Geb&dudehdhen in einer Spanne von zwei bis maximal drei
Vollgeschossen zuziglich Dachgeschoss. Dabei sind die D&cher allesamt geneigt, sodass eine be-
wegte Dachlandschaft entsteht, welche das aufgelockerte Erscheinungsbild unterstreicht.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans
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2.3 Stdadtebauliche 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 Straf3e 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 fugt sich damit in die Straf3enan-
sicht ein.

Das reprdsentative Kellereihauptgebdude (Schwalbacher Straf3e 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 Straf3e ein. Rickwertig schlief3t sich an das Kellereihauptgebd&ude der ehemalige Fass-
keller an. Der nachtréglich erbaute Verwaltungstrakt verbindet die beiden zuvor beschriebenen Ge-
bdudekomplexe und verldauft parallel zur Schwalbacher Straf3e.

Der westliche Teil des Geléndes ist unbebaut und verfigt Uber eine grof3ziigige Auf3enanlage mit teil-
weise grof3kronigem Baumbestand. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird hinsichtlich der Gehélz-
strukturen auf die Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation (Biotoptypen und B&dume) in Teil 2
dieser Begrindung, Umweltplanung, Kapitel 2.3 verwiesen.

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

Der Geltungsbereich ist Teil der ,,Gesamtanlage Schwalbacher Straf3e”, welche sich ausgehend von
der Wérthstraf3e entlang der Schwalbacher Straf3e in Richtung Norden bis zum Geltungsbereich er-

streckt und diesen vollstandig mit einschlief3t. Auf Ho6he 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 Rheingautaunuskreis, 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 prd-
gen.

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

Folgende Aussagen zu den Einzeldenkmaélern beruhen auf den Darstellungen der Denkmaltopografie
des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen:

Schwalbacher Straf3e 56 / ehemalige Sektkellerei und Wohnhaus

Hierbei handelt es sich um das an der Sidostecke gelegene, zur Schwalbacher Straf3e rlckwdartig 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 Holztrégern und das verschieferte Walmdach aus. Der Vorderbau zur
Schwalbacher Straf3e 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 Straf3e 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 Straf3e 62 / Hauptgebdude und Fasskeller

Das reprdsentative 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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24 Ubergeordnete Planung . Planungsrechtliche Situation

Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen 2010
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© Regionalverband FrankfurtRheinMain

Die Stadt Eltville am Rhein gehort zum Planungsraum Regionalplan Stdhessen (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 FlGchennutzungsplan aus dem Jahr 1984 rechts-
kraftig. Die Stadt Eltville hat aber eine umfassende Novellierung des FlGdchennutzungsplans beschlos-
sen, was in absehbarer Zeit zur Ersetzung des aktuell wirksamen Fléchennutzungsplans fihren wird.
Zurzeit hat der neue Fléchennutzungsplan den Stand eines Vorentwurfs.
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Auszug aus dem Flédchennutzungsplan, Teilplan Eltville am Rhein 1984

© Stadt Eltville am Rhein

Der wirksame Fl&dchennutzungsplan stellt das Plangebiet weitestgehend als ,,Fl&iche fUr Einrichtungen
und Anlagen zur Versorgung mit GiUtern und Dienstleistungen des éffentlichen und privaten Bereichs,
Fldchen fir 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 Fléchen im Osten, Siden und Westen werden als Wohnbaufldche ausgewiesen.
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Auszug aus der Novellierung des Fléchennutzungsplans, Gberarbeiteter Vorentwurf 2022
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© Stadt Eltville am Rhein

Im Vorentwurf des novellierten Fldchennutzungsplans wird das Plangebiet im stlichen Teilbereich,
entlang der Schwalbacher Straf3e, als ,,Gemischte Baufldche — Bestand” ausgewiesen. Der westliche
Teilbereich des Plangebiets wird als ,,Wohnbauflédche — Bestand* gekennzeichnet.

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

Verbindliche Bauleitplanung . Bebauungspléne
Rechtkréftige Bebauungspléine liegen innerhalb des Geltungsbereichs nicht vor, siehe Abbildung auf
der ndchsten 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 1,

S.Q 12
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Auszug Ubersicht angrenzende Bebauungspléne
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3 Stadtebauliches Konzept

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

3.1 Stadtebauliche Struktur

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

Das Quartier zeichnet sich durch eine spannungsvolle Abfolge unterschiedlicher Freirdume 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 Geléinde der ehemaligen
Staatsweinguter.
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Stadtebauliches Konzept . Lageplan

© Mackler Architekten . 26.07.2022

Stadtebauliches Konzept . Systemschnitt
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Abbruch und Neubau

Die Einzeldenkmaler Schwalbacher Straf3e 56, 58 und 62 sollen erhalten und stddtebaulich vertraglich
in die neue Bebauungsstruktur integriert werden. Die an das ehemalige Hauptgebd&ude rickwartig
angeschlossene Kelterhalle wurde durch einen Brand im Oktober 2015 stark beschédigt 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

. IV /114D . 11+D I/ +D |

© 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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Kérnung

Der Stadtebau 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 ergénzen ein Ersatzneubau fir den ehemaligen Langbau so-
wie winkelférmige Wohngebdude 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 Gebd&uden ver-
schneiden, sodass eine kleinteilige und bewegte Dachlandschaft entsteht. Damit orientiert sich der
Staddtebau am historischen Umfeld und figt 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.

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

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

Nutzungskonzept . Rdumliche Verteilung

Wohnen (ca. 105 WE)
\l\\\\ Wohnen oder Service Wohnen

Wohnen oder Buros / Arztpraxen

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

. BUros / 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 r&umlichen und sozialen Anforderungen bzw. mit besonderem Unterstitzungsbe-
darf zu etablieren und damit das Angebot in Eltville zu erweitern. Die Entscheidung Gber einen mégli-
chen spdteren 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 n&her beschrieben.

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

Das Betreuungskonzept ist vorwiegend préventiv ausgerichtet, mit dem Ziel, den Bedarf an professio-
neller Hilfe m&glichst 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 Unterstitzung 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 Bedirfnisse
der Bewohnerinnen und Bewohner angepasst.

3.3 Erschlieffung

Das stadtebauliche Konzept basiert auf dem Ziel der Realisierung eines autofreien Quartiers. Die ver-
kehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt zur Entlastung der Waldstraf3e ausschlief3lich von der
Schwalbacher Straf3e aus.

Zur Kl&rung aller verkehrstechnischen Fragen wurde von der Ingenieurgesellschaft Habermehl & Foll-
mann eine Verkehrsuntersuchung mit integriertem Mobilitétskonzept erstellt. Darin wurde neben dem
Verkehrsaufkommen und dem Nachweis der du3eren VerkehrserschlieBung auch der tatséchliche
Stellplatzbedarf fUr das Plangebiet ermittelt.

Die Untersuchung zeigt, dass die duf3ere VerkehrserschlieBung im Bereich des Plangebiets auch durch
die zusatzlichen Verkehrsbewegung sichergestellt ist. Der Knotenpunkt Schwalbacher Strae /
Balduin Stra3e gewdhrleistet auch unter Bericksichtigung des Neuverkehrs eine leistungsfdhige Ver-
kehrsabwicklung. In der maf3gebenden 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 Straf3enverkehrsanlagen (HBS) erreichen.

Zur Ermittlung des tatsdchlichen Stellplatzbedarfs wurden ortspezifische Statistikdaten (Bevélkerung,
Wohnungs- und Kraftfahrzeugbestand) und die rdumliche Lage innerhalb des Stadtgebietes heran-
gezogen. FUr das Plangebiet errechnet sich daraus ein tatséchlicher Stellplatzbedarf von rund 190
Stellpl&tzen.

Zur Deckung dieses Stellplatzbedarfs befindet sich an der Schwalbacher Straf3e die Zufahrten zu ca.
15 oberirdischen Stellpldtzen 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 Beschdaftigten dienen. Die Tiefgaragen sollen Uber Ladestationen fUr Elektroautos und -fahrréader

verfigen.

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

Das MobilitGtskonzept zieht in Betracht, drei stationdre Car-Sharing-Fahrzeuge im Plangebiet bereit-
zustellen, sofern dafir ein Betreiber gefunden werden kann. Dies wirde 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 Stellpl&tze innerhalb des Plangebietes nachgewiesen werden.

Erschlief3ung . Mobilitétskonzept
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4 Ein- und Ausfahrten

Die eingetragen Elemente sind nur symbolisch und spiegeln nicht den tatséchlichen Standort wider.
© Stadt.Quartier . 02.06.2022

3.4 Freiflachenkonzept

Die Freifldchen im Plangebiet wurden ehemals zum Teil als Park genutzt und sind durch einen teils
wertvollen Baumbestand geprdgt. Insgesamt gibt es 20 Einzelb&ume, wovon sechs aufgrund ihres Al-
ters, ihres Erscheinungsbildes und ihres Gesundheitszustands als erhaltenswert eingestuft werden. Da-
bei handelt es sich um vier Walnussbdume, wovon zwei zentral am geplanten Quartiersplatz liegen,
einen Blauglockenbaum sowie einen Mammutbaum. Durch eine behutsame Planung kénnen insge-

samt 7 Bestandsb&ume erhalten werden, darunter befinden sich alle 6kologisch wertvollen Gehdlze.

Zwischen Waldstraf3e und Schwalbacher Straf3e entwickelt sich ausgehend von einem zentralen
Quartiersplatz ein feinmaschiges Netz an Freirdumen und Orten mit unterschiedlicher Aufenthalts-
qualitat. 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 Spielfléiche 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 Gérten. Auch in anderen Bereichen werden die Freirdume durch
unterschiedliche H6henniveaus gegliedert.

Ss.Q
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Eine vertikale Begrinung ist an der Mauer zum Friedhof vorgesehen.

Freifldchen

rspla ) A
/S{ \//\ \\ >‘*'\ Quartiersplatz
= Spielflache

— o) historischer Hof und Garten

kleiner Hof
private Wohnhofe

== private Garten (Hochparterre)
begrinte Wénde / Fassaden
" J Einzelbaum

) Erhaltenswerter Baum

© 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 fir den &stlichen Teilbereich des
Plangebiets vorhanden ist. Allgemein werden die Anpassungen bzw. Ergéinzungen des ErschliefBungs-
systems in Abstimmung mit dem Vorhabentréager geplant und mit der Bauausfihrung realisiert.

Aufgrund der vorhandenen Versorgungsanlagen in den angrenzenden Bereichen ist die strom- und
gasseitige ErschlieBung grundsdatzlich gesichert. Im Hinblick auf die 6ffentliche Wasserversorgung ist
die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Versorgungsnetzes im weiteren Verfahren noch zu prifen.
Gleiches gilt fUr die Entsorgung des hduslichen Abwassers. In beiden Fdllen ist jedoch nicht von Kapa-
zitatsengpdssen 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 Primdérenergiebedarf.

E-Mobilitat

FUr die Ladeinfrastruktur der E-Mobilitat sind 11 KW-Wallboxen Uber ein Lastmanagement vorgese-
hen. HierfUr wird in Abh&ngigkeit der Gesamtzahl der Pkw-Stellpl&tze ca. 400 KW Leistung angesetzt.
Insgesamt sind 38 Ladestationen fur Pkw und fur E-Bikes / Lastenfahrrdder geplant.

Die Leistungsbilanz gemd&[3 DIN 18015 ohne elektrische Warmwasserbereitung belduft sich bei rund 150
Wohneinheiten auf ca. 431 kVA. Hierfir wird die bereits auf dem Grundstick vorhandene &ltere Tra-
fostation durch eine neue, in der Leistung angepasste Station ersetzt oder um eine weitere Trafosta-
tion ergdnzt.

Anteil der erneuerbaren Energien

Der Vorhabentrager strebt an die Versorgung des Plangebiets weitestgehend aus erneuerbaren Ener-
gien zu beziehen. Neben dem Einsatz von Photovoltaik-Anlagen auf Teilfldchen der Dé&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 moégliche Alternative fir die Heizung und Warmwasserversorgung der Gebdude ein Blockheiz-
kraftwerk (BHKW) mit Biogas-Versorgung vor. Die Abwdrme des BHKWs tragt 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 méglich,
lange Warmwasserwege zu vermeiden und somit die Warmeverluste einer Heif3wasserzirkulation 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 Stad-
tebaurecht und zur Stdrkung 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. 1 Satz 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, einschlief3lich von besonderen Wohnformen, Biros, soziale
Einrichtungen, Arztpraxen sowie Kultur und Veranstaltungen (Gew®dlbekeller) 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 Waldstraf3e angemessen erscheint. Gewerbli-
che und sonstige Nicht-Wohnnutzungen sollen sich eher im Teilgebiet MU2 an der Schwalbacher
Straf3e konzentrieren.

Die Festsetzungen fir MU2 entsprechen weitestgehend der Vordefinition der Nutzungen aus § 6a
BauNVO. Demnach sind neben der Wohnnutzung auch Geschdéfts- und Birogebd&ude sowie nicht-
grof3fléichige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes allgemein zuldssig. Auf3erdem kénnen sonstige Gewerbebetriebe oder Anlagen fur
Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelas-
sen werden. Generell ausgeschlossen - auch in MU1 - werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen 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 gréf3eres 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 Gber die ausnahmsweise
Zulassigkeit nachgesteuert werden.

2 Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsmaf Uber die Grundfldche (GR) und die Grundfldchenzahl
(GRZ2), die Geschossflache (GF), Traufhdhe (TH) und Firsthdhe (FH) sowie die Zahl der Vollgeschosse
(2). Damit erfolgt eine vergleichsweise prdzise Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts, wobei fir
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alle Nutzungsmaf3e geringe Spielrdume einger&iumt werden, um Befreiungen nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans so weit wie méglich zu vermeiden.

Die Festsetzungen zur Grundfldche (GR) und Geschossfldche (GF), wie auch die Eintragungen hin-
sichtlich der H6he der baulichen Anlagen, beziehen sich auf die einzelnen Uberbaubaren Grundsticks-
fldéchen. Uberbaubare Grundsticksflédchen 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 Grundflache (GR) . Grundflédchenzahl (GRZ)

Durch die Festsetzung der Grundfléche wird fir jedes Baufenster definiert, wieviel Quadratmeter Fl&-
che maximal Uberbaut werden dirfen. Die Festsetzung absoluter Maf3e (GR) resultiert aus dem Vor-
handensein sehr unterschiedlicher Grundsticksgréf3en, was teilweise auf der Lage und der Kubatur
der Kulturdenkmaler beruht. Wirde in dieser Situation eine Grundfldchenzahl (GRZ) festgesetzt, die
sich auf das jeweilige Baugrundstick bezieht, hétte dies Extremwerte der GRZ nach oben und nach
unten zur Folge. Aus dem gleichen Grund wird auch die Geschossfléche als absolute Gré3e festgesetzt
und nicht als relatives Maf3.

Die Angaben zur Grundfldche entsprechen den Projektionsfldchen der Neubauten oder des Bestands
mit einer geringfiigigen Abrundung nach oben. Zu den Gebd&uden sind die Projektionsfléchen ggf. vor-
handener Anbauten sowie die ebenerdigen, an das Gebdude 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 Grundfléche durch Stellpldtze ein-
schlielich ihrer Zufahrten, Nebenanlagen und Tiefgaragen im Regelfall um bis zur Hélfte Gberschrit-
ten werden, soll maximal jedoch auf einen Wert von 0,80 (,,die sogenannte Kappungsgrenze*) be-
grenzt werden. Deren Einhaltung gewdhrleistet, dass mindestens 20 % der GrundstUcksfléche mit Bo-
denanschluss freigehalten werden, was das Anpflanzen von gréf3eren Gehdlzen und insgesamt eine
attraktive Aufenraumgestaltung erméglicht.

Aufgrund der oben beschriebenen extrem unterschiedlichen Grundsticksgréfen und stédtebaulichen
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 stddtebaulichen Sondersituation eine GRZ2 von 0,9 festgesetzt.
Dies begrindet sich aus dem Bestandsschutz des denkmalgeschitzten Hauptgebdudes inklusive des
darunter befindlichen Gewdlbekellers sowie der versiegelten Au3enfléiche mit dem historischen Kopf-
steinpflaster.
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In den restlichen Baufeldern kommt es zu keiner Uberschreitung der Kappungsgrenze. Im Durchschnitt
aller Baufelder liegt die GRZ2 bei rund 0,78 und halt fir den gesamten Geltungsbereich insoweit die
Kappungsgrenze von 0,8 ein.

2.2 Geschossflache (GF)

Vergleichbar der Grundfléche werden die zuléssigen 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 m2ergibt.

Eine Geschossfldchenzahl von 1,1 steht fUr eine moderat verdichtete Bebauung, was den stédtebauli-
chen Zielen fUr diesen Standort entspricht. Héhere Dichten lie3en sich nur mit héheren Gebduden er-
zielen, was vorliegend nicht umsetzbar wdre, weil sich dann das Konzept nicht mehr in den stadte-
baulichen Kontext einflUgen wirde.

23 Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen
Traufhdhe (TH), Firsthéhe (FH) . Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Dacher der baulichen Hauptanlagen werden als Satteldédcher ausgefihrt, deren Trauf- und First-
héhen sich eng an das stadtebauliche Konzept anlehnen. Gleiches gilt sinngemda(3 fur die Zahl der
Vollgeschosse. In Richtung der Waldstraf3e stuft sich die maximal viergeschossige Bebauung auf ein
bis zwei Geschosse ab, aus Ricksichthahme auf die bestehende Wohnbebauung. In den Neubauten
werden alle Dachréume fur 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 H6henlage

Das Plangebiet hat ein Gefdlle, welches die Geb&dude- und Auf3enanlagenplanung bericksichtigt. Um
eine Hohenstaffelung zu erreichen, die auf das Bestandsgeléinde Bezug nimmt, wird die H6henlage
des RohfuBbodens fir jede Uberbaubare Grundsticksfldche festgesetzt (OKRF). Diese Hoéhenlage darf
geringfiigig 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-
rOhrt, d. h. im Verhdltnis zur Umgebung vergré3ern sich die Gebdude nicht.

Sonderregelungen

Solaranlagen wie PV-Module oder Anlagen fiUr die Brauchwassererwérmung dirfen die Dacheinde-
ckung um nicht mehr als 30 Zentimeter Gberschreiten. Unabhéngig von diesen Festsetzungen bleiben
sonstige Méglichkeiten der Uberschreitung nach der HBO bestehen.
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3  Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Grundsatzlich erméglicht § 23 BauNVO Abweichungen von den Uberbaubaren Grundsticksfléchen,
die in dem Bebauungsplan ,, Ehemalige Staatsweingiter” ausschlief3lich mit Baugrenzen eingefasst
werden. Allerdings hat die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung das ,,Vor- oder Zuricktreten von
Gebdudeteilen in geringfigigem Ausmaf“ sehr stark eingeschrénkt. AuBerdem werden Abweichun-
gen (nur) in das Ermessen der Unteren Bauaufsichtsbehorde gestellt. Deshalb trifft der Bebauungs-
plan Festsetzungen, die das Vor- oder ZurUcktreten von Gebdudeteilen erleichtern, was fir eine hoch-
wertige Gestaltung der Gebd&udefassaden 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 miUssen, um nachbarliche Konflikte zu vermeiden oder
wenigstens zu reduzieren. Dabei sind die Abstandsfl&échenvorschriften der HBO immer zu beachten.
Somit ist es im Einzelfall méglich, dass die Uberbaubaren Grundsticksfléichen und deren Uberschrei-
tung nicht ausgenutzt werden kénnen. Punktuelle Abweichungen von den Abstandsflédchen sind Ge-
genstand des folgenden Abschnitts.

4 Abstandsflachen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB kénnen im Bebauungsplan ,,vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e
der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt werden. Dies ist an insgesamt vier Stellen erforderlich, wo-
bei nur Neubauten innerhalb des Gebiets und keine Nachbargrundsticke betroffen sind.

Mittels Festsetzung einer Abstandsfléche von 2,50 m ermd&glicht der Bebauungsplan, dass punktuell
geringere Abstdnde als nach § 6 HBO realisiert werden kénnen. Das ist in dem stédtebaulichen Kon-
zept angelegt. Dieses sieht bewusst Verengungen zwischen einzelnen Gebd&uden vor, welche im Kon-
trast zu grof3zigigen Aufweitungen stehen. Beide Maf3Bnahmen 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. THBO).

5 Stellplatze fir Kfz und Abstellpléatze fur Fahrrader

Die Grundsticksteile 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 %) GrundstUcksfreifldchen 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 kdnnen eine erhebliche Auswirkung auf das stédtebauliche Erscheinungs-
bild haben. Deshalb setzt der Bebauungsplan fest, dass Stellplatzanlagen mit mehr als drei

s.Q 25



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

Stellpléatzen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfléichen und der eigens dafir festgesetzten
Fl&dchen zuldssig sind. Kleine Anlagen mit maximal drei Stellpldtzen werden allgemein zugelassen, um
auf die spezifischen Anforderungen der spéteren Nutzer reagieren zu kdnnen, beispielsweise durch
einen Stellplatz fur die Anlieferung (Kurzzeit-Parken) oder fir Menschen mit kdrperlichen Einschrén-
kungen.

Aus der Zeichnung geht hervor, dass nur zwei Bereiche fir das ebenerdige Parken von Kraftfahrzeu-
gen eingetragen wurden. Der sUdliche 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 Strafle.

Garagen werden im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen. Deren Zulassung wurde die Nutzbar-
keit des Freiraums einschrénken, 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.

Abstellplétze fUr Fahrréder kdnnen Uberall zugelassen werden, mit Ausnahme von FlGdchen zum An-
pflanzen. Damit wird eine dezentrale Zuordnung zu den einzelnen Gebd&uden erleichtert, um die Nut-
zung des Fahrrads zu férdern. Neben ebenerdigen Absteliméglichkeiten sind selbstversténdlich 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 zuldssig. Die Vordefinition des Gesetzgebers deckt ein breites
Spektrum an Nebenanlagen ab, was in der Konsequenz zu Stérungen des Erscheinungsbilds der denk-
malpflegerischen Gesamtanlage fihren kann. Daher setzt der Bebauungsplan eine Positivliste zul&ssi-
ger Nebenanlagen fest. Diese schrankt einerseits die Nebenanlagen und Einrichtungen ein, Iésst an-
dererseits jedoch eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu.

Abfallsammelanlagen und Abfallbehdlter kdnnen im Auf3enraum sehr stérend sein, weshalb sie vor-

rangig in Gebduden oder in die Tiefgarage zu integrieren sind. Das steht unter dem Vorbehalt, einen
direkten Zugang nach auf3en zu gewdhrleisten. Sollte dies nicht mdglich sein, sind die Anlagen in ge-
schlossenen Umhausungen unterzubringen. Die Freifldchen sollen sich weit Uberwiegend als Aufent-
halts-, Spiel- und Ruhefldchen nutzen lassen.

7 FGhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Im Hinblick auf das direkte Angrenzen an die Schwalbacher Straf3e und die Waldstraf3e und nicht zu-
letzt auf die Vornutzung durch die Hessischen Staatsweingiter ist davon auszugehen, dass die Ver-
und Entsorgung fUr den Gebd&udebestand und die Neubauten mit allen Medien gewdhrleistet werden
kann. Eine textliche Festsetzung zur FOhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen stellt sicher, dass
diese Leitungen unterirdisch verlegt werden missen; Freileitungen kommmen im Siedlungsraum nicht in
Betracht.
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8 Bauliche Maf3nahmen im Zusammenhang mit erneuverbaren Energien

Im Zentrum der Festsetzung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie steht die Errichtung von Photovol-
taikanlagen zur Stromerzeugung, was die besten Effekte fir die Umwelt und die Reduzierung des Pri-
mdrenergieverbrauchs erwarten lasst. Anlagen fur die Brauchwassererwérmung stellen jedoch eben-
falls sinnvolle Anlagen zur Nutzung der Solarenergie dar, und kénnen deshalb in Ansatz gebracht wer-
den.

Der mit Solaranlagen zu Gberdeckende 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 Satteldéchern haben einen so geringen Ertrag,
dass sie nicht als Fldchen fir 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 Dachflédchen der Einzeldenkmaler so-
wie Dachfléchen, die den Einzeldenkmdlern unmittelbar zugewandt sind.

Der Mindestabstand von 0,3 m nach auf3en (Traufe, First, Ortgang) gewdhrleistet, dass das Erschei-
nungsbild der Décher nicht durch technische Anlagen gestért wird.

9  Fléchen oder Maf3nahmen 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 auszuschlief3en.

Aus der Untersuchung resultieren verschiedene Maf3nahmen zur Sicherung der betroffenen Tierarten.
Soweit sie planungsrechtlich umsetzbar sind, werden die Kernaussagen dieser Maf3inahmen textlich
festgesetzt. Die CEF-Maf3nahmen fir den Haussperling und den Gartenrotschwanz beinhalten Rege-
lungen zum Anbringen von mindestens drei geeigneten Nistelementen als Ausgleich fUr den Verlust
von Brutplatzen. Sollten zudem im spé&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 fir Végel oft tédlichen Folgen verbundenen Kollision
mit Glasfassaden oder Fensterscheiben werden Maf3nahmen festgesetzt, die zu einer Reduzierung der
Spiegelwirkung von Fassaden und damit zu einer vogelfreundlichen Fassadengestaltung fihren.

Der Bebauungsplan lésst dabei die Ausfihrung gré3erer Glasfléichen mit einer zusammenhé&ngenden
Fléiche von mehr als 20 m* ohne Untergliederungen und Ubereckverglasungen nur ausnahmsweise zu,
sofern sie der Gestaltung von Eingangsbereichen dienen und bezogen auf die Fléche von
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untergeordneter Dimension sind. Damit ist in begrenztem Umfang die architektonisch-représentative
Ausgestaltung von Eingéngen méglich, ohne die vogelschutzwirksame Festsetzung zur Spiegelungs-
wirkung von Fassaden zu konterkarieren.

9.3 Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung

Ndchtliche Lichtquellen sind fur nachtaktive Fluginsekten wie Motten oder Schwdérmer ein grof3es
Problem, da Licht eine wesentliche Rolle bei ihrer Orientierung spielt. Das scheinbar endlose Um-
schwirren von Straf3enleuchten fihrt regelmdaig zu ihrem Tod, sei es aus Erschépfung, Verbrennen,
das leichtere Auffinden durch Fressfeinde oder dadurch, dass sie beim Landen auf Stra3en und Geh-
wegen Uberfahren oder zertreten werden. Um den durch Auf3enbeleuchtung 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
nétige Maf3 méglich. Leuchten an Balkonen und Loggien sind von der Festsetzung kein Licht nach

oben zu emittieren ausgenommen.

9.4 Mafnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Als Beitrag zur Reduzierung der Warmebelastung in bebauten Bereichen setzt der Bebauungsplan fir
die Farbgebung von Gebdudefassaden und Oberfléchenbefestigungen die Verwendung von Materia-
lien und Farbtdénen mit geringer Warmespeicherung fest.

Das RAL-Design-Farbsystem weist den L*-Wert fur die Helligkeit auf einer Skala von 0 bis 100 fir na-
hezu alle RAL-Farben aus. Somit kann die Helligkeit der Oberfléche mit einfachen Mitteln und ausrei-
chender Genauigkeit eingeschatzt 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 Fassadenfldche einnehmen.
Diese Ausnahmeregelung erméglicht 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 Laubb&ume anzupflanzen, welche die abgéngigen Be-
standsbdume kompensieren. Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte entsprechen der zu-
grunde liegenden Gestaltungskonzeption der Freianlagen.

Zur umfassenden Durchgrinung des Baugebiets sind alle Fl&ichen, die nicht fir bauliche Zwecke, Zu-
fahrten, Wege oder Plétze bendtigt werden, landschaftsgdrtnerisch anzulegen. Die bestehende Ve-
getation darf statt der Neuanlage von Grinstrukturen auch erhalten werden.
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9.6 Dachbegriinung

Dachbegrinung von Flachdéchern und flachgeneigten Déchern

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind die Dachfléchen von flachgeneigten Da-
chern mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 Grad extensiv oder intensiv zu begrinen, wobei die Sub-
stratstdrke mindestens 10 cm betragen muss.

Dachbegrinungen verringern baubedingte Aufheizungseffekte und fUhren zur Reduzierung der Luft-
schadstoffbelastung. Zudem tragen sie in erheblichem Umfang zur Rickhaltung 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 Uberwérmungstendenzen und zur allgemeinen Verbesserung der bioklimati-
schen Verhdltnisse wird die Uberdeckung derjenigen Dachfléchen der Tiefgarage, die nicht Uberbaut
sind, mit einer Vegetationstragschicht von im Mittel mindestens 0,8 m festgesetzt. Damit unterstitzt
die Festsetzung die Ausbildung angemessen durchgrinter Grundsticke und férdert die Aufenthalts-
qualitét. Im Bereich von Baumstandorten muss die Substratstdrke mindestens 1,20 m betragen, um
das Uberleben der Gehélze auch in Trockenphasen zu gewdhrleisten.

9.7 Fassadenbegrinung

Entlang der Stitzmavuer zum nérdlich angrenzenden Friedhof ist eine Fassadenbegriinung anzulegen.
Somit wird der Grinanteil innerhalb des Geltungsbereichs weiter erhéht und die bestehende Beton-
stUtzmavuer optisch aufgewertet.

9.8 Allgemeine Bestimmungen

Neben den eigentlichen Pflanzfestsetzungen enthélt der Bebauungsplan ergénzende Bestimmungen,
z. B. zur Pflanzqualit&t, AusfUhrung von Baumscheiben und Unterhaltung der Gehdlze und Vegeta-
tionsfldchen. Die Bestimmung, die Standorte von neu anzupflanzenden B&umen um bis zu 5 m ver&n-
dern bzw. verschieben zu kénnen, ermdéglicht es im Rahmen der Bauausfihrung, flexibel auf techni-
sche Anforderungen reagieren zu kénnen, welche derzeit noch nicht absehbar sind.

9.9 Pflanzliste

Die Pflanzliste wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Eltville am Rhein und den Landschaftsarchi-
tekten erstellt und enthdalt heimische sowie klimaresistente Pflanzen.
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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 fur Versickerungszwecke allerdings geeignet. Davon ausgehend soll das unver-
schmutzte Niederschlagswasser zundchst innerhalb des Geltungsbereichs gesammelt und so weit wie
mdglich fir die Bewdsserung der Auf3enanlagen genutzt werden.

Nur Niederschlagswasser, welches nicht verwendet oder zurickgehalten werden kann, ist im Rahmen
der M&glichkeiten 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 Oberfldchenversickerung wegen des anstehenden Lélehms schwierig ist, tragen auch
kleinere Maf3nahmen zu einer begrenzten Fldchenversickerung bei. Deshalb sind ErschliefBungsfla-
chen, die nicht regelmdaig mit Kraftfahrzeugen befahren werden, in wasserdurchldssiger Bauweise
und mit versickerungsféhigem Unterbau herzustellen. Befestigte AufstellflGchen fir die Feuerwehr so-
wie Bereiche, in denen das bestehende Kopfsteinpflaster erhalten bleibt, sind davon nicht betroffen.

10 Ortliche Bauvorschriften

10.1 Dachform

Das stddtebauliche Konzept sieht eine differenzierte Dachlandschaft mit Satteldéchern vor. Um je-
doch auf eventuelle Planénderungen reagieren zu kénnen, setzt der Bebauungsplan neben Satteldd-
chern auch Flachdécher 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 Baudenkmdler von der Festsetzung der Dachform ausgenom-

men.

10.2 Einfriedungen, Stitzmavern
Die Festsetzungen zur AusfUhrung von Einfriedungen bestehen aus mehreren Regelungstatbesténden.

Uberwiegend gestalterisch motiviert ist die Festsetzung, Einfriedungen auf Schnitthecken und frei-
wachsende Hecken, ortsublichen Naturstein, transparente Holz-, Stahl- oder Eisengitterz&une mit
vertikaler Stabgliederung oder Metallz&une nur integriert in Heckenbepflanzungen zu beschrénken.
Standortgerechte Hecken erzeugen eine leichte Transparenz und wirken im Gegensatz zu geschlosse-
nen Elementen nicht abweisend; sie dienen auf3erdem als Schutzraum und als Nahrungshabitat fur
Kleintiere. Holz- und Stahlgitterz&une als bauliche Alternative zu Hecken erfillen zumindest das Krite-
rium der Transparenz. Kombinationen aus Hecken und Metallz&unen sind ebenfalls mdglich.

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.
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10.3 Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge

Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung mit integriertem MobilitGtskonzept (Habermehl Follmann
Ingenieurgesellschaft mbH) wurden konkretisierende Festsetzungen gegeniber der Stellplatzsatzung
der Stadt Eltville getroffen.

Auf Grundlage der ortspezifischen Statistikdaten zur Bevélkerung, Wohnungs- und Kraftfahrzeugbe-
stand sowie der guten Erreichbarkeit vorhandener Versorgungs- und Gemeindebedarfseinrichtungen
im ndheren Umfeld des Plangebietes kann der ,,Basiswert” des StellplatzschlUssels fir Wohngebdude
bezogen auf Mehrfamilienh&user von 1,5 bis 2,0 Pkw-Stellplétze je Wohnung auf 1,1 Pkw-Stellpl&tze je
Wohnung ermd&igt werden.

Der Stellplatzschlissel fir Gebdude mit Biro- und Verwaltungsrdumen wird in Anlehnung an die Stell-
platzsatzungen umliegender Stddte und Gemeinden von 1,5 Pkw-Stellplétze je 30 m? Nutzfléche auf
den Ublichen Mastab von 1,0 Pkw-Stellpl&tze je 30 m? Nutzfléiche abgemindert.

FUr weiterfUhrende Informationen wird auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen.
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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 grundsétzliche Ziele der Planung beschrieben. Hinsichtlich der Inhalte liegt
der Schwerpunkt in Teil 1 Abschnitt 3 ,,Stddtebauliches 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 aufgefihrten, Schutzguter:

i Naturraum und Topografie,

i Geologie, Boden und Altlasten,

o Grundwasser und Oberfldchenwasser,

. Klima und Luft,

i Biotope und Vegetation,

i Fauna,

i Schutzgebiete,

o Ortsbild, Freiraum und Erholung,

. Gerduscheinwirkungen,

. Kultur- und SachgUter (mit dem Teilkomplex Bodendenkmadler).

Zur Einschétzung der Umwelterheblichkeit werden zundéchst die einschlégigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands einschlief3lich 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. AuBerdem werden Maf3-
nahmen zur Verbesserung der Umweltsituation beschrieben.

Nicht-Anwendbarkeit der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 93, Ehemalige Staatsweingiter”, wird gemd(3 § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Unter der Voraussetzung, dass die zu-
I&ssige Grundfléiche weniger als 20.000 m? betrdégt, gelten Eingriffe, die als Folge der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§ 13a
Abs. 2 Nr.4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Der Geltungsbereich hat eine Fléiche von ca. 1,5 ha (15.400 m?), sodass die oben erwéhnte Grenze, ab
der die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden wdre, nicht erreicht werden kann.
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Kenntnislicken

Im Rahmen der Umweltplanung sind keine Schwierigkeiten oder technischen Licken aufgetreten, die
Einfluss auf die Inhalte der Planung und damit auf die planungsrechtliche Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange haben kdnnten. 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 AusfUhrungen 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 z&hlt der Standort zum Naturraum ,,Rhein-Main-Tiefland“ und bildet
hier die Teileinheit 236.0 ,,Rheingau®. Nach Siden schlieft sich die Teileinheit 230.0 ,,Rheinaue” an.? Das
Relief ist weitestgehend flach und fdllt leicht von Norden nach Siden ab. Die Geldndehéhen schwan-
ken zwischen 106,4 m im Nordwesten und 103,2 m im Suidwesten.

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 kleinmastablich (1:500.000) von mdch-
tigen I6sshaltigen Bdden, speziell von Pararendzinen und Parabraunerden, umgeben. Das Plangebiet
selbst wird groBmafstdblich (1:5.000) im westlichen Teilbereich der Bodenart Léss zugeordnet. Der
Sstliche Teilbereich wird aufgrund stark anthropogener Uberpréigung ohne Bodengruppe- bzw. Art

dargestellt.*

2 Hessisches Landesamt fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), https://natureg.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/natureg/index.html?lang=de, aufgerufen am 25.07.2022.

3 Hessisches Landesamt fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://geologie.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/geologie/index.htmli?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.nhtmi?lang=de, 25.07.2022.
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Baugrundschichtung

Im Dezember 2021 wurde durch das Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH eine Bau-
grunderkundung mit insgesamt 12 Rammkernsondierungen und zwei Sondierungen mit schwerer
Rammsonde durchgefUhrt. Demnach steht im Projektgebiet oberfldchennah zundchst L63 bzw.
L6Blehm an. Im Umfeld des Plangebiets sind zudem Flussaufschittungen des Rheins, in Form von
Quarzgerdll zu verzeichnen. In tieferen Bereichen ist oligozéiner Schleichsand zu erwarten.®

Die Sondierungsergebnisse innerhalb des Plangebiets ergaben die folgenden Baugrundschichtungen.

Oberboden / Auffillungen

Im westlichen Teilbereich des Plangebiets wurde an der Geldndeoberfldche Uberwiegend Mutterbo-
den in Schichtstarken 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 Flichen wurde unter der Schwarzdecke bzw. bewehrtem Beton aufgefillter
schwach schluffiger bis schluffiger, sandiger Kies oder kiesiger, schluffiger Sand angetroffen.

L3 bzw. LéBlehm

Unter dem Oberboden bzw. den Auffillungen wurde fldchendeckend L3 bzw. teilweise L63lehm 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-
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 Uberwiegend scharfkantig sind.

Umwelttechnische Untersuchung

FUr die Entsorgung von Aushubmassen sind die Zuordnungswerte der Bund/L&nder-Arbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) maf3gebend. 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 uneingeschrénkten 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 Sicherungsmaf3nahmen 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 / DKIl aufgrund des Gehaltes von TOC von 1,6 % und eine Einstufung von Z0 fUr den
gewachsenen Boden.

Von den enthommenen Bohrkernen aus der Sondierung im Dezember 2021 wurden vier weitere Pro-
ben auf moégliche Schadstoffe untersucht. Es wurde eine Asphaltprobe, eine einzelne Bodenprobe und
jeweils eine Mischprobe aus den Auffullungen und dem L& / L6Blehm untersucht. Die Asphaltprobe

5 Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Partner GmbH. Baugrund und Grindung. Vorgutachten. Stand: 22.12.2021.
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war teerfrei. Die Bodenprobe weist einen geringfigig erhdhten TOC-Gehalt von 0,86 % auf und ist in
die LAGA-Kategorie Z1zu 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
LB war unauffdallig 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 Bauausfihrung durch geeignete Probenahmen von Halden
oder vorab ausgefihrten Schirfen zu ergéinzen sind.

2.23 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 Tertidér und Quartdr des Rhein-Main Gebiets

Oberfldchenwasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten oder einem Heilquellenschutzgebietsé
und wird auch nicht von Oberfléchengewdssern durchquert. Die beiden néchstgelegen FlieBgewdsser
sind der Kiedricher Bauch im Westen und der Stlzbach im Osten. Beide Bdche flief3en in einem Ab-
stand von rund 180 m aus Norden kommend in Richtung Siden und minden in den Rhein. Im Bereich
der Siedlungsfléche verlaufen die beiden Gewdsser weitestgehend unterirdisch. Aufgrund der Lage
etwa 890 m nérdlich des Rheins liegt das Plangebiet auferhalb von Uberschwemmungsgebieten.’
Westlich der Waldstraf3e grenzt ein Trinkwasserschutzgebiet der Zone Il an. Eine Betroffenheit durch
den Bebauungsplan ,,Ehemalige StaatsweingiUter” kann ausgeschlossen werden.

Grundwasser

Bei den Baugrunderkundungsmanahmen 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 Versickerungsfahigkeit wurden im Zuge der Baugrunduntersuchung an sieben
Stellen im Plangebiet Versickerungsversuche durchgefihrt. Danach treten Durchléssigkeitsbeiwerte
fUr den L6 / L6Blehm zwischen 4 * 107 m/s und 1* 10-° m/s und fUr den quartéren Kiessand zwischen
4*10°*m/sund 1*10* m/s auf. Damit liegen die im L& / L6Blehm erzielten Durchl@ssigkeiten nach
DWA-Regelwerk Uberwiegend auf3erhalb des technisch relevanten Versickerungsbereichs von Lo-
ckergesteinen (1*10-° m/s bis 1*10-3 m/s).

6 Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://gruschu.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/gruschu/index.htmi?lang=de, aufgerufen am 20.07.2022.

7 Hessisches Landesamt fUr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://hwrm.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/hwrm/index.htmi?lang=de, aufgerufen am 25.07.2022.

8  Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Partner GmbH. Baugrund und Grindung. Vorgutachten. Stand: 22.12.2021.
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Der oberfléichennah anstehende L& ist erfahrungsgemé(3 schlecht fir Versickerungszwecke geeig-
net und neigt bei Wasserzugabe zum Aufweichen bzw. Verbreien. Eine gezielte entwdésserungstechni-
sche Versickerung ist in den oberen Bodenschichten daher nicht méglich. Die quartéren Kiessande
sind fUr Versickerungszwecke allerdings geeignet.

Aufgrund der hydrogeologischen Randbedingungen im Plangebiet ist eine gezielte entwdsserungs-
technische Versickerung der Niederschlége in den anstehenden Bodenschichten realisierbar.’

Gemd3 dem Hessischen Wasserschutzgesetz ist eine Ableitung der Niederschlége in die anstehende
Mischwasserkanalisation nur bei unzureichenden Méglichkeiten der Versickerung zul@ssig und in die-
sem Fall in der abzuleitenden Menge zu begrenzen.” Eine Anbindung an wasserdurchléssige Schichten
ist durch vorherigen Bodenaustausch von nicht geeigneten Bodenschichten sicherzustellen.
Dementsprechend wird empfohlen, die anfallenden Niederschiéige im Plangebiet zu versickern.

Sachgerechter Umgang mit Niederschlagswasser

Auf Basis der stadtebaulichen Situation und entwdsserungstechnischen- 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 NiederschlagsabflUsse in den natirlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen
sowie Anteile des Oberflédchenabflusses 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 erhdhte 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 Geldnde ist in den baulichen Gegebenheiten anzu-
passen. Eine zentrale Anlage fir die gesamte Fléche ist aufgrund der Dachformen und der Entfernun-
gen nicht zu empfehlen, auch ist keine ausreichend grof3e Flciche vorhanden. Daher werden dezent-
rale, gebdudebezogene Retentionsfléchen empfohlen. Diese missen 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 Gebduden einzuhalten.

Behandlung von anfallendem Schicht- und Oberfldchenwasser

Das wdahrend der Bauarbeiten anfallende Schicht- und Oberfldchenwasser ist Uber eine Wasserhal-
tung kontrolliert zu fassen und durch Gegengefiille oder Gber eine Pumpenanlage schadlos aus dem
Bauwerksbereich abzufihren.

9 Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH: ,,Vorgutachten Baugrund und Grindung, Ehemaliges Staats-
weingut Eltville”, 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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Sachgerechter Umgang mit Abwdssern

Die entstehenden Abwdsser sind Uber ausreichend dimensionierte Entwdsserungsrohre und Kontroll-
schdchte ordnungsgemd3 in den értlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Die Entwdsserungsrohre sind
einer Dichtigkeitsprifung zu unterziehen. Die Dichtigkeitsprifung ist gemd& DIN EN 1610 von einem
zertifizierten Sachversténdigen durchzufUhren. Werden dabei Undichtigkeiten festgestellt, sind diese
zu beseitigen und die Dichtungsprifung erneut durchzufUhren. Das Verfillen oder Verschmieren von
Rohrverbindungen ist nicht zuléssig. Uber das Ergebnis der Dichtungsprifung ist eine Bescheinigung
auszustellen.

Mafnahmen

Zur Vermeidung von Restabflissen und zur méglichst naturnahen Gestaltung der Regenwasserbewirt-
schaftung werden im Regenwasserbewirtschaftungskonzept von Bullermann Schneble GmbH die fol-
genden Maf3nahmen vorgeschlagen:

o Gezielte entwdsserungstechnische Versickerung der Niederschldge
¢ Vermeidung der Neuversiegelung von Fléchen

e Einsatz von wasserdurchl@ssigen Befestigungen

e ZufUhrung von Niederschlagsabflissen in Vegetationsbereiche

e Regenwassernutzung

In welchem Umfang die vorgeschlagenen Maf3nahmen umgesetzt werden, ist zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt der Planung nicht abbildbar und wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bestimmt.

2.2.4 Klima und Luft

Der Rheingau erstreckt sich naturréumlich auf den Taunusunterhang bis zu etwa 300 m Héhe. 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 geprégt. In den Sommer-
monaten liegt die durchschnittliche Tagestemperatur bei 19° C, im Winter liegt sie selten unter 1° C. Die
Jahresniederschlagsmenge betrégt 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 grof3ziigige 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 értlichen Meteorologie, im Landschaftsraum
hohe Temperaturschwankungen auszugleichen und Immissionsbelastungen abzusenken.
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Aufgrund der nur teilweise gedffneten Blockstruktur der Gebdude im Plangebiet ist die klimatische
Ausgleichsfunktion eingeschréinkt. 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 &rtlichen 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.

Maf3nahmen

Durch die Erhaltung von sechs Bestandsb&umen und das Anpflanzen rund 20 neuer Bdume erhéht sich
deren Anzahl mit positiven Effekten fir das Kleinklima und die Lufthygiene.

Die zu erhaltenden B&dume sind wdhrend der Bauarbeiten durch geeignete Maf3nahmen vor Besch&-
digungen zu schitzen. B&dume, die aufgrund der Baumafnahmen entfernt werden missen, sind még-
lichst durch die Neupflanzung von Laubb&umen 1. Ordnung zu ersetzen. Damit diese Neupflanzungen
maoglichst schnell zur kleinklimatischen Verbesserung beitragen, sind diese Bdume 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
Ndhe der Schwalbacher Straf3e, so dass die Pkw bereits nach einer sehr kurzen Fahrstrecke unter die
Erde gelangen. Oberirdisch werden nur wenige Stellpldtze geschaffen. Somit bleibt das Gelénde wei-
testgehend Fu3gdngern vorbehalten.

2.3 Biotop- und Nutzungstypen (Flora)

231 Potenzielle natirliche Vegetation

Die potenzielle natirliche Vegetation ist das Artengefige, das sich unter den gegenwdrtigen Umwelt-
bedingungen ausbilden wirde, wenn der Mensch Uberhaupt nicht mehr eingreifen wirde und die Ve-
getation Zeit féinde, sich zu ihrem Endzustand (Klimaxgesellschaft) zu entwickeln.” Die Kenntnis der
potenziellen natirlichen Vegetation bildet die Grundlage fir landschaftspflegerische Planungen und
Mafnahmen, wie z. B. Anpflanzungen.

Nach der Karte der Potenziellen Natirlichen Vegetation Deutschlands, Blatt 3 Mitte-West, wirde sich
im Plangebiet als natirliche 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 ndhrstoffreicher Standorte,

12 TUxen, R. (1956): Die heutige potenzielle natirliche Vegetation als Gegenstand der Vegetationskartierung. — Ange-
wandte Pflanzensoziologie 13: Seite 5 — 42, Stolzenau.
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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 Bédden, vorzugsweise an Sid-
hdngen und auf Kuppen. Kennzeichnende Art ist die Waldgerste (Hordelymus europaeus) (vgl. Pott
1992)."

Das Plangebiet wurde ehemails als Park genutzt und ist daher stark anthropogen veréindert worden.
Fragmente der potenziellen natirlichen Vegetation sind im Untersuchungsgebiet kaum noch vorhan-
den. Die aufgekommenen heimischen GebUsche und Ruderalfluren entsprechen den ersten Sukzessi-
onsstadien auf ehemals stark anthropogen verdnderten Fléichen.

2.3.2 Methode zur Erfassung der Biotoptypen

Im Plangebiet sind die vorhandenen Biotoptypen gemdf 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 fir Umwelt, I&dndlichen Raum und Verbraucherschutz

herangezogen.”

Die in Klammern gesetzte Zahl hinter den Biotoptypen bezieht sich auf den jeweiligen Biotop-Code
nach der ,,Wertliste nach Nutzungstypen®.

2.3.3 Ermittlung und Beschreibung

Gebische, Hecken heimischer Arten auf frischen Standorten (02.200)

Teilfléiche 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 H6he von etwa 4-5 m. Durch Sukzession hatten sich weitere Gehdlze wie Berg-
Ahorn (Acer pseuvdoplatanus), 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 gréferer Hasel-Strauch (Corylus avellana).
Teilfldche 50: Am SUd-Gebdude steht ein grof3er Hasel-Strauch (Corylus avellana) als Solitdrgehdlz.

Teilfléiche 53: An der SUdwest-Ecke des Plangebiets wéchst ein 5 m hoher und 4 m breiter Holunder-
Strauch (Sambucus nigra).

Teilfléiche 56: In der gemdhten bzw. stark zurickgeschnittenen Brachfldche im nordwestlichen Teil der
ehemaligen Parkanlage (Teilfléche 26) ist ein kleinfldchiges GebUsch aus heimischen Arten wie Ein-
griffliger Wei3dorn (Crataegus monogyna), Hunds-Rose (Rosa canina), Berg-Ahorn (Acer pseuvdopla-
tanus) und Hasel (Corylus avellana) erhalten geblieben.

13 Pott, R. (1992): Die Pflanzengesellschaften Deutschlands. Verlag Eugen Ulmer Stuttgart, 427 Seiten.

14 Hessisches Ministerium fur Umwelt, Iandlichen Raum und Verbraucherschutz: Verordnung Uber die Durchfiihrung von
Kompensationsmafnahmen, das Fihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzgeldzah-
lungen (Kompensationsverordnung — KV) vom 26. Oktober 2018.
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Teilfliche 57: Um eine verlassene Gartenlaube am West-Rand des Plangebiets ist ein Hasel-Gebisch
(Corylus avellana) 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 vollstéindig entfernt worden.

Teilfldche 16: Westlich des ehemaligen Erweiterungsbaus ist zur Abgrenzung der benachbarten Be-
bauung an der Waldstraf3e 15 eine Hecke aus verschiedenen Ziergehoélzen angepflanzt worden. Die
Hecke ist seit Jahren nicht zurick geschnitten worden und ist heute 4-5 m hoch. Durch Sukzession sind
weitere Gehdlze aufgekommen. Prdgende 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 cap-
req) und Efeu (Hedera helix).

Teilfldche 25: Am West-Rand des Plangebiets steht ein grof3er Strauch der Roten Haselnuss (Corylus
maxima 'Purpurea’).

Teilflédche 28: Zur Abgrenzung des Grundsticks an der Waldstraf3e 29 im Nordwesten des Plangebiets
ist eine Zierhecke aus mehreren, nicht heimischen Ziergehdélzen gepflanzt worden. Préigende Gehdlze
sind: Falscher Jasmin (Philadelphus coronarius), Forsythie (Forsythia x intermedia), Spierstrauch (Spi-
raea arguta), Roter Hartriegel (Cornus sanguineq), Flieder (Syringa vulgaris), Roter Hasel (Corylus ma-
xima “Purpurea’), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Ranunkelstrauch (Kerria japonica) und Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra).

Teilflédche 35: Eine stark verwilderte Zierhecke an der Schwalbacher Straf3e 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.

Teilflédche 40: Ebenfalls an der Schwalbacher Straf3e steht eine Lorbeerkirsch-Hecke (Prunus lauro-
cerasus 'Rotundifolia”).

Teilfl&che 47: Eine dichte, verwilderte Gehdlzpflanzung aus gréf3tenteils 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 avellanq), Eibe (Taxus baccata), Ross-
Kastanie (Aesculus hippocastanum), Weidenblattrige Hangemispel (Cotoneaster salicifolius), Schwar-
zer Holunder (Sambucus nigra), Wasser-Schneeball (Viburnum opulus), Runzelbl&ttriger 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 vorkormmenden Einzelb&ume aufgelistet. Besonders
erhaltenswerte Bdume sind in der Tabelle und der Karte ,,Bestand” gesondert dargestellt. Die durch-

gestrichenen Bdume sind mittlerweile entfernt worden.
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Tabelle 1: Einzelb&dume im Bebauungsplangebiet
hei-
Nr Baumart S;S:::‘ a it::::_ Vitalitat, misch, erhal-
) . . 9 Anmerkungen Obst- tenswert
messer in m inm
baum
7 Walnuss Juglans regia 1,20 3,00 mit Efeu ja ja
9 9 ’ ’ bewachsen 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
18 Walnuss Juglans regia 0,20 0,70 s Al ja nein
bewachsen
20 Vogel-Kirsche  Prunus avium 0,20 0,60 s Al ja nein
bewachsen
Prunus domestica mit reduzierter . .
21 Pflaume “Sorte' 0,20 0,60 Vitalitét ja nein
23 SUB-Kirsche  [runusavium 0,25 0,95 vital ja nein
Sorte
24 Mirabelle Frunus‘ domestica 0,25 0,70 vital ja nein
Sorte
durch Windbruch
27 Walnuss Juglans regia 1,10 3,40 stark beeintréch- ja nein
tigt
30 Mirabelle Prunus domestica 0,25 0,50-0,60 4-stémmig ja nein
Sorte
. . Prunus avium 5-stédmmig, mit . .
31 SUB-Kirsche “Sorte" 030-040 0,95-125 Efeu bewachsen ja nein
32 Magnolie Mpgnoho soulan- 0,20 0,60 3-stédmmig nein nein
giana
33 2Eiben Taxus baccata 0,50 + 0,60 1,30 +1,55 2.E|ben neben- ja nein
einander
34 2Eiben Taxusbaccata ~ 030+060 090+150 2cipendichtne- nein
beneinander
. mit Efeu . .
37 Walnuss Juglans regia 0,90 2,45 bewachsen ja ja
38 Blauglocken- Paulownia 110 2,90 mit Efeu nein ja
baum tomentosa bewachsen
. mit Efeu . .
39 Walnuss Juglans regia 0,70 1,90 bewachsen ja ja
49 Mammutbaum S?qu0|odendron 0,90 2,20 schéner Solitar nein ja
giganteum
. . 0,18; 0,20; 0,55; 0,60; .. . - .
59 Zier-Kirsche Prunus serrulata 015 050 3-stdmmig nein nein
. . mit reduzierter . .
61 Vogel-Kirsche Prunus avium 0,25 0,95 Vitalitét ja nein
B&ume im Bestand 20
Erhaltenswerte 6

Bdume

Aus der Tabelle geht hervor, dass im Plangebiet zurzeit 20 B&dume stehen. Drei Bdume von niedriger

6kologischer Bedeutung sind in den letzten Jahren entfernt worden. Sechs B&dume im Plangebiet sind

aufgrund ihres Alters, ihrer Gré3e und ihrer landschaftsésthetischen Bedeutung besonders erhaltens-

wert.
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Wiesenbrache (09.130)

Teilfldche 22: Dieser Bereich der ehemaligen Parkanlage der Staatsweingiter Eltville wird vom Glatt-
hafer (Arrhenatherum elatius) gepragt. Wahrscheinlich handelt es sich um eine verwilderte Rasenfla-
che. In der artenreichen Fléche sind vor allem viele nitrophile Hochstauden vertreten. Auch junge Suk-
zessionsgeholze sind bereits aufgekommen. Folgende Arten wurden erfasst: Glatthafer, Brombeere
(Rubus fruticosus agg.), Giersch (Aegopodivm podagraria), Knaul-Gras (Dactylis glomerata), Krie-
chender Hahnenfu3 (Ranunculus repens), Braunelle (Prunella vulgaris), Léwenzahn (Taraxacum offi-
cinale), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Wiesen-Klee (Trifolium pratense), Hopfen-Klee (Med/i-
cago lupuling), Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Wilde Méhre (Daucus carota), Efeu (He-
dera helix), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Kornblume (Centaurea cyanus), Acker-Winde (Convolvulus
arvense), Rasen-Schmiele (Deschampsia cespitosa), Gro3e Brennnessel (Urtica dioica), Weif3e Zaun-
ribe (Bryonia alba), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Breitblattrige Platterbse (Lathyrus latifolius),
Quecke (Elymus repens), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Zaun-Wicke (Vicia sepium).

Artenarme oder nitrophytische Ruderalvegetation (09.123)

Teilfléiche 2: Die ehemaligen Zierbeete sind inzwischen stark verwildert und von Wildkr&utern erobert
worden. Dieses Beet an der Schwalbacher Stra3e wurde von folgenden Arten eingenommen: Drisiges
Weidenr&schen (Epilobium ciliatum), Wei3e ZaunrUbe (Bryonia alba), Rose (Rosa spec.), Acker-Winde
(Convolvulus arvense), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Kleinképfiger Pippau (Crepis capillaris),
Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobaeq), Saat-Luzerne (Medicago sativa), Leinkraut (Linaria vulgaris),
Feinstrahl (Erigeron annuus), Lowenzahn (Taraxacum officinale).

Teilfléche 4: Diese Fléche ist ein ehemaliger Rasen, auf dem sich in den letzten Jahren aufgrund feh-
lender Pflege zahlreiche Wildkrduter 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 jacobaeaq), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Wiesen-Klee (Trifolium
pratense), Sal-Weide (Salix capreq), 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
pseuvdoplatanus), 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 Rasenfldche wird mittlerweile vom Glatthafer (Arrhenatherum
elatius) gepragt. Weitere Arten sind: Sichelmohre (Falcaria vulgaris), Acker-Kratzdistel (Cirsium vul-
gare), Hunds-Rose (Rosa canina), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans), Kanadische Goldrute
(Solidago canadensis), Lowenzahn (Taraxacum officinale), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Weif3-Klee
(Trifolium repens), Schafgarbe (Achillea millefolivm), Wilde Karde (Dipsacus fullonum), Wilde Mdhre
(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), Raukenblattriges Greiskraut (Senecio erucifolius), Nelkenwurz (Geum ur-
banum), Leinkraut (Linaria vulgaris).

Teilfléiche 12: Ein ehemaliges Zierbeet am Sid-Rand des Plangebiets wird mittlerweile von der Grof3en
Brennnessel (Urtica dioica) und vom Giersch (Aegopodium podagraria) Gberzogen. Weitere Arten
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dieser Flache sind: Weif3e ZaunrUbe (Bryonia alba), Schafgarbe (Achillea millefolium), Schwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Schéllkraut (Chelidonium majus),
Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Johanniskraut (Hypericum perforatum) und Efeu (Hedera helix).

Teilfléiche 14: Ein kleinfl&chiges, 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).

Teilfléche 26: Der nordwestliche Teil der ehemaligen 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
Obstgehélze hatten noch die ehemalige Gartennutzung bezeugt. Das dichte Brombeer-Gestripp
wurde auf3erdem von Kletterpflanzen wie Waldrebe (Clematis vitalba), Wei3er Zaunribe (Bryonia
alba) und Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia) Gberwuchert.

Diese Fléche ist vor der 2. Begehung im April 2022 komplett gerdumt 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 (Galivm aparine), Gundermann (Glechoma hederacea), Brombeere (Rubus
fruticosus agg.), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Schéllkraut (Chelidonium major), Grof3e Brenn-
nessel (Urtica dioica), Meerrettich (Armoracia rusticana), Eselsdistel (Onopordium acanthoides), Krie-
chender Hahnenfu3 (Ranunculus repens), Waldrebe (Clematis vitalba), Zaun-Wicke (Vicia sepivm),
Echtes Johanniskraut (Hypericum perforatum), Wilde Distel (Cirsium vulgare), Akelei (Aquilegia vulga-
ris), Roter Hartriegel (Cornus sanguineq), Schlehe (Prunus spinosa).

Teilfléiche 36: In den ehemaligen Freianlagen an der Schwalbacher Straf3e liegen ebenfalls mehrere
kleinfléchige Zierbeete und Rasenfldchen auf denen sich mittlerweile eine artenreiche Wildflora ein-
gestellt hat. Die prdgenden 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 (Medicago 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 (Cirsium vulgare),
Wiesen-Labkraut (Galium album), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Waldrebe (Clematis vitalba),
Koénigskerze (Verbascum spec.).

Teilfléiche 43: Im Bereich der Parkpl&tze an der Schwalbacher Straf3e liegt eine ungepflegte Rasenflé-
che, auf der sich zahlreiche Wildkr&uter 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 (Geum urbanum), Waldrebe (Clematis vi-
talba), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Ldéwenzahn (Taraxacum officinale), Knaul-Gras (Dactylis
glomerata), Efeu (Hedera helix), Acker-Winde (Convolvulus arvense), Jakobs-Greiskraut (Senecio ja-
cobaea), Vogel-Kirsche Jungwuchs (Prunus avium), Hopfen-Klee (Medicago lupuling), Ganseblim-
chen (Bellis perennis), Braunelle (Prunella vulgaris), Bergenie (Bergenia cordifolia), Herbst-Anemone
(Anemone hupehensis).
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Diese Fladche war bei der zweiten Begehung im April 2022 stark durch Baumafnahmen gestort.

Teilflédche 51: Ein im Jahre 2016 noch erfasstes Salweiden-GebUsch (Salix caprea) am SUd-Gebdude
mit Hange-Birke (Betula pendula) und Hasel (Corylus avellana) ist vollstdndig entfernt worden. An-
statt dessen hat sich jetzt eine Ruderalvegetation mit Efeu (Hedera helix), Knoblauchrauke (Alliaria
petiolata), Lowenzahn (Taraxacum officinale), Riesen-Bdarenklau (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.

Teilfléiche 60: An der Schwalbacher Straf3e befindet sich unter B&umen eine kurz gehaltene Fldche, in
der die aufkommenden Gehdlze regelmd&fig entfernt werden. Die Fléiche wird von folgenden Arten
geprdgt: Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris), Knaul-Gras
(Dactylis glomerata), Weif3es 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 vescaq).

Alte Trockenmavuer (10.150)

Teilflédche 41: Einige B&éschungen im Plangebiet sind mit einer durchschnittlich 70 cm hohen Natur-
steinmaver aus Sandstein befestigt worden.

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 Gelénde abgrenzt. In der Mauer wéchst die Mauer-
raute (Asplenium ruta-muraria).

Sehr stark oder vollig versiegelte Fldche (Ortbeton, Asphalt) (10.510)

Teilfléiche 1: Die befestigten Fldchen im Plangebiet sind héufig asphaltiert. In Asphaltrissen ist jedoch
auch hier bereits eine artenreiche Ruderalvegetation aufgekommen (siehe Abbildung 2). Haufige Ar-
ten sind: Grof3e Klette (Arctivm lappa), Kompass-Lattich (Lactuca serriola), Kanadische Goldrute (So-
lidago canadensis), Drisiges Weidenréschen (Epilobium ciliatum), Johanniskraut (Hypericum perfora-
tum), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Wiesen-Klee ( Trifolium
pratense), Schafgarbe (Achillea filipenduling), Zitronen-Melisse (Melissa officinalis), Kornblume
(Centaurea cyanus), Feinstrahl (Erigeron annuus), Glatthafer (Arrhenatherum elatius).

Nahezu versiegelte Fldche, Pflaster (10.520)

Teilflédche 8: Auch die Natursteinpflaster-Fldchen und Waschbeton-Platten sind mittlerweile von zahl-
reichen Wildkrdutern besiedelt worden. Die Fldchen werden zum Teil bereits vom Efeu (Hedera helix)
Uberwachsen. Weitere prégende Arten dieser Fldchen 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 Méhre (Daucus carota), Efeu (Hedera helix), Jakobs-Greiskraut (Sene-
cio jacobaeq), Schmalblattriges Greiskraut (Senecio inaequidens), Kompass-Lattich (Lactuca serri-
ola), Kanadisches Berufskraut (Conyza canadensis), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Bruchkraut
(Herniaria glabra).
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Teilfliche 46: Die Zuwegung zum ehemaligen Erweiterungsbau der Staatlichen Weingiter ist mit Be-
tonsteinpflaster befestigt worden. Auch diese Pflasterfldchen werden bereits von Stauden, Bodende-
ckern und Wildkrdéutern wie Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Efeu (Hedera helix), Kanadi-
sches Berufskraut (Conyza canadensis) und Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobaea) eingenommen.

Schotterweg (10.530)

Teilfléiche 42: Ein kleiner FuBweg an der Schwalbacher Strae ist mit Schotter befestigt worden. Auch
dieser Weg ist bereits von Wildkréutern Gberwachsen.

Fassadenbegrinung (10.740)

Teilfléiche 5: Die Fassade an der Nord-Seite des Kellereigebdudes 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) Gberzogen wird. Weitere Gehdlze sind: Roter
Hartriegel (Cornus sanguineq), Feuerdorn (Pyracantha coccinea), Kriech-Mispel (Cotoneaster dam-
meri), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Rose (Rosa spec.), Robinie (Robinia pseudoacacia) und
Liguster (Ligustrum vulgare).

Teilfl&dche 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 caninq).

Teilflédche 45: Diese Fléche ist auch mit dem Bodendecker Heckenmyrte (Lonicera pileata) begrint
worden.

Arten- und strukturreicher Hausgarten (11.222)

Teilfldche 52: An der Schwalbacher Straf3e ist 2016 ein Staudenbeet mit Breitblattriger 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 vollstdndig verbracht und mit Stréuchern und kleinen Gehélzen bewachsen. Be-
sonders die Taube Trespe (Bromus sterilis) hat sich verstarkt ausgebreitet.

Extensivrasen (11.225)

Teilfléiche 29: Der Garten des Baugrundsticks Waldstraf3e 29 liegt in Teilbereichen noch im Plangebiet.
Dieser Bereich ist eine Rasenflache.

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.
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Beim Plangebiet handelt es sich um die seit mehreren Jahren nicht mehr gepflegte Parkanlage der
Staatlichen WeingUter von Eltville. Auf ehemals angelegten Pflanzbeeten und Rasenflédchen hat sich
eine artenreiche Wildflora aus ruderalen Stauden und Grésern eingestellt. Selbst die asphaltierten Fl&-
chen und Pflasterfléchen werden mittlerweile von ruderalen Arten begrint.

In der stark verwilderten Freifliche 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 Fléche ist mittlerweile gréf3tenteils Gber dem Boden abgesdgt worden. Auf
der weiterhin kurzgehaltenen FlGche hat sich stattdessen eine Ruderalvegetation eingestellt. Auch die
meisten, 2016 noch erfassten, Gebische in geb&udenahen Bereichen sind bis auf den Erdboden abge-
s@gt worden. Einige nicht wertvolle Baume wurden entfernt.

Auf den ruderalen Freifldchen kommen zwar keine seltenen Pflanzenarten der Roten Liste Hessens
vor, trotzdem haben diese ruderalen Freifléchen aufgrund ihrer Artenvielfalt eine 6kologische Bedeu-
tung.

Die Freifléichen werden vor allem vom Baumbestand geprdgt. Insgesamt stehen heute im Plangebiet
20 B&ume, wovon sechs aufgrund ihres Alters und ihres Erscheinungsbildes als erhaltenswert einge-
stuft werden.

Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme

\ . Tabelle der Biotoptypen

Typ-Nr_ | Standard-Nutzungstypen

02.000 | Gebiisch, Hecke, Saum

nl : = pe—

02500 | Hecken Gebiischpflanzung (standortfremd, Ziergehalze)

04000 | Einzelbsume oder Baumgruppen, Feldgeholze

04.100 | Einzelbau

T ———

A
1,

() [Srestiasm mmases

() [ Ereeonm besonrs ematensmen

ioht heimisch, nicht stanorigerecht

06.000 | Grinland

3

o=

T

09.000 | Ruder er Saum

‘ 09.123 er nitrophytische Ruderalvegetation

10.000 | Vegetationsarme und kahle Flache

10100 [ Felsfluren

= —

10500 | Versiegelte und teil

10510 | Sehr stark ode: eite Flache (Ortbeton, Asphalt)

10520 | Nahezu versiegelte Flsche, Plaster

10530 | Schottarweg

10700 | Uberbaute Flschen

10710 | Dachfliche nicht begrint

10741 | Hauswand mit Fassadenbegriinung

11000 | Ac

11.200 [ Gar

11221 | Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich

11222 | Arten- und strukturrsicher Hausgarten

11.225 | Extensivrasen

Flachennummer
Biotoptyp-Code

Biotoptyp wurds entfemt

Kartierschiissal: Hessisches Ministerium fir Umwel, nclichen Raum und
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Schwalbacher Strafte 56-64, 65346 Eltville

| AT
\ Bestand

\ seamserEr. Dormels PROEKTNR.

\ uasssTas 1:500 sTano: 20220608

AUFTRAGGEDER AUFTRAGNEFMER:
Domane Eltville GmbH ‘Stadt Quartier
Hauptstratie 41 Dipl-ing. Olaf Biumer

65346 Etvitle Mosbacher Strafle 20
L : D-65187 Wiesbaden
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Mafnahmen

Zum Schutz der Biodiversitét und zur umfassenden Durchgrinung des Geltungsbereichs hat die KuBuS
Freiraumplanung GmbH & Co. KG ein Freifldchenkonzept erstellt. Die detaillierten AusfGhrungen kén-
nen dem Teil 1,,Stadtebauliche Planung®“ enthommen werden. Zusammenfassend sieht das Konzept
folgende Maf3nahmen vor:

i Erhalten aller sechs als erhaltenswert eingestuften Bdume,

i Neupflanzung von rund 20 Bdumen unterschiedlicher Gré[3e,
i Pflanzfldchen mit Grésern und Stauden,

i Gliederung der Freifl&dchen durch Heckenpflanzung, und

i Kfz-Stellplétze 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:

* Fledermduse,
* Vogel und Reptilien sowie
* Tagfalter und Heuschrecken.

Weiterhin wurde in den Gehdlzbereichen nach H6hlen gesucht, die Nist- oder Ruhestétten fur SGuge-
tiere und Végel sein kénnen.

Fledermduse

Im Rahmen der Detektoruntersuchung wurde die Zwergfledermaus festgestellt. Ein typischer Bewoh-
ner des Siedlungsbereichs, der aber auch in Waldgebieten vorkommmt. Im Rahmen einer Begehung
wurde eine jagende Zwergfledermaus beobachtet. Die Art stammt vermutlich aus dem benachbarten
bebauten Bereich. Zwergfledermd&use kénnen in unterschiedlichsten Hohlrdumen und Spalten ihre
Quartiere besitzen und auch kleine Gebdudespalten und Licken der Dacher als Quartiere nutzen.

Hinsichtlich des strengen Artenschutzes, um ein Eintreten der Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 des
BNatSchG zu verhindern, wurde, soweit das z.B. die Brandschdden zulief3en, 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 vollsténdig auszuschlief3en.

Alle einheimischen Fledermausarten sind durch das Bundesnaturschutzgesetz ,,besonders und streng
geschitzt”, da alle einheimischen Arten dieser Gruppe im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrt
werden. Es ist davon auszugehen, dass zumindest die Zwergfledermaus vereinzelt Quartiere im Plan-
gebiet haben kann, wobei die Quartiere als Tagesquartiere genutzt werden kdnnen.
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Végel

Im Rahmen der Untersuchungen wurden 2022/2023 insgesamt 26 Vogelarten im Untersuchungsgebiet
festgestellt. Davon wurden 16 Arten als Brutvégel 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 zéhlen z.B. der Bluthdnfling (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 gepragten Bereich umgeben von Wohngebieten handelt, sind Gberwie-
gend anpassungsfdhige Arten der Vogelfauna im Plangebiet vertreten. FUr die drei vorkommenden
Brutvogelarten, die sich in Hessen in einem ungunstigen Erhaltungszustand befinden, wurde die arten-
schutzrechtliche Betrachtung mittels Formblatter einzeln abgeprift. Als Ergebnis wurde festgestellt,
dass die Verbotstatbesténde 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 h&ufigen Arten in einem gUnstigen Erhal-
tungszustand beschrdénkt sich die Konfliktanalyse auf die vereinfachte Prifung. Bei den verbreiteten
Vogelarten wird davon ausgegangen, dass die Verbotstatbestéinde des BNatSchG nicht zutreffen, da
aufgrund ihrer Haufigkeit ihrer Anpassungsfahigkeit und ihres ginstigen Erhaltungszustandes in Hes-
sen die Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhest&tten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin ge-
wahrt 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
jahrlich 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
FrUhjahr 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) aufgefihrt. Damit fehlen geféhrdete oder seltene Arten vollig. Es handelt sich Gberwiegend
um eurytope Blitenbesucher. Drei Arten, der Hauhechel-Blauling (Polyommatus icarus), das Kleine
Wiesenvogelchen (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 fur innerértliche Fl&ichen einzustufen. Da
aber Arten mit speziellen Ansprichen fehlen und die gefundenen besonders geschitzten Arten in
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Hessen verbreitet sind und nicht selten vorkommmen, sind keine Maf3nahmen im Rahmen des speziellen
Artenschutzes 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 ausschlief3lich allgemein héufige und ungefdhrdete Arten
auf den Fléchen. Die Blaufligelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) ist nach dem BNatSchG
besonders geschitzt. Drei Arten sind in der Roten Liste Hessens verzeichnet: Wiesen-Grashipfer
(Chorthippus dorsatus), Zweifarbige Beif3schrecke (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 Ver&nderungen, heute
nach Uber 25 Jahren Uberholt. Der Wiesen-Grashipfer hat sich zu einer der weit verbreiteten und hdu-
figen Arten des Griunlands 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 SUdhessen recht héufig zu finden. Auch bei dieser Artengruppe erUbrigt sich eine
spezielle artenschutzrechtliche Betrachtung.

Mafnahmen

Relevante Verbotstatbestdnde 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.

Folgende Maf3nahmen sind vorgesehen:

* Rodung der Gebische und B&ume auf3erhalb 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 Gebdude und umfénglichen Umbauten/Sanierungen im Dachbereich nach Kon-
trolle durch eine Artenschutz-Fachkraft.

* Beider 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 ldsst sich feststellen, dass durch die Planung und die genannten Maf3nahmen keine
erheblichen Belastungen fir 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:

i Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) gemd(3 BNatSchG oder europdische
Vogelschutzgebiete,

i Naturschutzgebiete gemdaf BNatSchG, soweit nicht zuvor erfasst,
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. Nationalparks gemdf BNatSchG, soweit nicht eingangs erfasst,
i Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemd@ BNatSchG,
i gesetzlich geschitzte Biotope gemd BNatSchG,

i Wasserschutzgebiete gemd3 WHG oder nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellen-
schutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gemdf 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 ,,Stadte-
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 Lan-
desamt fUr Denkmalpflege - Baudenkmalpflege - und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Rhein-
gau-Taunus-Kreises abgestimmt; beide Behdrden begrif3en die Inwertsetzung ausdricklich. Beden-
ken gegen die vorliegende Planung bestehen nicht.

2.7 Schallschutz

Die zukUnftigen Gerduschverhdltnisse sind einerseits getrennt nach Gewerbeldrm und Straf3enver-
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.

Gewerbeldarm

Durch den Wegfall der Betriebstdétigkeit des Weinguts und dessen Ersatz durch neue Nutzungsformen
(Wohnen, Biro, kleine Veranstaltungen) ist mit einer Abnahme der gewerblichen Emissionen im Ver-
gleich zur frGheren Situation zu rechnen. Der Gewdlbekeller wird in einem Umfang genutzt werden,
dass diesbeziglich Stérungen fur schutzwirdige Wohnungen auf ein addquates Maf3 reduziert werden
kédnnen. Entsprechende Auflagen kdnnen 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 Tiefgaragenein- und Ausfahrten mit direkter Anbindung an
die Schwalbacher Straf3e erschlossen. Somit kdnnen allenfalls geringe, auf jeden Fall zumutbare und
zugleich unvermeidbare, Stérungen durch fahrende und parkende Kraftfahrzeuge auftreten.
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Ebenerdig sind nur wenige Stellpl&dtze geplant, die Sonderfahrzeugen vorbehalten bleiben (z. B. Anlie-
ferung, Stellplatze fUr Behinderte).

Im Hinblick auf gewerbliche Gerd&usche, 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
Wohngebdude wie Gewerbebetriebe, doch ist der FlIichenanteil der Gewerbebetriebe wesentlich
gréf3er. Allerdings ist das Verhéiltnis weder nach der Fléiche noch nach Anteilen zu bestimmen. Insbe-
sondere wenn man bericksichtigt, dass die Gebd&ude im Plangebiet eine fortwirkende Prégung als
Nichtwohngebdude haben, aber auch unabhéngig davon treten Wohngebd&ude und gewerbliche
Nutzungen aufgrund der réumlichen Verteilung und der Gré3e der Betriebe in etwa gleichwichtig in
Erscheinung, so dass die Eigenart des Bereichs zwischen Taunusstraf3e und Waldstra3e der eines
Mischgebietsi.S. d. § 6 BauNVO entspricht.

Das Urbane Gebiet (MU), welches der Bebauungsplan ,,Ehemalige StaatsweingUter” festsetzt, hat
nach TA Larm tags um 3 dB(A) hdhere 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
bestehende Mischnutzung im Umfeld der Schwalbacher Straf3e fortgesetzt. Einschrénkungen der der-
zeitigen Geschdaftstatigkeit vorhandener Betriebe sind nicht zu erwarten. Was kinftige Entwicklungen
und Erweiterungsmadglichkeiten betrifft, missen diese mit den Anforderungen eines Gebiets vertrég-
lich sein, in dem Wohnnutzungen vorhanden und zul&ssig sind. Beschrénkungen dieser Art bestehen
bereits heute und sind Gegenstand der Auflagen in den Baugenehmigungen.

StrafBenverkehrslarm

Im Plangebiet ,,Ehemalige Staatsweingiter” wird der Auf3enl@rmpegel an den zukinftigen Bebauun-
gen im Plangebiet sowohl durch Verkehrsldrm als auch durch Gewerbeldrm beeinflusst. Gema3 DIN
4109-1:2018-01, Schallschutz im Hochbau; Teil 1: Mindestanforderungen besteht die Méglichkeit, die
dadurch verursachten Gerduschimmissionen zu Uberlagern und dabei im Sinne einer Vereinfachung
die unterschiedlichen Berechnungsgrundlagen und Definitionen der verschiedenen Larmquellen aus-
zublenden. Auf Grund der Tatsache, dass im Baugenehmigungsverfahren die Gerduschimmissionen
des Gewerbeldrms vor den gedffneten Fenstern der schutzbedirftigen Rdume die Anforderungen ein-
halten mUssen und die Auslegung passiver Schallschutzmaf3nahmen an den Auf3enbauteilen der Ge-
bdude demzufolge hinfdllig ist, sind im Schallgutachten die ma3geblichen Au3enldrmpegel aus-
schlief3lich auf Basis des Verkehrsldrms ermittelt worden.

Gemd@f Anlage 4 der schalltechnischen Untersuchung ergeben sich fir den Verkehrslérm an den zur
Schwalbacher Straf3e zugewandten Gebd&udefassaden maf3gebliche Auf3enldrmpegel von maximal
72 dB(A). Danach ist beispielsweise fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen ein resultierendes bewertetes
Schallddmmma(3 der Au3enbauteile von R'w,res < 42 dB erforderlich.
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FOr Schlafrdume ist, vor allem an der zur Schwalbacher Straf3e hin orientierten Fassaden, durch bauli-
che Mafnahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Bericksichtigung einer erforderlichen Be-
|Gftung zu gewdhrleisten. Dazu sind die Schlafréume an Fassaden von neu errichteten Gebduden ab
einem mafgeblichen Auenladrmpegel 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 Schallschutzmafnahmen 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 Schlafréume von den l&rmabgewandten Fassaden be-
|Uftet werden kdnnen (sogenanntes ,,durchgestecktes Wohnen®).

Die AuBenbauteile der neuen Gebéude sind bei Aufenthaltsrédumen in Wohnungen, Biroréumen u. A.
zum Schutz gegen den Verkehrslérm entsprechend DIN 4109-1 auf der Grundlage der maf3geblichen
Aufenldrmpegel in der Anlage 4 zum Schallgutachten zu dimensionieren. Falls die maf3geblichen Au-
Benladrmpegel 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-Mafes fir die Au3enbauteile von R'w,res = 35 dB sicher zu stellen. Dieses
Schallddmm-Ma3 ist als Durchschnittswert Uber alle Auf3enbauteile 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 Warmschutzgrinden mindestens verbaut werden.

Auf3enwohnbereiche wie z. B. Balkone, Terrassen und Wohngdrten sind im gesamten Plangebiet
grundsdtzlich zul@ssig, wenn der Tages-Beurteilungspegel des Verkehrsldrms einen Wert von 64 dB(A)
nicht Uberschreitet; dieser Wert entspricht dem Tages-Immissionsrichtwert nach der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) fUr Mischgebiete. An den der Schwalbacher Straf3e zugewandten
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 Straf3enverkehrsidrm der
Schwalbacher Straf3e keine Probleme auf. Diesbeziglich ist die an Hauptverkehrsstraf3en Ubliche Ge-
réuschbelastung 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 e Standards ausgelegt, was den Gerduschpegel in Innenrédumen auf ein zumut-
bares Niveau senkt.

Bewertung

Auf der Ebene des Bebauungsplans sind keine Schallschutzmaf3nahmen 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 (Stellpl&tze in Tiefgaragen) und baulichen Schallschutzmafnahmen
wird gewdhrleistet, dass die Nutzungen im Plangebiet weder unzumutbare Stérungen fir die Umge-
bung hervorrufen, noch solchen aus der Umgebung ausgesetzt sein werden.
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2.8 Kulturgiter und Sachgiter
Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Teil der ,,Gesamtanlage Schwalbacher Stra3e”, welche sich ausgehend von der
Wérthstraf3e entlang der Schwalbacher Straf3e in Richtung Norden bis zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplans erstreckt und diesen vollstdndig einschlie3t. Auerdem stehen drei Kulturdenkmale ent-
lang der Schwalbacher Straf3e. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf Teil 1,,Stddtebauliche Pla-
nung®, Abschnitt 2.3 ,,Bestand . Geltungsbereich* verwiesen.

Die Belange des Denkmalschutzes sind bereits vielfaltig mit dem Landesamt fir Denkmalpflege

- Baudenkmalpflege - und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Rheingau-Taunus-Kreises abge-
stimmt worden. Das architektonische und st&dtebauliche Konzept reagiert in vielfdltiger Art und
Weise auf denkmalpflegerische Belange, insbesondere im Hinblick auf Typologie und Kérnung der Ge-
bdude, differenzierte Hohenentwicklung, Verwendung von Satteldédchern und allgemein durch Rick-
sichthahme auf die Kulturdenkmaler und deren Einbindung in ein schlissiges Gesamtkonzept.

Die Planung wurde dabei ausdricklich von dem Landesamt fir Denkmalpflege — Baudenkmalpflege
— und der Unteren Denkmalschutzbehdérde des Rheingau-Taunus-Kreises begrif3t. Neben den hoch-
baulichen Aspekten wurde auch die Auf3enraumgestaltung einschliefllich der Verwendung von Materi-
alien, Oberfldchen und Farben bei dem Abstimmungsprozess miteinbezogen. Im Bereich der drei Kul-
turdenkmale entlang der Schwalbacher Straf3e werden zur Gestaltung des Vorhofs die Bestandspflas-
tersteine erhalten. Die weiteren Oberfldchen sind farblich auf die Bestandsmaterialien abgestimmt.

Bodendenkmalpflege

Das Vorkommen von Bodendenkmdlern innerhalb des Plangebietes I&sst sich zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt der Planung nicht mit Gewissheit ausschlieBen. Daher wurde in enger Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege — hessenArch&ologie — ein Konzept zur Untersuchung potenzieller Bo-
dendenkmaler auf Ebene der BauausfUhrung erarbeitet.

Das Konzept sieht fUr den &stlichen Teilbereich vor, bei méglichen 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 mégliches Vorgehen abgestimmt. Die Vari-
ante 1sieht eine vorbereitende Untersuchung vor Beginn der Erdbaumaf3nahmen fir die Tiefgarage
vor. Hierfr ist méglichst nach dem Rickbau der Garagen in Zusammenarbeit mit einem Archdologen
die Grasnarbe / Oberflédche abzuziehen, um im Anschluss Achsfestlegungen fur die Suchschirfen zur
Freilegung der Bodenprofile zu bestimmen. In Abhd&ngigkeit der Befunde werden weitere Maf3nahmen
festgelegt. Die Variante 2 bildet eine Baubegleitung wdhrend der Bodeneingriffe durch eine in Hessen
zugelassene archdologische Fachfirma. Bei Auftreten von archdologischen Relikten, sind diese zu do-
kumentieren und zu bergen.

3 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet liegt im Naturraum des Rhein-Main-Tieflands, genauer im Rheingau. Die Bodeniber-
sichtskarte von Hessen stellt méchtige 16sshaltige Béden (Pararendzinen und Parabraunerden) dar.
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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 L6B/ L6Blehm 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 Auffillungen in Z2/DKIl und eine Einstufung in ZO fir 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 zusdétzlicher Er-
mittlung des C:N-Verhdltnisses 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 bestatigt werden.

Es liegt keine Betroffenheit von Wasserschutzgebieten oder Heilquellenschutzgebieten vor, ebenfalls
werden keine Oberfldchengewdsser berihrt. Anstehendes Grundwasser konnte weder bei der Bau-
grunduntersuchung 2016 noch 2021 nachgewiesen werden.

Die Béden im Gebiet eignen sich nur in solchen Bereichen, in denen die quartéren Kiessande anstehen
fUr die Verwendung von Versickerungsanlagen. Der oberfldchennah anstehende L&3 ist erfahrungs-
gemd3 schlecht fUr Versickerungszwecke geeignet und neigt bei Wasserzugabe zum Aufweichen /
Verbreien. Das Plangebiet wurde ehemails 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 verén-
derten Fl&dchen. Geschiutzte Arten nach der Roten Liste Hessen wurden im Gebiet nicht nachgewiesen,
es wird jedoch die hohe Okologische Bedeutung von ruderalen Freifléichen aufgrund der Artenvielfalt
hervorgehoben. Von 20 Bestandsb&umen im Gebiet werden 6 als erhaltenswert eingestuft. Diese
sechs, als erhaltenswert eingestuften B&ume, kdnnen alle erhalten werden. Zusatzlich 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 n&heren Umgebung nicht vor.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens hat das Fachbiro Faunistik und Okologie Andreas Malten einen
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erarbeitet. Gegenstand der Untersuchung waren, Fledermduse,
Végel, Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken. Als artenschutzrechtlich relevante Tierarten wurden fir
das Plangebiet die Zwergfledermaus, der Hausperling, der Gartenrotschwanz und die Stockente iden-
tifiziert. FOr 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 fir 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 Straf3e erschlossen. Somit kdnnen allenfalls geringe, auf jeden Fall zumutbare und zu-
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
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hinsichtlich seines Stérgrades und seiner Empfindlichkeit gegeniber Stérungen von auf3en in etwa ei-
nem Mischgebiet (MI) entspricht. Mischnutzung ist auch die in der Bestandssituation Uberwiegend
vorkommende stédtebauliche Struktur in diesem Teil des Stadtgebiets. Insofern wird sich das neue
Baugebiet auch unter Gesichtspunkten des stéidtebaulichen Schallschutzes in die Umgebung einfi-
gen.

Die zukUnftigen Ger&uschverhdltnisse sind einerseits getrennt nach Gewerbel&rm und Straf3enver-
kehrslarm 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 Straf3enverkehrsldrm der Schwalbacher Straf3e wirft
keine Probleme auf.

Die Belange des Denkmalschutzes sind bereits vielfdltig mit dem Landesamt fir Denkmalpflege -
Baudenkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehérde des Rheingau-Taunus-Kreises abge-
stimmt worden. Das architektonische und stéidtebauliche Konzept reagiert in vielfaltiger Art und
Weise auf denkmalpflegerische Belange, insbesondere im Hinblick auf Typologie und Kérnung der Ge-
bdude, der differenzierten Héhenentwicklung und der Verwendung von Satteldéchern sowie passen-
der Materielaien zur Gestaltung der Oberfléchen.

Untersuchungen zu méglichen Bodendenkmdlern innerhalb des Plangebiets werden nach Abstim-
mung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege — hessenArchdologie — auf der Ebene der Bauausfih-
rung erfolgen.
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Teil 4. Aligemeines, Verfahren

1 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ehemalige Staatsweingiter” 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? Grundflé&che (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 diUrfen nicht beeintréchtigt werden
(,,.Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter®); weiterhin
duirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben geplant werden, was ebenso nicht der Fall ist; und schliefllich
dirfen 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). Auferdem wird von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls nicht anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monito-
ring nach § 4c BauGB und das Erstellen einer zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1
BauGB. Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprifung hat die Gemeinde aber auch
im beschleunigten Verfahren nach allgemeinen Grundsétzen die Belange des Umweltschutzes im
Sinn von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen und in die Abwégung nach §1 Abs. 7 BauGB ein-
zustellen.

. Besondere Verfahrensvorschriften:
Von diesen soll bei dem Bebauungsplan ,,Ehemalige Staatsweingiter” kein Gebrauch gemacht
werden. Es ist vorgesehen, das laufende Aufstellungsverfahren fortzufUhren und dabei aufgrund
der erheblich gednderten 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 Abwd&gungs- und Satzungsbe-
schluss.

*  Verzicht auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:
Bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung mit einer zuléssigen Grundfladche 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 zuldssig (§ 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.
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2 Rechtsgrundlagen

BauGB
BauNVO
PlanzVv
HBO

HGO

HDSchG

GaVv

BImSchG

BNatSchG

HeNatG

WHG

HWG
BBodSchG

Stellplatzsatzung
Eltville am Rhein

Stadt.
Quartier

Ss.Q

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12 Juli 2023 (BGBI. 2023
1 Nr.184).

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedindert 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-
&andert 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 2 des Gesetzes vom 22. November 2022 (GVBI. | S.
571).

Hessische Gemeindeordnung vom 7. Mdérz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedindert 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 Stellpl&tzen (Garagenverord-
nung) vom 15. November 2022.

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rdusche, Erschiutterungen 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

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
20231 Nr.176).

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt ge&indert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 764, 766).

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Mdrz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert 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.

4. September 2023

Stadt.Quartier . Mosbacher Straf3e 20 . D-65187 Wiesbaden
Dipl.-Ing. Olaf B&dumer

M.Eng. Adrien Besnard

Dipl.-Ing.(FH) Arno Dormels

Begrindung
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