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Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Tabellarische Ubersicht

Die folgenden Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt, legten aber keine Stellungnahme vor.

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

Finanzamt Rheingau-Taunus 65385 Ridesheim
Abwasserverband Oberer Rheingau 65344 Eltville-Martinsthal
Rheingauwasser GmbH 65344 Eltville-Martinsthal
Wasserbeschaffungsverband Rheingau-Taunus 65193 Wiesbaden

Behdrdliche Stellungnahmen mit Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB sind der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Behdrde / Trager offentlicher Belange Ort Datum

Landesamt fir Denkmalpflege — Bau- und Kunstdenkmalpflege |65203 Wiesbaden 05.01.2023
Syna GmbH 65929 Frankfurt am Main 13.01.2023
Regierungsprasidium Darmstadt 64283 Darmstadt 27.01.2023
Rheingau-Taunus-Kreis 65307 Bad Schwalbach 30.01.2023
IHK Wiesbaden 65183 Wiesbaden 31.01.2023




Anregungen Beschlussvorschlag
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Landesamt fur Denkmalpflege — Bau- und Kunstdenkmalpflege

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

Magistrat der Stadt Eltville am Rhein Bearbeiterfin  Kristin Schubert

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

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

Inre Nachricht  v. 21.12.2022

Datum 5.1.2023

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

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

Sehr geehrter Herr Steins,
sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

1 | zu 1: Die Zustimmung wird begruf3t.

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

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

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




Anregungen

Beschlussvorschlag

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

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

Wir bitten um Ubersendung des Abw&gungsergebnisses.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

&L

Kristin Schubert M. A., MScHM
Konservatorin

Ref. B | 1 Bezirksdenkmalpflege | B Il 1 Industriedenkmalpflege




Anregungen

Beschlussvorschlag

Stadt Eltville |
am Rhein P

16 208 [ Syna

BR. l _b':ﬁ,.l.l.sm‘ L*. v

Meine Kraft vor Ort

Bitte bei iftverkehr folg Adresse

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

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

Erneute Beteiligung nach § 4 Abs. BauGB

Stellungnahme der Syna GmbH

Sehr geehrter Herr Steins,
sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

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

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

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

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

wTSMD  oaTSM D

Syna GmbH

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

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

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

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

Syna GmbH

zu 1: Die grundsétzliche Zustimmung wird begrif3t.

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

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

zu 2: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Anregungen

Beschlussvorschlag

=k

Syna

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

erforderlich wird.

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

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

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

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

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

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

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

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

Mit freundlichen Griiten

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

zu 3: siehe Hinweise zu 1

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

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

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

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

zu 7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.




Anregungen Beschlussvorschlag

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprasidium Damstadt. 64278 Darmstadt

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

Magistrat der Stadt Ihr Zeichen 095110393

Eltville am Rhein Ihre Nachricht vom 21. Dezember 2022

Postfach 1454 Ihre Ansprechpartnerin:  Karin Schwab

. Zimmemummer: 3.0M8

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

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

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

gez. Karin Schwab

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

Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift guitig.

Hinweis:

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

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

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

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

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




Anregungen

Beschlussvorschlag

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

A. Beabsichtigte Planung

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

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

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

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

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

II. Abteilung IV/Wi - Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/IWi 41.1 — Wasserversorgung/Grundwasserschutz

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

2. Dezernat IV/Wi 41.2 — Oberflichengewasser

Es bestehen keine Bedenken zu m Vorhaben.

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

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

4. Dezernat IV/IWi 41.1 — Bodenschutz

a. Nachsorgender Bodenschutz

Die Belange des nachsorgenden Bodenschutzes wurden angesprochen.

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

zu 3: Die Zustimmung wird zur Kenntnis genommen.

zu 3: Die Zustimmung wird begruft.

zu 4: Die Zustimmung wird begruf3t.




Anregungen

Beschlussvorschlag

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

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

vorhabens:

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

Garten- und Landschaftshau

439.003.010-001.243 | Schwalbacher Stralle 58

439.003.010-001.345 | Schwalbacher Stralte 56

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

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

b. Vorsorgender Bodenschutz:

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

5. Dezernat IV/IWi 43.1 — Immissionsschutz

Verkehrsldrm Zum Schutz vor Verkehrsldrm in der Nachtzeit sollten keine Wohnrdume

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

zu 5: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Boden innerhalb des Plangebiets wurde durch das Baugrundinstitut Franke-
MeilZner und Parther GmbH umwelttechnisch untersucht. Hierfiir wurden insge-

samt 12 Rammkernsondierungen und zwei Sondierungen mit schweren Ramm-
sonden vorgenommen.

Ein begrundeter Verdacht auf Altlasten besteht danach nicht. Die Bodenproben

wurden der Einbauklasse Z0 bzw. Z1 zugeordnet.

zu 6: Die Zustimmung wird begrifit.

zu 7: Der Anregung wird nicht gefolgt.

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




Anregungen

Beschlussvorschlag

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

Sonstiger L&rm: Die geplante Tiefgarage ist eine relevante Lédrmquelle und sollte daher
schalltechnisch beurteilt werden (ggfs. im Baugenehmigungsverfahren).

Falls der Gewdlbekeller — entgegen der Angaben in der Begriindung — auch abends und
nachts genutzt wird, kann es hier zu Konflikten kommen. Daher sind entsprechende Auf-
lagen bzgl. Schallemissionen bzw. zur Begrenzung der Nutzungszeiten im Baugenehmi-
gungsverfahren erforderlich.

Gewerbeldrm: An den Hausseiten zur Holzhandlung hin (H&user 1, 3, 4, 8 und 10) sollten
keine Wohn- und Schlafrdume angeordnet werden.

6. Dezernat IVIWi 42 — Abfallwirtschaft
Es bestehen keine Bedenken.

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

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

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

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

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

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

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

ZHandlungshilie  zur  Anwendung der LAGA Mitteilung 32 (LAGA PN 98)  htips//www.laga-
online.de/documents/hinweise pn98 stand 2019 mai 1564665128.pdf)

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

10

11

zu 8: Die Anregung wird bertcksichtigt.

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

zu 9: Der Anregung wird gefolgt.

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

zu 10: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Nach fachanwaltlicher Stellungnahme (KDU Rechtsanwélte) sind fir die nédhere
Umgebung — aus Sicht des emittierenden Betriebs - immissionsschutzrechtlich
die fur Mischgebiete (MI) geltenden Immissionsrichtwerte maf3geblich. Diese lie-
gen unterhalb der Immissionsrichtwerte fir Urbane Gebiete (MU). Emittierende
Betriebe, hier insbesondere die Holzhandlung, haben daher dafir Sorge zu tra-
gen, dass die Immissionsrichtwerte fir MU-Gebiete eingehalten werden.

zu 11: Die grundsatzliche Zustimmung wird begrif3t, und die Hinweise werden
zur Kenntnis genommen.

10
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Koordinierte Stellungnahme des RP Darmstadt
Bebauungsplanvorentwurf der Stadt Eltville 93 ,[Ehemalige Staatsweinguter”

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

Begriindung

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

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

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

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

7. Dezernat IV/IWi 44 — Bergaufsicht

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

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

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsfléchen betroffen, 14

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

zu 14: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

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

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

im Planbereich und dessen ndherer Umgebung.

Geféhrdungspotential aus frilheren bergbaulichen Tétigkeiten: Im Plangebiet ist meinen

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

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

C. Hinweise 18

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

zu 15: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 16: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 17: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

zu 18: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen Beschlussvorschlag
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

Stellungnahme der Stabstelle fiir Frauen und Gleichstellung:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes KE- Kreisentwicklung:

Stellungnahme liegt nicht vor.

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

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen.

Stellungnahme des Fachdienstes 1.7 - Gesundheitsverwaltung:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen

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

Seitens des Fachdienstes 111.2 wird folgende Stellungnahme abgegeben:

1. Immissionsschutz:

Vorerst bestehen keine Anregungen und Bedenken.

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

2. Untere Naturschutzbehérde:

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

3. Untere Wasserbehorde:

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

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

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

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

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

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

Seite 2 von B

zu 1: Die Zustimmung wird begruft.

zu 2: Die Zustimmung wird begrifit.

zu 3: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

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

zu 5: Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt.

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

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

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

e

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

Dariber hinaus ist zu beachten, dass infolge der Festsetzung von Flachen mit der Zweckbe-
stimmung Tiefgarage ein groBer Teil des Plangebiets fur die Anlage von Versickerungsanlagen
nicht zur Verfugung steht.

Stellungnahme des Fachdienstes I1l.3 - Brandschutz:

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

Verkehrsanbindung:
« Die offentlichen Stralien sind so zu unterhalten bzw. herzustellen, dass diese durch Losch-

fahrzeuge der Feuerwehr ohne Beeintrachtigung genutzt werden kénnen.

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

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

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

Dies ist insbesondere notwendig um:

1. Tragbare Leitern in kurzer Zeit vorzunehmen.

2. Schlauchleitungen zum Ldscheinsatz in kurzer Zeit zu verlegen.

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

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

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

Die Zugéange und Zufahrten miissen der Muster-Richtlinie Giber Flachen fur die Feuerwehr ent-
sprechen.

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

Behinderungen im Bereich von Zufahris-, Aufstell-, Anleiter- und Zugangsflachen fur die Feu-
erwehr, darfen in keinem Fall vorhanden sein oder geschaffen werden.
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(weiter zu 5:) Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets ist (nur) die Ansiede-
lung von wohnvertraglichen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben moglich,
beispielsweise Biiros oder Arztpraxen. Gewerbebetriebe, deren Stérgrad und
Emissionsverhalten auf belastetes Niederschlagswasser schliel3en kénnten, wé-
ren nur in Gewerbe- und Industriegebieten zulassig.

Unabhangig von den Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen im Baugenehmi-
gungsverfahren besondere Anforderungen an das konkrete Bauvorhaben gestellt
werden. Sollte wider Erwarten eine Versickerung im Einzelfall nicht mdglich sein,
ware punktuell der Anschluss an das Kanalnetz méglich; das ehemalige Gelénde
der Staatsweinguter wurde langjahrig gewerblich genutzt und war vollsténdig er-
schlossen.

zu 6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

zu 7: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

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

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

Léschwasserversorgung:

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

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

Hydranten

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

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

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

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

+ Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildem.

Stellungnahme des Fachdienstes lll.4 - Bauaufsicht:

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

Auf folgendes wird hingewiesen:

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

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

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

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

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

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

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

zu 10: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Fir das Teilgebiet MU1 sind im Entwurf des Bebauungsplans ebenfalls drei
Hauptnutzungsarten allgemein zulassig.

zu 11: (Hinweise 2 bis 6)

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Entwurf des Bebauungsplans sind Vermal3ungen ergénzt worden.

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

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

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

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

(BA-3404/22, Baugenehmigung 22.12.2022).

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

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

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

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

Stellungnahme des Fachdienstes 111.4 - Denkmalschutz:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen. 17

Stellungnahme des Fachdienstes 11.5 = Ordnungs- und Kommunalaufsichtsbehdrde,

Wahlen: 18

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen

Stellungnahme des Fachdienstes |11.6 - Verkehr:

Stellungnahme liegt nicht vor.

Stellungnahme des Fachdienstes Il.JHP — Jugendhilfeplanung

19

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

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

Seite 5 von B

zu 12: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

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

zu 14: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

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

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

zu 17: Die Zustimmung wird begrufit.

zu 18: Die Zustimmung wird begrufit.

zu 19: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nach Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager und der zustandigen Behdrde

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

Beschlussvorschlag

Schreiben vom 30.01.2023; Aktenzeichen 00439-19-80

Stellungnahme des Eigenbetrieb Abfallwirtschaft:

Es bestehen keine Bedenken und Anregungen. 20

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

Im Auftrag

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

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

18




Anregungen

Beschlussvorschlag

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

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

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

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

Sehr geehrter Herr Steins,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

IHK Wiesbaden

zu 1:Die grundsatzliche Zustimmung wird begrif3t.

Zur Genehmigungssituation der Betriebe im Umfeld des Plangebiets:

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

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

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

Ferner ist den Bauakten zu den genannten Gewerbebetrieben zu enthnehmen,
dass die Baugenehmigungen — soweit vorhanden — ebenfalls auf die Schutzwiir-
digkeit eines Mischgebiets abstellen (Schwalbacher Stral3e), teilweise auch auf
diejenige eines Allgemeinen Wohngebiets (Taunusstrafle, Weinbergstralie).

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

Beschlussvorschlag

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

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

Eine Festsetzung als Mischgebiet wirde ebenfalls eine Mischung aus Wohnen und gewerblicher Nutzung
ermdglichen, die Nutzungsarten Wohnen und Gewerbebetriebe aber gleichberechtigt nebeneinander stehen. In

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

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

5

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

it

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

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

Freundliche Grute

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

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

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

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

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

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

zu 5: Die Anregung wird berucksichtigt.

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

zu 6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

Tabellarische Ubersicht

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

Antragsteller

Ort

Datum

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

65343 Eltville

11.08.2023
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Anregungen

Beschlussvorschlag

Vereis 2uf Eirh

Dr. Renate Quermann, Nikolausstr. 1,65343 Eltille

Magistrat der Stadt Eltville
Blirgermeister Patrik Kunkel
Gutenbergstrale

65343 Eltville

Betr: Entwurf Bebauungsplan Nr. 93 ,Ehemalige Staatsweinglter”

Sehr geehrter Herr Blirgermeister,

sehr geehrte Damen und Herren,

Stadt Eltville
am Rhein

{4 Aug. 2023

bR | ba|LSR] +

zu dem obengenannten Entwurf haben wir folgende Einwande:

Dr. Renate Quermann
Vorsitzende
Nikolausstr.1

65343 Eltville

Tel.: 06123 4592

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

www.stadtbild-verein-eltville.de

Eltville, den 11.08.2023

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

Weitere untergeordnet werden soll.

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

fiir Pkw vorgehalten werden soll.

Auch sollte der Erdaushub tiber die Schwalbacherstrae erfolgen.

1. Einhaltung der Stellplatzordnung der Stadt Eltville

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

Stellplatzsatzung zu erlauben.

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

Verein zur Erhaltung des Eltviller Stadtbildes und der Eltviller
Rheinuferlandschaft.

zu 1: Die Einschatzung wird nicht geteilt.

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

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

zu 3: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Anregungen

Beschlussvorschlag

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

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

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

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

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

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

Die Stellplatzordnung der Stadt ist daher unbedingt einzuhalten.

2. Baugrenze zur WaldstraBe

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

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

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

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

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

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

Interesse der tibrigen Bewohner - des gesamten Gebietes abzuweichen.

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

zu 4: Die Auffassung wird nicht geteilt.

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

zu 5: Die Einschatzung wird nicht geteilt.

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

zu 6: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

zu 7: Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Abstandflachen gemaR § 6 HBO werden eingehalten.

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

Beschlussvorschlag

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

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

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

von 4, 5 Metern einzuhalten.

3. Weiterfithrung des FuBweges an der Ostseite der WaldstraBe

Die WaldstraRe ist die ErschlieBungsstrale des Baugebietes Obersetzling zur

Stadtmitte. 8

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

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

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

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

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

4. Feuerwehrzufahrt iiber die WaldstraRe

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

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

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

5. Historischen Weinkeller erhalten

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

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

zu 8: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

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

zu 9: Der Anregung wird aus den oben genannten Grinden nicht gefolgt.
Ein separater Gehweg entlang der Ostseite der Waldstral3e ist nicht erfor-
derlich.

zu 10: Der Anregung wird gefolgt.

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

zu 11: Der Anregung wird gefolgt.

Der historische Weinkeller steht unter Denkmalschutz. Seine Erhaltung ist
nicht nur nach dem Denkmalschutzrecht erforderlich, sondern steht auch
im Interesse des Projekttragers.
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6. Keine Vorsorge fiir unsere behinderten Mitbiirger

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

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

Eltville muss weiter auch eine behindertengerechte Stadt werden, so wie

verantwortungsbewusste Stadtverordnete und die Verwaltung dies bereits
beschlossen haben.

Weiter gehende Stellungnahmen werden vorbehalten.

Mit fr;j\ndliqé\n GriRen
0N {( |

]
Dr. Renategﬂ\}gﬂpﬁ/'
Vorsitzehde
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zu 12: Die Auffassung wird nicht geteilt.

Offensichtlich liegt hier ein Missverstandnis vor.

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

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