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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadt Eltville hat bereits am 12.07.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans "Kloster Tiefenthal"
sowie eine Veranderungssperre beschlossen. In der Begriindung zum Aufstellungsbeschluss (Teil A und
B) wird ausgefuhrt: ,Ziel und Zweck der Planung ist die stadtebauliche Ordnung des Bereichs nach Auf-
gabe des Klosterbetriebs und damit verbundener Einrichtungen bzw. Nutzungen, insbesondere die Nut-
zung fur soziale und gemeinnutzige Zwecke, Beherbergungsstatten, freie Berufe und sonstige Buronut-
zungen sowie Einzelhandel.“ Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Eltville am 11.12.2023 mit modifiziertem raumlichen Geltungsbereich (Teil A und B
sind nunmehr getrennt) aber demselben Planziel erneuert.

Gegenstand des hiermit vorliegenden Bebauungsplans ,An der B 260 ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Umsetzung der in Teil B geplanten Bebauung.

Planziel ist die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) noérdlich der bestehenden
Tankstelle. Im Gewerbegebiet (GEe) sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die nach ihrem
Storgrad auch im Mischgebiet zuldssig sind (eingeschranktes Gewerbegebiet).

Vorrangig wird die Ansiedlung eines kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandels, zwecks Verbesserung der
Versorgungssituation in den Stadtteilen Martinsthal und Rauenthal verfolgt, denn hier ist gegenwartig kein
Lebensmitteleinzelhandel mehr vorhanden. Andere Nutzungen sind zulassig sofern sie den die den Fest-
setzungen des Bebauungsplans ,,An der B 260“ entsprechen.

Abb. 1 Luftbild
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Besonderer Beriicksichtigung bei der Planbearbeitung bedirfen die Belange des Verkehrs, des Immissi-
onsschutzes, der Landwirtschaft, des Umwelt- und Naturschutzes sowie des Orts- und Landschaftsbildes.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,An der B 260" umfasst die Flurstiicke Gemarkung
Rauenthal, Flur 31, Flst. Nr.: 4 (tlw.), 3/2, 2/11, 2/8 sowie 41/20 tlw. (B260).

Abb. 2: Raumlicher Geltungsbereich
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Im Einzelnen grenzen folgende Nutzungen an:
e Norden: Landwirtschaftliche Flachen
e Westen: BundesstralRe B 260
e Suden: Tankstelle
e Osten: Wegeparzelle, Taunusstral3e und Wohnbebauung
Im Umgriff des raumlichen Geltungsbereichs liegt eine Flache von rd. 0,44 ha (0,36 ha + 0,08 ha Stra-

Renverkehrsflache der B 260 — wurde zum Entwurf hin in den Bebauungsplan aufgenommen).
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1.3 Ubergeordnete Planungen
1.3.1 Regionalplanung

Im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist die Planungsflache als Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft, Gberlagert von Vorranggebieten fir regionalen Griinzug, besondere Klima-
funktionen und vorbeugenden Hochwasserschutz festgelegt. Aufgrund des Kartenmalstabs des Regio-
nalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (1:100.000) I&sst sich jedoch nicht eindeutig fest-
stellen, ob die Planung diesen Zielen widerspricht. Die Planung kann daher gemaR § 1 Abs. 4 BauGB als
an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Der Regionalplan Stidhessen 2010 stellt den Bereich also nicht als Siedlungsflache dar. Auch in der Fort-
schreibung des Regionalplans werden Flachen, die unter 3 ha grof3 sind nicht mehr dargestellt. Da der
raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans rd. 0,44 ha umfasst wirde dieser insofern nicht in
den Regionalplan Stidhessen aufgenommen werden.

1.3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Eltville von 1984 stellt fiir den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Wohnbauflache® dar. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplan Vor-
entwurfs ,An der B 260“ kénnen insofern nicht als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen
werden.

Der Gesamtflachennutzungsplan der Stadt Eltville befindet sich gegenwartig in der Neuaufstellung. Die
friihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Flachennutzungs-
plans (FNP) wurde bereits durchgefuhrt. Es war geplant, den Bebauungsplan ,An der B 260“ sowie den
Flachennutzungsplan zu synchronisieren. Aufgrund der unterschiedlichen Zeitschienen wird eine geson-
derte Teilanderung des FNP nun doch erforderlich und durchgefihrt.

Von der Darstellung einer Mischbauflache im Vorentwurf des Gesamtflachennutzungsplans wird nach
Abstimmung mit Vertretern der Regionalplanung am 18.12.2023 abgesehen.

Planziel der Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich ,An der B 260“ wird im Entwurf die
Darstellung einer Gewerblichen Bauflache — Planung sein. Die Anderung des Flachennutzungsplans wird
im Parallelverfahren zu dem hier vorliegenden Bebauungsplan durchgefihrt.

1.3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Einen Bebauungsplan gibt es keinen. Die Zulassigkeit von Vorhaben orientiert sich gegenwartig an den
Vorgaben des § 35 BauGB. Der hiermit vorliegende Bebauungsplan ,An der B 260“ schafft somit erst-
mals Planungsrecht.

Ostlich grenzt die ,Entwicklungssatzung Taunusstrae“ vom 13. Juni 2016 an. Die Satzung dient dazu,
einen bebauten Bereich als einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil festzulegen und den Ortsrand
zum AulRenbereich deutlich abzugrenzen, damit firr kiinftige Bauvorhaben eine zweifelsfreie Beurteilung
nach 34 BauGB gewahrleistet ist. Die Satzung legt fest, dass fiir alle genehmigungspflichtigen Bauvorha-
ben auf den betroffenen Grundstiicken (Flur 10, Flurstlck 8/6) die Regelungen der Satzung sowie § 34
BauGB gelten. Erganzend wird festgesetzt: Es sind maximal zwei Vollgeschosse erlaubt, wobei die
Traufhéhe auf 168,80 m Gber NN und die Firsthéhe auf 172,50 m tber NN begrenzt ist. Erdgeschossige
Terrassen und Zugange durfen die Baugrenze bis zu 2 m Gberschreiten. Einfriedungen dirfen maximal
1,5 m hoch sein, Toranlagen bis zu 2 m. Nur Satteldacher sind zulassig, die in dunklen Farbténen (dun-
kelbraun bis anthrazit oder rotbraun bei Tonziegeln) gedeckt sein missen. Glanzende Materialien sind
nicht gestattet.
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Am 23.04.2016 beschliet die Stadtverordnetenversammlung die 1. Anderung der Entwicklungssatzung
die besagt, dass bei der Berechnung der Geschossigkeit die Tiefgarage sowie Keller- und Technikrdume
auler Betracht bleiben.

Unmittelbare Auswirkungen der hiermit vorliegenden Planung auf die Inhalte der beschriebenen Satzung
kdnnen keine festgestellt werden. Die Stitzmauer entfaltet kleinrdumig eine Abstandsflache auf das Flst.
Nr. 8/2. Im Bebauungsplan ,An der B 260“ wird zur Abhilfe entlang der erforderlichen Stlitzmauer eine
Baulinie festgesetzt.

134 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet ist Teil des Naturparks Rhein-Taunus. Weitere Schutzgebiete innerhalb und im Umfeld
des Plangebietes gibt es keine.

1.4 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen
1.4.1 Topografie

Die Topografie innerhalb des Plangebiets ist au3erordentlich anspruchsvoll und stark hangig. Das Gelan-
de fallt von Nordwesten nach Sidosten von 167 m G NHN auf 160 m . NHN. Im jetzigen und zukiinftigen
Einfahrtsbereich betragt die Héhe rd. 164 m . NHN und bis zur TaunusstraRe im Osten féllt die Hohe auf
160 m 0. NHN, d.h. um immerhin vier Meter.

1.4.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Im Siden des Plangebiets finden sich versiegelte Flachen, die zur angrenzenden Tankstelle gehéren. Die
Ubrigen Bereiche sind intensiv genutzte Wirtschaftswiese und im Osten linear zur Parzellengrenze befin-
den sich Geholze.

143 Verkehrliche Einbindung

Der Standort ,An der B 260“ ist gut an das Verkehrsnetz angebunden. Er befindet sich in unmittelbarem
Anschluss an die Bundesstralle B 260, die eine schnelle Anbindung an die Autobahn A66 bietet. Die
Erschlielung erfolgt Uber einen Ausbau der bereits bestehenden Anbindung. In diesem Bereich wird
auch die unmittelbar stidlich angrenzende Tankstelle erschlossen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle "Eltville Kloster Tiefenthal" liegt rd. 450 m also einige Gehminuten
entfernt und wird von verschiedenen Buslinien angefahren. Die FuRwegeverbindung soll durch die beiden
Bebauungsplane ,Kloster Tiefenthal und ,An der B 260 und durch die dadurch vorgesehene Herstellung
eines Ful3- und Radwegs gestarkt werden.

Der Bahnhof Eltville liegt etwa 3 Kilometer Luftlinie entfernt und bietet Anschluss an den regionalen
Zugverkehr. Somit ist der Standort unmittelbar neben der ARAL-Tankstelle sowohl mit dem Auto als auch
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln vergleichsweise gut zu erreichen.

1.5 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich in Privateigentum. Die Planung ist umsetzbar.

PlanES, 35392 GielRen - 11/2024



Stadt Eltville, Stadtteil Martinsthal: Bebauungsplan Nr. 103 ,An der B 260" 8

1.6 Innenentwicklung und vorbeugender Bodenschutz, Alternativflachen

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Mafl3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune BemuUhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zun&chst die
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Die Stadt Eltville hat sich bereits vor der BauGB-Novelle 2013 intensiv mit den Mdéglichkeiten der Innen-
entwicklung auseinandergesetzt. Alternativflachen fir die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbe-
gebiets in einer GréRenordnung von mindestens rd. 3.500 m? gibt es innerhalb der Ortslagen keine.

Bei der Priifung potenzieller Alternativen wurde festgestellt, dass in den angrenzenden Ortslagen keine
geeigneten Flachen zur Verfigung stehen. Die vorhandenen Flachen sind entweder durch bestehende
Bebauung, infrastrukturelle Einschrankungen oder naturschutzrechtliche Vorgaben bereits belegt. Zudem
ist aufgrund der begrenzten Verflgbarkeit von Freiflachen und der notwendigen Berticksichtigung beste-
hender Planungen und Nutzungen keine sinnvolle Alternativflache vorhanden, die den Anforderungen an
das Vorhaben gerecht werden kdnnte. Im Falle eines kleinflachigen Lebensmittelmarktes erfullt dieser
eine zentrale Versorgungsfunktion flir Martinsthal sowie umliegende Ortschaften wie Rauenthal. Trotz der
nordlichen Lage des Plangebiets bleibt der Markt gut zu Fuld erreichbar, wie das Beispiel des stark fre-
quentierten ,Rewe togo — Shop“ an der nahegelegenen ARAL-Tankstelle zeigt. Die fulllaufige Erreichbar-
keit soll zudem durch die Planung noch weitergehend verbessert werden.

Insgesamt kommt die derzeit geplante Flache als die einzig umsetzbare Option in Betracht.

1.7 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren, einschliellich einer Um-
weltpriifung und Umweltbericht. Die Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich des Bebau-
ungsplans ,An der B 260“ erfolgt im Parallelverfahren. Die friihzeitige Beteiligung erfolgte im Rahmen der
Aufstellung des Gesamtflachennutzungsplans der Stadt Eltville.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Die Flache nordlich der bestehenden Tankstelle soll baulich entwickelt werden. Hintergrund ist u.a. auch
die Neuordnung innerhalb des Kloster Tiefenthals, so dass 6stlich der B 260 durch Nutzungsergénzun-
gen vor allem auch die Herstellung einer Wegeverbindung in Richtung der Ortslagen ermdéglicht wird. Es
sind zum gegenwartigen Planzeitpunkt unterschiedliche Nutzungen im Gesprach. Allen Uberlegungen
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gemein ist jedoch, dass diese Nutzungen zum einen das Angebot der Tankstelle erganzen soll und zum
anderen keine erheblichen Stérwirkungen in Richtung der dstlich angrenzenden Nachbarschaft entfalten
dirfen. Angedacht ist hier insofern die Ausweisung eines Gewerbegebiets mit Einschrankungen (GEe)
dahingehend, dass die Larmemissionen dass in einem Mischgebiet Zulassige nicht Gberschreiten dirfen.
Angesprochen sind hier u.a. kleinere Hallenbauten fiir Gewerbebetriebe sowie insbesondere auch klein-
flachiger Lebensmitteleinzelhandel, da die Ortsteile Martinsthal und Rauenthal gegenwartig Gber kein
Angebot im Bereich Lebens- und Genussmittel verfligen. Die Versorgungssituation ist insofern als
schlecht einzustufen. Einziger Anbieter ist der in die Tankstelle integrierte ,Rewe togo — Shop“. Gewach-
sene Versorgungsstrukturen, die durch eine mogliche Neuansiedlung eines kleinflachigen Lebensmittel-
markts beeintrachtigt werden kénnten gibt es keine. Es ist insofern ebenfalls nicht davon auszugehen,
dass das Vorhaben existenzgefahrdende Auswirkungen auf ortsansassige Versorgungsstrukturen hatte.
Ein Lebensmittelmarkt ware der einzige Vollsortimenter fir die beiden Ortsteile, dem eine entsprechend
hohe Bedeutung zu Wahrung der Grundversorgung zukommt. Das Integrationsgebot kann als noch ge-
wahrt betrachtet werden. Das am Ortsrand gelegene Grundstlick ,,An der B 260" grenzt neben der oben
bereits erwahnten Tankstelle an eine Wohnbebauung. Nach Herstellung des geplanten FuRwegs parallel
zur B 260 ist das Gebiet auch von den neuen Bewohner*innen des Kloster Tiefenthal fullaufig, aber auch
mit dem Rad und OPNV (Bus) zu erreichen Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iber den Ausbau
einer bereits bestehenden Anbindung an die B 260, so dass auch die Verkehrssituation hier nicht beein-
trachtigt wird.

Wie bereits in der Bestandsdarstellung ausgeflihrt, ist die Topografie des Gelandes, aber auch die Bo-
denbeschaffenheit anspruchsvoll. Zur Verwirklichung der Planung muss das Gelande angeschittet wer-
den und es muss insbesondere in Richtung Osten mit Stitzmauern gearbeitet werden.

Abb. 3.: Vorabzug Lageplan, Planfall: Lebensmittelmarkt mit erforderlichen Stellplatzen
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Abb. 4.: Vorabzug Schnitt mit Darstellung der geplanten Larmschutzwand
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3 Inhalt und Festsetzungen

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mitei-
nander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwi-
ckeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausflihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung
311 Gewerbegebiet (eingeschrankt) - GEe

Im Plangebiet gelangt ein (eingeschranktes) Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO zur Ausweisung. Gewer-
begebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:
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Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
Tankstellen

Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen darlber hinaus:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Vergnigungsstatten.

Hinzu kommen Raume und Gebaude fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

Stadtebauliche Grunde fur den Ausschluss allgemein oder ausnahmsweise zuldssiger Nutzung liegen bis
auf folgende Ausnahmen nicht vor:

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Vergnigungsstatten', deren haufigste Er-
scheinungsform Spielhallen sind, zu denen z.B. aber auch Diskotheken und Sex-Animierbetriebe
sowie bordellartige Betriebe wie z.B. ,Unternehmen, die es erlauben, untereinander Vertrage
Uber sexuelle Dienstleistungen zu schlieen® zéhlen, auszuschlieRen. Bordellartige Betriebe, die
als ,Gewerbebetriebe aller Art“i.S. § 8 Abs. 2 Satz 2 BauNVO einzustufen sind, werden ebenfalls
von dem Ausschluss erfasst.

Das Bedurfnis, (GroRraum-) Diskotheken und vergleichbare Einrichtungen sowie sonstige Ver-
gnlugungsstatten und Einrichtungen wie z.B. Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Lokale
mit Striptease- oder Filmvorfiihrungen, Sex-Kinos, Geschafte mit Einrichtungen zur Vorfiihrung
von Sex- und Pornofilmen (z.B. Videokabinen), Domina-Studios sowie der Ausiibung verschie-
dener Formen der Prostitution dienenden Einrichtungen, wie Bordelle, bordellartige Betriebe, ein-
schlieRlich sog. Terminwohnungen, Wohnungsprostitution, Swinger-Clubs sowie nicht-
medizinische Massagesalons und Saunaclubs als verdeckte Bordelle wegen ihres ,Stérgrades” in
Gewerbegebieten unterzubringen, wird nicht verkannt. Entgegen steht allerdings das Bestreben
der Stadt Eltville, das vorhandene Flachenpotenzial vorrangig fur die Ansiedlung arbeitsplatzin-
tensiver Gewerbebetriebe oder dringend in dem Bereich dringend bendtigter (kleinflachiger) Le-
bensmitteleinzelhandelseinrichtungen zu sichern.

Darlber hinaus werden verkehrsintensive Betriebe (z.B. Speditionsbetriebe und Fuhrbetriebe)
ausgeschlossen. Der Ausschluss soll sicherstellen, dass das planinduzierte Verkehrsaufkommen
die Leistungsfahigkeit der Anbindung an die B 260 nicht Ubersteigt.

Das Gewerbegebiet wird als Gewerbegebiet mit Einschrankungen hinsichtlich der Nutzungen sowie der
moglichen Emissionen festgesetzt. So wird u.a. bestimmt, dass im Gewerbegebiet ,nur solche Betriebe
und Anlagen zuléssig sind, die nach ihrem Stdérgrad auch im Mischgebiet zulassig sind“. Das Gewerbe-

' Anzumerken ist, dass Gaststatten mit Saal, bei denen bei Tanzveranstaltungen im Saal der Schankbetrieb ledig-
lich hinzutritt, nicht aber wie bei der Diskothek die Musikdarbietungen gezielt zur Steigerung des Getrankeumsat-
zes eingesetzt werden, keine Vergniigungsstatte i.S. des stadtebaulichen Nutzungsbegriffes ist, da die Gesellig-
keit im hergebrachten Verstandnis gerade kein typisches Kennzeichen der angesprochenen Vergniigungsstatten
darstellt.
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gebiet ist in seiner Gerauschentwicklung auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bereits ,nach
oben® begrenzt. Konflikte zwischen (potenziell) stérenden und stérempfindlichen Nutzungen sind insofern
keine zu erwarten. Angemerkt sei, dass es in der Stadt Eltville auch Gewerbegebiete ohne entsprechen-
de Einschrankungen gibt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die Zahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

Ziel ist es, mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzungen das Einfligen der geplanten Be-
bauung in die bestehende Siedlungsstruktur zu steuern.

3.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zuladssig sind. Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass Uberschreitungen nur geringfiigige Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung flihren wirde, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen (Autos und Fahr-
radern) mit ihren Zufahrten, Einhausungen fur Einkaufswagen, notwendige Versorgungsflachen, notwen-
dige Stutzmauern und Aufstellflachen fur Werbeanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9
Uberschritten werden darf. Somit kann insbesondere auch in den Hauptgeschéaftszeiten eine ausreichen-
de Bereitstellung von Stellplatzen gewahrleistet werden.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 20
Abs. 2 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,6 fest
und bleibt insofern im Rahmen des nach der Baunutzungsverordnung empfohlenen.

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine
Vollgeschosse i. S. der Hessischen Bauordnung (HBO) sind, einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppen-
rdume und einschl. ihrer Umfassungswande nicht mitzurechnen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 Nr.
3 BauNVO).

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uiber die
Gelédndeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer
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AuBBenwand des Gebéudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuBboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Uber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.

Der Bebauungsplan begrenzt fur seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein
Maf von Z = Il. Innerhalb des Plangebietes ist somit kiinftig eine max. zweigeschossige Bebauung zu-
zuglich eventueller Staffelgeschosse oder auch Dach- und Kellergeschosse, die nicht die Vollgeschoss-
definition der HBO erfilllen planungsrechtlich zuldssig. Vorausgesetzt ist die Einhaltung der festgesetzten
max. Gebaudehdhen.

3.24 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird erganzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kunftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Die maximale Gebdudeoberkante (OKgeb.) ist der obere Gebaudeabschluss angegeben in Meter Uber
Normalhdhenull (m G. NHN). Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan ma-
ximale zulassige Gebaudehdhen zwischen 178,30 m (. NHN (im Norden) und 175,60 m G. NHN (im Su-
den) fest. Das entspricht jeweils rd. 11,50 m tGber Oberkante (OK) Erdgeschossrohboden.

Fur technische Aufbauten sowie flir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kann die festgesetzte
maximale Gebaudehohe oder die vorhandene Dachhaut um bis zu 1,5 m Uberschritten werden, wenn die
Anlagen um das Mal ihrer jeweiligen Hohe von der jeweiligen AuRenwand abgerlckt werden.

3.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wird keine Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 1 BauNVO festge-
setzt. Das Verhaltnis des Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen ergibt sich insofern aus der
Uberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO).

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgt durch Baugrenzen, die durch Gebaude

oder Gebaudeteile nicht Uberschritten werden dirfen. Bei Konkurrenz von Grundfladchenzahl und tber-

baubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Im Osten des raumlichen Geltungsbe-
reichs wird fur die Errichtung der erforderlichen Stitzmauer eine Baulinie festgesetzt. Westlich der fest-
gesetzten Baulinie ist die Errichtung von Stellplatzen zuléssig.

Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht Gberbauba-

ren Grundstlcksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt

fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden kdnnen.

3.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen oder in unterirdischen
Garagengeschossen zulassig. Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Fahrradabstellplatze einschlief3-
lich deren Zuwegungen, Einkaufswagenuberdachungen, technische Anlagen und Hauseingange sind
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auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen zuladssig. Werbeanlagen und oder Pylone sowie
gréere Mullsammelboxen sind in den hierfur festgesetzten Flachen zuldssig.

3.5 Verkehrsflachen

Die Haupterschlielung des geplanten eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) erfolgt tiber die B 260. Die
Ergebnisse der Verkehrsplanung haben Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf gefunden und Details
werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde
zum Bebauungsplan-Entwurf hin um die Flachen der B 260 erweitert, um vorsorglich die Méglichkeit fur
bauliche Anderungen an der BundesstraRe zu schaffen.

3.6 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. § 9 Abs.
Nr. 25a und 25b BauGB)

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die in erster Linie Mallnahmen der Grin-
und Freiflachengestaltung (wie z.B.: Begriinung von Grundstucksfreiflachen, wasserdurchlassige Gestal-
tung von Oberflachenbefestigungen, Gestaltung von Glasflachen (Vorkehrung gegen Kollisionen von
Voégeln) sowie Vorgaben zur Ausflihrung der Beleuchtung betreffen. Zur Vermeidung und Minimierung
von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlielich Leuchtmittel
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstan-
dig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen zum Anpflanzen und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB in Bezug auf die Begriinung von Stellplatzanlagen und Lagerfla-
chen sowie die Anpflanzung von Laubbdumen und -strauchern insb. auch im Bereich der geplanten
Stutzmauer. Auf die im Bebauungsplan enthaltene Artenauswahl wird verwiesen. Weitergehende Ausfih-
rungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Umweltbericht entnommen werden.

3.7 Bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden technische MaRnahmen
fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom und/ oder Warme zu installieren, die mindestens
70 % der technisch moglichen Dachflache ausfillen.

Dachflachen bedeutet dabei die gesamte Flache bis zum duReren Rand des Daches, bzw. aller Dacher
der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache nach § 23
BauNVO errichtet werden. ,Technisch méglich“ bedeutet, dass hierbei der Platz fir Technik, Entrau-
chung, Wartungsgénge, Kiesstreifen usw. nicht in die Flache der Solaranlage fallt.

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundséatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, die Gestaltung von und Einfriedungen
sowie die Ausfihrung von Pkw-Stellplatzen.
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41 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sollen sich in Mal3stab und Ausflihrung soweit
wie moglich in die vorhandene Umgebungsbebauung einfiigen, wahrend insbesondere auch innerhalb
des Plangebietes ein gestalterisch einheitliches Erscheinungsbild der geplanten Bebauung angestrebt
wird. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen zur Dachgestaltung (Form, Neigung, Eindeckung).
Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen.

Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher in einer Neigung von 5° bis 45°. Flachdacher und
flach geneigte Dacher mit Dachneigungen bis 15°sind ebenso zu 60 % extensiv zu begriinen wie Steilda-
cher bis zu 45°. Die extensive Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Es ist eine mind. 10 cm starke Substratauflage vorzusehen. Bei der Begrinung sind Sedum-Arten (Se-
dum-Sprossenansaat) zu verwenden. Im Zuge der Pflege ist aufkommender Gehdlzbewuchs zu entneh-
men.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig und gewiinscht, wenn die
Anlagen um das Mal ihrer jeweiligen Hohe von der nachstgelegenen Gebaudeaulienwand abgerickt
werden. Die festgesetzte Gebaudehdhe darf hierdurch um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

4.2 Abfall und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan enthalt daher eine Festsetzung im Hinblick
auf die Anordnung bzw. die Einfassung bzw. Eingriinung von beweglichen Abfall- und Wertstoffbehaltern,
z.B. Einhausung oder Heckenpflanzung, sodass entsprechende Stérungswirkungen soweit wie mdglich
vermieden werden koénnen.

4.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlielich offene Einfriedungen zulassig sind. Im Gegensatz
zur geschlossenen Einfriedung ist diese Art der Einfriedung lichtdurchlassig. Beispiele fur offene Einfrie-
dungen sind etwa Zaune, die aus Holzlatten mit entsprechenden Abstanden zwischen den einzelnen
Latten bestehen, oder Drahtzaune.

Mauer- und Betonsockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche Stitzmauern handelt. Die
Festsetzung gilt gleichermalen fiir Einfriedungen in Richtung des 6ffentlichen Strallenraumes sowie
auch fur Einfriedungen an den privaten Grundstiicksgrenzen.

Stitzmauern: Stitzmauern zur Abfangung und Terrassierung des Gelandes sind bis zu einer Hohe von
4,50 m (Ansichtshéhe von der Taunusstralde aus) zugelassen (vgl. Planzeichnung). Der Nachweis Uber
die Erforderlichkeit der Stlitzmauer sowie die Einhaltung der Héhe sind im Bauantrag zu flhren. Stiitz-
mauern aus Betonfertigteilen sind flachig zu begriinen. Der Verwendung von naturlichen Materialien (z.B.
Bruchsteine aus der Region) in Trockenmauerwerken oder auch als bewahrte Stiitzmauern mit Funda-
ment und Hinterbetonierung ist der Vorzug zu geben. Erforderliche Schallschutzwande dirfen auf die
Stutzmauer aufgebracht werden. Details hierzu sind in der Schalltechnischen Untersuchung der GSA
Ziegelmeyer ausgefihrt.
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Stutzmauern aus Mauerwerk, Beton und Betonfertigteilen sind zulassig, wenn sie mit dauerhaften Klet-
terpflanzen in Anlehnung an die Artenliste 5 berankt oder durch vorgesetzte Trockenmauern verkleidet
werden. Satz 1 findet keine Anwendung auf Natursteinmauern oder Gabionen.

Die Festsetzungen wurden im Laufe des weiteren Planungsfortschritts konkretisiert und haben Eingang in
den Bebauungsplan-Entwurf gefunden. Die Lage der Stutzmauer wird durch eine Baulinie abschlieRend
bestimmt.

4.4 Pkw-Stellplatze sowie Abstellplatze fiir Fahrrader
Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung.

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen des Baugrundstiicks sowie private Stellplatze sind mit Ausnahme
der Zu- und Abfahrten und der Aufschittungen wasserdurchlassig auszuflhren, soweit wasserwirtschaft-
liche Belange nicht entgegenstehen. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass der Versiegelungs-
grad moglichst gering gehalten wird und die natlrlichen Bodenfunktionen nicht tGber das erforderliche
Mal} hinausgehend beeintrachtigt werden.

Abstellplatze fir Fahrrader missen so beschaffen sein, dass der Rahmen und mindestens ein Laufrad
mit einem Schloss befestigt werden kénnen.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber einen Anschluss an die B 260. Parallel zum Aufstellungs-
verfahren wurde ein Verkehrsuntersuchung eingeholt?.Der Gutachter fasst die Ergebnisse wie folgt zu-
sammen:

In dieser Verkehrsuntersuchung wird die Entwicklung des Areals éstlich der B 260 / Schlangenbader
StralBe durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers aus verkehrlicher Sicht betrachtet und
bewertet.

Dafiir wurde zunéchst eine Verkehrserhebung am Knotenpunkt Schlangenbader Stral3e / nérdliche Zu-
fahrt Aral-Tankstelle durchgefiihrt, der zukiinftig zur ErschlieBung des Planungsareals genutzt werden
soll. AnschlieBend wird das zusétzliche, durch die auf dem Areal geplanten Nutzungen zu erwartende
werktégliche Verkehrsaufkommen abgeschétzt. Dieses belduft sich im Quell- und Zielverkehr auf ins-
gesamt etwa 920 Kfz-Fahrten pro Normalwerktag. Davon entfallen etwa 40 Kfz-Fahrten/h auf die Vor-
mittagsspitzenstunde und etwa 90 Kfz-Fahrten/h auf die Nachmittagsspitzenstunde.

Die Geléndezufahrt wird anschlie3end fiir den Bestand und die prognostizierten Belastungen hinsicht-
lich ihrer Leistungsfahigkeit untersucht. Bei der Ermittlung der prognostizierten Belastungen wird zu-
sétzlich eine allgemeine Verkehrszunahme von 5 % beriicksichtigt, die aus der Verkehrsdatenbasis
Rhein-Main (VDRM) abgeleitet wird.

Im Bestand ergibt sich in der Vormittagsspitzenstunde Qualitétsstufe A und in der Nachmittagsspitzen-
stunde Qualitdtsstufe C. Fiir die betrachteten Spitzenstunden im Prognosezustand erreicht der Knoten-
punkt die Qualitétsstufe B am Vormittag und die QSV D am Nachmittag. Dabei ist zu beachten, dass in
absoluten Zahlen die Kfz-Mengen, die sich aus der 5 %igen Verkehrszunahme der VDRM-Prognose
ergeben, vergleichbar zu den zusétzlichen Verkehrsmengen sind, die aus den Planungen des Areals
resultieren.

2 VERKEHRSUNTERSUCHUNG ZUR ENTWICKLUNG DES AREALS AN DER SCHLANGENBADER STRARBE IN
ELTVILLEMARTINSTHAL, Heinz + Feier GmbH, 65205 Wiesbaden, Stand 12.03.2024.
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Rechnerisch ist es laut HBS ausreichend, den Geradeausverkehr und die Linksabbieger in der nérdli-
chen Knotenpunktzufahrt sowie die Links- und Rechtseinbieger in der untergeordneten Zufahrt in einem
Mischfahrstreifen zu fiihren. Eine Aufweitung der nérdlichen Zufahrt fiir die abbiegenden Kfz kann den-
noch zutréglich fiir die Verkehrsabwicklung und den Verkehrsfluss sein, da somit abbiegende Kfz nicht
zwangslaufig den Hauptstrom behindern.

Bei der Realisierung des Planungsareal sollte zudem eine klare Verkehrsflihrung sichergestellt werden,
sodass der Zu- und Abfluss des Supermarktes und des Tankstellenareals vertréglich abgewickelt wer-
den, wenn beide Nutzungen (ber eine Zufahrt erschlossen werden.

Insgesamt ist der geplante Geléndeanschluss als ausreichend leistungsféhig einzustufen. In Anbetracht
der sidlich gelegenen Lichtsignalanlage des Knotenpunktes Schlangenbader Stral3e / Hauptstral3e ist
sogar mit geringeren mittleren Wartezeiten zu rechnen als weiter oben angegeben, da diese Anlage be-
reits im Bestand zur Pulkbildung beitrdgt und somit vermehrt Zeitliicken flir einbiegende Kfz entstehen.

Aus verkehrlicher Sicht steht der geplanten Nutzung des Areals in Form eines Lebensmittelvollversor-
ger nichts entgegen.

Die Verkehrsuntersuchung sowie deren zeichnerische Erganzung liegen dem Bebauungsplan als Anla-
ge bei.

Angemerkt sei auch hier, dass die Verkehrsuntersuchung zunachst den voraussichtlich verkehrsinten-
sivsten Fall eines Lebensmittelvollversorgers betrachtet. Abgeleitet werden kann hier, dass auch weniger
verkehrsintensive Nutzungen an die B 260 angebunden werden kdnnen, ohne dass hier aus verkehrlicher
Sicht erhebliche Einschrankungen zu erwarten waren.

6 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der parallel zum Bebauungsplan erstellte artenschutzrechtliche Fachbeitrag und Umweltfachbeitrag setz-
ten sich mit den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 aufgeflihrten Schutzgltern Boden und Wasser, Klima, Luft und Im-
missionsschutz, Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung
sowie Kultur- und sonstige Sachguter auseinander.
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Der Umweltbericht und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag liegen der Begrindung als Anlage bei.
Auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

Umweltbericht®: Der Umweltbericht fihrt in seiner Allgemeinverstandlichen Zusammenfassung aus:

Planziel ist die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) noérdlich der bestehenden
Tankstelle. Im geplanten Gewerbegebiet (GEe) sollen nur solche Betriebe und Anlagen zulassig sein, die
nach ihrem Stérungsgrad auch im Mischgebiet zulassig sind. Vorrangig wird die Ansiedlung eines klein-
flachigen Lebensmitteleinzelhandels, zwecks Verbesserung der Versorgungssituation in den Stadt-teilen
Martinsthal und Rauenthal verfolgt, denn hier ist gegenwartig kein Lebensmitteleinzelhandel mehr vor-
handen.

Bei Durchfiihrung der Planung wird primar eine landwirtschaftliche Nutzflache in Form einer intensiv ge-
nutzten Wiese flachig bebaut und versiegelt. Hierbei werden Pseudogley-Parabraunerden und tiefgriindi-
ge Parabraunerden mit héherem Ertragspotential nachtteilig verandert und gehen grétenteils verloren.
Insgesamt sind aufgrund der bodenfunktionalen Gesamtbewertung mittlere Eingriffswirkungen hinsichtlich
des Schutzgutes ,Boden” durch die Planung zu erwarten. Grundsatzlich beeintrachtigt die geplante Neu-
versiegelung und Bebauung die Versickerung des Niederschlagswassers und verringert damit die
Grundwasserneubildung bei gleichzeitiger Verstarkung des Oberflachenabflusses. Da gemal vorliegen-
dem Baugrundgutachten eine gezielte Versickerung nicht moglich ist, ist das Oberflachenwasser u.a. zu
fassen und Uber einen Vorfluter abzufiihren (z.B. Kanal oder benachbarter Bachlauf / Kanal).

In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Grundwasserergiebigkeit bei mittlerer Ver-
schmutzungsempfindlichkeit insgesamt geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

Die klimatischen Auswirkungen des Eingriffs werden sich aufgrund seiner Lage und Kleinflachigkeit im
Wesentlichen auf das Plangebiet selbst konzentrieren. Durch die zusétzliche Bebauung und Ver-
siegelung ist mit einer Einschrankung der Verdunstung und einem geringflgigen Anstieg der Durch-
schnittstemperatur zu rechnen. Zudem sind zusatzliche Immissionen durch den An- und Abfahrtsverkehr
zu erwarten. Insgesamt sind mit den Vorhaben hinsichtlich des Schutzgutes ,,Klima und Luft“ mittlere
Eingriffswirkungen verknupft, die durch eingriffsminierende MalRnahmen deutlich abgemildert werden
kénnen.

Die Biotoptypen weisen des Plangebietes eine geringe bis mittlere naturschutzfachliche und ékolo-
gische Bedeutung auf, was auf die intensive, anthropogene Uberformung des Gesamtbereiches zu-
rickzufuhren ist. Die Biotoptypen mit mittlerer Wertigkeit stellen die Baum- und Strauchhecke sowie die
beiden heimischen Laubbdume dar, die durch die geplante Umnutzung bzw. Bebauung tangiert werden.
Hier sieht die Planung einen Teilerhalt der Hecke im Nordosten sowie Ersatzpflanzungen entlang der B
260 sowie an der ostlichen und nérdlichen Grenze vor. Es handelt sich bei den angetroffenen Biotopty-
pen um weit verbreitete Vegetationseinheiten, denen keine erhdhte naturschutzfachliche Bedeutung zu-
kommt. Durch die Uberplanung sind folglich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die Planung sieht die Anlage eines gewerblich genutzten, zweigeschossigen Gebaudes mit einer max.
Hoéhenentwicklung von rd. 11,50 m sowie die Anlage von Stellplatzen vor. Zudem ist am dstlichen Rand
die Anlage von Stitzmauern in Kombination von Larmschutzwanden zur Realisierung des Vorhabens
notwendig. Unter Berlcksichtigung der Umsetzung der geplanten eingriffsminierenden Begriinungsmal3-
nahmen sowie festgesetzten bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften sind durch das Vor-haben
keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Schutzgut ,,Landschaftsbild“ zu erwarten.

Durch die geplante Bebauung und den damit verknlpften Verkehrsaufkommen sind zuséatzliche
Larmemissionen zu warten, die jedoch die zulassigen Immissionsrichtwerte gemaf schalltechnischer

3 Umweltbericht, Landschaftsarchitekturbiiro Weil + Becker, Staufenberg, Stand September 2024

PlanES, 35392 GielRen - 11/2024



Stadt Eltville, Stadtteil Martinsthal: Bebauungsplan Nr. 103 ,An der B 260" 19

Untersuchung einhalten und unterschreiten. Auf Grundlage der Umsetzung der SchallschutzmaRnahmen
kdnnen keine erheblichen Eingriffswirkungen auf das Schutzgut ,,Mensch* prognostiziert werden.

Die Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs (hier gem. Bilanzierung 40.358
Biotopwertpunkte) erfolgt durch Freistellung von naturschutzrechtlichen Kompensationsverpflichtungen,
die Vorhaltung und den Verkauf von Biotopwertpunkten i. S. d. § 5 Abs. 6 der Hessischen Kompensati-
onsverordnung (KV) als naturschutzrechtliche Teilkompensation fiir das Vorhaben Bebauungsplan "An
der B 260".

Zusammenfassend wird festgestellt, dass vorbehaltlich der Umsetzung der Vermeidungs-, Minimierungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen einschlieRlich Zuordnung von Okokonto-MaRnahmen insgesamt
keine erheblichen Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan ,,An der B260“ zu erwarten sind.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag*: Die Gelandeerhebungen zur Erfassung artenschutzrechtlich rele-
vanter Tierarten flr den Bebauungsplan fanden nach einer Vorbegehung am 14. Dezember 2023 an
mehreren Terminen zwischen Marz und Juli 2024 statt. Ziel war es, Hinweise auf das hier relevante Vor-
kommen von Haselmaus, Fledermausen, Voégeln, Reptilien sowie Tagfaltern und Heuschrecken zu fin-
den. Es wurden spezifische Methoden wie die Anbringung und Kontrolle von Nachweis-Tubes flr die
Haselmaus, Detektorbegehungen zur Fledermausaufnahme, Sichtbeobachtungen und Lautanalysen fur
Vogel sowie das Auslegen und Kontrollieren von Schalbrettern fur Reptilien verwendet. Die Erfassung
umfasste auch die Suche nach Nist- und Ruhestatten in Geholzbereichen.

In der Konfliktanalyse und Wirkungsprognose wurde festgestellt, dass bei zwolf haufigen Brutvogelarten
und drei Fledermausarten keine Verbotstatbestande des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) eintre-
ten. Eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG ist daher nicht erforderlich, sofern die festgelegten Vermei-
dungsmallinahmen eingehalten werden.

Zur Sicherstellung der 6kologischen Funktion missen folgende Malinahmen beachtet werden:

e Rodungen von Gebulschen und Baumen sind nur aufderhalb der Brutzeit, d.h. von Anfang Okto-
ber bis Ende Februar, durchzuftuhren. Eine frihere Rodung erfordert eine Kontrolle auf mogliche
Bruten durch eine Artenschutz-Baubegleitung.

e Bei der Freimachung des Baufeldes innerhalb der Brutzeit muss eine Kontrolle der Randbereiche
auf Brutvorkommen durch fachlich geeignetes Personal erfolgen.

Insgesamt wurde bestatigt, dass das Vorhaben keine erheblichen Belastungen flr die Populationen der
betroffenen Arten darstellt und die Verbote des § 44 BNatSchG nicht verletzt werden.

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sollten bei Neubauprojek-
ten generell folgende MalRnahmen bericksichtigt werden:

1. Kinstliche Nisthilfen: Fir in Hessen ricklaufige Gebaudebriter wie Haussperling, Mehlschwal-
be und Mauersegler sollten Nisthilfen eingeplant werden, z.B. Formsteine oder Nistkasten, ent-
weder in die Fassade eingebaut oder au3en angebracht. Dies fordert die Biodiversitat und unter-
stitzt die Brutvdgel.

2. Fledermausquartiere: Der Einbau wartungsfreier Quartiere, wie der Fledermaus-Fassadenreihe
von Schwegler, sollte erfolgen. Diese Elemente sollten idealerweise unterhalb der Dacher einge-
baut werden, um den Fledermausen geeignete Lebensraume zu bieten.

4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,An der B 260 Eltville-Martinsthal, Fachblro Faunistik und
Okologie, 63303 Dreieich, Stand August 2024
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3. Beleuchtungsplanung: Die Beleuchtung sollte so gestaltet sein, dass sie keine Lockfalle fiur In-
sekten darstellt und keine negativen Auswirkungen auf Fledermause hat. Wichtig sind bedarfs-
orientierte Beleuchtung, Vermeidung der Lichtabstrahlung nach oben, geschlossene Leuchtkdr-
per und eine Lichtfarbe bis maximal 3000 K. Zudem sollten mdgliche Helligkeitsreduzierungen
und die Verwendung von Sensoren zur Steuerung der Beleuchtung in Betracht gezogen werden.

4. Glasnutzung: Bei Verwendung von Glas sollte darauf geachtet werden, dass das Totungsrisiko
fur Vogel nicht signifikant erhéht wird. Es sind fachlich anerkannte Schutzmalinahmen anzuwen-
den, um Verletzungen und Todesfalle zu vermeiden.

Zusammengefasst tragen diese MaRnahmen dazu bei, die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu erhalten und die negativen Auswirkungen auf geschitzte Arten zu minimieren.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen, die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde eine Schalltechnische Untersuchung?® eingeholt. Hieraus gehen
bauliche sowie technische Betriebsvoraussetzungen hervor, welche in Form von schalltechnischen Min-
destanforderungen im Bebauungsplan festgesetzt werden sollten. Die Schalltechnische Untersuchung,
hier der Vorbericht, wurde im Laufe des Aufstellungsverfahrens fortgeschrieben. Der Gutachter fasst die
Ergebnisse der Schalltechnischen Stellungnahme wie folgt zusammen:

Die Stadt Eltville betreibt im Stadtteil Martinsthal die Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der B
260". Hierdurch sollen eingeschrénkte Gewerbegebietsfldchen fiir kleinere Hallenbauten flir Gewer-
bebetriebe sowie insbesondere auch kleinflachige Lebensmitteleinzelhandel angesiedelt werden. In
der Nachbarschaft des Plangebietes, 6stlich, befinden sich wohngenutzte Gebéude, die nach dem
Entwurf des zurzeit in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes als wohngenutzte Fldachen
(W) ausgewiesen sind. Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung wurde gepriift, inwieweit
aus der Ausweisung von Gewerbegebietsfldchen nach ,stddtebaulichen Kriterien" Immissionskon-
flikte mit der angrenzenden Bestands-Wohnbebauung auftreten kénnen. Durch die Ausweisung ein-
geschrénkter Gewerbegebietsflichen GEe, die in ihrer Ld&rmemission das in einem Mischgebiet zu-
ldssig Mal3 nicht (iberschreiten sollen, sollen insbesondere verkehrsintensive Betriebe (z.B. Speditio-
nen und Fuhrbetriebe) ausgeschlossen werden. Flir die Ausweisung der eingeschrénkten Gewerbe-
gebietsflachen wurde nach allgemeinen Planungskriterien der Bauleitplanung geprtift, inwieweit die in
DIN 18005 fiir eine ,uneingeschrédnkte Nutzung" erforderlichen ,Mindestabsténde" zur Wohnbebau-

5 Schalltechnische Stellungnahme, Vorbericht, GSA Ziegelmeyer, Hohenstein, ,Marktansiedlung im Bereich B 260
Aral-Tankstelle / Kloster Tiefenthal“ Priifung der Mdglichkeit einer Nachtanlieferung zur Versorgung des geplanten
Einkaufsmarkts bis 800 m? VK, P 24004, 14.02.2024, fortgeschrieben durch die Schalltechnische Stellungnahme
vom 12.09.2024 — P 24004-1, Bebauungsplan ,An der B 260 Ausweisung eingeschrankter Gewerbegebiete in der
Nachbarschaft bestehender Wohnbebauung - Schalltechnische Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittel-
merktes bis VK 800 m2.
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ung eingehalten sind. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass hieraus keine Konfliktsituationen im
Hinblick auf die Einhaltung von schalltechnischen Orientierungswerten / Immissionsrichtwerten fiir
gewerbliche Nutzungen resultieren.

Im Falle der Ansiedlung des vorgesehenen Vollsortiment-Lebensmittelmarktes mit der Mglichkeit ei-
ner ,Nachtanlieferung" werden SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Zur Abminderung der Fahrge-
rdusche auf der Parkplatzfldche zum Erreichen der Anlieferungszone wird im Verlauf der éstlichen
Grundstiicks- grenze eine Schallschutzwand mit einer Hé6he von h = 1,5m (iber Bezugsh6he Kun-
denparkplatz hierfiir erforderlich, um eine ausreichende Pegelreduzierung fiir die in , Tieflage" gele-
gene Bestandswohnbebauung im Verlauf der Taunusstral3e zu erreichen. Fiir ein im Aul3enbereich
gelegenes Wohngebéude (Schlangenbader Stral3e 28) wird flir diesen Betriebsfall eine geschlossene
Anlieferungszone zur Abminderung der aus den Verladetétigkeiten / Standgerduschen der Lkw (ins-
besondere Kélteaggregate) auftretenden Gerduschimmissionen erforderlich.

Die Betriebsgerdusche der TGA sind im Zuge der Gebdudeplanung fiir den Markt so festzulegen,
dass hierdurch in H6he des Gebé&udes im Aul3enbereich der Immissionsrichtwert um 2: 6 dB(A) im
Falle der Aufstellung im Bereich der Anlieferungszone ,liber Dach" gemindert werden kann. Bei Be-
riicksichtigung des ,Standes der Ldrmminderungstechnik" kbnnen vom Grundsatz her die Betriebsge-
rdusche der TGA ausreichend bis in diese GréBenordnung gemindert werden. Diese Anforderungen
kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens umgesetzt werden.

In den schalltechnischen Berechnungen wurden die Betriebsgerdusche der siidlich an das Plangebiet
angrenzenden ARAL-Tankstelle als ,Vorbelastung" nach den Beurteilungskriterien der TA L&rm be-
riicksichtigt. Die Einhaltung der Richtwerte kann unter Berlicksichtigung der beschriebenen Schall-
schutzmal3- nahmen bei Ansiedlung des Lebensmittelmarktes auch in der Summe aus der durch die
Planung hervorgerufenen ,Zusatzbelastung" aus den GEe-Fldchen mit dieser ,Vorbelastung" erreicht
werden. Weitergehende MalBnahmen sind fiir die vorliegende Planung aus schallschutztechnischer
Sicht hierzu nicht erforderlich.

Auf die Schalltechnische Untersuchung wird verwiesen.

8 Klimaschutz und Klimaanpassung

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz” gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsatzlich die Mdglichkeit einge-
rdumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB
sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung® férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt.
Beachtlich sind hierbei die vorgenommene Ergénzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und
stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizien-
ten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

PlanES, 35392 GielRen - 11/2024



Stadt Eltville, Stadtteil Martinsthal: Bebauungsplan Nr. 103 ,An der B 260" 22

Fir eine erfolgreiche Integration von Klimaschutz- und Klimaanpassungsbelangen in der Bauleitplanung
sowie flUr eine erfolgreiche Umsetzung in der Praxis ist es darUber hinaus notwendig, dass alle Hand-
lungsebenen den Klimaschutz und die Klimaanpassung aufgreifen und bei ihren Festsetzungen die
Wechselwirkungen mit den weiteren Ebenen beachten. Um MalRnahmen zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung moglichst wirkungsvoll in einer Kommune zu verankern, sollte die Bauleitplanung zudem
nicht isoliert, sondern in den Kontext einer Gesamtstrategie bzw. ein Gbergreifendes Konzept eingebettet
werden.

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Maglichkeiten (s. 0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Das ,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)“ wurde von Bundestag und Bundesrat verab-
schiedet und ist ab 1. November 2020 in Kraft getreten. Darin sind EnEV, EEWarmeG und EnEG in ei-
nem Werk zusammengeflhrt. Im Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche energetischen
Anforderungen beheizte und klimatisierte Gebaude erfiillen mussen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur
Heizungs- und Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden.

Mit dem Gebaudeenergiegesetz sind keine Verscharfungen des energetischen Anforderungsniveaus flur
Neubauten oder Sanierungen verbunden. Die Anrechenbarkeit von Biomasse und von erneuerbarem
Strom in der energetischen Bilanzierung von Gebduden wird erleichtert und deutlich verbessert. Zudem
werden die im Klimapaket der Bundesregierung beschlossenen obligatorischen Energieberatungen und
ein Verbot von Ol- und Kohleheizungen mit dem GEG umgesetzt.

Mit dem GEG ist abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen der gesetzlichen Vorgaben in den
Jahren 2002 (Ablésung der Warmeschutzverordnung), 2004, 2007, 2009, 2014 und zuletzt 2016, eine
Reduzierung des Energiebedarfs und der Warmeverluste eingeflossen. Ziel der Bundesregierung ist es,
bis zum Jahr 2050 einen ,klimaneutralen“ Gebdudebestand in Deutschland zu erreichen. Somit sind auch
fur die Zukunft immer weitere Verscharfungen in den gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und
Steigerung der Effizienz zu erwarten. Es lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung
erneuerbarer Energien oder auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch
die Gesetzgebung bereits Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vor-
gaben.

Entsprechend eines Beschlusses der Stadt Eltville, wird zudem die Errichtung von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie verpflichtend in Bebauungsplane aufgenommen. Die Verpflichtung gilt dabei
fur Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen.

Die GrofRe der Anlagen kann je nach ortlicher Situation und jeweiliger Planung verifiziert werden. Im Be-
bauungsplan ,An der B 260" wird in Ausfiihrung des o.g. Beschlusses Folgendes festgesetzt:

Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Décher sind zu mindestens 70 % der technisch méglichen Fldche mit Anlagen zur Nutzung von Solar-
energie zu versehen. Die Errichtung der Solarmodule ist mit der Dachbegriinung zu kombinieren (vgl.
Festsetzungen Ziffer B 1.1.1 und B 1.1.2).
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Vorgesehen sind als MaRnahmen zur Klimaanpassung z.B. die Begriinung von Déachern, das Aufbringen
von Anlagen zur Nutzung Solarer Strahlungsenergie, die Warmeversorgung durch eine Warmepumpe
sowie Warmerickgewinnung.

9 Baugrund, Boden und Bodenschutz

Das BauGB ist mit dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) verzahnt und verlangt die Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes und damit
auch der Belange von Boden und Flache bei der Aufstellung von Bauleitpldnen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB). § 18 Abs. 1 BNatSchG regelt, dass bei Eingriffen, die aufgrund der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen zu erwarten sind, Gber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist. Die zentrale Regelung hierzu ist § 1a Abs. 3
BauGB.

Dabei gilt es, Eingriffe in den Boden als Bestandteil des Naturhaushalts méglichst zu vermeiden sowie
unvermeidbare Eingriffe durch entsprechende MalRnahmen zu vermindern und auszugleichen. Die Be-
ricksichtigung des Schutzguts Boden erfolgt im Rahmen einer Umweltprifung, deren Ergebnisse an-

schlieRend in den Abwagungsprozess eingehen, bei dem die unterschiedlichen Anspriche an die Bo-

dennutzung bewertet werden.

Die Bestandsaufnahme ,Schutzgut Boden®“ im anliegenden Umweltbericht kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Bodentyp Sidlicher Teil: Pseudogley-Parabraunerden

Nardlicher Teil: Parabraunerden

Bodengruppe Sidlicher Teil: Béden aus lésslehmreichen Solifluktionsdecken
mit basenarmen Gesteinsanteilen

Nardlicher Teil: Biden aus machtigem Loss

Bodenart Sandiger Lehm
Geologischer Untergrund Phyllit'Tonglimmerschiefer {Oberordovizium, Silur)
MNutzbare Feldkapazitat Mittel
Ertragspotential Hoch
Nitratriickhaltevermdgen Mittel
Erodierbarkeit (K-Faktor) Hoch (0,4-0.5)
Morphologie Mittel bis stark reliefiertes Areal
Mordwesten nach Sidosten von 167 m i NHN auf 160 m 4. NHN
MNutzungssituation Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzfliche/Intensivwiese
Vorbelastungen Zerstorung des natiirlichen Bodenprofils z.T. durch Versiegelung

und Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im Bereich des Flst.
2/8 (Pflasterung/Tankstelle).

Altlasten Altlasten sind der Stadt Eltville nicht bekannt.
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Im BodenViewer Hessen wird die Bedeutung des Bodens bzw. der Bodenfunktionen des Plangebietes als
mittel klassifiziert. Der Umweltbericht gelangt hinsichtlich der Eingriffsbewertung zu folgender Einschéat-
zung:
Bei Durchfiihrung der Planung wird primér eine landwirtschaftliche Nutzflache in Form einer intensiv
genutzten Wiese flachig bebaut und versiegelt. Hierbei werden Pseudogley-Parabraunerden und tief-
griindige Parabraunerden mit hbherem Ertragspotential nachtteilig verdndert und gehen gréf3tenteils
verloren. Insgesamt sind aufgrund der bodenfunktionalen Gesamtbewertung mittlere Eingriffswirkun-
gen hinsichtlich des Schutzgutes ,,Boden” durch die Planung zu erwarten.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(August 2023).

10.1 Hochwasserschutz
10.1.1 Uberschwemmungsgebiete
Uberschwemmungsgebiete (USG) sind geméR § 77 WHG in ihrer Funktion als Riickhaltefldchen zu er-

halten. Soweit liberwiegende Griinde des Wohls der Allgemeinheit dem entgegenstehen, sind rechtzeitig
die notwendigen AusgleichsmalRnahmen zu treffen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet noch in einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.

10.1.2 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Nach § 78b WHG sind Risikogebiete aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten Gebiete, fiir die nach §
74 Abs. 2 Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht nach § 76 Abs. 2 oder Abs. 3 als Uberschwem-
mungsgebiete festgesetzt oder vorldufig gesichert sind.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem Risikogebiet au3erhalb eines
Uberschwemmungsgebiets.

10.1.3 Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich durch Bauleitpldne
oder sonstige Satzungen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 HWG)

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist nach § 78 Abs. 1 Satz 1 WHG die Ausweisung neuer
Baugebiete im AulBenbereich in Bauleitpldnen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch
untersagt. Sonstige Satzungen sind im Wesentlichen Klarstellungs-, Entwicklungs- und Ergénzungssat-
zungen geméal § 34 Abs. 4 BauGB.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet oder Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.
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10.2 Wasserversorgung

Die offentliche Trinkwasserversorgung der Bevélkerung ist vorrangig und ausreichend in Giite und Menge
sicherzustellen. Die Wassergewinnung soll dezentral erfolgen und nur bei Erfordernis durch Fernwasser-
bezug ergénzt oder ersetzt werden, wenn dies aus Mengen- oder Glitegriinden bzw. aus wirtschaftlichen
oder 6kologischen Griinden geboten ist.

Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde ein Konzept fiir die Be- und Entwasserung® erstellt. Die Lie-
genschaft verfligt aktuell Gber keine Trink-, Schmutz- oder Regenwasseranschlisse.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an die be-
stehenden Netze und einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plangebietes. Die GroRen-
ordnung zur Bereitstellung von Léschwasser wird gegenwartig gepruft.

10.2.1 Bedarfsermittlung
FuUr das geplante Baugebiet ist der gesamte Wasserbedarf (Trink-, Betriebs-, Loschwasser) zu ermitteln.

Der Trinkwasserbedarf nach Berechnung zum vorliegenden Konzept VS = ca. 1,02 I/s Der genaue
Trinkwasserbedarf muss im Zuge der weiteren Planung konkretisiert und mit dem Versorger abgestimmt
werden.

Die Ldschwasserversorgung mit einem maximalen Loschwasserbedarf von 96 m3/h, Uber einen Zeitraum
von zwei Stunden = 192 m?*h kann nicht komplett Gber die Trinkwasserversorgung des Wasserversor-
gers, Rheingauwasser, sichergestellt werden. Gemaf E-Mail des Versorgers vom 20.08.2024, 8:50 Uhr,
stehen 64 m3/h fur die Loschwasserversorgung zur Verfigung.

Die Differenz von 32 m3h = 64 m? Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden, muss somit Uber Léschwasserbe-
héalter auf dem Grundstick bereitgestellt werden. Hierfur kdnnen z.B. erdverbaute Loschwasserbehalter
mit einem Volumen von 64 m*® zum Einsatz gelangen. Die Léschwasserbehalter missen tber einen Zeit-
raum von maximal 36 h wieder aufgefillt werden kénnen.

Die genaue Abstimmung muss im Zuge der weiteren Planung sowie des Brandschutzkonzeptes erfolgen.

10.2.2 Wassersparnachweis

Fiir das geplante Baugebiet empfiehlt es sich vorausschauend zu betrachten, dass der Verbrauch und
der Verlust von Wasser, soweit dies technisch méglich oder zumutbar ist, so gering wie méglich gehalten
wird (vgl. § 28 Abs. 2 u. § 36 HWG). Die Méglichkeit einer Speicherung von Niederschlagswasser und
Nutzung von Niederschlags- und Grauwasser soll in die Priifung sowohl fiir private Haushalte als auch
die Wirtschaft und Landwirtschaft einbezogen werden (§ 37 Abs. 4 HWG).

Der Bebauungsplan umfasst einen raumlichen Geltungsbereich von rd. 0,36 ha. Betroffen ist hiervon ein
Baugrundstlick. Festgesetzt wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet, dessen Emissionsverhalten dem
eines Mischgebietes entsprechen soll. Es ist bei den bisher angedachten Nutzungen kein erhdhter Was-
serbedarf zu erwarten. Festgesetzt wird z.B. die Vorgabe von begriinten Dachern sowie zur wasserdurch-
lassigen Befestigung von Flachen bzw. von Teilflachen, soweit dies technisch mdglich ist und keine was-

6 Gewerbekonzept Eltville, Konzept Be- und Entwasserung, Planungsgesellschaft Schuboth mbH, 65437 Ober-
Hilbersheim, 02.09.2024
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serwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Weitergehende Ausfiihrungen werden nach Vorliegen der
Ver- und Entsorgungsplanung in das Planverfahren aufgenommen.

10.2.3 Deckungsnachweis

vgl. Ausfuhrungen zu Ziffer 10.2.1 ,Bedarfsermittlung®.

10.2.4 Technische Anlagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung im Baugebiet mussen neu verlegt werden. Im Zuge der
ErschlieBungsmalnahmen werden auch die Druckverhaltnisse und die Leitungsquerschnitte gepruft.

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind.

10.3 Grundwasserschutz
10.3.1 Schutz des Grundwassers

Zum gegenwartigen Planstand gibt es insofern keinen Anhaltspunkt dafir, dass die Ausweisung eines
eingeschrankten Gewerbegebiets das Grundwasser beeintrachtigt.

10.3.2 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trink-
wasserschutzgebietes. Das nachste Heilquellenschutzgebiet schliefdt sich éstlich der Walluf an.

10.3.3 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natirlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren und somit die Grundwasserneubildung zu unterstitzen insbesondere durch die
Vorschrift, dass befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze mit
Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der Fahrstralen der Stellplatze sowie den Anlieferungszonen wasser-
durchlassig auszufiihren sind soweit wasserwirtschaftliche oder bodenmechanische Belange nicht entge-
genstehen.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z. B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iiberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (berbauten Flachen treffen.
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10.3.4 Versickerung von Niederschlagswasser

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten insgesamt die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Die Fundstellen wurden
als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Gemal vorliegenden Geotechnischen Bericht Nr. 1, von der Ingenieursgesellschaft Stapf + Sturny vom
08.06.2024, wurde die Moglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser untersucht. Auf Seite 10
des vorliegenden Berichtes wird der Untergrund als nicht Versickerungsfahig, gemal DWA-Arbeitsblatt
A138, eingestuft.

10.3.5 Vermeidung von Verndssungs- und Setzrissschaden

Die minimalen bzw. maximalen Grundwassersténde sind zum gegenwartigen Planzeitpunkt nicht be-
kannt.

10.3.6 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.3.7 Bemessungsgrundwasserstiande

Der Stadt Eltville sind keine Bemessungsgrundwasserstande fir den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bekannt.

10.3.8 Bauwerke im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumalnahmen (hier: ausschliellich ggf. unter-
irdische Garagengeschosse) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt
werden. Ein dauerhaftes Aufstauen, Absenken oder Umleiten von Grundwasser ist im Zuge der Umset-
zung der Planung nicht zu erwarten.

10.3.9 Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Grundwassermessstellen des
Hessischen Landesgrundwassermessdienstes.

10.4 Schutz oberirdischer Gewasser

Oberirdische Gewdésser sind auf der Landoberflache stdndig oder zeitweise flieBendes oder stehendes
oder aus Quellen abflieRendes Wasser einschliel3lich Gewésserbett.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser. Dem Regierungsprasidium Darmstadt, Dez. IV/Wi 41.2 Oberflachengewasser ist im Bereich
des Bauvorhabens ebenfalls kein Gewasser oder Wasserrecht bekannt. Nach Rickfrage bei dem Was-
serbuch filhrendem Dezernat IV/Da 41.1 in Darmstadt, konnte auch kein Eintrag fiir diesen Abschnitt
gefunden werden. Im Liegenschaftskataster ist das Flurstick 102/13 im Flur 10 ebenfalls nicht als einge-
tragenes Gewasser lll. Ordnung hinterlegt.
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10.4.1 Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Gewasserrandstreifen (s.o0.)

10.4.2 Gewadsserentwicklungsflachen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasserent-
wicklungsflachen.

10.4.3 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwéasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwasserungsgraben.

10.4.4 Anlagen in, an, tiber und unter oberirdischen Gewassern
Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Anlagen in, an

Uber und unter Gewassern einschliellich des Bereichs bis zur Béschungsoberkante (z. B. Briicken,
Durchlasse oder unterirdische Querungen)

10.5 Abwasserbeseitigung
10.5.1 Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausflihrungen in
dieser Begriindung sowie im Umweltfachbeitrag/-bericht wird verwiesen.

Dariliber hinaus wurde parallel zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchge-
fuhrt und mit den zustandigen Behorden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass
die hier angesprochenen Belange in ausreichendem Male Beriicksichtigung finden.

10.5.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- es moglich ist, das anfallende Abwasser Uber einen Anschluss an eine &ffentliche Kanalisation einer kommuna-
len Klaranlage, die eine ausreichende stoffliche und hydraulische Kapazitat zur Aufnahme und Behandlung des
zusatzlichen Abwassers aufweist, zugefiihrt und dort nach den wasserrechtlichen Anforderungen behandelt
werden kann,

- die Abwasseranlagen den jeweils mafRgeblichen Regeln der Technik entsprechen (§ 60 Abs. 1 WHG),

- beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser (erlaubnispflichtiger Benutzungstatbestand nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
i. V.m. §§ 8 und 57 Abs. 1 WHG) die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so geringgehalten wird, wie dies
nach dem Stand der Technik mdglich ist, und die Einleitung mit den Anforderungen an die Gewassereigenschaf-
ten (Immissionsbetrachtung) und sonstigen rechtlichen Anforderungen vereinbar ist,

- in neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert wird, um den naturlichen, értlichen Wasserhaus-
halt zu erhalten, oder wenn im Trennsystem abgeleitet wird.

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien wie folgt:
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Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Die Ermittlung der im Bereich des Plangebietes moglicherweise hinzukommenden Abwassermenge und -
fracht ist Gegenstand der weiteren Vorhabensplanung. Angesichts der begrenzten Gro3e des Plangebie-
tes und der vorgesehenen Nutzungen ist davon auszugehen, dass die bestehenden Abwasseranlagen
ausreichend bemessen sind und keine Neubauten, Erweiterungen und Ergdnzungen der Abwasseranla-
gen erforderlich und bis zur Nutzung des Baugrundstiickes oder zu einem spateren Zeitpunkt fertig zu
stellen sind.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Zum gegenwartigen Planungszeitpunkt ist keine Einleitung von anfallendem Niederschlagswasser in ein
Gewasser vorgesehen.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Niederschlagswasser soll nach § 37 Abs. 4 HWG von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgehen stehen. Um die Abwasseranla-
gen (Kanalnetz und Kléranlage) zu entlasten, Uberschwemmungsgefahren zu vermeiden oder den Was-
serhaushalt zu schonen, sollten die Gemeinden durch Satzung regeln, dass im Gemeindegebiet oder in
Teilen davon Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden
von Grauwasser vorgeschrieben werden.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren und somit die Grundwasserneubildung zu unterstiitzen insbesondere durch die
Vorschrift, dass befestigte, nicht iberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze mit
Ausnahme der Zu- und Abfahrten, der FahrstralRen der Stellplatze sowie den Anlieferungszonen wasser-
durchlassig auszufiihren sind soweit wasserwirtschaftliche oder bodenmechanische Belange nicht entge-
genstehen und die Vorgabe zur extensiven Dachbegrinung.

Versickerung des Niederschlagswassers

In neuen Baugebieten soll Niederschlagswasser von befestigten oder bebauten Flachen zur Erhéhung
der Grundwasserneubildung ortsnah versickert werden, soweit weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
WHG).

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Die Maglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser wurde im Rahmen der Bauleitplanung ge-
praft. Hierzu wurde ein Bodengutachten eingeholt, was auch zum Thema einer mdglichen Versickerungs-
fahigkeit Aussagen trifft. Gemaf vorliegenden Geotechnischen Bericht Nr. 1, von der Ingenieursgesell-
schaft Stapf + Sturny vom 08.06.2024, wurde die Moglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser
untersucht. Auf Seite 10 des vorliegenden Berichtes wird der Untergrund als nicht Versickerungsfahig,
gemal DWA-Arbeitsblatt A138, eingestuft.
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Entwasserung im Trennsystem

Neue Baugebiete sollen im Trennsystem entwassert werden, soweit weder wasserrechtliche noch sonsti-
ge offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2
WHG). Die Entwasserungskonzeption und somit auch die Mdglichkeit zur Entwasserung im Trennsystem
wird gegenwartig Uberpruft. Parallel zum Aufstellungsverfahren wurde ein Konzept fiir die Be- und Ent-
wasserung’ erstellt. Die Entwasserung des Regenwassers und Schmutzwassers fiir das Projekt |asst
sich wie folgt zusammenfassen:

Entwasserung Regenwasser-Dachflachen:

Innerhalb- und auerhalb des Gebaudes werden Schmutz- und Regenwasserleitungen im
Trennsystem verlegt. Die Regenwassermengenberechnung basiert auf den Kostra-Daten DWD
2020.

Das Regenwasser von begriinten Dachflachen wird Gber Fallleitungen zu den Grundleitungen ge-
fuhrt, ohne Rickhaltung, und in Absprache mit dem Abwasserverband Eltville-Martinsthal in den
Entlastungskanal eingeleitet, der direkt ins angrenzende FlieRgewasser entwassert.

Die Einleitmenge betragt nach aktueller Berechnung ca. 5,50 I/s. Die genaue Lage des Regen-
wasser-Ubergabeschachtes wird noch festgelegt und mit der Entwésserungsbehdrde abge-
stimmt.

Aufgrund der Hohenunterschiede miissen Abstiirze in den Ubergabeschéchten eingebaut wer-
den. Notuberlaufe werden gemaft DIN EN 12056-3 dimensioniert und leiten den hundertjahrigen
5-Minuten-Regen schadlos ab. Revisionsschachte werden aus Betonfertigteilen mit entsprechen-
der Belastungsklasse erstellt. Eine Regenwassernutzung ist nicht vorgesehen.

Entwasserung Regenwasser-AuRenanlagen:

Das Regenwasser von Parkflachen und Zufahrtswegen wird in einem unterirdischen Regenrick-
haltebecken gesammelt. Das Regenriickhaltebecken muss lediglich die Flachen der Au3enanla-
gen aufnehmen. Nach aktuellen Berechnungen betragt die riickzuhaltende Regenwassermenge
ca. 39 m3. Somit sollte ein unterirdischer Regenwasserrtickhaltebehalter im Bereich der Parkfla-
chen zum Einsatz gelangen, dieser erhalt eine Ablaufdrossel. Die Einzuleitende Regenwasser-
menge mit belastendem Regenwasser ergibt sich aus der Grundstiicksgrofie sowie der Einleit-
beschrankung von 10 I/s x ha.

Die Einleitmenge von Regenwasser in den oOffentlichen Kanal betragt somit ca. 3,2 I/s, basierend
auf der Grundstiicksgroe und Einleitbeschrankung. Auch hier wird die Lage des Ubergabe-
schachtes noch konkretisiert. Hohenunterschiede erfordern Abstiirze in den Ubergabeschéachten.
Revisionsschachte werden ebenfalls aus Betonfertigteilen erstellt.

Entwéasserung Schmutzwasser:

Die Schmutz- und Regenwasserleitungen werden im Trennsystem verlegt, wobei die Grundlei-
tungen aus PE-Rohren bestehen. Die Schmutzwassermenge wird auf ca. 2,49 |I/s geschatzt, ba-
sierend auf der Sanitdrausstattung eines Einzelhandelskonzeptes.

7 Gewerbekonzept Eltville, Konzept Be- und Entwésserung, Planungsgesellschaft Schuboth mbH, 65437 Ober-
Hilbersheim, 02.09.2024
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e Die Lage des Schmutzwasser-Ubergabeschachtes wird noch festgelegt. Hohenunterschiede er-
fordern Abstiirze in den Ubergabeschachten. Revisionsschachte werden aus Betonfertigteilen er-
stellt.

Zusammengefasst werden die Entwasserungssysteme den ortlichen Anforderungen und Hoéhenunter-
schieden angepasst, wobei sowohl Regen- als auch Schmutzwasser effizient behandelt und abgeleitet
werden.

Kosten und Zeitplan

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Bauleitplanung im Bereich des
Plangebietes keine maligeblichen Kosten flr gegebenenfalls notwendige Folgemaflnahmen fur eine ord-
nungsgemalle Abwasserbeseitigung, wie z.B. fur die Erweiterung einer Klaranlage oder fir den Bau von
Rickhalteanlagen an anderer Stelle im Gemeindegebiet, entstehen.

10.6 Abflussregelung

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass im Zuge der Planung ein durch die zulassige
Bebauung gegebenenfalls bedingter hdherer Abfluss bei Niederschlag schadlos abgeleitet werden kann.
Die Entwasserungskonzeption und somit auch die Mdglichkeit zur Entwasserung im Trennsystem wird
gegenwartig Uberprift. Die Ergebnisse werden im weiteren Planungsfortschritt benannt und mit den zu-
standigen Behdrden abgestimmt. Vgl. hierzu die Ausfiihrungen unter Ziffer 10.5.2 Entwasserung im
Trennsystem.

10.6.1 Abflussverhaltnisse im Gewasser

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MalRnahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.6.2 Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden technisch mdgliche Malnahmen (z. B. Beschrankung der zulassigen Versiegelung,
Festsetzungen zur Dachbegriinung) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasserschutzes bei-
zutragen. Im Zuge der vorliegenden Planung besteht diesbezliglich kein weiterer Handlungsbedarf.

10.6.3 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

Weitergehende MaRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

10.6.4 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fur einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen, um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB):

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, etwa durch die Festsetzungen zur Begriinung der Grundstticksfrei-
flachen sowie durch die Vorgaben zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen und zur Verhinderung von reinen Schotterflachen. Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Best-
immungen der Hessischen Bauordnung und hier insbesondere auf § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden.
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10.6.5 Starkregen

Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist rdumlich begrenzt sehr hohe Nieder-
schlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voranschreitendem Klimawandel
wahrscheinlich verstérkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und unwetterartigen Starkregenereignisse fiih-
ren auch abseits von FlieBgewéssern sehr héufig zu Uberflutungen und Schéden.

Das Land Hessen hat mit dem Projekt ,KLIMPRAX — Starkregen- und Katastrophenschutz fir Kommu-
nen® ein dreistufiges Informationssystem bereitgestellt. Im Rahmen des Projektes wird eine Starkregen-
Hinweiskarte zur Identifizierung von besonders durch Starkregen gefahrdeten Kommunen bereitgestellt.
Die Karte beinhaltet den Starkregen-Index und den Vulnerabilitdts-Index fur jede 1*1 km-Kachel. Laut
Starkregen-Hinweiskarte liegt im Plangebiet ein ,mittlerer Index” vor. Die Vulnerabilitat wird als ,Vulnera-
bilitat erhoht* eingestuft.

Abb. 5: Starkregen-Hinweiskarte

Schlangen bad

C :

""‘-.._,_‘\_ \.\ 4
—— ,.-.u-'
— N Legende
"':.
LY 6/‘ Ei FlieRgewasser
\ ,‘: '1 am = |:| Gemeindegrenzen
. & -
N . \ \‘ L ' Kreisgrenzen
|_ z \I' Vulnerabilitats-Index
}n \\1 - 4 Vulnerabilitat nicht erhaht
I *‘fi N ) Vulnerabilitat erhoht
N\ N
E L Vulnerabilitat stark erhéhi
estric | Starkregenhinweis-Index
q Schwach
[; Mittel
4 | E

- Hoch

Quelle: Starkregen-Hinweiskarte des Landes Hessen https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-
anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte (Abgerufen: 03.01.2024)

10.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei Bebauungsplanen fiir die gewerbliche
Wirtschaft

Es sind keine Nutzungen vorgesehen, bei denen auch ein erhdhtes Gefahrdungspotential durch den Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen bzw. Anfall von gewerblich verschmutztem Abwasser besteht.
Vorliegend besteht insofern kein weitergehender Handlungsbedarf.

11 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Eltville nicht bekannt.
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12 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde unverziig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

13 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB kann durchgefiihrt werden. Ist jedoch weder
geplant noch erforderlich.

14 Hinweise aus den Verfahren, Infrastruktur

Die Deutsche Telekom nimmt mit Schreiben vom 10.06.2024 zur Planung Stellung und weist darauf hin,
dass sich im Planungsgebiet ihre Telekommunikationslinien befinden. Sie bittet, bei der Umsetzung des
Bebauungsplans ihre Interessen zu berlcksichtigen und fordert:

o Geeignete Trassen fur Telekommunikationslinien in Strallen und Gehwegen.

e Beachtung von Richtlinien bei Baumpflanzungen, um die Leitungen nicht zu beeintrachtigen.

o Koordinierung von Bauvorhaben mit anderen Beteiligten.

e Fruhzeitige Information Uber ErschlieBungsmalRnahmen, mindestens 6 Monate vor Baubeginn.
e Ungehinderte, kostenfreie Nutzung der Verkehrswege fir die Telekom.

e Sicherung von Flachen flir Telekom-Schaltgehduse und Leitungsrechte im Grundbuch.

Die Telekom betont, dass eine unterirdische Versorgung nur bei koordinierter Planung wirtschaftlich még-
lich ist.

Hessen Mobil duBert in der Stellungnahme vom 16.07.2024 grundsétzlich keine Einwande gegen den
Bebauungsplan in Eltville, der an die B260 grenzt. Es wurden bereits Vorabstimmungen zur Ausnahme-
genehmigung der Bauverbotszone getroffen, die in den Plan eingeflossen sind. Hessen Mobil méchte
weiterhin am Planungsverfahren beteiligt werden, um die Belange der Bundesstralie zu sichern.

Wichtige Punkte sind:
e Prifung einer Linksabbiegespur fur die geplante Zufahrt aus Griinden der Verkehrssicherheit.
e Anpassung der Zufahrten und Uberprifung ihrer Befahrbarkeit.
e Berucksichtigung von Ful3- und Radwegen fir eine sichere Erschliel3ung.
e Sicherstellung der Entwasserung an der Stral3e
e Kostentragung fir Anderungen an der BundesstralRe liegt beim Verursacher

e Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs durfen nicht beeintrachtigt werden und es bestehen kei-
ne Anspriche auf Durchfiihrung von Schutzmafinahmen aufgrund des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Das Polizeiprasidium Westhessen empfiehlt in der Stellungnahme vom 07.06.2024 Malihahmen zur
Verbesserung der Sicherheit. Diese umfassen die Gestaltung von Gehwegen an der B260, um Angst-
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raume zu vermeiden und die Sicherheit fir Fulgénger zu erhdhen, insbesondere durch bauliche Tren-
nung vom StraRenverkehr und Beleuchtung. Parkflachen sollten gut einsehbar, beleuchtet und durch
klare Sichtachsen Ubersichtlich gestaltet werden. Die Gebaudegestaltung soll sicherheitstechnische
Standards wie einbruchhemmende Tiren und Fenster sowie Alarmanlagen umfassen. Eine kostenlose
Beratung zur Einbruchpravention und Sicherungstechnik wird ebenfalls angeboten.

Die Abteilung Brandschutz des Rheingau-Taunus-Kreises formuliert in der Stellungnahme vom
09.07.2024 zusammengefasst folgende Anforderungen fir die zukiinftige Planung:

o Verkehrsanbindung: Strallen missen so gestaltet sein, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen un-
gehindert befahren werden kénnen. Die Umsetzung der Richtlinien fiir Stadtstraen (RASt 06)
gilt als ausreichend.

¢ Feuerwehrzufahrten: Bei Gebauden, die mehr als 50 Meter von einer 6ffentlichen Verkehrsfla-
che entfernt sind, missen Zufahrten und Bewegungsflachen fir den Feuerwehreinsatz geschaf-
fen werden. Dies ermdglicht den schnellen Einsatz von Leitern, Schlduchen, Material, Rettungs-
dienstgeraten und den Patiententransport.

e Zugange und Zufahrten: Diese missen den Richtlinien fir Feuerwehrflachen entsprechen.

e VerkehrsberuhigungsmaBBnahmen: Diese sind in Absprache mit der ortlichen Feuerwehr und
der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

o Zugangsflachen: Es durfen keine Hindernisse in Zufahrts-, Aufstell- und Zugangsbereichen der
Feuerwehr vorhanden sein.

e Die Loschwasserversorgung fir Bebauungen ist gemafl dem § 14 Abs. 1 Hessische Bauord-
nung — 2018 in Verbindung mit den Mindestanforderungen nach dem Arbeitsblatt W 405 DVGW
Abs. 4 und 5 zu planen, wobei als Grundsatz folgende Mindestwassermengen zur Verfiigung
stehen mussen: Zur Ldschwasserversorgung fur eine Bebauung (GE, MK) gréfier einem Ge-
schoss oder GFZ > 1,0 und < 2,4 muss eine Wassermenge von mind. 1600 I/min. (96 m? /h) Gber
einen Zeitraum von mind. 2 Stunden zur Verfligung stehen, die Brandreserve im Hochbehalter
muss mindestens 192 m? betragen.

e Hydranten: Die Loschwassermenge muss aus genormten Hydranten, die im Offentlichen Ver-
kehrsbereich eingebaut sind, entnommen werden kénnen. Von der Gebaudemitte sollte in einer
Entfernung von héchstens 80 m bis 100 m mindestens einer der erforderlichen Hydranten er-
reichbar sein. Der Abstand der Hydranten untereinander sollte das Mafl® von150 m nicht Uber-
schreiten. Fur den Fall, dass eine Schneerdumung im Winter nicht durchgefiihrt wird, sind Uber-
flurhydranten nach DIN EN 14384 vorzusehen. Der FlieRdruck bei Hydranten darf bei maximaler
Léschwasserentnahme 1,5 bar nicht unterschreiten und sollte aus technischen Grinden jedoch,
dort wo es mdglich ist, die 2 bar erreichen. Die Hydranten sind nach DIN 4066 zu beschildern.

Der Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen weist in der Stellungnahme vom 04.07.2024 darauf
hin, dass die Luftbilder der bezeichneten Flache ausgewertet wurden und kein Verdacht auf Bomben-
blindganger besteht. Es liegen keine Hinweise auf Munitionsbelastung vor, daher ist keine systematische
Flachensuche erforderlich. Sollte dennoch wahrend der Bauarbeiten ein verdachtiger Gegenstand gefun-
den werden, ist der KampfmittelrAumdienst sofort zu benachrichtigen. Diese Stellungnahme ist im B-
Planverfahren zu verwenden, solange sich keine wesentlichen Flachenanderungen ergeben.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Bergaufsicht weist in der Stellungnahme vom 04.07.2024 da-
rauf hin, dass dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entgegenstehen.

PlanES, 35392 GielRen - 11/2024



Stadt Eltville, Stadtteil Martinsthal: Bebauungsplan Nr. 103 ,An der B 260" 35

e Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

o Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Plan-
bereich und dessen naherer Umgebung.

o Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist den vorliegenden
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

15 Kosten

Der Stadt Eltville entstehen aus der Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich keine Kosten.

16 ErschlieBung, Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Eltville und dem Vorhabentrager bzw. dem Eigentimer wird mit Zustimmung der
Stadtverordnetenversammlung ein Stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB abgeschlossen, der unter
anderem Regelungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zu der Gestaltung und Ausfuhrung der Bau-
vorhaben einschliel3lich der zugehdrigen Erschlie3ung, der Herstellung der nach Stellplatzsatzung erfor-
derlichen Stellplatze, Vorgaben zum Schutz der Umwelt beinhaltet.

17 Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,An der B 260“ umfasst insgesamt rd. 0,44 ha (0,36
ha + 0,08 ha StralRenverkehrsflache der B 260. Hiervon entfallen auf das eingeschrankte Gewerbegebiet
(GEe) rd. 3.600 m?.

18 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf;

« die Stellplatzsatzung der Stadt Eltville in ihrer jeweils mafgeblichen Fassung,

« die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG),

o die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG).

o die Belange des Artenschutzes

o den Umgang mit mdglichen Altablagerungen

19 Verzeichnis der Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet

e Anlage 1 (gesonderter Bestandteil der Planbegriindung): Umweltbericht, Landschaftsarchitektur-
biro Weil} + Becker, Staufenberg, Stand September 2024

e Anlage 2: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,An der B 260“ Eltville-
Martinsthal, Fachbiiro Faunistik und Okologie, 63303 Dreieich, Stand August 2024
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e Anlage 3: Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung des Areals an der Schlangenbader Stral3e in
Eltville-Martinsthal, Heinz + Feier GmbH, Stand 12.03.2024 + Darstellung der Schleppkurven,
Stand: 09/2024

e Anlage 3a: Erganzung Verkehrsuntersuchung, Darstellung Schleppkurven

e Anlage 4: Schalltechnische Stellungnahme: Bebauungsplan ,An der B 260“, Ausweisung einge-
schrankter Gewerbegebiete in der Nachbarschaft bestehender Wohnbebauung — Schalltechni-
sche Untersuchung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bis VK 800 m?, GSA Ziegelmeyer
GmbH, 65329 Hohenstein, P24004 - 1, Stand 12.09.2024

e Anlage 5: Be- und Entwasserungskonzept, Gewerbekonzept Eltville Martinsthal, Planungsgesell-
schaft Schuboth mbH, Stand: 02.09.2024

e Anlage 6: Bodengutachten, Kurzgutachten, GEOTECHNISCHER BERICHT NR. 1 Neubau einer
Einzelhandelseinheit, Schlangenbader Stralte, 65344 Eltville am Rhein, Stapf + Sturny, 55122
Mainz, Stand 08.06.2024

20 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaRk § 2 Abs. 1 BauGB: 12.07.2021 und 11.12.2023, Bekanntmachung:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 13.06.2024 — 15.07.2024,
Bekanntmachung: 13.06.2024

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 04.06.2024, Frist: 08.07.2024

Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB: 30.09.2024 —01.11.2024 (einschl.),
Bekanntmachung: 25.09.2024

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben: 24.09.2024, Frist: 01.11.2024

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: __ . .

* Die ortsuiblichen Bekanntmachungen erfolgen im Rheingau Echo.

/Anlagen (vgl. Gutachten, sofern beigefiigt)
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