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Ehemalige Staatsweingiiter
Sehr geehrter Herr Burgermeister Kunkel,

in vorbezeichneter Angelegenheit haben wir im Juni 2017 die ndhere Um-
gebung der ehemaligen Staatsweingiter als Grundlage fur die Ermittlung
und Bewertung der Belange des Larmschutzes bei der Uberplanung des
vormaligen Staatsweingiiter Gelandes an der Schwalbacher Strafie gepriift
und bewertet. Aufgrund geanderter Planvorstellungen in Bezug auf das Vor-
habengrundstlick haben Sie uns gebeten, unsere damalige Stellungnahme
zu aktualisieren.

Wir sind zum Ergebnis gekommen, dass der Bereich zwischen Taunusstrafe
im Osten und WaldstraRe im Westen sowie zwischen Friedhof im Norden
und BalduinstraRe im Siiden als Mischgebiet (Ml) oder mischgebietsahnli-
che Gemengelage einzustufen ist, so dass immissionsschutzrechtlich in je-
dem Fall die fur Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerte maligeblich
sind. Der Bereich westlich der WaldstraRe zwischen Rieslingstral’e und
Scharfensteinstrafe ist als allgemeines Wohngebiet (WA) einzustufen, so
dass fiir diesen Bereich immissionsschutzrechtlich die fir allgemeine
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Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte maRgeblich sind. Davon abwei-
chende Festlegungen von Immissionsrichtwerten in erteilten Baugenehmigungen
sind nurinsofern von Bedeutung, als bei der Ermittlung der Vorbelastung von einem
genehmigungskonformen Betrieb ausgegangen werden kann. Bei nicht genehmig-
ten Anlagen ist eine genehmigungsfahige Vorbelastung zu beriicksichtigen.

Im Einzelnen:

I. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Das Grundstlick Schwalbacher Str. 56-64, 65346 Eltville (Gemarkung Eltville, Flur 21,
Flurstiick 4/3) soll erstmals liberplant werden. Auf dem Grundstiick befindet sich im
Osten an der Schwalbacher StralRe der Gebaudekomplex der ehemaligen Staats-
weingiter, dessen Nutzung vor Jahren aufgegeben wurde. Die teilweise denkmal-
geschiitzten Gebaude werden seit der Nutzungsaufgabe nicht mehr genutzt und
sind nach einem Brand teilweise im Verfall begriffen. Der westliche Grundstiicksteil
an der Waldstrafie ist nicht bebaut. Es wird davon ausgegangen, dass dieser Bereich
als AuRRenbereich i.S.d. § 35 BauGB einzustufen ist.

Die Uberlegungen aus dem Jahr 2017 auf dem Grundstiick im 6stlichen Bereich an
der Schwalbacher StralRe unter Einbeziehung der denkmalgeschiitzten Bausub-
stanz ein Hotel mit Veranstaltungshalle zu realisieren und im Ubrigen Wohnbebau-
ung zu ermoglichen, wurden zwischenzeitlich aufgegeben. Die derzeitige Planung
sieht vor, dass im ostlichen Bereich des Grundstiicks an der Schwalbacher Stralte
eine Nutzung durch Biros und Arztpraxen, Service Wohnen und Shared Workspace
oder Tagespflege realisiert werden. Im Ubrigen soll Wohnnutzung erméglicht wer-
den.

Auf der Grundlage der Arbeitskarte ,Nutzungen“ des Buros Stadt Quartier vom
15.02.2023 (Anlage 1), eines Luftbildes (Anlage 2) und der verfligbaren Genehmi-
gungsunterlagen (Anlage 3) sollen fiir die nicht liberplanten Bereiche der naheren
Umgebung die vorhandenen gewerblichen und sonstigen nicht dem Wohnen die-
nenden baulichen Nutzungen und deren zuldssiger Umfang festgestellt sowie die
Gebietseinstufung gemal Nr. 6 der TA Larm vorgenommen werden. Das Untersu-
chungsgebiet umfasst folgenden Bereich:

im Norden die Bebauung bis in Hohe der Friedhofszufahrt,
im Osten die Taunusstrale,

im Stiden die Balduinstrafe und Scharfensteinstralle

im Westen die StralRe ,Im Setzling".
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Die Immissionsrichtwerte nach der Nr. 6 der TA Larm richten sich nach der Bauge-
bietsarti.S.d. Baunutzungsverordnung (BauNVO), die im jeweiligen Bebauungsplan
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt ist oder sich gemal § 34 Abs. 2 BauGB aus
der Eigenart der naheren Umgebung ergibt. Entspricht die Eigenart der naheren
Umgebung keinem Baugebietstyp der BauNVO, ist der Immissionsrichtwert fiir den
in Nr. 6.1 Satz 1 der TA Larm aufgefiihrten Gebietstyp mafRgeblich, dem der Charak-
ter des Gebiets am ehesten entspricht. Demgemafll muss auch eine Gemengelage
i.5.d. § 34 Abs. 1 BauGB einem derin Nr. 6.1 TA Larm aufgefiihrten Baugebietstypen
zugeordnet werden. Eine gebietsbezogene Bildung von Zwischenwerten ist hier
nicht moglich (VGH Baden-Wiirttemberg, Urt. v. 15.10.2015 - 5 S 2020/13 - juris).

Daher wurden die vorhandenen Nutzungen ermittelt (dazu Il.) und bewertet (dazu
l1l.). Sodann wurde geprift, ob die Eigenart der ndheren Umgebung einem Bauge-
bietstyp der BauNVO entspricht bzw. welchem Baugebietstyp der BauNVO sie am
ehesten entspricht (dazu IV.).

Il. Vorhandene bauliche Nutzungen

Im Untersuchungsgebiet wurden neben Wohngebduden folgende Nutzungen fest-
gestellt:

=

) Postverteilzentrale (Schwalbacher Str. 61, Parzelle 104/6), AKNr. 1,
) Fahrschule (Schwalbacher Str. 53 - 55, Parzelle 96/12), AK Nr. 2,

) Getrankemarkt (Schwalbacher Str. 53, Parzelle 96/12), AK Nr. 3,
)
)

oW N

Bedachungsunternehmen (Schwalbacher Str. 55, Parzelle 96/12), AK Nr. 4,
Maschinenbauunternehmen (Schwalbacher Str. 51, Parzelle 34/4), AK Nr. 5,
mit Betriebstankstelle, AK Nr. 53,

&)

6) Holzhandlung (Schwalbacher Str. 54, Parzellen 335/17 und 12/3), AK Nr. 6,
7) Bedachungsunternehmen (Schwalbacher Str. 52, Parzelle 20/1), AK Nr. 7,
8) Arztpraxis (Schwalbacher StraRRe 50b, Parzelle 371/20) AK Nr. 8,

9) Matratzenverkauf (Schwalbacher Str. 47, Parzelle 886/36), AK Nr. 9,

10) Steinmetz (Schwalbacher Str. 50a, Parzelle 755/20), AK Nr. 10,
11) Steuerberater (BalduinstraRe 12, Parzelle 809/22), AK Nr. 14,

12) Steuerberater (WaldstralRe 5, Parzelle 882/15), AK Nr. 15,
13) Blumenverkauf (Waldstrale 2, Parzelle 43/22), AK Nr. 16.

Fur die gewerblichen Nutzungen wurde die Genehmigungslage anhand der in An-
lage 3 aufgeflihrten Bauakten der Stadt Eltville und des Rheingau-Taunus-Kreis ge-
prift und anhand des Aktenbestandes des Bauamtes der Stadt Eltville eine Aktuali-
tatskontrolle durchgefuhrt.
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Folgendes wurde festgestellt:
1. Postverteilzentrale (AK Nr. 1)
Gemal Baugenehmigung vom 25.06.1998 (63-n-BA-455/98) wurde die Postverteil-

zentrale als , Briefzustellstiitzpunkt mit 19 Pkw-Stellpldtzen“ mit folgenden Auflagen
genehmigt:

= Nr. 19
»Die nachstehenden gebietsbezogenen Schallimmissionswerte sind einzuhal-
ten:
— Wohnhaus Herberstr. 7 tagstiber 50 nachts 35 dB(A)

— Wohnhausneubau ostlich des ZSPL tagstiber 50 nachts 35 dB(A)
— Wohnhausneubau stiddstlich des ZSPL  tagstiber 50 nachts 35 dB(A)
— Wohnhaus, ehemaliges Postgebdude,

stidlich des ZSPL tagstiber 55 nachts 40 dB(A)“

= Nr. 21
»Der Briefzustellstiitzpunkt und die dazugehdrigen Parkplétze diirfen nicht in
der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr genutzt werden. “

Die zur Baugenehmigung gehorige Betriebsbeschreibung vom 08.04.1998 enthalt
folgende Angaben:

»  Betriebsoffnung: 6.00 Uhr; Betriebsschluss: 19 Uhr,
»  Postversorgung flir Eltville und Kiedrich,
= Bearbeitung von Brief- und Frachtsendungen,

»  Eintreffen der Versorgungsfahrzeuge (z.B. MAN 14t oder gleichwertig): 06:30,
07:00, 07:30, 11:30, verlassen nach etwa 8min Stand- und Entladezeit das Ge-
ldnde wieder,

» Versorgungsfahrzeuge verfiigen (iber bewegliche Ladebordwand, sodass
das Entladen ebenerdig maglich ist; Briefsendungen in stapelbaren Behdl-
tern auf gummibereiften Transportwagen,

» Fintreffen der Entsorgungsfahrzeuge: 17:15, 17:45, 18:45, verlassen das Ge-
ldnde nach etwa 10min wieder,

» ImEinsatzsind 18 Fahrzeuge (13 Pkw und 5 Lkw),

= Ziel- und Quellverkehr:

— 06:00-07:00 Uhr 13 Pkw-Bewegungen + 2 Lkw-Bewegungen
— 07:00 - 10:00 Uhr 12 Pkw-Beweg. +5 Llkw-Beweg. + 1 Lkw-Beweg.
— 10:00 - 14:00 Uhr 12 Pkw-Beweg. + 5 LIkw-Beweg. + 1 Lkw-Beweg.
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— 14:00 - 17:00 Uhr 2 Pkw-Beweg. + 2 LIkw-Beweg.
— 17:00-19:00 Uhr 3 Llkw-Beweg. + 3 Lkw-Beweg.

Diein derAuflage Nr. 19 enthaltenen ,Schallimmissionswerte“wurden laut Larmgut-
achten der ita Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik mbH vom 30.04.1998,
das Grundlage der Baugenehmigung vom 25.06.1998 (63n-BA-455/98) ist, ,vom Um-
weltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden festgelegt” (S. 3). Im Postverteilzentrum
werden keine Sortiermaschinen eingesetzt. Die Post wird manuell sortiert und ma-
nuell mittels Rollcontainern transportiert und verladen (S. 8 f.).

2. Fahrschule (AK Nr. 2)

Die Fahrschule ist weder beim Bauamt der Stadt Eltville noch beim Bauamt des
Rheingau-Taunus-Kreis aktenkundig.

3. Getrankemarkt (AK Nr. 3)

Gemald der Baugenehmigung vom 15.09.1999 (63-n-BA-414/99) wurde die ,Nut-
zungsanderung von Speditionsgebdude in einen Getrankemarkt und Motorradser-
vice einschl. 2 erforderliche Pkw-Stellpldtze und 5 weitere® unter folgenden Aufla-
gen genehmigt:

= Nr.17
LArbeiten an Motorrddern mit Schallemmissionen (Test, Einstellarbeiten, ...)
dirfen nur innerhalb der Werkstatt bei vollstiandig geschlossenen Tiiren und
Toren ausgefiihrt werden.“

* Nr.18
»~Maschinen und Einrichtungen in den Reparaturbereichen sind so zu installie-
ren und zu betreiben, dass in den mit ihnen baulich verbundenen zum Aufent-
halt von Personen bestimmten Rdumen ein Beurteilungspegel von 40 dB (A)
tagsuber nicht iiberschritten wird.“

* Nr.19
»Reparaturarbeiten im Freien sind nicht zuldssig. “
= Nr.20

»Die Anlieferung von Getrédnken soll werktags auf die Zeit von 7.00 bis 19.00 Uhr
beschrdnkt werden.”

Gemal der Betriebsbeschreibung des Getrankemarktes vom 12.02.1999 (S. 95 d.
Bauakte 414/99) dient der Betrieb ,der Versorgung der Allgemeinheit mit Getranken
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aller Art“. Die Vermarktung erfolgt iiber einen Direktverkauf sowie eine Anlieferung
an Kunden. Ein Larmgutachten wurde im Genehmigungsverfahren nicht vorgelegt.

4, Bedachungsunternehmen (AK Nr. 4 und 7)

Das Bedachungsunternehmen (AK Nr. 4 und 7) ist weder beim Bauamt der Stadt El-
tville noch beim Bauamt des Rheingau-Taunus-Kreis aktenkundig. Laut Homepage
und Unternehmensseiten in sozialen Netzwerken werden neben Dachdeckerarbei-
ten auch Zimmerer- und Spenglerarbeiten durchgefiihrt.

5. Maschinenbauunternehmen (AK Nr. 5 und 5a)

Mit Bauschein Nr.883/1960 wurden die Errichtung einer ,Werkhalle“ bzw.
»Masch.Halle“ an der WeinbergstralRe und ein eingeschossiger Bliroanbau an das
bereits vorhandene Wohn- und Geschaftshaus Schwalbacher Stralle 51 genehmigt.
Inden Planen ist im riickwartigen Bereich des Grundstlicks Schwalbacher Strale 51
(damals Flurstiick 34/1) ein vorhandenes Gebaude ,Werkst.“ eingezeichnet. Mit
Nachtrags-Bauschein Nr. 749/1963 wurde statt des eingeschossigen Biiroanbaus ein
zweigeschossiger Erweiterungsbau mit Buro- und Gemeinschaftsraumen in Keller-,
Erd- und Obergeschoss sowie einer Wohnung im Dachgeschoss genehmigt. Mit
Nachtragsbauschein Nr. 1039/1966 wurde die Errichtung eines , Fabrikationsgebdu-
des“ als Anbau an die ,Masch.Halle“ und die ,Werkst.“ an der Ecke Weinberg-
stralRe/Taunusstrale genehmigt. Laut Betriebsbeschreibung ist der Erdgeschoss-
raum als ,Werkzeugausgaberaum fiir die Produktionsrdume* vorgesehen und ,er-
reichbar durch den Aufgang von der Maschinenhalle und dem Flur des vorh. Fabri-
kationsgebaudes®. Die Akten enthalten ein Schreiben des Magistrats der Stadt Elt-
ville an den Landrat vom 26.12.1964, in dem Uber Larmbelastigungen durch
~Kreischgerdusche und Hammerschldge“ berichtet wird, ,,die wahrscheinlich von ei-
nem mechanisch angetriebenen Hammer ausgehen®. Aufterdem soll aus einem Kom-
pressor in kurzen Abstanden Luft in den freien Luftraum auRerhalb des Gebaudes
entweichen.

Mit Bauschein Nr. 319/1967 wurde eine Erweiterung des Betriebsgebaudes
(,Werkst.“) an der Taunusstraflte auf dem Grundstlick 36/5 genehmigt. Laut Betriebs-
beschreibungsollen in Keller- und Erdgeschoss Rohmaterial bzw. Stahlteile fiir Hyd-
raulik gelagert werden. Im Obergeschoss sollen Drehbanke zur Bearbeitung hydrau-
lischer Teile aufgestellt werden.

Mit Bauschein Nr. 1150/1970 wurde die Errichtung einer offenen Lagerhalle mit Teil-
unterkellerung vor dem Betriebsgebdude an der TaunusstralRe genehmigt. Mit
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Nachtrags-Bauschein Nr. 966/1976 wurde der Einbau eines Heizollagertanks geneh-
migt.

Mit Bauschein Nr. 696/1976 wurde eine Eigenbedarfstankstelle nebst Benzin- und
Dieseltank am Gebaude Schwalbacher StralRe 49 (Flurstiick 445/36) genehmigt.

Mit Bauschein Nr. 63/2-BA-5105/90 wurde der Einbau einer Farbspritzanlage im mit
Bauschein Nr.319/1967 genehmigten Erweiterungsteil des Betriebsgebaudes an der
Taunusstrale unter folgenden Auflagen genehmigt:

= Nr.12
»Die Schallimmissionen der Farbspritz- und Absaugeanlage diirfen am Immis-
sionspunkt Westseite des Wohnhauses TaunusstralRe 37 40 dB(A) nicht (ber-
schreiten.”

" Nr.13
,Von 22.00 bis 6.00 Uhr ist der Betrieb der Farbspritz- und Absauganlage nicht
zuldssig.”

Gemadl der Baugenehmigung vom 18.05.1995 (63-BA-63-5285/93) wurde die Errich-
tung einer weiteren Lagerhalle hinter dem Gebaude Schwalbacher Strale 49 an der
Grenze zum Grundstiick Schwalbacher Strafte 47 unter folgenden Auflagen geneh-
migt:

= Nr5:
LAls Immissionsrichtwerte werden festgesetzt:
in der TaunusstralRe 35, 37, 39 und Weinbergstralle 2

tagsiiber 55 dB (A)
nachts 45dB(A)

in der Schwalbacher StralRe 47,52, 53 - 55, 54, 56 - 64 und Taunusstralie 38

tagsiiber 60 dB (A)
nachts 45dB(A)“

» Betriebszeiten: 6 Uhr bis 22 Uhr (S. 3 des Schallgutachtens vom 07.05.1994
(142.4G/92))

Gemalt dem der Baugenehmigung vom 18.05.1995 zugrunde liegenden Schallgut-
achten 142.4G/92 des Sachverstandigen Richard Mébus vom 07.05.1994 wurden ,,in



KDU Krist Deller & Partner . . .
Partnerschaft von Rechtsanwdlten mhbB

Abstimmung mit dem Staatlichen Amt fiir Immissions- und Strahlenschutz Wiesba-
den“folgende Gebietseinstufungen vorgenommen:

* Allgemeines Wohngebiet: TaunusstralSe 39 und Weinbergstralie 2
»  Mischgebiet: Schwalbacher StralRe 47, 53-55 und 56-64 sowie Taunusstralie 38

Im Schallgutachten wurde davon ausgegangen, dass kein Betrieb vor 6 Uhr und
nach 22 Uhr stattfindet. Es wurden Richtwertliberschreitungen an fast allen Immis-
sionsorten um bis zu 7 dB(A) festgestellt.

Gemafd Baugenehmigung vom 20.04.1995 (BA-5795/90) wurden die Fassadenande-
rung und der Einbau von Dachfenstern an den Betriebsgebduden entlang Weinberg-
und Taunusstrale unter folgenden Auflagen genehmigt:

= Nr.b5:
LAls Immissionsrichtwerte werden festgesetzt:
in der Taunusstr. 35, 37, 39 und Weinbergstr. 2

tagstiber 55 dB (A)
nachts 45dB (A)

in der Schwalbacher Str. 47,52, 53 - 55, 54, 56 - 64 und Taunusstr. 38

tagsiiber 60 dB (A)
nachts 45dB(A)“

= Nr6
,Der mit diesem Bauvorhaben gednderte Schallimmissionsanteil des Betrie-
bes darf die Schallimmissionen von bestehenden Betrieben einschliellich Vor-
belastung durch andere Betriebe an den Immissionspunkten, wo die Immissi-
onsrichtwerte erreicht bzw. liberschritten sind, nicht erhhen. “

Gemalt dem der Baugenehmigung vom 20.04.1995 zugrunde liegenden Schallgut-
achten 142.2G/92 des Sachverstandigen Richard M6bus vom 07.05.1994 wurden ,,in
Abstimmung mit dem Staatlichen Amt flir Immissions- und Strahlenschutz Wiesba-
den“folgende Gebietseinstufungen vorgenommen:

» Allgemeines Wohngebiet: TaunusstralRe 39 und Weinbergstralle 2
» Mischgebiet: Schwalbacher Stralle 47, 53-55 und 56-64 sowie Taunusstralie 38
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Im Schallgutachten wurde davon ausgegangen, dass kein Betrieb vor 7 Uhr und
nach 19 Uhr stattfindet. Es wurden Richtwertuberschreitungen an fast allen Immis-
sionsorten um bis zu 5 dB(A) festgestellt. Der Anlage 2 zum Gutachten ist zu entneh-
men, dass in der ,Halle Weinbergstralle“ Montagearbeiten durchgefiihrt werden
und es neben der Spritzanlage noch eine ,Magnetspulenfertigung“ und einen ,Be-
halterbau im 1. Obergeschoss“ gibt. Dazu werden Schlagschrauber, Bohrmaschi-
nen, Sagen, Bandschleifer, Elektroschweifigerate, Stanzen und Pressen eingesetzt.

6. Holzhandlung (AK Nr. 6)

Die Akten des Bauamts der Stadt Eltville und des Rheingau-Taunus-Kreises enthal-
ten lediglich eine Baugenehmigung vom 20.05.1958 (Bauschein Nr. 120/1958) zum
Um- und Anbau des Wohngebaudes Schwalbacher Str. 54, Parzelle 335/17 und eine
Baugenehmigung vom 22.07.1971 (Bauschein Nr. 696/1971) fiir bauliche Verdnde-
rungen am Wohnhaus und Aufstockung der Garage. In der Lageskizze vom
25.03.1958 zur Baugenehmigung vom 20.05.1958 (Bauschein Nr. 120/1958) war das
Hallengebaude noch nicht im heutigen Umfang vorhanden. In der Lageskizze vom
22.07.1971 zur Baugenehmigung vom 22.07.1971 (Bauschein Nr. 696/1971) ist das
Hallengebaude bereits vorhanden.

Das Schallgutachten 142.2G/92 vom 07.05.1994 im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens (BA -5795/90) des Maschinenbauunternehmens enthalt zur Holzhand-
lung folgende Angaben:

" Nr.3.2.1

»Folgende Annahmen wurden aufgrund von Angaben des Betriebsinhabers zur
Berechnung der Schallimmissionen der Holzhandlung getroffen:

Betriebszeit aullerhalb der Ruhezeiten zwischen 7 Uhr und 19 Uhr

Schalleistungspegel der Kreissdge 106 dB (A)
Tdgliche Betriebszeit aullerhalb der Ruhezeiten 1,0 Stunden
Zuschlag fir Tonhaltigkeit 6dB*

7. Matratzenverkauf (AK Nr. 9)

Gemafl Baugenehmigung vom 11.03.1996 (63-n-BA-1316/95) und Befreiungsbe-
scheid vom 11.03.1996 (BA-1316/95) wurde eine ,Nutzungsdnderung von Werkstatt
in Verkaufslager eines Bettenfachgeschdfts (Filiale des Hauptgeschdfts Korn-Hartung
in Wiesbaden)“ genehmigt. Gemal Betriebsbeschreibung vom 16.09.1995 sollen
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Teile des Warenangebots aus dem Hauptgeschaft in Wiesbaden in Eltville vorgehal-
ten werden. Daruber hinaus sollen Fachberatungen durchgefiihrt werden. Als ,Ein-
zugsgebiet“wird angegeben: ,Kunden aus dem Rheingau*.

8. Steinmetz (AK Nr. 10)

Der Steinmetzbetrieb ist weder beim Bauamt der Stadt Eltville noch beim Bauamt
des Rheingau-Taunus-Kreis aktenkundig.

9. Blumenverkauf (AK Nr. 16)

Der Blumenverkauf in der Waldstralte 2 ist weder beim Bauamt der Stadt Eltville
noch beim Bauamt des Rheingau-Taunus-Kreis aktenkundig.

lil. Bewertung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen

Fraglich ist, ob die vorhandenen gewerblichen Nutzungen wohn-, misch- oder ge-
werbegebietstypisch sind.

1. Postverteilzentrale (Schwalbacher Str. 61) ( AKNr. 1)

Bei der Postverteilzentrale konnte es sich um eine Anlage fiir Verwaltung oder um
einen Gewerbebetrieb handeln.

Anlagen fur Verwaltungen sind ausnahmsweise zuldssig in allgemeinen Wohngebie-
ten (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO). Allgemein zuldssig sind sie in Mischgebieten (§ 6 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO). Gewerbebetriebe sind im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssig (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) und im Mischgebiet allgemein zuldssig (§ 6 Abs. 2
Nr. 4 BauNVO).

Nach der Rechtsprechung des BayVGH (Urt. v. 12.11.2001 - 20 B 01/763 - juris) ist ein
Postzustellstlitzpunkt als Anlage fiir Verwaltung anzusehen. Das BVerwG lieR diese
Frage offen, da sowohl Anlagen flir Verwaltung als auch Gewerbebetriebe nur dann
ausnahmsweise in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig seien, wenn sie gebiets-
vertraglich seien (Urt. v. 21.03.2002 - 4 C 1.02 - juris). Die Annahme der Gebietsun-
vertraglichkeit sei aufgrund des wie folgt dokumentierten Umfangs der Anlagennut-
zung und des Zu- und Abgangsverkehrs gerechtfertigt:

LAus den Angaben der Beigeladenen zu 2 sei zu entnehmen, dass das
Postverteilzentrum an fiinf Tagen der Woche eine Mindestzahl von
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56 Fahrzeugbewegungen im Sinne eines An- und Abfahrtsverkehrs
aufweise. Hierbei handle es sich um vier An- und Abfahrten von Lkw
(14 t) fiir den Fracht- sowie den nachmittdglichen Briefverkehr, und
taglich zwei weitere Lkw-Bewegungen (7,5 t) fiir den morgendlichen
Briefverkehr. Hinzu kdmen tdglich zwei weitere Fahrzeugbewegun-
gen fir die Zeitungsanlieferungen. Angesichts der Gesamtzahl von
12 Zustellfahrzeugen fielen des weiteren téglich mindestens 24 Fahr-
ten im Zustellverkehr an. Dariiber hinaus sei mit nicht weniger als
weiteren 24 Verkehrsbewegqungen mittels Privat-Pkw pro Tag im
Umfeld auszugehen. Im Rahmen der Vorversande seien weitere je
zwei Lkw-Verkehrsbewegungen (14 t) an 31 Tagen im Jahr zu be-
riicksichtigen.”

Aufgrund vergleichbarer Nutzungsintensitdt muss davon ausgegangen werden,
dass die Postverteilzentrale in einem allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig ware
und es sich daher - egal ob als Anlage fir Verwaltung oder als Gewerbebetrieb - um
eine mischgebietstypische Nutzung handelt.

2. Bedachungsunternehmen (AK Nr. 4 und 7)

Da zum Bebauungszusammenhang die tatsachliche vorhandene Bebauung unab-
hangig davon gehort, ob sie genehmigt wurde oder in einer Weise geduldet wird, die
keinen Zweifel daran lasst, dass sich die zustandigen Behorden mit ihrem Vorhan-
densein abgefunden haben (BVerwG, Urt.v. 06.11.1968 - 4 C 31.66 - juris), entfaltet
das Bedachungsunternehmen pragende Wirkung, obwohl es nach Lage der Akten
nicht genehmigt ist. Dies ware nur dann nicht der Fall, wenn der Rheingau-Taunus-
Kreis als zustandige Untere Bauaufsichtshehorde stets zu erkennen gegeben hatte,
dass er die Nutzung nicht auf Dauer genehmigen oder auch nur dulden werde
(BVerwG, Beschl. v. 23.11.1998 - 4 B 29.98 - juris). Dafiir liegen hier keine Anhalts-
punkte vor, so dass das Bedachungsunternehmen fiir die Gebietseinstufung rele-
vant ist.

Ein Dachdeckerbetrieb kann je nach Stdorpotential als nicht wesentlich stérender
Gewerbebetrieb in einem Mischgebiet (VG Gera, Beschl. v. 20.10.1999 -
4 E 1413/99.GE - juris, VG Berlin, Urt. v. 23.04.1982 - 13 A 502.80 - juris) oder sogar
als nicht stérender Handwerksbetrieb einem allgemeinen Wohngebiet gemaf
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (SachsOVG, Beschl. v.05.03.2015 -1 A420/14 - juris) zulassig
sein. Zimmereibetriebe sind jedoch mit dem Gebietscharakter eines Wohngebietes
wSchlechthin unvertrdglich“ (HessVGH, Urt. v. 27.06.1996 - 4 UE 1788/92 - juris; siehe
auch BayVGH, Beschl. v. 28.02.2022 - 9 ZB 19.748 - juris). Da das Unternehmen laut
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Homepage und Unternehmensseiten in sozialen Netzwerken neben Dachdeckerar-
beiten auch Zimmerer- und Spenglerarbeiten durchfiihrt, handelt es sich um eine
mischgebietstypische Nutzung.

3. Maschinenbau (AK Nr. 5 und 5a)

Der Maschinenbaubetrieb ist ein Gewerbebetrieb, der je nach Stérpotential als nicht
wesentlich storender Gewerbebetrieb gemal §6 Abs.2 Nr. 4 BauNVO in einem
Mischgebiet zulassig sein kann oder als erheblich belastigender Gewerbebetrieb ge-
mafd § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nur in einem Gewerbegebiet zulassig ist.

Bei Schlossereien kann aufgrund ihres hohen Storpotentials nicht mehr von einer
mischgebietstypischen Nutzung ausgegangen werden (OVG Niedersachsen, Urt. v.
27.06.1972 - 4 A79/71 - juris; BayVGH, Beschl. v. 26.10.2009 - 9 CS 09/2014- juris flr
Schlossereien und sonstige metallverarbeitende Betriebe). Das OVG Berlin-Bran-
denburg (Beschl. v. 31.05.2006 - 10 S 19/05 - juris) hat einen metallverarbeitenden
Betrieb dort als mischgebietstauglich eingestuft, wo der Betriebsablauf von typisch
metallverarbeitenden Betrieben abweicht. In diesem Fall ging es um einen Betrieb,
der mit 80 Arbeitsplatzen fur Behinderte ausgestattet werden sollte und in dem im
Wesentlichen Arbeitsplatze an Arbeitstischen eingerichtet werden sollten. Aufgrund
der Arbeitsweise, der Produktivitat, der Produktpalette und GréRe sowie der
dadurch bedingten geringeren Belastung mit Lieferfahrzeugen und Pkw-Verkehr
nahm das Gericht eine Mischgebietsvertraglichkeit an.

Der VGH Baden-Wiirttemberg (Urt. v. 28.03.2001 - 8 S 2120/00 - juris) hat die Misch-
gebietsvertraglichkeit eines metallverarbeitenden Betriebes verneint und dabei wie
folgt argumentiert:

,Die Eigenart derim Nordosten des Grundstiicks befindlichen Be-
bauung entspricht keinem der Baugebiete der BauNVO. Zwar ge-
héren zu dieser Bebauung aufler zwei Gewerbebetrieben auch
mehrere Wohnhduser, was an eine Einordnung als Mischgebiet
denken ldsst. Einer solcher Einordnung steht jedoch entgegen,
dass es sich zumindest bei dem auf dem Grundstiick Flst.Nr. 5047
befindlichen metallverarbeitenden Betrieb um einen das Woh-
nen wesentlich storenden und deshalb nicht unter § 6 Abs. 2Nr. 4
BauNVO fallenden Betrieb handelt. Das ergibt sich allerdings
nicht schon aus dem Gegenstand dieses Betriebs, da sich metall-
verarbeitende Betriebe ebenso wie Kfz-Werkstatten hinsichtlich
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ihrer Storwirkung einer generalisierenden Betrachtung dahinge-
hend entziehen, dass bereits aufgrund der Betriebsart typisie-
rend stets von einer fiir das Wohnen wesentlichen oder nicht we-
sentlichen Stérung ausgegangen werden kann. Abzustellen ist
vielmehr auf den jeweiligen Storgrad, der von der konkreten An-
lage und deren Betriebsgestaltung sowie von der konkreten Ge-
bietssituation abhéngt (vgl. zur Einordnung von Kfz-Werkstdt-
ten: BVerwG, Beschl. vom 11.4.1975 -4 B 37.75 - Buchholz 406.12
§ 6 BauNVO Nr. 3; Urt. vom 7.2.1986 - 4 C 49.82 - NVwZ 1986, 642).
Was Kfz-Werkstdtten betrifft, wird dabei zwischen den im Zusam-
menhang mit dem Betrieb einer Tankstelle iiblicherweise ver-
bundenen Wartungs- und kleineren Reparaturarbeiten, die zu
den nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen gezéhlt
werden, und den in einem Kfz-Verwertungs- oder -Instandset-
zungsbetrieb lblicherweise anfallenden Karosserie- und Karos-
seriereparaturarbeiten unterschieden, die typischerweise we-
sentlich stérende gewerbliche Nutzungen darstellen (vgl. OVG
Rheinland-Pfalz, Urt. v. 14.1. 2000-1 A11751/99 - BauR 2000, 527
m.w.N.). Wie dieser Vergleich zeigt, ist im vorliegenden Fall von
einem das Wohnen wesentlich stérenden Betrieb auszugehen.
Nach den Angaben des Landratsamts werden in dem betreffen-
den Betrieb Stahlkonstruktionen aller Art fiir die Industrie sowie
fir "private Kunden" Geldnder, Podeste, Treppen etc. herge-
stellt, wozu eine Schweilmaschine, ein Amboss, eine Stanzma-
schine sowie mehrere Bohrmaschinen verwendet wtirden. Be-
schdftigt seien auller dem Betriebsinhaber flinf Personen, die
wochentags von 7.00 bis 18.00 Uhr, bei starker Auftragslage aber
auch ldnger sowie an Samstagen tdtig seien. Diesen Angaben
hat der Kldager nicht widersprochen. (...) Das danach anzuneh-
mende erhebliche Storungspotential des Betriebs zwingt zu sei-
ner Qualifizierung als einen das Wohnen wesentlich stérenden
Betrieb.

Im Hinblick auf die aus den Schallgutachten ersichtlichen Larmquellen, der Be-
triebsgrofie und der verwendeten Gerate (SchweilRgerate, Stanze, Presse, Trenn-
schleifer, Bohrmaschinen, Sdgen, etc.) treffen diese Ausfihrungen auch auf den hier
zu beurteilenden Betrieb zu, der daher als ein das Wohnen wesentlich stérender Be-
trieb einzustufen ist und daher eine gewerbegebietstypische Nutzung darstellt. Die
festgestellten Richtwertiliberschreitungen bestatigen dies.
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4. Holzhandlung (AK Nr. 6)

Da zum Bebauungszusammenhang die tatsachliche vorhandene Bebauung unab-
hangig davon gehort, ob sie genehmigt wurde oder in einer Weise geduldet wird, die
keinen Zweifel daran lasst, dass sich die zustéandigen Behorden mit ihrem Vorhan-
densein abgefunden haben (BVerwG, Urt. v. 06.11.1968 - 4 C 31.66 - juris), entfaltet
die Holzhandlung pragende Wirkung, obwohl sie nach Lage der Akten nicht geneh-
migt ist. Dies ware nur dann nicht der Fall, wenn der Rheingau-Taunus-Kreis als zu-
standige Untere Bauaufsichtsbehorde stets zu erkennen gegeben hatte, dass er die
Nutzung nicht auf Dauer genehmigen oder auch nur dulden werde (BVerwG, Beschl.
v.23.11.1998 - 4 B 29.98 - juris). Daflir liegen hier keine Anhaltspunkte vor, so dass
die Holzhandlung fiir die Gebietseinstufung relevant ist.

Die Holzhandlung ist ein Gewerbebetrieb. Das Stérpotential von holzverarbeiten-
den Betrieben flihrt dazu, dass diese weder in einem allgemeinen Wohngebiet ge-
maf §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO noch in einem Mischgebiet gemal® § 6 Abs.2 Nr. 4
BauNVO, sondern als das Wohnen wesentlich storender Gewerbebetrieb gemal
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO nur in einem Gewerbegebiet zuldssig sind (BayVGH, Urt. v.
23.03.2010 - 15 N 09.2322 - juris; Urt. v. 22.07.2004 - 26 B 04.931 - juris; OVG Nieder-
sachsen, Urt. v. 09.10.2007 - 1 LB 5/07 - juris; OVG Nordrhein-Westfalen, Beschl. v.
31.01.1997 - 10 B 3207/96 - juris; Urt. v. 14.02.2019 - 2 A 2584/14 - juris).

Zwar firmiert der Betrieb als ,Holzhandlung®, doch bietet der Betrieb ausweislich
seiner Homepage auch den Zuschnitt von Platten sowie das Ablangen und Hobeln
von Bauholz an und entspricht insoweit einem typischen holzverarbeitenden Be-
trieb. Bestatigt wird dies durch das Schallgutachten 142.2G/92 vom 07.05.1994 im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (BA-5795/90) des Metallbauunterneh-
mens, wonach in der Holzhandlung eine Kreissage verwendet wird. Allein aufgrund
derverwendeten Gerdte geht von dem Betrieb ein Storpotential aus, welches einem
holzverarbeitenden Betrieb entspricht. Die Holzhandlung stell daher eine gewerbe-
gebietstypische Nutzung dar.

5. Steinmetz (AK Nr. 10)

Da zum Bebauungszusammenhang die tatsachliche vorhandene Bebauung unab-
hangig davon gehort, ob sie genehmigt wurde oder in einer Weise geduldet wird, die
keinen Zweifel daran lasst, dass sich die zustandigen Behorden mit ihrem Vorhan-
densein abgefunden haben (BVerwG, Urt. v. 06.11.1968 - 4 C 31.66 - juris), entfaltet
der Steinmetzbetrieb pragende Wirkung, obwohl es nach Lage der Akten nicht ge-
nehmigt ist. Dies ware nur dann nicht der Fall, wenn der Rheingau-Taunus-Kreis als
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zustandige Untere Bauaufsichtsbehorde stets zu erkennen gegeben hatte, dass er
die Nutzung nicht auf Dauer genehmigen oder auch nur dulden werde (BVerwG, Be-
schl. v.23.11.1998 - 4 B 29.98 - juris). Dafiir liegen hier keine Anhaltspunkte vor, so
dass der Steinmetzbetrieb fiir die Gebietseinstufung relevantist.

Selbst ein kleiner Steinmetzbetrieb mit drei Beschaftigten ist kein nicht storender
Gewerbebetrieb und daher in einem Wohngebiet auch nicht ausnahmsweise gemaR
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig (ThirOVG, Urt. v. 10.08.2005 - 1 KO 714/02 - juris).
Der Steinmetzbetrieb kann daher je nach Storpotential als nicht wesentlich storen-
der Gewerbebetrieb gemall § 6 Abs. 5 Nr. 4 BauNVO in einem Mischgebiet oder als
ein das Wohnen wesentlich storender Gewerbebetrieb in einem Gewerbegebiet
(§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) zulassig sein. Der Steinmetzbetrieb ist jedenfalls keine
wohngebietstypische Nutzung, sondern entweder eine mischgebietstypische oder
eine gewerbegebietstypische Nutzung.

6. Matratzenverkauf (AK Nr. 9)

Der Matratzenverkauf stellt einen kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb dar, der in ei-
nem Mischgebiet gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig ist. Fraglich ist, ob er auch
als der Gebietsversorgung dienender (Nachbarschafts-)Laden in einem allgemeinen
Wohngebiet gemal} § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssig sein kdnnte. Dagegen spricht
bereits, dass Matratzen kein nahversorgungsrelevantes Sortiment sind und es daher
schon deswegen am erforderlichen Gebietshezug fehlen dirfte. Dies bestatigen die
Angaben zum Einzugsbereich in der Betriebsbeschreibung zur Baugenehmigung. Es
handelt sich daher um eine mischgebietstypische Nutzung.

7. Getrankemarkt (AK Nr. 3)

Ein kleinflachiger Getrankemarkt ist in einem Mischgebiet gemaR §6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO zulassig. GemaR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind in einem allgemeinen Wohn-
gebiet nur der Versorgung des Gebiets dienende (Nachbarschafts-) Laden allgemein
zuldssig. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind gemal §4 Abs.3 Nr.2
BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig, d.h. nur dann, wenn die Nutzung gebietsver-
traglich ist.

Nach der Betriebsbeschreibung des Getrankeabholmarktes vom 12.02.1999 (S. 95
der Bauakte 414/99) dient der Getrankemarkt der Versorgung der Allgemeinheit mit
Getranken aller Artim Wege des Direktverkaufs und der Auslieferung an Kunden. Der
Einzugsbereich des Getrankeabholmarktes beschrankt sich damit nicht auf ein be-
stimmtes ,Gebiet“im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO. Es ist zwar anerkannt, dass
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die Grenzen des ,Gebiets“im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO jenseits der Grenzen
von Plangebieten liegen kdnnen, doch gilt dies nur bei Gebieten gleicher Nutzungs-
art (OVG Sachsen, Beschl. v. 30.08.2004 - 1 BS 297/04 - juris; OVG Nordrhein-West-
falen, Beschl. v. 19.08.2003 - 7 B 1040/03 - juris). Ist die ndhere Umgebung hier also
als Mischgebiet oder Gemengelage einzustufen, handelt es sich um einen mischge-
bietstypischen Einzelhandelsbetrieb.

8. Fahrschule (AK Nr. 2)

Da zum Bebauungszusammenhang die tatsachliche vorhandene Bebauung unab-
hangig davon gehort, ob sie genehmigt wurde oder in einer Weise geduldet wird, die
keinen Zweifel daran lasst, dass sich die zustandigen Behdrden mit ihrem Vorhan-
densein abgefunden haben (BVerwG, Urt. v. 06.11.1968 - 4 C 31.66 - juris), entfaltet
die Fahrschule pragende Wirkung, obwohl sie nach Lage der Akten nicht genehmigt
ist. Dies ware nur dann nicht der Fall, wenn der Rheingau-Taunus-Kreis als zustan-
dige Untere Bauaufsichtsbehorde stets zu erkennen gegeben hatte, dass er die Nut-
zung nicht auf Dauer genehmigen oder auch nur dulden werde (BVerwG, Beschl. v.
23.11.1998 - 4 B 29.98 - juris). Dafiir liegen hier keine Anhaltspunkte vor, so dass die
Fahrschule flir die Gebietseinstufung relevant ist.

Eine Fahrschule stellt keine freiberufliche, sondern eine gewerbliche Nutzung dar
(OVG Rheinland-Pfalz, Beschl. v. 16.09.2013 - 8 A 10560/13.0VG - juris; BayVGH, Be-
schl. v. 26.05.2008 - 1 CS 08.881 - juris; OVG NRW, Beschl. v. 29.04.1996 -
11 B 748/96 - juris; Urt.v. 12.08.2021 - 2 L 63/19 - juris), die in einem Wohngebiet nur
ausnahmsweise zulassigist, d.h. nur dann, wenn die Nutzung gebietsvertraglich ist.
Dies ist aufgrund der zahlreichen sonstigen gewerblichen Nutzungen in der ndheren
Umgebung jedoch ausgeschlossen, weil die Zweckbestimmung gemafl} §4 Abs. 1
BauNVO, wonach allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen dienen, nicht
mehr gewahrt ware. Es handelt sich daher um eine mischgebietstypische Nutzung,.

9. Freiberufliche Nutzungen (AK Nr. 8, 14 und 15)
Die Steuerberater (Nr. 14 und 15 der Arbeitskarte) und die Arztpraxis (Nr. 8 der Ar-
beitskarte) sind fiir die Gebietseinstufung unbedeutend, da Raume fiir freiberufliche

Nutzungen gemaR § 13 BauNVO in allen Baugebieten zul&ssig sind und daher keine
Pragung hinsichtlich eines bestimmten Gebietstyps entfalten kdnnen.
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10. Blumenverkauf (AK Nr. 16)

Der noch bestehende Blumenladen dirfte als nicht storender (Nachbarschafts-)La-
den gemafd § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zu-
lassig sein.

11. Nutzungen im Plangebiet

Zu prifen ist zundchst, wie die heutige Nutzung im Plangebiet bauplanungsrecht-
lich zu bewerten ist.

Die Nutzung der Gebaude im Plangebiet durch die Hessischen Staatsweinguter
wurde endgiiltig aufgegeben. Beseitigte und nicht mehr genutzte bauliche Anlagen
pragen die Eigenart der naheren Umgebung allerdings weiter, solange mit einer
Wiederbebauung oder Wiederaufnahme der Nutzung zu rechnen ist. Welche zeitli-
chen Grenzen fiir die Wiederbebauung und -aufnahme zu beachten sind, richtet sich
nach der Verkehrsauffassung (BVerwG, Beschl. v. 02.10.2007 - 4 B 39/07 - juris,
Urt. v. 03.02.1984 - 4 C 25/82 - juris). Da mit einer Wiederaufnahme der bisherigen
Nutzung als Weingut nicht mehr zu rechnen ist, kann dahingestellt bleiben, ob diese
Nutzung es rechtfertigen wiirde, die nahere Umgebung als Dorfgebiet i.S.d. §5
BauNVO einzustufen.

Da die Gebaude denkmalgeschiitzt sind, missen sie allerdings erhalten werden. Sie
prégen diesen Bereich des Vorhabengrundstiicks daher als Nichtwohngebaude, die
zu groR fiir lediglich der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe i.S.d. §4 Abs.2 Nr.2
BauNVO sind. Die ndhere Umgebung kdnnte daher nur dann als allgemeines Wohn-
gebiet i.S.d. § 4 BauNVO eingestuft werden, wenn die Gebaude im Plangebiet als
Fremdkorper einzustufen waren. Von einem Fremdkdrper kann jedoch im Hinblick
auf die gewerblichen Nutzungen in der naheren Umgebung nicht ausgegangen wer-
den. Der Gebaudebestand ist daher als mischgebietstypisch einzustufen.

IV. Gebietseinstufung

Aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung kommt nur eine Einstufung als allge-
meines Wohngebieti.S.d. § 4 BauNVO, als Mischgebieti.S.d. § 6 BauNVO oder als Ge-
mengelage i.5.d. §34 Abs. 1 BauGB in Betracht. Die Einstufung als besonderes
Wohngebiet i.S.d. § 4a BauNVO ist im Rahmen des § 34 Abs. 2 BauGB nicht maglich,
da besondere Wohngebiete eine planerische Entscheidung voraussetzen (BVerwG,
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Beschl.v. 11.12.1992 - 4 B 209.92 - juris). Zu priifen ist daher, welche Gebietseinstu-
fung aus den Ergebnissen der Einzelbewertungen abzuleiten ist.

1. Maf3gebliches Gebiet

Die gemaf § 34 Abs.1 und 2 BauGB malgebliche ndhere Umgebung ist der das Bau-
grundstuck pragende und vom Baugrundstiick gepragte Bereich. Die wechselseitige
Pragung endet im Norden am Friedhof und dem als reines Wohngebiet iberplanten
Baugebiet ,Schwalbacher Strafle I“. Unklar ist, wie weit die wechselseitige Pragung
nach Osten, Stiden und Westen reicht.

AuRer den StralRen gibt es keine ins Auge fallenden stadtebaulichen Zasuren. Stra-
Ren konnen eine trennende Wirkung haben, wenn auf der einen Seite eine einheit-
liche Bebauung vorhanden ist, die sich von der auf der anderen StralRenseite vor-
handenen Bebauung unterscheidet (BVerwG, Beschl. v. 29.04.1997 - 4 B 67/97 - ju-
ris). Die Bebauung entlang der Schwalbacher Strafle zwischen Taunusstrafte und
Waldstrafie ist auf beiden Seiten uneinheitlich durch ca. 40 Wohngebaude und 10
Gewerbebetriebe (ohne das Plangebiet) gepragt, sodass der Schwalbacher Strafie
keine trennende, sondern im Gegenteil eine verbindende Wirkung zukommt. Mit
Ausnahme des Blumenverkaufs befinden sich alle gewerblichen Nutzungen auf bei-
den Seiten der Schwalbacher Stralte, wahrend an der WaldstralRe die Wohnnutzung
dominiert. Da entlang der Schwalbacher Strale auch die riickwartigen Bereiche ge-
werblich genutzt werden und daher keine klare Trennlinie zur Wohnnutzung an den
Parallelstralen WaldstraRe und Taunusstralbe zu erkennen ist, ist das Gebiet zwi-
schen Taunusstrale und Waldstralle einheitlich zu betrachten und dementspre-
chend der Bereich westlich der WaldstralRe eigenstandig zu bewerten.

Da auch die gewerblich genutzten Gebaude einschliefilich der ehemaligen Staats-
weingiiter eher kleinteilig sind und die wechselseitige Pragung daher nicht sehr weit
reicht, wird die nahere Umgebung im Siiden durch die Balduinstrafte begrenzt.

2. Schwalbacher StraBRe zwischen Taunusstralle und WaldstraRe

Mit Ausnahme des Metallbauunternehmens und der Holzhandlung sind alle Gewer-
bebetriebe entlang der Schwalbacher StralRe zumindest mischgebietstypisch. Da
eine mischgebietstypische Durchmischung vorhanden ist, entsprache die Eigenart
dieses Bereichs ~ abgesehen vom Metallbauunternehmen, der Holzhandlung und
moglicherweise auch dem Steinmetz - einem Mischgebiet, wenn weder das Wohnen
noch die gewerblichen Nutzungen ein deutliches Ubergewicht hatten (BVerwG, Be-
schl.v. 04.11.1996 - 4 B 51.96 - juris).

18



KDU Krist Deller & Partner .. .
Partnerschaft von Rechtsanwalten mb8B

Zwar gibt es etwa viermal so viele Wohngebaude wie Gewerbebetriebe, doch ist der
Flachenanteil der Gewerbebetriebe wesentlich groRer. Allerdings ist das Verhaltnis
weder nach der Flache noch nach Anteilen zu bestimmen (BVerwG, Beschl. v.
11.04.1996 - 4 B 51.96 - juris), weswegen selbst dann, wenn nur 30% der Flachen
gewerblich genutzt werden, noch ein Mischgebiet vorliegen kann (VGH Baden-Wiirt-
temberg, Beschl. v. 08.09.1998 - 3 S 2018/98 - juris). Insbesondere wenn man be-
riicksichtigt, dass die Gebaude im Plangebiet fortwirkende Pragung als Nichtwohn-
gebaude haben, aber auch unabhangig davon treten Wohngebaude und gewerbli-
che Nutzungen aufgrund der raumlichen Verteilung und der GroRe der Betriebe in
etwa gleichwichtig in Erscheinung, so dass die Eigenart des Bereichs zwischen
Taunusstrale und Waldstralie der eines Mischgebietsi.S.d. § 6 BauNVO entspricht.

Es spricht viel dafiir, dass die Holzhandlung und das Metallbauunternehmen, die
keine Fremdkaorper, aber gewerbegebietstypisch sind, dazu filhren, dass der Bereich
zwischen Taunusstralle und Waldstralle als Gemengelage anzusehen ist. Da die
Holzhandlung und das Metallbauunternehmen das Gewicht der gewerblichen Nut-
zung zwar erhéhen, jedoch nicht zu einem deutlichen Ubergewicht der gewerbli-
chen Nutzungen fiihren wiirde, entsprache allerdings auch die Eigenart der Gemen-
gelage am ehesten der Eigenart eines Mischgebiets. Auchin diesem Fall waren daher
flir den Bereich zwischen TaunusstralRe und WaldstralRe die fiir Mischgebiete gelten-
den Immissionsrichtwerte maRgeblich, so dass offen bleiben kann, ob die nahere
Umgebung als Gemengelage i.S.d. § 34 Abs. 1 BauGB oder als Mischgebieti.S.d. § 34
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO einzustufen ist. Immissionsschutzrechtlich sind in
jedem Fall die fiir Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerte mafB3geblich.

Soweit in den erteilten Baugenehmigungen fiir den (nicht Gberplanten) Bereich zwi-
schen TaunusstraRe und WaldstraRe die Einhaltung der fur allgemeine oder reine
Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte vorgeschrieben wurde, kann dahin-
gestellt bleiben, ob dabei auf der Grundlage der im Genehmigungszeitpunkt vor-
handenen baulichen Nutzungen von einer zutreffenden Gebietseinstufung ausge-
gangen wurde, da durch die Larmschutzauflagen nicht der Gebietscharakter nach
§ 34 BauGB festgestellt, sondern lediglich die Einhaltung bestimmter Immissions-
richtwerte vorgeschrieben wurde. Bei der Ermittlung der Vorbelastung kann aller-
dings von einem genehmigungskonformen Betrieb, d.h. der Einhaltung der in den
Baugenehmigungen geregelten Immissionsrichtwerte, Betriebszeiten und sonsti-
gen Larmschutzregelungen, ausgegangen werden.

Soweit keine Baugenehmigungen vorliegen, ist dies zwar fur die Gebietseinstufung
bzw. die Bestimmung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte irrelevant. Das be-
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deutet jedoch nicht, dass bei der Ermittlung der Vorbelastung vom nicht genehmig-
ten Betrieb auszugehen ist. Nach der Rechtsprechung kann ein Wohngebaude auch
genehmigt werden, wenn die Einhaltung der Immissionsrichtwerte durch aufsichts-
behordliche Maltinahmen gegenliber dem emittierenden Gewerbebetrieb sicherge-
stellt werden kann, was daher im Genehmigungsverfahren zu priifen ist (BVerwG,
Urt.v.29.11.2012 - 4 C8.11 - juris). Fur die Aufstellung des Bebauungsplans bedeu-
tet dies, dass eine Vorbelastung durch die nicht genehmigten Betriebe nur in dem
Umfang zu berlcksichtigen ist, in dem die Betriebe aufgrund der im Zeitpunkt der
Abwagungsentscheidung vorhandenen Bebauung noch genehmigt werden konn-
ten. Geht man zugunsten der Betriebe von einer Gemengelage aus, wiirde dies vo-
raussetzen, dass die Immissionsrichtwerte am jeweils mafigeblichen Immissionsort
gemal Nr. 2.3 der TA Larm eingehalten werden bzw. die Zusatzbelastung des jewei-
ligen Betriebs die Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

3. Bereich Westlich der Waldstrafle

Die Ostliche Seite der WaldstrafRe istim Bereich des Planungsgebiets zunadchst durch
die unbebaute Flache des Plangebiets gepragt. Siidlich des Plangebietes befinden
sich ostlich der WaldstraRe unmittelbar an der WaldstralRe nur Wohngebdude. Auf
der westlichen Seite der WaldstraRRe befindet sich gegeniiber dem Planungsgebiet
stidlich der RieslingstralRe ausschliefilich Wohnbebauung. Weiter siidlich schlief3t
sich nach weiterer Wohnbebauung der Blumeniaden (AK Nr. 17) an.

Da der Blumenladen als nicht storender (Nachbarschafts-)laden gemaR
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig ist, ist
der Bereich westlich der Waldstrale als allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 34 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO einzustufen. Immissionsschutzrechtlich sind daher die
fiir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissionsrichtwerte maf3geblich.

IV. Ergebnis

Der Bereich zwischen TaunusstraRBe im Osten und WaldstraRe im Westen zwischen
Friedhof im Norden und BalduinstraRe im Suden ist als Mischgebiet oder mischge-
bietsdhnliche Gemengelage einzustufen ist, so dass immissionsschutzrechtlich in
jedem Fall die flr Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerte mafgeblich sind.
Der Bereich westlich der Waldstrale zwischen Rieslingstrafte und Scharfenstein-
straRe ist, als allgemeines Wohngebiet einzustufen, so dass flr diesen Bereich im-
missionsschutzrechtlich die fiir allgemeine Wohngebiete geltenden Immissions-
richtwerte mafigeblich sind. Davon abweichende Festlegungen von Immissions-
richtwerten in erteilten Baugenehmigungen sind nur insofern von Bedeutung, als
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bei der Ermittlung der Vorbelastung von einem genehmigungskonformen Betrieb
ausgegangen werden kann. Bei nicht genehmigten Anlagen ist eine genehmigungs-
fahige Vorbelastung zu berucksichtigen.

Mit freundlichen GrifRen
KDU KRIST DELLER & PARTNER Rechtsanwalte mbB

2er Ao BLteccel

Dr. Anna van den Heuvel
Rechtsanwaltin und Fachanwaltin fir Verwaltungsrecht
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Anlage 2 zur Gebietseinstufung vom 06.04.2023
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Anlage 3 zur Gebietseinstufung vom 06.04.2023

Verflighare Genehmigungsunterlagen beim Bauamt der Stadt Eltville und beim Bauamt des
Rheingau-Taunus-Kreis:

1) Postverteilzentrale (Schwalbacher Str. 61, Parzelle 104/6), AK Nr. 1
BA-453/98
BA-455/98,

2) Getrdankemarkt (Schwalbacher Str. 53, Parzelle 96/12}, AK Nr. 3
BA-414/99,

3} Maschinenbauunternehmen (Schwalbacher Str. 51, Parzetle 34/4), AK Nr. 5, mit
Betriebstankstelle, AK Nr. 5a
BA-883/1960
BA-749/1963
BA-1039/1966
BA-319/1967
BA-471/1968
BA-1150/1970
BA-966/1976
BA-969/1976
BA-5105/90
BA-5795/90
BA-5285/93,

4) Holzhandlung (Schwalbacher Str. 54, Parzellen 335/17 und 12/3), AK Nr. 6
BA-485/1956
BA-120/1958
BA-696/1971
BA-308/1973,

5) Bedachungsunternehmen (Schwalbacher Str. 52, Parzelle 20/1}, AK Nr. 7
BA-5111/91,

6) Matratzenverkauf (Schwalbacher Str. 47, Parzelle 886/36), AK Nr. 9
BA-1316/95,

7) Fahrschule (Schwalbacher Str. 61, Parzelle 96/12), AK Nr. 2,

8) Bedachungsunternehmen (Schwalbacher Str. 55, Parzelle 96/12), AK Nr. 4,
9) Arztpraxis (Schwalbacher StralRe 50b, Parzelle 371/20) AK Nr. 8,

10) Steinmetz (Schwalbacher Str. 50a, Parzelle 755/20), AK Nr. 10,

11) Steuerberater (BalduinstraRe 12, Parzelle 809/22), AK Nr. 14,

12) Steuerberater (WaldstraRe 5, Parzelle 882/15), AK Nr. 15,

13) Blumenverkauf (Waldstrale 2, Parzelle 43/22), AK Nr. 16.





