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Städtebauliches Konzept
Visualisierung . Blick Schwalbacher Straße von Nordosten nach Südwesten
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Städtebauliches Konzept
Lageplan



26.07.20234 / 20 Eltville am Rhein . Gundstücksgesellschaft Domaine Eltville . Ehemalige Staatsweingüter

Städtebauliches Konzept
Oberflächen
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Städtebauliches Konzept
Grünflächen
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Städtebauliches Konzept
Fassadengestaltung
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Städtebauliches Konzept
Nutzung Sonnenenergie
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Städtebauliches Konzept
Rigolenversickerung
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Städtebauliches Konzept
Visualisierung . Dachaufsicht
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Städtebauliches Konzept
Visualisierung . Blick Schwalbacher Straße von Südosten nach Nordwesten
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Bauleitplanung
Verfahrensablauf . Bisherige Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss

B-Plan Nr. 93 „Ehemalige Staatsweingüter“18.05.2015

Frühzeitige Beteiligung alte Planung

(mit Hotel)

08.02.2019
-

15.03.2019

Frühzeitige Beteiligung TÖB neue Planung

21.12.2022
-

31.01.2023

Öffentliche Auslegung

Satzungsbeschluss
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Bauleitplanung
Perspektive Planungsrecht

Art der baulichen Nutzung

• Urbanes Gebiet aufgrund der
geplanten Nutzungsmischung

• ausreichende Flexibilität für den
Nutzungsmix

• Verankerung der geplanten
Nutzungen im B-Plan

• Umgebung entlang der Schwalbacher
Straße entspricht dem Charakter
eines Mischgebietes (MI) bzw. einer
mischgebietsähnlichen Gemengelage

• Bereich westlich derWaldstraße ist als
allgemeinesWohngebiet (WA) bzw.
reinesWohngebiet (WR) ausgewiesen

• Gliederung des Plangebietes in:

• MU1 mit SchwerpunktWohnen und

• MU2 mit Schwerpunkt Gewerbe

• geplante Nutzungen und deren
Anordnung entwickeln sich aus der
vorhandenen Struktur
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EHEMALIGES GELÄNDE DER STAATSWEINGÜTER . STÄDTEBAULICHER ENTWURF
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Bauleitplanung
Planzeichnung
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Bauleitplanung
Textliche Festsetzungen (1 von 2)

Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet MU1
allgemein zulässig sind:

• Wohngebäude

• Geschäfts- und Bürogebäude

• ausnahmsweise zulässig sind:

• Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

• sonstige Gewerbebetriebe

• Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Urbanes Gebiet MU2
allgemein zulässig sind:

• Wohngebäude,

• Geschäfts- und Bürogebäude,

• Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

• sonstige Gewerbebetriebe,

• Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Maß der baulichen Nutzung

Die zulässige Grundfläche (GR) darf durch die Grundflächen
der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten

1. Garagen und Stellplätzen mit ihren Zufahrten

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

3. Baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche

bis zu einer Grundflächenzahl von 0,8 überschritten werden

Abstandsflächen

Tiefe der Abstandsflächen zum Teil auf 2,5 m reduziert
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Bauleitplanung
Textliche Festsetzungen (2 von 2)

Stellplätze und Abstellplätze

• Zahl der erforderlichen Stellplätze abweichend zur
Stellplatzsatzung Eltville (siehe nächste Folie)

• Stellplätze, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der
dafür festgesetzen Flächen und der überbaubaren
Grundstücksfläche zulässig

• ebenerdige Garagen sind insgesamt nicht zulässig

Bauliche Maßnahmen für die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom,Wärme oder Kälte aus
erneuerbaren Energien

• Photovoltaikanlagen auf den nach Süden undWesten
exponierten Dachflächen

• denkmalgeschützte Gebäude von der Festsetzung
ausgenommen

Flächen oderMaßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft; Erhalten und Anpflanzen von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

• Reduktion der Spiegelungswirkung von Fassaden
(Vogelschlag)

• insektenfreundliche Außenbeleuchtung

• Maßnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastung
(helle Oberflächen)

• Dachbegrünung von Tiefgaragen und unterirdischen
Anlagen

• Fassadenbegrünung als selbsttragende Konstruktion
(Stützmauer zum Friedhof)

• Rückhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers;
Ausführung befestigter Flächen
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Bauleitplanung
Verkehr und Mobilität

Verkehrsuntersuchung und Mobilitätskonzept durch Habermehl & Follmann (Herr Ilcken)

Fließender Verkehr

• keine Durchfahrt Schwalbacher Straße /Waldstraße

• verkehrsarmes Quartier

• Anbindung an das Straßennetz ähnlich wie im Bestand

• Querungsmöglichkeiten für Fußgänger und Radfahrer

Ruhender Verkehr

• 2-geschossige Tiefgarage

• ebenerdiges Parken nur in untergeordnetem Umfang

Stellplätze und deren Nachweis

• auf das Baugebiet zugeschnittene Prognose

• Quellen zur Bedarfsermittlung: Hessische Gemeindestatistik, Kraftfahrtbundesamt (KBA), Erreichbarkeit von
Wohnfolgeeinrichtungen

• Förderung der Fahrradnutzung: überdachte und gut zugängliche Fahrrad-Abstellanlagen, Finanzierungs-/Leasingmodelle für
Fahrräder

• Ergebnis: rund 160 bis 190 Kfz-Stellplätze

• baulich herstellbar: ca. 190 Stellplätze in der Tiefgarage + ebenerdige Stellplätze

• der Stellplatzbedarf lässt sich auf dem eigenen Grundstück nachweisen

• Verankerung im Bebauungsplan durch Festsetzungen, welche die Stellplatzsatzung ergänzen
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Bauleitplanung
Neuaufstellung Flächennutzungsplan
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4. Erläuterung Bauleitplanung
Fachplanungen und -gutachten

Außenanlagen

Energie

Verkehr & Mobilität

Artenschutz

SchallschutzEntwässerung

Boden

Umweltbezogene

Fachplanungen
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