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Teil 1. Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele

Das Areal um den ehemaligen Langwerther Hof ist Teil der historischen Gesamtanlage der Altstadt
von Eltville am Rhein. Bis dato befand sich der Langwerther Hof seit dem 18. Jhd. im Besitz der Familie
Langwerth von Simmern. Infolge der Aufgabe des Weinguts im Jahr 2018 verloren die Wirtschaftsge-
bdude ihren bisherigen Nutzungszweck. Mit Beendigung der Bewirtschaftung ist das Eigentum an ei-
nen neuen Besitzer Gbergegangen, wodurch sich die Méglichkeit eréffnet, den Gutshof neu aufzustel-
len.

Das sUdlich der Rheingauer Straf3e gelegene Plangebiet umfasst eine Gré3e von ca. 0,66 ha oder
6.600 m>. Ein Teil der Gebd&ude steht als Einzeldenkmal unter Schutz und bildet den historisch wertvol-
len Kernbestand des Geh&fts, welcher im Zuge der Projektrealisierung erhalten und saniert wird. Hin-
gegen sind die stédtebaulich weniger bedeutsamen und wesentlich jongeren Hallenstrukturen ab-
gdngig. An ihre Stelle sollen Neubauten treten, die sich in das Gesamtbild einfilgen und die Bestands-
strukturen vervollstédndigen.

FUr die Realisierung des Vorhabens entwickelt der EigentUmer gemeinsam mit Hochbauarchitekten
und Stadtplanern ein stédtebauliches und bauliches Konzept. Um wertvolle Gehdlzstrukturen zu si-
chern und einen qualitétsvollen Auf3enraum zu schaffen, erstellen Landschaftsarchitekten ein Frei-
raumkonzept. Die Entwicklung dieser Konzepte erfolgt in enger Abstimmung mit dem Landesamt fir
Denkmalpflege sowie der Unteren Denkmalschutzbehérde des Rheingau-Taunus-Kreises. Uber die
Gesamtplanung hinaus sind bereits zahlreiche Einzelmafnahmen abgestimmt worden, um den Belan-
gen von Baukultur und Denkmalpflege gerecht zu werden.

Vor diesem Hintergrund sind Ubergeordnete Ziele der Planung:

i Die Revitalisierung des Areals im Hinblick auf den erhéhten Wohnungsdruck und die Nachfrage
nach kleineren Gewerbeeinheiten im Rhein-Main-Gebiet.

i Die Sanierung und Inwertsetzung des Areals und der wertvollen Bausubstanz.
i Das Verhindern eines drohenden Leerstands durch Maf3nahmen der Umnutzung und Aufwertung.

i Die stadtebauliche Verbesserung und Weiterentwicklung durch harmonisches Einfigen der Neu-
bauten hinsichtlich Kubatur und Héhenentwicklung.

. Eine vertikale Nutzungsmischung innerhalb der Geb&ude, insbesondere entlang der nérdlich ge-
legenen Rheingauer Straf3e.

. Die Entwicklung der qualitatvollen AuBenanlagen nach historischem Vorbild. Weiterhin der
Schutz gesunder und erhaltenswerter Bestandsb&ume.

. Das Gewdhrleisten der Zugénglichkeit von Teilfldchen fUr die Allgemeinheit, zugleich die Schaf-
fung von Schutz- und Rickzugsrdumen fir die private Nutzung.

Im Anschluss an umfangreiche Vorabstimmungen soll die Standortentwicklung nun bauplanungs-
rechtlich umgesetzt werden. Um die Entwicklung des Geléndes in die Wege zu leiten, ist die 4. Ande-
rung des derzeit rechtskrdftigen Bebauungsplans ,,Rheinviertel”“ notwendig, in dessen Geltungsbereich
das Plangebiet fallt. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans waren seinerzeit unverkennbar auf die
damalige Bestandssituation und die Nutzung als Weingut zugeschnitten worden. Weil der bestehende
Bebauungsplan insoweit einer zukunftsfahigen Weiterentwicklung des Areals entgegensteht, hat die
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Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eltville am Rhein am 21. Oktober 2020 den Aufstellungsbe-
schluss fUr die Bebauungsplan-Anderung gefasst.

Unter Anwendung von § 13a Baugesetzbuch (BauGB) kann der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden, sodass eine férmliche Umweltprifung nicht durchgefihrt wer-
den muss.

2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

21 Lage des Plangebiets und réumlicher Geltungsbereich

Rdumliche Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die Stadt Eltville am Rhein ist im westlichen Teil des Rhein-Main-Gebiets, etwa 16 km von der Landes-
hauptstadt Wiesbaden entfernt, situiert. Die rheinland-pfélzische Landeshauptstadt Mainz liegt in ei-
ner Entfernung von knapp 25 km. Eltville ist die gré3te Stadt im Rheingau. Sie gliedert sich in die finf
Stadtteile Eltville, Erbach, Hattenheim, Martinsthal und Rauenthal. Nordwestlich der Stadt Eltville am
Rhein erstreckt sich die Gemeinde Kiedrich, stlich der Stadt die Gemeinde Walluf. Im Norden, abseits
der Autobahn, liegen die beiden Stadtteile Rauenthal und Martinstal.

Eltville befindet sich inmitten des landschaftlich und kulturell attraktiven Rheingaus und etabliert

sich, insbesondere fir Familien und Berufstétige im Rhein-Main-Gebiet, als ein hoch attraktiver
Wohnstandort mit ausgezeichnetem Naherholungsangebot. Der Rheingau ist fUr seine zwei Jahrtau-
sende wdhrende Weinkultur bekannt. Die symbiotische Verbindung aus Fluss-, Wein- und Naturland-
schaft stellt einen Tourismusmagneten dar. Dabei zeichnet sich die Stadt Eltville durch ihre verkehrlich
gunstige Lage aus. Es besteht eine optimale Anbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden
und Uber die BAB 66 an das Rhein-Main-Gebiet.

Der Langwerther Hof liegt im zentralen Altstadtgebiet der Stadt Eltville am Rhein. Das Areal wird von
gastronomischen Angeboten und mehreren WeingUtern umgeben. Fu3ldufig erreichbar finden sich
diverse kulturelle Einrichtungen, wie die Kurfirstliche Burg samt Rosengarten, die direkt an die im Si-
den angrenzende Burghofstraf3e anschlief3t. Weiter im Osten, in unmittelbarer Rheinndhe, befindet
sich die von Weinbergen umrahmte Burg Crass, sUdwestlich des Plangebiets steht die Pfarrkirche

St. Peter und Paul. In wenigen Gehminuten kann die sidlich gelegene Rheinuferpromenade angesteu-
ert werden, mit einer Anlegestelle fUr die Rheinschifffahrt (KéIn-Dusseldorfer).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Rheinviertel, 4. Anderung (siehe Abbildung auf der nachfol-
genden Seite) wird wie folgt begrenzt:

. Im Norden durch die Rheingauer Straf3e,
. im Osten durch die Bestandsbebauung an der Burgstraf3e,
i im SUden durch die Burghofstraf3e, sowie

i im Westen durch die Kirchgasse, die sidwestlich in die Ellenbogengasse Ubergeht.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans
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© Eigene Darstellung, basierend auf Vermessungsgrundlage Post-Gartner (Kataster)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Rheingauviertel, 4. Anderung, umfasst die Flursticke 2/4,
2/7,112/1und 113/1 der Flur 41, Gemarkung Eltville.

2.2 Stadtebavuliche Struktur . Ortskern

Die néhere Umgebung des Plangebiets weist charakteristische Strukturen eines historischen Altstadt-
kerns auf. Das Ortsbild wird durch eine dichte, kleinteilige Bebauung geprégt, die sich teilweise zu ge-
schlossenen Blécken zusammenfigt. Signifikant sind auf3erdem die verwinkelten Gassen, die stellen-
weise in Sackgassen Ubergehen, sowie die durchweg schmalen Straf3en, welche teilweise geschwun-
gen von der Rheingauer Straf3e abzweigen.

Die Bestandsgebdude reihen sich entlang des &uf3eren Grundsticksrands auf und bilden, dem Verlauf
der Verkehrsfléchen folgend, geschlossene Blécke oder Hufeisenstrukturen aus, sodass partiell klei-
nere und verwinkelte Innenhé&fe entstehen. Untermavuert wird das fUr einen historischen Stadtkern
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typische Erscheinungsbild ferner durch den unsystematischen Wechsel der Geb&udekubaturen hin-
sichtlich Tiefe, Ausrichtung und Gesamthéhe. Die Bebauungshdhe variiert Uberwiegend zwischen zwei
Vollgeschossen mit Dach und drei Vollgeschossen. Das Ortsbild wird weiterhin von geneigten Ddchern
bestimmt. Vorherrschend wurden Sattel- und Walmdécher realisiert, einige Dachbauten sind hierbei
mit klassischen Gauben versehen worden. Innerhalb der Altstadt gibt es auf3erdem zahlireiche histori-
sche Fachwerkhduser; so reiht sich beispielsweise entlang der Burghofstraf3e ein Fachwerkhaus an das
Ndchste. Nicht ohne Grund ist die Stadt eine Station der Deutschen Fachwerkstraf3e. Eine Vielzahl an
Bauten innerhalb des Altstadtkerns untersteht dem Denkmalschutz, was verdeutlicht, wie sehr der Alt-
stadtkern von historisch bedeutsamer Bebauung geprdgt ist. Dieser Eindruck verfestigt sich durch das
Vorkommen zahlreicher kultureller Einrichtungen (Kirchen und Burgen) in direkter Umgebung.

Insgesamt weist der Ortskern eine recht differenzierte Nutzungsmischung auf. Neben der Wohnnut-
zung und einigen kulturellen Einrichtungen finden sich in unmittelbarer N&he zahlreiche Weingiter,
Straupwirtschaften und weitere gastronomische Einrichtungen. Diverse Cafés und B&ckereien haben
sich entlang der Hauptstraf3en und der Fu3géingerzone etabliert. Weiterhin sind Dienstleister und Ge-
sundheitseinrichtungen, (z. B. Apotheken, Praxen) sowie kleinere Einzelhandelseinheiten vorhanden.
Westlich sind einige Hallen- bzw. Gewerbestrukturen anzutreffen, wie unweit des Plangebiets u. a. der
Standort der MM Extra Sektkellerei. Nordwestlich der Sektkellerei konzentrieren sich Betriebe der
Nahversorgung (Rewe-Markt, Takko-Modemarkt, Deichmann-Schuhe).

Plangebiet und Umgebung
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23 Bestand. Geltungsbereich

Orthofoto . Bestandssituation
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© Eigene Darstellung, basierend auf: Orthofoto der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement
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Das Plangebiet weist eine auch fir die Nachbarschaft charakteristische Straenrandbebauung auf.
Die 6stliche Bestandsbebauung an der Burgstrafe gehért nicht zum Geltungsbereich.

Das Hofinnere, der ,,Langwerth’ sche Park®, ist eine grof3zigige Aufenanlage mit zentraler Grinfléche,
Ziehbrunnen und gro3kronigem Baumbestand. Unter dem Park liegt ein grof3er Gewdlbekeller, der er-
halten bleibt und einer neuen Nutzung zugefihrt wird. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird hin-
sichtlich der Gehélzstrukturen auf die Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation (Biotoptypen
und Bdume) in Teil 2 dieser Begrindung, Umweltplanung, Kapitel 2.3 verwiesen.

Die ErschlieBung des Geldndes erfolgte einst UGber die nérdlich angrenzende Rheingauer Straf3e und
die Kirchgasse. Da sich das Kutschenhaus (einst Witwenhaus) jedoch zuletzt in einem sehr maroden
Zustand befand, wurde die nérdliche Toreinfahrt gesperrt.

s.Q 8
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Bei den fUnf denkmalgeschitzten Geb&uden handelt es sich um drei Objekte an der Rheingauer
Strafe (Renthof Nr. 33, Lichtenstern’sches Palais Nr. 35 und Kutschenhaus Nr. 37), das im westlichen
Plangebiet gelegene Rentmeisterhaus sowie den Stockheimer Hof im Suden.

Die Produktionshalle an der Kirchgasse, der an den Stockheimer Hof angebaute Garkeller und das
Tanklager wurden nachtrdglich in das Ensemble eingefigt. Diese drei Bauten werden abgebrochen.

Denkmalschutz

Das Areal ist Teil der ,,Gesamtanlage Altstadt” der Stadt Eltville am Rhein. Es handelt sich hierbei vor-
rangig um den Bereich innerhalb der ehemaligen Stadtmauern bis hin zur Bahnlinie, welcher Stra3en-
zUge, Graben, Mauern, Gassen und Platze sowie die vorherrschende kleinteilige Bebauung umfasst,
vorrangig bestehend aus Fachwerkhdusern oder gré3eren Burganlagen.

Auszug aus der Denkmaltopografie ,,Kulturdenkmdiler in Hessen®

© Landesamt fur Denkmalpflege Hessen 1

Aus der Abbildung wird ersichtlich, dass auch im ndheren und weiteren Umfeld viele Baudenkmadler
anzutreffen sind, die das charakteristische Ortsbild des Altstadtkernbereichs von Eltville prégen.

Innerhalb des Plangebiets befindet sich Bausubstanz unterschiedlicher Epochen. In der Vergangenheit
gab es weitere Scheunen und Wirtschaftsgebdude auf dem Gelénde des Langwerther Hofs. Diese
wurden schlief3lich durch die heutigen Bauten - Produktionshalle, Garkeller und Tanklager- ersetzt.

Der zentrale Park umfasst neben altem Baumbestand einen kreisférmigen Ziehbrunnen aus Sandstein.
Dieser wurde etwa 1726 erbaut und trégt das Wappenschild der Familie Langwerth von Simmern. Die
grof3e Platane ist Uber Jahre mit der Fassade des Lichtenstern’schen Palais verwachsen und steht als

1 Landesamt fur Denkmalpflege Hessen; Wiesbaden, Auszug aus der Denkmaltopografie, Band 1.1 Rheingautaunuskreis,
S.124, Wiesbaden: 2014.
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Naturdenkmal unter Schutz. Hofanlage und Bebauung bilden eine "hochwertige Sachgesamtheit in-
nerhalb des Ensembles der Altstadt von Eltville.”2

Folgende Aussagen zu den Einzeldenkmadélern beruhen auf den Darstellungen der Denkmaltopografie
des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen, Band 1.1 Rheingautaunuskreis, Altkreis Rheingau:

Rheingaver Strafe 33 / Renthof (RHO)

Hierbei handelt es sich um das nordwestlich gelegene Gebd&ude an der Kreuzung Rheingauer Straf3e-
Kirchgasse. Durch seine Lage hat das Eckgebdude eine straf3enraumbildende Funktion. Das langge-
streckte, einst verputzte Fachwerkhaus mit Walmdach wurde in der ersten Hdlfte des 18. Jhd. errich-
tet. Gestalterisch zeichnet sich das Haus v. a. durch den Uber Eck gestellten Fachwerkerker mit Hau-
bendach und Rautenbristung aus.

Rheingavuer Stra3e 37 / Kutschenhaus (KSH)

Das nordéstlichste Wohnhaus (enemails als Witwenhaus bezeichnet) stammt aus dem frUhen 19. Jahr-
hundert. Das verputzte Fachwerk mit mittigem Zwerchhaus besaf3 einst einen Haupteingang samt
Freitreppe zur Rheingauer Straf3e hin. Das Haus ist durch die dreibogige Tordurchfahrt mit dem Nach-
barhaus Nr. 35 verbunden. Die Verbindungsbricke zum heutigen Lichtenstern’schen Palais entstand
etwa 1837. Die Einfahrt ist mit Flachbdgen auf Pfeilern Gberspannt. Die Zufahrt zum Hof erfolgte zu-
letzt Uber die Kirchgasse, wird kinftig jedoch wieder in Stand gesetzt.

Rheingavuer Strafe 35 / Lichtenstern’sches Palais (LSP)

Das ebenfalls nérdlich gelegene Haus Rheingauer Straf3e Nr. 35 wurde um etwa 1669 bis 1670 erbaut
und hatte zundchst die Funktion eines Sommersitzes. Es wurde im Auftrag von Habbd&us von Lich-
tenstern, einem schwedischen Gesandten in Kurmainz, errichtet. Sehr wahrscheinlich wurde das Ge-
bdude zundchst eingeschossig ausgefihrt und um 1831 schlief3lich aufgestockt. Bereits seit 1753 be-
fand sich der Bau im Eigentum der Familie Langwerth von Simmern. Die Familie lief3 letztlich die hof-
seitige Portalumrahmung bauen. Die Fassade wurde spdter zur Rheingauer Straf3e hin modernisiert,
wdhrend die rickseitige Fassade mit ihren Fassadenelementen weitestgehend erhalten blieb.

Kirchgasse 6 / Rentmeisterhaus (RMH)

Im Westen des Plangebiets befindet sich die ehemalige Rentmeisterei, bei der es sich um eine Gebdu-
degruppe aus drei H&usern unterschiedlicher Entstehungszeit handelt. Die Bauzeit der jingeren Ge-
bdudeeinheiten wird auf das spate 18. Jahrhundert eingegrenzt. Der dlteste Bau der Gruppe ist der in
den Hof ragende Gebdudeteil. Der Entstehungszeitraum dieses Hauses wird auf etwa 1500 datiert.
Gemeinsam bilden die Gebd&ude ein winkelférmiges Wohnhaus, mit einem straf3enseitig massiven,
verputzten Erdgeschoss und verschieferten Fachwerkobergeschoss.

Kirchgasse 6 / Stockheimer Hof (SHH)

Im SUdteil des Plangebiets erstreckt sich das um 1550 errichtete Herrenhaus. Der zweigeschossige ver-
putzte Massivbau mit Bruchstein besitzt ein hohes Satteldach mit Schildgiebeln (Haupthaus). Der

2 Landesamt fUr Denkmalpflege Hessen; Wiesbaden, Auszug aus der Denkmaltopografie, Band 1.1 Rheingautaunuskreis,
S. 176, Wiesbaden: 2014.
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sechseckige Treppenturm mit Spitzhelm wurde als eigensténdiger Gebdudeteil in Polygonform auf3en
angesetzt. Westlich an einer Giebelseite ist ein rechteckiger Kellerhals mit aufgesetztem Fachwerker-
ker (Schmalseite) sichtbar. Wehrmotive dienen als schmickende Elemente. Einst stand das Herren-
haus als freistehender, unabh&ngiger Baukérper in der ummavuerten Hofanlage, bevor schlief3lich die
Kellereihalle und der Gérkeller direkt an das Geb&ude angebaut wurden.

2.4 Ubergeordnete Planung . Planungsrechtliche Situation

Regionaler Fldchennutzungsplan 2010 (RegFNP) . Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen 2010
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© Regionalverband FrankfurtRheinMain

Die Stadt Eltville am Rhein liegt innerhalb des Ballungsraums Frankfurt RheinMain und ist Teil des Pla-
nungsraums Regionalplan Sidhessen (RPS)/Regionaler Fldchennutzungsplan (RegFNP).

Eltville ist nach dem Landesentwicklungsplan (LEP) als Mittelzentrum ausgewiesen. Die im LEP ausge-
wiesenen Mittelzentren werden in den Regionalplan/RegFNP als Ziele Gbernommen.

In der Plankarte des RegFNP ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung-Bestand* ausgewiesen.
Nordlich des Langwerther Hof's ist ein bestehender Haltepunkt im Regional-, Nah- bzw. S-Bahnverkehr
eingetragen. Weiter westlich wird eine Anschlussstelle zur Bundesfernstrafe (mindestens vierstreifig)

dargestellt.
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Sudlich, entlang des Rheinufers, verlauft das ,,Vorranggebiet Regionalkorridor®. SGdéstlich des Areals
ist zudem ein kleiner Bereich als ,,Vorranggebiet Landwirtschaft“ ausgewiesen.

Vorbereitende Bauleitplanung . FlIdchennutzungsplan (FNP)

Auszug aus dem Fldchennutzungsplan, Teilplan Eltville am Rhein

2/

© Stadt Eltville am Rhein

Im derzeit wirksamen Fl&dchennutzungsplan der Stadt Eltville am Rhein wird der zentrale Freibereich
mit der Kennzeichnung "ND” (Naturdenkmal) gekennzeichnet. Der stliche Teilbereich des Plange-
biets hat die Kennung "W"” (Wohnbaufldche). Der westliche Teil des Areals fallt unter das ,,SO W* (Son-
dergebiet Weinbau).
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Verbindliche Bauleitplanung . Bebauungspléne

Auszug Ubersicht angrenzende Bebauungspléne
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© Stadt Eltville am Rhein

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskréftigen Bebauungsplans “Rheinvier-
tel”. Es existieren bereits die Anderungen 1 bis 3, wobei das Plangebiet selbst nur von der 3. Anderung
des Bebauungsplans im ndrdlichen Bereich (Teilbereich 2) tangiert wird.

N&rdlich und 6stlich grenzen folgende Bebauungspldne an: Bebauungsplan ,,Petersweg”, Bebauungs-
plan ,,Platz der Deutschen Einheit”, Bebauungsplan ,,Gutenbergstraf3e” und Bebauungsplan ,,Ehemali-
ges Krankenhaus®.

Der Auszug aus der Zeichnung des Bebauungsplans ,,Rheinviertel” (siehe ndchste Seite) zeigt die bau-
planungsrechtliche Ausgangslage. Danach wird der Standort das Sondergebiet Weingut und eine pri-
vate Grinfléche gegliedert. Zentrale Festsetzungen sind:

. Das Sondergebiet Weingut mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6, einer Geschossflchenzahl
(GFZ) von 1,2, zwei zwingenden Vollgeschossen und offener Bauweise.

*  Das besondere Wohngebiet (Teil der 3. Anderung des Bebauungsplans ,,Rheinviertel“) mit einer
GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 und geschlossener Bauweise. Weiterhin ab dem 1. Oberge-
schoss reine Wohnnutzung oder maximal 50 % Nutzung, welche in Verbindung mit der Erdge-
schoss-Nutzung steht.

i Die zentrale Grinfldche mit insgesamt 20 zu erhaltenden Einzelb&ume.
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Auszug aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan ,,Rheinviertel*
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© Stadt Eltville am Rhein

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,,Rheinviertel“ greift charakteristische Festsetzungen auf, die be-
reits im rechtskréftigen Bebauungsplan getroffen wurden, wie z. B. die Integration der zentralen
Grinflache oder die Festsetzung von Baulinien entlang der 6ffentlichen Verkehrsfléichen. Allerdings
erfordert das neue Entwicklungskonzept die umfassende Uberarbeitung der Festsetzungen.
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Gestaltungssatzung der Stadt Eltville

Karte des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung (Anlage 1)

NORDEN

M 1:2500 meem mmm Geltungsbereichsgrenze

Ubersichtskarte zu §1 der

Satzung lber die Gestaltung

der Bebauung des Altstadtkernbereiches
der Stadt Eltville am Rhein

- Gestaltungssatzung -

als Bestandteil dieser Satzung

=
© Stadt Eltville am Rhein

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung der Stadt Eltville am
Rhein (Inkrafttreten am 20.10.1981).

Durch die Festlegungen der Gestaltungssatzung soll das historisch-charakteristische Erscheinungsbild
des Altstadtkernbereichs auch fur die Zukunft bewahrt werden. Die Vorgaben erstrecken sich insbe-
sondere auf die in der Umgebung vorherrschenden Baustrukturen, die Geb&ude wichtiger Bauepo-
chen, die Straf3en und Wege sowie die H&fe und Gdarten. Weiterhin werden Bestimmungen bzgl. zulé&s-
siger Fassadengestaltung, Dachformen, Materialien und weiterer architektonischer Details getroffen.
Die Gestaltungssatzung bezieht sich sowohl auf den Neu-, Um- oder Ausbau als auch auf die Renovie-
rung und Sanierung von Bauwerken oder baulichen Anlagen innerhalb ihres Geltungsbereichs. Ferner
gibt es Anforderungen an die Errichtung und Anbringung von Werbe- und Auf3enanlagen sowie Wer-
beautomaten.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Stadtebauliche Struktur

An dem stddtebaulichen Grundprinzip der fUr den Altstadtkern typischen Blockrandbebauung bei
gleichzeitiger Gruppierung um den Innenhof wird festgehalten. Die Bestandsbebauung bleibt weitest-
gehend erhalten, wobei die unter Denkmalschutz stehenden Bauten denkmalgerecht und nachhaltig
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saniert werden. Bestandsgebdude, die sich nicht in den stédtebaulichen Kontext einfiigen, werden in
angemessener Weise durch Neubauten ersetzt. Dabei wird der Stockheimer Hof freigestellt.

Die nachfolgende Grafik zeigt die kinftige Bebauungssituation auf dem Grundstick des ehemaligen
Langwerther Hofs.

MaBnahmenplan . Abbruch und Neubau

Neubau "Platzhalter” (PLH)

MNeubau Bautrager (BTR)

% Abriss Produktionshalle

Rekonsirukiion Teehaus
Neubau Konferenz (KON) "

il 1

Abriss Tanklager
Abriss Garkeller B

MNeubau Beherbergung {(BHB) «*

© Eigene Darstellung

Die zu erhaltenden Bestandsgebdude sind in Beige in der Abbildung eingetragen, wahrend die rot ge-
strichelten Linien den Abbruch der Bestandsgebdude (x---x) darstellen. Es handelt sich hierbei um die
nachtréglich in das Ensemble eingefigten Hallenstrukturen, die Produktionshalle an der Kirchgasse,
das an den Stockheimer Hof angebaute Tanklager sowie das sidwestliche Eckgebdude, den Garkel-
ler.

Die turkis schraffierten FlGchen kennzeichnen die Standorte der geplanten Neubauten. Neben dem
Bautrdger entstehen zwei weitere Gebdude und ein historischer Aussichtspunkt, das Teehaus. Die Um-
setzung des als ,,Platzhalter” bezeichneten Baukdrpers ist optional, wird aber im Bebauungsplan be-
ricksichtigt. Die blau gepunktete Linie (....) zeigt die Abgrenzung des kinftigen Bautréigergrundsticks
(FlurstUck 2/4), einer Wohnanlage mit Eigentumswohnungen.

Das Kutschenhaus wird zum Zeitpunkt der 4. Anderung des Bebauungsplans bereits aufwéndig sa-
niert. Der einstige Haupteingang zur Rheingauer Straf3e wird wiederhergestellt und die Zufahrt zwi-
schen Kutschenhaus und Lichtenstern’schen Palais in Stand gesetzt.
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Daneben sieht die Planung den Erhalt des zentralen Parks im historischen Stil vor. Die Freifléichen wer-
den in enger Abstimmung mit der Denkmalpflege entwickelt. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird
an dieser Stelle auf die Ausfihrungen in Kapitel 3.5 Freifldchenkonzept verwiesen.

Im SUdosten des Plangebiets wird das historische Teehaus rekonstruiert. Fir das Teehaus ist eine reine
private Nutzung geplant. Die im SGden bestehende Bruchsteinmauer entlang der Burghofstraf3e ist
bereits ernevert und ergénzt worden.

Ziel der Neustrukturierung des Areals ist es nicht, den Langwerther Hof von seiner Nachbarschaft ab-
zuschotten. In der Vergangenheit war der Innenhof beispielsweise fir FGhrungen oder den traditionel-
len Weihnachtsmarkt 6ffentlich zugénglich. Auch kinftig soll es méglich sein, dass sich Besucher das
Areal anschauen, daher bleibt der Bereich zwischen dem Rentmeisterhaus und der kiinftigen Beher-
bergung bzw. dem Stockheimer Hof weiterhin zugé&nglich und ermé&glicht die Ausrichtung kleinerer
Veranstaltungen.

Der Lageplan (siehe nachfolgende Grafik) zeigt das stadtebauliche Konzept, welches dem Bebau-
ungsplans ,,Rheinviertel”, 4. Anderung zugrunde liegt.

Stddtebauliches Konzept . Lageplan
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© Architekturbiro M&P, 29.05.2020
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3.2 Nutzungen

Durch die Aufgabe des bisherigen Weinguts missen die Bestandsgebd&ude anders genutzt werden.
Neben der Wohn- und Bironutzung wird z. B. die Einrichtung gastronomischer und gewerblicher Ein-
heiten geférdert. Im nérdlichen Bereich, entlang der Rheingauer Straf3e, Uberwiegt die Wohnnutzung.
Generell sieht der Bebauungsplan eine vertikale Nutzungsmischung vor. So besteht im Erdgeschoss-
bereich die M&églichkeit, Dienstleistungs- und Gewerbeeinheiten zu etablieren.

Angrenzend an die Kirchgasse entsteht im nordwestlichen Teil des Plangebiets eine Wohnanlage mit
insgesamt neun Eigentumswohnungen und einer Tiefgarage. Innerhalb des bestehenden Rentmeister-
hauses werden sich voraussichtlich Beherbergungs- und Gastronomieangebote konzentrieren.

Entlang der Burghofstraf3e wird weiterhin ein Nutzungsmix aus Biro-, Verwaltungseinheiten sowie
Gastronomie- und Veranstaltungsangeboten angestrebt. In den RGumen des Stockheimer Hofs fin-
den sich kinftig v. a. BUro- und Verwaltungseinheiten wieder, im Keller ist die Einrichtung eines Veran-
staltungsraums denkbar.

Im Zuge der Projektentwicklung wird auch dem unterirdischen Gewdlbekeller eine neue Nutzung zu-
gefihrt. Dabei werden die Keller der Einzelbauten teilweise untereinander und mit dem Gewdlbekeller
verbunden. Eine Aussage Uber die Art der kinftigen Nutzung lésst sich wegen des frihen Planungs-
standes noch nicht treffen.

3.3 Objektplanung . Neubau
Bautréger (BTR)

Die Planung sieht eine eigenstindige Wohnanlage mit Eigentumswohnungen auf dem Flurstick 2/4
vor. An die Kirchgasse angrenzend nimmt der Geb&udekomplex den Standort der ehemaligen Pro-
duktionshalle ein und schlie3t kinftig die Licke zwischen dem Eckhaus an der Rheingauer Straf3e
(Renthof, Hausnummer 33) sowie dem dlteren Gebdudeteil des Rentmeisterhauses.

Der Neubau tritt als Baukérper mit zwei Normalgeschossen zuziglich Dachgeschoss auf und figt sich
hinsichtlich der Hohenentwicklung in das Straf3enbild ein. Die Gesamthdhe orientiert sich an der Ge-
bdudehodhe des direkt angrenzenden Rentmeisterhauses, sodass die Traufen optisch ineinander Gber-
gehen. Als Dachform wurde eine Mischform aus Sattel- und Walmdach gewdhlt, was den vorherr-
schenden Dachausfihrungen im direkten Umfeld entspricht. Zur Gliederung der Dachlandschaft trégt
die variierende Anordnung und Abmessung der eingesetzten Gauben bei.

Ferner greift der Baukdrper durch seine Fassadengestaltung und -gliederung die géingigen Gebd&ude-
abmessungen in der Umgebung auf. Um die Kleinteiligkeit zu betonen, ist ein Wechsel der Firsthdhe in
vier Teilbereichen vorgesehen, den duf3eren, niedrigeren Giebelseiten und den beiden héheren Mittel-
gebduden. Auf3erdem wird die Gebdudegliederung durch Variationen bei der Fassadengestaltung ge-
férdert. So unterscheiden sich die Fensterabmessungen- und Formen sowie die Gestaltung der Rah-
men und Streben je nach Fassadenabschnitt. Die Bandbreite der Farbanstriche und die Gestaltung
der Sockelzonen unterstreichen die optische Gliederung zusdatzlich. Die nachfolgenden Grafiken zei-
gen den mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen -Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege
zuletzt abgestimmten Stand der Westansicht des Bautréger-Neubaus.
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Ansicht Kirchgasse . Bautréger
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© Architekturbiro M&P, 31.03.2020

Die ErschlieBung der Wohnungen und die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgen Uber die Kirchgasse. Dabei
wird die Zufahrt zur Tiefgarage in die Fassadengestaltung integriert. Der eingeschossige Teil der Gber-
dachten Zufahrt wirkt wie ein Anbau des Bautrégers und bildet gemeinsam mit dem angrenzenden
Maverstick (Zugang zum Hof Renthof) das Bindeglied der Fassaden von Renthof und Bautrdger. Un-
terhalb der neuen Wohnanlage erstreckt sich die Tiefgarage. Auf deren Ebene werden zusdétzliche Ab-
stellmdglichkeiten z. B. fir Kinderwdgen und RGdume fur Wertstoffe oder Technik realisiert. Das Unter-
geschoss grenzt direkt an den Keller des Rentmeisterhauses an und wird mit diesem verbunden.

Die rickwartigen Bauteile des Bautrdgers orientieren sich in ihrer Ausrichtung an der Gebd&udefigur
der Rentmeisterei: Zwei Bauteile erstrecken sich nach Osten in Richtung Innenhof, wodurch drei klei-
nere Hofsituationen entstehen. Dort werden die Garten fir die Erdgeschosswohnungen realisiert. Jede
Wohnung verfigt Uber einen Balkon bzw. im Erdgeschoss Uber eine Terrasse.

Beherbergung (BHB)

Der Neubau an der Ellenbogengasse nimmt den bisherigen Standort des Gdrkellers ein und hat ein
Vollgeschoss mehr als das abhé&ngige Bestandsgebdude. Da jedoch die Geschossigkeit mit zwei Voll-
geschossen zuziglich Dach der vorherrschenden Bebauungshdhe im ndheren Umfeld entspricht, figt
sich der Neubau in den stddtebaulichen Kontext ein. Das Dach wird in Form eines Walmdaches ausge-
fUhrt.

In der Straf3enansicht weist das Gebdude eine geordnete Fassadengestaltung mit streng gerasterter
Fensteranordnung und der Platzierung klassischer Gauben im Dachgeschoss auf. Wahrend sich der
Neubau Richtung Straf3e introvertiert zeigt, 6ffnet er sich zum zentralen Freibereich. Die Eingangsseite
und die Ostfassade in Richtung Hof wirken durch die Variation der Fenstergré3en und den insgesamt
hdheren Fensteranteil deutlich aufgelockerter. Die Erdgeschosszone auf der Hofseite ist weitestge-
hend verglast. Statt Dachgauben werden dort und an den Schmalseiten des Gebé&udes Dachfenster
integriert. Der Zugang ist Uber die nérdliche Giebelwand geplant.Neben Beherbergung ist eine gast-
ronomische Nutzung des Neubaus denkbar. Ca. neun Gastezimmer sollen entstehen. An den im Erdge-
schoss angedachten Gastraum gliedert sich eine grof3zigige Auf3enterrasse mit Ausrichtung zum
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Langwerth’schen Park an. Unterirdisch ist eine Verbindung zum Keller des benachbarten Stockheimer
Hofs vorgesehen.

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die ebenfalls mit dem Landesamt fir Denkmalpflege abgestimm-
ten Ansichten des Beherbergungs-Neubaus.

Ostansicht (Hof) . Beherbergung

© Architekturbiro M&P, 31.03.2020

Westansicht (Straf3e) . Beherbergung

3 234 caschain
Caratih dugayiod

Knlwr voraeden?
Bestana Ubusans

© Architekturbiro M&P, 31.03.2020
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Nord- und Sidansicht . Beherbergung

© Architekturbiro M&P, 31.03.2020

Neubau Konferenzgebdude (KON)

An die Stelle des Tanklagers tritt kinftig das eingeschossige Konferenzgebdude (KON), das dstlich des
Stockheimer Hofs als eingeschossiger Baukdrper realisiert wird.

Das Konferenzgebdude rickt von der Burghofstraf3e ab und wird die Natursteinmauer kaum Uberra-
gen. Der Neubau wird als rechteckiger, weitestgehend verglaste Baukdrper ausgefihrt und erhdlt ein
intensiv begrintes Flachdach mit deutlichem DachUberstand.

Durch die Freistellung des Stockheimer Hofs kann das Herrenhaus wieder als Solitér ausstrahlen, bleibt
aber weiterhin als Teil des Ganzen erkennbar.

Zwischen dem Stockheimer Hof und dem Konferenzgebdude fUhrt eine Treppenanlage zur zentralen
Freifldche des Plangebiets, da an dieser Stelle ein Hohenunterschied von knapp einem Meter im Ver-
gleich zum Straf3enniveau der Burghofstraf3e vorliegt. Entsprechend grébt sich das Konferenzge-
bdude teilweise in das Geldnde. Die Erschliefung erfolgt Uber die Ost- und Westseite im nérdlichen
Gebdudeteil.

Innerhalb des Konferenzgebd&udes kénnen kleinere Tagungen und Veranstaltungen stattfinden. Im
Erdgeschoss sind drei zusammenschaltbare Konferenzrdume denkbar. Auch hier wird die Verbindung
des Kellergeschosses mit dem des Stockheimer Hofs angedacht.

Platzhalter (PLH) . optionaler Neubau

Noch liegen keine konkreten Planungen fur einen méglichen Bau im &stlichen Teil des Plangebiets vor.
Dennoch wird die potenzielle Lage des Gebd&udes im Bebauungsplan bericksichtigt und im Lageplan
als Platzhalter (PLH) mitgefUhrt. In die Planzeichnung ist dementsprechend eine Uberbaubare Fldche
eingetragen worden. Im Falle einer Realisierung entsteht an dieser Stelle ein reines Wohngebd&ude mit
geneigtem Dach und zwei Vollgeschossen plus Dachgeschoss.

Neubau Teehaus (TEH)

Im sudostlichen Randbereich des Plangebiets entsteht die Rekonstruktion des historischen Pavillons.
Dieser sitzt auf einem steinernen Sockel, welcher optisch in die Bruchsteinmauer Ubergeht. Das
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Teehaus hatte einst die Funktion eines Aussichtspunkts und dient zukinftig ausschlief3lich der privaten
Nutzung. Erschlossen wird der Aufbau Uber die steinerne Sockelzone, ausgehend von der Parkanlage.

3.4 Erschliefung. Parken

Zugang und Zufahrt zum Grundstick erfolgen heute ausschliefllich Gber die Kirchgasse. Daneben wird
das Areal nach Sanierung der Bricke zwischen Kutschenhaus und Lichtenstern’schen Palais zusétzlich
Uber die Rheingauer Straf3e erschliefbar sein. Uber beide Zufahrten kdnnen die oberirdischen Stell-
platze angefahren werden. Auf3erhalb der geplanten Tiefgarage sind ca. 21 PKW-Stellpl&tze vorgese-
hen.

Wdhrend in der unbeplanten Bestandssituation vor allem im &stlichen Randbereich und im Westen
entlang der ehemaligen Produktionshalle sowie zwischen Rentmeisterhaus und Stockheimer Hof ge-
parkt wurde, konzentriert sich das Parken au3erhalb der Tiefgarage Uberwiegend auf den Bereich um
das Konferenzgebdude und das Teehaus. Vereinzelt sind noch Stellplétze im Norden des Areals und
sudlich des Rentmeisterhauses angedacht.

Anordnung und bauliche AusfUhrung der Stellpl&tze folgen dem Ziel, diese mafvoll in die Auf3enania-
gen zu integrieren und auf einen gréf3eren, zusammenhdngenden Parkplatz zu verzichten. Der heute
gréf3tenteils versiegelte &stliche Randbereich des Grundstiicks wird durch die Eingrinung der Stell-
platze deutlich aufgewertet. Optional kdnnen angrenzend an das Konferenzgebdude die vorgesehe-
nen Stellpldtze als Carports realisiert werden.

Der Grof3teil der Stellplétze wird in der Tiefgarage auf dem Bautrdger-Grundstick mit direkter Zu-
fahrt von der Kirchgasse organisiert. Die Tiefgarage hat eine Kapazitdt von rund 33 Stellplatzen.

Da die Anwohner des Neubaus BTR bereits im Nahbereich der Rheingauer Straf3e in die Tiefgarage
einfahren, wird sich das vorhabenbedingte Kfz-Aufkommen in der Kirchgasse nicht erhdhen. Die Tief-
garage dient nicht nur der Wohnbebauung, sondern auch einem Teil der Nicht-Wohnnutzungen auf
dem weiteren Gelénde. Insofern wird ein Grof3teil des Kfz-Verkehrs bereits an dieser Stelle abgefan-
gen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage ist fir die Nachbarschaft weniger
stérend als das ebenerdige Parken.

Tendenziell reduziert sich die verkehrliche Belastung durch die Aufgabe der Weingutnutzung insbe-
sondere fir die Kirchgasse. Ein vergleichbarer Ziel- und Quellverkehr, der bis zur Betriebsaufgabe ge-
herrscht hat, wird kiinftig nicht mehr erreicht werden, insbesondere durch die wegfallende Frequen-
tierung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge.

3.5 Freiflachenkonzept

Der historische Lageplan von 1878 (siehe Karte auf der ndchsten Seite) ist Grundlage fur das vorlie-
gende Freifldchenkonzept (siehe Karte auf der Ubern&chsten Seite). Die Konzeption erfolgte in Ab-
stimmung mit der Oberen und Unteren Bodendenkmalpflege.

Die Zielsetzung besteht darin, die Charakteristik der Au3enanlagen nach dem historischen Vorbild,
soweit mit der Planung kompatibel, wiederherzustellen bzw. in dhnlicher Gestalt in die kinftige Pla-
nung zu Ubertragen. Weiterhin bestand von Beginn an die Intention, den Grof3teil des Baumbestands
nach Mdéglichkeit zu erhalten und langfristig zu sichern.
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Historischer ngeplan von 1878
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© Landesamt fur Denkmalpflege Hessen

Der im Lageplan dargestellte Verlauf der beiden zentralen grof3en Rasenfléchen ist im Wesentlichen
noch ablesbar, wéhrend hingegen die Randbegrinungen verloren gegangen sind. Insbesondere im
Ostlichen Randbereich sind v. a. Schotterfldchen gegenwadrtig. In Zusammenarbeit mit einem freien
Landschaftsarchitekten wurde ein Freifldéchenkonzept erarbeitet.

Die folgenden grundsdatzlichen Aussagen zur Freifldchenplanung sind aus der Beschreibung des Ge-
staltungskonzepts entnommen.3

Das Freifldchenkonzept rickt die zentrale Grinfldche (Fi&échengréfe ca. 750 m?) in seiner Bedeutung
wieder in das Zentrum des Langwerth’schen Parks und stellt die urspringliche, geschwungene Wege-
fUhrung wieder her, sodass die in den Randbereichen neu geplanten Gebdude gestalterisch eingebun-
den werden. Das Rasenoval ist in seinen Grundzigen bis heute zwar weitgehend erhalten geblieben,
wurde jedoch Uber die Jahre Uberformt. Der &stlich am Oval vorbeifihrende Weg wurde Uber die
Jahre begradigt und als zentrale Achse betont. Die historische Randeingrinung wird teilweise aufge-
griffen. Der weitléufige Raum zwischen dem geplanten Konferenzgebd&ude und der kinftigen Beher-
bergung bietet Aufenthaltsfldchen und erméglicht die Integration von Sitzgelegenheiten.

3 Andreas Koppelmann: Gestaltungskonzept fir die Freianlagen Langwerther Hof in Eltville — Beschreibung. Alsheim:
26. Februar 2021.
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Gestaltungskonzept Freianlagen

s e weos

RHEINGAU!

© Andreas Koppelmann, Freier Landschaftsarchitekt, 24.02.2021

Materialien

Die Planung sieht eine Hierarchie der Wegefldchen durch den Einsatz unterschiedlicher Materialien
vor. Der geschwungene zentrale Weg um die ovale Rasenfléiche sowie die nérdlichen Fldchen entlang
des Lichtenstern’schen Haus und Palais werden als Kiesfléiche hergestellt.

Die Einfahrtszonen sowie Zugangs- und Funktionsbereiche (z. B. Abfallbereiche) werden mit Stein-
pflaster befestigt, wobei das vorhandene Natursteinpflaster teilweise wiederverwendet werden soll.

Die oberirdischen Stellplatze sind gestalterisch in die Konzeption eingebunden, so heben sie sich op-
tisch nicht von den angrenzenden Wegebel&gen ab, sondern werden lediglich durch Bodenmarkie-
rungen gekennzeichnet. Die sidlich angeordneten Stellpl&tze werden Uber eine wassergebundene,
parkwegdhnliche Fléiche erschlossen. Die hierbei nérdlicher angeordneten Stellplétze werden nach
aktuellem Planstand mit Schotterrasen oder Rasenfugenpflaster befestigt, so dass sie optisch in die
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Parkfldche integriert werden. Die sUdlich angeordneten Stellplédtze um das Konferenzgebd&ude bzw.
im Bereich des Teehauses kénnen optional als Carports ausgebildet werden.

Durch die Unterscheidung der Wegebeld&ge tritt der zentrale Kern in seiner gestalterischen Bedeutung
hervor und wird zukiinftig sowohl optisch als auch haptisch wahrnehmbar.

Bdume und Strducher

Die Planung bericksichtigt die im historischen Lageplan verankerte Grundidee der locker in die Frei-
fldchen eingestreuten Badume und Strauchgruppen. Allerdings sind nicht alle bestehenden B&ume mit
der Objekt- und Tiefgaragenplanung kompatibel oder wurden schlussendlich als nicht mehr erhal-
tenswert eingestuft. Die in das Freifldchenkonzept eingetragenen Bdume werden allesamt im Bebau-
ungsplan bericksichtigt.

Ein Gro[3teil des vorhandenen wertvollen Baumbestands kann erhalten und langfristig gesichert wer-
den, allen voran die aus dem frihen 19. Jahrhundert stammende Platane am Lichtenstern‘schen Pa-
lais (Naturdenkmal) und die dlteren Eschen und Ahorne. Die abgdngigen Bestandsb&ume werden hin-
gegen zur Kompensation der geplanten Baumafnahme durch B&dume 1. und 2. Ordnung ergdénzt. Da-
bei erfolgt die Auswahl der Arten in enger Abstimmung mit der Stadt Eltville am Rhein. Hierbei wurden
v. a. Belange von Insekten und Végeln bericksichtigt. Weiterhin sind einheimische Baumarten nur
noch eingeschrdnkt im innerstddtischen Raum einsetzbar, daher werden bei der Artenauswahl bereits
die aktuellen Forschungsergebnisse zur Klimatoleranz von Bdumen beachtet.

Entsprechend der historischen Darstellung wird die Planung durch locker in die begrinten Fldchen
eingestreute Strauchgruppen, vorwiegend im Bereich der Rasenfldchen, ergéinzt. Zum Teil Gberneh-
men die Straucher die Sichtschutzfunktion entlang der oberirdischen Stellplatze, wéhrend die intensi-
ver gestalteten und mit Strduchern, Stauden und Bodendeckern bepflanzten Bereiche sich auf das
Umfeld und die Vorzone der bestehenden und neu geplanten Gebdude beschrénken. Die Bepflanzun-
gen haben hierbei eine ausschlielich zierende Funktion (Stockheimer Hof) oder kombinieren ihren dés-
thetischen und funktionalen Charakter zur gestalterischen Einbindung von Sichtschutzelementen.
Dies betrifft v. a. privat genutzte Fldchen (Terrasse am Kutschenhaus, Abgrenzung des Bautréger-
Grundsticks) oder die Bereiche zur Unterbringung von Abfalltonnen. Die &stliche Randeingrinung
entlang der Grundsticksgrenze wird teilweise wiederaufgenommen.

Technische Infrastruktur . Energieversorgung

Es ist davon auszugehen, dass die grundlegende technische Infrastruktur (Telekormmunikation, Ab-
wasser, Energieversorgung) aufgrund der bisherigen Weingutsnutzung des Areals vorhanden und so-
mit die ErschliefBung gesichert ist.

Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen Versorgungseinrichtungen der Syna GmbH (mehrfach vor-
handene Strom- und Gasnetzanschlisse zur Versorgung einzelner Gebdude bzw. baulicher Anlagen).
Aufgrund der vorhandenen Versorgungsanlagen in den angrenzenden Bereichen ist die strom- und
gasseitige ErschlieBung des geplanten Bauvorhabens grundsdtzlich gesichert.
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Teil 2. Festsetzungen des Bebauungsplans

1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU)

Der heute rechtskréftige Bebauungsplan ,,Rheinviertel” in der Fassung der 3. Anderung setzt ein Be-
sonderes Wohngebiet fest (WB). Im Hinblick auf die stddtebaulichen Ziele fir das Areal des Lang-
werther Hofes ist die Zweckbestimmung des Besonderen Wohngebiets zu Gberprifen. Nach der
Baunutzungsverordnung soll in diesen Gebieten die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt wer-
den. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, und erst nachrangig der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sonstigen vertréglichen Einrichtungen im Sinne des § 4a Abs. 2 und 3
BauNVO. Typische Besondere Wohngebiete sind Grinderzeitquartiere in Grof3stadten.

Die gebotene Férderung der Wohnnutzung schlief3t es nicht aus, dass mit einer WB-Ausweisung auch
die Entwicklung anderer — wohnfremder — Nutzungen geférdert wird. Dies darf jedoch nicht vorrangi-
ges Planziel sein.4 An dieser Stelle ist ein Konflikt zu den stddtebaulichen Zielen fir den Langwerther
Hof unibersehbar. Denn dort soll es keine Vorrangstellung des Wohnens geben, sondern vielmehr eine
intensive, der zentralen stadtrédumlichen Lage entsprechende Nutzungsmischung, bei der sich die Fl&-
chenanteile und damit das stadtebauliche Gewicht der verschiedenen Nutzungen im zeitlichen Ablauf
auch dndern kénnen. Schon von der Begrifflichkeit her kdme deshalb eher eine Mischnutzung in Be-
tracht, wobei die Festsetzung von Mischgebieten (MI) angesichts strenger verwaltungsgerichtlicher
MaBstébe an die Ausgewogenheit der Nutzungsmischung neue und andere Probleme aufwirft.

Vor dem Hintergrund dieser planungsrechtlichen Rahmenbedingungen und eines Bedarfs aus der Pra-
xis nach besseren Steuerungsmdoglichkeiten hat der Gesetzgeber mit dem Gesetz zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Stérkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt
2017 die vierte Novelle des BauGB in Kraft gesetzt, und dabei mit dem Urbanen Gebiet (MU, § 6a
BauNVO) eine neue Baugebietskategorie geschaffen. Das Urbane Gebiet stellt sich im Hinblick auf die
zul@ssige Nutzungsstruktur als eine Kombination aus Mischgebiet (§ 6 BauNVO), Kerngebiet (§ 7
BauNVO) und Besonderem Wohngebiet (§ 4a BauNVO) dar. Um die Probleme bei der Steuerung der
Nutzungsmischung zu vermeiden, besagt § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO explizit, dass die Nutzungsmi-
schung nicht gleichgewichtig sein muss.

Da die stadtebaulichen Ziele fir den Langwerther Hof — intensive Nutzungsmischung, Gleichrangig-
keit der Nutzungen, wechselnde Anteile einzelner Nutzungen am gesamten Nutzungsspektrum - am
besten mit der Zweckbestimmung eines Urbanen Gebiets in Ubereinstimmung gebracht werden kén-
nen, trifft der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung. Demnach sind i. S. d. § 6a BauNVO ne-
ben der Wohnnutzung, Geschdfts- und Birogebdude sowie nicht-grof3fléchige Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zuléssig. Au-
Berdem kénnen sonstige Gewerbebetriebe oder Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.

Ausgeschlossen werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen. Aufgrund der speziellen Standortanspriche und der zu erwartenden Kundenfrequenz

4 Kuschnerus, Ulrich: Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. Aufl., Bonn: 2010, mit Verweis auf Urteile des OVG NRW und
des BayVGH.
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wdren Konflikte insbesondere mit der vorhandenen und der geplanten Wohnbebauung zu erwarten.
Der historisch und kulturell wertvolle Langwerther Hof stellt hierfir keinen geeigneten Standort dar.

2 Maf der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsmaf Uber die Grundfléche (GR), Geschossflache (GF),
Traufhoéhe (TH) und Firsthéhe (FH) bzw. Hohe der baulichen Anlagen (OK). Damit I&sst sich die Bau-
dichte der Neubauten wirkungsvoll auf das notwendige Maf3 begrenzen. Die stellenweise Unterschrei-
tung der notwendigen Abstandsfldchen nach § 6 HBO erfordert z. T. eine direkte Festsetzung der
zwingenden Zahl der Vollgeschosse (Z). Davon abgesehen erfolgt die Steuerung der Geschossigkeit
bei den Bestandsgebduden indirekt Uber die Festsetzung der maximalen Geschossfléche, bei den
Neubauten Uber die Geschossfléche in Verbindung mit der festgesetzten Trauf- und Firsthéhe.

Die Festsetzungen zur Grundfléche (GR) und Geschossfldche (GF), wie auch die Eintragungen hin-
sichtlich der Héhe der baulichen Anlagen, beziehen sich auf die einzelnen Uberbaubaren Grundsticks-
fldchen. Zusammenhdngende Baufenster mit abweichenden Festlegungen zum Maf3 der baulichen
Nutzung werden durch Baulinien oder Baugrenzen unterteilt.

21 Grundflédche (GR) . Geschossfléiche (GF)

Durch die Festsetzung der Grundfléche wird fUr jedes Baufenster definiert, wieviel Quadratmeter Fla-
che maximal Uberbaut werden dirfen. Die Festsetzung absoluter Maf3e resultiert aus dem Vorhan-
densein sehr unterschiedlicher Grundsticksgréf3en und dem BeriUcksichtigen der grof3en, zentralen
Grinfladche. Wirde in dieser Situation eine Grundfldchenzahl (GRZ) festgesetzt, die sich auf das jewei-
lige Baugrundstick bezieht, hatte dies Extremwerte der GRZ nach oben und nach unten zur Folge. Au-
Berdem blieb ein erheblicher Anteil der Grundsticksfldchen unbericksichtigt, weil private Grinfla-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) nicht Bestandteil des Nettobaulands sind, auf welches sich die Grundflé-
chenzahl bezieht. Aus den gleichen methodischen Grinden wird auch die Geschossfléche als absolute
Grof3e festgesetzt, und nicht als relatives Maf3.

Die Angaben zur Grundfldche entsprechen den Projektionsfldchen der Neubauten oder des Bestands
mit einer geringfigigen Abrundung nach oben. Zu den Gebduden sind die Projektionsfléchen ggf. vor-
handener Anbauten sowie die ebenerdigen, an das Gebdude angebauten Terrassen zu addieren.

2.2 Hoéhe der baulichen Anlagen

Traufhéhe (TH), Firsthéhe (FH) . H6he der Oberkante (OK)

Bezugspunkt der Gebdudehd&hen ist ein definiertes Maf3 Gber Normalhéhennull, was vereinfachend
der H6he des Meeresspiegels entspricht.

Im Falle vorhandener Flachd&cher ist der obere Bezugspunkt der obere Abschluss des Daches, d. h.
einschlieflich Attiken und Aufkantungen oder der Oberkante des Grindaches, je nachdem welches
Bauteil am héchsten liegt. Als Traufhéhe gilt das Ma3 von dem Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der
aufgehenden Wand mit der DachauBenhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Damit handelt
es sich planungsrechtlich bei der Traufhéhe nicht um die H6he der physisch vorhandenen Traufe, son-
dern um die Wandhéhe (WH).
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Innerhalb des Plangebiets und der angrenzenden Nachbarschaft Gberwiegt eine Bebauung mit zwei
Vollgeschossen zuziglich Dach. Die Neuplanung greift dieses Erscheinungsbild auf. Fir die neu ge-
planten Gebdude erfolgt die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhe Uberwiegend als H6chstmaf3. Da
das niedrigere Konferenzgeb&dude mit einem Flachdach versehen wird, setzt der Bebauungsplan in
diesem Fall die Oberkante der baulichen Anlage (OK) fest.

Im Falle des Bautréiger-Baufensters an der Kirchgasse resultieren die Mindest- und Maximalwerte der
Traufhéhe und der Firsthéhe aus der geplanten Dachform, die unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen
aufweist. Es ist méglich, dass die Dachgauben die Mindest-Traufhdhe geringfigig unterschreiten,
weshalb eine textliche Festsetzung dies ermdéglicht.

Aufgrund der Lage direkt an einer privaten Nachbargrenze werden fir das Baufenster um das kinf-
tige Teehaus die Trauf- bzw. Firsthéhen zwingend vorgegeben.

Wie bei der Grundfldche (GR) und der Geschossfladche (GF) enthalten die Festsetzungen zur Héhe ei-
nen geringfigigen Puffer nach oben bzw. nach unten, um eine geringfiigige Anderung der Geb&ude-
héhe zu ermdglichen. Bestandsgebdude werden davon ausgenommen, weil sie unter Denkmalschutz
stehen. Bauliche Anderungen an Einzeldenkmalen setzen ohnehin eine denkmalrechtliche Genehmi-

gung voraus.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Zahl der Vollgeschosse wird weitestgehend als zwingend festgesetzt, da sich teilweise eine Unter-
schreitung der notwendigen Abstandsfléchen nicht vermeiden lésst. Aufgrund des schmalen Straf3en-
querschnitts kommt es auferdem partiell zu einer Uberlagerung der Abstandsfléichen mit denjenigen
der Nachbargebdude. Wie in vielen historischen Ortskernen ist dies nicht zu umgehen. Aufgrund des
grof3zigigen und begrinten Innenhofs bestehen jedoch keine Bedenken in Bezug auf Belichtung, Be-
sonnung und Beliftung. Nachteile fur die Nachbarschaft sind nicht zu erwarten.

Bei der Wohnanlage an der Kirchgasse (,,Bautréger*) wird das Dach die Grenze der Vollgeschossigkeit
von drei Vierteln der Bruttogrundfldche des darunter liegenden Geschosses voraussichtlich knapp
Uberschreiten. Daher setzt der Bebauungsplan hier mindestens zwei und héchstens drei Vollgeschosse
fest. Durch die Begrenzung der Traufthéhe kénnen jedoch nur zwei Normalgeschosse und ein ausge-
bautes Dach entstehen, Letzteres entweder als Nicht-Vollgeschoss oder als Vollgeschoss.

3  Uberbaubare Fléchen

FUr die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden Baugrenzen und Baulinien ver-
wendet (§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVvO).

Das Verwenden von Baulinien ist erforderlich:

. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen Rheingauer Straf3e und Kirchgasse.
Die straf3enbegleitenden Raumkanten sollen auch in Zukunft erhalten werden. Die Straf3enrand-
bebauung entspricht dem vorherrschenden stédtebaulichen Erscheinungsbild innerhalb des Alt-
stadtkerns.

. In denjenigen Bereichen, in welchen die Abstandsfléchen unterschritten werden oder sich zusatz-
lich Gberlagern.

An den Hofseiten der Baufenster werden Uberwiegend Baugrenzen verwendet.
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Um ein gewisses Maf3 an Flexibilitét bei der baulichen Umsetzung zu gewdhrleisten, dirfen vortre-
tende Bauteile und Vorbauten die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m Uberschreiten. Damit aus
dem Ausnahmefall nicht der Regelfall wird, ist die seitliche Ausdehnung dieser Bauteile auf die Hdélfte
der Breite der betreffenden Auf3enwand beschréinkt. Angebaute Terrassen dirfen das Baufenster
Uberschreiten.

Denkmalschutzfachliche Belange bleiben insgesamt unberihrt. Kommmt es beispielsweise im Falle von
denkmalgeschitzten Gebd&uden zu einer Unterschreitung der Baulinien, wdre eine denkmalrechtliche
Genehmigung einzuholen. In diesem Fall gilt das Fachplanungsrecht vorrangig, auch wenn der Bebau-
ungsplan grundsdtzlich Abweichungen zulé&sst.

4  Stellplatze und Abstellplétze

Das Grundstick des Bautrdgers (BTR) wird mit einer Tiefgarage unterbaut, die einige Meter in den In-
nenhof hineinreicht.

Gro3ere Stellplatzanlagen kdnnen eine erhebliche Auswirkung auf das stédtebauliche Erscheinungs-
bild haben. Deshalb setzt der Bebauungsplan fest, dass Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplat-
zen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléchen und der eigens dafir festgesetzten Fléchen
zul@ssig sind. Optional ermdglicht der Bebauungsplan die Errichtung von Carports innerhalb der in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Fldchen.

Garagen werden im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen. Deren Zulassung wirde in der hier
geplanten Hofstruktur die Nutzbarkeit des Freiraums einschrénken, Sichtbeziehungen stéren und ggf.
Probleme in Bezug auf Besonnung und Belichtung der Erdgeschosszonen verursachen.

Abstellplétze fir Fahrrader kénnen Uberall zugelassen werden, mit Ausnahme von Flédchen zum An-
pflanzen. Damit ist eine dezentrale Zuordnung zu den einzelnen Geb&uden mdglich.

5 Nebenanlagen

Nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundsticke oder des Baugebiets selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen, allgemein zul&ssig. Die Vordefinition des Gesetzgebers deckt ein breites
Spektrum an Nebenanlagen ab, was in der Konsequenz zu Stérungen des Erscheinungsbildes der
denkmalpflegerischen Gesamtanlage fUhren kann. Daher setzt der Bebauungsplan eine Positivliste
zuléssiger Nebenanlagen fest. Diese schréinkt einerseits die Nebenanlagen und Einrichtungen ein, I&sst
andererseits jedoch eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu.

Abfallsammelanlagen und Abfallbehdlter kénnen im Auf3enraum sehr stérend sein, weshalb sie vor-
rangig in Gebdude oder in die Tiefgarage zu integrieren sind. Das steht unter dem Vorbehalt, einen
direkten Zugang nach auf3en zu gewdhrleisten. Sollte dies nicht mdglich sein, sind die Anlagen in ge-
schlossenen Umhausungen unterzubringen. Die Freifléichen sollen sich weit Uberwiegend als Aufent-
halts- und Ruhefléichen nutzen lassen.
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6 FUGhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen

Infolge der Anbindung des Langwerther Hofs an mehrere &ffentliche Verkehrswege, ist davon auszu-
gehen, dass die Ver- und Entsorgung fir die baulich neu zu entwickelnden Grundsticke mit allen Me-
dien gewdhrleistet werden kann. Eine textliche Festsetzung zur Fihrung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen stellt sicher, dass diese Leitungen unterirdisch verlegt werden muissen; Freileitungen kommen
im Siedlungsraum nicht in Betracht.

7 Flachen fir MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft; Erhalten und Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Grinordnung haben das Ziel, den Langwerther
Hof zur Verbesserung des Stadtbildes, des Arten- und Biotopschutzes und der klimadkologischen
Funktionen ausreichend zu begrinen.

7.1  Erhalten von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Bdumen

Insgesamt sind acht standortgerechte grof3- und mittelkronige Laubb&ume anzupflanzen, welche die
abgdngigen Bestandsbdume kompensieren. Hierbei sind drei Bdume Ersatzpflanzungen 1. Ordnung.
Die in der Planzeichnung eingetragenen Standorte entsprechen der zugrunde liegenden Gestaltungs-
konzeption der Freianlagen. Insgesamt werden die Bdume, entsprechend dem historischen Vorbild,
locker in den Auf3enraum gesetzt.

Erhalten von Bdumen

Der hohen Bedeutung des alten Baumbestandes fir das Plangebiet wird dadurch Rechnung getra-
gen, dass von 14 Bdumen acht Baume erhalten werden kdnnen und der Verlust von sechs, nicht mit
der Planung zu vereinbarenden B&ume durch Ersatzpflanzungen kompensiert wird. Die zu erhaltenden
Bestandsbdume sind in der Planzeichnung eingetragen. Den wohl préagnantesten Baum innerhalb des
Areals stellt die imposante Platane dar, die Uber die Jahre mit der Fassade des Lichtenstern’schen Pa-
lais verwachsen und als Naturdenkmal ausgewiesen ist. Die vorhandenen B&dume haben einen hohen
Wert fUr die Standortqualitat.

Kénnen festgesetzte B&dume im Einzelfall nicht erhalten werden, stellt der Bebauungsplan definierte
Anforderungen an die Qualitét der Ersatzpflanzungen. Dadurch wird eine kontinuierliche Durchgri-
nung des Gebiets gewdhrleistet.

Anpflanzen von Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Idee der im historischen Lageplan von 1878 dargestellten geschwungenen Randeingrinung wird in
der Planung wieder aufgegriffen. Die rdumliche Eintragung der Pflanzfléichen und Stellplatzeingri-
nungen ist der Planzeichnung zu entnehmen. Vorrangig bernehmen die Pflanzfl&chen eine zierende
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Funktion und bieten Sichtschutz. Gleichzeitig tragen sie zur gestalterischen Einbindung der ebenerdi-
gen Stellplétze in die Gesamtanlage bei.

Private Grinflédche

Im Innenhof der Gesamtanlage setzt der Bebauungsplan zwei private Grinfldchen mit der Zweckbe-
stimmung ,,Parkanlage* fest. Nach historischem Vorbild wird die im Bestand deutlich Gberformte
zentrale Rasenfléche in ihrer urspringlich oval anmutenden Form wiederhergestellt.

Dachbegrinung oberirdischer baulicher Anlagen

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind Flachd&cher und flachgeneigte Dé&cher
von Gebduden, Nebengebduden und Carports im Regelfall extensiv zu begrinen; dabei hat die Sub-
stratstdrke mindestens 10 cm zu betragen. Fir die in der Planzeichnung mit ,,Konferenz* (KON) be-
zeichnete Uberbaubare Grundsticksfléche ist ergéinzend eine intensive Dachbegrinung zuldssig.

Dachbegrinungen verringern baubedingte Aufheizungseffekte und fihren zur Reduzierung der Luft-
schadstoffbelastung. Zudem tragen sie in erheblichem Umfang zur Rickhaltung von Niederschlags-
wasser bei und kénnen gerade bei Starkregenereignissen Abflussspitzen reduzieren. Nicht zuletzt bie-
ten sie, als vom Menschen geschaffene Sekunddarbiotope, einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
und wirken sich positiv auf das Ortsbild aus.

Dachbegrinung von Tiefgaragen

Zur Vorbeugung von Uberwdrmungstendenzen und zur allgemeinen Verbesserung der bioklimati-
schen Verhéiltnisse wird die Uberdeckung derjenigen Dachfléchen der Tiefgarage, die nicht Uberbaut
sind, mit einer Vegetationstragschicht von im Mittel mindestens 0,5 m festgesetzt. Damit unterstitzt
die Festsetzung die Ausbildung angemessen durchgrinter Grundsticke und férdert die Aufenthalts-
qualitat.

7.2 Allgemeine Pflanz- und Pflegebestimmungen; Qualitdtsbestimmungen

Neben den eigentlichen Pflanzfestsetzungen enthdlt der Bebauungsplan ergéinzende Bestimmungen,
z. B. zu Ersatzpflanzungen und zur AusfUhrung von Baumscheiben, die das Spektrum der Eingrinungs-
mafnahmen abrunden.

8 Bauliche Maf3nahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kéilte aus erneuerbaren Energien

Die Stadt Eltville setzt in dem vorliegenden Bebauungsplan im Sinne des Entgegenwirkens gegen den
Klimawandel fest, dass die verfigbaren Flachdachfléchen zu mindestens 60 % mit Solaranlagen aus-
gestattet werden missen, soweit Belange des Denkmalschutzes dem nicht entgegenstehen. Durch
die Nutzung erneuerbarer Energien fir die Energieversorgung von Gebd&uden kénnen CO2-Emissionen
vermieden werden.

Die Festsetzung bericksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer
Solaranlage genutzt werden kdnnen. Die Festsetzung von 60 % Solarmindestfléiche hélt den Vorha-
bentréger dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fir die effektive Nutzung der Solarenergie zur
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Verfiigung zu stellen. Hiervon ausgenommen sind Carports, Garagen und Nebengebdude sowie sons-
tige untergeordnete bauliche Anlagen.

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

9  Stellplatze

Oberfléchen sollen generell nur in dem Umfang befestigt werden, der ihrer Funktion entspricht. Des-
halb sind aus klimatischen und &sthetischen Grinden oberirdische Stellpldtze mit hellen und wasser-
durchl@ssigen Beldgen zu befestigen.

10 Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung

FUr fliegende, nachtaktive Insekten werden starke néchtliche Lichtquellen zu einem Problem, denn
Licht spielt eine wesentliche Rolle fUr ihre Orientierung. Das stundenlange Umschwirren der Lichtquel-
len erfordert unnétig viel Energie; undichte Gehd&use werden zu einer Falle. Deshalb stellt der Bebau-
ungsplan besondere Anforderungen an die technische AusfUhrung der Au3enbeleuchtung (Lichtfarbe,
Gehduse, Abstrahlung).

11 Ortliche Bauvorschriften

Auf die Satzung Uber die Gestaltung der Bebauung des Altstadtkernbereichs der Stadt Eltville am
Rhein - Gestaltungssatzung -, welche von der Stadtverordnetenversammlung am 19. Oktober 1981 be-
schlossen worden ist, wird hingewiesen. Die Gestaltungssatzung ist anzuwenden, soweit sie nicht
durch Festsetzungen des Bebauungsplans Ubersteuert wird.

Einfriedungen, Stitzmauern

Die Festsetzungen zur AusfUhrung von Einfriedungen bestehen aus mehreren Regelungstatbesténden.
Zundchst wird die Hohe der Einfriedungen auf 1,50 m im Mittel beschrankt, was ausreichend ist, um
einen effektiven Sichtschutz im Bereich des Erdgeschosses bzw. der Gartennutzung zu gewd&hren. H6-
here Einfriedungen kénnten sich in Bezug auf Besonnung und Belichtung nachteilig auf die Umgebung
auswirken. Weiterhin sollen sich private Auf3enbereiche nicht zu stark von der Gesamtanlage des
Langwerth’schen Parks abgrenzen.

Uberwiegend gestalterisch motiviert ist die Festsetzung, Einfriedungen auf Schnitthecken und frei-
wachsende Hecken, transparente Holz- und Stahl- oder Eisengitterzdune mit vertikaler Stabgliede-
rung oder Metallzé&une nur integriert in Heckenbepflanzungen zu beschrénken. Standortgerechte He-
cken erzeugen eine leichte Transparenz und wirken im Gegensatz zu geschlossenen Elementen nicht
abweisend; sie dienen aufBerdem als Schutzraum und als Nahrungshabitat fir Kleintiere. Holz- und
Stahlgitterz&une als bauliche Alternative zu Hecken erfillen zumindest das Kriterium der Transparenz.
Kombinationen aus Hecken und Metallz&unen sind ebenfalls méglich.

Der Verzicht auf massive Sockel erméglicht Kleintieren, sich innerhalb der Freifldchen ungehindert zu
bewegen.
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Teil 3. Umweltplanung

1 Einleitung

11  Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Hier ist auf die AusfUhrungen im Teil 1,,Stddtebauliche Planung* zu verweisen. In dessen ersten Ab-
schnitt werden Anlass und grundsétzliche Ziele der Planung beschrieben. Hinsichtlich der Inhalte liegt
der Schwerpunkt in Teil 1 Abschnitt 3 ,,Staddtebauliches Konzept” und Teil 2 ,,Festsetzungen des Bebau-
ungsplans®.

1.2 Methodik

Die Umweltplanung, die vollinhaltlich in die Bauleitplanung integriert ist, umfasst die Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung der durch das Bauvorhaben hervorgerufenen Auswirkungen auf die einzel-
nen, im Anschluss aufgefiUhrten Schutzgiter:

* Geologie, Boden und Altlasten,

*  Grundwasser und Oberfladchenwasser,
¢ Klima und Luft,

* Biotope und Vegetation,

* Fauna,

®* Schutzgebiete,

*  Ortsbild, Freiraum und Erholung,

*  Gerduscheinwirkungen,

*  Kultur- und Sachguter (mit dem Teilkomplex Bodendenkmdler).

Zur Einsché&tzung der Umwelterheblichkeit werden zunéchst die einschlégigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands einschliefllich der Umweltmerkmale des Gebietes, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, ermittelt und beschrieben. In einem weiteren Schritt wird die Entwicklung des Um-
weltzustands bei DurchfUhrung der Planung bewertet bzw. prognostiziert. Auerdem werden Ma3-
nahmen zur Verbesserung der Umweltsituation beschrieben.

Nicht-Anwendbarkeit der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan ,,Rheinviertel”, 4. Anderung, wird gemép § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Unter der Voraussetzung, dass die zulé&ssige
Grundfl&che weniger als 20.000 m? betrégt, gelten Eingriffe, die als Folge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2
Nr.4 BauGBi. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die 4. Anderung hat eine Fléche von insgesamt ca. 6.600 m?, sodass die oben erwdhnte Grenze, ab der
die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden wére, nicht erreicht werden kann.
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Kenntnislicken

Im Rahmen der Umweltplanung sind keine Schwierigkeiten oder technischen Licken aufgetreten, die
Einfluss auf die Inhalte der Planung und damit auf die planungsrechtliche Abwégung der éffentlichen
und privaten Belange haben kdnnten. Da auch keine fehlenden Kenntnisse festzustellen waren, be-
schreibt der Umweltteil die Auswirkungen des Planungsvorhabens vollstandig.

2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Rd&umliche Lage des Plangebiets

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Ausfihrungen im Teil 1,,St&dtebauli-
che Planung® Abschnitt 2 ,,Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben” verwiesen.

2.2 Abiotische Faktoren

Naturraum und Topografie

Nach dem Umweltatlas Hessen zdhlt der Standort zum Naturraum ,,Rhein-Main-Tiefland* und bildet
hier die Teileinheit 237.0 ,,Rheinaue®. Diese Stromaue ist rechtsrheinisch, auf hessischem Gebiet, als
schmaler Saum zwischen Fluss und den Rebhdngen des Rheingaus ausgebildet.5

Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich im geologischen Strukturraum “Mainzer Becken*.6 Nach der BodeniUber-
sichtskarte und Bodenkarte von Hessen wird das Plangebiet kleinmaf3stéblich von méchtigen 16sshal-
tigen Béden, speziell von Pararendzinen und Parabraunerden, umgeben. Das Gebiet selbst wird auf-
grund stark anthropogener Uberpréigung ohne Bodengruppe- bzw. Art dargestellt.?

Grundwasser und Oberfldchenwasser

Hydro(geo)logisch liegt das Plangebiet innerhalb der folgenden Gebietskategorien:8
03 Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem Tertiér

031 Oberrheingraben mit Mainzer Becken

03105 Tertidér und Quartdr des Rhein-Main Gebiets

5 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://atlas.umwelt.hessen.de/serv-
let/Frame/atlas/naturschutz/naturraum/texte/ngl-rm.htm, aufgerufen am 11.11.2020.

6 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://geologie.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/geologie/index.html?lang=de, aufgerufen am 11.11.2020.

7 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de, 11.11.2020.

8 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), http://gruschu.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/gruschu/index.htmi?lang=de, aufgerufen am 11.11.2020.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten8 und wird auch nicht von Oberfla-
chengewdssern durchquert. Aufgrund der Lage etwa 115 m nérdlich des Rheins in der Altstadt von Elt-
ville ist das Uberschwemmungsgebiet des Rheins weit genug entfernt.9

Vor Ort sind wenig bedeutende Grundwasservorkommen (wenig oder wechselnd ergiebig) mit einer
maoglichen Entnahmemenge fir Einzelbrunnen von 5-15 (I/s) anzutreffen. Die Grundwasserneubildung
liegt bei 76 mm / Jahr.10 Nach der hydrogeologischen Ubersichtskarte von Hessen wird die Versicke-
rungsfdhigkeit der Béden mit > 10-° bis 10-3 (Klasse 3) als mittel eingestuft.

2.21 Wasser . Versickerung von Niederschlagswasser

Durch den teilweisen Rickbau von Gebd&uden sowie der Tanklager wird eine ober- und unterirdische
Entsiegelung erreicht. Unter Bericksichtigung der neuen Tiefgarage ergibt sich, wenn Uberhaupt, in
der Bilanz eine zu vernachldssigende, geringe Zunahme der versickerungsfdhigen Fldchen im Plange-
biet.

Behandlung von anfallendem Schicht- und Oberfléchenwasser

Das wdahrend der Bauarbeiten anfallende Schicht- und Oberfléichenwasser ist Uber eine offene Was-
serhaltung kontrolliert zu fassen und durch Gegengefdlle oder Uber eine Pumpenanlage schadlos aus
dem Bauwerksbereich abzufihren.

Sachgerechter Umgang mit Abwdssern

Die entstehenden Abwdsser sind Uber ausreichend dimensionierte Entwdsserungsrohre und Kontroll-
schdchte ordnungsgemd3 in den értlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Die Entwdsserungsrohre sind
einer Dichtigkeitsprifung zu unterziehen. Die Dichtigkeitsprifung ist gemé&(3 DIN EN 1610 von einem
zertifizierten Sachversténdigen durchzufihren. Werden dabei Undichtigkeiten festgestellt, sind diese
zu beseitigen und die Dichtungsprifung erneut durchzufUhren. Das Verfillen oder Verschmieren von
Rohrverbindungen ist nicht zuléssig. Uber das Ergebnis der Dichtungspriifung ist eine Bescheinigung
auszustellen.

Sachgerechter Umgang mit Niederschlagswasser

Das unbelastete Niederschlagswasser ist zu sammeln und Gber geeignete technische, noch zu definie-
rende Mafnahmen wie Mulden, Schacht- und / oder Rigolenversickerung, in den Untergrund abzulei-
ten.

Bei den Bestandsgebduden wird das Regenwasser unverdéndert in die Kanalisation abgeleitet. Derzeit
wird geprift, ob das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser der Neubauten BTR und BHB in den
versiegten Bestandsbrunnen eingeleitet und anschlief3end zur Bewésserung genutzt werden kann. Das
Fassungsvermdgen des Brunnens betrégt ca. 20 m®. Parallel dazu werden weitere Mdglichkeiten der
RUckhaltung des Niederschlagswassers untersucht. Weiterhin wird das Konferenzgebé&ude mit einem
intensiv begrinten Flachdach ausgestattet.

9  Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), htt.p://hwrm.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/hwrm/index.htmli?lang=de, aufgerufen am 11.11.2020

10 Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Rohstoffe (BGR), /mapapps4/resources/apps/geoviewer/in-
dex.html?lang=de, aufgerufen am 11.11.2020.
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Das Thema Entwdsserung wird schlussendlich im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geklart.
Ein Entwdsserungsgesuch ist ohnehin notwendig.

Maf3nahmen

Oberirdische Stellplétze werden mit versickerungsfdhigen Elementen versehen.

2.2.2 Klima und Luft

Der Rheingau erstreckt sich naturréumlich auf den Taunusunterhang bis zu etwa 300 m Héhe. Auf-
grund dessen befindet sich die Stadt Eltville am Rhein in einer klimatisch ginstigen und geschitzten
Lage im Regenschatten von Hunsrick und Taunus.

Das Klima ist durch trocken-warme Sommer und milde Winter geprégt. In den Sommermonaten liegt
die durchschnittliche Tagestemperatur bei 19° C, im Winter liegt sie selten unter 1° C. Die Jahresnieder-
schlagsmenge betragt in Ortsndhe im Durchschnitt ca. 450 mm. Das Klima der Stadt Eltville am Rhein
wird stark durch den Rhein bestimmt. Er besitzt eine erhebliche Funktion als Kaltluft- und Frischluft-
schneise. Das Umland ist geprégt von bebauten Fldchen mit hoher Versiegelung. Bemerkenswert ist
eine gute Durchgrinung mit Bdumen und Gehélzstrukturen. Die Stadt Eltville am Rhein wird von land-
wirtschaftlich genutzten FlIdchen mit dem Schwerpunkt Weinbau umgeben.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine grof3ziigige Parkanlage im Hofinneren mit einem wertvollen
Baumbestand aus. Die Wegeverbindungen und unbegrinten Bereiche der Anlage sind als Kiesfléchen
angelegt worden. Die Biotop- und Nutzungstypen sind dem nachfolgenden Kapitel 2.3 zu entnehmen.

Klimatische Ausgleichsfunktion

Die klimatische Ausgleichsfunktion ist die Leistung der 6rtlichen Meteorologie, im Landschaftsraum
hohe Temperaturschwankungen auszugleichen und Immissionsbelastungen abzusenken.

Aufgrund der nur teilweise gedffneten Blockstruktur der Geb&ude im Plangebiet ist die klimatische
Ausgleichsfunktion eingeschrénkt. Vor diesem Hintergrund kommt der bestehenden Vegetation eine
besondere Bedeutung im Hinblick auf das Lokalklima zu. Vor allem in den Sommermonaten tragen die
B&ume durch Verschattung und Verdunstung zur Absenkung der Temperaturen bei.

Lufthygienische Ausgleichsfunktion

Der lufthygienische Ausgleich zeigt sich in der Leistung von Vegetation, Morphologie und dem Klima,
die im ortlichen Landschaftsraum vorhandenen gas- und staubférmigen Verunreinigungen der Luft
abzubauen. Dies geschieht bei Luftverunreinigungen durch Verteilung, Verdinnung und z. T. durch Ab-
bau sowie durch Frischluftproduktion und Frischluftaustausch. Zur Verbesserung der lufthygienischen
Situation werden besonders im Siedlungsraum schon seit I&ngerer Zeit intensive Anstrengungen un-
ternommen.

Der zum Teil grof3kronige Baumbestand verbessert durch seine Filterwirkung die Luftqualitat im Plan-
gebiet und in der Umgebung.
Maf3nahmen

Durch die Erhaltung von acht Bestandsb&umen und die Ersatzpflanzung weiterer acht Bdume erhéht
sich die Anzahl der B&dume mit positiven Effekten fiur das Kleinklima und die Lufthygiene.
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Die zu erhaltenden B&ume sind wdhrend der Bauarbeiten durch geeignete Maf3nahmen vor Bescha-
digungen zu schiitzen. B&dume, die aufgrund der Baumafnahmen entfernt werden missen, sind még-
lichst durch die Neupflanzung von Laubb&umen I. Ordnung zu ersetzen. Damit diese Neupflanzungen
mdglichst schnell zur kleinklimatischen Verbesserung beitragen, sind diese Bdume in angemessener
Qualitat zu pflanzen (Stammumfang mindestens 18-20 cm).

Der Schadstoffausstof3 kann lediglich durch die Minimierung von Kfz-Bewegungen verringert werden.
Hierzu tragt die Planung in mehrfacher Hinsicht bei. Der Zufahrt zur Tiefgarage liegt in der Néhe der
Rheingauer Straf3e, so dass die Pkw bereits nach einer sehr kurzen Fahrstrecke unter die Erde gelan-
gen. Oberirdisch werden nur wenige Stellplétze geschaffen. Somit bleibt das Gelénde weitestgehend
FuBgdngern vorbehalten.

2.3 Biotop- und Nutzungstypen (Flora)

2.3.1 Potenzielle natirliche Vegetation

Die heutige potenzielle natirliche Vegetation ist das Artengefige, das sich unter den gegenwdrtigen
Umweltbedingungen ausbilden wirde, wenn der Mensch Uberhaupt nicht mehr eingreifen wirde und
die Vegetation Zeit fande, sich zu ihrem Endzustand zu entwickeln.!! Die Kenntnis der potenziellen na-
tirlichen Vegetation bildet die Grundlage fir landschaftspflegerische Planungen und Maf3nahmen

(z. B. Anpflanzungen).

Nach der Karte der Potenziellen Natirlichen Vegetation Deutschlands, Blatt 3 Mitte-West, wirde sich
im Plangebiet als natiUrliche Waldgesellschaft durch Sukzession ein Bergseggen-Waldmeister-Bu-
chenwald (Galio-Carpinetum) im Komplex mit Bergseggen-Waldgersten-Buchenwald (Hordelymo-
Fagetum) einstellen.12 Da der Bergseggen-Waldgersten-Buchenwald ein artenreicher Buchenwald in
Kalkgebieten auf normaldurchfeuchteten bis trockenen Béden, vorzugsweise an SGdhdngen und auf
Kuppen ist, ware ohne das Eingreifen des Menschen die Bildung eines Bergseggen-Waldmeister-Bu-
chenwaldes eher wahrscheinlich.

Im Bergseggen-Waldmeister-Buchenwald ist die Buche (Fagus sylvatica) die vorherrschende Baum-
art, die zum Teil von der Stiel- oder Traubeneiche (Quercus robur, Q. petraea) ergdnzt wird. Gelegent-
lich mischen sich auch Berg- und Spitzahorn (Acer pseudoplatanus, A. platanoides) hinzu.

Die Krautschicht wird vom EinblUtigen Perlgras (Melica uniflora), Waldmeister (Galium odoratum),
Wald-Hainsimse (Luzula sylvatica), Schénem Widertonmoos (Polytrichum formosum), Efeu (Hedera
helix) u. a. gebildet. Vereinzelt wachsen bodensténdige Gehdlze wie Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Vogel-Kirsche (Prunus avium), Espe (Populus tremula), Weif3dorn (Crataegus monogyna), Hunds-Rose
(Rosa canina) und Schlehe (Prunus spinosa).

Der Gutspark des nicht mehr bewirtschafteten Weinguts ,,Langwerth von Simmern* besitzt einen
wertvollen Baumbestand. Bei den Bdumen handelt es sich zum Teil um einheimische Baumarten, die
der potenziellen natirlichen Vegetation entsprechen. Alle Bdume sind angepflanzt worden. Die Park-
anlage selbst wurde mit Rasenfl&dchen, Wegen und Ziergehdlzen eher naturfern gestaltet.

1 Toxen, R. (1956): Die heutige potenzielle natirliche Vegetation als Gegenstand der Vegetationskartierung. — Ange-
wandte Pflanzensoziologie 13: Seite 5 — 42, Stolzenau.

12 Stuck, R. und Bushart, M. (2010): Karte der Potentiellen Natirlichen Vegetation Deutschlands, Ma3stab 1:500.000. —
Bundesamt fur Naturschutz, Bonn-Bad Godesberg.
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2.3.2 Methode zur Erfassung der Biotoptypen

Im Plangebiet sind die Biotoptypen gemdf der ,,Wertliste nach Nutzungstypen® aus der Anlage 3 der
Kompensationsverordnung (KV) im Mai 2020 erfasst worden. Zur Kartierung wurde zudem die Arbeits-
hilfe zur Kompensationsverordnung (KV) des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Idndlichen Raum
und Verbraucherschutz herangezogen.® Die in Klammmern gesetzte Zahl hinter den Biotoptypen be-
zieht sich auf den jeweiligen Biotop-Code nach der ,,Wertliste nach Nutzungstypen®.

2.3.3 Ermittlung und Beschreibung
Standortfremde Hecken und Gebische (02.500)

Teilflache 15: Entlang der Wege in der Parkanlage sind Hecken aus Lorbeer-Kirsche (Prunus laurocera-
sus) gepflanzt worden, die zwischen 1-2 m hoch und ca. 1,5 m breit sind.

Teilfléche 16: Eine Hecke im Ostteil des Gutspark ist eine Glanzmispel-Hecke (Photinia x fraseri *Red
Robin™), die eine H6he von 2 m und eine Breite von 1,5 m erreicht.

Einzelbdume, einheimisch (04.110) und nicht heimisch (04.120)

In der Baum-Tabelle werden alle im Plangebiet vorkommenden Einzelb&dume aufgelistet. Besonders
erhaltenswerte B&ume werden in der Tabelle hervorgehoben.

Die Vitalitatsstufe der Bdume wurde in etwas modifizierter Art und Weise nach dem Faltblatt zur Be-
urteilung von Baumen in der Stadt vom GALK (Deutsche Gartenamtsleiter-Konferenz) Arbeitskreis-
Stadtbdume 2002 in insgesamt vier Vitalitatsstufen unterteilt:

1= gesund bis leicht geschadigt
2 = mittel bis stark geschadigt
3 = stark bis sehr stark gefahrdet

4 = sehr stark gefdhrdet bis absterbend / tot

Einzelbdume im Plangebiet ,,Rheinviertel®, 4. Anderung

Ll Stamm- Kronen-
durch- Hoéhe in o . Vitalitats- erhaltenswerter
Nr. Baumart umfang breite in e
messer . m stufe Solitarbaum
. inm m
inm
B1 Esche Fraxinus excelsior 0,85 2,30 28,0 16,0 1 4
B2 WINter-  fii cordata 0,50 155 15,0 10,0 1 -
Linde
ps  SPit= Acer platanoides 0,75 215 25,0 10,0 1 7
Ahorn
B4 Esche Fraxinus excelsior 0,65 1,65 28,0 10,0 2 -
B5 Esche Fraxinus excelsior 1,00 2,60 28,0 20,0 1 v
B6 Kirsche Prunus avium 07.0% 1,15; 1,70 25 10,0 ’I,"zwel.- =
0,60 stédmmig

13 Hessisches Ministerium fur Umwelt, ldndlichen Raum und Verbraucherschutz: Verordnung Uber die Durchfihrung von
Kompensationsmapnahmen, das Fihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzgeldzah-
lungen (Kompensationsverordnung — KV) vom 26. Oktober 2018.
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Stamm-

durch- Stamm- Hoéhe in Kro.n er?— Vitalitats- erhaltenswerter
Nr. Baumart umfang breite in e
messer . m stufe Solitarbaum
. inm m
inm

87 Blut- !:’FL.JnUS‘ cerasifera 015 0.40 50 40 1 _
pflaume Nigra

B8 Hainbuche Carpinus betulus 0,45 1,35 15,0 5,0 3 -

By  Dero- Acer 0,60 155 15,0 10,0 1 -
Ahorn pseudoplatanus

Blo  Dero- Acer 0,65 170 20,0 12,0 1 v
Ahorn pseudoplatanus

BN ROt? Kas- Aesculus carnea 0,20 0,50 5,0 4,0 2 -
tanie

B2  Bero- Acer 0,60 1,90 15,0 8,0 1 v
Ahorn pseudoplatanus

B13 Platane Platanus x hybrida 1,80 5,65 <30,0 14,0 1 v

B4  COMMe- o platyphyllos 0,60 165 20,0 8,0 1 v
Linde

Erfasste Bdume im Plangebiet 14

Besonders erhaltenswerte Solitdrbdume 7

Es wird ersichtlich, dass sieben der insgesamt 14 SolitGrb&dume aufgrund ihres Alters, ihrer Gré3e und
ihrer landschaftsdsthetischen Bedeutung besonders erhaltenswert sind.

Die Platane (B13) ist mit einem Stammdurchmesser von 1,80 m und einer Héhe von Uber 30 m als Na-
turdenkmal ausgewiesen. Da der Baum sehr nah an einem Gebdude steht (Lichtenstern‘sches Palais),
wird er zur Hausseite hin regelmdfig zurickgeschnitten.

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

Teilfléche 6: Der Bereich zwischen dem noch bestehenden Gdrkeller und dem Stockheimer Hof ist mit
Beton befestigt.

Teilfléiche 8: Im Eingangsbereich des Gutsparks steht ein alter, gemauerter, nicht mehr genutzter
Brunnen.

Teilfléiche 11: Das ehemalige Tanklager ist bereits abgerissen und war zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme Baustelle.

Nahezu versiegelte Fldche, Pflaster (10.520)

Teilfléche 2: Der westliche Eingangsbereich des Gutsparks ist mit einem Verbundsteinpflaster befes-
tigt.

Teilfliche 10: Kleinfl&chige Bereiche und kleine Wege sind auch mit Basaltpflaster befestigt worden.
Ebenso die FlGche um den Weinprobierstand.

Teilfléiche 21: Ein Innenhof an der Kirchgasse ist vollstéindig mit einem Verbundsteinpflaster befestigt.

Schotter-, Kiesfléche (10.530)

Teilfldche 7: Die meisten Wege und Platze des Gutsparks sind als Kiesfldchen angelegt worden.
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Teilfléche 22: Die Fl&ichen im Bereich der bereits abgerissenen H&user sind zum Teil geschottert. Zum
Teil werden diese Fl&dchen auch zur Ablagerung von Oberboden genutzt.

Dachfléche nicht begrint (10.710)

Teilfléche 1: Die Parkanlage wird zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme von einem historischen En-
semble mit dem Stockheimer Hof, dem Lichtenstern’schen Haus und Palais, dem Witwen- bzw. Kut-
schenhaus, der ehemaligen Produktionshalle, dem Rentmeisterhaus sowie dem Garkeller umgeben.
Das Kutschenhaus und das Lichtenstern‘sche Palais an der Rheingaustraf3e wurden zum Zeitpunkt der
Bestandsaufnahme bereits saniert.

Teilflédche 14: Am Sidost-Rand des Geléndes steht ein ehemaliger Weinkeller, dessen Dach als Sitz-
platz genutzt worden ist.

Teilfldche 18: Im Gutspark befindet sich ein kleines Holzhaus, welches als Weinprobierstand genutzt
worden ist.

Teilfldche 20: Zwischen der ehemaligen Produktionshalle und dem Rentmeisterhaus liegt eine mit Kies
und Pflaster angelegte Dachterrasse mit Sitzgelegenheiten. Grinfldchen sind kaum vorhanden.

Mavuer und Hauswand mit Fassadenbegrinung (10.741)

Teilfldche 3: An der Hauswand des Rentmeisterhauses klettert ein Blauregen (Wisteria sinensis), der
bereits eine H6he von 6 m erreicht hat.

Teilfldche 4: Die nérdliche Hauswand des Garkellers wird von der Kletter-Hortensie (Hydrangea petio-
laris) und vom Wilden Wein (Parthenocissus tricuspidata) bereits vollsténdig bis zum First bedeckt.

Teilfldche 9: Zwischen Rentmeisterhaus und Brunnen steht eine 1,2 m hohe Mauer, die von Wein (Vitis
vinifera) berankt wird.

Teilfléiche 19: Eine aus Naturstein gebaute Wand im Bereich der Dachterrasse ist mit Kletter-Horten-
sien (Hydrangea petiolata) begrint.

Arten- und strukturarme Grinanlage (11.221)

Teilfldche 5: Am Rentmeisterhaus steht in einem Beet ein gré3erer Rosen-Hochstamm, der mit Laven-
del und weiteren Beetrosen unterpflanzt worden ist.

Teilfléiche 13: Im stdlichen Teil des ehemaligen Weinguts ist in einem nicht mehr genutzten Bereich Bo-
den abgelagert worden. In den nicht zur Ablagerung genutzten FlGchen wachsen neben den ange-
pflanzten Ziergehdlzen auch einige spontan aufgekommene Arten. Folgende Gehélze wurden erfasst:
Robinie (Robinia pseudoacacia), Rose (Rosa ,,Sorte™), Spitzahorn (Acer platanoides), Lorbeer-Kirsche
(Prunus laurocerasus), Skimmie (Skimmia japonica), Hasel (Corylus avellana), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Kermesbeere (Phytolacca americana), Esche (Fraxinus excelsior), Efeu (Hedera he-
lix), Teppichmispel (Cotoneaster dammeri), Brombeere (Rubus fruticosus agg.). Charakteristische Ar-
ten der Krautvegetation sind: Weif3e Taubnessel (Lamium album), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense),
Kultur-Erdbeere (Fragaria x ananassa).

Teilfléche 17: Die Grinfldchen des Gutsparks sind gréf3tenteils Rasenfléichen, die vor allem an den Rén-
dern durch einzelne gréfere Strducher, zum Beispiel vom Runzelblattrigen Schneeball (Viburnum rhy-
tidophyllum) und von der Lorbeer-Kirsche (Prunus laurocerasus) strukturiert werden. Zum Teil sind
auch Beet-Rosen zusammen mit Stauden wie Lavendel oder Schwertlilie angepflanzt worden.
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2.3.4 Zusammenfassung und Bewertung

Das nicht mehr bewirtschaftete Weingut ,,Langwerth von Simmern* besitzt einen Gutspark mit wert-
vollem, altem Baumbestand. Die Parkanlage wird von einem historischen Ensemble mit dem Stock-
heimer Hof, dem Lichtenstern‘schen Palais, dem Kutschenhaus, der ehemaligen Produktionshalle, dem
Rentmeisterhaus und dem Gdrkeller umgeben. Einige Gebdude wie das Tanklager an der Burghof-
stra3e waren vor der Bestandsaufnahme am 07.05.2020 bereits abgerissen worden. Das Kutschen-
haus wurde saniert.

Bei dem wertvollen, alten Baumbestand handelt es sich zum Teil um einheimische Arten mit Stamm-
durchmesser von 40 bis 100 cm. Unmittelbar am Lichtenstern’schen Palais steht eine besonders ein-
drucksvolle Platane (Platanus x hybrida) mit einem Stammdurchmesser von 180 cm, die als Natur-
denkmal ausgewiesen ist.

Der grof3te Teil des Baumbestandes ist ohne deutlich erkennbare Schéden gut ausgebildet. Sieben der
insgesamt 14 Solitdrb&ume werden aus landschaftsplanerischer Sicht als besonders erhaltenswert
eingestuft.

Unter den Bdumen liegt eine typische Parkanlage mit breiten Kieswegen- und platzen sowie ausge-
dehnten Rasenfléchen.

Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
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Maf3nahmen

Von den 14 Solitdrb&dumen im Gebiet kdnnen acht planungsrechtlich gesichert werden, finf davon
sind besonders erhaltenswert. Somit kénnen die meisten der wertvollen Bdume erhalten werden. Er-
gdnzt werden diese durch insgesamt acht Neupflanzungen (B&ume 1. und 2. Ordnung) sowie punktuell
Grof3strducher.

24 Fauna

Aufgrund des geringen Eingriffsniveaus und der bereits teilweise durchgefihrten Abbruchmapnahmen
wurde von einer artenschutzfachlichen Prifung abgesehen. Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor,
dass die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt werden kénnten.

2.5 Schutzgebiete

Hierbei sind vor allem folgende Gebiete unter Beachtung von Art und Umfang des Schutzes zu beach-
ten:

*  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) gemd BNatSchG oder europdi-
sche Vogelschutzgebiete,

*  Naturschutzgebiete gemd BNatSchG, soweit nicht zuvor erfasst,

* Nationalparks gemda BNatSchG, soweit nicht eingangs erfasst,

* Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemd3 BNatSchG,
*  Gesetzlich geschitzte Biotope gemdf3 BNatSchG,

*  Wasserschutzgebiete gemd3 WHG oder nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellen-
schutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gemd&p WHG.

Das Plangebiet befindet sich im innerstédtischen Bereich und liegt nicht innerhalb eines der oben ge-
nannten Schutzgebiete. Auch in der unmittelbaren Umgebung bestehen keine entsprechenden Fest-
legungen. Nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden und durch die
Baumafnahme auch nicht betroffen. Eine Baumschutzsatzung gibt es in der Stadt Eltville am Rhein
nicht.

2.6 Ortsbild, Freiraum und Erholung

Ermittlung und Beschreibung

Der ehemalige Standort des Weinguts weist einen wertvollen Gebd&udebestand auf, der teilweise stark
sanierungsbedurftig ist. Die Hofanlage wirkt insgesamt gepflegt, die zentrale Rasenfléchen mit
Wegeverbindung erinnern an den einst historischen Zustand der Auf3enanlagen. Die angelegten He-
cken und Gebusche sind gepflegt. Die 6stlichen Schotterfléchen werden vorwiegend zum Abstellen
der PKWs genutzt. Der Baumbestand ist gréf3tenteils in einem guten Zustand, nur einige B&ume besit-
zen eine reduzierte Vitalitét.
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Bewertung und Prognose
Mafnahmen

- siehe Abschnitt 2.3.3 weiter oben -

2.7 Gerduscheinwirkungen

Durch den Wegfall der Betriebstdatigkeit des Weinguts und dessen Ersatz durch neue Nutzungsformen
(Wohnen, Biro, Ubernachtung, Gastronomie, kleine Veranstaltungen) ist mit einer Abnahme des Ge-
werbel&rms im Vergleich zur frGheren Situation zu rechnen. Ma3nahmen auf der Ebene des Bebau-
ungsplans sind daher nicht erforderlich. Sollte sich im Einzelfall die Notwendigkeit ergeben, individu-
elle Beschrdnkungen der Betriebstdtigkeit vorzunehmen (z. B. zeitliche Begrenzung einer Au3engast-
ronomie), liefe sich dies Uber bauaufsichtliche oder ordnungsbehérdliche Auflagen umsetzen.

2.8 Kulturgiter und Sachgiter

Innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplans ,,Rheinviertel” befinden sich ins-
gesamt fUnf Denkmdler und ein Naturdenkmal. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser
Stelle auf Teil 1,,Stédtebauliche Planung®, Kapitel 2.3 ,,Stddtebauliche Struktur . Ortskern® verwiesen.

Die Belange des Denkmalschutzes wurden bereits im Rahmen der Baugenehmigungsplanung berick-
sichtigt. Mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen — Baudenkmalpflege - wurde die H6henent-
wicklung der geplanten Gebdude und Fassadengestaltung abgestimmt, sodass eine Beeintréchti-
gung unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten ausgeschlossen werden kann. Der Bebauungsplan
setzt die Abstimmungsergebnisse im Rahmen der Festsetzungen um, vorrangig durch Festlegung der
zul@ssigen Trauf- und Firsthdhe je Gebdude. Weiterhin sind im Hinblick auf die kinftige Hofgestaltung
und die Anordnung der oberirdischen Stellpl&tze bereits im Vorfeld zur Bauleitplanung Abstimmungen
mit den fir die Bodendenkmalpflege zusténdigen Behdrden erfolgt.

3 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Planungsstandort hat keine gré3ere klimatologische oder 6kologische Bedeutung. Jedoch leisten
die zum Teil m&chtigen B&dume in der zentralen Auf3enanlage einen wertvollen Beitrag zur Aufnahme
von Kohlendioxid (CO2) und zur Feinstaubminderung und tragen somit erheblich zur Luft- und
Wohnumfeldverbesserung bei.

Die Neubauma3nahmen sowie der Bau der Tiefgarage haben Folgen fir die bestehende Vegetation,
da im Zuge der Realisierung einige zum Teil erhaltenswerte Bdume entfernt werden missen. Gleich-
wohl werden so viele Bdume wie méglich erhalten, wobei der notwendige Bau der Tiefgarage, der an-
dere positive Auswirkungen hat, enge Grenzen setzt. Die zu erhaltenden B&dume sind wdhrend der
Baumafnahmen durch geeignete Maf3nahmen vor Besché&digungen zu schitzen. Die B&dume, die auf-
grund der Baumafnahmen entfernt werden muissen, sind durch die Neupflanzung von Laubb&umen
1.und 2. Ordnung zu ersetzen. Das landschaftsplanerische Konzept bericksichtigt jedoch die
Neupflanzung von insgesamt acht Laubb&umen.

Im Hinblick auf denkmalpflegerische Belange sind sowohl die Baudenkmalpflege als auch die Boden-
denkmalpflege betroffen. Wahrend der Vorbereitung des Bebauungsplan-Verfahrens konnte
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Ubereinstimmung bei der Héhenentwicklung (Begrenzung der Trauf- und Geb&udehdhen) sowie der
Fassadengestaltung erzielt werden. Die Belange der Bodendenkmalpflege sind auf der Grundlage ei-
nes landschaftsarchitektonisch untersetzten Freiraumkonzepts beachtet worden.

Insgesamt weisen die Umweltauswirkungen nur geringe Unterschiede im Vergleich zur vorherigen
Nutzung des Geldndes auf, da die Fldchenversieglung nahezu gleichbleibt. Demnach ist eine rele-
vante klimatische Verdnderung innerhalb des Plangebiets nicht zu erwarten, Durch die lediglich punk-
tuellen baulichen Eingriffe innerhalb des Plangebiets kann insgesamt sogar von einer leichten Verbes-
serung fUr das Klima durch die Aufwertung der Au3enanlagen ausgegangen werden. Der Anteil der
Fl&dchen mit Bodenanschluss nimmt leicht zu. Die Aufwertung der Grinanlagen hat weiterhin eine ver-
besserte Bedingung fUr geschitzte Tierarten (z. B. im Hinblick auf Nahrungshabitate) zur Folge.

Tendenziell reduziert sich die verkehrliche Belastung durch die Aufgabe der Weingutnutzung insbe-
sondere fir die Kirchgasse. Ein vergleichbarer Ziel- und Quellverkehr, der bis zur Betriebsaufgabe ge-
herrscht hat, wird kiinftig nicht mehr erreicht werden, insbesondere durch die Wegfallende Frequen-
tierung durch landwirtschaftliche Fahrzeuge. Das KFZ-Aufkommmen wird gré3tenteils im Nahbereich
der Rheingauer Straf3e an der Zufahrt der Tiefgarage (BTR) abgefangen. Die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs in der Tiefgarage ist fur die Nachbarschaft weniger stérend als das ebenerdige Par-
ken.
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Teil 4. Aligemeines, Verfahren

1 Verfahren

Der Bebauungsplan ,,Rheinviertel”, 4. Anderung, wird als Bebauungsplan der Innenentwicklungi. S. v.
§ 13a BauGB aufgestellt. Zu den formalen Voraussetzungen zéhlt das Einhalten bestimmter Schwel-
lenwerte, die in § 13a Abs. 1 BauGB geregelt sind. Bei weniger als 20.000 m? Grundfléiche (GR) wie hier
steht der Verfahrenswahl in der Regel nichts entgegen, wenn die weiteren Anforderungen des Abs. 1
eingehalten werden: FFH- und Vogelschutzgebiete der EU dirfen nicht beeintrdchtigt werden (,,Be-
eintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter”); weiterhin dirfen
keine UVP-pflichtigen Vorhaben geplant werden, was ebenso nicht der Fall ist; und schlieflich dirfen
keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind — auch solche Anhaltspunkte sind nicht erkennbar.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zeichnet sich durch die folgenden Besonderheiten gegen-
Uber dem Regelverfahren aus:

i Keine Umweltprifung:
Im beschleunigten Verfahren entfdllt die Pflicht zur Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
(§13a Abs. 2Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB). Auferdem wird von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls nicht anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monito-
ring nach § 4c BauGB und das Erstellen einer zusammenfassenden Erklérung nach § 10a Abs. 1
BauGB. Unbeschadet des Verzichts auf die formelle Umweltprifung hat die Gemeinde aber auch
im beschleunigten Verfahren nach allgemeinen Grundsétzen die Belange des Umweltschutzes im
Sinn von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen und in die Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB ein-
zustellen.

. Besondere Verfahrensvorschriften:
Von diesen soll bei der 4. Anderung des Bebauungsplans “Rheinviertel” kein Gebrauch gemacht
werden. Vielmehr ist vorgesehen, das normale vierstufige Verfahren durchzufUhren (Aufstellungs-
beschluss; frihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, §§ 3 Abs. 1und 4 Abs. 1 BauGB;
formelle Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB; Abwégungs-
und Satzungsbeschluss).

*  Verzicht auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:
Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung mit einer zuléssigen Grundfléche der baulichen An-
lagen von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinn des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zul@ssig waren.
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2 Rechtsgrundlagen
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. |
S. 4147).
BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S.1802).
BImSchG Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,

Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorkommnisse (Bundes-Immissionsschutz-
gesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt

gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458).

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

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

andert durch Artikel 7 Absatz 3 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

PlanzV Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planin-
halts in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

HBO Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. 1S.198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. | S. 378).

HGO Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 7. Mdrz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11. Dezember 2020 (GVBI. S. 915).

HDSchG Hessisches Denkmalschutzgesetz vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211).

HAGBNatSchG Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedn-

dert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 7. Mai 2020 (GVBI. | S. 318).

HWG Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedn-

dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 30. September 2021 (GVBI. | S. 602).

GaVv Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen und Stellplétzen (Garagenverord-

nung - GaV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. November 2014.

Gestaltungssatzung Gestaltungssatzung der Stadt Eltville am Rhein in der jeweils gUltigen Fassung.
Eltville am Rhein

Stellplatzsatzung Stellplatzsatzung der Stadt Eltville am Rhein in der jeweils giltigen Fassung.
Eltville am Rhein
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