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Textliche Festsetzungen

A Planungsrechtliche Festsetzungen :
A1 Art der baulichen Nutzunag :
A1 a) Die nach Planzeichnung mogliche Bebauung dient im Sinne der Gebietsausweisung

.Besonderes Wohngebiet” - WB - (§ 4a BauNVO) vorwiegend der Wohnnutzung.
A1 b) Neben der Wohnnutzung sind im Sinne von § 4a Abs. 2 BauNVO allgemein zulédssig:
- Laden
- gastronomische Betriebe und Beherbergungsgewerbe
- Geschafts-/Bluroflachen (einschl. der nach § 13 BauNVO zulédssigen
Raume fir freie Berufe, wie Arztpraxen etc.)
- Anlagen bzw. Nutzflachen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke
Sonstige Gewerbebetriebe sind nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).
Die nach § 4a (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir zentrale Einrich-
tungen der Verwaltung, Vergniigungsstatten sowie Tankstellen sind nicht Bestandteil
des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und somit nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 Bau-
NVO).

A1lc) Oberhalb des ersten Obergeschosses (= zweites OG und DG) der Geb&ude sind nur
Wohnungen zuldssig.

In der nach Planzeichnung méglichen Bebauung sind mindestens 51 % der zul&ssigen
GeschofRflache fir Wohnungen zu verwenden (§ 4a Abs. 4 BauNVO).

A2 MaR der baulichen Nutzung :

A2 a) Die It. Zeichnung festgesetzte GRZ darf durch die bei der Grundflachenermittiung mit-
zuberechnenden Grundflichen von Garagen, Stellpldtzen, Nebenanlagen und unter-
irdischen baulichen Anlagen liberschritten werden, es gilt § 19 (4) BauNVO.

A2 b) Hohe der baulichen Anlagen :

Die Oberkante Rohfuflboden des Erdgeschosses darf an der niedrigsten Stelle des
Bauabschnittes, der an die Gutenbergstrale angrenzt, max. 25 cm Uber dem vor-
handenen gewachsenen Gelande liegen.

A2 c) Die maximal zuldssigen Traufhéhen sind im Plan in den jeweiligen Bauabschnitten
eingetragen. Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der Unterkante Sparren an der Aus-
senkante des Auflenmauerwerks.

A3 Stellung der baulichen Anlagen / Grundstiickszufahrten :

A3 a) Die geplanten baulichen Anlagen sind in 10 verschiedene Bauabschnitte unterteilt und
unterliegen keiner Festsetzung der Firstrichtung, missen jedoch innerhalb der Maske
als geschlossene Baumasse einen Innenhof umschlieBen. Der Innenhof kann durch
unterirdische Bauteile teilweise oder ganz unterkellert sein. Er darf Uberirdisch durch
keine Bauteile auBerhalb der festgesetzten Baumaske verkleinert werden, Fluchttrep-
penhauser, Aufziige, iiberdachte offene Génge oder Passagen sind jedoch zuldssig.
Der Innenhof muB an mind. 3 Stellen fiir FuRgénger erschlieBbar sein. Die be-
zeichneten Bauabschnitte gelten nur fiir die Festlegung der Traufhéhen.

A3 b) Die Gliederung der bebaubaren Fliche muB eine Nord-Siid-Passage als Verbindung
zwischen der Rheingauer StraRe und der GutenbergstraBe ermdéglichen. Der Innenhof
muR auBerdem an mind. 2 Stellen begehbar sein. Ein direkter Anbau an die vorh. Ka-
pelle ist nicht zuldssig; ausnahmsweise kann eine Uberdachung einer FuRganger-
passage erlaubt werden, vorrausgesetzt, sie ist max. 3,00 m hoch und nicht begehbar,
gemessen von OK Fulboden bis OK Dachhaut.

A3 c) Eine Durchfahrt quer (iber das Grundstiick ist in keinem Fall zuldssig. Der PKW-Park-
platz fuir Stellpldtze im Siidosten des Gebietes, das durch den Vorhaben- und Er-
schlieRungsplar begrenzt wird, ist im &stlichen Bereich im Gegenverkehr, im siid-
lichen Bereich im Einbahinverkehr befahrbar.

Die Tiefgarage kann nur iiber eine getrennte oder zusammengelegte Ein- und Ausfahrt
von der Rheingauer Stralte erschlossen werden.

A4 Garagen. Stellpldtze und Nebenanlagen :

A4 a)Garagen und Stellplédtze :

Neben den in der Zeichnung festgesetzten Standorten dieser baulichen Anlagen sind
Garagen und Stelipldtze grundsédtzlich nur innerhalb der ({berbaubaren
Grundstiicksflichen (Baugrenzen) zuldssig. Ausnahmsweise kénnen nicht Giberdachte
Stellpldtze auBerhalb der iiberbaubaren Flachen zugelassen werden, sofern sie un-
mittelbar oder iiber einem Zuweg von &ffentlicher Verkehrsfidche erschlossen werden.
Einzel- oder Sammelgaragen oberhalb der natiirlichen Geldndeoberflaiche sind nicht
erlaubt.




A4 b)

Ad c)

A4 d)

Ad e)

A5

Von den notwendigen Stellpldtzen fiir PKW des gesamten Grundstiicks, das der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan umfafBt, sind mind. 75 % in einer Tiefgarage unter-
zubringen. Die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage muB von der Rheingauer Strale erfol-
gen.

Die Flachen von Stellpldatzen und Garagen fiir PKW bleiben bei der Ermittiung der Ge-
schofflache gem. § 21a (4) BauNVO unberiicksichtigt.

Nebenanlagen :

Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind grundsétzlich nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

AuBerhalb der iUiberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen) sind nur folgende
bauliche Nebenanlagen und Einrichtungen zulédssig :

Einfriedungen, Stiitzmauern, Terrassen, Anlagen fir Abfallbehéltnisse. Behéltnisse
fiir Niederschiagswasser, nicht {iberdachte Pergolen, Kinderspielpiatzgeréte.
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft :

A5 a)

A5 b)

A5 c)

AB

Die in der Zeichnung und nachfolgend getroffenen Festsetzungen lber das Anpflan-
zen bzw. die Erhaltung von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen nach §
9 (1) Nr. 25 A/B BauGB erfiillen vorrangig vorgenannten Nutzungszweck im Sinne von
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Zur Beschriankung von Bodenversiegelung sind Befestigungen von Grundstiicksfrei-
flichen einschlieflich nicht iiberdachter Stellpldtze nur in wasserdurchlassiger Aus-
fuhrung zuldssig (z.B. wassergebundener Decke, Schotterrasen, Rasenpflastersteine
usw.).

Zur Verzégerung des Abflusses von Niederschlagswasser darf - soweit andere gelten-
de Vorschriften dem nicht entgegenstehen - das auf den Dachflachen anfallende
Regenwasser nur iber eine auf dem Grundstiick anzulegende Zisterne mit Uberlauf an
den &ffentlichen Kanal abgegeben werden. Das Fassungsvermogen der Zisterne mufy
mind. 40 Liter/gm angeschlossener Dachflache betragen. Das gesammelte Regenwas-
ser ist z. B fiir die Gartenbewdsserung zu verwenden.

Der bei Bauarbeiten bewegte Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind zu
sichern. Der Oberboden ist in Stdrke von 25 cm auf den zu behandelnden Freifldichen
wieder aufzutragen.

Flachen fiir das Anpflanzen und die Erhaltung von Baumen und Stréduchern und

sonstigen Bepflanzungen :

A6 a)

A6 b)

AB c)

A6 d)
A6 e)

AB f)

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Vegetationsflichen entlang der
Grundstiicksgrenze zur Gutenbergstrale (nérdlicher Bereich) sind heimische hoch-
stimmige Laubbdume unter Beriicksichtigung der Pflanzenliste 1 zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Je 10 Ifdm Pflanzstreifen ist ein Baum mit der Mindest-
groRe/Qualitit von 14/16 Stammumfang zu pflanzen. Der Pflanzstreifen darf nur flr
FuRganger-,,Briicken® unterbrochen werden.

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Vegetaionsflachen im Osten und
Siiden des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entlang der Rheingauer StraBe sind
die eingetragenen Biaume wihrend der Bauzeit zu sichern und dauerhaft zu unter-
halten, dies gilt auch fiir die 2 Baume sudlich des Altbaus (Siehe auch A6 d), Abgénge
sind unter Beriicksichtigung der Pflanzliste 1 zu ersetzen.

Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Vegetationsfilachen im Bereich des
innenhofes sind jegliche Baukdrper untersagt; ausgenommen sind Unterkellerungen,
auch eine Gesamtunterkellerung, Fluchttreppenhduser, iberdachte, teil- oder nicht-
iiberdachte FuRgangerwege, Anlagen fir Mullsammelplédtze o.4..

Die in der Planzeichnung eingetragenen Baume sind zu erhalten.

Pflanzliste 1 :

i[_' Feldahorn

{E Spitzahorn
!B Bergahorn
B Vogelkirsche
‘B Felsenkirsche
B Mehlbeere

E

i
|
‘B Eberesche

Pflanzliste 2 :

f. Feldahorn

B Hainbuchen

B immergriine Liguster
® Eibe




B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 87 HBO

B1 Baugestaltung :

B1 a) Déacher
zuldssige Dachformen sind
B fir Wohn- und Geschéftsgebdude symmetrisch geneigte Sattei- und Walmdécher,

Mansarddédcher mit 35° bis 45° Dachneigung

B fiir Garagengebdude extensiv begriinte Flachddcher (Innenhof)

B Im Bereich der Baumaske dstlich der bestehenden Gebiude symmetrisch geneigte
Sattel- und Walmdacher, Pyramidendacher, Mansarddacher, Dachneigung 35° bis
45 °,

Dachaufbauten flir Fenster sind im Charakter des Hauptdaches mit entsprechender

Dachneigung auszubiiden.

B1 b) Nicht zuldssig an Materialien fiir die dufere Dachhaut bei geneigten Dachern sind
B profilierte, groRflidchige, selbsttragende Dacheindeckungen wie Trapezbleche, Well-

platten usw.

B Dichteindeckungen wie Dachpappen, Dachfolien usw.

Es sind bei geneigten Dachern dunkelgetonte Ziegel, Schiefer, Betondachsteine oder

optisch gleichwertige Materialien zu verwenden.
B1 c) Fassaden :
B Fassaden mit Uber 18 m Linge sind durch konstruktive Vor- oder Riickspriinge von
mind. 50 cm Tiefe zu gliedern. =
B Nicht zulassig an Materialien fur die Fassaden sind
B Metall- oder Kunststoffverkleidungen
B Werkstoffimitationen durch Verblendung oder Aufmalen
B Verkleidungen mit spiegeinden oder geschliffenen Materialien wie ober-
flachenglasierte Keramikplatten, o.a..
E grelle und leuchtende Farbanstriche sind unzuldssig.
B Die AuRenwinde von Garagengebiduden sind mit Kletter- und Rankpflanzen zu
begriinen.
B2 Grundstiicksfreifiachen
B2 a) Die Grundstiicksfreiflachen sind, soweit nachstehend nicht anders bestimmt, im Sinne
des § 10 (1) HBO gartnerisch naturnah zu gestalten.
B2 b) Auf den Grundstucksfreiflachen sind je angefangene 100 gm mind. ein groRkroniger
Laubbaum aus der Pflanzliste 1 zu pflanzen.
B2c) Innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Vegetationsflachen im Stiden des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes kénnen Wege oder Zu- und Abfahrten zur
Tiefgarage gebaut werden.
B2d) Vorgartenbereiche sind zu mind. 50 % als Griinflache zu gestalten.
B2e) Anlagen und Einrichtungen fiir Abfallbehdltnisse auf den Grundstiicksfreiflachen sind
mit mind. 1m hohen Hecken und/oder Strauchern zu umwehren.
B3 Einfriedigungen, Stiitzmauern
B3 a) Grundstiickseinfriedigungen zu o&ffentlichen Verkehrsflichen sind nicht gestattet.
Hiervon ausgenommen sind bestehende Einfriedigungen und ggfs. deren Erneuerung.
B3 b) Geldndestitzmafnahmen :
B Bepflanzte und/oder angesdte Rasen-, Krduterbdschungen sind grundsatzlich
gegeniiber Errichtung von Stiitzmauern vorzuziehen.
B Soweit erforderlich, sind Stiitzmauern nur in Form von Naturmauern (Trocken-
mauern, Holzschwelien usw.) bis max. 1,20 m Hohe zulassig,
B entlang &ffentlichen Verkehrsflichen max. 50 cm Héhe. zuldssig, gemessen von OK
des tieferliegenden Gebédudes.
B Ausnahmsweise kénnen andere Materialien fir Stiitzmauern zugelassen werden,
wenn dies nachweislich aus Standsicherheitsgrinden notwendig ist. Die Stitz-
maduern sind dann mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.
c Hinweise
C1 Geltende Satzungen
C1a) Soweit in den vorgenannten Festsetzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes nichts anderes beschrieben ist, sind bei deren Anwendung
ergdnzend die Bestimmungen folgender Satzungen der Stadt Eitville am Rhein
entsprechend ihrer sachlichen und rdumlichen Geltungsbereiche heranzuziehen
und zu beachten :
B Satzung uber die Bebauung und Unterhaltung bebauter und unbebauter Grundstiicke vom
30. September 1981

B Satzung iiber die Gestaltung, Gréhe und Zahl sowie Uiber die Ablésung der Verpflichtung zur
Herstellung von Stellpldtzen fiir Kraftfahrzeuge (Stellplatz- und Ablésesatzung) vom 23. Mai
1995.




[SATZUNG

Aufgrund - des §7 MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch i.d. Fassung vom 28.04.93(BGBL | S.622) sowie nach
§87HBO vom 20.12.93(GVBL | S.655)

|wird geméan Beschlu der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Eltville am Rhein vom 21.09.98 die Satzung Vor-

haben- und ErschlieBungsplan fiir das Gebiet "Ehemaliges Krankenhaus", Stadtteil Eltville, erlassen.

LS gez.
Eltville am Rhein, Der Magistrat der Stadt Eltville am Rhein
den..08. Oktober 1998 Hoffmann, Biirgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

{1. EINLEITUNGSBESCHLUSS

|Gemahk Beschluf der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Eltville am Rhein vom 27.10.97 wurde fiir das Gebiet
"Ehemaliges Krankenhaus" auf Antrag der Fa. Heath DMP GmbH das Satzungsverfahren fiir den Vorhaben- und Er-
schiieBungsplan nach §7 BauGB-MaRnG eingeleitet. Der BeschluB der Stadtverordnetenversammlung wurde nach
§2Abs.1 Satz 2 BauGB in folgenden Tageszeitungen geman §8 der Hauptsatzung der Stadt Eltville am Rhein vom
18.12.95 6ffentlich bekanntgemacht.

|Wiesbadener Kurier am 09.12.97, Wiesbadener Tagblatt am 09.12.97.

LS gez.
Eltville am Rhein, Der Magistrat der Stadt Eltville am Rhein
den .. 08. Oktober 1998 Hoffmann, Biirgermeister

2. BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Die von der Planung beriihrten Trager éffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 23.12.97 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

LS gez.
Eltville am Rhein, Der Magistrat der Stadt Eltville am Rhein
den...08.0ktober 1998 Hoffmann, Biirgermeister

3. BURGERBETEILIGUNG / ENTWURFSOFFENLEGUNG :

Die Beteiligung der Biirger an der Aufstellung gem. §3 BauGB vom 08.12.86 erfolgte im Rahmen einer éffentlichen
Informationsveranstaltung im Stadtteil Eltville am 18.12.97 sowie durch Offenlegung des Vorhaben- und Er-
schlieBungs-Planentwurfes und seiner Begriindung auf die Dauer von 1 Monat in der Zeit vom 21.01.98 bis zum
12.02.98 zu jedermanns Einsicht im Stadtbauamt Eltville, TaunusstraRe 4, 65343 Eltville am Rhein. Der Zeitpunkt und
Ort der Informationsveranstaltung sowie die Fristen der Offenlegung wurden in folgenden Tageszeitu ngen gem.

§8 der Hauptsatzung der Stadt Eltville am Rhein vom 18.12.95 &ffentlich bekanntgemacht.

Wiesbadener Kurier am 09.12.97/03.01.98, Wiesbadener Tagblatt am 09.12.97/03.01.98.

{ LS gez.

[Eltville am Rhein, Der Magistrat der Stadt Eltville am Rhein
iden .08..Qktober..1998.... Hoffmann, Biirgermeister




4. PRUFUNG :

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Eltvilie am Rhein hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen
sowie die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange in ihrer Sitzung am 21.09.98 gepriift. Das Ergebnis ist
Idenjenigen, die Bedenken und Anregungen vorgebracht haben, mitgeteilt worden.

|

LS gez.

% Der Magistrat der Stadt Eltville am Rhein
Hoffmann, Blirgermeister

|5. SATZUNGSBESCHLUSS :

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und dem Text, wurde von der Stadt-
verordnetenversammiung der Stadt Eltville am Rhein in ihrer Sitzung am 21.09.98 mit der dazugehérigen Be-
grindung als Satzung beschlossen.

LS DO I o R RO RRR  N
Eltville am Rhein, Der Magistrat der Stadt Eitville am Rhein
den ..08..Oktober 1998 Hoffmann, Blirgermeister

6. ANZEIGE : (Vermerk der oberen Verwaltungsbehérde)

Das Anzeigeverfahren nach 8 11 Abs.3 BauGB wurde durchgefiihrt,

Die Verletzung von Rechtsvorschrifen wird nicht geltend gemacht.

Verfliigung vom: 30. November 1938 Az V32.2-61d 04]02 -Eltville2-
Regierungsprdasidium Darmstadt

im Auftrag
Droukas - Aouail

7. RECHTSWIRKSAMKEIT : i

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens fiir die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie die Stelle,
bei der der Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden eingesehen werden kann, wurde in folgenden Tageszeitungen
gem. §8 der Hauptsatzung der Stadt Eltville am Rhein vom 18.12.95 &ffentlich bekanntgemacht :

Wiesbadener Kurier am .).].Dezember 1998 r— Wiesbadener Tagblatt am ..11.Dezember 1998
LS gez,
Eltville am Rhein, Der Magistrat der Stadt Eltville am Rhein

den . )4 Dezember 1998 Hoffmann, Birgermeister




