Erste vereinfachte Anderung des Bebauungsplans XVIII
"Siidanbindung’ der Stadt Hochheim am Main

Begrindung:

1. PlanungsanlaB:

Flir das Gebiet der NeckarstraBe (Sidanbindung) besteht ein seit
dem 29. Juni 1979 rechtskrdftiger einfacher Bebauungsplan, der den
Geltungsbereich der vereinfachten Anderung einbezieht, obwohl er
seinerzeit fiir Zwecke des StraBenbaus nicht bendtigt wurde und
auch Uber keine festgesetzte Grundnutzung verfligt.

Diese Fldche, die zwischen den Bundesbahngleisanlagen und der im
Einschnitt verlaufenden NeckarstraBe liegt, ist unbebaut und nach
den Darstellungen des Flachennutzungsplans des Umlandverbandes
Frankfurt als gewerbliche Baufliche ausgewiesen.

Die groBe Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Grundstiicken und die
Tatsache, daB entsprechende Flichen in Hochheim nicht mehr
verflgbar sind, sind der PlanungsanlaB, auch diese relativ geringe
Restfldche durch Bebauungsplanung fiir eine gewerbliche Nutzung
verfiigbar zu machen.

2. Plangeltungsbereich:

Der Bebauungsplan umfaBt lediglich ein Grundstiick mit einer GroBRe
von ca. 3.500 gm. Dieses Grundstiick liegt zwischen den Bahnanlagen
der Deutschen Bundesbahn im Norden und der NeckarstraBe mit ihren
BOschungsfldchen im Siden. Ostlich grenzt eine relativ schmale,
aufgrund ihrer GroBe nicht bebaubare Grundstiicksfliche an.

3. Ubergeordnete Planungen:

Sowohl der Regionale Raumordnungsplan fiir die Planungsregion
Slidhessen als auch der Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes
Frankfurt stellen den Planbereich als Siedlungserweiterung bzw.
gewerbliche Baufldche dar.

4. Planlage:

Der Planbereich liegt peripher am nordwestlichen Ende der soge-
nannten Hochheimer Sidstadt in unmittelbarer Nihe des Mainvorlan-
des. Durch die Lage siidlich der Bahnlinie ist keinerlei Beziehung
zu den Baufldchen der Kernstadt gegeben. Zudem ist der Planbereich
allseitig wvon Verkehrsflichen umgeben. Aufgrund dieser Abge-
legenheit der Fldche sind im Hinblick auf die geplante gewerbliche
Nutzung Probleme des Immissionsschutzes nicht zu erwarten.



5. Planinhalt:

Das Grundstiick im Plangeltungsbereich soll einer gewerblichen Nut-
zung nach § 8 Baunutzungsverordnung zugefiihrt werden. Um zu
gewdhrleisten, daB die Baufldche ausschlieRBlich der Unterbringung
von Gewerbebetrieben dient, wird von der Méglichkeit des Ausflus-
ses von Vergniigungsstdtten Gebrauch gemacht. Im Planbereich sind
somit nicht erheblich belastende Gewerbebetriebe regelmdBig zuge-
lassen.

Die Ausnahmen nach § 8 (3) Baunutzungsverordnung werden ebenfalls
nicht eingeschridnkt. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch
Grundfldchenzahl und GeschoBfdchenzahl sowie durch Festsetzung der
Gebdudehdhe geregelt, damit ist eine Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse nicht erforderlich.

Die Bauflédchen auf dem nahezu dreieckig zugeschnittenen Grundstgck
werden so festgelegt, daB eine ausreichende Breite fiir die zulids-
sigen baulichen Anlagen gewdhrleistet wird.

Durch die Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung wird
flr eine Einfiligung zukiinftiger Bauvorhaben in das Orts- und Land-
schaftsbild gesorgt.

Der Nachweis der erforderlichen Stellplidtze erfolgt auf eiqer ei-
gens dafilr ausgewiesenen Flache im &stlichen AnschluB an die Bau-
flédche.

6. Landschaftsplanung:

Ein Landschaftsplan nach § 4 Hess. Naturschutzgesetz mit Bestands-
analyse und -bewertung wurde vom Landschaftsbiiro Beuerlein & Baum-
gartner, Frankfurt, aufgestellt. Seine wesentlichen Inhalte werden
im folgenden auszugsweise zitiert:

"Naturrdumlich befindet sich das Plangebiet in der Hochheimer
Mainaue, einer Untereinheit der Rhein-Main-Niederung
(Untermainebene). Allgemein zeichnet sich der Bereich durch san-
dige, relativ ndhrstoffarme Bdden aus.

Der Mainaue kommt klimatisch eine groBe regionale Bedeutung als
KaltluftabfluBbahn zu. Diese Funktion ist jedoch fiir das Plange-
biet aufgrund seiner Lage zwischen bestehender, quer zum Luft-
strom angeordneter Bebauung, dem Hochwasserdamm und der Autobahn
nur von untergeordneter Bedeutung.

Die Schadstoffbelastung der Luft ist sehr hoch, worauf die Ein-
teilung in die Flechtenzone 1 bis 50 (innere Ubergangszone) der
lufthygienisch-meteorelogischen Modelluntersuchung in der Region
Untermain hinweist.

Eine topographische Verdanderung hat sich durch den erst im letz-
ten Jahr abgeschlossenen Bau der NeckarstraBe (Siidanbindung) er-
geben, die einen Geldndeeinschnitt von bis zu 6,50 m erforderte,
um die Bahnlinie unterqueren zu kd&nnen.

An baulichen Einrichtungen brachte dies neben in die BGschung
eingelassenen Dichtwdnden auch den Bau eines Pumpwerkes im Be-
reich der Bahnunterquerung mit sich.



Die gesamte Hochheimer Mainaue und das am Hang gelegene We;nbaq—
gebiet sind als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen, wobeil die
Hochheimer Sidstadt einschlieBlich des Plangebietes ausgeklammert
sind."®

Die Landschaftsschutzgebietsgrenze verliduft entlang des Maindam-
mes, der Autobahn und der Eisenbahnlinie.

Das Plangebiet befindet sich, wie der GroRteil der westli;hen
Hochheimer Gemarkung, im Wasserschutzgebiet Zone III der weiter
Main-abwdrts gelegenen Trinkwassergewinnungsanlagen.

Aus alten Luftbildern (Befliegung Mai 1960) geht die friihere Nut-
zung des Plangebietes hervor:

Die kleinteilig parzellierten Fldchen wurden iiberwiegend ackerbau-
lich genutzt, dazwischen waren vor allem im Nordosten Parzellen
mit dichtem Obstbaumbestand eingelagert. Vor allem Obstwiesen und
-gdrten filllten auch die Fldchen bis zu den wenigen H&usern im
Bahnhofsbereich, aus denen die Siidstadt damals bestand.

Uberwiegend aus kurzlebigen Pionierarten bestehen die lickigen Ru-
deralgesellschaften zwischen Bahnlinie und NeckarstraBe und auf
der silidlich davon gelegenen, aufgefiillten Fléache.

Gesdumt wird die Fldche entlang der Bahn von einer Baumreihe aus
Pyramidenpappeln. Als landschaftsfremder, noch relativ junger Ge-
hGlzbestand kommt ihm keine zwingende Schutzwiirdigkeit zu.

Im Zuge des Baues der NeckarstraBe (Silidanbindung) wurden die bis
zu 6,50 m hohen, zum Teil durch Bermen gegliederten Boschungen mit
Geholzen bepflanzt oder eingesdt. Die mit Landschaftsrasenmischung
eingesdten Fldchen werden, begiinstigt durch die extensive Pflege,
zunehmend mit Ruderalarten durchsetzt. Von den Gehtdlzen werden
insbesondere die Einzelbiume und die standortgerechten Str&ducher
im Laufe ihres Wachstums 6kologische Bedeutung erlangen.

Die landschaftsplanerische Analyse und Bewertung des Plangebietes
steht der geplanten Ausweisung von Gewerbefldchen nicht grundsdtz-
lich entgegen, zumal sich der Bereich infolge seiner Lage als
‘Restfldche' zwischen Bahn, Autobahn und Maindamm zur Erweiterung
des vorhandenen Gewerbegebietes anbietet.

Un den Eingriff jedoch méglichst gering zu halten, ergeben sich
folgende Planungsziele:

1. Weitestgehende Vermeidung von Fldachenversiegelung durch ent-
sprechende Festsetzungen (Verwendung wasserdurchldssiger Mate-
rialien, hoher Anteil von zu begriinenden Fl&chen).

2. Milderung der negativen Auswirkungen von Fldchenversiegelung
(verminderte Grundwasserbildung, Hochwasserverscharfung, ... )
durch dezentrale Speicher- und Versickerungseinrichtungen fiir
Oberfldchenwasser.

3. Landschaftsgerechte Einbindung und méglichst starke Durchgru—
nung der neuen Gewerbefldchen durch Ausweisung von zu begriinen-
den Fldchen und Pflanzfestsetzungen.



Die textlichen Festsetzungen beinhalten fiir die iiberbaubaren
Grundstiicksflachen eine Reihe von MaRnahmen, die die Auswirkungen
der Bebauung auf das Gebiet minimieren sollen. Es sind dies insbe-
sondere:

- Fassadenbegriinung,

- begriinen der Stellpldtze mit B&umen,

- dezentrale Oberflachenwasserentsorgung,

- Begrinung bzw. wasserdurchlidssige Befestigung nicht iiber-
bauter Fldchen.

Die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen innerhalb des Plangebie-
tes teilen sich auf in:

- Flédchen zum Pflanzen von B&umen und Strduchern,
- sonstige nicht lberbaubare Grundstiicksflidchen.

Flir die Teilfldche zwischen Bahn und NeckarstraBe ist unter Einbe-
ziehung der vorhandenen Pyramidenpappeln ein fiinf Meter breiter
Geh6lzsaum entlang der Bahnlinie vorgesehen, wobei der Erhalt der
nicht landschaftsgerechten und noch relativ jungen Pappeln nicht
zZzwingend vorgeschrieben wird.

7. ErschlieBung:

Das Plangebiet ist verkehrlich iiber die NeckarstraBe an das &rtli-
che und iliberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Die Versorgung mit Wasser und Energie ist gewdhrleistet.

Die Ableitung des Abwassers erfolgt, soweit es sich um Oberflé-
Chenwasser handelt, Uberwiegend iiber Sicker- und Riickhalteeinrich-
tungen gemdB Planfestsetzung.

Im Plangebiet verliuft eine Gasleitung, die nach Abstimmung mit
dem Versorgungsunternehmen verlegt werden kann. Sie stellt nach
Verlegung zur Bahnlinie hin kein Hindernis fiir die Bebauung dar.

8. Kosten:

Durch die Bebauungsplandnderung werden der Stadt Hochheim am Main
voraussichtlich keine zusdtzlichen Kosten entstehen.

Hochheim am Main, den 12. Juli 1990

Der Magistrat der Stadt Hochheim am Main
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