STADT ELTVILLE AM RHEIN

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
"ALTER SPORTPLATZ”

PLANVERFASSER:
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN:

A Planungsrechtliche Festsetzungen:
A1  Art der baulichen Nutzung:

a) Die nach Planzeichnung mogliche Bebauung dient im Sinne der
Gebietsausweisung Geschifthaus fiir grofflichigen Einzelhandel mit Biiro-,
Service- und Dienstleistungsfliachen - SO - (§ 11 Bau NVO) vorwiegend der
Unterbringung von Einzelhandelsgeschéaften und Biirobetrieben.

b) Im Erdgeschoss des Gebaudes im Sondergebietsteil 1 (SO 1) sind Einzelhandels-
geschifte, Dienstleistungs- und gastronomische Betriebe zuldssig; in den Ober-
geschossen dariiber hinaus Biroflichen sowie Einrichtungen fir verwaltungstech-
nische, soziale, medizinisch-therapeutische und kulturelle Zwecke. Ausnahmsweise
kann in den Obergeschossen eine Wohnnutzung zugelassen werden, bis zu max.
25 % der Geschossflachen.

c) Im Sondergebietsteil 2 (SO 2) sind nur Gebdude mit gasironomischer Nutzung und
dieser Nutzung zugehdrigen Wohnraumen (fiir Inhaber/Pachter und/oder deren Be-
dienstete) sowie fiir kulturelle und soziale Einrichtungen zulédssig.

A 2 MaB der baulichen Nutzung:

a) Die im zeichnerischen Planteil fiir Oberkante FertigfuBboden und Traufen festge-
setzten maximalen Hohen sind auf N.N. bezogen. Als Messpunkt fur die Traufhdhen
gilt der Schnittpunkt der Unterkante Sparren an der AuBenkante des AuBenmauer-
werkes.

b) Ergidnzend zu den im zeichnerischen Planteil ausgewiesenen maximalen Grund-
fldichen (GR) wird fiir den Sondergebietsteil 1 (SO 1) die hochstzulassige Baumas-
senzahl (BMZ) auf 7,5 festgelegt.

A 3 Uberbaubare Flichen / Stellung der baulichen Anlagen/Grundstiickszufahrten:

a) Fiir die im zeichnerischen Planteil fiir den Sondergebietsteil 1 (SO 1)ausgewie-
senen iiberbaubaren Flachen gelten fiir die Baugrenzen -EG- nur fiir den erdge-
schossigen Bereich; die Baugrenzen -OG- nur fiir den Bereich der Obergeschosse
der zuldssigen Bebauung.

b) Innerhalb der im zeichnerischen Planteil ausgewiesenen "Flache fiir Parkplatz" ist
die Errichtung eines Parkdecks mit zwei Ebenen sowie einer Tiefgarage zulédssig.
Die Flachengrenzen konnen durch unterirdische Bauteile der Tiefgarage iiber-
schritten werden, sofern die anschlieBenden oberirdischen Nutzungen dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

¢) Innerhalb der im zeichnerischen Planteil ausgewiesenen "Verkehrsfldache - 6ffentli-
cher Platz" sind neben den zweckgerichteten baulichen Anlagen die Errichtung von
Treppenaufgangen fir das angrenzende Parkdeck zuldssig.

d) Von den Begrenzungslinien der im zeichnerischen Planteil ausgewiesenen Grund-
stiickszufahrten (Zu- und Abfahrten Nr. 1 bis 3 kann aufgrund von bautechnischen
Erfordernissen geringfiigig abgewichen werden. Auf der ausgewiesenen "Flache"
fiir Anlieferungsverkehr ist ein Wendeplatz einzurichten.

A 4 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

a) Neben den in der Zeichnung festgesetzten Standorten fiir das Parkdeck und die
Tiefgarage sind Garagen und Stellplatze auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.
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Desweiteren sind auBerhalb der Baugrenzen u. a. folgende bauliche Nebenanlagen
und Einrichtungen zuldssig: Einfriedungen, Stiitzmauern, Terrassen, Anlagen fiir
Abfallbehditnisse, Behiltnisse fiir Niederschlagswasser, nicht iiberdachte
Pergolen, Kinderspielplatzgerite, 6ffentliche Versorgungsaniagen etc.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Land-
schaft:

Die in der Zeichnung und nachfolgend getroffenen Festsetzungen iiber das Anpflanzen
bzw. die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1)
Nr. 25 a/b BauGB erfiillen vorrangig vorgenannten Nutzungszweck im Sinne von § 9 (1)
Nr. 20 BauGB.

a)

b)

c)

d)

Zur Beschrankung von Bodenversiegelung sind Befestigungen von Grundstiicks-
freiflachen einschl. nicht iiberdachter Stellpldtze nur in wasserdurchlassiger Aus-
fiihrung zulassig (z.B. wassergebundener Decke, Schotterrassen, Rasenpflaster-
steine o. a.) Dies betrifft nicht Verkehrsflichen, die Stellpldtze in der Tiefgarage und
Parkdeck.

Der bei Bauarbeiten bewegte Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind,
soweit moglich, zu sichern. Der Oberboden ist in Stirke von 25 cm auf den zu be-
handelnden Freifiichen wieder aufzutragen, soweit dies maglich ist.

Fir das Bauvorhaben sind AusgleichsmaBnahmen zu treffen. Pro Baumfiéllung ist
die Neuanpflanzung eines Baumes gleichen Wertes vorgesehen.

Zur Verzogerung des Abflusses von Niederschlagswasser darf- soweit andere gel-
tende Vorschriften dem nicht entgegenstehen - das auf den Dachflachen anfallende
Regenwasser nur iiber ein auf dem Grundstiick anzulegende Zisterne mit Uberlauf
an den offentlichen Kanal abgegeben werden. Das Fassungsvermogen der Zisterne
muss mind. 2 Liter/m? angeschlossener Dachflache befragen. Das gesammeilte Re-
genwasser ist z. B. fiir die Gartenbewédsserung oder Toilettenspiilung zu
verwenden.

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen:

a)

b)

* % % % % * »*

Innerhalb des It. HBO festgelegten Radius sind durch den Entfall von Baumen auf
dem zu bebauenden Grundstiick Neuanpflanzungen aus der nachfolgenden Pflan-

zenliste vorzunehmen:
Pflanzenliste:

Spitzahorn
Bergahorn
Vogelkirsche
Eberesche
Robinie
RoRkastanie
Winterlinde

Bauordnungsrechtliche Festsetzung nach § 87 HBO
Baugestaltung

a)

Décher

zuldssige Dachformen sind

fiir Gebdude mit 2 und 3 Vollgeschossen symmetfrisch geneigte Sattel- oder
Waimdacher mit 20 bis 38° Dachneigung

fiir die Uberdachung des Atriums ein Zeltdach



Dachaufbauten sind im Charakter des Hauptdaches mit entsprechender Dachneigung
auszubilden. Fiir die Dacheindeckung sind dunkle Farbtone wie dunkelbraun bis antrazit
zu verwenden. Die Dachdeckung des Afriums kann ausnahmsweise auch aus anderen
Materialien bestehen.

b) Fassaden

. Fassaden mit iiber 45 m Lande sind durch konstruktive Vor- oder Riickspriinge
von mind. 0,75 m Tiefe zu gliedern.

» Nicht zuldssig an Materialien fiir die Fassaden sind Werkstoffimitationen durch
Verblendungen oder Aufmalen sowie Verkleidungen mit spiegeinden oder
geschliffenen Materialien wie oberflichenglasierte Keramikplatten o. 4.

Grelle und leuchtende Farbanstriche sind unzuldssig.
Konstruktive Fassadenelemente des Parkdecks sind weitgehend mit Rank- und
Kletterpflanzen zu begriinen.

B 2 Grundstiicksfreiflichen

Die Grundstiicksfreiflichen sind, soweit nachstehend nicht anders bestimmt, im Sinne
des § 10 (1) HBO gértnerisch zu gestalten.

B3 Einfriedungen, Stiitzmauern

a) Grundstiickseinfriedungen zu dffentlichen Verkehrsflichen und Nachbargrund-
stiicken sind nur in Form von Maschendrahtzdunen o. d. bis zu einer Héhe von
1,50m iiber gewachsenem Geldnde zuldssig. Gartentiiren und -tore sind in Holz
oder Stahl nur bis zur gleichen Hohe zuldssig.

b) GelandestiizmaBnahmen

% Bepflanzte und/oder angesite Rasen-, Krauterboschungen sind grundsatzlich
gegeniiber der Errichtung von Stiitzmauern vorzuziehen.
o Soweit erforderlich, sind Stiitzmauern nur in Form von Naturmauern (Trocken-

mauern, Holzschwellen usw.) bis max. 1,50 m Hohe zuldssig, entlang offent-
licher Verkehrsflichen max. 50 cm Hohe zulidssig, gemessen von OK des tiefer-
liegenden Geldandes.

» Ausnahmsweise konnen andere Materialien fiir Stiitzmauern zugelassen
werden, wenn dies nachweislich aus Standsicherheitsgriinden notwendig ist.

Hinweise:

1

Zur Sicherung von Bodendenkmilern wird auf § 20 des Hessischen Denkmalschutzge-
setzes verwiesen. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem
Landesamt fiir Denkmalpflege - Archdologische Denkmaipfiege - oder der Unteren Denk-
malschutzbehodrde unverziiglich anzuzeigen.

Angaben liber die Bodenbeschaffenheit liegen nicht vor. Es wird insofern eine vorherige
objektbezogene Baugrundbeurteilung bzw. -untersuchung empfohlen.

. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Eisenbahnstrecke Wiesbaden-Niederiahnstein.

Die Beachtung der allgemeinen Auflagen und Hinweise der DB Netz AG vom 13.07.2001
wird empfohlen.

Das Plangebiet ist durch Schallimmissionen vom angrenzenden Eisenbahnverkehr vorbe-
lastet. Die Empfehlungen des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 20.06.2001 beziiglich
der Erstellung eines schallschutztechnischen Gutachtens sind zu beachten.



SATZUNG:

Aufgrund der gesetzlichen Erméachtigung

1.

des Bundesrechtes, und zwar der §§ 2 ff Baugesetzbuch vom 27. August 1997 (BGB1.
1S.2141) und der §§ 1 ff der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGB1.1S.132),
des Gemeindeverfassungssrechtes, und zwar der §§ 5 und 51 der Hessischen Gemein-
deordnung vom 25. Februar 1952 (GVG1.1S.11) in der Fassung vom 01. April 1993
(GVB1.1S.534), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Juni 2002 (GVB1.15.342)

wird gemaR BeschluB nach § 10 Abs. 1 BauGB der Stadtverordnetenversammiung vom
09.Dezember 2002 der Vorhabenbezogene Bebauungsplan fiir das Gebiet , Alter Sportplatz*
als Satzung erlassen.

Eltville am Rhein, den 15. Dezember 2002 Der Magistrat

der Stadt Eltville am Rhein

Schuhmacher
Erster Stadtrat

Verfahrensvermerke

1.

Aufstellungsbeschluf
Die Stadtverordnetenversammiung hat am 06. November 2000 beschlossen, fiir das
Gebiet , Alter Sportplatz“ einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geméanB § 2, §§ 8 ff
und § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27. August 1997 (BGB1.1S.2141) zu er-
stellen.
GemaRB § 8 der Hauptsatzung der Stadt Eltville vom 15. September 1999 wurde der Be-
schluB der Stadtverordnetenversammiung nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB in den fol-
genden Tageszeitungen &ffentlich bekannt gemacht:
Wiesbadener Kurier am 23. Dezember 2000
Wiesbadener Tagblatt am 23. Dezember 2000

Biurgerbeteiligung
GemdB § 3 Abs. 1 BauGB sind die Biirger an der Aufstellung friihzeitig im Rahmen ei-
ner offentlichen Informationsveranstaltung im Stadtteil Eltville am 11. September 2001
beteiligt worden. Zeitpunkt und Ort der Informationsveranstaltung wurden in folgen-
den Tageszeitungen o6ffentlich bekannt gemacht:
Wiesbadener Kurier am 05, September 2001
Wiesbadener Tagblatt am 05. September 2001

Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange
Die Trdger offentlicher Belange wurden geméB § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
26. Juni 2001 (Aufforderung zur Stellungnahme) beteiligt.

EntwurfsbeschluB

Die Stadtverordnetenversammliung hat am 10. Dezember 2001 dem Planentwurf (Stand
November 2001) zugestimmt und die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Auslegung
Der Planentwurf und die zugehérige Begriindung haben gemiR § 3 Abs. 2 BauGB auf
die Dauer eines Monats in der Zeit vom 07. Januar bis einschlieBlich 07. Februar 2002
zu jedermanns Einsicht dffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Offenlegung wurden |
in folgenden Tageszeitungen &ffentlich bekannt gemacht:
Wiesbadener Kurier am 27. Dezember 2001
Wiesbadener Tagblatt am 27. Dezember 2001



6. Priifung
Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken
von Biirgern sowie die Stellungnahmen Trager 6ffentlicher Belange am 09. Dezember
2002 gepriift. Das Ergebnis ist denjenigen, die Anregungen und Bedenken vorgebracht
haben, mit Schreiben vom 2 ¢, Dezember 2002 mitgeteilt worden.

: Satzungsbeschiuf

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, be-

stehend aus der Planzeichnung und dem Text, als Satzung und die Begriindung am
09. Dezember 2002 beschlossen.

Eltville am Rhein, den 20. Dezember 2002 Der Magistrat
der Stadt Eltville am Rhein

Schuhmacher
Erster Stadtrat

8. Genehmigung/Anzeige (Vermerk der Oberen Verwaltungsbehorde)

am 42. Marz 2003
Fz.: [T 372 -~617of 02[/07 -S55
Reg 1Crun@spProsicliury Dgrorsioclé
- Bafﬁa} Diehl — Sawer
9. Rechtswirksamkeit
Die Erteilung der Genehmigung des Vorhabenbezogenen Bebauungspianes/der Be-
schluB des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die Stadtverordnetenver-
sammlung wurde gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 8 der Hauptsatzung
der Stadt Eltville am Rhein vom 15. September 1999 in folgenden Tageszeitungen of-
fentlich bekannt gemacht: s
Wiesbadener Kurier am 7. Horz 2003
Wiesbadener Tagblatt am JI7. Merz Zoo3
In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, daB der Bebauungsplan und die
Begriindung zu jedermanns Einsicht im Stadtbauamt Eltville, Taunusstrale 4, 65343
Eltville am Rhein, bereitgehalten und iiber den Inhalt Auskunft gegeben wird. Ferner
wurde auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mingeln der Abwigung sowie auf die Rechtsfolgen und weiter auf Filligkeit
und Erléschen von Entschidigungsanspriichen hingewiesen.

Eltville am Rhein, den . 24 gz 200 3 Der Magistrat
der Stadt Eitville am Rhein

Schuhmacher
Erster Stadtrat



