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Ortsbeirat Winkel - Protokoll derl. Sitzung am 31.Januar 2018
im Mehrgenerationenhaus in Winkel

Anwesend: Erich Herbst, Michael Christ, Bettina Schonleber-Barenhoff, Karl-
Heinz Hamm und Claudia Burgsmdiiller.

Fur den Magistrat: 1. Stadtrat Werner Fladung

Weitere Anwesende: Frau Freimuth, Stadtrétin; Albert Bungert,
Stadtverordneter sowie interessierte Burgerinnen und Birger.

Die Sitzung wurde vom Ortsvorsteher um 19.00 Uhr erdffnet und geleitet. Er stellte
zunachst die Beschlussfahigkeit fest.

TOP 1 Nachbereitung der Punkte der letzten Sitzung
Der 1. Stadtrat teilt mit:

1.1. Auf die Prifung der Frage, ob die Vorfahrtsregelung an der Kreuzung Kirchstr.
und Vollradser Allee geandert werden kann, teilt die zustandige Vertreterin der
Ordnungsbehérde mit, dass dies nicht mdglich sei, da in der dortigen Tempo 30
Zone unabanderlich rechts vor links gelte. Im Ortsbeirat wird dariiber diskutiert und
die Meinung vertreten, dass dies auch weiterhin so gelten musse, damit die
Feuerwehr vorfahrtsberechtigt sei. Michael Christ widerspricht und weist auf das zu
hohe Tempo der von Schloss Vollrads kommenden Kfz hin. Der 1.Stadtrat kiindigt
Geschwindigkeitskontrollen an.

1.2. Der Ruhestein an der Ecke JohannisbergerStral3e/Schillerstr ist zwischenzeitlich
vom Bauhof freigeschnitten worden.

1.3. Die Parksituation am Birgerzentrum kann nicht grundlegend gedndert werden.
Die Kurzzeitparkplatze sollen 6fter kontrolliert werden.

1.4. Der Eigentumer der friheren Gartnerei Graf hat eine Abrissgenehmigung fur die
Gewéchshauser erhalten und wird nach und nach sanieren.

1.5. An der Bushaltestelle Bachweg/Greifffenclaustr. wird ein einfacher
Hundekotbeutelspender aufgestellt, weil dies im dortigen Wasserschutzgebiet
vorgeschrieben ist.

1.6. Das Gelander am Aufgang zur Brentanoscheune wird verlangert.
1.7. Am Bartholomaer Kopf wurde ein Halteverbotsschild angebracht.

1.8. In der Hauptstral3e werden demnéachst Geschwindigkeitsmessungen (Tempo 30)
durchgefuhrt.



TOP 2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Vom Stein
StraBe/Bachweg...

Vorlage 2018/6

Zunachst wird einstimmig angeregt, dass zukinftig der Ortsbeirat Winkel vom UPB-
Ausschuss mit eingeladen wird, wenn dort das Projekt ,,Leben fiir Jung und Alt*
auf der Tagesordnung steht. Doppelte Beratungen sollen vermieden werden. Die
Anregung, mit einer UPB-Sitzung dann auch die jeweilige Ortsbeiratssitzung zu
verbinden und im Burgerzentrum zu tagen, wird nach Diskussion verworfen. Der
Tagungsort in Winkel soll sicherstellen, dass mdglichst viele Birgerinnen und Burger
teilnehmen. Sollte jedoch nur der Tagesordnungspunkt, der im UPB behandelt
wurde, auf der Tagesordnung stehen, kann die Ortsbeiratssitzung in der
darauffolgenden Woche ausfallen.

Die Frage der erforderlichen Stellplatze und der Geschosshdéhen wurde kontrovers
diskutiert. Es wird darauf hingewiesen, dass angesichts des hohen Zeitdrucks von 2
Jahren (Standort fir das MGH) Kompromisse erforderlich sind. Mit dem
Projektnamen Leben fur Jung und alt sind alle einverstanden.

Zur Abstimmung wird die Vorlage gestellt, die nicht die vom Magistrat gewiinschten
Einschrankungen enthalt.

Der Ortsbeirat stimmt der Vorlage bei einer Gegenstimme zu.
TOP 3 Forderprogramm Stadtebaulicher Denkmalschutz...
Vorlage: 2018/13

Nach kurzer Erlauterung der einzelnen von der Stadt beantragten Projekte bestand
Einvernehmen, dass es sich beim Brentanopark und dem Bahnhof Mittelheim um
sinnvolle Malinahmen handelt; einzig die Hohe der fir den Molsberger Parkplatz
veranschlagten Fordersumme erscheint K.-H. Hamm und C. Burgsmdiller
unverhaltnismafig hoch.

Der Vorlage wurde einstimmig zugestimmt.

TOP 4 Anschaffung Pflegegerat flr den Sportplatz Winkel
Vorlage 2018/5

Nach der Erlauterung, insbesondere durch den Ortsvorsteher, dass die Anschaffung
des Gerates etc. keine Folgekosten flr die Stadt verursachen.

Der Vorlage wurde einstimmig zugestimmt.



TOP 5 Gestaltung der Stadtwaage Fruhjahr 2018

Zunachst wird beschlossen, den Platz vor der nachsten Ortsbeiratssitzung ab 18.45
Uhr gemeinsam zu besichtigen und die Gestaltungsfragen im Anschluss daran zu
diskutieren.

Einstimmig wird beschlossen, dass die wetterfeste Blichervitrine bei dem
Schreiner aus Gau-Algesheim bestellt werden soll, dessen Kostenvoranschlag
C.Burgsmiller schon im Dezember 2017 eingeholt hat.

TOP 6 Winkeler Hofefest

Claudia Burgsmuiller berichtet vom Treffen der interessierten Héfebesitzerinnen und-
besitzer am 29.01.2018, bei dem 18 Personen und Burgermeister Heil anwesend
waren. Der Burgermeister tlbernimmt die Schirmherrschaft. 5 private Hofe und 4
Weinguter wollen mitmachen. Weitere sollen noch angesprochen werden. Ein
weiteres Vorbereitungstreffen wird am 12.Marz 2018 im Weingut Ohlig ab 19.00 Uhr
stattfinden. Gewunscht wird auch, dass die Fasseiche ebenso wie das GRAUE
HAUS an diesem Tag fur kleine Fuhrungen getffnet werden.

TOP 7 Verschiedenes

Ein Antrag von WIR fir Winkel e.V., der Ortsbeirat mége einen Prufantrag des
Vereins an den Magistrat unterstutzen, wonach das Fest ,Wein und Mehr® im
September 2018 zum 10-jahrigen Vereinsjubilaum mit 2000,-€ untersttzt wird,

Der Antrag wird mit 4 Stimmen bei einer Enthaltung angenommen.

TOP 8 Birgerfragestunde

Es wurden keinerlei Anliegen vorgebracht.

Die Sitzung wurde um 21.05 Uhr vom Ortsvorsteher geschlossen.

Winkel, 04.02.2018

Der Ortsvorsteher

Die Schriftfiihrerin:



Stadt Oestrich-Winkel

im Rheingau

Beschlussvorlage OESTRICH-WINKEL
Nr: 2018/6 IM RHEINGAU
Aktenzeichen

Dezernat / Fachbereich Fachbereich 6 Bauen

Vorlagenerstellung Ruth Schreiner

Verfahrensgang Termin

Magistrat 15.01.2018

Ausschuss fir Umwelt, Planen und Bauen 23.01.2018

Ortsbeirat fir den Ortsbezirk Winkel 31.01.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vom Stein-StraBe / Bachweg", hier: frihzeitige
Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 2, sowie Abstimmung mit den Nachbarkommungen
nach § 2 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschlag

Der vom Vorhabentrager - Jokel Bau GmbH & Co KG - vorgelegte Vorentwurf (Stand:
21.12.2017) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Vom Stein-StraBe / Bachweg" in Winkel
gem. beigefligter Anlagen, zur Durchfihrung der Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und §4 Abs. 1,
sowie Abstimmung nach § 2 (2) BauGB, wird zur Kenntnis genommen.

Sachverhalt

Die Beteiligung nach § 3 (1) BauGB (friihzeitige Burgerbeteiligung ) soll in Form einer
Burgerinformationsveranstaltung stattfinden. Terminiert hierflir ist Donnerstag, der
01.02.2018, 18 Uhr im Burgersaal des Bilrgerzentrums in Oestrich.

Die Beteiligung nach § 4 (1) BauGB (frihzeitige Behdrdenbeteiligung), sowie die Abstimmung
mit den Nachbarkommunen nach § 2 (2) BauGB soll Ende Januar/Anfang Februar 2018
erfolgen.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.




Anlage(n)
Anlage(n):

CoNorLNME

Begriindung Vorentwurf
Vorentwurf

Vorentwurf A3
Festsetzungen Vorentwurf
Kanal- u Trassenplan
Kennzahlen
Stellplatznachweis
Lageplan

Lageplan mit Schleppkurven

. Ansicht von Norden
. Ansicht Nordwesten
. Ansicht Osten

. Ansicht Westen

Oestrich — Winkel, 09.01.2018

Dezernatsleiter

Beschlussvorlage 2018/6

Seite 2 von 2



QOestrich-Winkel

im Rheingau

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Vom-Stein-StraBe | Bachweg*

Begrundung zu Teil I-2

Vorentwurf | 21. Dezember 2017

Stadt m Quartier



Oestrich-Winkel ® Bebauungsplan ,Vom-Stein-Strae | Bachweg“ Begrundung
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Oestrich-Winkel ® Bebauungsplan ,Vom-Stein-Strae | Bachweg“ Begrundung

Teil 1 W Stadtebauliche Planung

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Im Zusammenhang mit der Aufgabe der Reformschule im Stadtteil Oestrich wurde die
Rabanus-Maurus-Schule im Stadtteil Winkel geschlossen. Das Areal wird bis Mitte
2018 noch in untergeordnetem Umfang genutzt, auf langere Sicht soll jedoch Uber die
Entwicklung des ,Quartierskonzepts ehemaliges Schulgeldnde® eine Wiedernutzung
und stadtebauliche Aufwertung erfolgen.

Am 4. September 2017 fasste die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oestrich-
Winkel den Aufstellungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, da-
mit die Planungen ztigig vorangebracht werden konnen. Die geplante Bebauung wird
somit in einem Bebauungsplan und parallel dazu in einem stadtebaulichen Vertrag
festgelegt. Damit bestehen ausreichende o6ffentlich-rechtliche Méglichkeiten und Siche-
rungsinstrumente, um die stadtebaulichen und planerischen Gestaltungsinteressen der
Stadt Oestrich-Winkel zu gewahrleisten.

Ziel und Zweck der stadtebaulichen Planung ist, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses in Verbindung mit einer Seni-
orenresidenz ,Generation 50 Plus” und in Kombination mit weiteren Wohnnutzungen
zu schaffen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB soll gemalf} § 13a des Bau-
gesetzbuchs (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Angesichts der groRen Bedeutung fir die weitere stadtebauliche Entwicklung der Ge-
meinde sollen die Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange ohne Einschrankungen durchgefiihrt werden.

2 Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
2.1 Lage und Umgebung des Plangebiets

Lage im Raum

Die Stadt Oestrich-Winkel liegt im Zentrum des Rheingaus, etwa 20 km westlich von
Wiesbaden und Mainz entfernt, und ist mit seinen rund 11.500 Einwohnernl dem
Rheingau-Taunus-Kreis im Regierungsbezirk Darmstadt zugeordnet. Das Stadtgebiet
gliedert sich in die vier Stadtteile Hallgarten, Mittelheim, Oestrich und Winkel. Die drei
letztgenannten Stadtteile liegen direkt am Rhein. Inzwischen sind die Siedlungsflachen
von Mittelheim und Oestrich zu einer Einheit zusammengewachsen, zwischen den
Ortsteilen liegt nur noch ein schmaler unbebauter Korridor. Die Siedlungsentwicklung

1 Stichtag 31.12.2014. Quelle: Statistisches Landesamt Hessen.
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Oestrich-Winkel ® Bebauungsplan ,Vom-Stein-Strae | Bachweg“ Begrundung

in den drei Stadtteilen ist durch besondere Faktoren vorgegeben: Sudlich begrenzt der
Rhein das Stadtgebiet, innerhalb des Siedlungsgebietes verlauft die rechtsrheinische
Bahnstrecke Wiesbaden-Koéln, welche eine erhebliche Barrierewirkung ausubt, und
nordlich des Siedlungsgebiets schliefen landwirtschaftlich genutzte Flachen mit
Weinanbau an.

Das ca. 0,7 ha grol3e Plangebiet war bis zum Jahr 2015 der Standort der Rabanus-
Maurus-Schule. Zum Schuljahr 2015/2016 wurden die zwei bisherigen Grundschulen
in Oestrich-Winkel zusammengelegt, die neue ,Pfingstbachschule® liegt am nordwestli-
chen Rand des Stadtteils Oestrich.

Die Geltungsbereiche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans, zusammenfassend auch als Plangebiet bezeichnet, sind de-
ckungsgleich; sie werden wie folgt begrenzt (siehe Grafik auf der néchsten Seite):

= im Norden durch die angrenzende Wohnbebauung entlang der Greiffenclaustral3e,
= im Osten durch den Bachweg,

= im Siden durch die vom-Stein-Straf3e, und

= im Westen durch die Wohnbebauung entlang der Johannisberger Strafl3e.

Somit umfasst das Plangebiet weitestgehend das urspriingliche Gelande der ehemali-
gen Rabanus-Maurus-Schule (Flur 46, Flurstiick Nr. 6/2).

Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit durch die vorhandenen Schulgeb&ude und eine Turnhalle
gepragt. Die verschiedenen Haupt- und Nebengebéaude sind durch einen asphaltierten
und damit versiegelten Hof miteinander verbunden.

Umgebung

Das Plangebiet liegt im Siedlungskern von Winkel. Zurzeit stellt sich das Schulgelénde
als Fremdkorper innerhalb seiner Umgebung dar.

Im Umfeld dominiert Wohnnutzung. Die recht aufgelockerte und offene Siedlungsstruk-
tur wird Gberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhauser als auch Mehrfamilienh&auser
charakterisiert, meistens in zweigeschossiger Bauweise zuziiglich Dach.

Die sudlich angrenzende vom-Stein-Stral3e ist mittels Poller beidseitig als Sackgasse
ausgebildet und kann daher nicht als Durchfahrtsstralle genutzt werden; sie dient aus-
schlie3lich der ErschlieBung der Anrainer. Der Bachweg hingegen weist einen grole-
ren Stral3enquerschnitt auf und kann dadurch als Erschliel3ung des Plangebiets die-
nen.
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2.2  Ziele der Raumordnung, Flachennutzungsplan

Nach dem Regionalplan Stidhessen 2010 (in Kraft getreten am 17. Oktober 2011) ist
die Stadt Oestrich-Winkel als Unterzentrum im Ordnungsraum ausgewiesen. Dariiber
hinaus wird das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung dargestellt. Weiter noérdlich be-
ginnt ein Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft, welches von den Festsetzungen ,Vor-
ranggebiet Regionaler Grinzug“ sowie ,Vorbehaltsgebiet flir den Grundwasserschutz*
Uberlagert wird. Etwa 180 Meter weiter sudlich verlauft die Eisenbahntrasse, festge-
setzt als ,Regional-, Nahverkehrs- bzw. S-Bahnstrecke®, und etwa 500 Meter stdlich
die BundesstralRe B42, ausgewiesen als ,Bundesfernstral’e zwei- oder dreistreifig”.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oestrich-Winkel stellt fir das Plangebiet bisher
eine Flache fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule® und ,Sozia-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dar. Nach Abschluss des
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Bebauungsplan-Verfahrens wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

3 Planungskonzept
3.1 Leitbild der stadtebaulichen Entwicklung, Nutzungen

Der Modellcharakter des Projekts unter dem Titel ,Leben Jung und Alt* steht im Vor-
dergrund der Projekt- und Standortentwicklung und ist ein Alleinstellungsmerkmal.

An sozialen Einrichtungen ist zundchst eine Tagespflege vorgesehen, die im Erdge-
schoss des Mehrgenerationenhauses liegen soll. Ebenfalls Teil des Erdgeschosses
sind Raumlichkeiten fir das Mehrgenerationenhaus in stadtischer Tragerschaft. In den
Obergeschossen werden rund 25 barrierefreie Wohnungen im Betreuten Wohnen mit
Anbindung an die Tagespflege geplant, deren Bewohner bedarfsgerecht Hilfeleistun-
gen in Anspruch nehmen kénnen. Eine stationare Pflege ist nicht vorgesehen.

Aus funktionalen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist es sinnvoll, die vorgenann-
ten Einrichtungen in einem Gebaude zu organisieren.

Neben den sozialen Einrichtungen soll auf dem Gelande eine Mischung verschiedener
Wohnformen entstehen, u.a. Reihenhauser, ein Mehrfamilienhaus und eine Senioren-
residenz. Der Wohnungsmix soll den Begriff ,Leben Jung und Alt* mit Leben flllen. Un-
ter Seniorenresidenz werden schwellenlos erreichbare Wohnungen fir die Generation
50+ verstanden.

3.2 Bauliche Struktur und Gestaltung

An der vom-Stein-Stral3e ist die Errichtung einer in L-Form geplanten Seniorenresidenz
und eines Mehrfamilienwohnhauses vorgesehen. Die geplanten Gebaude werden im
Vergleich zur friheren Grundschule von der Stral3e in nordlicher Richtung abriicken
und bilden zukiinftig eine Flucht mit der bestehenden Bebauung entlang der vom-
Stein-Stral3e. Beide Geb&dude werden dreigeschossig mit einem zurtickgesetzten Staf-
felgeschoss errichtet. Die ErschlieBung der barrierefreien Wohngebéaude erfolgt tber
die nérdlich entstehende Ringstralie.

Entlang des Bachwegs wird ein ebenfalls dreigeschossiges Mehrgenerationenhaus mit
Staffelgeschoss realisiert. Wahrend in dem Erdgeschoss soziale Einrichtungen unter-
gebracht werden, werden die Obergeschosse tiberwiegend von dem Betreuten Woh-
nen belegt. Das Mehrgenerationenhaus ist ebenfalls in L-Form organisiert und fasst, in
Verbindung mit der Seniorenresidenz, die Gebietsmitte ein, der sich die Eingange zu-
wenden.
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Abgerundet wird das Konzept durch zwei langs zur inneren ErschlieBungsstralle ste-
hende zweigeschossige Reihenhauszeilen, welche vorrangig fur junge Familien vorge-
sehen sind.

3.3  Verkehrserschliel3ung

Fur die verkehrstechnische Beurteilung des Planungsvorhabens hinsichtlich dessen
gesicherter ErschlieBung wird ein eigenstandiges Verkehrsgutachten erarbeitet. Dieses
beinhaltet die Beschreibung und Beurteilung der Verkehrsanbindung sowie eine Prog-
nose des vorhabenbezogenen Verkehrsaufkommens. Im Anschluss werden die we-
sentlichen Zwischenergebnisse zusammengefasst.

Anbindung an die duRere ErschlieRung

Das Plangebiet liegt am Bachweg und an der vom-Stein-Straf3e. Die Anbindung an das
Ubergeordnete Strafl3ennetz geschieht tber die nordlich hiervon verlaufende Greiffen-
claustraf3e. Diese miindet etwa 140 m westlich der Einmindung des Bachwegs auf die
Schillerstral3e. Die als Kreisstralle K631 klassifizierte Schillerstral3e ist die Anbindung
an die Bundesstralle B 42, der HaupterschlieBung entlang des Rheins.

Der nachste Zugangspunkt des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) liegt in
rund 120 m Entfernung an der Greiffenclaustrafl3e. Dort verkehrt die Buslinie 181, wel-
che die vier Stadtteile miteinander verbindet. Ferner sind die beiden Bahnhofe der
Nachbargemeinden Geisenheim und Hattenheim hierdurch angebunden. Die Linie
fahrt nur Montags - Freitags von 7 - 18 Uhr in einem stundlichen Takt. Eine weitere
Fahrtmdglichkeit besteht mit der Regionalbuslinie 171, welche zwischen Riidesheim
und Wiesbaden verkehrt und die Orte im Rheingau miteinander verbindet. Deren Halte-
stelle ,Brentanohaus® an der HauptstralRe in Winkel liegt in rund 700 m Entfernung zum
Plangebiet. Diese Linie verkehrt Montags - Sonntags in einem stiindlichen Takt, wel-
cher in den Hauptverkehrszeiten verdichtet wird.

Der Bahnhof Oestrich-Winkel an der rechten Rheinstrecke befindet sich in rund 1,5 km
Entfernung. Dort verkehren Zige der Regionalbahnlinie RB 10 zwischen Neuwied und
Frankfurt am Main Uber Koblenz und Wiesbaden.

Dank der zentralen Lage ist die fulRlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes als glinstig
zu bezeichnen. In einem Radius von 1.000 m liegt nahezu der gesamte bebaute Innen-
bereich der Stadtteile Winkel und Mittelheim. Neben den auch fur den Kfz-Verkehr
nutzbaren vier Stralenunterfihrungen der Bahnlinie kdnnen in zentralen Bereich von
Winkel auch noch drei weitere Ful3- und Radwegeunterfliihrungen genutzt werden.
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Verkehrsprognose

Wohngebaude

Im Plangebiet sind nach den Annahmen des Verkehrsgutachtens drei Formen der
Wohnnutzung mit zusammen rund 40 Wohneinheiten vorgesehen:

= Seniorenresidenz 24 Wohneinheiten
= Mehrfamilienhaus 8 Wohneinheiten
= Stadthauser 8 Wohneinheiten

Zur Abschétzung der Bewohnerdichte kénnen fur die Seniorenresidenz 2 Pers./WE so-
wie flur das Mehrfamilienhaus und die Stadthauser 4 Pers./WE angesetzt werden.
Diese Prognose ist auf der sicheren Seite liegend angesetzt. Somit nimmt die Prog-
nose tendenziell mehr Bewohner an, als voraussichtlich im Plangebiet leben werden.
Insgesamt kann von bis zu 110 Bewohnern ausgegangen werden.

Bei der Verkehrserzeugung werden im Weiteren die folgenden Annahmen getroffen:
Fur die Bewohner werden die Parameter 3,5 Wege/Tag bei einem Kfz-Anteil 65 % und
einem Besetzungsgrad von 1,5 Pers. pro Kfz angesetzt. Dies sind typische Kennwerte
fur Wohnnutzungen auf3erhalb der Kerngebiete von Ballungsrdumen. Reduzierend
kann bericksichtigt werden, dass ein Teil der Wege ausschlief3lich au3erhalb des Ge-
biets durchgefuhrt werden. Hierflr wird ein Abschlag von 15 % auf das Verkehrsauf-
kommen der Bewohner angesetzt.

Fur Besucher kann das Wegeaufkommen mit 5 % der Wege der Bewohner abge-
schatzt werden. Der Wirtschaftsverkehr in Wohngebieten ist mit rund 0,1 Kfz-Fahrten je
Bewohner abzuschatzen.

Im Ergebnis kann fir die Wohnnutzung des Baugebietes am Bachweg ein Verkehrs-
aufkommen von rund 170 Kfz-Fahrten pro Tag prognostiziert werden.

Mehrgenerationenhaus

Das geplante Mehrgenerationenhaus (MGH) kann in zwei Kernnutzungen unterteilt
werden:

=  Begegnungsstatte ,Mehrgenerationenhaus” in Tragerschaft der Stadt Oestrich-
Winkel;

=  Betreutes Wohnen mit 24 Platzen in Tragerschaft eines privaten Betreibers.

Die Mehrgenerationenhaus existiert bereits in Oestrich-Winkel an der Hauptstraf3e und
soll nun an den neuen Standort am Bachweg umziehen. Dort finden generationeniber-
greifend Beratungs-, Betreuungs-, Bildungs-, Kreativ- und Praventionsangebote statt.
Zusétzlich finden offene Treffs und Veranstaltungen statt.

Nach Angaben der MGH-Leitung gibt es zurzeit rund 40 - 50 Angebote in der Woche
mit zusammen rund 100 - 200 Besuchern. Wahrend man bei den Mitarbeitern, welche
auch von auf3erhalb kommen, aus gutachterlicher Sicht davon ausgehen muss, dass
ein grol3er Teil per Kfz kommt (Ansatz: 70 %), ist bei den Besuchern der Anteil mit Kfz
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relativ gering (Ansatz: 20 %). Fur das Verkehrsaufkommen kann somit von rund

70 Kfz-Fahrten/Woche bei den Mitarbeitern und 80 Fahrten/Woche bei den Besuchern
ausgegangen werden. Hieraus ergeben sich rund 30 Kfz-Fahrten/Tag fur das Mehrge-
nerationenhaus.

Das Verkehrsaufkommen der Tagespflege wird getrennt hiervon berechnet, da infolge
des Bring- und Holverkehrs der betreuten Personen auf den Einzelfall bezogen ein re-
lativ hohes Fahrtenaufkommen entsteht. Fir die Tagespflege werden somit weitere
40 Kfz-Fahrten/Tag angesetzt, wobei von 15 Betreuungsplatzen ausgegangen wird.
Angenommen wird, dass rund die Halfte von Angehdrigen gebracht und wieder abge-
holt wird (4 Fahrten/Person) und die Weiteren mit einem Fahrdienst gebracht und ab-
geholt werden (2 Touren, insgesamt 8 Fahrten/Tag).

Fur das Betreute Wohnen ist von einem sehr geringen Kfz-Verkehrsaufkommen auszu-
gehen. Die Verkehrsbewegungen werden im Wesentlichen von den Mitarbeitern und
Besuchern erzeugt. Da in diesem frihen Planungsstadium die weiteren Angaben zum
Betrieb noch nicht definiert sind, werden hierflr pauschal weitere 20 Kfz-Fahrten/Tag
angenommen.

Zusammen ergibt sich aus diesen Anséatzen eine Prognose von 90 Kfz-Fahrten pro
Tag fur die Einrichtungen des Mehrgenerationenhauses.

Verkehrsaufkommen der Rabanus-Maurus-Schule

Vergleichsweise ist auch das Verkehrsaufkommen der bisherigen Nutzung des Grund-
stucks als Grundschule abzubilden, welches seit der Verlagerung der Schule im Bach-
weg entfallt.

In den letzten Schuljahren am Standort Bachweg waren dort rund 190 Schuler und

10 Lehrkréafte anwesend. Berucksichtigt man eine Anwesenheitsquote von 90 % bei
den Schilern und einen Bring- und Holanteil per Kfz von 20 % - 30 %, ergeben sich hie-
raus 160 - 240 Kfz-Fahrten an einem Schultag.

Zusatzlich wurde die Turnhalle der Schule nach dem Unterricht von verschiedenen
Vereinen genutzt. Durch diese Nutzungen sind weitere 20 - 50 Kfz-Fahrten an einem
Wochentag verursacht worden.

Gesamtbeurteilung der ErschlieBung

Das Plangebiet ist ein integrierter Standort in einem bestehenden Baugebiet, welches
Uber eine vorhandene und hierauf ausgerichtete VerkehrserschlieBung verfigt.

Das Verkehrsaufkommen wird mit zusammen rund 260 Kfz-Fahrten an einem Werktag
auf einem Niveau liegen, welches auch fir das vorrangig von Wohnnutzung gepragte
Umfeld als vertraglich zu bezeichnen ist.

Das zukunftige Verkehrsaufkommen wird in einer Gréf3enordnung liegen, welche dem
der bisherigen Nutzung des Standorts als Grundschule entspricht. Infolge des kleinteili-
geren Nutzungsprogramms des Mehrgenerationenhauses ist zudem davon auszuge-
hen, dass die Verkehrsspitzen des zukinftigen Verkehrsaufkommens niedriger
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ausfallen werden, als es im Schulbetrieb der Fall war. Dieser war durch die Bring- und
Holfahrten von Kindern zu Schulbeginn und zu Schulschluss geprégt.

Im Ergebnis kann fur das Bauvorhaben ,Leben Jung und Alt* von einer gesicherten Er-
schlieBung im Sinne der Bauleitplanung ausgegangen werden.

3.4 Technische Ver- und Entsorgung, Energieversorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig technisch erschlossen.

Wasserleitungen sowie ein Abwasserkanal befinden sich in den angrenzenden Haupt-
erschlieBungsstral3en Bachweg und vom-Stein-Stral3e. Gasleitungen verlaufen eben-
falls in den genannten HaupterschlieBungsstraRen. Ausgehend von einer bereits vor-
handenen Trafostation entlang des Bachwegs verlauft eine Trasse mit mehreren
Stromleitungen und Leitungen fiir die StralRenbeleuchtung in das Plangebiet. Im ge-
samten Gebiet werden neue, auf das Projekt abgestimmte Anlagen errichtet. Nach den
bisherigen Abstimmungen mit den zustéandigen Versorgungstragern ist festzustellen,
dass die leitungsgebundene ErschlieRung gesichert ist.

Die textliche Beschreibung zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Teil 11-3) enthalt
weitere Angaben zur leitungsgebundenen Infrastruktur.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten. Zudem unterstreicht das Baugesetzbuch die Verantwortung der
Bauleitpl&ane im Umgang mit dem globalen Klima. Klimaschutzmaf3nahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, sollen ebenso eingesetzt werden wie MalRnahmen, die
der Klimaanpassung dienen. Davon ausgehend wird das Vorhaben ein umwelt- und Kli-
mafreundliches Energiekonzept aufweisen. Zurzeit werden verschiedene Varianten der
Energieversorgung gepruft; weitergehende Aussagen werden deshalb nachgereicht.

3.5 Freiraum, AulRenanlagen

Um ein Mindestmal? an Durchgriinung des Wohnquartiers sicherstellen zu kénnen,
wurden die anzupflanzenden Baume in der Planzeichnung eingetragen. Da der exakte
Standort der Baume erst im Rahmen der Ausfilhrungsplanung abschlieRend festgelegt
werden kann, legt der Bebauungsplan fest, dass ein Verschieben um bis zu 5,0 m ge-
genuber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten zulassig ist.

Zur besseren Einbettung in das vorhandene Wohngebiet und aus wasserwirtschaftli-
chen Grunden wird aul3erdem festgesetzt, dass die Schutzdéacher von Carports exten-
siv oder wahlweise intensiv als Gras-Staudendach zu begriinen sind. Eine Dachbegri-
nung dient der Minderung von Abflussspitzen, bindet Staub, heizt sich bei extremen
Temperaturen kaum auf und verbessert so nachhaltig das Mikroklima.

Aussagen zur baulichen Ausfuhrung der Stellplatze bzw. von deren Oberflachenbela-
gen werden spater an dieser Stelle ergadnzt. Durch die Organisation der Stellplatze
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entlang der ErschlieBungsstral3e kann der stdliche und nérdliche Grenzbereich als be-
griinte Pufferzone zur gegeniberliegenden Bebauung fungieren.

Im Zentrum der Wohnanlage tragt der Platz neben dem Mehrgenerationenhaus zu ei-
ner hohen Aufenthaltsqualitat bei, indem sich begriinte und befestigte Flachen mit ei-

ner Vielzahl von Aufenthalts- und Sitzgelegenheiten abwechseln. Im Randbereich die-
ses Platzes sollen Spielmdglichkeiten fur Kinder geschaffen werden.

4 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans

4.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt, gegliedert in zwei Teilgebiete. Allerdings beruht die Un-
tergliederung auf differenzierten Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und
betrifft somit nicht die Nutzungsart.

Allgemeine Wohngebiete haben nach § 4 Abs. 1 BauNVO die Zweckbestimmung, vor-
wiegend dem Wohnen zu dienen. Fur den Standort ,Vom-Stein-Stral3e / Bachweg* trifft
das exemplarisch zu. Als Leitbild des Nutzungsspektrums dient das Miteinander von
verschiedenen Wohnformen: Betreutes Wohnen fiir Menschen mit Unterstitzungsbe-
darf im Mehrgenerationenhaus, Wohnen fir altere Menschen in der Seniorenresidenz,
,hormales Wohnen“ in einem Mehrfamilienwohnhaus, und schlief3lich ,junges Wohnen*
in Reihenhausern. Der geplante Nutzungsmix ist als direkte Umsetzung des informel-
len Projekttitels ,Leben Jung und Alt“ zu verstehen.

Neben dem Wohnen sind gemai § 4 Abs. 2 BauNVO weitere Nutzungen und Einrich-
tungen zuldssig: die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, sowie die Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Versorgungseinrichtungen wie z.B. Laden sind hier nicht geplant, weil das erforderliche
Raumangebot nicht zur Verfugung steht und im Hinblick auf die Lage des Grundstiicks
auch kein unmittelbarer Versorgungsbedarf gegeben ist. Anders verhalt es sich mit den
Anlagen fur soziale Zwecke. Hier bildet das Mehrgenerationenhaus der Stadt Oestrich-
Winkel, welches von dem heutigen Standort an der Hauptstral3e in das neue Objekt
verlagert werden soll, den Kiristallisationspunkt. Das Mehrgenerationenhaus zeichnet
sich durch ein auBerordentlich breites Nutzungsspektrum aus, mit Bistro, Café, Mini-
Maxi-Treff, Ruheraum, Bewegung, Generationentreff, Bildung / Sprache und Medien,
Jugendraum und Verwaltung. Tagespflege und Demenzbetreuung runden das Angebot
der sozialen Einrichtungen ab. Alle genannten Nutzungen sind direkt oder indirekt
~Wohnfolgeeinrichtungen®; die dem gesetzlich vordefinierten Gebietscharakter eines
Wohngebiets entsprechen.
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In dem Teilgebiet WAL, in dem das Mehrgenerationenhaus liegt, schliel3t der Bebau-
ungsplan nach 8 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO Wohnnutzungen im Erdgeschoss aus. Die be-
sondere Funktion des Mehrgenerationenhauses soll als Ausdruck der gewtinschten
Nutzungsvielfalt durch ein ausreichendes Flachenangebot fir Nicht-Wohnnutzungen
abgesichert werden. AuRerdem lassen sich dadurch Stérungen vermeiden, die im Erd-
geschoss zwischen Wohnungen und vergleichsweise stark frequentierten Einrichtun-
gen auftreten konnten.

Die nach 8§ 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil es aufgrund lhrer Kundenfrequenz
und ihrer Standortanspriiche zu Konflikten mit der geplanten und vorhandenen Wohn-
bebauung kommen kénnte.

4.2  Mal der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das Nutzungsmalf3 Uber die Faktoren Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Anzahl der Vollgeschosse (Z) und die Hohe der
Oberkante (OK). Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans besteht keine Bin-
dung an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und an die Bestimmungen der BauNVO
(8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Das betrifft insbesondere auch die Hochstgrenzen des
Nutzungsmafes im Sinne des § 17 BauNVO, und das Uberschreiten der zulassigen
Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO.

4.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

GRZ1

Die GRZ im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO besagt, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstlicksflache mit Gebduden Gberbaut werden dirfen. In der Pra-
xis wird diese Mal3zahl auch als GRZ1 bezeichnet. Zur Flache der Geb&ude sind die
Projektionsflachen der Balkone und Loggien sowie der ebenerdigen (an das Gebaude
angebauten) Terrassen zu addieren; gemeinsam bilden diese Teilflachen die GRZ1.

Im Teilgebiet WAL wird die GRZ mit 0,60 festgesetzt. Das ist der GRZ eines Mischge-
biets nach § 6 BauNVO vergleichbar, in dem Wohngebaude und Wohnungen allge-
mein zulassig sind. Unter Berlicksichtigung des angestrebten Nutzungsmixes aus sozi-
alen Einrichtungen, Tagespflege und Betreutem Wohnen, der sich deutlich von einem
allgemeinen Wohnen unterscheidet, ist dieser Uberbauungsgrad vertretbar.

Seniorenresidenz und Mehrfamilienhaus im WA2-Gebiet liegen mit einer GRZ von 0,45
bzw. 0,50 darunter, und nahern sich der GRZ von 0,40 an, die nach 8 17 Abs. 1 im Re-
gelfall fur allgemeine Wohngebiete anzusetzen ware. Die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl oberhalb dieser Schwelle entsteht wie bei dem Mehrgenerationenhaus auf-
grund der Notwendigkeit, mehrere sich deutlich unterscheidende Wohnformen auf

Stadt.Quartier 13



Oestrich-Winkel ® Bebauungsplan ,Vom-Stein-Strae | Bachweg“ Begrundung

engem Raum zu organisieren, und gleichzeitig ErschlieBungsanlagen fur den fliel3en-
den und den ruhenden Verkehr in ausreichender Grol3e herzustellen.

Im Teilgebiet WA2, welches flr die Reihenhduser vorgesehen ist, liegt die GRZ bei
0,40 und bewegt sich damit im Ublichen Rahmen.

Errechnet man die GRZ mit Bezug auf das gesamte Nettobauland des Baugrund-
sticks, ergibt dies einen kumulierten Wert von 0,46.

GRZ2, Gesamt-Versiegelungsgrad

Neben Gebauden sind verschiedene Nebenanlagen und —einrichtungen erforderlich,
insbesondere Flachen fir Stellplatze und deren Zufahrten, aber auch Wege, Terrassen
und andere bauliche Anlagen wie Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader und fir Abfallbe-
halter. Zur Unterscheidung wird die zweite Mal3zahl, die fiir den eigentlichen Versiege-
lungsgrad des Baugebiets durch Gebaude und Nebenanlagen steht, als GRZ2 be-
zeichnet. Dahingehend trifft der Bebauungsplan keine Festsetzung. Das mdgliche Ge-
samtmal’ der Versiegelung ergibt sich somit aus den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (Lageplan, Teil 1I-1).

Um den Grad der Uberbauung genauer einschétzen zu kénnen, wurde eine detaillierte
Flachenermittlung fur den Ausgangszustand (Nutzung als Grundschule) in Gegentiber-
stellung zum Planungszustand vorgenommen. Im Ausgangszustand sind insgesamt
76 % des Baugrundstiicks mit baulichen Anlagen jeglicher Art tiberdeckt. Das Projekt
Leben Jung und Alt hingegen wird nach dem Planungsstand Winter 2017/2018 nur

67 % beanspruchen. Demnach geht auch ohne Berlicksichtigung von Dachbegri-
nungsmaflnahmen der Anteil der bebauten Flachen um ca. 10 % zurlick, was eine
spurbare Verbesserung gegeniber der Ausgangssituation bedeutet.

Insgesamt ist die fir ein Wohngebiet intensive Grundstiicksnutzung Ergebnis der be-
sonderen stadtebaulichen Rahmenbedingungen, namlich der engmaschigen Vernet-
zung verschiedenster Wohnformen auf kleiner Flache (,Leben Jung und Alt“). Unter
Beruicksichtigung der guten Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse und verschiede-
ner Begrinungsmalnahmen darf in allen Teilbereichen des Plangebiets eine gute
Wohn- und Aufenthaltsqualitat erwartet werden.

4.2.2 Geschossflachenzahl (GF2Z)

Nach dem stadtebaulichen Entwurf soll die gro3te Baudichte auf den Bereich des
Mehrgenerationenhauses konzentriert werden. Dies korrespondiert mit einer GFZ von
1,60, welche mit der Geschossflachenzahl eines Besonderen Wohngebiets (WB) im
Sinne von § 4a der BauNVO vergleichbar ist. Das Teilgebiet WAL zeichnet sich wie ein
besonderes Wohngebiet durch einen hohen Wohnungsanteil erganzt um wohnaffine
Einrichtungen und Dienstleistungen aus.

Im Bereich der Seniorenresidenz und des Mehrfamilienhauses liegen die Geschossfla-
chenzahlen entsprechend der reinen Wohnnutzung mit 1,40 und 1,30 niedriger.
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Das WA2-Gebiet fur die Reihenh&auser weist mit 0,70 eine vergleichsweise niedrige
GFZ auf.

Uber das gesamte Nettobauland gerechnet resultiert aus der Objektplanung mit Stand
Winter 2017/2018 eine GFZ von 1,16, was vergleichsweise immer noch unter der
Hochstgrenze nach 8 17 Abs. 1 BauNVO liegen wiirde.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Festlegung der Geschossigkeit orientiert sich eng an den stadtebaulichen Zielen
fur das Plangebiet. Entlang des Bachwegs liegt das Mehrgenerationenhaus, um dort
eine Raumkante zu definieren, eine klare Gliederung zwischen der ErschlieBungsseite
und einer strallenabgewandten ruhigen Seite zu bewirken, und den stidwestlich liegen-
den Innenhof zu begrenzen. Um das Raumprogramm mit den sozialen Einrichtungen
und dem Betreuten Wohnen umsetzen zu kénnen, werden drei Vollgeschosse bendtigt.
Das Dachgeschoss soll als Nicht-Vollgeschoss mit maximal 75 % der Bruttogrundfla-
che des darunterliegenden (2. ) Obergeschosses ausgebildet werden (,I11+D%).
Dadurch lassen sich Dachterrassen vorwiegend in siidwestlicher und stdostlicher
Richtung anordnen.

Das zweitgroRte Gebaude des Gesamtvorhabens ist die Seniorenresidenz. Ebenfalls
als Winkel ausgebildet, begrenzt sie die Gebietsmitte im Stidwesten und im Siidosten.
Wie bei dem Mehrgenerationenhaus ist die Nutzung von vier Ebenen geplant, auch
hier mit einem Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss (,IlI+D). Gleiches gilt sinngeman
fur das Mehrfamilienhaus, welches die dreigeschossige Bebauung in Richtung Bach-
weg fortfihrt und zum Abschluss bringt.

Im Bereich der Reihenhauser sind, wie fir diesen Gebaudetypus Ublich, zwei Vollge-
schosse zuziiglich eines ausgebauten Dachs als Nicht-Vollgeschoss vorgesehen
(,11+D*). Damit staffelt sich die Bebauung in Richtung der Wohnnachbarschaft an der
Johannisberger Strafl3e um eine Wohnebene ab.

4.2.4 Hob6he der baulichen Anlagen (OK)

Unter der Oberkante (OK) ist bei geneigten Dachern der obere Abschluss des Daches
bzw. die Hohe des Firstes zu verstehen, bei begehbaren Flachen wie z.B. Terrassen
die Oberkante der Rohdecke. Als unterer Bezugspunkt bzw. Bezugsebene fur die
Hohe baulicher Anlagen gilt Normal-Héhennull (G.NHN). Gebaudehéhen sind generell
vertikal Uber der Bezugsebene abzutragen. Soweit der Begriff ,FuRboden“ verwendet
wird, ist HBO-konform immer der Rohfu3boden bzw. die Rohdecke gemeint, als oberer
Abschluss der statisch wirksamen Tragschichten. Dammung, Estrich und sonstiger
FuRbodenaufbau bleiben auf3er Betracht.

Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel einer Hohen- und Tiefenstaffelung der bauli-
chen Anlagen wird die zulassige Hohe der Oberkante nach der stadtebaulichen
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Funktion des betreffenden Gebaudes mit Ricksichtnahme auf die Umgebung geglie-
dert. Dabei gelten die Festsetzungen zur HOhe fur die Gberbaubaren Grundstucksfla-
chen bzw. ,Baufenster”, in denen sie einbeschrieben sind. Jede Uberbaubare Grund-
stucksflache hat eine dazugehorige Hohe.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MalRe entsprechen dem aktuellen Stand der Ob-
jektplanung im Winter 2017 / 2018, wobei die Planungsmalfie zugunsten eines gerin-
gen Entwicklungsspielraums um mindestens 25 Zentimeter auf die nachsthdhere Dezi-
malstelle aufgerundet wurden.

Bristungen, Mauern, Aufkantungen und Attiken unterfallen einer Sonderregelung, die
aus zwei Teilen besteht: Einerseits sind Aufbauten dieser Art auf ein Uberschreitungs-
malf von 1,5 m begrenzt. Da sich der Wert auf den Rohful3boden bezieht, und der FuR3-
bodenaufbau unter Bertcksichtigung der Dammung der Terrasse ca. 30 cm betréagt,
belauft sich das sichtbare MaRR auf maximal ca. 1,20 m Uber Oberkante Bodenbelag
der Terrasse. (Als Gelander- oder Bristungshdhen sind 0,9 bis 1,1 m nachzuweisen.)
Andererseits durfen die Bauteile hdchstens 50 % geschlossener Flache aufweisen,
weil nach den Regeln der Hessischen Bauordnung die Hohe von Bauteilen mit mehr
als 50 % geschlossener Flache auf die Wandhdhe bzw. hier die Hohe der Oberkante
anzurechnen ware. Der Ausschluss geschlossen wirkender Bauteile soll die sichtbare
Wandhohe reduzieren und vermeidbare nachteilige Verschattungseffekte fir die Um-
gebung verhindern.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlie3lich Bau-
grenzen verwendet (8 23 Abs. 3 BauNVO). Die Verwendung von Baulinien ist nicht er-
forderlich.

Raumliche Anordnung

In Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sind die Baufenster fir das Mehrgenerati-
onenhaus und die Seniorenresidenz winkelférmig angeordnet. Das Mehrfamilienhaus
ist in einer Flucht zur Seniorenresidenz positioniert. Die Reihenh&user werden in An-
lehnung an die Gebaudeplanung in zwei Uberbaubare Grundstiicksflachen unterglie-
dert.

Weil die verfiigbaren Flachen sehr begrenzt sind, folgen die Baugrenzen den geplan-
ten Geb&uden nahezu konturenscharf. Ein groRerer Entwicklungsspielraum I&sst sich
schon deshalb nicht einrdumen, weil zahlreiche Geb&ude und Nebenanlagen auf be-
grenzter Flache errichtet werden sollen, und die umgebenden Pflanz- und Abstandsfla-
chen nicht reduziert werden kénnen. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan handelt, stellt diese Vorgehensweise keine maR3gebliche Einschrankung dar.

Eine Besonderheit ist in der auf3enliegenden Treppenanlage zu sehen, bei der es sich
um den Zugang zum Jugendraum im Keller des Mehrgenerationenhauses handelt.
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Gleichzeitig ist das der 2. Rettungsweg. Der Aulienzugang wird als Teil des Hauptge-
baudes einbezogen und deshalb mit einer Uberbaubaren Grundstiicksflache versehen,
die nur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ermdglicht.

Baufenster und Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Gebaudekubatur bzw. &uRere Umhullung ergibt sich aus der Festlegung der ber-
baubaren Grundsticksflachen (Baufenster) in Verbindung mit den Héhen der Oberkan-
ten. Alle Gebaude werden mit Staffelgeschossen geplant, bei denen die Aulienwénde
des Daches ganz oder teilweise gegenlber den Aulienwénden der Normalgeschosse
zuriicktreten.

Auf den aul3eren Uberbaubaren Grundstiucksflachen (Baufenstern) gilt jeweils das nied-
rigere Mal} fur die Oberkante. Dieses niedrigere Mal3 ist identisch mit der Oberkante
der Terrasse des Dachgeschosses (RohfulBboden). Das gilt fir zweigeschossige Ge-
baude wie Reihenhduser und fir dreigeschossige Gebaude gleichermalRen. Das ho-
here MaR flr die Oberkante steht fur die Héhe des Daches, bei geneigten Dachern fir
die Firsthéhe.

Aufgrund der differenzierten Vorgaben fir die Gberbaubaren Grundsticksflachen und
die dort zulassigen Gebaudehothen trifft der Bebauungsplan keine weitergehenden
Festsetzungen zur Dachform und -neigung.

Uberschreiten von Baugrenzen

Um ein gewisses Mal3 an Flexibilitat bei der baulichen Umsetzung zu gewébhrleisten,
durfen Baugrenzen durch Vordécher, Treppenhauser, Fluchttreppen und Aul3enauf-
zuge um bis zu 3,5 m uberschritten werden. Da die bauordnungsrechtlichen Vorgaben
unberiihrt bleiben sollen, ist bei dem Uberschreiten von Baugrenzen ein Abstand von
mindestens 3,0 m zu privaten Nachbargrenzen einzuhalten.

4.4 Abweichende Malie der Tiefe der Abstandsflachen

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 wurde die Nr. 2ain § 9 Abs. 1 BauGB neu eingefiihrt. Danach
kénnen im Bebauungsplan ,vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der
Abstandsflachen” festgesetzt werden.

Schon aus Rucksichthahme auf die Wohnnachbarschaft werden nur Abstandsflachen-
Uberschreitungen zugelassen, die sich nicht auf Nachbargrenzen von Flurstiicken be-
ziehen, die teilweise oder ganz auf3erhalb des Geltungsbereichs liegen. Das bedeutet,
dass gegeniber allen AuRengrenzen die Abstandsflachenvorschriften der HBO unein-
geschrénkt gelten. Unterschreitungen sind nur unter zwei Bedingungen zulassig: Es
muss sich um innere Gebaudeabstande bzw. Abstande zwischen Gebaude und Stra-
Renmitte handeln, und der bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 3,0 m ist immer
einzuhalten. Damit wird auch gewabhrleistet, dass kein Brandiberschlag durch
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Warmestrahlung auf die Fassade und Fensteréffnungen der Nachbargebaude stattfin-
den kann. (Der Mindestabstand zwischen Geb&auden ohne Brandwéande betragt 5 m,
§ 27 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 HBO).

Bei den Reihenhéausern, der Seniorenresidenz und dem Mehrfamilienhaus kommt es
im Hinblick auf die seitlichen Abstandsflachen zu einer geringfiigigen Uberlappung.
Das ist unbedenklich, weil die Gebaude in Bezug auf Besonnung und Belichtung opti-
mal orientiert sind.

Bei den Reihenhausern sind wegen der Sudwest-Orientierung und der vergleichsweise
groRen Abstande zu den Gebauden in den Hauptbelichtungsrichtungen Stdwest und
Nordost keine Einschrankung in der Wohn- und Aufenthaltsqualitat auftreten. Seitliche
Belichtungen sind mdglich, aber nicht erforderlich.

Im Falle der Seniorenresidenz stellt es sich ahnlich dar. Die langen Seiten des Gebau-
deriegels verlaufen in Stdwest- und in Stidostrichtung, so dass grundsatzlich alle Woh-
nungen eine gute Belichtungsqualitat aufweisen werden. Auch das Mehrfamilienhaus
hat die Garten- und Aufenthaltsbereiche im Wesentlichen an der Sudostseite.

Das Mehrgenerationenhaus erzeugt wegen des grof3en Abstands zur umliegenden Be-
bauung weder relevante Einschréankungen der Belichtung und der Verschattung, noch
ist es umgekehrt solchen ausgesetzt.

Wenn wie hier der Bebauungsplan die partielle Abweichung von den Abstandsflachen
zulasst, bedarf es im Baugenehmigungsverfahrens keines formlichen Abweichungsan-
trags. Die Hessische Bauordnung (HBO) weist in § 6 Abs. 11 selbst darauf hin, dass
die (bindenden) Festsetzungen eines Bebauungsplans Vorrang gegeniber den bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften haben.

4.5 Malknahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a), b) BauGB)

Ziele und Rahmenbedingungen der Pflanz- und Entwicklungsmafinahmen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Griinordnung haben das Ziel,
das Wohngebiet hinsichtlich des Stadtbildes, des Arten- und Biotopschutzes und der
klimadkologischen Funktionen ausreichend zu begriinen. Der zukinftige Begriinungs-
grad soll deutlich Giber den jetzigen Griinbestand des Schulgelandes hinausgehen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Eingrunung der Stellplatzflachen sind auf den zeichnerisch festgesetzten Standor-
ten insgesamt 11 Berg-Ahorne (Acer pseudoplatanus) als Hochstamme,
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Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Die Standorte der Baume sind dem Bebauungs-
plan zu entnehmen.

Erganzend und mit dem Ziel der Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes sowie
der mikroklimatischen Bedingungen sind in den Gartenflachen insgesamt 6 standortge-
rechte Laubbaume II. Ordnung als Hochstamm, Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen.

Die in Verbindung mit den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten mdgliche
Standortverschiebung um bis zu 5 m erdéffnet einen planerischen Spielraum fir die dem
Bebauungsplan nachgelagerte Planungsebene der Entwurfs- und Ausfiihrungspla-
nung.

In der zentralen Freiflache neben dem Mehrgenerationenhaus ist eine Winter-Linde
(Tilia cordata) als Hochstamm, Stammumfang 20-25 cm zu pflanzen, um diesen zent-
ralen Aufenthaltsbereich aufzuwerten.

Der Pflanzstreifen am norddstlichen Rand des Plangebiets ist als Sichtschutz gegen-
tber den angrenzenden Wohnbauflachen und zur Verbesserung der mikroklimatischen
Bedingungen mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Aufgrund des geringen Ab-
stands zu dem Nachbargrundstick soll auf Baume verzichtet werden. Mit den Vorga-
ben zu den Pflanzabstanden wird ein dichter Griingurtel entstehen.

Nach Beendigung der Pflanzmalinahmen beginnt die Fertigstellungspflege. Die Fertig-
stellungspflege beinhaltet die Pflege der Gehdlze fir 1 bis 2 Vegetationsperioden.
Nach dieser Zeit sollte der Pflanzstreifen weitgehend geschlossen sein. Erst nach Ab-
schluss der Fertigstellungspflege ist eine Abnahme der Pflanzmafl3nahmen nach DIN
18916 und VOB/B maglich.

Auch nach Beendigung der Fertigstellungspflege sollen alle zwei bis drei Jahre Pflege-
durchgéange durchgefuhrt werden. Dabei sind insbesondere sich stark ausbreitende,
behindernde Gehdlze zuriickzuschneiden. Zur Verdrangung unerwinschter, krautiger
Vegetation, die das Wachstum der gepflanzten Gehélze behindert, ist zumindest in den
Randbereichen Efeu (Hedera helix) als Bodendecker zu pflanzen. Totholz und krankes
Holz sind zu entfernen und grof3ere Ausfélle sind zu ersetzen.

Dachbegriinung

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind neu zu errichtende Car-
ports extensiv zu begriinen. Dachbegrinungen verringern baubedingte Aufheizungsef-
fekte und fihren zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung. Zudem tragen sie zur
Ruckhaltung von Niederschlagswasser bei und kbnnen gerade bei Starkregenereignis-
sen Abflussspitzen reduzieren. Zusatzlich bieten sie, als vom Menschen geschaffene
Sekundarbiotope, einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und wirken sich nicht zu-
letzt positiv auf das Ortsbild aus.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung; Nisthilfen

Fur fliegende, nachtaktive Insekten werden starke nachtliche Lichtquellen zu einem
Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle fur ihre Orientierung. Das

Stadt.Quartier 19



Oestrich-Winkel ® Bebauungsplan ,Vom-Stein-Strae | Bachweg“ Begrundung

stundenlange Umschwirren der Lichtquellen erfordert unnétig viel Energie; undichte
Gehéuse werden zu einer Falle. Deshalb stellt der Bebauungsplan besondere Anforde-
rungen an die technische Ausfiihrung der AuRenbeleuchtung (Lichtfarbe, Gehause,
Abstrahlung nach unten).

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundenen Baumfallungen entfallen po-
tenzielle Lebensstatten und Nahrungsrdume fiur Fledermause und européische Vogel-
arten. Im weiteren Planungsablauf sollen Malihahmen wie Nistkasten und -hilfen fest-
gesetzt werden, die auf den Erhalt und die Funktion der Lebensstétten gerichtet sind.

5 Ortliche Bauvorschriften

Die Stellplatz- und Abldsesatzung der Stadt Oestrich-Winkel aus 1995 enthélt u.a.
Bestimmungen Uber die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen einschlief3lich ihrer An-
zahl und Gestaltung. Aufgrund der speziellen Nutzungsstruktur im Plangebiet und kon-
kreter Ansatze zur Reduzierung des Parkraumbedarfs sind Abweichungen von der
Stellplatzsatzung erforderlich, die der Bebauungsplan tber eigene Festsetzungen nach
§ 81 Abs. 1 Nr. 4 der Hessischen Bauordnung (HBO) regelt.

Stellplatzbedarf: Besonderheiten des Planungsvorhabens

Das Mobilitdtsverhalten der Bevdlkerung ist in mehrfacher Hinsicht im Wandel. Neue
Entwicklungen wie die Zunahme der Elektromobilitat und insbesondere des Autono-
men Fahrens werden auf lAngere Sicht tiefgreifende Veranderungen bewirken. Zu-
gleich hat bei der jingeren Generation die Bindung an das eigene Fahrzeug deutlich
abgenommen. Damit ist deren Bereitschaft gestiegen, zweckdienlich das jeweils pas-
sende Verkehrsmittel zu nutzen. Zwar spielen sich diese Prozesse momentan vorran-
gig in den Zentren der Ballungsraume ab, doch werden sie nach und nach auch in de-
ren Randbereichen und sogar im landlichen Raum zu spiiren sein.

Am Standort ,Vom-Stein-StraRe / Bachweg“ greift das Planungsvorhaben diese Ent-
wicklungen auf. Nordlich des Mehrgenerationenhauses sollen zwei Langsparkplatze im
offentlichen Stralenraum als Elektrostationen ausgestattet werden, um die emissions-
arme Elektromonbilitat zu férdern. Im sidlichen Plangebiet, zentral zwischen Mehrgene-
rationenhaus, Seniorenresidenz und Mehrfamilienhaus gelegen, sollen zwei Stellplatze
fur ein Carsharing-Angebot vorgehalten werden. Bei rund 40 Wohnungen nur in dem
Neubauvorhaben ist es perspektivisch denkbar, dass Bewohnerinnen und Bewohner
die Mehrfachnutzung eines bedarfsgerecht anzumietenden Fahrzeugs vorziehen, an-
stelle ein Auto zu erwerben und zu besitzen, welches sie nur fur wenige Fahrten im
Jahr bengtigen.

Gesicherte Aussagen dariiber, ob die Angebote Elektrostationen und Carsharing ange-
nommen werden, und welche Auswirkungen das im Einzelnen auf das Mobilitatsverhal-
ten der zukiinftigen Bewohner hat, sind aufgrund mangelnder Erfahrungswerte nicht
mdglich.
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Mehrgenerationenhaus

Das Mehrgenerationenhaus verflgt im Erdgeschoss und teilweise im 1. Obergeschoss
und im Kellergeschoss Uber soziale Einrichtungen, die dem Gemeinbedarf dienen, wie
Bistro, Café, Mini-Maxi-Treff, Ruheraum, Tagespflege, Demenzbetreuung, Bewegung,
Generationentreff, sowie Raume fur Bildung / Sprache und Medien; auch gehdrt ein Ju-
gendraum zum Nutzungskonzept. In den Obergeschossen sind Wohnungen fir das
Betreute Wohnen vorgesehen.

Wegen dieser sehr spezifischen Gebaudekonfiguration ist die Einordnung in vordefi-
nierte Verkehrsquellen nach dem Anhang 1 zur Stellplatzsatzung nicht moglich. Daher
muss der Stellplatzbedarf geméan § 3 Abs. 1 der Stellplatzsatzung in Verbindung mit
der o0.g. Erméchtigung durch die HBO individuell bestimmt werden.

Die sozialen Einrichtungen und die Wohnungen werden einen Bring- und Holverkehr
durch Angehdrige und Besucher verursachen. Fir diese Nutzergruppe stehen die Stell-
platze direkt neben dem Haupteingang des Mehrgenerationenhauses zur Verfligung,
aulRerdem die Besucherparkplétze im Bachweg und in der neuen ErschlieRungsstralie.
Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Mehrgenerationenhauses einerseits und der
Tagespflege bzw. des Betreuten Wohnens andererseits werden zum Teil den Offentli-
chen Personennahverkehr nutzen (Bushaltestellen in der Greiffenclaustraf3e), wobei
die Haltestellen nur 130 m vom Eingang des Mehrgenerationenhauses entfernt liegen,
oder zu Ful’ oder mit dem Fahrrad kommen. Insofern unterscheidet sich die kiinftige
Stellplatzsituation nicht wesentlich von einer schulischen Einrichtung wie z.B. der
Grundschule, die das Gelande vorher genutzt hat.

Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan die Herstellung von jeweils 7 not-
wendigen Kfz-Stellplatzen und Abstellplatzen fir Fahrrader auf dem eigenen Grund-
stick fest. Bei geschéatzt 25 Betten entfallen davon rechnerisch 3 Stellplatze auf das
Betreute Wohnen (1 Stellplatz je 8 Betten, siehe vergleichsweise Nr. 1.9 der Stellplatz-
satzung) und 4 Stellplatze auf die sozialen Einrichtungen.

Seniorenresidenz

Anlage 1 Nr. 1.3 zur Stellplatzsatzung enthélt die Kategorie der ,Gebaude mit Alten-
wohnungen® mit 0,4 Stellplatzen pro Wohnung. Nach der Definition des Bundesministe-
riums flr Familie, Senioren, Frauen und Jugend? handelt es sich bei Seniorenresiden-
zen um gehobene Altenwohnanlagen mit qualitativ hdherwertigen und entsprechend
teureren Wohnungen, in Verbindung mit vielfaltigen Betreuungs- und Serviceleistun-
gen. In Anlehnung an die Stellplatzsatzung und die fachliche Einstufung des Bundes-
ministeriums legt der Bebauungsplan den Stellplatznachweis auf 0,5 Stellplatze fir Kfz
je Wohnung fest, also geringfligig Gber der Schwelle der Satzung. Angesichts der zu
erwartenden Altersstruktur der Bewohner wird au3erdem ein Fahrrad-Abstellplatz je

2 Bundesministerium fur Familie, Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ): Auf der Suche
nach den passenden Wohn- und Betreuungsformen — ein Wegweiser fiir altere Menschen,
24.09.2010 (nur online verfugbar), S. 153.
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Wohnung ausreichend sein. Im Falle von 24 Wohnungen in der Residenz waren dem-
nach 12 Kfz-Stellplatze und 24 Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen.

Mehrfamilienwohnhaus

Nach dem aktuellen Planungsstand hat das Mehrfamilienhaus nur 7 Wohnungen. Da-
bei wird ein Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz fir Kfz je Wohnung und ebenfalls

1 Fahrrad-Abstellplatz als ausreichend erachtet. Die Kfz-Stellplatze lassen sich auf
dem eigenen Grundstiick beiderseits des Hauseingangs anordnen.

Reihenh&user

Im nordwestlichen Plangebiet runden 8 Reihenhauser mit der Zielrichtung ,junge Fami-
lien“ das Spektrum an Wohnnutzungen ab. Fir jedes Reihenhaus sind jeweils 2 Kfz-
Stellplatze und mindestens 3 Abstellplatze fur Fahrrader geplant, was den Anforderun-
gen der Stellplatz- und Ablésesatzung entspricht. Deshalb trifft der Bebauungsplan
keine eigenstandigen Festsetzungen zu den Reihenhausern.
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Teil 2 B Umweltplanung

1 Einleitung
1.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Hier ist auf die Ausfuhrungen im Teil 1 ,Stadtebauliche Planung® zu verweisen. Anlass
und Ziele der Planung werden dort in Kapitel 1 erlautert. Hinsichtlich der Inhalte liegt
der Schwerpunkt in den Kapiteln3 ,Planungskonzept und 4 ,Festsetzungen des Be-
bauungsplans®.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Inhalt und Ablauf der Prifmethoden

Die Umweltplanung, die vollinhaltlich in die Bauleitplanung integriert ist, umfasst die Er-
mittlung, Beschreibung und Bewertung der durch das Bauvorhaben hervorgerufenen
Auswirkungen auf die einzelnen, im Anschluss aufgefiihrten Schutzgtiter:

= Boden,

=  Wasser,

= Luft / Klima,

=  Biotop- und Nutzungstypen,

=  Tiere,

=  Ortsbild,

= Mensch und seine Gesundheit,

= Kultur- und Sachguter (mit dem Teilkomplex Bodendenkmaler).

Betroffenheit und Schutzwiirdigkeit der Schutzgiiter werden mittels verschiedener Un-

tersuchungskriterien dargestellt und bewertet. Aus den Ergebnissen werden, soweit er-
forderlich, Schutz- und Kompensationsmafinahmen abgeleitet und in die Planung inte-
griert.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Grundlage fur
die Bestandserfassung und -bewertung sind insbesondere Erhebungen im Untersu-
chungsgebiet, der Landschaftsplan Oestrich-Winkel, sowie verschiedene Fachgutach-
ten, deren Ergebnisse in den jeweiligen Kapiteln wiedergegeben werden.

Kenntnislticken

Nach derzeitigem Planungsstand missen das Bodengutachten und das Artenschutz-
rechtliche Gutachten noch bearbeitet werden.
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Nicht-Anwendbarkeit der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan ,Vom-Stein-Stralde / Bachweg® wird gemaf § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Unter der
Voraussetzung, dass die zulassige Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, gelten
Eingriffe, die als Folge der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB i. V. m.
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Die Flache des Geltungsbereichs betragt insgesamt ca. 7.208 m?, sodass die oben er-
wahnte Grenze, ab der die naturschutzfachliche Eingriffsregelung anzuwenden wére,
nicht erreicht werden kann.

2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf den Teil 1, Kapitel 4 der Begriindung ver-
wiesen. Dort werden die Festsetzungen des Bebauungsplans ausfihrlich erlautert.

3 In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegte Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den vorliegenden Bebauungsplan von Bedeutung
sind, dargelegt. Zudem wird darauf eingegangen, wie diese Ziele bei der Aufstellung
bertcksichtigt wurden.

3.1 Kommunale Plangrundlagen und Zielvorgaben

Flachennutzungsplan

An dieser Stelle wird auf die Ausfiihrungen unter Teil 1, Abschnitt 2.3 ,Flachennut-
zungsplan® (FNP) der Stadt Oestrich-Winkel verwiesen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan 2000 der Stadt Oestrich-Winkel wurde im Oktober 2000 geneh-
migt. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes.

Der Landschaftsplan fuhrt fir bestehende Siedlungsflachen eine Reihe allgemeiner
Zielvorstellungen auf, die es im Rahmen der Bauleitplanung zu konkretisieren und
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umzusetzen gilt. Nachfolgend werden die durch das Plangebiet tangierten Zielvorstel-
lungen aufgefiihrt.3

Bestandsorientierte Zielvorstellungen

= Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im besiedelten Bereich,
im Besonderen der Funktionen der begriinten Flachen im besiedelten Bereich
(Erholungsfunktion fir die Bevolkerung, Lebensraumfunktion fur Flora und
Fauna im stadtischen Raum, klimatische Ausgleichsfunktion fur weniger durch-
grinte Siedlungsflachen)

Entwicklungsorientierte Zielvorstellungen

= Forderung der Innenentwicklung (Nachverdichtung in weniger dicht bebauten
Bereichen) vor Auf3enentwicklung

= Freihaltung von Kalt- und Frischluftbahnen von Bebauung zur Vermeidung ei-
ner Verschlechterung der innerdrtlichen klimatischen Situation und zur Vermei-
dung von negativen Auswirkungen auf den Weinbau (Kaltluftstau durch Bebau-
ung/ Verschiebung der Frostgrenze)

= Reduzierung des innerdrtlichen Versiegelungsgrades, Entsiegelung bisher
groi3flachig versiegelter Flachen (wenn die Funktion dies zulasst) und Forde-
rung einer starkeren Durchgriinung in diesen Bereichen

= Bertcksichtigung stadttkologischer Forderungen im Rahmen von Neubebauun-
gen (hohe Durchgriinung der Neubaugebiete, Regenwasserversickerung, be-
vorzugte Verwendung umweltfreundlicher Energietrager, Erhéhung des Anteils
an Fassadenbegriinung)

= Samtliche Baumaflinahmen sollen so angeordnet werden, dass schadliche Um-
welteinwirkungen und/oder erhebliche Belastigungen im Sinne des BImSchG
z.B. durch Larm, Luftverunreinigung, Erschitterung vermieden werden

Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Oestrich-Winkel wurde 2004 aufgehoben.

3.2  Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete und keine geschiitzten
Biotope.

3 vgl.: Bittkau -Bartfelder-Hildmann, Stadt Oestrich-Winkel (Hrsg.), Landschaftsplan O-
estrich-Winkel , Stand: Oktober 1999, redaktionell Gberarbeitet Juni 2000, Wiesbaden,
S.282f.
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3.3 Immissionsschutz

Aufgrund der Lage und Abschirmung der Schallquellen sind nur geringe Auswirkungen
auf die Immissionsschutzbelange zu erwarten.

Da das durch das Vorhaben verursachte Verkehrsaufkommen mit dem der heutigen
Nutzung vergleichbar ist, wird auch der zukinftige Schadstoffausstol3 bei der Durch-
fuhrung der Planung in der Summe in etwa gleichbleiben, sich aber zeitlich gleichmaf3i-
ger Uber den Tag verteilen. Ein konzentriertes Verkehrsaufkommen auf Zeiten des
Schulbeginns und des Schulschlusses bleiben jedoch aus. Vielmehr wird sich der Ver-
kehr Uber den Tag verteilen.

3.4 Bodenbelastungen

Die gesetzlichen Anforderungen an das Projekt sind, in Bezug auf schadliche Boden-
veranderungen, durch das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und die Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung begriindet.

4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkun-
gen, Malinahmen

4.1 Boden
4.1.1 Analyse

Das Plangebiet befindet sich auf einer absoluten Héhe von 100 bis 103 m .NN. Gro-
Rere Hohenunterschiede sind nicht vorhanden.

Der Planungsraum zahlt geman der naturraumlichen Gliederung Deutschlands zur
Haupteinheitengruppe ,,Rhein-Main-Tiefland“ und zur Haupteinheit ,Rheingau“.4

Der Rheingau ist eine gro3tenteils |63bedeckte Landschaft mit einer weit gehenden
Unausgeglichenheit des Wasserhaushaltes. Geringe Niederschlage und hohe Ver-
dunstung fuhren bei hohem Speichervermégen der L6Rbdden und gleichzeitig geringer
Durchlassigkeit zu einem fast vollstandigen Fehlen der Grundwasserneubildung,
gleichzeitig aber auch zu lokalen Hochwassern bei értlichen Starkregen.5

Im Oktober 2017 sind von der Dr. Hug Geoconsult GmbH aus Oberursel im Plangebiet
umwelt- und geotechnische Untersuchungen durchgefihrt worden. Im Rahmen dieser

4 Klausing, Otto. (1988): Die Naturraume Hessens. Hessisches Landesamt fir Umwelt und

Geologie.
5 Meynen, E.; Schmithlsen, J.; Gellert, J.; Neef, E.; Miller-Miny, H. & J.H. Schultze (Hrsg.)
(1962): Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands. Band | und Il. — Gemein-

schaftsverdffentlichung des Instituts fir Landeskunde und des Deutschen Instituts fir Lan-
derkunde: 608 S., Bad Godesberg.
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Untersuchungen sind im Plangebiet sieben Rammkernsondierungen und zwei Sondie-
rungen mit einer schweren Rammsonde bis zu einer Tiefe von 5 Metern unter Gel&n-
deoberkante (GOK) ausgefiihrt worden. Aus den Bohrsonden wurden je drei Boden-
proben zur chemischen Analyse entnommen. Bei den chemischen Analysen handelt es
sich um Feststoffuntersuchungen: Parameter nach LAGA Tab. Il 1.2-26 und Feststoffa-
nalysen: Parameter gemaf® Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen” Tab. 1.1 und Tab.
1.27. Die Ergebnisse liegen bereits vor. Die Bewertung der Ergebnisse ist von der Dr.
Hug Geoconsult GmbH in Bearbeitung.

Vorab lasst sich festhalten, dass im Plangebiet Lehmbéden vorliegen. Die obersten Bo-
denschichten bestehen allgemein aus kinstlichen Auffullungen, die bis zu einer Tiefe
von 2,00 m reichen. Es schlieRen sich stellenweise L6boden und Gehangelehm quar-
téaren Ursprungs an, die in einer Bohrung am siddéstlichen Rand des Plangebietes bis
zu einer Tiefe von 3,20 m reichen. Ansonsten ist die L6Rboden-Schicht bedeutend klei-
ner ausgebildet. Bei den meisten Bohrstellen gehen die Auffillungen direkt in Terras-
senkiese und —sande Uber. Unter den Terrassenkiesen und —sanden schlie3en sich bis
zur Endteufe der Bohrungen Tone aus dem Tertiar an. Die Detailanalysen zum Boden-
aufbau kénnen aus dem entsprechenden Gutachten enthommen werden.

Bei abfalltechnischen Untersuchungen der Dr. Hug Geoconsult GmbH wurden die Auf-
fullungen in die Einbauklasse ,Z0“ nach Merkblatt und Einbauklasse ,Z 1.1 nach
LAGA-Boden eingestuft. Die Sand und Kiese zdhlen zur Einbauklasse ,Z0* nach
Merkblatt und LAGA-Boden. Die Tone wurden der Einbauklasse ,,Z1“ nach Merkblatt
und ,Z 1.1“ nach LAGA-Boden zugeteilt.

,20*“ = Zuordnungswerte fur Bodenmaterial, das fur die Verfullung von Abgrabungen
unterhalb der durchwurzelten Bodenschicht verwertet wird.

»Z1%: Zuordnungswert fur den eingeschrankten offenen Einbau in technischen Bauwer-
ken.

4.1.2 Bewertung

Nach dem Ergebnis der Baugrunderkundung ist die Schichtenfolge mit Auffillungen,
L6R, Terrassensedimenten und Tone wie zu erwarten ausgebildet. Die Schichtgrenzen
(Tiefe der Horizonte) sind jedoch von sehr unterschiedlicher M&chtigkeit und kaum ho-
rizontbestéandig. Deshalb sind im griindungsrelevanten Bereich (sehr) unterschiedliche
Bdden zu erwarten. Es kann also nur mit tragender Bodenplatte (Flachengrindung) ge-
grundet werden. Die unterschiedlichen Auflagebedingungen der Bodenplatten muss
spéater durch eine detaillierte Berechnung und Anpassung der Bettungsmoduli (Sicher-
stellen der Gebrauchstauglichkeit) ermittelt werden.

6 LAGA M 20 (2003): Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA). Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféallen.- Hrsg. von der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall unter Vorsitz des Ministeriums fur Umwelt und Forsten Rhein-
land-Pfalz.

7 Regierungsprasidium Darmstadt, Regierungsprasidium Giel3en, Regierungsprasidium Kas-
sel (2015): Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“, Stand: 10. Dezember 2015, 33 Seiten.
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Die vorliegenden Bdden sind aufgrund der vorherigen Nutzungen zumindest oberfla-
chennah alle anthropogen verandert. Naturnahe bzw. schiitzenswerte Bdden liegen im
Plangebiet nicht mehr vor.

Nach den abfalltechnischen Untersuchungen der Dr. Hug Geoconsult GmbH kann
zwar das vorhandene Bodenmaterial fir die Verfullung von Abgrabungen unterhalb der
durchwurzelten Bodenschicht bzw. fiir den eingeschréankten offenen Einbau in techni-
schen Bauwerken verwendet werden; es wird aber empfohlen, eine uneingeschrankte
Verwertung von Auffullungen nicht zu zulassen. Die Auffullungen sollten als Material
der Einbauklasse Z 1.1 nach LAGA bewertet werden. Dies bedeutet, dass die Auffill-
bdden nur eingeschrankt wieder eingebaut werden kénnen.

Bezuglich des Wirkungspfads Boden — Mensch ist aus den vorliegenden Ergebnissen
zu erwarten, dass keine auffélligen Befunde vorliegen.

Zusammenfassend wird deutlich, dass durch die geplante Neubebauung im Plangebiet
keine naturnahen bzw. schiitzenswerten Béden betroffen werden. AuRerdem weist die
im Projektareal oberflachennah anstehende Aufflllung nur ein sehr geringes, in altlas-

tenrechtlicher Hinsicht nicht relevantes Kontaminationsniveau auf.

4.1.3 Mallnahmen

Bei untersuchten Flachen ohne entsprechende Kennzeichnung ist nicht automatisch
auf eine generelle Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlie3en; so kdnnen z. B.
Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im Sinne des
Bodenschutz- und Altlastenrechts oder des Wasserrechts aufweisen, aber abfallrecht-
lich von Bedeutung sind. Einzelheiten hierzu sind der Begriindung zum Bebauungsplan
sowie dem vorliegenden Gutachten, das zur Abwagung und Bewertung der Flachen
herangezogen wurden, zu entnehmen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz KrwG und Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Kreislauf-
wirtschaftsgesetz HAKrWG, jeweils giltige Fassung) vom Bauherren eigenverantwort-
lich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umweltamt Wiesbaden, als zustéandige Abfallbe-
horde.

4.2  Wasser
4.2.1 Analyse

Durch das Plangebiet fliel3t kein Oberflachengewésser. Es befindet sich gut 500 Meter
nordlich des Rheins und liegt somit nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebiets. Es
liegt ebenso wenig in einer Wasserschutzzone.

Grundwasser wurde beim Bohren und Sondieren bis zur Endteufe nicht festgestellt.
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4.2.2 Bewertung

Der Grundwasserstand wird durch die Abflussverhaltnisse im Bereich des sidlich gele-
genen Rheins gepragt. Vorbehaltlich der Vorlage langjahriger Messergebnisse wird
empfohlen, von einem sogenannten Bauwasserstand bei etwa 3,25 Metern unter mitt-
lerer GOK und einem Bemessungswasserstand bei etwa 2,75 Metern unter mittlerer
GOK auszugehen. Der Bauwasserstand ist Grundlage aller statischen Nachweise im
Bauzustand, der Bemessungswasserstand aller statischen Nachweise im Endzustand.

Die Standortvoraussetzungen fir eine planmaRige / gezielte Versickerung sind grund-
satzlich gegeben. Allerdings lasst die Wasserdurchlassigkeit der anstehenden Tone
oberhalb des Grundwasserspiegels nur eine begrenzte Versickerungsmenge zu und
der Grundwasserflurabstand begrenzt das moégliche Versickerungsvolumen zusétzlich.

4.2.3 Mallnahmen

Das Bestandsgrundstiick ist derzeit an das offentliche Entwasserungssystem ange-
schlossen. Durch eine Reduzierung der Versiegelung im Plangebiet wird der Abwas-
serkanal entlastet. Ob die neu versiegelten Flachen vor Ort versickert werden oder wei-
terhin in den vorhandenen Abwasserkanal geleitet werden, wird nach Absprache mit
der Geoconsult GmbH zu einem spéateren Zeitpunkt geklart.

4.3 Klima/ Lufthygiene

4.3.1 Analyse

Bei einer mittleren Jahrestemperatur von tber 9°C herrscht im Rheingau allgemein ein
ausgeglichenes Klima mit i.d.R. milden Wintern und einer langen Vegetationsperiode.
Die Jahresniederschlage liegen zwischen 500 bis 600 mm. Die relativ hohe mittlere
Jahrestemperatur und die geringe Jahresniederschlagsmenge resultieren aus der ge-
schitzten Lage im Regenschatten von Hunsrtick und Taunus.

Das Plangebiet liegt nordliche des Zentrums der Stadt Oestrich-Winkel im Stadtteil
Winkel. Der Rhein besitzt als Frischluftproduzent fur das Klima der Stadt Oestrich-Win-
kel eine grof3e Bedeutung. Umso wertvoller sind die an den Rhein angrenzenden Frei-
flachen. Das Plangebiet ist jedoch gepragt von bebauten Flachen mit hoher Versiege-
lung. Auf den Schulhéfen befinden sich mehrere Einzelbaume. Dabei sind auch Alt-
baume mit Stammdurchmesser bis zu 80 cm.
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4.3.2 Bewertung

Das Plangebiet hat fiir die Stadt Oestrich-Winkel keine lokalklimatische Bedeutung als
Kalt-und Frischluftproduzent. Jedoch leisten die Einzelbdume insbesondere die Alt-
baume einen Beitrag zur Aufnahme von Kohlendioxid (CO2) und zur Feinstaubminde-
rung und tragen somit bedeutend zur Luft- und Wohnumfeldverbesserung bei.

Angesichts des Klimawandels mit vermehrter sommerlicher Warmebelastung muss es
Ziel sein, mit Hilfe der Sicherung ausreichend dimensionierter Freirdume und Gebau-
deabstandsflachen, die auch an ErschlieBungsstralen oder Parkierungsflachen ge-
kniipft sein kdnnen, die gebietsinterne Be- und Durchliftung derart zu gestalten, dass
sich sowohl im Plangebiet selbst als auch in dessen Nachbarschaft keine grof3flachige
Neigung zu Windstagnation ergibt. Die vorhandene Situation fiihrt durch Geb&ude und
Flachenversiegelungen bereits zu Windstagnationsbereichen. Diese werden sich durch
die geplante Bebauung zwar nicht aufheben, jedoch wird sich die Be- und Durchliftung
des Plangebiets aufgrund der glinstigeren Gebaudeanordnung insgesamt etwas ver-
bessern. Als vorteilhaft zeigen sich dabei die nicht bebauten Griunflachen im westlichen
und sldlichen Randbereich sowie die lockere Anordnung der anzupflanzenden Baume
im Plangebiet. Die Abstandsflachen zur benachbarten Wohnbebauung bleiben noch
ausreichend dimensioniert, um eine funktionsfahige Be- und Durchliftung der Wohnbe-
bauung zu gewahrleisten.

Da das Plangebiet bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist, ist nicht mit einer
Zunahme der mittleren Lufttemperatur zu rechnen. Durch die Sicherung der Hausgér-
ten am westlichen Rand und die Begriinung am Siidrand des Plangebietes wird eine
grof3flachige markante Ausdehnung des ,Warmeinseleffekts“ unterbunden.

Die benachbarte Bebauung ist also von keinen zusatzlichen Lufttemperaturaufschlagen
betroffen. Die vergleichsweise glinstigen thermischen Verhaltnisse in den benachbar-
ten Wohnbereichen bleiben gesichert.

Schadstoffe

Aufgrund der geplanten gebietsvertraglichen Wohnnutzung ergeben sich beztiglich der
Thematik der Luftschadstoffe, im Vergleich zur bisherigen Nutzung keine Verschlechte-
rung. Vielmehr ist aufgrund der giinstigeren Be- und Entliftungsverhaltnisse mit einer
leichten Verbesserung der ohnehin bereits heute unkritischen Situation zu rechnen.
Daruber hinaus verteilt sich das zu erwartende Verkehrsaufkommen bei einer Wohn-
nutzung gleichmagiger tber den gesamten Tageszeitraum als bei einer Schule.

4.3.3 Mallnahmen

Baumpflanzungen bzw. Erhaltung von Gehdlzen schaffen ginstige thermische Umge-
bungsbedingungen, da an heillen Sommertagen der Schattenwurf die Warmebelas-
tung fur den Menschen effektiv reduziert. Baumstellungen in lockerer Anordnung si-
chern gleichzeitig die notwendigen Beliftungseffekte.
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Zur Reduzierung der Warmeabstrahlung von befestigten Flachen sollten bei Pkw-Ab-
stellplatzen maglichst Rasenfugenpflaster oder Rasengittersteine Verwendung finden.
Stehen dem andere Belange entgegen, wie eine begrenzte Versickerungsfahigkeit,
sollten hellgraue Pflasterbelage Verwendung finden. Sie heizen sich an Sommertagen
in deutlich geringerem Mal3e auf als schwarze Asphaltflachen.

Ein weiterer Baustein zur Begrenzung der Warmebelastung sind die Begriinungen der
Carports, da diese die Luftschadstoffbelastung reduzieren, die Extremwerte der Ober-
flachentemperaturen dampfen und die Wasserruckhaltefahigkeit nach Starkregen erho-
hen.

4.4  Biotop- und Nutzungstypen

4.4.1 Analyse

Potenzielle natirliche Vegetation

Als potenzielle natlrliche Vegetation wird das Artengeflige eines Standorts verstanden,
dass sich unter den gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden wirde, wenn der
Mensch nicht mehr in den Naturhaushalt eingreift und die Vegetation Zeit fande, sich
bis zu ihrem Endzustand zu entwickeln. Dagegen bezeichnet man als heutige potenzi-
elle natiirliche Vegetation (hpnV) das Artengefiige der potenziellen natirlichen Vegeta-
tion, bei dem nicht mehr reversible anthropogene Beeintrachtigungen bertcksichtigt
wurden.

Nach der Karte der Potenziellen Nattrlichen Vegetation Deutschlands, Blatt 3 Mitte-
West wiirde sich im Plangebiet als natirliche Waldgesellschaft durch Sukzession ein
Bergseggen-Waldmeister-Buchenwald (Galio-Carpinetum) im Komplex mit Bergseg-
gen-Waldgersten-Buchenwald (Hordelymo-Fagetum) einstellen.8 Da der Bergseggen-
Waldgersten-Buchenwald ein artenreicher Buchenwald in Kalkgebieten auf normal-
durchfeuchteten bis trockenen Bdden, vorzugsweise an Stidhangen und auf Kuppen
ist, ware ohne das Eingreifen des Menschen die Bildung eines Bergseggen-Waldmeis-
ter-Buchenwaldes eher wahrscheinlich.

Im Bergseggen-Waldmeister-Buchenwald ist die Buche (Fagus sylvatica) die vorherr-
schende Baumart, die zum Teil von der Stiel- oder Trauben-Eiche (Quercus robur, Q.
petraea) erganzt wird. Gelegentlich mischen sich auch Berg- und Spitz-Ahorn (Acer
pseudoplatanus, A. platanoides) hinzu. Die Krautschicht wird vom Einblitigen Perlgras
(Melica uniflora), Waldmeister (Galium odoratum), Wald-Hainsimse (Luzula sylvatica),
Schonem Widertonmoos (Polytrichum formosum), Efeu (Hedera helix) u. a. gebildet.
Vereinzelt wachsen bodensténdige Gehdlze wie Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Vo-
gel-Kirsche (Prunus avium), Espe (Populus tremula), Weil3dorn (Crataegus mono-
gyna), Hunds-Rose (Rosa canina) und Schlehe (Prunus spinosa).

8 Stuck, R. und Bushart, M. (2010): Karte der Potenziellen Natlrlichen Vegetation Deutsch-
lands, Maf3stab 1:500.000. — Bundesamt fuir Naturschutz, Bonn-Bad Godesberg.
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Fragmente der potenziellen natlrlichen Vegetation sind im Untersuchungsgebiet kaum
noch vorhanden. Etwas naturndher sind lediglich spontan entstandene Sukzessionsge-
bische am Nordost- und Ost-Rand des Plangebietes. Alle anderen Gehdélze sind ange-
pflanzt worden.

Methode zur Erfassung der Biotoptypen

In dem Bebauungsplangebiet sind die vorhandenen Biotoptypen gemalt der ,Wertliste
nach Nutzungstypen® aus der Anlage 3 der Kompensationsverordnung (KV) im Okto-
ber 2017 erfasst worden. Zur Kartierung wurde zudem die Arbeitshilfe zur Kompensati-
onsverordnung (KV) des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, l&ndlichen Raum und
Verbraucherschutz herangezogen.®

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

Ermittlung und Beschreibung

Hecken-/ Gebiischpflanzung (heimisch, standortgerecht) (02.400)

Teilflaiche 8: Auf dem Schulhof der ehemaligen Rabanus-Maurus-Schule steht eine
etwa 2,5 m hohe und 1,5 m breite Hainbuchen-Hecke (Carpinus betulus), die bereits
seit langerer Zeit nicht mehr zuriickgeschnitten worden ist. In der Hecke befinden sich
zwei kleinere, abgestorbene Rotdorn-Baume (Crataegus laevigata "Pauls Scarlet’). Die
Hecke wird von asphaltierten Flachen umgeben.

Teilflache 9: Auf einer Béschung auf dem Schulhof der Rabanus-Maurus-Schule
wachst ein liickiges Liguster-Gebiisch (Ligustrum vulgare). Beigemischt sind Spier-
Straucher (Spiraea spec.). Die Béschung wird von der Quecke (Elymus repens) durch-
zogen.

Teilflaiche 14: Am nérdlichen Rand des Schulgelandes ist ein 3 m hohes und 4 m brei-
tes Holunder-Gebisch (Sambucus nigra) aufgekommen.

Teilflaiche 16: Am nordwestlichen Rand des Schulgeldndes befindet sich ein spontan
entstandenes Holunder-Geblisch (Sambucus nigra), dass von der Brombeere (Rubus
fruticosus agg.) Uberzogen wird. Weitere charakteristische Gehdlze sind: Pflaume
(Prunus domestica) und Efeu (Hedera helix).

Teilflache 26: Auf dem sudlichen Schulhof steht eine etwa 1,5 m hohe und max. 1,0 m
breite Hainbuchen-Hecke (Carpinus betulus), die bereits seit langerer Zeit nicht mehr
zuriickgeschnitten worden ist. Die Hecke wird von asphaltierten FlAchen umgeben.

Teilflache 27: Am Sidost-Rand des Schulgelandes steht eine neu gepflanzte 1,0 m
hohe Hainbuchen-Hecke (Carpinus betulus).

9 Hessisches Ministerium fir Umwelt, landlichen Raum und Verbraucherschutz: Arbeitshilfe
zur Verordnung lber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, de-
ren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverord-
nung - KV), Wiesbaden 01.09.2005.
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Hecken-/ Gebilschpflanzung (standortfremd, Ziergehdlze) (02.500)

Teilflache 5: Am sudlichen Schulgebaude wachsen zwei sich gegeniiberstehende,
kleine Straucher: 1x Blaue Saulen-Zypresse (Chamaecyparis lawsoniana “Columna-
ris’) und 1x Hainbuche (Carpinus betulus).

Teilflache 17: Im Schulgarten im Westen des Plangebietes stockt eine 5 m hohe und
6 m breite Lorbeer-Kirsche (Prunus laurocerasus "Rotundifolia’).

Teilflache 19: Im Schulgarten im Westen des Plangebietes steht ein 2 m hoher und
2,5 m breiter Runzelblattriger Schneeball (Viburnum rhytidophyllum).

Teilflache 24: Im sudlichen Teil des Schulhofes befindet sich eine seit langerer Zeit
nicht mehr gepflegte Anpflanzung aus Zier- und Obstgehdlzen. Folgende Gehdlze sind
erfasst worden: Mispel (Mespilus germanica), Mahonie (Mahonia aquifolium), Schnee-
Spiere (Spiraea arguta), Strauch-Rose (Rosa spec.), Béschungsmyrte (Lonicera pile-
ata), Kultur-Apfel (Malus domestica), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Efeu (Hedera
helix), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Rote Sommer-Spiere (Spiraea bumalda "Anthony
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Waterer’), Lorbeer-Kirsche (Prunus laurocerasus) und Forsythie (Forsythia x interme-
dia).

Teilflache 25: An der Hauswand im sudlichen Teil des Schulhofes liegt eine Anpflan-
zung aus grof3tenteils nicht heimischen Gehdlzen. In der Flache ist Jungwuchs vom
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) aufgekommen. Weitere erfasste Gehdlze sind: Bo6-
schungsmyrte (Lonicera pileata), Lorbeer-Kirsche (Prunus laurocerasus), Mahonie
(Mahonia aquifolium), Mispel (Mespilus germanica).

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

In der Baum-Tabelle werden alle im Plangebiet vorkommenden Einzelbaume gelistet.
Besonders erhaltenswerte Baume sind in der Tabelle und der Karte ,Bestand” geson-
dert dargestellit.

Einzelbdume im Bebauungsplangebiet ,Bachweg*®

Stamm- T
Stamm- o Vitalitat,
Nr. Baumart SuieH umfang e Anmer- Zall s
messer in = inm werter Baum
= inm kungen
2 Ross-Kastanie Aesculus hippo- 0,70 1,80 16,0 Befall der =
castanum Miniermotte
. Aesculus hippo- Befall der
3 Ross-Kastanie e hageca 0,70 1,80 16,0 Miniermotte
e : Acer platanoides :
10 Rotblattriger Spitz-Ahorn *Faasens Black' 0,10 0,45 8,0 vital -
20 Hange-Birke Betula pendula 0,60 1,55 10,0 vital -
22 Platane Platanus acerifolia 0,80 1,90 20,0 vital v
23 Ginkgo Ginkgo biloba 0,70 1,80 6,0 vital v

Baume im Bestand 6

Erhaltenswerte Baume 2

Ausdauernde Ruderalflur meist frischer Standorte (09.210)

Teilflache 6: Entlang des Parkplatzes am Bachweg liegt ein kleinflachiger, nicht be-
pflanzter Grinstreifen, der von Quecken (Elymus repens) und Acker-Kratzdisteln (Cir-
sium arvense) Uberwuchert wird.

Teilflaiche 15: Am Nordwest-Rand des Plangebietes befindet sich ein nicht mehr ge-
méahter Rasen. Inzwischen haben sich neben den typischen Rasenarten auch zahlrei-
che Arten ruderaler Standorte eingestellt. Besonders stark haben sich der Kriechende
Hahnenful3 (Ranunculus repens) und die Grof3e Pimpinelle (Pimpinella major) ausge-
breitet. Weitere charakteristische Arten sind: Englisches Raygras (Lolium perenne),
Rot-Schwingel (Festuca rubra), Weil3es Labkraut (Galium album), Weg-Warte
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(Chichorium intybus), Hopfenklee (Medicago lupulina), Wiesen-Margerite (Leucan-
themum vulgare), Vogel-Wicke (Vicia cracca), Kanadische Goldrute (Solidago cana-
densis), Bunte Beilwicke (Securigera varia), Wilde Mdhre (Daucus carota), Jakobs-
Greiskraut (Senecio jacobaea), Wiesen-Klee (Trifolium pratense), Huflattich (Tussilago
farfara).

Teilflaiche 21: Um eine Rutsche und eine abgestorbene Platane im Stdosten des Ge-
landes hat sich eine Ruderalvegetation eingestellt. Pragende Arten sind: Wolliges Ho-
niggras (Holcus lanatus), Kanadisches Berufskraut (Conyza canadensis), Kleinkdpfiger
Pippau (Crepis capillaris), Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Kleinblitiges Franzo-
senkraut (Galinsoga parviflora), Birken-Jungwuchs (Betula pendula), Einjahriger Fein-
strahl (Erigeron annuus).

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

Teilflaiche 1: Die beiden Schulhofe sind groRtenteils asphaltiert. Kleinflachig ist ein
Kunststoff-Feld (Tartan-Feld) errichtet worden.

Nahezu versiegelte Flache, Pflaster (10.520)

Teilflache 7: Der Parkplatz am Bachweg ist mit einem Betonstein-Pflaster (Doppel-T-
Verbundpflaster) befestigt.

Teilflache 12: In einem kleinen Teil des Schulhofes liegen Betonstein-Platten.
Nutzgarten (11.210)

Teilflache 18: Am westlichen Rand des Schulgeléndes ist ein Schulgarten mit Gemuse-
pflanzen, kleinen Obstgehélzen, Sonnenblumen und Rasen angelegt worden. Der
Schulgarten wird nur extensiv gepflegt und wirkt etwas vernachlassigt.

Strukturarme Grlnanlage (11.221)

Teilflache 4: Im noérdlichen Teil des Schulhofes befinden sich zwei Beete, die mit zwei
Zierstrauchern und als Bodendecker Boschungsmyrte (Lonicera pileata) bepflanzt sind.

Teilflaiche 11: Eine Boschung im nérdlichen Teil des Schulhofes der Rabanus-Maurus-
Schule ist mit der Niedrigen Purpurbeere (Symphoricarpos chenaultii "Hancock’) be-
pflanzt worden.

Extensivrasen (11.225)

Teilflache 13: Am Nord-Rand des Schulgelandes liegt ein nur gelegentlich geméahter
und nicht gediingter Rasen mit einer grol3eren Artenvielfalt. Folgende Arten wurden er-
fasst: Englisches Raygras (Lolium perenne), Grol3e Pimpernelle (Pimpinella major),
Weil3es Labkraut (Galium album), Wiesen-Léwenzahn (Taraxacum officinale), Krie-
chender Hahnenful? (Ranunculus repens), Wiesen-Klee (Trifolium repens), Schafgarbe
(Achillea millefolium), Breitblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius), Weicher Storch-
schnabel (Geranium molle), Rundblattrige Glockenblume (Campanula rotundifolia),
Sauer-Ampfer (Rumex acetosa), Zaun-Wicke (Vicia sepium), Ganseblimchen (Bellis
perennis), Wolliges Honiggras (Holcus lanatus).
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4.4.2 Bewertung

Die grof3tenteils asphaltierten Schulhdfe der Rabanus-Maurus-Schule. werden durch
einige Baume und Gehdlzpflanzungen strukturiert. Von den insgesamt sechs Baumen
auf den beiden Schulhéfen sind zwei Baume, eine Platane (Platanus acerifolia) und ein
Ginkgo (Ginkgo biloba) auf dem stdlichen Schulhof an der Vom-Stein-Stral3e (Teilfla-
chen 22 und 23) besonders erhaltenswert. Bei den anderen drei Baumen handelt es
sich um zwei Ross-Kastanien (Aesculus hippocastanum) mit Miniermotten-Befall (Teil-
flachen 2 und 3), eine Hange-Birke (Betula pendula) (Teilflachen 20) und ein Rotlaubi-
ger Spitz-Ahorn (Acer platanoides "Faasens Black’) (Teilflache 10).

Die Pflanzbeete bestehen zum Teil aus heimischen Geholzen. Hier handelt es sich
haufig um Hecken aus Hainbuche (Carpinus betulus). Auf den Schulhdfen stehen auch
mehrere Geholzpflanzungen mit nicht heimischen Ziergehdlzen und Bodendeckern.

Vor allem die randlichen Bereiche des Schulgelédndes werden seit l&ngerer Zeit nicht
mehr gepflegt. Im Norden liegt ein vernachlassigter Schulgarten und im Osten befinden
sich eine extensiv gepflegte Rasenflache und eine aus einem Rasen hervorgegangene
Ruderalflur.

Okologisch und landschaftsasthetisch wertvoll sind lediglich die beiden besonders er-
haltenswerten Baume. Die anderen Baume und die heimischen Gehdélzpflanzungen be-
sitzen ebenfalls eine hohere 6kologische Funktion. Die extensiv gepflegte Rasenflache
und die aus einer Rasenflache hervorgegangene Ruderalflur weisen aufgrund unterlas-
sener Pflege eine hohere Artenvielfalt auf, als intensiv gepflegte Grinanlagen. Die
nicht heimischen Gehdlzpflanzungen sind nur von geringerem 6kologischen Wert. Oko-
logisch unbedeutend sind die befestigten Flachen.

4.4.3 MalRnahmen

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf Teil | der Begriindung zu
den planungsrechtlichen Festsetzungen verwiesen. Beispielsweise werden in Ab-
schnitt 4.5 ,Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft; Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und sonstigen Bepflanzun-
gen“ konkrete Ma3nahmen und Festsetzungen beschrieben.

4.5 Tiere
45.1 Analyse

Zur Uberprifung der Frage, ob die Verbotstatbestiande gemaR § 44 BNatSchG (Bun-
desnaturschutzgesetz)10 durch das Vorhaben erfillt sein kdnnten, wird durch das Biro

10 Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel
421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geédndert worden ist.
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Plan O aus Biebertal ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Ergebnisse
dieser Untersuchung werden nach Fertigstellung des Gutachtens nachgeliefert.

Potenziell betroffene Artengruppen

Das Plangebiet weist eine bestehende Bebauung, versiegelte Flachen, standortfremde
und angepflanzte Geholzbestande geringer Grol3e sowie einen kleinen Baumbestand
von sechs Laubb&umen auf. Funf dieser Baume weisen einen Stammdurchmesser von
mehr als 60 cm auf. Insgesamt stellt sich das Plangebiet also als stark degradierter
Siedlungslebensraum dar. Es ist somit von einer entsprechenden anpassungsfahigen
und wenig anspruchsvollen Fauna auszugehen. Unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Strukturen, der raumlichen Lage und der bisherigen Nutzung kommt das Plange-
biet als Lebensraum fir Voégel (insbesondere Mauersegler, Schwalben und Haussper-
ling) und Fledermause in Frage. Weitere Artengruppen, wie beispielsweise Reptilien
und die Haselmaus kénnen hingegen ausgeschlossen werden.

Durch die Planung wird der Geltungsbereich erheblich verandert und somit potenzieller
Lebensraum beansprucht. Insgesamt sind hierdurch Auswirkungen auf die Tierwelt
denkbar. Infolge dessen ergibt sich das Erfordernis der Betrachtung der artenschutz-
rechtlichen Belange gemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Geplantes Vorgehen

Durch die enge Terminplanung ist eine Erfassung der Vogel und Fledermause zu den
regularen Terminen nicht méglich. Hierflir misste eine Erfassungszeitraum von Marz
bis Juni veranschlagt werden. Alternativ ist im Rahmen der artenschutzrechtlichen Pri-
fung jedoch die Abschéatzung der potenziell anzutreffenden Arten maglich. Diese Vari-
ante wurde vorgeschlagen. Dem wurde von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde
des Rheingau-Taunus-Kreises unter der Mal3gabe der Beachtung folgender Aspekte
zugestimmt:

= Die Gebaude, Gehdlze und Baume missen auf Spuren und Hinweise friiherer
Vorkommen von Fledermausen und Végeln (Altnester, Einflugmoglichkeiten,
Baumhohlen, Kot- und Urinspuren, sonstige Hinweise) untersucht werden. Dies ist
unsererseits im Januar 2018 geplant.

=  Aus den gewonnenen Ergebnissen wird eine Artenliste potenziell vorkommender
Arten unter Beriicksichtigung der Worst-Case-Annahme erstellt (Januar 2018).

=  Auf dieser Grundlage erfolgt die artenschutzrechtliche Prifung in der geeignete
Vermeidungs- und Kompensationsmafinahmen fur die relevanten Arten festgelegt
werden (z.B. Nistkasten fur Fledermause, Mauersegler und Haussperling. Dies ist
unsererseits bis spatestens 02.02.2018 geplant.

= Im Vorgriff des zu erwartenden Ergebnisses dieser Prifung ist davon auszugehen,
dass es durch Baumféllungen und Abrissarbeiten zu Konflikten kommen kann. Da-
her ist zu empfehlen die betroffenen Baume und Gehdélze bis Ende Februar zu
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fallen bzw. zu roden um eine Besiedlung auszuschlieRen und Verzdégerungen bei
den Bauarbeiten zu vermeiden.

=  Entsprechendes gilt fir Abrissarbeiten. Um auch in diesem Punkt potenzielle ar-
tenschutzrechtliche Konflikte und damit einhergehende zeitliche Verzégerungen
beim Bauablauf auszuschlieRen, wird empfohlen den Abriss der kritischen Gebau-
deteile bereits im Februar 2018 unter Begleitung einer sachkundigen Person
durchzufuihren bzw. zu beginnen (Biologische Baubegleitung).

4.5.2 Bewertung und MallBhahmen

Aussagen, ob die Verbotstatbestdnde gemal § 44 BNatSchG (Bundesnaturschutzge-
setz) durch das Vorhaben vorliegen und welche konkreten MaRnahmen zur Vermei-
dung erforderlich sind, werden nach Fertigstellung des artenschutzrechtlichen Gutach-
tens integriert.

4.6  Ortsbild
4.6.1 Analyse

Das Ortsbild, also das Erscheinungsbild der Ortschaft, wird durch das gesamte raumli-
che Gefilige gepréagt. Dazu zahlen neben Gebauden auch Stral3en und Platze, Garten,
usw., welche im Wechselspiel mit der Umgebung zu beurteilen sind. Das Vorhanden-
sein von Ruhezonen oder anderen Flachen mit hervortretender Bedeutung spielt dabei
eine ebenso wichtige Rolle.

Die Rabanus-Maurus-Schule wird von den &lteren Schulkomplexen gepragt. Der grof3-
tenteils asphaltierte Schulhof ist auf zwei Ebenen ausgebildet und mit nur wenigen
Spielgeraten, Sitzgelegenheiten und Aufenthaltsmoglichkeiten ausgestattet. Strukturie-
rend wirken die gréReren Baume und einige Pflanzbeete. Die randlichen Rasenflachen
werden nur extensiv gepflegt oder liegen brach. Auch der westlich angrenzende Schul-
garten wird nicht mehr genutzt.

4.6.2 Bewertung

Das Ortsbild wird von alteren Schulkomplexen und von den asphaltierten Schulhéfen
gepragt. Das Schulgelande macht insgesamt einen leicht verwahrlosten Eindruck. Von
gréRerer Bedeutung fur das Ortsbild sind die gréReren Baume. Diese Bd&ume kommen
zurzeit jedoch aufgrund der hohen Schulgebaude auf3erhalb des Schulgelandes nur
wenig zur Geltung. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Ortsbild kénnen daher
als gering eingeschatzt werden. Der Neubau der geplanten Gebaude nicht geeignet die
angrenzende Wohnbebauung negativ zu beeinflussen. Vielmehr wird sich die neue
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Wohnbebauung in die vorhandene Wohnbebauung eingliedernil. Der Verlust, der
durch die Entfernung der grof3kronigen B&ume verursacht wird, kann durch die
Neupflanzung von insgesamt 17 Baumen im Wohngebiet zumindest nach mehreren
Jahren wieder ausgeglichen werden. Die Wahrnehmung des Ortsbildes wird sich nicht
negativ verandern.

4.6.3 Mallnahmen

Aufgrund der oben beschriebenen Aspekte sind grundséatzlich keine besonderen Mal3-
nahmen erforderlich. Um die Wahrnehmung des Vorhabens vom Stral3enraum aus zu
verbessern, werden entlang der Stellplatzflachen und in Hausgérten B&ume gepflanzt.

4.7 Mensch und seine Gesundheit

Der Themenkomplex Larm sowie Luft / Klima werden bereits in vorhergehenden Kapi-
teln ausfuhrlich behandelt. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf
die Abschnitt 3.3 (Immissionsschutz), sowie auf Abschnitt 4.3 (Klima / Lufthygiene) des
Teils 2 ,Umweltplanung“ der Begrindung verwiesen.

4.8 Kultur- und Sachguter (mit dem Teilkomplex Bodendenk-
maler)

4.8.1 Analyse

Innerhalb des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- oder Sachguter bekannt. Im
direkten Umfeld des Plangebietes (ehemaliges Wasserwerk, heute Bachweg Nr. 30-34,
bzw. Flurstiick 15/5) wurden in den 1920er Jahren Siedlungsabfalle, Huttenlehm und
Eisenschlacke ausgegraben. Der FNP 2006 hat diesen Bereich als Bodendenkmal Nr.
20 (Eisenzeitliche Siedlung mit Brandgraberfeld) nachrichtlich iibernommen (vgl.: FNP
Textteil S.26f.).

4.8.2 Bewertung und MalRnahmen

Zum Schutz potenzieller Bodendenkmalsubstanz besteht daher die Notwendigkeit bei
Bodeneingriffen innerhalb des Plangebiets baubegleitende Untersuchungen gemaf
§ 18 Denkmalschutzgesetz (HDSchG) durchzufiihren.

11 vgl.: Kapitel 3 ,Planungskonzept” in Teil 1 B Stadtebauliche Planung der Begriindung.
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5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Boden

Die vorliegenden Boden sind aufgrund der vorherigen Nutzungen zumindest oberfla-
chennah alle anthropogen verandert. Naturnahe bzw. schitzenswerte Bdden liegen im
Plangebiet nicht mehr vor.

Nach dem Ergebnis der Baugrunderkundung steht im Projektareal oberflachennah auf-
gefllltes Material an. Die Schichtenfolge ist mit Auffillungen, L6, Terrassensedimen-
ten und Tone wie zu erwarten ausgebildet. Die Schichtgrenzen (Tiefe der Horizonte)
sind jedoch von sehr unterschiedlicher Machtigkeit und kaum horizontbestandig.

Nach den abfalltechnischen Untersuchungen der Dr. Hug Geoconsult GmbH kann
zwar das vorhandene Bodenmaterial fir die Verfullung von Abgrabungen unterhalb der
durchwurzelten Bodenschicht bzw. fur den eingeschrankten offenen Einbau in techni-
schen Bauwerken verwendet werden; es wird aber empfohlen, eine uneingeschrankte
Verwertung von Auffullungen nicht zu zulassen. Die Auffillungen sollten als Material
der Einbauklasse ,Z 1.1“ nach LAGA bewertet werden. Dies bedeutet, dass die Auffull-
bdden nur eingeschrankt wieder eingebaut werden kénnen.

Wasser

Durch das Plangebiet fliel3t kein Oberflachengewésser. Es befindet sich gut 500 Meter
nordlich des Rheins und liegt somit nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebiets. Es
liegt ebenso wenig in einer Wasserschutzzone. Grundwasser wurde beim Bohren und
Sondieren bis zur Endteufe nicht festgestellt.

Das Bestandsgrundstiick ist derzeit an das 6ffentliche Entwasserungssystem ange-
schlossen. Ob die neu versiegelten Flachen vor Ort versickert werden oder weiterhin in
den vorhandenen Abwasserkanal geleitet werden, wird nach Absprache mit der Ge-
oconsult GmbH zu einem spateren Zeitpunkt geklart.

Klima/ Luft

Das Plangebiet hat fiir die Stadt Oestrich-Winkel keine lokalklimatische Bedeutung als
Kalt-und Frischluftproduzent. Jedoch leisten die Einzelbdume insbesondere die Alt-
baume einen Beitrag zur Aufnahme von Kohlendioxid (CO;) und zur Feinstaubminde-
rung und tragen somit bedeutend zur Luft- und Wohnumfeldverbesserung bei.

Da das Plangebiet bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist, ist nicht mit einer
Zunahme der mittleren Lufttemperatur zu rechnen. Durch die Sicherung der Hausgér-
ten am westlichen Rand und die Begriinung am Sidrand des Plangebietes wird eine
grof3flachige markante Ausdehnung des ,Warmeinseleffekts* unterbunden.

Die benachbarte Bebauung ist also von keinen zusatzlichen Lufttemperaturaufschlagen
betroffen. Die vergleichsweise glinstigen thermischen Verhaltnisse in den benachbar-
ten Wohnbereichen bleiben gesichert.
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Aufgrund der geplanten gebietsvertraglichen Wohnnutzung ergeben sich bezlglich der
Thematik der Luftschadstoffe, im Vergleich zur bisherigen Nutzung keine Verschlechte-
rung. Vielmehr ist aufgrund der giinstigeren Be- und Entliftungsverhaltnisse mit einer
leichten Verbesserung der ohnehin bereits heute unkritischen Situation zu rechnen.
Durch MaRnahmen, wie dem Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen, sowie der Begriinung der Carport-Dacher wird das Vorha-
ben stadtklimatisch vertraglich gestaltet.

Biotoptypen und Baume

Der grofitenteils asphaltierte Schulhof der Rabanus-Maurus-Schule wird durch einige
Baume und Geholzpflanzungen strukturiert. Von den insgesamt sechs Baumen auf
dem Schulgelande sind zwei Baume, eine Platane (Platanus acerifolia) und ein Ginkgo
(Ginkgo biloba) am West-Rand des Gelandes (Teilflachen 22 und 23) besonders erhal-
tenswert. Bei den anderen drei Baumen handelt es sich um zwei Ross-Kastanien (Aes-
culus hippocastanum) mit Miniermotten-Befall (Teilflachen 2 und 3), eine Hange-Birke
(Betula pendula) (Teilflachen 20) und ein Rotlaubiger Spitz-Ahorn (Acer platanoides
"Faasens Black’) (Teilflache 10).

Die Pflanzbeete bestehen zum Teil aus heimischen Geholzen. Hier handelt es sich
haufig um Hecken aus Hainbuche (Carpinus betulus). Auf dem Schulgelénde stehen
auch mehrere Gehdlzpflanzungen mit nicht heimischen Ziergehtlzen und Bodende-
ckern.

Vor allem die randlichen Bereiche des Schulgelédndes werden seit l&ngerer Zeit nicht
mehr gepflegt. Im Norden liegt ein vernachlassigter Schulgarten und im Osten befinden
sich extensiv gepflegte Rasenflache und eine aus einem Rasen hervorgegangene Ru-
deralflur.

Okologisch und landschaftsasthetisch wertvoll sind lediglich die beiden besonders er-
haltenswerten Baume. Die anderen Baume und die heimischen Geholzpflanzungen be-
sitzen ebenfalls eine hohere 6kologische Funktion. Die extensiv gepflegte Rasenflache
und die aus einer Rasenflache hervorgegangene Ruderalflur weisen aufgrund unterlas-
sener Pflege eine hohere Artenvielfalt auf, als intensiv gepflegte Grinanlagen. Die
nicht heimischen Geholzpflanzungen sind nur von geringerem 6kologischen Wert. Oko-
logisch unbedeutend sind die befestigten Flachen.

Die zeichnerischen und textlichen Vorgaben, auf den privaten und éffentlichen Grund-
stucksflachen insgesamt mindestens 17 Baume anzupflanzen, unterstiitzen maf3geb-
lich die gestalterischen und klimadkologischen Zielsetzungen des Bebauungsplans. In
Verbindung mit den Festsetzungen zur Anpflanzung von Strauchern wird insgesamt
eine Durchgriinung des Gebiets erreicht, die deutlich tiber dem Durchgriinungsgrad
des heutigen Schulgelandes liegt.

Tierwelt

Zur Uberprifung der Frage, ob die Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG (Bun-
desnaturschutzgesetz) durch das Vorhaben erfllt sein konnten, wird durch das Biiro
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Plan O aus Biebertal ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Ergebnisse
dieser Untersuchung werden nach Fertigstellung des Gutachtens nachgeliefert.

Ortsbild

Das Ortsbild wird von alteren Schulkomplexen und von den asphaltierten Schulhéfen
gepréagt. Von gréRerer Bedeutung fur das Ortsbild sind die gro3eren B&dume. Diese
Baume kommen zurzeit jedoch aufgrund der hohen Schulgebaude aul3erhalb des
Schulgeléandes nur wenig zur Geltung.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Ortshild kbénnen daher als gering einge-
schatzt werden. Der Neubau der zweigeschossigen Hauser wird keinen negativen Ein-
fluss auf die angrenzende Wohnbebauung haben. Vielmehr wird sich die neue Wohn-
bebauung in die vorhandene Wohnbebauung eingliedern. Der Verlust, der durch die
Entfernung der grof3kronigen Baume verursacht wird, kann durch die Neupflanzung
von insgesamt 17 Baumen im Wohngebiet zumindest nach mehreren Jahren wieder
ausgeglichen werden. Die Wahrnehmung des Ortsbildes bleibt folglich unverandert.

Mensch und seine Gesundheit

GrolRere Larmbelastungen sind durch die Schaffung von neuem Wohnraum im Gegen-
satz zur jetzigen Nutzung als Schule nicht zu erwarten. Ein konzentriertes Verkehrsauf-
kommen auf Zeiten des Schulbeginns und des Schulschlusses bleiben aus. Vielmehr
wird sich der Verkehr tber den Tag verteilen.

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle erganzend auf die Zusam-
menfassung des Themenkomplexes Klima/Luft weiter oben verweisen.

Kultur- und Sachguter (mit dem Teilkomplex Bodendenkmaler)

Innerhalb des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- oder Sachguter bekannt. Auf-
grund bekannter Funde im Umfeld ist zur Sicherung potenzieller Bodendenkmaler bei
Eingriffen in das Erdreich eine baubegleitendende archdologische Untersuchung
durchzufihren.
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Teil 3 B Allgemeines, Verfahren

1 Abwagung der Belange

Die Anregungen zur Bebauungsplanung, die aus den férmlichen Beteiligungsverfahren
stammen, werden in den zustandigen Gremien der Stadt Oestrich-Winkel beraten. Zu-
stimmungsféahige Anregungen werden in den Bebauungsplan eingearbeitet. Die Be-
schlussfassung uber die Anregungen ist im Einzelnen den begleitenden Verfahrensak-
ten zu entnehmen.

2 Rechtsgrundlagen, Erlasse, Richtlinien und Normen

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBI. S. 2808).

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. S. 1057).

PlanzV Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. S. 1057).

HBO Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Ja-
nuar 2011 (GVBI. 1 2011 S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 15. Dezember 2016 (GVBI. S. 294).

BNatSchG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
— BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geé&ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 6. September 2017 (BGBI. | S. 3370).

HDSchG Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 5. September 1986 (GVBI. | 1986, 270), zuletzt gean-
dert am 28. November 2016 (GVBI. 2016, 211 ff., FFN 76-17).

Stellplatzsatzung Satzung uber die Stellplatzpflicht sowie Gestaltung, Gréf3e, Zahl der Stellplatze

Oestrich-Winkel oder Garagen fir die Kraftfahrzeuge und Abstellpléatze fur Fahrrader sowie die
Abldse der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in der Beschlussfassung vom 26. Juni
1995.

DIN 18916 Deutsches Institut fir Normung, ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Pflan-

zen und Pflanzarbeiten®, Ausgabe Juni 2016.
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STADT OESTRICH-WINKEL

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46,
180), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI. S. 294).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 7. Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167).

VERFAHRENSVERMERKE

. Die Stadtverordnetenversammlung Oestrich-Winkel hat in der Sitzung am .................... die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortsuiblich bekannt
gemacht.

. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans hat in

der Zeit vom ........c.oceeene bis einschliefilich .................... stattgefunden.
Jedem Blrger wurde im Rahmen einer Informationsveranstaltung am .................... Gelegenheit zur
AuRerung und Erdrterung (Anhdrung) gegeben.

. Den Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ....................

Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 4 Abs. 1 BauGB bis .................... gegeben.

. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.................... bis .................... Offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung sind am
.................... ortsuiblich bekanntgemacht worden.

Den Behdérden wurde mit Schreiben vom .................... nochmals Gelegenheit zur Stellungnahme bis
.................... gegeben.
. Die Stadtverordneten haben mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom .................... den

Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

. Die Stadtverordneten haben das Inkrafttreten des Bebauungsplans am ......................... ortsublich durch

Aushang bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit Begriindung zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

. Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Stadtverordnetenversammlung Gbereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit ma3gebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Oestrich-Winkel, ........ccccuue....

Michael Heil
Blrgermeister

Die Bekanntmachungen erfolgten im Rheingau Echo.

8. Planbearbeitung

Entworfen und bearbeitet von:
Stadt.Quartier

Dipl.-Ing. Olaf Baumer
Nussbaumstralle 3

65187 Wiesbaden
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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "VOM-STEIN-STRASSE / BACHWEG"

ZEICHENERKLARUNG

Alle Zahlenwerte der Zeichenerklarung sind Beispiele. Die festgesetzten Werte gehen

aus der Planzeichnung hervor.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet, Teilgebiet 1
(siehe Textliche Festsetzungen)
MaR der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
mn Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
Grundflachenzahl als HéchstmaR

Geschossflachenzahl als Héchstmal

OK 111,30 Hohe der Oberkante in m iiber Normalhdhennull (i.NHN)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
===rme==vm Baugrenzen

—======== Baugrenzen unterhalb der Gelédndeoberflache

Flachen fiir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

r a
L St/ Car J Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Carports

Zweckbestimmung:
St Stellplatze
Car Carports

Verkehrsflachen (s 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache
StralRenbegrenzungslinie

D:(")ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

StraRenbegrenzungslinie

Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich

Parkflache

StraBenbegleitgriin

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Stadtverordnetenversammlung Oestrich-Winkel hat in der Sitzung am ...
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ...
gemacht.

... die Aufstellung
.. ortsiiblich bekannt

2. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans hat in
der Zeit vom bis eil ieRli stattgefunden.
Jedem Biirger wurde im Rahmen einer Informatic g am Gelegenheit zur
AuRerung und Erdrterung (Anhdrung) gegeben.

3. Den Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ...
Gelegenheit zur Stellungnahme geman § 4 Abs. 1 BauGB bis .................... gegeben.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
. bis . offentlich ausgelegt. Ort und Zeit der &ffentlichen Auslegung sind am
ortsliblich bekanntgemacht worden.

rden wurde mit Schreiben vom .................... nochmals Gelegenheit zur Stellungnahme bis

.................... gegeben.

5. Die Stadtverordneten haben mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom .................... den
Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

. ortstiblich durch
ndung zu

6. Die ordneten haben das 1 des Bebauungsplans am
Aushang bekanntgemacht und darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit Be:
jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

7. Ausfertigungsvermerk
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Stadtverordneter ing U insti und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten wurden.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Oestrich-Winkel, ....................

Michael Heil
Biirgermeister

Die Bekanntmachungen erfolgten im Rheingau Echo.

8. Planbearbeitung

Entworfen und bearbeitet von:
Stadt.Quartier

Dipl.-Ing. Olaf Baumer
Nussbaumstrae 3

65187 Wiesbaden
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. | S. 3786).

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434).

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46,
180), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2016 (GVBI. S. 294).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 7. Mérz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 15. September 2016 (GVBI. S. 167).

Anpflanzungen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25)

. Anzupflanzender Baum

(siehe Textliche Festsetzungen)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

e—e—e—e—e—e Abgrenzung des MaRes der Nutzung

UBERSICHTSPLAN

Ohne festen MaRstab

PROJEKT: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Vom-Stein-Stralle / Bachweg"
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Textliche Festsetzungen

nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan
(8 12 BauGB)

Die Satzung vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Vom-Stein-Strafl3e / Bachweg“ be-
steht aus zwei Teilen:

Teil I:  Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Teil I-1: Zeichnerische Festsetzungen
Teil 1-2: Textliche Festsetzungen

Teil 1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Teil lI-1:  Lageplan
Teil 11-2:  Ansichten
(werden erganzt; siehe Visualisierung)

Teil 1I-3:  Vorhabenbeschreibung (wird erganzt)

Die Zulassigkeit der Vorhaben bestimmt sich nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans und damit auch nach den Inhalten des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans.

2 Art der baulichen Nutzung
(88 9 und 12 BauGB, 8§ 1 bis 15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(8 4 BauNVO, § 1 Abs. 4, 6 und 7 BauNVO)

Das allgemeinen Wohngebiet (WA) wird nach der Art der zuldssigen Nutzung in die
Teilgebiete WA1 und WA2 gegliedert.

Festsetzungen fur beide Teilgebiete WA1 und WA2

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur die Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vor-
habentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet (8 12 Abs. 3a BauGB).

Die nach 8§ 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Festsetzung nur flr das Teilgebiet WA1

Wohnungen sind im Erdgeschoss nicht zulassig.

Stadt.Quartier 3
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3 Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 14 und 16ff BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen (OK)
(8 16 Abs. 2 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassigen Hohen der Oberkanten (OK) werden in den tUberbaubaren Grundstiicks-
flachen der Planzeichnung festgesetzt. Als Oberkante der baulichen Anlagen gilt

=  bei geneigten Dachern: der obere Abschluss des Daches bzw. Firstes;

=  bei begehbaren Flachen: die Oberkante des RohfuRbodens i.S.d. § 2 Abs. 4
Satz 5 Halbsatz 1 HBO.

Die festgesetzte Hohe der Oberkante darf bei Dachterrassen durch Bristungen, Gelan-
der und andere Umwehrungen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, sofern diese
Bauteile hdchstens 50 % geschlossener Flache aufweisen.

Unterer Bezugspunkt bzw. untere Bezugslinie ist Normalhdhennull (NHN)1. Die festge-
setzten Hohenmalfe (Oberkanten) sind vertikal dartiber abzutragen.

4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Zulassigkeit von
Nebenanlagen, Beschrankung von Stellplatzen, Car-

ports und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB, 88 12, 14 und 23 BauNVO)

4.1 Uberschreitung von Baugrenzen
(8 23 Abs. 3 Satz 3i.V.m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

Baugrenzen dirfen durch Bauteile wie folgt tberschritten werden:

=  durch Vordacher, Treppenhauser, Fluchttreppen und Aul3enaufziige um bis zu
3,5m;

. durch Balkone und Loggien um bis zu 1,0 m.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften bleiben unberinhrt.

1 Bezugsflache fir das Nullniveau der H6hen Gber dem Meeresspiegel im Deutschen Haupth6hennetz
1992.

Stadt.Quartier 4



Oestrich Winkel ® Vorhabenbezog. Bebauungsplan ,Vom-Stein-Stral3e / Bachweg“  Textliche Festsetzungen

4.2 Zulassigkeit von Nebenanlagen
(8 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch auf Flachen fir Stellplatze und Carports zuléssig.

Nebenanlagen dirfen nicht auf Flachen zum Anpflanzen errichtet werden. Dies gilt
nicht fir notwendige Aufstellflachen fur die Feuerwehr.

4.3 Beschrankung von Stellplatzen, Carports und Garagen
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Begriffsbestimmungen im Sinne der folgenden Festsetzungen:

= Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (Stellplatze) sind nicht Gberdachte Flachen, die dem
Abstellen der Fahrzeuge aulRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen (8 2
Abs. 10 Satz 1 HBO).

=  Carports sind Stellplatze mit einem Schutzdach und hdchstens einer Seitenwand.
Das Schutzdach ist zu begriinen (siehe Bepflanzungsvorschriften weiter unten).

=  Garagen sind ganz oder teilweise umschlossene Raume zum Abstellen von Kraft-
fahrzeugen mit einem Schutzdach und mindestens zwei Seitenwéanden.

Stellplatze und Carports und ihre Zufahrten sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstucksflachen oder der eigens dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.

Garagen sind insgesamt nicht zulassig.

5 Abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, § 6 Abs. 11 HBO)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA2 gilt:

Die Tiefe der seitlichen Abstandsflachen betragt 3,00 m. Dies gilt nicht fir seitliche
Grenzabstande zu offentlichen oder privaten Nachbargrenzen von Flurstticken, die teil-
weise oder vollstandig auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen.

Stadt.Quartier 5
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6 MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a) BauGB)

6.1 Artenschutzrechtliche MalRnahmen

z.B. M1 ® MaRnahmen fir Fledermause
z.B. M2 B MaRnahmen fur Vogel
(Wird ergénzt.)

6.2 Insektenfreundliche AulRenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die Auf3enbe-
leuchtung ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von 3.000 (warmweil3e
Lichtfarbe) bis zu 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtenge-
h&use, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

6.3 Anpflanzen von Baumen

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten im Bereich der 6ffentlichen Parkplatze
und der privaten Stellplatze ist jeweils ein standortgerechter Laubbaum (Bergahorn (A-
cer pseudoplatanus)) mit einem Mindeststammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten im Bereich der Haugarten ist jeweils ein
standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 14-16 cm zu pflan-
zen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstuicksflachen im sudwestlichen Teilbereich
des WA1-Gebiets ist ein standortgerechter Laubbaum (Winterlinde (Tilia cordata)) als
Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm zu pflanzen und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen.

Zeichnerisch festgesetzte Baumstandorte kdnnen um bis zu 5,0 m verschoben werden,
sofern technische oder sonstige Griinde dies erfordern.
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6.4 Anpflanzen von Hecken

Der als Strafl3enbegleitgrin festgesetzte Teil der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ist als Blickschutz mit standortgerechten Gehélzen wie z.B. der Buche (fagus
sylvatica) zu bepflanzen. Die Pflanzung hat im Dreiecksverband mit Abstadnden von

1,0 bis 1,5 m zwischen den Gehdélzen und je Art in Gruppen zu mindestens 3 Gehdlzen
zu erfolgen. Durch regelmafigen Rickschnitt sind die Geholze auf eine Hohe von ma-
ximal 2,0 m Uber Gelandeoberkante zu begrenzen.

6.5 Dachbegrinung von Carports

Schutzdacher von Carports sind extensiv oder intensiv als Gras-Staudendach zu be-
grunen. Die Substratstarke hat mindestens 8 cm zu betragen.

Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 81 HBO)

Stellplatze
(8 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Abweichend von § 4 Abs. 1i.V.m. Anlage 1 der Satzung der Stadt Oestrich-Winkel
Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, Grél3e, Zahl der Stellplatze oder Gara-
gen fur die Kraftfahrzeuge und Abstellpléatze fur Fahrrader sowie die Ablésung der
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge (Stellplatz- und Abldsesatzung), beschlossen von der
Stadtverordnetenversammlung am 26.06.1995, bemisst sich die Zahl der nach § 2 der
Stellplatz- und Abldsesatzung herzustellenden notwendigen Stellplatze und Abstell-
platze wie folgt:

Mehrgenerationenhaus:

7 Stellplatze fur Kfz / 7 Abstellplatze fur Fahrrader;

Seniorenresidenz:

0,5 Stellplatz fur Kfz je Wohnung / 1 Abstellplatz fur Fahrrader je Wohnung;

Mehrfamilienwohnhaus:

1 Stellplatz fur Kfz je Wohnung / 1 Abstellplatz fiur Fahrrader je Wohnung.

Hinweis: Die Bezeichnungen der Geb&ude sind in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Planzeich-
nung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Teil I-1) eingetragen.
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Hinweise und Empfehlungen zur Planverwirklichung

Brandschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Flachen fur die Feuerwehr auf
Grundstticken zu bertcksichtigen (DIN 14090). Die Léschwassermenge muss mit min-
destens 96 m3h uber die Dauer von mindestens 2 Stunden gewahrleistet sein. Die
Durchfahrtshéhe fur Loschfahrzeuge muss mindestens 3,50 m betragen. Die Zufahrten
und die Tiefgaragen mussen fur diese Lasten ausgelegt sein (Achslast mindestens

10 t, Gesamtgewicht 16 t).

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolep-
tische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend
der zustandigen Behotrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dar-
Uber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Boden-
verunreinigungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit her-
beizufiihren. Gemafr § 7 BBodSchG sind Grundstiickseigentiimer, der Inhaber der tat-
sachlichen Gewalt Giber ein Grundstiick und derjenige, der Verrichtungen auf einem
Grundsttick durchfiihrt oder durchflihren lasst, die zu Verédnderungen der Bodenbe-
schaffenheit fihren kénnen, dazu verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadli-
cher Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder
in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen. Hierbei sind insbeson-
dere auch die Vorgaben der 88 9-12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) zu beachten.

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang
und zum Schutz von Boden nach DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von
Bodenmaterial® ist hinzuweisen. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und
wieder einzubauen.

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sind fir den Baustellen-Fahrverkehr und er-
forderliche Baulager- oder Montageflachen vorzugsweise bereits versiegelte oder be-
festigte Standorte auszuwahlen. Naturliche bzw. naturnahe Béden sind durch Schutz-
vorkehrungen wie z.B. Kies-/Schotterschittung tber Geotextil, Holzhackschnitzel-
Schiittung oder Baggermatratzen vor Verdichtung zu schiitzen.
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Bodendenkmalpflege
(8 18 HDSchG)

Bei Bodeneingriffen im Plangebiet ist aufgrund der zu erwartenden archéologischen
Funde und Befunde eine baubegleitende Untersuchung gemaf § 18 HDSchG durchzu-
fuhren, deren Kosten durch den Vorhabentrager zu tibernehmen sind.

Fur die Durchfiihrung der Untersuchung ist eine archaologische Fachfirma zu beauftra-
gen, die vor Durchfihrung eine Nachforschungsgenehmigung beim Landesamt fr
Denkmalpflege, hessenArch&ologie (Schloss Biebrich, Wiesbaden), einzuholen hat.

Anerkannte archaologische Fachfirmen kénnen der Internetseite des Berufsverbandes
freiberuflicher Kulturwissenschaftler (www.b-f-k.de, Archaologie und Denkmalpflege,
Liste der archdologischen Grabungsfirmen in Hessen) enthommen werden.

Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans werden ein artenschutzrechtliches
Gutachten erstellt und eine Artenschutzprifung durchgefiihrt. Die dort getroffenen Ver-
meidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind zu beriicksichtigen.

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande von europarechtlich und streng ge-
schitzten Arten geman § 44 BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Be-
schadigung oder die Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und die damit
verbundene unvermeidbare Verletzung oder T6tung von Tieren oder ihrer Entwick-
lungsformen, sowie die erhebliche Stérung von Tieren wéahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG im Allgemei-
nen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28/29. Februar zuldssig. Aul3erhalb dieses Zeit-
raums sind zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde und die Frei-
gabe durch eine Umweltbaubegleitung erforderlich.

Gehdlze und Freiflachen

Baumpflanzungen sollten geman den ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen® der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V., Teil 1: ,Planung,
Pflanzarbeiten, Pflege* (2005), sowie Teil 2: ,Standortvorbereitungen fir Neupflanzun-
gen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate® (2010) aus-
gefuhrt werden.

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen®.

Das ,Merkblatt GUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 1989;
ist zu beachten.

Wahrend der Bauarbeiten sind die zu erhaltenden Grinflachen durch einen Bauzaun
vor Befahren zu schitzen.
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Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen im Bauamt der Stadt Oestrich-Winkel, Burgerhaus, Paul-
Gerhardt-Weg 1, wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Stadt.Quartier ® Nussbaumstrafe 3 B D-65187 Wiesbaden

Dipl.-Ing. Olaf Baumer
Dipl.-Ing. Tobias lljen
Dipl.-Ing.(FH) Arno Dormels

2 1 . De zem b er 2 O 1 7 OW02_Bachweg_Festsetzungen_Vorentwurf_2017-12-21_bmr.docx
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Stadt Oestrich-Winkel | Jokel Bau | Bachweg

GRZ und GFZ; Nettobauland; Bruttobauland

Grund- Grundstuicks- Geschoss-
Gebaude Geschoss Nutzung flache flache GRZ1 GRZ2 flache GFz
GR? F GE ¥
Mehrgenerationenhaus EG Soziale Einrichtungen 876 m2
1.0G Soziale Einrichtungen + Betreutes Wohnen 834 m2
2.0G Betreutes Wohnen 834 m?
DG Y Betreutes Wohnen 0 m2
Zwischensumme Mehrgenerationenhaus 930 m? 1.574 m? 0,59 0,77 2.543 m? 1,62
Seniorenresidenz EG Wohnen 50 Plus 667 m?
1.0G Wohnen 50 Plus 667 m?
2.0G Wohnen 50 Plus 667 m?
DGV Wohnen 50 Plus 0 m2
Zwischensumme Seniorenresidenz 711 m? 1.453 m? 0,49 0,67 1.997 m? 1,37
Mehrfamilienhaus EG Wohnen 267 m?
1.0G Wohnen 267 m?
2.0G Wohnen 267 m?
DG Y Wohnen 0 m2
Zwischensumme Mehrfamilienhaus 285 m? 634 m? 0,45 0,63 802 m? 1,26
Stadth&user N1 Junges Wohnen 75 m2 269 m2 0,28 0,47 121 m2 0,45
N2 Junges Wohnen 70 m2 173 m2 0,40 0,65 116 m2 0,67
N3 Junges Wohnen 70 m? 173 m? 0,40 0,65 116 m? 0,67
N4 Junges Wohnen 75 m? 267 m?2 0,28 0,48 121 m? 0,45
S1 Junges Wohnen 75 m? 267 m? 0,28 0,48 121 m? 0,45
S2 Junges Wohnen 70 m2 174 m2 0,40 0,64 116 m2 0,66
S3 Junges Wohnen 70 m? 176 m? 0,39 0,64 116 m? 0,66
S4 Junges Wohnen 75 m2 288 m? 0,26 0,44 121 m2 0,42
Zwischensumme Stadth&user 576 m? 1.787 m? 0,32 0,54 946 m? 0,53
Nettobauland 2.502 m? 5.448 m? 0,46 0,65 6.288 m?2 1,15
Verkehrsflachen ? Pflanz-/Parkstreifen 140 m2 0,36
Verkehrsflachen 822 m?
Zwischensumme Verkehrsflachen 962 m? 0,91
Bruttobauland 6.410 m? 0,69

Y Alle Dachgeschosse im Plangebiet sind Nicht-Vollgeschosse und daher nicht auf die Geschossflache im Sinne der BauNVO anzurechnen.

2 Mit StraRenbegleitgriin.
3 Bei der Ermittlung der Grundflache werden Loggien und Balkone in ihrer Projektionsflache und ebenerdig angebaute Terrassen bericksichtigt.

) Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Loggien und Terrassen unberticksichtigt.
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Stadt Oestrich-Winkel | Jokel Bau | Bachweg Stellplatznachweis

Stellplatzbedarf

Geschossflache Nutzflache Wohneinh. Betten Stellplatznachweis
Gebaude Geschoss Bauteil Nutzung nach Stellplatzsatzung
GF NF WE BE Faktor St Faktor St
Mehrgenerationen-  EG Nord Soziale Einrichtungen 443 m2 300 m2 pauschal ¥ 4  pauschal ¥ 4
haus Siid Soziale Einrichtungen ? 433 m2 75 m2
Sid Tagespflege 270 m2
1.0G Nord Soziale Einrichtungen ¥ 834 m2 103 m?
Nord+Sid  Betreutes Wohnen 9

2.0G Betreutes Wohnen 834 m? 10

DG Betreutes Wohnen 655 m?2 1 Stje 8 Betten 5 1 St je 8 Betten 5 3
Zwischensumme Mehrgenerationenhaus 3.198 m?
Seniorenresidenz EG Wohnen 50 Plus 667 m? 6

1.0G Wohnen 50 Plus 667 m? 7

2.0G Wohnen 50 Plus 667 m? 7

DG Wohnen 50 Plus 520 m? 4
Zwischensumme Seniorenresidenz 2.521 m? 0,5 St je WE 12 0,4 Stje WE 10
Mehrfamilienhaus EG Wohnen 267 m? 2

1.0G Wohnen 267 m? 2

2.0G Wohnen 267 m? 2

DG Wohnen 200 m? 1
Zwischensumme Mehrfamilienhaus 1.002 m? 7 1 Stje WE 7 15StjeWE? 11
Stadthauser EG Junges Wohnen 484 m?

1.0G Junges Wohnen 484 m?

DG Junges Wohnen 340 m?
Zwischensumme Stadthauser 1.308 m2 2 St je WE 16 2 Stje WE 16
Summe Gesamtprojekt 8.028 m?2 42 43

Y Bistro, Café, Mini-Maxi-Treff, Ruheraum, Demenzbetreuung, Bewegung, Verwaltung, Sanitaranlagen.

2 Vorlaufig Kinderbetreuung.

3 Generationentreff, Bildung / Sprache, Medien.

4 Zuziglich 2 Besucher-Parkpléatze und 2 Elektro-Ladeplétze im 6ffentlichen StraRenraum.

% GemaR Stellplatzsatzung Anlage 1, Nr. 1.9 - Altenwohnheime, Altenheime

% GemaR Stellplatzsatzung Anlage 1, Nr. 1.2.1 - Gebaude aussschlieflich mit Mietwohnungen.

Stadt.Quartier | 2017-12-21



STADT OESTRICH-WINKEL | JOKEL BAU T LEBEN JUNG UND ALT | LAGEPLAN
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Stadt Oestrich-Winkel

im Rheingau

Beschlussvorlage OESTRICH-WINKEL
Nr 2018/13 IM RHEINGAU
Aktenzeichen

Dezernat / Fachbereich Dezernat | Birgermeister

Vorlagenerstellung Michael Heil

Verfahrensgang Termin

Magistrat 29.01.2018

Ortsbeirat flir den Ortsbezirk Mittelheim 31.01.2018

Ortsbeirat flir den Ortsbezirk Oestrich 31.01.2018

Ortsbeirat flr den Ortsbezirk Winkel 31.01.2018

Stadtverordnetenversammlung 05.02.2018

Forderprogramm Stddtebaulicher Denkmalschutz fiir die GesamtmaBnahme
Brentanopark/Rheinufer/Bahnhof der Stadt Oestrich-Winkel
Aufnahmebescheid, Forderantrag 2018 und Weiteres Vorgehen

Beschlussvorschlag

1. Die Vorlage wird zustimmend zur Kenntnis genommen.
2. Die vorgeschlagenen Projekte werden im Forderantrag Stadtebaulicher Denkmalschutz
2018 angemeldet.

Sachverhalt
Sachstand

Die Stadt Oestrich-Winkel ist entsprechend dem Antrag vom 12.12.2016 mit Bescheid vom
24.11.2017 in das Forderprogramm Stadtebaulicher Denkmalschutz aufgenommen worden -als
einzige Neuaufnahme in Hessen neben Usingen. Die MaBnahmenbezeichnung lautet:
Brentanopark/Rheinufer/Bahnhof.

Vorbehaltlich der Festlegung im noch aufzustellenden integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK) sind alle flinf beantragten Gebiete aufgenommen:

- Stidwestliche Altstadt Oestrich und Rheinanlagen

- Bahnhof Mittelheim

- Umfeld Basilika




- Umfeld Graues Haus
- Kulturdreieck Brentanohaus, Brentanopark und Brentanoscheune

Die Summe des Aufnahmebescheides betragt 50.000 EUR, wovon 32.000 EUR Férdermittel des
Bundes und des Landes sind und 18.000 EUR die Stadt Oestrich-Winkel als komplementaren
Eigenanteil zu tragen hat. Die Fordermittel werden laut Bescheid nach Jahresscheiben zugeteilt:
2017: 0 EUR

2018: 10.000 EUR

2019: 10.000 EUR

2020: 0 EUR

2021: 12.000 EUR

Die Mittel sind vorrangig fiir die Erarbeitung eines integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes einzusetzen, welches binnen eines Jahres nach Erteilung des
Aufnahmebescheides dem Land vorzulegen ist und die Gebietsabgrenzung der Férdergebiete sowie
die MaBnahmen enthalten muss.

Daneben ist eine Steuerungsstruktur (Lenkungsgruppe, Lokale Partnerschaft, Management etc.)
ebenfalls binnen eines Jahres aufzubauen.

Mit Konzept und Steuerungsstruktur sind dann in den nachsten Jahren die im Konzept
aufgefiihrten Projekte abzuarbeiten.

Forderantrag 2018

Das Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz hat in der Regel eine Laufzeit von 10 Jahren, in
dem Forderungen bewilligt werden. Hinsichtlich der Férderung ist jedes Jahr ein Antrag zu stellen.
Mit der Bewilligung sind die im Antrag genannten MaBnahmen forderfahig und kénnen aus
Fordermitteln finanziert werden. Jeder Forderbescheid umfasst in der Regel einen Zeitraum von 5
Jahren und enthalt — wie der Bescheid 2017 — Jahresscheiben. Daher betragt die tatsachliche
Programmlaufzeit mit Abwicklung nicht 10, sondern 14 Jahre.

Mit Schreiben vom 04.12.2017 wurde die Stadt Oestrich-Winkel aufgefordert, bis zum 15.02.2018
den nachsten Forderantrag abzugeben. Darin sind nun — vorbehaltlich des ISEK — bereits Projekte
zu bezeichnen.

Es wird vorgeschlagen, folgende Projekte anzumelden:

Oestrich:

Altstadtgerechter Ausbau Molsberger Parkplatz 540.000 EUR
Platzgestaltung ,Scharfes Eck™ 100.000 EUR
Mittelheim:

Erwerb Bahngelande 102.000 EUR
Winkel:

Konzept Brentanopark 35.000 EUR

Die Umsetzung kann grundsatzlich ab 2019 erfolgen, ist aber von der Héhe der Bewilligung
abhangig.

Weiteres Vorgehen

Als nachste Schritte sind das ISEK sowie das Management flir das Programm Stadtebaulicher
Denkmalschutz auszuschreiben und entsprechende Beauftragte auszuwahlen.
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Nach der Auswahl der Beauftragten soll das ISEK erstellt und Vorschlage fir die lokale
Steuerungsstruktur erarbeitet werden.

Finanzielle Auswirkungen

Siehe Sachverhalt

Anlage(n)

Anlage(n):
1. Projektblatt 2018 Denkmalschutz Bahnhofsgelénde

2. Projektblatt 2018 Denkmalschutz Scharfes Eck
3. Projektblatt 2018 Denkmalschutz Brentanopark
4. Projektblatt 2018 Denkmalschutz Molsberger Parkplatz

Oestrich — Winkel, 15.01.2018

Dezernatsleiter
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Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz 2018, Stadt Oestrich-Winkel

Projektblatt zur Beschreibung der angemeldeten EinzelmaRnahme

_ ) Mittelheim
Bezeichnung des Projektes = Erwerb Bahngelande fiir verkehrliche Entwicklung
| Das Projekt liegt innerhalb des Férdergebietes | X Ja o Nein

Kurzbeschreibung der geplanten MalRhahme

Der Bahnhof im Stadtteil Mittelheim ist der einzige in Oestrich-Winkel. Das Bahnhofsgelande,
bestehend aus dem denkmalgeschutzten Bahnhofsgebaude, dem ehemaligen
Guterabfertigungsgebaude und Freiflachen bedarf insgesamt der Aufwertung, da es
Hauptankunftsstatte fiir OPNV-Reisende ist.

Wahrend der Bahnhof von der Bahn an einen Investor verkauft wurde, befinden sich das ehemalige
Gluterabfertigungsgebaude und die anschlieRenden Freiflachen im Eigentum der DB-Immobilien.
Durch den Erwerb des Bahngelandes (hier sind Bahnhof und Guterabfertigungsgebaude zunachst
auf3en vor) soll der erste Schritt fir den Umbau dieser Flachen zu einem Park & Ride-Parkplatz
erfolgen.

Das Gelande hat eine GrofRe von rd. 1.500 m2. Die Stadt steht bereits seit LAngerem in sondierenden
Verhandlungen mit der Bahn zum Erwerb. Ein Bodenwertgutachten des Gutachterausschusses liegt
bisher nicht vor, soll aber nach der im November 2017 erfolgten Aufnahme in das Programm
Stadtebaulicher Denkmalschutz vorangetrieben werden.

Notwendig ist in einem ersten Schritt die Erstellung eines von beiden Seiten anerkannten
Bodenwertgutachtens. Hier wird mit Kosten von rd. 2.000 € gerechnet. Danach kann in konkrete
Kaufverhandlungen mit der Bahn eingetreten werden. Vorbehaltlich des Gutachtens soll hier ein
Kaufpreis in H6he von 100.000 € angesetzt werden. Das Ergebnis des Bodenwertgutachtens und der
Verhandlungen muss abgewartet werden.

Einnahmen aus der Vermietung von Stellplatzen sind nicht zu erwarten, eine Rentierlichkeit ist nicht
gegeben (keine Einnahmen gem. Pkt. 4. des Finanzierungsplans). In Oestrich-Winkel werden den
Nutzern entsprechende Parkplatze generell kostenfrei zur Verfiigung gestellt.

Fotos Bahnhofsgelande Oestrich-Winkel (

Mittelheim)

Bahnhof | Bahnofsgelande ( erndeFIace, wird
aktuell fir BaumalRnahmen der Bahn genutzt.)




Karte

Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

| Geplanter Durchfiihrungszeitraum: | 2018

Nutzung:

Offentlich X | Privat o

Teilnutzungen wie folgt:

Eigentimer: Stadt Oestrich-Winkel

Bauherr: Stadt Oestrich-Winkel

Trager: Stadt Oestrich-Winkel

Nutzer: Offentlichkeit

Vorrangige Fordermdoglichkeiten geprift o Ja X Nein

O keine vorrangige Forderung moglich

O folgende Fordermdoglichkeit besteht (Programmititel, Férderbetrag und Forderzeitpunkt)




Finanzierung der EinzelmalRnahme

A. Ermittelt auf der Grundlage eines Finanzierungsplans oder
B. Ermittelt durch eine Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung oder
- vorwiegend fur private Gebaudemodernisierungen
- fur héherer Ausgaben nach 9.8.3 bei Neubauvorhaben
C. Ermittlung héherer Ausgaben nach 9.8.2 bei Neubauvorhaben, die urséchlich
auf die Durchfiihrung der stadtebaulichen Gesamtmafnahme zuriickzufiihren sind.
A.
Finanzierungsplan Euro
Gesamtausgaben 102.000
Forderfahige Ausgaben
nach den Richtlinien, falls von den Gesamtausgaben 102.000
abweichend

3 . . . ,
abziglich anderer Finanzierungsmittel
Finanzierungsgeber ist anzugeben! .
(z.B. Spenden oder andere Forderprogramme — dann Keine
Programmtitel, Forderbetrag und Forderzeitpunkt angeben)

4 abzuglich rentierlicher Ausgabenanteil .
(Mégliche Kreditfinanzierung aus erwarteten Einnahmen fiir Keine
den Zweckbindungszeitraum, z.B. Mieten, Pacht)

5 abzlglich zusatzlicher Eigenanteil der _
Gemeinde Keine

6 abzlglich Beitrage nach anderen
Rechtsvorschriften Keine
(z.B. StralRenbeitrage)

7 abzuglich bereits bewilligter forderfahiger
Kosten aus Vorjahresbescheiden Keine
(in der Zwischenabrechnung fiir das Projekt reserviert)

8 beantragte forderfahige Gesamtausgaben im 102.000
Programmjahr 2018 )

B.
Euro

1 Gesamtausgaben

2 Ermittelter Kostenerstattungsbetrag tber eine
Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung

C.
Euro

1 | Gesamtausgaben

2 | Ermittelte hohere Ausgaben nach 9.8.2

(bei Neubauvorhaben, die urséchlich auf die Durchfiihrung
der stadtebaulichen Gesamtmalinahme zuriickzufiihren sind)




.
*

Beschreibung des Vorhabens, Zielsetzung und Inhalte, Darlegung eventueller Bauabschnitte,
Informationen zu zusammenhéangenden Projekten.

Zusatzinformationen bei:

Gemeinbedarfseinrichtungen: Darlegung der Sicherung der erforderlichen personellen Ressourcen
Grunderwerb: Bestéatigung, dass ein Gutachten vorliegt

Ordnungsmafinahmen: Begrundung der Unrentierlichkeit

Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse: Erlauterung zu Anliegerbeitragen

WohnumfeldmaRnahmen: gof. Zusammenhang mit MaRnahmen von Wohnungsbaugesellschaften erlautern
Neubau von privaten Gebauden: Begrundung hdherer Kosten nach Nr. 9.8 der Richtlinien

Modernisierung von Gebéuden: Zur Kostenobergrenze nach Nr. 9.9.5 der Richtlinien ist ggf. Stellung zu nehmen
Zwischennutzung: der angemessene Aufwand im Verhéltnis zum Nutzungszeitraum ist zu begriinden.



Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz 2018, Stadt Oestrich-Winkel

Projektblatt zur Beschreibung der angemeldeten EinzelmaRnahme

_ ) Oestrich
Bezeichnung des Projektes Platzgestaltung ,,Scharfes Eck*
| Das Projekt liegt innerhalb des Férdergebietes | X Ja o Nein

Kurzbeschreibung der geplanten MalRhahme

Der im Stadtteil Oestrich im StralRenverlauf der Rheingaustral3e gelegene Platz (,Scharfes Eck"
genannt) hat eine Grof3e von rd. 170 m? und wird teilweise als PKW-Parkplatz genutzt. Auf dem Platz
befinden sich die Stadtwaage und ein sanierungsbediirftiger klassizistischer Sandsteinbrunnen. Der
Platz ist dringend erneuerungsbedurftig. Die Oberflache des Platzes soll mit Natursteinpflaster
erneuert werden. Die stadtebaulich erforderliche Funktion des Platzes als Eingangs- und
Ubergangsbereich in die Altstadt soll aufgewertet und altstadtgerecht gestaltet werden. Der Standort
des auf dem Platz befindlichen klassizistischen Brunnens soll betont und der Brunnen saniert werden.
Die Beleuchtung ist zu erneuern.

Die geplante Platzgestaltung als 6ffentliche MaRnahme soll Anreize setzen fir weitere Investitionen

der Privateigentimer in den Erhalt und die Aufwertung ihrer eigenen, zum Teil unter Denkmalschutz
stehenden Geb&ude durch altstadtgerechte Modernisierungen.

Fotos Scharfes Eck, Stadtwaage und Brunnen




M I
Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

| Geplanter Durchfiihrungszeitraum:

| 2019

Nutzung:

Offentlich X

| Privat o

Teilnutzungen wie folgt:

Eigentimer: Stadt Oestrich-Winkel
Bauherr: Stadt Oestrich-Winkel
Trager: Stadt Oestrich-Winkel
Nutzer: Offentlichkeit

Vorrangige Fordermoglichkeiten geprift

o Ja X Nein

O keine vorrangige Forderung maoglich

O folgende Fordermdoglichkeit besteht (Programmititel, Férderbetrag und Forderzeitpunkt)




Finanzierung der EinzelmalRnahme

A. Ermittelt auf der Grundlage eines Finanzierungsplans oder

B. Ermittelt durch eine Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung oder
- vorwiegend fur private Gebaudemodernisierungen
- fur héherer Ausgaben nach 9.8.3 bei Neubauvorhaben

C. Ermittlung héherer Ausgaben nach 9.8.2 bei Neubauvorhaben, die urséchlich
auf die Durchfiihrung der stadtebaulichen Gesamtmafnahme zuriickzufiihren sind.

A.

Finanzierungsplan Euro

Gesamtausgaben 100.000

Forderfahige Ausgaben
nach den Richtlinien, falls von den Gesamtausgaben 100.000
abweichend

abziglich anderer Finanzierungsmittel
Finanzierungsgeber ist anzugeben!

(z.B. Spenden oder andere Férderprogramme — dann
Programmtitel, Forderbetrag und Forderzeitpunkt angeben)

Keine

abzuglich rentierlicher Ausgabenanteil
(Mdgliche Kreditfinanzierung aus erwarteten Einnahmen fiir Keine
den Zweckbindungszeitraum, z.B. Mieten, Pacht)

5 abzlglich zusatzlicher Eigenanteil der _
Gemeinde Keine

6 abzlglich Beitrage nach anderen

Rechtsvorschriften Keine
(z.B. StralRenbeitrage)

7 abzuglich bereits bewilligter forderfahiger

Kosten aus Vorjahresbescheiden Keine
(in der Zwischenabrechnung fiir das Projekt reserviert)

8 | beantragte férderfahige Gesamtausgaben im 100.000
Programmjahr 2018

B.
Euro
1 Gesamtausgaben
2 Ermittelter Kostenerstattungsbetrag tber eine
Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung
C.
Euro

Gesamtausgaben

=

2 | Ermittelte hohere Ausgaben nach 9.8.2

(bei Neubauvorhaben, die urséchlich auf die Durchfiihrung
der stéadtebaulichen Gesamtmafinahme zuriickzufiihren sind)




.
*

Beschreibung des Vorhabens, Zielsetzung und Inhalte, Darlegung eventueller Bauabschnitte,
Informationen zu zusammenhéangenden Projekten.

Zusatzinformationen bei:

Gemeinbedarfseinrichtungen: Darlegung der Sicherung der erforderlichen personellen Ressourcen
Grunderwerb: Bestéatigung, dass ein Gutachten vorliegt

Ordnungsmafinahmen: Begrundung der Unrentierlichkeit

Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse: Erlauterung zu Anliegerbeitragen

WohnumfeldmaRnahmen: gof. Zusammenhang mit MaRnahmen von Wohnungsbaugesellschaften erlautern
Neubau von privaten Gebauden: Begrundung hdherer Kosten nach Nr. 9.8 der Richtlinien

Modernisierung von Gebéuden: Zur Kostenobergrenze nach Nr. 9.9.5 der Richtlinien ist ggf. Stellung zu nehmen
Zwischennutzung: der angemessene Aufwand im Verhéltnis zum Nutzungszeitraum ist zu begriinden.



Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz 2018, Stadt Oestrich-Winkel

Projektblatt zur Beschreibung der angemeldeten EinzelmaRnahme

_ ) Winkel
Bezeichnung des Projektes Erstellung eines Konzepts zur Gestaltung des Brentanoparkes
| Das Projekt liegt innerhalb des Férdergebietes | X Ja o Nein

Kurzbeschreibung der geplanten MalRhahme

Das im Stadtteil Winkel gelegene ,Brentano-Ensemble“ wird gebildet vom Brentanohaus (Hauptstraf3e
89, Eigentum Land Hessen), Brentanoscheune mit kleinem Park (HauptstraRe 134a, Eigentum der
Stadt Oestrich-Winkel). Erganzt wird das Ensemble durch Wirtschaftsgebdude des Brentanohauses
(Am Lindenplatz 2) und einen grofR3en, vormals bis zum Rhein reichenden Garten, dem Brentano-Park;
dieser Park ist ebenso wie alle anderen Grundstiicke als Kulturdenkmal ausgewiesen.

Das Brentano-Ensemble ist von internationalem Rang, ein bedeutendes Zeugnis der Romantik und
bekannt durch Goethes Aufenthalt im Rheingau. Es wird mit dem zukinftigen Romantik-Museum der
Stadt Frankfurt zur ,Romantikachse® mit internationaler Bedeutung. Wahrend die Brentanoscheune
bereits saniert ist und genutzt wird und das Brentanohaus sich in der Sanierung befindet, wurden fir
den Park bislang keine konzeptionellen Uberlegungen angestellt. Es soll daher ein Konzept erstellt
werden, dass sowohl die denkmalpflegerischen Belange beriicksichtigt als auch eine groR3flachige
Grunflache fur Erholungssuchende und Besucher des Kulturdreiecks Brentano bietet.

Fotos Brentanopark




™, U o o :
ngrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

| Geplanter Durchfiithrungszeitraum: | 2019

Nutzung:

Offentlich X | Privat o

Teilnutzungen wie folgt:

Eigentumer: Land Hessen
Bauherr: Brentano-Haus Winkel gemeinnitzige GmbH
Trager: Brentano-Haus Winkel gemeinnitzige GmbH
Nutzer: Offentlichkeit
Vorrangige Fordermoglichkeiten geprift o Ja X Nein

O keine vorrangige Forderung moglich

O folgende Férdermdglichkeit besteht (Programmititel, Férderbetrag und Forderzeitpunkt)




Finanzierung der EinzelmalRnahme

A. Ermittelt auf der Grundlage eines Finanzierungsplans oder
B. Ermittelt durch eine Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung oder
- vorwiegend fur private Gebaudemodernisierungen
- fur héherer Ausgaben nach 9.8.3 bei Neubauvorhaben
C. Ermittlung héherer Ausgaben nach 9.8.2 bei Neubauvorhaben, die urséchlich
auf die Durchfiihrung der stadtebaulichen Gesamtmafinahme zuriickzuftihren sind.
A.
Finanzierungsplan Euro
Gesamtausgaben 35.000
Forderfahige Ausgaben
nach den Richtlinien, falls von den Gesamtausgaben 35.000
abweichend

3 . . . ,
abziglich anderer Finanzierungsmittel
Finanzierungsgeber ist anzugeben! .
(z.B. Spenden oder andere Férderprogramme — dann Keine
Programmtitel, Forderbetrag und Forderzeitpunkt angeben)

4 abzuglich rentierlicher Ausgabenanteil .
(Mégliche Kreditfinanzierung aus erwarteten Einnahmen fiir Keine
den Zweckbindungszeitraum, z.B. Mieten, Pacht)

5 abzlglich zusatzlicher Eigenanteil der _
Gemeinde Keine

6 abzlglich Beitrage nach anderen
Rechtsvorschriften Keine
(z.B. StralRenbeitrage)

7 abzuglich bereits bewilligter forderfahiger
Kosten aus Vorjahresbescheiden Keine
(in der Zwischenabrechnung fiir das Projekt reserviert)

8 beantragte forderfahige Gesamtausgaben im 35.000
Programmjahr 2018 '

B.
Euro

1 Gesamtausgaben

2 Ermittelter Kostenerstattungsbetrag tber eine
Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung

C.
Euro

1 | Gesamtausgaben

2 | Ermittelte hohere Ausgaben nach 9.8.2

(bei Neubauvorhaben, die urséchlich auf die Durchfiihrung
der stéadtebaulichen Gesamtmafinahme zuriickzufiihren sind)




.
*

Beschreibung des Vorhabens, Zielsetzung und Inhalte, Darlegung eventueller Bauabschnitte,
Informationen zu zusammenhéangenden Projekten.

Zusatzinformationen bei:

Gemeinbedarfseinrichtungen: Darlegung der Sicherung der erforderlichen personellen Ressourcen

Grunderwerb: Bestéatigung, dass ein Gutachten vorliegt

Ordnungsmafinahmen: Begrundung der Unrentierlichkeit

Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse: Erlauterung zu Anliegerbeitragen

WohnumfeldmaRnahmen: gof. Zusammenhang mit MaRnahmen von Wohnungsbaugesellschaften erlautern
Neubau von privaten Gebauden: Begrundung hdherer Kosten nach Nr. 9.8 der Richtlinien

Modernisierung von Gebéuden: Zur Kostenobergrenze nach Nr. 9.9.5 der Richtlinien ist ggf. Stellung zu nehmen
Zwischennutzung: der angemessene Aufwand im Verhéltnis zum Nutzungszeitraum ist zu begriinden.



Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz 2018, Stadt Oestrich-Winkel

Projektblatt zur Beschreibung der angemeldeten EinzelmaRnahme

_ ) Oestrich
Bezeichnung des Projektes Altstadtgerechter Ausbau Molsberger-Parkplatz
| Das Projekt liegt innerhalb des Férdergebietes | X Ja o Nein

Kurzbeschreibung der geplanten MalRhahme

Der im Stadtteil Oestrich gelegene Molsberger Parkplatz weist erhebliche funktionale und
gestalterische Mangel auf und ist dringend erneuerungsbedurftig. Die Funktion als qualitativ
Uberzeugender Parkplatz fir Besucher des Wahrzeichens Oestricher Kran, einem historischen
Weinverladekran aus dem 18. Jahrhundert, der Oestricher Altstadt und dem Weinprobierstand, soll
der Parkplatz nach der Herrichtung als eine der Visitenkarten fir die historische Altstadt von Oestrich
dienen.

Einnahmen aus der Vermietung von Stellplatzen sind nicht zu erwarten, eine Rentierlichkeit ist nicht
gegeben (keine Einnahmen gem. Pkt. 4. des Finanzierungsplans). In Oestrich-Winkel werden den
Nutzern entsprechende Parkplatze kostenfrei zur Verfligung gestellt.

Die geplante Platzgestaltung soll bereits in der Startphase Anreize setzen fir weitere Investitionen der
Privateigentimer in den Erhalt und die Aufwertung ihrer eigenen, zum Teil unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude durch altstadtgerechte Modernisierungen.

Fotos Molsberger Parkplatz

Karte




Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

| Geplanter Durchfiihrungszeitraum:

| 2019

Nutzung:

Offentlich X

| Privat o

Teilnutzungen wie folgt:

Eigentimer: Stadt Oestrich-Winkel
Bauherr: Stadt Oestrich-Winkel
Tréager: Stadt Oestrich-Winkel
Nutzer: Offentlichkeit

Vorrangige Fordermdoglichkeiten geprift

o Ja X Nein

O keine vorrangige Forderung maoglich

O folgende Fordermdglichkeit besteht (Programmititel, Férderbetrag und Foérderzeitpunkt)




Finanzierung der EinzelmalRnahme

A. Ermittelt auf der Grundlage eines Finanzierungsplans oder
B. Ermittelt durch eine Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung oder
- vorwiegend fur private Gebaudemodernisierungen
- fur héherer Ausgaben nach 9.8.3 bei Neubauvorhaben
C. Ermittlung héherer Ausgaben nach 9.8.2 bei Neubauvorhaben, die urséchlich
auf die Durchfiihrung der stadtebaulichen Gesamtmafnahme zuriickzufiihren sind.
A.
Finanzierungsplan Euro
Gesamtausgaben 540.000
Forderfahige Ausgaben
nach den Richtlinien, falls von den Gesamtausgaben 540.000
abweichend
3 . . . ,
abziglich anderer Finanzierungsmittel
Finanzierungsgeber ist anzugeben! .
(z.B. Spenden oder andere Forderprogramme — dann Keine
Programmtitel, Forderbetrag und Forderzeitpunkt angeben)
4 abzuglich rentierlicher Ausgabenanteil
(Mdgliche Kreditfinanzierung aus erwarteten Einnahmen fir keine
den Zweckbindungszeitraum, z.B. Mieten, Pacht)
5 abzlglich zusatzlicher Eigenanteil der _
Gemeinde Keine
6 abzlglich Beitrage nach anderen
Rechtsvorschriften Keine
(z.B. StralRenbeitrage)
7 abzuglich bereits bewilligter forderfahiger
Kosten aus Vorjahresbescheiden Keine
(in der Zwischenabrechnung fiir das Projekt reserviert)
8 beantragte forderfahige Gesamtausgaben im 540.000
Programmjahr 2018 )
B.
Euro
1 Gesamtausgaben
2 Ermittelter Kostenerstattungsbetrag tber eine
Gesamtertrags-/ Mehrertragsberechnung
C.
Euro
1 | Gesamtausgaben
2 | Ermittelte hohere Ausgaben nach 9.8.2

(bei Neubauvorhaben, die urséchlich auf die Durchfiihrung
der stéadtebaulichen Gesamtmafinahme zuriickzufiihren sind)




.
*

Beschreibung des Vorhabens, Zielsetzung und Inhalte, Darlegung eventueller Bauabschnitte,
Informationen zu zusammenhéangenden Projekten.

Zusatzinformationen bei:

Gemeinbedarfseinrichtungen: Darlegung der Sicherung der erforderlichen personellen Ressourcen
Grunderwerb: Bestéatigung, dass ein Gutachten vorliegt

Ordnungsmafinahmen: Begrundung der Unrentierlichkeit

Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse: Erlauterung zu Anliegerbeitragen

WohnumfeldmaRnahmen: gof. Zusammenhang mit MaRnahmen von Wohnungsbaugesellschaften erlautern
Neubau von privaten Gebauden: Begrundung hdherer Kosten nach Nr. 9.8 der Richtlinien

Modernisierung von Gebéuden: Zur Kostenobergrenze nach Nr. 9.9.5 der Richtlinien ist ggf. Stellung zu nehmen
Zwischennutzung: der angemessene Aufwand im Verhéltnis zum Nutzungszeitraum ist zu begriinden.



Stadt Oestrich-Winkel

im Rheingau

Beschlussvorlage OESTRICH-WINKEL
Nr: 2018/5 IM RHEINGAU
Aktenzeichen

Dezernat / Fachbereich Fachbereich 6 Bauen

Vorlagenerstellung Hubert Schindler

Verfahrensgang Termin

Magistrat 15.01.2018

Ortsbeirat fur den Ortsbezirk Winkel 31.01.2018

Stadtverordnetenversammlung 05.02.2018

Anschaffung Pflegegerat Sportplatz Winkel Kunstrasen und Tartanbahn

Beschlussvorschlag

Der Anschaffung einer multifunktionalen Aufsitzmaschine ,Pflegemaster™ 23 PS, Dreiecksbesen
Feinfilterbox und Kehrsaugmaschine in Héhe von rd. 25.800 € wird zugestimmt, vorbehaltlich
der finanziellen Beteiligung der Vereine TG und FSV Winkel in H6he von insgesamt 8.400 €.

Sachverhalt

Der Sportplatz Winkel mit Kunstrasenplatz und der Tartanbahn bzw. -flachen wurde Mitte 2011
in Betrieb genommen. Da die Mittel fir den Bau der Sportanlage vollstandig ausgeschopft
wurden, konnte kein geeignetes Gerat mehr fur die Unterhaltsreinigung/pflege angeschafft
werden. Seit dem wurde mittels verschiedener Provisorien versucht, die Anlage in einem
adaquaten Zustand zu halten, was jedoch nicht zur Zufriedenheit gelang. Aus diesem Grund
mussten in den vergangenen Jahren Spezialfirmen Pflege- und Reinigungsarbeiten
Ubernehmen, was die Vereine ca. 20.000 € gekostet hat.

Im Rahmen einer notwendigen Anschaffung einer multifunktionalen Aufsitzmaschine fir den
Unterhalt der Sportanlage wurden Gesprache mit den Vereinen TG und FSV Winkel gefiihrt um
eine nicht unerhebliche Kostenbeteiligung bei der Anschaffung der Maschine anzustreben. Als
Ergebnis konnte ein Zuschuss von jeweils 4.200 € pro Verein vereinbart werden, wobei der
Verein FSV Winkel aus einer derzeit prekaren finanziellen Situation heraus die Summe nurin 2
Raten bezahlen kann. Durch Einsparungen bei den aufgefuihrten Investitionen aus dem Bereich
Sport kann der Restbetrag gedeckt werden.

Das Pflegegerdt soll an beide Vereine mindestens bis zum Ende des Pachtvertrages der
Sportanlage (1.6.2036) Uberlassen werden. Samtliche Unterhalts-Reparatur- und
Verbrauchskosten tragen die Vereine jeweils halftig. Die Unterhaltspflege der gesamten
Sportanlage wird von nur einer Person ausgefiihrt, was sich positiv auf den Zustand von
Maschine und Sportanlage auswirken wird.




Durch die Anschaffung eines neuen Pflegegerates ist die Unterhaltung der Sportanlage an der
Vollradser Allee auf Dauer gesichert und schiitzt vor kostenintensiven MaBnahmen durch
mangelnde Unterhaltsreinigung bzw. Pflege.

Finanzielle Auswirkungen

Anschaffungskosten 25.800 €

Deckung:

Mittel aus Investition 4241-1603 Entwdasserungsrinne Sportplatz Winkel 6.900 €

Mittel aus Investition 4241-1701 Neubau Tartanbahn Kleinfeldsportanl. Oestrich 10.500 €

Kostenbeteiligung Vereine TG und FSV Winkel 8.400 €
Summe 25.800 €

Die Deckung ist somit im Produktbereich 08 Sportférderung gewahrleistet.

Anlage(n)

Anlage(n):
1. Angebot Pflegegerat

2. Anlage Pflegegerét

Oestrich — Winkel, 09.01.2018

Dezernatsleiter
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Hans Grosch

Land- und Baumaschinen / Sportplatzpflegemaschinen

Hans Grosch, Haidering 19-21,D-65321 Heidenrod-Kemel
Magistrat der Stadt Oestrich-winkel
Herrn Schindler

Paul-Gerhard-weg 1

65375 Oestrich-winkel

ANGEBOT

Haidering 19-21

D- 65321 Heidenrod — Kemel
Telefon : 06124 — 508862
Telefax : 06124 — 702751
hans-grosch@t-online.de
www.grosch-sportaniagenservice.de
List-lefr. DETE7549950
Stever-Nr. 004 822 60644

Datum / Seite
28.12.2017 1

Kd.Nr. /
19026

Nr.:201711121

Thre Anfrage vom 21.12.2017 durch Herr Schindler
Es bediente Sie Hans Grosch

ArtikeTnummer

Artikelbezeichnung E-Preis

Menge

EUR-Betrag M

PG230B6-GR

PGDREIECK-1400

PGFFB-G

PGSWEEP-3G

vorfracht

Pflegemaster 23PS 2-zyl. B+S 13554.13
OHV-Motor, Fangbox 6001
3-Rad-Model1, 23" Rader mit
hydraulischer Lenkung.
Mdahwerk- und Fangbox-Aushebung
hydraul.

Dreiecksbesen - 140cm Arbeit
Patentierte Pflegeinheit zur
Pflege und Reinigung von sand-
bzw. granulatverfilltem
Kunstrasen

Feinfilterbox mit selbst-
reinigendem zylinderfilter
passend in den 600 1 PG-
Sammelbehdlter
Kehrsaugmaschine 120

mit 2 gegenldufigen Kehrwalzen
mit Schneckensammler und
Absaugung,

Arbeitsbreite 120 cm, zum
Reinigen von Vollkunststoff-
rasen und Vollkunststofffldchen
und glatte Oberflachen

Fracht- und Beschaffungskost

1647.27

1934.49

4215.33

329.45

1.00 sTK

1.00 sTK

1.00 sTK

1.00 sTK

1.00 sTK

>>>> Anlieferung und Einweisung vor Ort ist im Preis enthalten <<<<

Bitte beachten Sie die Gultigkeit unseres Angebotes: 17.01.2018.

Ubertrag auf seite

2

13554.13 1

1647.27 1

1934.49 1

4215.33 1

329.45 1

21680.67



Hans Grosch

Land- und Baumaschinen / Sportplatzpflegemaschinen

Haidering 19-21

Magistrat der Stadt Oestrich-winkel D- 65321 Heidenrod — Kemel
perrn schincler Telefon : 06124 — 508862

g Telefax : 06124 - 702751
65375 Oestrich-winkel hans-grosch@t-online.de

www.grosch-sportaniagenservice.de
Ust-idr. DETEF 545550
Kd.Nr. / SeEEdiinf04 0220068 te
ANGEBOT 19026 28.12.2017 2
Nr.:201711121

Artikelnummer Artikelbezeichnung E-Preis Menge EUR-Betrag M

Ubertrag von Seite 1 21680.67

wir hoffen, dass Ihnen unser Angebot zusagt und wir wieder von Ihnen hdren.

Mit freundlichen GriRen

Mwst 1: 19.00% 4119.33 EUR, Netto: 21680.67 EUR

Betrag vor MwST: EUR 21680.67 MWST: EUR  4119.33 Gesamtbetrag: EUR 25800.00

Das Angebot ist gliltig bis zum 17.01.2018.
zahlung innerhalb von 10 Tage(n) nach Rechnungserhalt ohne Abzug.

Die ware bleibt bis zur vollstdndigen Bezahlung Eigentum der Firma Hans Grosch, 65321 Heidenrod - Kemel.
Bankverbindung: VR Bank Untertaunus eG * Konto-Nr. 50 4228 01 * BLz 510 917 00
IBAN: DE20 5109 1700 0050 4228 01 BIC: VRBUDES1



Schindler, Hubert

Von: hans-grosch@t-online.de

Gesendet: Donnerstag, 28. Dezember 2017 15:01

An: Schindler, Hubert

Betreff: AW: Pflegegeréat Sportanlage Winkel, Vollradser Allee

Anlagen: Winkel Herr Schindler PG230B6-GR Angebot vom 28.12.2017
201711121 .pdf

Hallo Herr Schindler,

wie letzte Woche besprochen, erhalten Sie im Anhang unser aktualisiertes Angebot fiir das Sportplatzpflegegerat
Sportanlage Winkel.

Bitte beachten Sie, dass dieser Preis — wie bereits erwahnt - nur bis zum 17.01.2018 gilt, da wir bis zu diesem Termin
das Gerat bei einer Sammel-
Bestellung mitbestellen kénnen und den Preisvorteil weitergeben kdnnen.

Sollten Sie noch Fragen zu diesem Angebot haben, so bin ich ab 08.01.2018 wieder erreichbar.
Ansonsten steht Ihnen unser Sohn Markus Grosch zur Verfligung.

Wir wiinschen lhnen einen guten Start in das Jahr 2018.

Mit freundlichen GrilRen
Christel Grosch

Hans Grosch

Land- und Baumaschinen / Sportplatzpflegemaschinen
Haidering 19-21

D-65321 Heidenrod-Kemel

Tel. 0049-06124-508862

Fax 0049-06124-702751

info@hans-grosch.de

www.grosch-sportanlagenservice.de

Ust-ld DE187549950

Von: Schindler, Hubert [mailto:hubert.schindler@oestrich-winkel.de]
Gesendet: Donnerstag, 14. Dezember 2017 14:27

An: hans-grosch@t-online.de

Betreff: AW: Pflegegeréat Sportanlage Winkel, Vollradser Allee

Hallo Frau Grosch,
konnen Sie uns ggf. auch ein gebrauchtes/Vorfiihrgerat anbieten?
GriiBe,

Schindler

Von: hans-grosch@t-online.de [mailto:hans-grosch@t-online.de]
Gesendet: Donnerstag, 16. November 2017 10:40

An: Schindler, Hubert

Betreff: AW: Pflegegerat Sportanlage Winkel, Vollradser Allee

Sehr geehrter Herr Schindler,



wir haben kein Anhdngegerat fiir Tartanbelége.

Die Anbaugeréte flr den Selbstfahrer konnen nur zusammen mit dem Selbstfahrer verwendet werden.
Lt. unserer Info gibt es auch keine Anhdngerate fiir die Pflege der Tartanbeldge.

Mit freundlichen GrifRen
Christel Grosch

Hans Grosch

Land- und Baumaschinen / Sportplatzpflegemaschinen
Haidering 19-21

D-65321 Heidenrod-Kemel

Tel. 0049-06124-508862

Fax 0049-06124-702751

info@hans-grosch.de

www.grosch-sportanlagenservice.de

Ust-ld DE187549950

Von: Schindler, Hubert [mailto:hubert.schindler@oestrich-winkel.de]
Gesendet: Mittwoch, 15. November 2017 16:07

An: hans-grosch@t-online.de

Betreff: AW: Pflegegerat Sportanlage Winkel, Vollradser Allee

Sehr geehrte Frau Grosch,

besten Dank fiir das schnelle Angebot. Auf Nachfrage von heute bestatigt der Verein, dass er eine geeignete
Zugmaschine besitzt. Fiir diese besteht ja auch schon Thr Angebot 03030 vom 7.3.2017 in Form eines
Angebotes fiir das Anbaugerdt Kunstrasenplatz.

Jetzt die Frage:

Was wiirde fiir diese Zugmaschine ein Anbaugerat fiir die Tartanbeldge (Laufbahn und leichtathletische
Anlagen) kosten? Konnten Sie uns bitte ein Angebot zukommen lassen?

Mit besten Griien,

Hubert Schindler

Magistrat der Stadt Oestrich-Winkel
Paul-Gerhardt-Weg 1

65375 Oestrich-Winkel

Telefon: 06723 / 992-132

Telefax: 06723 / 992-129

Handy: 0177/5507564

Email: hubert.schindler@oestrich-winkel.de
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