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3.1

3.2

3.3

UttZe?
Aufgabe und AnlaR
Mit dem Bebauungsplan ,Ostlich der Dr.-Ruben-Rausing-Strafe” soll ein Gewerbegebiet

ausgewiesen werden. Anlal zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Bedarf der
Stadt Hochheim nach Gewerbeflachen, die in erster Linie als Ersatz- und Erweiterungs-

~ flachen fur ortsansdssige Gewerbebetriebe dienen sollen. Die Altstandorte stiinden dann

flr die Ansiedlung von Wohnnutzung zur Verfligung, um dem enormen Siedlungsdruck
in Hochheim und dem gesamten Rhein-Main-Gebiet Rechnung tragen zu kénnen.
Gleichzeitig kénnte hier die Gemengelagenproblematik entflochten werden.

Die an die Geltungsbereiche der Bebauungspldne Nr. VIl b und Nr. VIl ¢ grenzende
gewerbliche Erweiterungsflé&che soll daher durch einen Bebauungsplan mit integriertem
Landschaftsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans VIl d ,Ostlich der Dr. Ruben-
Rausing-Strale” umfafdt in der Gemarkung Hochheim am Main folgende Parzellen:

Flur 59, Nr.: 46/3, 79, 80/1, 80/2, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 92, 93, 94, 95,
96/1, 96/2;

nur teilweise: Flur 59, Nr.: 78, 91/1, 99.

Der Geltungsbereich hat folgende rdumliche Begrenzung (im Uhrzeigersinn):
- im Osten die 6stlichen Grenzen der Wegeparzellen 79 und 99
- im Suden die sudliche Grenze der Parzelle 96/2
im Westen die westliche Grenze der Wegeparzelle 91/1
- im Norden die nérdliche Grenzen der Wegeparzelle 46/3

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Stdhessen (Juni 1995) ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als Industrie- und Gewerbeflache, Zuwachs ausgewiesen.

Des weiteren ist Hochheim die Funktion eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum
sowie eines Standorts der Wohnsiedlungsentwicklung zugewiesen.

Flachennutzungsplan

Die z. Zt. gultige Fassung des Flachennutzungsplans vom 21.10.1980 sieht flir das
Plangebiet eine landwirtschaftliche Nutzung vor. Mit der von der Stadt Hochheim bean-
tragten 3. Anderung ist eine Umwandlung der Fléche in gewerbliche Bauflachen geplant.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan, es grenzt jedoch im
Westen unmittelbar an den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans VIl ¢
.Feldberg- Altkonig- und Schwedenstrate” und im Norden an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans VI b.

28102007.00OC-¢c
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Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Lage des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt in der Ndhe des dstlichen Ortseinganges von Hochheim und
erstreckt sich im Anschlull an das Gewerbegebiet Nr. Il b, das sldlich der Frankfurter
Stralle liegt, in Richtung Saden.

Topographisch gesehen liegt das Plangebiet in einem nach Osten und Sliden hin abfal-
lenden Gelande. Obwonhi die topographischen Verhaéltnisse im Plangebiet selbst als eher
flach bis schwach geneigt bezeichnet werden kénnen, féllt das Gelande im Anschiu®
daran in starkerem Mafle ab und |uft in zwei unterschiedlich weiten Senken aus (siehe
Landwehrgraben &stl. von Hochheim) bevor es vor Flérsheim und Wickert erneut

ansteigt.

Aufgrund dieser topographischen Gegebenheiten soll sich das zuklinftige Gewerbe-
gebiet VII d dem Betrachter (von der alten B 40 und der L 3028 her) als Abrundung der
auf dem Hugelrlcken bereits bestehenden gewerblichen Bebauung darstellen.

Nutzung und umgebende Bebauung
Bislang ist das Planungsgebiet unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Die umgebende Bebauung besteht im direkt an das Plangebiet grenzenden Siedlungs-
bereich aus z. T. grof3strukturierten Gewerbebauten, fir die nach MaRgabe des gelten-
den Bebauungsplanes VIl c eine Héhenentwicklung von bis zu max. 9,0 m Firsthdhe

mdglich ist.

Stdwestlich befindet sich in der naheren Umgebung des Plangebietes - wenn auch nicht
direkt angrenzend - ein allgemeines Wohngebiet (WA), dessen zum Plangebiet ausge-
richteter Bebauungsteil zum einen aus 4-geschossigen Geb&auden in geschlossener
Bauweise und zum anderen aus 9-15 geschossigen, mehrspénnigen Hochhdusern

besteht.

Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Immissionen - Emissionen

Wie bereits erldutert, befindet sich in der ndheren Umgebung des Plangebietes ein
Wohngebiet.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist zu prifen, welche schalltechnischen
Auswirkungen durch diese Situation entstehen.

Die in Auftrag gegebene schalltechnische Untersuchung (vgl. Pkt. 14 der Begriindung)
sowie die daraus resultierenden Festsetzungen zur Nutzungsbeschrankung tragen
diesem Konflikt Rechnung und zeigen Lésungsmaoglichkeiten auf.
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5. Nattrliche Grundlagen und landschaftsplanerische Bestandsaufnahme

5.1 Naturraumliche Einheiten

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Teil des Naturraumes Main-Taunusvorland,
dort in der Untereinheit Hochheimer Ebene (2356.01). Sudlich grenzt mit einem deutlich
erkennbaren Geldndeversprung die Hochheimer Mainaue (232.03.) an (1) (s. Karte 1).

Die Hochheimer Ebene wird wie folgt beschrieben: ,Von 200 m auf 120 m NN nach S
abfallende, ackerbaulich genutzte Ebenheit.

Zwischen Vortaunus (300) und Untermainebene (232) liegt das Main-Taunusvorland, von
dem die Hochheimer Ebene den stdwestlichen Teil darstelit. Im Osten geht sie all-
mabhlich in das nordéstliche Main-Taunusvorland (235.1) Uber. Von den Taunushdhen
fallt die Einheit sanft zum Main ab. Die im Taunus entspringenden Bache, Weilbach und
Wickersbach, durchqueren das Gebiet zunachst in Nord-West-Richtung, um dann nach

Suden zum Main umzubiegen.

Als Teil des Mainzer Beckens kamen in der Einheit tertidre Sedimente zur Ablagerung,
die allerdings weitgehend von Sanden und Kiesen des Rheins und Mains (berlagert
werden. Stellenweise verhullt L6} den Untergrund.

Auf den schweren Mergelbéden finden sich értlich Weinberge (Hochheim, Wallau). Vor-
herrschend sind jedoch auf lenmigen Sandbdden der Ackerbau und Obstbau.” (2)

Aufgrund der klimatischen Verhéltnisse (s. Pkt. 5.3) waren friher thermophile Buchen-
walder vorherrschend.

5.2 Geologische und bodenkundliche Ubersicht
Das Plangebiet befindet sich im Mittel auf einer Héhe von 130 m 4. NN (s. Karte 2).

Der geologische Untergrund im Plangebiet besteht aus Kies und Sand (3), die im Plei-
stozan des Quartars auf den Terrassen des Mains abgelagert wurden. Sie sind also
relativ jungen Ursprungs. Im Bereich der Senke zwischen Hochheim und Wicker sind
Ton, Schluff, oft mit Steinen, Geréllen und Sand das Ausgangsmaterial flr die Boden-
bildung. Hier ist durch Wind- und Wassereinwirkung Solifluktionsschutt bzw. L6Rlehm
und LOR entstanden.

Aus diesem Ausgangsmaterial sind durch die Einwirkung der abiotischen (Klima, Grund-
wasser) und der biotischen Faktoren (Tier- und Pflanzenwelt) sowie die Bearbeitung
durch Menschen wertvolle Béden entstanden. Die Kenntnis der Bodentypen gibt Auf-
schiul® Uber die Qualitat und Eignung des Bodens flir verschiedene Nutzungen und ist
eine wichtige Grundlage flr die Auswahl geeigneter Pflanzen zur Begrinung.

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind folgende Bodentypen entstanden:

- Parabraunerde aus Deckschutt

- Parabraunerde aus LOR

- Parabraunerde, stark erodiert

- Pseudogley-Parabraunerde

- Pseudogley aus I6Blehmartigem Schutt (s. Karte 2).

Diese sich relativ stark &hnelnden Bodentypen bestehen aus lehmigem Sand oder san-

digem Lehm bis auf die stark erodierte Parabraunerde, die tonigen Lehm als Bodenart
aufweist.

28102007.DOC-¢
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Wahrend die Parabraunerde aus Deckschutt im allgemeinen zur Austrocknung neigt, ist
Pseudogley frisch bis feucht. Die Gbrigen Bdden haben wéhrend der Vegetationszeit
einen ausgeglichenen Wasserhaushalt. Der Grundwasserstand ist bei einer Tiefe

100 cm anzunehmen, bei der Parabraunerde aus LAR sogar bei 200 cm Tiefe.

Alle Bodentypen sind an der Oberflache durch Wassererosion gefahrdet. Die Durch-
|&ssigkeit ist bei den Parabraunerden mittel bis hoch, stellenweise aber auch nur mittel
bis gering. Die Pseudogleye haben insgesamt nur eine geringe bis mittlere Durch-
|&ssigkeit. Staunasse in tieferen Schichten weisen die Pseudogleye und die Para-
braunerde aus Deckschutt auf, weswegen nur bei bestimmten Bewirtschaftungsformen
Drainagen notwendig sind. Als Bewirtschaftungsform ist daher flr die Pseudogleye
Grinland am gunstigsten, die Parabraunerde aus Deckschultt ist fur alle Kulturarten bis
auf Wald unglinstig. Die Ubrigen Parabraunerden sind mit verschiedenen Einschran-
kungen fur alle Kulturen geeignet.

Die Standortkarte fur Vegetation (4) weist das Plangebiet als landwirtschaftlich wertvolle
Flache aus.

5.3 Klimatische Verhailtnisse

Das Klima im Landschaftsplangebiet ist relativ trocken und mild. Die mittlere Tages-
temperatur liegt mit ca. 9,5° C relativ hoch, die mittlere Niederschlagsmenge betragt 550
mm/Jahr und ist damit sehr niedrig. Wahrend der Sommermonate (Mai - August) sind die
Niederschlagsmengen prozentual héher.

Die Hauptwindrichtungen sind Stid-West und West. Die mittlere Windgeschwindigkeit
liegt mit 2 - 3 m/sec. relativ niedrig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist das dort herrschende Klima als Belastungsklima
einzustufen. Entsprechend wird das Klima von gesunden Menschen - an entsprechen-
den Tagen - als anstrengend empfunden (Schwile, Nebel) (5).

54 Baugrundverhiéltnisse und Grundwasser

in Bearbeitung

5.5 Potentiell natiirliche Vegetation

Resultierend aus den nattrlichen Umweltfaktoren wie Untergrund, Bodenart, Relief,
Hohenlage, Wasserhaushalt und Klima ergibt sich die Méglichkeit, die urspriingliche,
natlrliche Vegetation zu rekonstruieren. Unter dieser potentiell natirlichen Vegetation
versteht man das Artengefiige, das sich bei Verzicht aller menschlichen Eingriffe natur-
licherweise als Endgesellschaft einstellen wirde.

Die Kenntnis der potentiell nattirlichen Vegetation in einem Landschaftsraum erméglicht
die standortgerechte Auswahl der am besten geeigneten Gehdlze fir geplante
Pflanzmanahmen.

Im Gebiet des Landschaftsplanes wurde sich als Endgesellschaft ein reiner Perlgras-
Buchenwald (Melico-Fagetum typicum) bilden. Die beiden beherrschenden Arten sind
hier die Buche und das Perlgras (Melica uniflora). Weitere Arten kommen nur in unbe-

deutendem Anteil vor.

Im sudwestlichen Teil des Plangebietes (iberwiegt statt des Perlgrases die Waldsimse
(Luzula sylvatica) und es wiirde sich ein Waldsimsen-Buchenwald bilden (Melico-Fage-
tum luzuletosum) (8).
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5.6 Bestandsaufnahme

Im folgenden werden die im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem
Landschaftsplan vorhandenen Grinstrukturen, Flachennutzungen, sonstige ékologisch
bedeutsame Landschaftselemente sowie das Landschaftshild naher beschrieben.

Der Bestand (Stand Juli 1993) ist in der Bestandskarte dargestellt.

Das Plangebiet wird durch eine (berwiegend landwirtschaftliche Nutzung geprégt.
Gebaude sind nur auf den bereits genutzten Gewerbeflachen vorhanden sowie ein
kleiner Pavillon am 6stlichen Rand des Gebietes. Die Dr. Ruben-Rausing-Strae mit
einer kleinen Stichstralle sowie die Frankfurter Strae erschliefen das Gebiet.

Das Landschaftsbild entspricht einer typischen Stadtrandsituation ohne erkennbare
Gestaltungsmalnahmen zur landschafltichen Einbindung. Das Gebiet ist ungegliedert
und erhalt nur durch das Relief eine Identitat sowie die auBerhalb des Geltungsbereichs
vorhandenen Grinstrukturen einen gewissen optischen Rahmen.

Es folgt eine detaillierte Beschreibung des Bestandes:

5.6.1 Vegetation

Die im Plangebiet und unmittelbar angrenzenden vorhandenen Laub- und Obstbdume
sowie Hecken und Gehdlzgruppen sind in der Bestandskarte eingezeichnet.

Neben den Uberwiegenden Neupflanzungen im Bereich der vorhandenen Gewerbe-
flachen sind im Plangebiet lediglich eine gréere Pappel mit 2 kleineren Gehdlzen auf
der Brachflache zwischen den Gewerbeflachen sowie ein alterer Apfelbaum am stid-
lichen Rand des Plangebiets auf einer Ackerfldche vorhanden. Die drei WalnuRbaume
am Pavillon sind noch sehr jung, ein vierter ist vermutlich nicht angewachsen. Die Neu-
pflanzungen am Wendeplatz und an der Stichstrae (Vogelbeeren, Eiche, Linden)
befinden sich im Anwachsstadium. Auf der an der sudlichen Geltungsbereichgrenze
liegenden Brachfldche sind eine groRe Rose, eine Weide, ein Apfelbusch sowie ein
grolRerer Weiltdorn vorhanden.

Die dltere, bereits gut eingewachsene Gehdlzpflanzung auf der vorhandenen Gewerbe-
flache besteht aus folgenden Arten:

Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Hartriegel
Corylus colurna Haselnufl
Ligustrum vulgare Liguster
Quercus rubra Roteiche
Symphoricarpos chenaultii Schneebeere

Diese Geholzpflanzung setzt sich stralenbegleitend auch aulerhalb des Geltungs-
bereichs fort.

Im Bereich der 2 kleineren Gewerbebetriebe sind zum derzeitigen Ortsrand Hecken
gepflanzt. Die Hecken sind einreihig, ca. 1 m breit angelegt. Auf Parzelle 191/4 ist eine
Thuja-Hecke gepflanzt, auf Parzelle 194/1 am westlichen und nérdlichen Rand Hain-
buchen, am sUdlichen Liguster. Die Grundstlicksecken sind zusétzlich mit HaselnuR,
Schmetterlingsstrauch und Flieder bepflanzt.

AuBerhalb des Geltungsbereichs liegt das parkartig angelegte Gelande der Firma Tetra
Pak. Die Dr. Ruben-Rausing-Stralke ist mit einer Allee von Bergahornen (Acer pseudo-
platanus) bepflanzt, die mit Liguster unterpflanzt sind. Die B 40, Frankfurter StralRe, wird
von einer Baumreihe mit Robinien und Vogelbeeren (Sorbus aria) markiert.

28102007.00C-¢
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An den stdlichen Rand des Geltungsbereichs grenzen 2 Parzellen mit Kleingarten-

nutzung an, die bereits von héherer und vielféltiger Vegetation (Obstbaume etc.) gepréagt
sind.

5.6.2 Flachennutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt. Die verschie-
denen Arten der Flachennutzung sollen im folgenden differenzierter dargestellt werden

(vgl. Bestandsplan).
Landwirtschaftliche Nutzflichen

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung dominiert das Erscheinungsbild. Neben
Getreide und Raps werden Futterriben angebaut. Die Fldchen werden parzellengenau
bewirtschaftet. Rdumlich gliedernde und dkologisch wirksame Vegetationselemente
fehlen fast vollig. Daher ist nur mit wenigen, an den Lebensraum Acker angepaiten

Tierarten zu rechnen.

Brachflachen

Mehrere verschieden grofle Fldchen liegen brach. Es hat sich eine, je nach Dauer und
Bodenverhaltnissen, typische Vegetation eingestellit.

Die Flache auf Parzelle 188/1 ist noch nicht flachendeckend bewachsen und erst kurz-
fristig mit der heutigen Bodenmodellierung vorhanden. Nutzungsspuren von Kindern
wurden nicht beobachtet. Die Flache auf Parzelle 191/3 liegt bereits I&nger brach, hat
eine vielfaltige Vegetation, ist aber, da sie nicht eingez&dunt ist, wohl gelegentlich genutzt
worden.

Eine ungestdrte Entwicklung nimmt die Brachflache auf Parzelle 200/1 und in der std-
Gstlichen Ecke der Parzelle 208/8.

Entlang des Zauns wird ein ca. 3 m breiter Streifen regelmanig gemaht. Auf der Gbrigen
Fléche sind noch die vertrockneten Stengel des Vorjahres zu sehen, d. h. es wurde nicht
geméht. Es wurden u.a. folgende Arten kartiert:

Artemisia vulgaris Beiful®
Chrysanthemum vulgare Rainfarn
Papaver rhoeas Klatschmohn
Silene vulgaris Lilienkraut
Vicia cracca Vogelwicke

In der N&he der Pappel lassen zwei kleinere Schilfbestédnde (Phragmites communis) auf
feuchtere Standorte schlieen.

Der nérdliche, schmalere Teil dieser Brachflache ist magerer und trockener und weist
Uberwiegend Gréser auf.

Hausgarten / AuRenanlagen

Ein kleinerer Teil des Grundstticks 191/4 wird als Hausgarten genutzt. Er weist die
typische Zusammensetzung mit Ziergehdlzen, Stauden und Rasen auf.

Die Freiflachen der Firma Tetra Pak sind, sofern sie nicht fir andere Zwecke benétigt

werden, géartnerisch angelegt. Der im Geltungsbereich liegende Teil besteht vorwiegend
aus Rasen. Lediglich am noérdlichen Plangebietsrand existieren Gehdlzbesténde.
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Kleingarten Uiz £, ?
Die Kleingarten grenzen unmittelbar an den Geltungsbereich und werden intensiv
genutzt und gepflegt.

Feldrain

Ehtlang der Feldwege verlaufen ca. 1 bis 2 m breite Feldraine (s. Bestandsplan). Zum
Zeitpunkt der Kartierung waren nur kurze Abschnitte gemaht. Die Gbrigen Streifen bilden
einen typischen Ackerrandstreifen mit u.a. folgenden Arten:

Achillea millefolium Schafgarbe
Artemisia vulgaris Beiful?
Chrysanthemum vulgare Rainfarn
Convolvulus arvensis Ackerwinde
Papaver rhoeas Klatschmohn

Rasengittersteine

Ein ca. 6 m breiter Streifen auf Parzelle 191/4 sowie ein ca. 4 m breiter als Parkfldche
genutzter Streifen auf Parzelle 194/1, sind mit Rasengittersteinen gepflastert. Die durch
die Schragaufstellung entstehenden Restdreiecke sind mit Gehdélzen und Stauden

bepflanzt.
Bewachsener Feldweg

Die bewachsenen Feldwege weisen eine geschiossene Grasnarbe auf, die Fahrspuren
sind nicht besonders ausgepragt.

5.6.3 Sonstiges

Weitere, fUr die landschaftsplanerischen Aspekte wichtige Details werden im folgenden
beschrieben.

Zaune / Einfriedungen

Die Gewerbefldchen sowie die Brachfldchen sind mit ca. 2 m hohen Metallzdunen, die
bis zum Boden reichen, eingezdunt. Die Farbe der Zaune ist silber bzw. griin. Durch die
Zaune sind diese Fldchen nicht flr alle Tiere zu erreichen.

Hochspannungsleitung

AuRerhalb des Geltungsbereichs verlduft eine 110 kV - Stromleitung in nordwest-siid-
Ostlicher Richtung, sowie in ca. 250 m Entfernung zur Geltungsbereichsgrenze eine
220 kV - Stromleitung.
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6. Landschaftsplanerische Bewertung, Konfliktanalyse UKy (}

6.1 Bewertung des Plangebietes

Das Plangebiet wird zum Uberwiegenden Teil durch die landwirtschaftlichen Flachen
gepragt, zum anderen durch die am westlichen Rand gelegenen vorhandenen
Gewerbebetriebe mit den dazwischenliegenden Brachflachen.

Gliedernde Gehdlze fehlen im Plangebiet vollig, ein Rahmen wird nur durch die gértne-
risch gestalteten Auenanlagen der Firma Tetra Pak gebildet. Der derzeitige Stadtrand
ist somit nur sehr unbefriedigend gestaltet, zumal die Gewerbebauten noch zu sehr
durch die hellen Fassaden auffallen. Durch die vorhandenen Heckenpflanzungen ist
auch langfristig kein optimaler Ubergang zwischen Gewerbefldche und Landschaft zu
erwarten. Aufgrund der topographischen Situation (vgl. Karte 2) ist aber eine sorgféltige
Ortsrandgestaltung erforderlich.

6.1.1  Uberbaubarkeit

Far den Uberwiegenden Teil der landwirtschaftlich genutzten oder brachliegenden
Flachen ist eine Uberbauung vorgesehen.

Grundsatzlich sind wertvolle landwirtschaftliche Nutzflichen oder Brachfléchen zu
sichern. Demgegenuber steht ein akuter Bedarf an Gewerbeflachen. Durch die bereits
eingeleitete stddtebauliche Entwickiung mit der Ausweisung der jetzigen Gewerbe-
flachen ist eine aus landschaftsplanerischen Gesichtspunkten erforderliche Stadtrand-
gestaltung notwendig geworden, die sich insbesondere an den topographischen Gege-
benheiten orientiert.

In diesem Fall erscheint die Umwandlung von landwirtschaftlicher Nutzflache in
Gewerbeflache aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbar, vor allem unter folgenden
Aspekten:

- Es wird an das bereits bestehende Gewerbegebiet angebunden und vorhandene
ErschlieBungsméglichkeiten werden mitgenutzt.

- Es ist ein sparsamer Flachenumgang vorgesehen,
- Der Stadtrand kann landschaftsgerecht ausgebildet werden.

6.1.2  Eingriff in den Landschaftsraum und AusgleichsmafRnahmen

Die geplante Bebauung stellt in jedem Fall einen Eingriff im Sinne des Naturschutz-
rechtes dar, der ausgeglichen werden mugR.

Im folgenden werden die gegenwartigen von Veranderungen betroffenen Landschafts-
potentiale bewertet und die gegebenenfalls durch die Planung entstehenden Konflikte
aufgefiihrt. AnschlieBend werden die zur Verhinderung oder Minderung der Eingriffs-
folgen notwendigen MalRnahmen und Ziele genannt.
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Boden und Wasserpotential G2 4 '_'j

Bewertung

Der Boden hat, wie bereits erwéhnt, ein gutes Ertragspotential und wird zur Zeit zum
grolRen Teil flachendeckend bewirtschaftet. Es ist davon auszugehen, dal Bodenstruktur
und -geflge durch den Maschineneinsatz verandert wurden, ebenso ist von einem
Eintrag von Nitraten und Pestiziden ins Grundwasser auszugehen.

Das Plangebiet liegt jedoch nicht in einer Wasserschutzgebietszone.
Seltene Bodentypen sind nicht vorhanden.

Konflikt

Da von der Nutzung als Gewerbegebiet die gesamte Fldche des Geltungsbereiches
betroffen sein wird, geht das Ertragspotential bis auf gartnerisch genutzte Bereiche oder
die Fl&chen zur Stadtrandeingrinung verloren. Mit der Versiegelung der Flachen werden
wichtige Bodenfunktionen wie Wasserspeicherkapazitdt und Regenwasserversicke-
rungsflache eingeschrénkt oder unterbunden. AuBerdem wird der Oberflachenabflu

erhoht.

MaRRnahmen

- Ein Ersatz flr den Verlust des Ertragspotentials ist nicht méglich. Der Konflikt kann
aber durch den geplanten sparsamen Fldchenumgang sowie Uber die Festsetzungen,
daB Teile der privaten Grundstlicksflachen géartnerisch anzulegen sind (§ 9(1) Nr. 25
BauGB), gemindert werden. Gleichzeitig soll der Versiegelungsanteil im nicht
Uberbaubaren Bereich auf einen bestimmten Prozentanteil beschrénkt werden.

- Der Flachenverlust fir ErschlieRungsmalnahmen wird minimiert, indem die Mindest-
mafRe nach EAE Anwendung finden. Um hierbei die Versiegelungsrate méglichst ge-
ring zu halten, d. h. die Bodenfunktionen, insbesondere die Regenwasserversicke-
rung, so wenig wie moglich einzuschréanken, ist lediglich flr die HaupterschlieBungs-
strallen eine Asphaltierung zuldssig.

- Fur alle Gbrigen ErschlieBungsflachen, wie z. B. FuRwege oder Hofflachen, sind nur
wasserdurchldssigere Belédge in Abhangigkeit von der Funktion, wie Pflaster, wasser-
gebundene Decke, Schotterrasen und Rasenfugenpflaster, zulassig.

- Als Ausgleich fir die Uberbauung von Flachen wird die Versickerung des von den
Dachflachen ablaufenden Niederschlagswassers festgesetzt.

Klimapotential

Bewertung

Die Acker- und Brachflachen sind potentielle Kaltluftentstehungsgebiete und tragen
damit zur Frischluftzufuhr und zum Temperaturausgleich bei. Die Kaltluft fliet ab in
Richtung Landwehrgraben, von wo aus der Luftstrom Richtung Main flieRt.

Konflikt

Mit der Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes entféllt die zur Zeit noch als
Kaltluftentstehungsgebiet wirksame Flache. Die geplanten Gebaude und versiegelten
Flachen strahlen die tagstiber gespeicherte Warme nachts wieder ab, tragen also zu
einer erhéhten Warmespeicherung und -abstrahlung bei und verschlechtern das sowieso
schon teilweise belastende Lokalklima.
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MaRknahmen

Der Verlust der Acker- und Brachflachen wird sich nachteilig auf die Entstehung von
Kaltluft auswirken.

Die Verschlechterung des lokalen Kleinklimas durch Aufheizung wird durch verschiedene
MaRknahmen so weit wie méglich reduziert:

- Ein festgelegter Grinflachenanteil trdgt zu erhéhten nachtlichen Verdunstungsraten
und damit zu einer AbkUhlung bei.

- Durch Verwendung nicht vollstandig versiegelnder Materialien (s. auch Bodenpo-
tential) wird das Aufheizen der Fldchen gemindert.

- Gut warmespeichernde Flachen sind zu beschatten, z. B. mit groRkronigen Baumen,
durch Dachbegriunung von Gebauden und Garagen und Fassadenbegrinung.

6.1.2.3 Biotisches Potential

Bewertung

Das biotische Potential der landwirtschaftlichen Nutzflache ist als gering einzustufen. Die
Brachfldchen jedoch haben einen deutlich héheren Wert flr die Tier- und Pflanzenwelt,
so dal sie trotz der Einzaunung und einer potentiellen Stérung durch Kinder vom
benachbarten Spielplatz als wertvoll einzustufen sind.

Die Gehdlzpflanzungen auf den Gewerbeflachen sind noch relativ jung, zum Teil weder
heimisch noch standortgerecht. VVon ihrer Konzeption her sind sie nicht ausreichend flr
eine Stadtrandeingriinung. Lediglich die am noérdlichen Rand des Geltungsbereichs

hineinreichende Hecke ist 6kologisch wertvoll und als wichtiges Vegetationselement zu

sehen.

Aufgrund der ,Leere” im Planungsgebiet sind auch die einzelnen grélReren Straucher
und Baume wichtige Landschaftselemente, wie auch die WalnuRbdume und Hecke im
Bereich des Pavillons.

Weitere wichtige Vegetationsstrukturen, wie die Baumpflanzungen auf dem Gelédnde der
Firma Tetra Pak, die Kleingarten oder die Baumreihe entlang der Frankfurter Stralle,

liegen aulerhalb des Geltungsbereichs.

Konflikt

Der Verlust der Lebensrdume Acker und die Bebaﬁung der Brachflache stellen einen
Eingriff dar. Die bereits durchgefihrten Manahmen zur Stadtrandeingriinung sind
unvollstandig.

MaRnahmen
Der Eingriff hinsichtlich der Bebauung der Acker- und Brachflachen wird durch mehrere

MaRknahmen ausgeglichen:
- Durchgriinung des &ffentlichen Bereiches mit heimischen, standortgerechten Baumen

- Pflanzbindungen im Sinne einer standortgerechten Auswahl von Arten fur die privaten
Freifldchen

- Anlage von extensiv gepflegten, éffentlichen Grinbereichen

- Ortsrandeingrunung mit Feldgehélzgruppen, Obstbdumen etc. die gleichzeitig als
Beitrag fur eine Biotopvernetzung zu werten sind.
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6.1.2.4 Landschaftsbild / Erholungswert oty 8 5 1

Bewertung

Das Landschaftsbild ist gepragt durch die vorhandene gewerbliche Nutzung am west-
lichen Rand und im Ubrigen von der relativ strukturlosen Agrarlandschaft. Die vorhan-
denen Ubergdnge von der Siedlung zur Landschaft sind nicht befriedigend gestaltet.
AuRerdem wirken die Hochspannungsleitungen trotz der Randlage oder sogar Lage
auRerhalb des Plangebietes negativ in den Geltungsbereich hinein. Im Gebiet fehlen
aulBerdem gliedernde Landschaftselemente, obwohl durch die beginnende Hanglage
und den Blick auf Wickert an sich eine reizvolle landschaftliche Situation vorhanden ist.
Negativ wirkt sich auch die noch betriebene Mulldeponie auf das Landschaftsbild aus.
Positiv hervorzuheben sind die Kleingéarten sowie die Grinanlagen der Firma Tetra Pak,
deren Vegetation einen Rahmen filr das Plangebiet bilden.

Insgesamt sind das Landschaftsbild und der Erholungswert des Gebietes als relativ
gering einzustufen.

Trotzdem werden die Feldwege zur Naherholung genutzt (Joggen, Hund ausfiihren etc.).

Konflikt

Mit einer Bebauung und gewerblichen Nutzung wird sich das Landschaftsbild grund-
satzlich andern. Es besteht aber die Mdglichkeit, mit einer landschaftsgerechten Bebau-
ungsform (Ausbildung von Ortsrdndern, Grékenstaffelung von Grundstiicken und
Gebé&uden, Schaffung von Ubergéngen) und Freiraumgestaltung den Ubergang von der
Siedlungsfldche zu den umgebenden Strukturen im Vergleich zur jetzigen Situation
besser auszubilden.

MaRnahmen

- Neben Durchgrinungsmafinahmen mit einheimischen Arten soll eine ebenfalls stand-
ortgerechte Vegetation den neuen Stadtrand in den Landschaftszusammenhang
integrieren und dabei insbesondere die topographischen Gegebenheiten berick-

sichtigen.

- Zur Forderung der Feierabend- und Naherholung sind Fu3- und Radwege vorzu-
sehen, die die Verbindung zur freien Landschaft erhalten.

0 Landschaftsplanerische Zielsetzungen

Die Ziele der Landschaftsplanung beziehen sich zum einen auf die Erhaltung und Fér-
derungen der natlrlichen Prozesse im bebauten Bereich, zum anderen auf die Schaf-
fung von Freirdumen, die die Nutzungsanspriche der im Plangebiet arbeitenden
Bevolkerung als auch der in den angrenzenden Gebieten wohnenden Bevdélkerung
befriedigen. Aus den Zielen lassen sich anschlieRend unmittelbar Maknahmen ableiten,
die in die Festsetzungen eingearbeitet wurden.

Landschaftsplanerische Ziele:

- Erhaltung und Aktivierung des Bodens als Standort
- Erhaltung und Verbesserung des Wasserhaushalts
- Erhaltung und Verbesserung des Kleinklimas

- Erhaltung und Férderung von Flora und Fauna

- Schaffung multifunktionaler, verénderungsfahiger Freirdume mit unterschiedlichen
Offentlichkeitsgraden

- Vermeidung nutzungsbeeintrachtigender Faktoren
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- Entwicklung charakteristischer, gebietstypischer Teilbereiche TXTA7RY

- Schaffung eines landschaftsgerechten Ubergangs

Aus diesen allgemeinen Zielen werden flir das Plangebiet folgende Mallnahmen abge-
leitet:

- .intensive Durchgriinung durch Baum- und Gehdlzpflanzungen, Berankung von
Fassaden und Carports, Dachbegrinung

- minimale Versiegelung der Bodenoberflache in Abhadngigkeit von der Nutzung
- Versickerung und/oder Verwendung von Regenwasser

- Bereitstellung nutzbarer Freirdume im privaten und offentlichen Bereich (qualitativ
hochwertiges Arbeitsumfeld)

- Schaffung von Fu’- und Radwegverbindungen durch das Gebiet
- Ausbildung eines Stadtrandes der gleichzeitig den Luftaustausch gewahrleistet.

8. Beschreibung des stadtebaulichen Konzepts

Mit dem Bebauungsplan VII d ,Ostlich der Dr. Ruben-Rausing-Strale* sollen Ersatz- und
Erweiterungsfldchen flr ortsansédssige Gewerbe geschaffen werden. Die Altstandorte
sollen dann einer Wohnnutzung zugeflhrt werden, womit einerseits die jetzt bestehende
Gemengelageproblematik entscharft werden kénnte und andererseits Wohnraum ge-
schaffen wurde.

Des weiteren sollen die Belange von Natur und Landschaft aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Situation (Stadtrandlage) durch die Aufstellung eines Landschaftsplans,
der in den Bebauungsplan zu integrieren ist, verstarkt berlicksichtigt werden.

8.1 ErschlieBung

Fur die Wahl! des ErschlieBungssystems waren folgende Aspekte ausschlaggebend:

- Weiterfihrung der Erschliefung von dem hierfir vorgesehenen Anknipfungspunkt
von der Dr.-Ruben-Rausing-Strale aus (Bereich Wendeaniage und Kurzstich)

- Vermeidung einer langgezogenen SticherschlieRung vom Endpunkt der Dr.-Ruben-
Rausing-StralRe aus, um das Verkehrsaufkommen auf der Dr.-Ruben-Rausing-Stralle
in vertraglichen Grenzen zu halten, zumal sich in unmittelbarem Anschluf an die
bestehende Wendeanlage ein Bolzplatz und ein Spielplatz befinden. Das Verkehrs-
aufkommen ist an diesem Punkt deshalb so niedrig wie méglich zu halten.

- Die Planung einer Verbindungsstrale zwischen der Frankfurter Stral’e und der
L 3028 (kleine Ostumgehung) flr den derzeit durch LKW-Verkehr stark belasteten
Freiherr-vom-Stein-Ring.
Diese Entlastungsstralle wurde im Bereich des Plangebietes - bej entsprechender
Gestaltung - die ErschlieRungsstralle darstellen und gleichzeitig die Anbindung des
neuen Gewerbegebietes an die alte B 40 sicherstellen.

Aufgrund dieser Uberlegungen wurde die StraRenfiihrung innerhalb des Plangebietes so
gewahlt, dal® der in Nordstid-Richtung verlaufende Teil der HaupterschlieRung mit
beidseitiger Bebauung jeder Zeit in Richtung Flérsheimer Stral’e als anbaufreie Orts-
randstraflie fortgeflihrt werden kann und so zusétzlich auch die Funktion der
,Entlastungsstrae” dbernimmt.

Bezlglich der Straengestaltung ist auf eine differenzierte Dimensionierung der
StraRenquerschnitte zu achten (siehe beigefligte Vorschidge fir Strakenquerschnitte).
So sollte der HaupterschlieRungsabschnitt entsprechend seiner Funktion als Erschlie-
Bungs- und Entlastungsstralke eine Gestaltung mit verkehrslenkender Wirkung erhaiten.
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Geeignet ist eine StralRenbreite von 16 m, mit doppelter Baumreihe und mit nach dem
Prinzip der Funktionentrennung gestalteten Bereichen flr Griin und Parken, KFZ-, FuR-

ganger- und Radverkehr.

Auch bei der Stichstrale im Norden des Plangebietes sollte auf eine Begriinung nicht
verzichtet werden, obwohl der Stralenquerschnitt sparsamer ausfallen solite.

Vor den einzelnen Gewerbebauten soll zur Stralle hin jeweils eine ,Vorzone* eingehalten
und von Bebauung freigehalten werden. Neben raumwirksamen, reprasentativen
Begrinungsmalnahmen, dient diese Vorzone in begrenztem Umfang auch der Unter-
bringung von (Besucher-) Parkplatzen (vgl. zeichnerische Darstellung der Vorzonen).

Anmerkung:

Im Anknupfungsbereich an die Frankfurter Strale/ alte B 40 (auRerhalb des Plan-
gebietes) schneidet die HaupterschlieRungsstralRe die 110 KV-Hochspannungsleitung.
Hier ist der StraRenqguerschnitt entsprechend den Vorgaben des RWE-Essen zu gestal-
ten, weshalb auf jegliche Begrinung durch Baume zu verzichten ist.

Stidtebauliche Zielvorstellungen - Nutzungskonzept

Primére Zielvorstellung der stadtebaulichen Konzeption flr das Gewerbegebiet ist unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Situation eine sinnvolle und sparsame Erschliefung
sowie ein mdglichst behutsamer Ubergang in die Landschaft.

Aufgrund der topographischen Situation im Plangebiet ist eine Beschrénkung der
Hohenentwicklung der Gebdude unerlaRlich, um eine vertragliche ,Silhouettenwirkung*
zur Ausbildung eines Ortsrandes zu gewahrleisten.

Die Ausdehnung der Kubatur sollte aus dem gleichen Grund beschrankt werden. Neu
entstehende Gebaude, die teilweise ein erhebliches Volumen aufweisen, sollen durch
ein konsequentes Grinkonzept eingebunden werden.

Die konzipierten Grundstlckszuschnitte stehen in Abh&ngigkeit zur ErschlieBung, sollen
aber nach Nutzungsanspriichen variabel vergréRert bzw. verkleinert werden kénnen.

Die zukunftige Nutzung des Plangebietes wird in erster Linie durch ortsanséssige
Gewerbebetriebe mit Bedarf an Ersatz- oder Erweiterungsflachen erfolgen. Es handelt
sich dabei hauptséachlich um mittelstdndische Betriebe mit einem Flachenbedarf von

1.000 - 2.500 m2.

Daneben sollen im zentralen Bereich des Plangebiets auch Flachen fir Betriebe mit
einem gréleren Produktionsfldchenbedarf bereitgestellt werden.

Griin- und Ortsrandkonzept

Zentrale Zielvorstellung des Griinkonzepts ist einerseits die Einbindung des Gewerbe-
gebietes als Ganzes in seine landschaftliche Umgebung und andererseits die Schaffung
stadtrdumlicher Qualitat innerhalb des Gewerbegebietes.

Da das Plangebiet im Osten auch den vorlaufig endgtiltigen Stadtrand umfaft, ist hier
auf eine entsprechend intensive und attraktive Durchgriinung zu achten.

Die am Rand des Plangebietes verlaufenden Wirtschaftswege sollten, da sie auch als
Radwege genutzt werden, im Bereich des zukiinftigen Ortsrandes eine gestalterische
Aufwertung durch begleitendes Grin erhalten. Dabei sind jedoch die notwendigen
Abstande zu der hier verlaufenden Ferngasleitung zu beachten.
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Eine Begrinung des Stralenraumes mit Aushildung einseitiger Baumreihen bzw. Aus-
bildung von Alleen dient der stadtraumlichen und kleinklimatischen Qualitat innerhalb
dieser Flachen. Entstehende Abstandsflachen im &ffentlichen Raum, aber auch private
Grundstlicksteile, die nicht Gberbaut werden sollen, dienen intensiven Eingrinungs-
mafinahmen.

Der Versiegelungsgrad soll auf den nicht Gberbauten Grundstiicksbereichen minimiert
werden.

Die beschriebenen Malinahmen sollen dazu dienen, die nicht zu vermeidenden Eingriffe
im Plangebiet selbst abzumildern.

9. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan mit
integriertem Landschaftsplan

9.1 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
9.1.1  Art der baulichen Nutzung

9.1.1.1 Gewerbegebiet GE/N 1 - GE/N 6

Das gesamte Plangebiet wurde als Gewerbegebiet (GE) geman § 8 BauNVO festge-
setzt.

Die Zul&ssigkeit der Nutzungen entspricht den Vorgaben des Nutzungskatalogs der
BauNVO. Abweichend davon wurden Tankstellen ausgeschlossen.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um den mit Tankstellen verbundenen Zielverkehr zu
verhindern und erhdhtes Verkehrsaufkommen im Plangebiet zu vermeiden.

9.1.1.2 Nutzungseinschriankungen

Larmbelastungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde auf Grundlage der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung dahingehend gegliedert, da® abgestufte fiachen-
bezogene Schalleistungspegel festgesetzt bzw. Anlagen und Betriebe mit emissions-
erzeugendem Nachtbetrieb ausgeschlossen wurden.

Diese Festsetzung dient dem Schutz der benachbarten Wohnnutzung, indem sie auf den
gewerblichen Fldchen eine Minimierung der auftretenden Larmwerte festschreibt.

Luftbelastungen

Als zuséatzliche Einschrankung sind im gesamten Plangebiet zur Vermeidung von Luft-
belastungen nur Betriebe zuldssig, von deren Anlagen keine stérenden, bodennahen
Geruchs- oder Schadstoffemissionen (gas- oder staubférmig) ausgehen.

Anweisungen zur Ableitung von Abgasen sind der Ziffer 2.4 der TA-Luft in der Fassung
vom 27.02.1986 zu entnehmen.

Diese Festsetzung dient unter Beachtung allgemeiner Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dem Schutz des Kleinklimas im Gewerbegebiet selbst
und dem Schutz der Wohnbaufléche, die sich stdwestlich an das Plangebiet anschlieft.
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Mit den festgesetzten Nutzungseinschrankungen soll eine drohende Belastung der
Wohnnutzung durch die geplante gewerbliche Nutzung von vornherein ausgeschlossen
werden, um somit dem Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung zu gentigen.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur auf den Uber-
baubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Sinn dieser Festsetzung ist es, die privaten Freiflaichen im gesamten Plangebiet - also
v. a. die nicht Uberbaubaren Randzonen - von Stellplatzanlagen freizuhalten, um die in
den Pflanzfiachen festgesetzten Eingrinungsmafnahmen sicherzustellen.

Eine Ausnahme stellen die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den
offentlichen Stralenverkehrsfldchen und den Uberbaubaren Grundstiicksfldchen dar.

Hier sind Stellplatze zulassig, soweit sie mit den landschaftsplanerischen Festsetzungen
Zu vereinbaren sind.

Sinn dieser Festsetzung ist, einerseits die Méglichkeit zu schaffen, direkt an der offent-
lichen StraRenverkehrsflache eine bestimmte Anzahl von Stellplatzen unterzubringen,
andererseits aber auch eine ausreichende Begrinung in diesen Fléchen sicherzustellen.

Die mégliche Anzahl der Stellpldtze wurde deshalb in diesen Flachen durch die entspre-
chende landschaftsplanerische Festsetzung begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, GeschoRflichenzahl, Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze,
maximale Trauf- und Firsth6hen

Flr die Teilbereiche des Gewerbegebiets wurden unterschiedliche Festsetzungen zum
MalR der Nutzung getroffen.

Far den Teilbereich GE/N 1, GE/N 2 und GE/N 3 wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt,
was der Obergrenze des § 17 BauNVO entspricht. Mit der festgesetzten GFZ von 1,6 im
Zusammenhang mit einer Zweigeschossigkeit und maximalen Trauf- und Firsthohen
wurde die Obergrenze des § 17 BauNVO unterschritten.

Diese Unterschreitung der zuldssigen GFZ orientiert sich an den Festsetzungen des
Bebauungsplans VIl c, dessen Geltungsbereich unmittelbar an das Plangebiet grenzt,
um hier eine stadtebauliche Harmonie im Bezug auf das Mai der baulichen Nutzung zu
erzielen.

Fur den Teilbereich GE/N 4, GE/N 5 und GE/N 6 wurde eine GRZ von 0,6 sowie eine
GFZ von 1,2 bei gleichzeitiger Zweigeschossigkeit festgesetzt. Die maximal zuldssigen
First- und Traufhéhen wurden in der Randlage des Plangebiets niedriger festgesetzt als
im Kerngebiet des Geltungsbereiches (GE/N 1 - GE/N 3).

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, daR sich das Gewerbegebiet trotz seiner
exponierten topographischen Lage in die umgebende Landschaft einflgt.

Im Teilbereich GE/N 4 - GE/N 6 sollen ausreichende Grundstlicksfreiflachen fir umfang-
reiche Begriinungs- und Eingriinungsmafnahmen freigehalten werden.

Damit wird gleichzeitig eine Reduzierung bzw. Minimierung des Versiegelungsgrades der
nicht tberbauten Flachen angestrebt.
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Um eine fir die Hanglage unvertrégliche Hohenentwicklung der Bebauung zu verhin-
dern, wurden maximal zulassige Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Damit wird eine
unvertragliche Silhouettenwirkung an dieser markanten Stadtrandlage und gleichzeitiger
Stadteingangssituation verhindert.

Insbesondere am Ostrand des Plangebiets hatten Fehlentwicklungen der Geb&ude-
hohen erhebliche negative Auswirkungen auf das Landschafts- sowie auf das Stadtbild.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine mdglichst vielfaltige Bebauung zu ermdglichen, wurden die Uberbaubaren
Grundstiicksflédchen lediglich entlang der ErschlieRungsstralle sowie entlang der Auen-
rander des Gewerbegebiets durch Baugrenzen beschrankt.

Die somit festgesetzten nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen wurden als Flachen
zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern festgesetzt, um die landschaftliche Ein-

bindung der Gewerbebauten zu gewahrleisten.

Im Teilbereich GE/N 1 - GE/N 3 wurde eine abweichende Bauweise mit Grenzabstanden
jedoch ohne Langenbeschrankung der Gebaude festgesetzt, um in diesem Kernbereich
des Gewerbegebiets die Ansiedlung von gréeren Gewerbebetrieben zu erméglichen.

Fur den Teilbereich GE/N 4 - GE/N 6 wurde eine offene Bauweise festgesetzt, um das
Volumen der Baustruktur in der Stadtrandlage zu begrenzen.

Verkehrsflachen
Die Erlauterung des ErschlieBungskonzeptes erfolgte bereits in Pkt. 8.1.

Offentliche StraRenverkehrsfldche

Als offentliche StraRenverkehrsfldche wurde die ,Schleifenerschliefung” sowie die
~Stichanbindung” festgesetzt. Einen gestalterischen Aspekt der 6ffentlichen Stralken-
verkehrsfldchen stellen die anzupflanzenden B&ume dar, die einerseits ,ErschlieRungs-
hierarchien®* erkennbar machen sollen, andererseits Malknahmen zur Eingriinung des

Plangebiets sind.

Offentliche StralRenverkehrsflache - Ful- und Radweg

Um die fuRlaufige Verbindung des stdwestlich an das geplante Gewerbegebiet anschlie-
Renden Wohngebietes in die stadtnahen Landschaftsbereiche zu gewahrleisten, wurden
die bestehenden Wegeverbindungen am &stlichen Rand des Plangebiets als 6ffentliche
Strallenverkehrsflache - Ful- und Radwege festgesetzt.

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung - éffentliche Parkflache

Da in einem bestimmten Umfang mit Besucher- und Kundenverkehr im Gewerbegebiet
zu rechnen ist, wurde an der HaupterschlieRBungsstrale eine &ffentliche Parkflache fest-
gesetzt, um den 6ffentlichen StralRenraum von ruhendem Verkehr zu entlasten.

Hauptversorgungsleitungen

Die Hauptversorgungsleitungen - zwei parallel verlaufende Ferngasleitungen
(unterirdisch) sowie eine 110 kV-Leitung (oberirdisch), die das Plangebiet streift, werden
mit ihren jeweiligen beidseitigen Schutzzonen dargestelit.

Die Anforderungen zur Berlicksichtigung der Leitungen in Bebauungspldnen wurden als
Hinweise Ubernommen.
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9.1.6 Offentliche Griinflichen U2 e

Als 6ffentliche Grunflachen wurden die Flachen an den Gebietsrandern aufgrund des
Erfordernisses der landschaftlichen Einbindung des Gesamtgebiets festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Grlinordnung sind ausfihrlich in Pkt. 9.2 der Begriindung
erlautert.

Die festgesetzten &ffentlichen Grinflachen sind gleichzeitig mit Ausnahme der Sukzes-
sionsflache als Fldchen flr Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft ausgewiesen.

Diese Mallnahmen dienen vor allem dem Ausgleich der durch die Bebauung entste-
henden Eingriffe. Mit ihnen wird eine ékoclogische Aufwertung der Flachen erzielt und
wertvolle Lebensrdume geschaffen bzw. erhalten.

9.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen auf Grundlage des
Landschaftsplans

9.21 Grinflachen

9.2.1.1 Sukzessionsfldche

Zur Férderung der Vielfalt im Plangebiet und zur Schaffung eines weiteren Lebensraums
bleibt diese Flache einfach liegen. Damit kénnen sich Flora und Fauna anhand der
ortlichen Standortverhaltnisse entwickeln und bilden ein potentielles Rlickzugsgebiet fur
verdrangte Arten.

Aufgrund einer méglichen Nutzung dieser Flache flr die Ostumgehung wird die Sukzes-
sionsfléche nicht als Flache fur MakRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

der Landschaft festgesetzt.

A9.2.2 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

9.2.2.1 Oberbodensicherung

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind zu sichern, damit bei einer
Bebauung diese belebten Bodenmassen nicht verlorengehen und an geeigneter Stelle
sinnvoll eingesetzt werden. Aus diesem Grund ist der beim Aushub der Baugrube an-
fallende Oberboden auf dem jeweiligen Baugrundstuck direkt wieder aufzubringen. Auf
den Auftrag des Unterbodens wird verzichtet, damit die Bodenschichten nicht durchein-
ander geraten und um zu hohe Aufschittungen zu vermeiden,

9.2.2.2 Unterhaltungspflege

Zum Schutz von Boden und Wasser sowie zur Sicherstellung einer fachgerechten Pflege
(Mahd etc.) werden Pflegemalnahmen vorgeschrieben.

Zum Schutz von Boden und Wasser wird der Verzicht auf chemische Pflege- und Ver-
nichtungsmittel sowie Tausalz vorgeschrieben.
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9.2.2.3 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Versickerung und die Empfehlung zur Verwendung des auf Dach-
flachen anfallenden Niederschlagswassers geht Uber rein abwassertechnische Belange
hinaus: Es handelt sich hier vor allem um eine 6kologisch bedeutsame MaRnahme zum
Schutz der Natur, in dem das Niederschlagswasser im Gebiet selbst bleibt und dem
nattrlichen Wasserkreislauf wieder zugefthrt wird und so zur Grundwasserneubildung
beitragt.

Innerbetriebliches Brauchwasser wird Gber das Industriewassersystem der Stadt Hoch-
heim bereitgestellit.

9.2.3 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

9.2.3.1 Streuobstwiese

Die Festsetzung einer Streuobstwiese am stdlichen und zum Teil éstlichen Stadtrand
dient zum einen zur Gestaltung eines landschaftstypischen Stadtrandes, zum anderen
zur Schaffung eines okologisch hochwertigen Lebensraums. Streuobstbesténde tragen -
vor allem wenn sie aus verschiedenen Obstarten aufgebaut sind - zu einer hohen
Artenvielfalt bei. Mit der festgesetzten Verwendung von Lokalsorten sowie den alten
Kultursorten wird gleichzeitig ein Beitrag zur Erhaltung eines vielfaltigen Genreservoirs
geleistet.

Auskunft zu Lokalsorten erteilt das Institut fur Obstbau des Forschungsanstalt Geisen-
heim.

9.2.3.2 Stadtrandeingriinung

Zur Sicherung einer landschaftsgerechten Stadtrandeingriinung, der an dieser Stelle
besondere Bedeutung zukommt, werden eine Baumreihe und begleitende Geholzpflan-
zungen aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen verbunden mit einer extensiven
Wiese vorgeschrieben. Diese Festsetzung erfolgt ebenfalls auf 6ffentlichen Flachen,
damit diese vor allem aus landschaftsplanerischen Griinden notwendige Eingrinung
auch konsequent realisiert wird.

Neben ihrer wichtigen Trenn- und Uberleitungsfunktion erhéht diese Manahme das
Angebot an landschaftstypischen Vegetationsstrukturen, wozu die vorgeschriebenen
Pflegemalinahmen ebenfalls notwendig sind. Als Beitrag zur linearen Biotopvernetzung
haben die Baumpflanzungen ebenso wie die Streuobstwiese einen hohen Stellenwert
und tragen damit zu einem Ausgleich der Eingriffsfolgen bei. Durch die zu erwartende
und beabsichtigte Hohenentwicklung der Vegetation erhalt die Stadt einen reprasenta-
tiven, landschaftsgerechten Rand.

9.2.4 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

9.2.4.1 Repriasentationsgriin/Eingangsbereich

Die dem StraRenraum zugewandten Seiten der Grundstlcke sollen auf einer Breite von
5 m zu 50 % gértnerisch angelegt werden. Damit soll sowohl die optische Durchgrlinung
des Plangebiets unterstitzt als auch der dkologisch wirksame Flachenanteil festgelegt
werden. Zur Ergénzung des Baumbestandes in den Stralen sind teilweise erganzende
Pflanzvorschriften flr den Eingangsbereich notwendig.
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Grundstiicksrandeingriinung (ER VSR
Die am rlckwartigen Rand des Grundstlcks gelegenen Streifen sind zu 100 % géartne-
risch anzulegen. Zur Gewahrleistung einer intensiven, vielfaltigen Begrlinung ist vorge-
schrieben, dal diese Bereiche strukturreich, d. h. mit Staudenpflanzungen, Krauter-
wiese, Teichen, Trockenmauern anzulegen sind. Damit wird gleichzeitig eine asthetisch
ansprechende Ansicht der rickwartigen, dem Ortsrand zum Teil zugewandten Bereiche
erreicht.

Nur fur Wohnzwecke (z. B. Sitzplatz) durfen 10 % der Flache minimal befestigt werden.
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baumreihen entlang der HaupterschlieBungsstraBen und FuBwegeverbindungen

Im Bebauungsplan sind Standortfestsetzungen flr das Anpflanzen von Bdumen ge-
troffen worden, insbesondere entlang der Erschlielungsstral’en. Diese Festsetzungen
wurden getroffen, um eine Durchgriinung des Gebietes schon beim Ausbau der
ErschlieBungsstraen zu erreichen. Sie dienen gleichzeitig zur rdumlichen Wahrneh-
mung der stadtebaulichen Struktur. Die Baumpflanzungen sind entsprechend der Aus-
wahllisten mit standortgerechten, einheimischen Arten vorzunehmen, um der Siedlung
einen Landschaftsbezug zu geben und Lebensraum fur die Tierwelt zu schaffen.

Durch die vorhandene Auswahlméglichkeit ist die Gestaltungsfreiheit gewahrt, anderer-
seits wirkt sich ein Gestaltungsrahmen positiv auf das landschafts- und stadteplanerisch

wilnschenswerte Gesamtbild aus.

Die Baumstandorte sind fachgerecht anzulegen und zu sichern, um die Vitalitat der
Baume nicht zu gefahrden.

Aus gestalterischen Griinden bzw. zur Unterstlitzung der Identifikation wurde festgesetzt,
daf innerhalb einer HaupterschlieRungsstrale oder entlang einer FuBwegverbindung die
Baumpflanzungen nur aus einer Art bestehen.

Um eine zugige Durchgriunung des Plangebietes zu erreichen, ist vorgeschrieben, die
Baumpflanzungen unmittelbar nach Abschlu® der entsprechenden BaumaRnahmen,
aber wahrend der Ublichen Pflanzzeitrdume durchzufiihren.

Um Unwégbarkeiten an einzelnen Standorten auffangen zu kénnen, kann von den
Standortfestsetzungen um 5 m abgewichen werden.

Gebadudeumfahrten

Durch eine wasserdurchléssige Oberflachengestaltung soll der Versiegelungsgrad der
bauordnungsrechtlich notwendigen Gebaudeumfahrten minimiert werden.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern zwischen Erschlie-
Rungsstralle und Baugrenze werden Gebaudeumfahrten ausgeschlossen, um vorzu-
beugen, dal die stralenseitige Eingriinung der Gewerbebetriebe Gebdudeumfahrten

~geopfert wird".

Oberflaichengestaltung der ErschlieBungsflichen

Da durch Straen, Wege und Platze ein betrachtlicher Teil der 6kologisch wirksamen
Bodenoberflache (Pflanzenstandort, Wasserspeicherkapazitat, Versickerungpotential
etc.) verloren geht, soll durch eine wasserdurchléssige, teilweise auch Vegetation
ermdglichende Oberflachengestaltung die Wirkung des Eingriffs minimiert werden.
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9.2.5.4 Begrunung von Grundstiicksflichen

Ebenfalls zur Minimierung des Eingriffs durch das Gewerbegebiet sowie besonders zur
Verminderung der Aufheizung und Erhaltung des Wasserhaushalts sind vorgeschrie-
bene Prozentanteile der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dkologisch wirksam zu

gestalten.,

9.2.5.5 Dach- und Fassadenbegriinung

Die fur flache und flachgeneigte Dacher bis max. 15° festgesetzte Begrlinung von Gara-
gen und Carports sowie Fassadenbegriinung sollen die konsequente Durchgrinung des
geplanten Gebietes gewaéhrleisten und zur Verbesserung des Kleinklimas durch gerin-
gere Aufheizung der Baukérper beitragen.

Mit der Begrilinung der dem Ortsrand zugewandten Fassaden wird die Festsetzung zu
den rtckwartigen, zu begrinenden Bereichen ergénzt sowie die optische Integration des
Gebiets in die Landschaft verbessert.

9.2.6 Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewiéssern

9.2.6.1 Erhalt von BAumen

Die Festsetzung der zu erhaltenden Badume mit Planzeichen soll den Bestand der
Baume wahrend der Baumalinahmen und langfristig sicherstellen.

9.3 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

9.3.1  Grundstiickseinfriedungen

Die Grundstlckseinfriedungen entlang éffentlicher Strallen, Wege und Platze sind
wahlweise mit Hecken oder Zdunen vorzunehmen. Damit ist einerseits die Gestaltungs-
freiheit gewahrt, trotzdem kann ein einheitlicheres Bild im Gewerbegebiet erreicht
werden.

10. Bewertung der geplanten Eingriffe und der Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen

Um den nach Naturschutzrecht (§ 8, 8 a-c BNatSchG i.V.m. § 6 HeNatG) geforderten
Ausgleich des geplanten Eingriffs zu bemessen muf eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzie-
rung durchgeflihrt werden. Der Inhalt dieser Bilanzierung ist eine Gegenlberstellung des
Zustandes von Natur und Landschaft vor und nach der Durchfihrung der Bauvorhaben,
die durch den Bebauungsplan erméglicht wurden. Daran |44t sich erkennen, ob der
durch die Bauvorhaben erfolgende Eingriff ausgeglichen ist oder weitere Maknahmen

notwendig sind.

Die Methodik fur die Bilanzierung ist bedingt durch die im Jahr 1993 gednderten sowie
neu erlassenen Gesetze strittig und es werden verschiedene Verfahren durchgefihrt.

Fur die Bilanzierung des Bebauungsplans VIl d wenden wir eine Vorgehensweise an, bei
der die einzelnen Eingriffe beschrieben und in ihrer Schwere bewertet werden. Es wird
unterschieden nach der Art des Eingriffs (Uberbauung, Straken etc.) und ob es
offentliche oder private Malnahmen sind. Durch die Ableitung der Eingriffsfolgen, die Er-
mittlung der wiederherzustellenden Funktionen der Landschaft und die Beschreibung der
geplanten AusgleichsmaRnahmen wird nachgewiesen, ob und in wie weit der ent-
sprechende Eingriff ausgeglichen ist.
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10.1 Art und Umfang der Eingriffe
Folgende Eingriffe werden durch die Erschlieung und Bebauung des Gebietes vorge-
nommen:
- Uberbauung mit Geb&uden
- - Versiegelung durch Strallen und ErschlieBungsflachen

- Umgestaltung der landwirtschaftlichen Nutzflachen in Garten, Reprasentations- und
gewerblich genutzte Bereiche, Sukzessionsfldche, Streuobstglrtel, Gehdlzpflanzung

mit Wildkrautsaum.
Die Eingriffe durch die BaumalRnahmen haben folgenden Umfang:
ca. 10,38 % der Gesamtflache werden durch Stralten und Wege und
ca. 47,01 % durch Uberbauung véllig bzw. nahezu véllig versiegelt sein.

Durch die Anlage der Streuobstwiese und Sukzessionsflache der Gehdlzpflanzung mit
Baumreihe werden ca. 19,05 % der Gesamtflache zur Ortsrandgestaltung verandert.

18,75 % der Flache werden durch Reprasentationsgriin, Eingangsbereiche sowie exten-
sive Grlnflachen bzw. Hausgarten verandert.

Im Bestand sind ca. 2,78 % durch die landwirtschaftlichen Wege und den Pavillon ver-
siegelt.

10.2  Art der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Zur Minimierung, zum Ersatz und zum Ausgleich der Eingriffe werden folgende MaR-
nahmen festgesetzt:
- Neupflanzung und Erhalt von standortgerechten Hecken

- Neupflanzung und Erhalt von standortgerechten Badumen mit Standortfestsetzungen
und Artenvorschriften

- Artenauswahl flr die Begrinung

- Beschrankung des Versiegelungsgrades auf den Privatgrundstiicken

- Einhaltung der mindestndtigen Straftenbreite und Anlage von Stralenbegleitgrin

- Minimale Versiegelung von Stral’en und ErschlieRungsflachen

- Dachbegriinung auf flachen und flach geneigten Déchern

- Fassadenbegriinung

Zur Kompensierung von Eingriffen, die weder minimiert noch an Ort und Stelle ausge-
glichen werden kénnen, werden folgende Malnahmen festgesetzt:

- Anlage eines Streuobstglirtels.

- Anlage einer standortgerechten Gehdlzpflanzung mit Wildkrautsaum und Baumreihe
aus heimischen Arten.

- Die Anlage der Sukzessionsflache kann nur bedingt als Ausgleichsmanahme ge-
rechnet werden, da die Flache mit dem Bau einer Umgehungsstralle als Ausgleichs-
flache entfallt.
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10.3 Gegendiiberstellung der einzelnen Eingriffe mit den Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen
Im Hinblick auf die im Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan vorbereiteten

Eingriffe werden im folgenden die Eingriffe den Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
gegenuUbergestellt. Dabei wird zusatzlich unterschieden, ob es sich um &ffentliche oder

private Flachen handelt.

10.3.1 Offentliche Vorhaben

Die o¢ffentlichen Vorhaben im Plangebiet sind zum einen der Bau von StraRen und
Wegen, zum anderen die Gestaltung des Ortsrandes.

Bau von StraRen und Wegen

Durch den Bau von Straen und Wegen zur ErschlieBung des Plangebietes werden
folgende Eingriffe verursacht:

- Die Bodenstruktur wird verdndert.

- Es entstehen Flachen, auf denen das Niederschlagswasser nicht versickern kann,
sondern zUgig in die Kanalisation geleitet wird.
- Lebensraum fur Flora und Fauna geht verloren.

- Die befestigten Flachen sind unliberwindbare Hindernisse fiir bodengebundene
Kleintiere.

- Das Kleinklima wird sich durch mangelnde Verdunstungské&lite und entsprechend auf-
heizbare Flachen verschlechtern.

Ausgleich

Durch die Baumpflanzungen an der Erschlieungsstrale wird ein Teil der durch den
StralRenbau betroffenen Flachen ékologisch wertvoll angelegt. Der Eingriff wird auler-
dem vermindert durch die Festsetzung wasserdurchléssiger Beldge fir die FuRwege.

Ersatz

Da durch die Baumpflanzungen im Strallenraum und die Festlegung der Oberflachen-
qualitat allein der Eingriff nicht ausgleichen wird, sind als Ersatz die Anlage eines Streu-
obstgtirtels sowie Gehdlzpflanzungen mit Wildkrautsdumen und ergdnzender Baumreihe
am Plangebietsrand vorgesehen.

Gestaltung des Stadtrandes

Durch die Gestaltung des Stadtrandes mit Gehdélzpflanzungen und Streuobstgtrtel ver-
andert sich die faunistische und floristische Zusammensetzung von Natur und Land-
schaft. Dartiber hinaus verandert sich das Landschaftsbild.

Die Beseitigung des Lebensraums ,intensiv genutzter Acker” kann nicht als Eingriff
gewertet werden, da er durch einen qualitativ erheblich héherwertigen Lebensraum
ersetzt wird. Auch die Veranderung des Landschaftsbildes stellt keinen Eingriff dar,
sondern bedeutet eine Bereicherung in einer intensiv genutzten Landschaft durch
Schaffung von Abwechslung und Vielfalt.

Die landschaftsdkologische Gestaltung des Stadtrandes kann damit ausschliefllich als
Ersatzmalnahme flr das Plangebiet angerechnet werden.

28102007.D0C-¢



=

BUZud
10.3.2 Private Vorhaben

Die privaten Vorhaben im Plangebiet bestehen aus dem Bau von Geb&uden sowie der
Nutzung der Freifléchen, die in Abhdngigkeit von der Art des jeweiligen Gewerbe-
betriebes steht. Hinzu kommen die erforderlichen ErschlieRungsaniagen.

Auf den betroffenen Flachen, knapp die Hélfte des Plangebietes, entstehen folgende
Auswirkungen auf Natur und Landschaft (Eingriffe):

- Der Lebensraum Acker verschwindet.
- Die Bodenstruktur wird klinstlich verédndert.

- Das Niederschlagswasser kann nicht mehr ungehindert versickern und wird zigig in
die Kanalisation abgeleitet.

- Die befestigten Flachen der ErschlieBungsanlage verdunsten kein Wasser mehr und
heizen sich starker auf.

- Die Gebaudewande und -dacher heizen sich auf und verdndern das lokale Klima
nachteilig.

- Die privaten Grinflachen bieten durch die angrenzenden Nutzungen nur einge-
schrankte Lebensraume.

Ausgleich
Zum Ausgleich bzw. zur Minderung der Eingriffsfolgen im bebaubaren Teil des Plan-
gebietes werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

- Festsetzung flr die Freiflachen mit Pflanzvorschriften und maximal zulassigem
Versiegelungsgrad

- Festsetzung der Befestigungsart und des Versiegelungsgrades auf den Erschlie-
Rungsfldchen

- Dachbegrinung fur die flachen und flach geneigten Décher
- Nutzung bzw. Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers

- Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache auf ein mindest zuldssiges MaR
durch Planzeichen

Ersatz

Da die durch die Uberbauung und Versiegelung an Ort und Stelle vernichteten Flachen
innerhalb des Baugebietes nur zum Teil kompensiert werden kénnen, sind auerdem
ErsatzmalRnahmen erforderlich. Fir den Ersatz kann nur auf éffentliche Fldchen zurlick-
gegriffen werden. Aufgrund der GréRe des neu zu gestaltenden Stadtrandes kann dieser
als Ersatzmalnahme fUr die Privatflachen mit angerechnet werden.

10.4 Zusammenfassung
Die Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen fiir die geplanten Eingriffe stellen einen Teil der
verlorengegangenen Funktionen im Baugebiet wieder her. Der Anteil der Funktionen, die

nicht wieder hergestellt werden kénnen, wird durch die Anlage des neuen Standortes mit
verschiedenen landschaftstypischen Elemente kompensiert.

Die Bilanz fur das Plangebiet ist ausgeglichen.
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10.5 Rechnerische Eingriffsbewertung
Zur Ermittlung des Defizits wird eine flachenbezogene Bilanzierung durchgefhrt.

Die Methodik fur die Bilanzierung ist durch das neue Hessische Naturschutzgesetz vom
19.12.1994 und der erganzenden Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 09.02.1995
vorgegeben. Es wird eine Gegenliberstellung von Vorher und Nachher anhand von
Zahlen ermdéglicht und die Mdglichkeit gegeben, eventuell noch notwendige Malnahmen
genauer zu definieren, die in den Bebauungsplan zu integrieren sind.

Da der Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan diese Eingriffe vorbereitet, wird
auch auf dieser Planungsebene das Ausmal des Eingriffs ermittelt, um festzustellen, ob
ein Ausgleich méglich oder Ersatzmafinahmen erforderlich sind.

10.5.1 Bewertung des Bestandes

Im nachfolgenden Teil werden die beschriebenen Potentiale des Bestandes (vgl. Land-

schaftsplan zum Bebauungsplan VI d, Erlduterungsbericht, in einem Bewertungssystem
erfaldt, um spater im Vergleich mit der Planung festzustellen, ob bzw. wie weit die durch
die Planung vorbereiteten Eingriffe ausgeglichen sind.

Folgende Biotop- bzw. Nutzungstypen kommen im Plangebiet vor (Einstufung nach
Biotopwertverfahren):

Acker: feuchter Lehmacker, intensiv genutzt (11.131),
sonstiger Acker, intensiv genutzt (11.191)

Feldrain: Feldrain, Wiesenrain, linear (09.150)

Fl&che am Pavillon: arten- und strukturarmer Hausgarten (11.221)

Feldweg: bewachsener Feldweg (10.610)

Beton: sehr stark oder véllig versiegelte Flache, Beton
(10.510)

Dachflache: Dachflache, nicht begriint (10.710)

Die im Plangebiet vorhandenen Gehélze sind bei der Bilanz als Zuschlag in der GréRe
der Traufflache zu dem darunterliegenden Biotop zu rechnen.

Die einzigen im Plangebiet vorhandenen Bdume sind die Neupflanzungen am Pavillon.
Die WalnuRbdume werden mit einer Flache von 2 gm je Baum hinzugerechnet.
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Nutzungsart-/Biotoptyp Wertzahl Flachenanteil Biotopwert

nach Biotopwertliste je ha in ha Sp.2xSp. 3

Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spalte 4

11.131 feuchter Lehmacker 13 7,82 101,66

11.191 sonstiger Acker

09.150 Feldrain, linear 36 0,11 3,96

11.221 arten- und struktur- 14 0,017 0,238
armer Hausgarten

10.610 bewachsener Feldweg 21 0,1 2.1

10.510 sehr stark oder véllig
versiegelte Flache

(Beton) 3 0,23 0,69
10.710 Dachflache, nicht

begrint 3 0,0008 0,0024
04.110 Baume (3 Stk.) 31 0,0006 0,0018
Korrektur -0,0006
Summe 8,278 108,652

Die Einstufung der vorgefundenen Nutzungs- und Biotopstrukturen und die Zuordnung
der Wertpunkte wurde nach der ,Richtlinie* zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in
Natur und Landschaft (§ 6 HeNatG) (,Biotopwertverfahren“) vom 17.05.1992 vorge-
nommen. Diese Richtlinie gilt fur Antrdge auf Genehmigung von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Da der Bebauungsplan mit integrietem Landschaftsplan die Eingriffe vorbereitet, mui
auf dieser Ebene das Ausmaf des Eingriffs ermittelt werden, um den notwendigen
Ausgleich oder die erforderlichen Ersatzmalinahmen festzulegen.

Als Ausgangswert flr die Bilanzierung ist ein Punktwert von 108,652 fur den Bestand
errechnet worden.
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10.5.2 Bewertung der Planung

Im folgenden wird die Planung in der gleichen Weise wie der Bestand eingestuft und
bewertet. Als Grundlage fir die Bilanzierung diente die Konzeptvariante 2.1 sowie der
Landschaftsplan-Vorentwurf mit den Erlduterungen zum Landschaftsplan-Vorentwurf

August 1993.

Reprasentationsgrin /
Eingangsbereich:

Extensive Grunflache /
gaf. Hausgarten:

Streuobstwiese;
Wildkrautsaum:

Sukzessionsflache:

Asphalt:

Pflaster:
Rasenfugenpflaster:

Wassergebundene Decke:

Laubbaum/Obstbaum:
Hecke:

Gehdlzpflanzung:

Fassadenbegrinung:
Bebaubare Flachen:

(Verhaltnis: extensiv begriinte

Dachflache zu
tbrigen Kategorien 1:1)

gartnerisch gepflegte Anlage in besiedeltem
Bereich (11.221)

arten- und strukturarme und arten- und
strukturreiche Hausgéarten (10.221, 10.222)

Streuobstwiese, neu angelegt (03.120)

Feldrain, Wiesenrain durch Extensivierung oder
Liegenlassen (09.150)

wérmeliebende, ausdauernde Ruderalflichen meist
trockener Standorte (09.220) bzw. Wiesenbrache
trockener warmer Standorte (neu) durch
Liegenlassen (09.150)

sehr stark oder véllig versiegelte Flache, Asphalt
(10.510)

nahezu versiegelte Flachen, Pflaster (neu) (10.520)

befestigte und begriinte Flachen, Rasenpflaster
(10.540)

Schotter-, Kies- und Sandflachen, Wege (10.530)

Einzelbaum, einheimisch, standortgerecht,
Obstbaum (04.110)

Hecken-/ Geblschpflanzung (neu) heimisch,
standortgerecht (02.400)

Baumgruppe, heimisch standortgerecht (04.210),
Hecken- und Gebulschpflanzung (neu), heimisch,
standortgerecht (02.400)

Fassadenbegrinung (10.740)

Dachflache, nicht begrint (neu) (10.710)
Dachflache extensiv begriint (neu) (10.720)
sehr stark oder vollig versiegelte Flache (10.510)
nahezu versiegelte Fldche, Pflaster (10.520)

Entsprechend der Vorgehensweise der Bewertung des Bestandes wird bei der Bewer-
tung der Planung der Wert der Badume sowie der Fassadenbegriinung hinzugerechnet,
ochne sie flachenmagig zu berlicksichtigen.

Aufgrund der Festsetzung 9.5 zum vorgeschriebenen Mal} der Begrinung bzw. der dko-
logisch wirksamen Gestaltung wird der Punktwert fUr die bebaubaren Flachen gemittelt.
Dabei wird aufgrund der gewerblichen Nutzung von einem Verhaltnis der extensiven
Dachbegrlinung zu den Gbrigen aufgefuhrten Nutzungstypen von 1:1 ausgegangen.
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10.5.1 Bewertung des Bestandes Viuiyua
Im nachfolgenden Teil werden die beschriebenen Potentiale des Bestandes {vgl. Land-
schaftsplan zum Bebauungsplan VIl d, Erlduterungsbericht, in einem

Bewertungssystem erfal3t, um spater im Vergleich mit der Planung festzustellen, ob
bzw. wie weit die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe ausgeglichen sind.

Folgende Biotop- bzw. Nutzungstypen kommen im Plangebiet vor (Einstufung nach
Biotopwertverfahren):

Acker: feuchter Lehmacker, intensiv genutzt (11.131),
sonstiger Acker, intensiv genutzt (11.191)

Feldrain: Feldrain, Wiesenrain, linear (09.150)

Flache am Pavillon: arten- und strukturarmer Hausgarten (11.221)

Feldweg: bewachsener Feldweg (10.610)

Beton: sehr stark oder véllig versiegelte Flache, Beton
(10.510)

Dachflache: Dachflache, nicht begriint (10.710)

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze sind bei der Bilanz als Zuschlag in der GroRe
der Traufflache zu dem darunterliegenden Biotop zu rechnen,

Die einzigen im Plangebiet vorhandenen Bdume sind die Neupflanzungen am Pavillon.
Die WalnuBbdume werden mit einer Flache von 2 gm je Baum hinzugerechnet.

Nutzungsart-/Biotoptyp Wertzahl Flache in ha Biotopwert
- nach Biotopwertliste je ha Sp.2 x8p. 3
Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3 Spaalte 4
11.131 feuchter Lehmacker / sonstiger Acker 13 7,82 101,66
11.191
09.150 Feldrain, linear 36 0,11 3,96
11.221 arten- und strukturarmer Hausgarten 14 0,017 0,238
10.610 hewachsener Feldweg 21 0,1 2,1
10.510 sehr stark oder vollig versiegelte Flache 3 0,23 0,69
(Beton)
10.710 Dachflache, nicht begriint 3 0,0008 0,0024
04.110  Baume (3 St) 31 (0,0006)* 0,0018
Summe 8,278 108,652

Anmerkung: * = Gbertraufte Flache durch B&ume und somit nicht auf Summe der Flaichengrofie
anrechenbar

Die Einstufung der vorgefundenen Nutzungs- und Biotopstrukturen und die Zuordnung
der Wertpunkte wurde nach der ,Richtlinie” zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen
in Natur und Landschaft (8 6 HeNatG) (,Biotopwertverfahren”) vom 17.05.1992
vorgenommen. Diese Richtlinie gilt fir Antrédge auf Genehmigung von Eingriffen in

Natur und Landschaft.
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Da der Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan die Eingriffe vorbereitet, mufd
auf dieser Ebene das Ausmall des Eingriffs ermittelt werden, um den notwendigen
Ausgleich oder die erforderlichen Ersatzmafinahmen festzulegen.

Als Ausgangswert flr die Bilanzierung ist ein Punktwert von 108,652 fiir den Be-
stand errechnet worden.

10.5.2 Bewertung der Planung

Im folgenden werden die durch die Planung vorbereiteten Eingriffe und
Ausgleichsmalinahmen in ihrer Gesamtheit analog zum Bestand numerisch nach dem
Biotopwertverfahren bewertet. Grundlage sind die planerischen und textlichen

Festsetzungen.

Da § 19(4) BauNVO auch bei einer GRZ 0,6 eine Uberbauung bis zu einer GRZ 0,8
durch Nebenanlagen zulaf3t und von der Anwendung dieses Paragraphen in einem
Gewerbegebiet ausgegangen werden muf}, wird in der Bilanzierung im gesamten
Plangebiet von einer 80-%igen Uberbauung der Baugrundsticke ausgegangen.
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Die Rechtsfassung des Bebauungsplanes erreicht einen Gesamtpunktwert von:

82,124 unter Annahme eines Verzichts auf Dachbegriinungen der Hauptgebaude
zugunsten von wasserdurchldssigen Lager- /Stellplatzflachen;

109,8 unter Annahme der Ausschopfung der zuldssigen GRZ und damit der
erforderlichen Dachbegriinung auf Teilen der Hauptgeb&aude.

Da der Bestandspunktwert 108,652 betragt, wird somit eine rechnerische Bilanz der
Planung erreicht, die zwischen 75,6 % (= deutliches Defizit) und 101 % (Ausgleich

der Eingriffe) liegt.

11. Empfohlene Artenauswahlliste

Es wird eine Artenliste empfohlen, um das Anpflanzen standortgerechter und im
wesentlichen heimischer Arten zu gewahrleisten. Damit ist die Gestaltungsfreiheit
des Grundstlicksbesitzers nicht zu stark beeintrachtigt, auRerdem wird eine gewisse
Vielfalt erreicht. Aus 6kologischen Griinden ist auf Exoten und andere Nadelgehdlze
zu verzichten. Um einem monotonen Eindruck entgegenzuwirken, sollten nicht mehr

als finf Pflanzen einer Art zusammen gepflanzt werden.

12. Planungsstatistik

Gesamtgeltungsbereich 82.030 m?

a) Baugebiet
Gewerbegebiet 60.020 m?
b) Offentliche Griinflachen
Stadtrandeingriinung 5.000 m?
Streuobstwiese 3.820 m2
Sukzessionsflache 750 m?
9.570 m?
c) Offentliche Verkehrsflachen
Strallenverkehrsflache 10.200 m?2
Fuld- und Radwege 1.720 m2
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 520 m?
12,440 m?
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13. Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem Gemeinsamen Erlalk vom 07. September 1983 des Hessischen Ministers des
Innern - VA 4/\VC-61d 02/25 - 1/83 und des ehemaligen Hessischen Ministers fur Lan-
desentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten VB4 - 79a 02.05-3541/83 (St.Anz.
39/1983 S. 1892) mussen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung ange-
messen berlcksichtigt werden.

Auf Grundlage der im 0. g. Gemeinsamen Erlal enthaltenen Gliederung sowie auf
Grundlage der Verfligung des Regierungsprésidenten in Darmstadt vom 27.08.1986
(Az.: V 3/34-61 d 02/2/86) werden im folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange zum
Bebauungsplan Vii d ,Ostlich der Dr.-Ruben-Rausing-Strake* dargestelit.

13.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser erfolgt durch die Stadt-
werke Hochheim am Main bzw. den Main-Taunus-West-Verband (Wasserlieferant) als
zustandiges Versorgungsunternehmen.

Die Entnahmemenge im Versorgungsgebiet Hochheim am Main einschlieRlich Massen-
heim betrug 1992 971.000 m3, 1993 972.000 m* und 1994 954.390 m3.

13.1.1 Wasserbedarfsermittiung

Zur Wasserbedarfsermittiung des zuklnftigen Baugebietes kénnen vorab keine verbind-
lichen Werte zugrundegelegt werden, da der Wasserbedarf von den unterschiedlichen
Erfordernissen der jeweiligen Gewerbebetriebe abhangig ist.

Uber die zukiinftige Betriebsstruktur des Gewerbegebiets ,Ostlich der Dr.-Ruben-
Rausing-Strale” kdnnen im momentanen Verfahrensstand keine konkreten Aussagen
getroffen werden.

Es wird auf das Gutachten zur Wasserbedarfsermittiung fur den Bebauungsplan Vil d
,Ostlich der Dr.-Ruben-Rausing-Strafte“, Marz 1996, des Ingenieurblros Helmut Stecha
verwiesen.

13.1.2 Léschwasserversorgung

Im Plangebiet ist die Léschwasserversorgung nach den anerkannten Regeln vom
Wasserlieferanten Main-Taunus-West-Verband sichergestellt.

Nach Arbeitsblatt W 405 ist eine Mindestléschwassermenge von 192 m¥h zu gewahr-
leisten.

13.1.3 Wasserqualitit

Die Wasserqualitdt des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers wird regelmafig durch
das Fresenius-Institut Gberprift und entspricht den Anforderungen der Trinkwasser-
versorgung (TWVQ). Ein Nachweis ist vorhanden.
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13.1.4 SparmaBnahmen ULt

Als vorgesehene Sparmaflinahme wird die Sammlung und Nutzung des Regenwassers
festgesetzt (s. landschaftsplanerische Festsetzung 13.0).

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist in Zisternen zu sammeln und zur
Gartenbewésserung zu nutzen. Der Uberlauf ist vorbehaltlich der wasserrechtlichen
Erlaubnis in begriinte Versickerungsmulden zu flihren oder, wenn dies nicht mdglich ist,
an das Kanalnetz anzuschlief3en.

Des weiteren wird Uber das Industriewassersystem der Stadt Hochheim innerbetrieb-

liches Brauchwasser bereitgestellt. Das geplante Versorgungsgebiet wird an die vor-
handene Industriewasserleitung in der Dr.-Ruben-Rausing-Stralle angeschlossen.

Nachweis des technischen Anschilusses

Ein baureifer Wasserversorgungsentwurf wird rechtzeitig zur Umsetzung des Bebau-
ungsplans erstellt werden.

Ein Anschlu® an das bestehende Wasserversorgungsleitungsnetz ist vorgesehen.

13.2 Grundwassersicherung

Das Plangebiet liegt nicht in einem Grundwassersicherungsgebiet.

13.3 Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

13.4 Heilquellenschutzgebiet

Innerhalb der Gemarkung der Stadt Hochheim am Main sind Heilquellenschutzgebiete
weder bekannt noch ausgewiesen.

18.5 Bodenversiegelung

Regelungen zum Mal der Bodenversiegelung sind den landschaftsplanerischen Fest-
setzungen (Punkt 8.0) enthalten. Des weiteren ist in Punkt 13.0 die Regenwasser-
nutzung bzw. Versickerung festgesetzt.

13.6 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

13.7 Abwasser
Die Entwasserung des Plangebiets soll im Mischgebiet erfolgen.
Im vorgesehenen Gebiet des Bebauungsplans VII d ist keine Kanalisation vorhanden.

Im Zuge des Ausbaus und der Auswechslung der Kanalisation flr die Hochheimer Ein-
zugsgebiete ,Mitte und Ost" ist flr das Jahr 1996 vorgesehen, den Hauptsammler ,Mitte
und Ost" bis zur Dr.-Ruben-Rausing-Stralle zu verldngern und an das bereits ausge-
baute Entwasserungssystem anzuschlielfen. Als Anschlupunkt ist das dstliche Ende
der Seitenstrale vorgesehen. Hier ist bereits ein Sammler der Nennweite DN 700 ver-

legt.
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Klaranlage

Die Klaranlage der Stadt Hochheim am Main ist derzeit auf 2.100 kg/BSB5d
(ca. 35.000 EGW) ausgelegt.

Fur eine Aussage zur Leistungsféhigkeit der Klaranlage ist die vorgesehene Bebauung
bzw. gewerbliche Nutzung der Grundstliicke mafigebend. Fur die zuklnftige Betriebs-
struktur des Gewerbegebietes kénnen im jetzigen Verfahrensstand keine konkreten
Aussagen getroffen werden. Aus der Zielkonzeption des Bebauungsplans geht jedoch
hervor, daf die zukinftige Nutzung des Plangebiets in erster Linie durch ortsanséssige
Gewerbebetriebe mit Bedarf an Ersatz- oder Erweiterungsflachen erfolgen wird. Es
handelt sich hierbei hauptsachlich um mittelstandische Betriebe mit einem Flachenbedarf

von 1.000 bis 2.500 m2.

Soweit es erforderlich sein solite, sind in den Betrieben Vorreinigungsanlagen entspre-
chend der Abwassersatzung zu errichten.

Die Anforderungen geman § 7a WHG/Rahmen-Abwasser VVwyv, Anhang 1, werden ein-
gehalten. Auch nach Anschlu®? des Baugebietes werden die Anforderungen eingehalten

werden.

Oberirdische Gewidsser

Oberirdische Gewaésser sind nicht vorhanden. Ein Vorfluter fUr das Plangebiet steht nicht
zur Verfugung.

Zu genehmigende Entwiirfe

Der Entwasserungsentwurf wie auch der Wasserversorgungsentwurf werden im weiteren
Verfahrensablauf erarbeitet, danach werden die erforderlichen Genehmigungen bean-

tragt.
Altlasten

Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nicht bekannt.
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14. Larmschutzgutachten

Auszug aus der gutachtlichen Stellungnahme P 95048 der GSA Limburg, Gesellschaft
flr Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH:

»,Die Stadt Hochheim am Main betreibt das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungs-
plan Nr. VIl d ,Ostlich der Dr.-Ruben-Rausing-Stralke".

Im Rahmen dieser Gutachtlichen Stellungnahme wird der Nachweis gefiihrt, dal durch
die PlanungsmaRnahme der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 - tags
55 dB(A) - in Hohe der nachstgelegenen Wohnbebauung bei Realisierung der Gewerbe-
gebietsflache eingehalten und unterschritten wird.

Der um 15 dB niedrigere schalltechnische Orientierungswert fiir die Nachtzeit - bei
gewerblicher Nutzung 40 dB(A) - kann hiergegen nur bei Beschrénkung der zuldssigen
Schalleistung sichergestellt werden. Entsprechende Festsetzungen sind als konkret-
rechtliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Die Beschrinkung der
zulassigen Schalleistung kann dabej einheitlich fir das gesamte Gewerbegebiet auf

Lw"” = 45 dB(A) oder als differenzierte Abstufungen der zulassigen flachenbezogenen
Schalleistung zwischen Lw" = 45 dB(A)/m? und Ly" = 50 dB(A)/m? sowie Ausweisung als
Flachen ohne Nachtbetrieb erfolgen.

Die Uberpriifung der Verkehrsgerduschentwicklung durch die geplante Osttangente - mit
gleichzeitiger ErschlieBung des Plangebietes - werden sowohl die Immissionsgrenzwerte
gemaR der StraRenverkehrslarmschutzverordnung fir die Neuanlage von Straken wie
auch die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Straenverkehrsldrm
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eingehalten und unterschritten.

Bauliche Vorkehrungen zum Schallimmissionsschutz werden nicht erforderlich.
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