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1. PlanungsanlaB

Die Stadt Hochheim am Main verfiigt nach dem Fldchennutzungs-
plan des Umlandverbandes Frankfurt (ber zwei Schwerpunkte ge-
werblicher Ansiedlungen in ihrem Stadtgebiet. Der erste
Schwerpunkt befindet sich am Ortsrand der Siedlungsfldche an
der Frankfurter StraBe (ehemals B 40). Die dort vorhandenden
Gewerbefldchen sind bauleitplanerisch erfaBt und stehen fir
die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben nicht mehr zur Verfi-
gung. Der zweite Schwerpunkt gewerblicher Ansiedlungen befin-
det sich in der Silidstadt. Fiir die dort vorhandenen Gewerbe-
fldachen bestehen teilweise Bebauungspldne. Sie sind ebenfalls
liberwiegend besiedelt und in der Hand weniger einzelner Grund-
stickseigentimer. Nach dem Fldchennutzungsplan verbleibt le-
diglich eine noch unbebaute Gewerbefldche zwischen der BAB A
671 und dem bestehenden Gewerbegebiet. Diese rund 2,8 ha grofRe
Fldche ist die letzte grodRere Flache, die zur Ansiedlung zur
Verfiigung steht.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Gebietes und seiner
Ndhe zu den Wirtschaftszentren des Verdichtungsgebietes be-
steht seit Jahren auch in Hochheim am Main eine groBe Nach-
frage nach gewerblichen Baugrundstiicken. Die Stadt Hochheim am
Main will dieser Nachfrage gerecht werden und durch Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die Grundlagen zur Bebauung
schaffen.

2. Plangeltungsbereich

Der Bebauungsplan umfaBt die gesamte noch unbebaute, nach dem
Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufldche dargestellte
Flache zwischen BAB A 671, NeckarstraBe, Baugrundstiick Flur-
stiick 60/7 und dem Maindamm. Im Plan ebenfalls enthalten ist
die Verkehrsfldche der NeckarstraBe.

3. Ubergeordnete Planungen

Sowohl der Regionale Raumordnungsplan fir die Planungsregion
Sidhessen als auch der Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes
Frankfurt stellen die Baugebietsfldche als Gewerbliche Sied-
lungsfldche/Bauflache dar. ’

4. Lage im Siedlungsbereich

Die Baugebietsfldche liegt in der Siidstadt der .Stadt Hochheim
am Main, siidlich der S-Bahn-Linie in unmittelbarer Ndhe des
Main-Vorlandes ohne baulichen Zusammenhang zur Hochheimer In-
nenstadt. Sie ist von den Verkehrsfldchen, bestehenden Gewer-
begebieten und der markanten Linie des Main-Dammes
(Hochwasserdamm) umschlossen. Aufgrund der Abgelegenheit der
Fldche sind im Hinblick auf die geplante gewerbliche Nutzung
Probleme des Immissionsschutzes nicht zu erwarten. Fldchen,
die eines Schutzes vor Immissionen bedirfen (Ldrm, Gas- und
Staub) grenzen nicht unmittelbar an.
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5. Planinhalt

Das Baugebiet soll einer. gewerblichen Nutzung nach § 8 BauNVO
zugefiihrt werden. Um zu gewdhrleisten, daB die Baufldche aus-
schlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben dient, wird
von der Modglichkeit des Ausschlusses von Vergniigungsstdtten
Gebrauch gemacht. Im Gebiet sind somit nicht erheblich be-
listigende Gewerbebetriebe regelmdBig zugelassen. Die Aus-
nahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO werden nicht eingeschrdnkt. Das
MaB der baulichen Nutzung ist aus dem Gebietsumfeld abgelei-
tet. Im Hinblick auf die zur BAB A 671 einzuhaltende Bauver-
botszone wird mit 0,6 eine entsprechend groBe Grundfldchenzahl
ausgewiesen. In Abhdngigkeit von der Hohenentwicklung benach-
barter Gebiete werden Trauf- und Firsthdhe sowie die GeschofB3-
fldachenzahl entsprechend festgesetzt. Durch diese Festsetzun-
gen wWird garantiert, daB eine in der HOhe dem O6stlich angren-
zenden Gebiet vergleichbare Baustruktur entsteht. Die Er-
schlieBung der Gewerbegebietsteilfldchen siidlich der
NeckarstraBe erfolgt iiber die NeckarstraBe an einem im Bebau-
ungsplan fixierten Punkt, der sich aufgrund der HOhenlage der
NeckarstraBe ergibt.

In einem Raumordnungsverfahren nach § 8 Abs. 3 HelLPlG wurde
flir die GasmeBregelstation die Standortentscheidung fiir die
Lage im Gewerbegebiet oOstlich der BAB A 671 getroffen. Eine
unmittelbar am Maindamm gelegene, rd. 2000 m? groBe Flédche
wird fir die offentliche Versorgungsanlage vorgehalten. Sie
ist aus dem Gewerbegebiet somit ausgesondert. Fiir diese Teil-
fldche gelten HOhenbeschrdnkungen in Abhdngigkeit von der pro-
jektierten Anlage. Eine weitere Versorgungsfldche ist in der
nordwestlichen Ecke des Plangebietes fir ein StraBenbau-
pumpwerk festgsetzt.

6. Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan ist erstellt und mittels
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB in den Be-
bauungsplan ibernommen. Eingehende Erlduterung und Begriindung
zu diesen, unter Textziffer 6. und 7. im Bebauungsplan getrof-
fenen Festsetzungen sind dieser Begriindung als Erldute-
rungstext zum Landschaftsplan vom Oktober 1989 beigegeben.
Weiterhin liegt die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vom Sep-
tember 1990 als Anlage bei.

7. ErschlieBung

Das Plangebiet 1ist verkehrlich (iiber die NeckarstraBe er-
schlossen. Die Versorgung mit Wasser und Energie ist gewahr-
leistet. Die Ableitung des Abwassers erfolgt, soweit es sich
um Uberfldchenwasser handelt, fiir den groBten Teil der Bauge-
bietsfldche gemdB Textfestsetzung 7.4 iber Sicker- und Riick-
halteeinrichtungen.

Die Schmutzwasserentsorgung ist iiber den bestehenden Haupt-
sammler West ©Ostlich der BAB oder entlang des Maindammes ge-
sichert.
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8. Immissionsschutz

Stiidlich der NeckarstraBe wurden bei Baugrunduntersuchungen im
Januar 1990 Kontaminationen des Geldndes festgestellt. Auf-
grund der Ergebnisse aus der ersten Bodenuntersuchung wurden
vom Bauherrn weiterfiihrende Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen beauftragt. Nach dieser zweiten \Untersuchungsphase
wurde das Wasserwirtschaftsamt als fachtechnische Behtrde ein-
geschaltet. Nach verschiedenen Abstimmungsgesprdchen wurden
weitere UntersuchungsmaBnahmen gefordert und durchgefihrt, um
flir den Standort eine Gefdhrdungsabschdtzung vornehmen zu kon-
nen. Aufgrund der Ergebnisse wurde vom Wasserwirtschaftsamt
eine Teilsanierung fiir notwendig befunden.

Zusammenfassend ergab die Untersuchung des Grundwassers eine
Kontamination mit 1leicht fliichtigen Chlorkohlenwasserstoffen
(CKW), Mineralélen und Schwermetallen; letztere waren auch in
neun von insgesamt 72 Bodenproben nachweisbar. Auch die Bo-
denluftproben ergaben zum Teil i{iber den Nachweisgrenzen lie-
gende CKW-Gehalte, die durch eine Kontamination des Grundwas-
sers hervorgerufen werden.

Als durchzufiihrende MaBnahmen legte das Wasserwirtschaftsamt
Wiesbaden mit Bescheid: vom 31.05.1990 (Az.: VI/SMo-79n 08
(1539/90) folgendes fest:

a) Grundwasser:

- Beauftragung eines fachkundigen Institutes mit der Er-
stellung eines Konzeptes fiir die Grundwassersanierung.

- Sanierungsziel: CKW-Eliminierung (kleiner/gleich Qreng—
wert der Trinkwasserverordnung), desgleichen fiir die Mi-
neraldlkontamination.

Beziiglich der Verfahrensweise der Sanierung bedarf es noch der
Absprache und Zustimmung des Wasserwirtschaftsamtes.

b) Boden

- Entfernung der ermittelten Kontaminationsschwerpunkte
durch Aushub einzelner Fldchen in der GréBe von 5 x 5 Me-
ter.

- Im Sinne der Deponieschonung Trennung der Grobkornfrak-
tion von der Feinkornfraktion im Fall von Bauschuttantei-
len, wobei der Feinkornanteil danach zu deponieren ist
und das Uberkorn nach Beprobung und Analyse einer anderen
Verwendung zugefiihrt werden kann.

- Versiegelung der im Bebauungsplan entsprechend festge-
setzten Fldchen nach dem Stand der Technik, das heiBt
entweder durch Abdichtung mittels PEHD Dichtungsbahnen
oder mineralische Abdichtung oder Schwarzdecke.

Beziiglich der Oberfldchenabdichtung werden dem wassgr-
wirtschaftsamt bei Durchfiihrung der BaumaBnahme prif-
fahige Planunterlagen vorgelegt.
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- Bei den Planierarbeiten der verbleibenden Auffﬁllmas§en
wird darauf geachtet, daB diese nur im Bereich de§ Gebdu-
des bzw. auf den zu versiegelnden Fldchen verteilt wer-
den.

- Aushubarbeiten werden fachtechnisch betreut und mittels
Fotodokumentation festgehalten.

Nach dem Inhalt dieses Bescheides konnen Festsetzungen im
Bebauungsplan nur zur Frage der Oberfldchenversiegelungen
getroffen werden. Die {ibrigen Auflagen greifen erst in
der Phase der Baudurchfiihrung und sind vom jeweiligen
Bauherrn nach Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt zu
beachten.

Es 1ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, daB auch das
Wasserwirtschaftsamt im oben genannten Bescheid in der
geplanten Bebauung bei Einhaltung der Sanierungsauflagen
einen positiven Beitrag zum Fldchenrecycling sieht.

9. Folgekosten

Durch die Erstellung des Bebauungsplanes kommen auf die: o6f-
fentliche Hand voraussichtlich keine Folgekosten zu, _auch
nicht im Hinblick auf die erforderliche Bodensanierung nach
Nr. 8. Die Kosten der noch notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen
werden in einem ErschlieBungsvertrag geregelt. '

Hochheim am Main, den 25. August 1992
DER MAGISTRAT der STADT HOCHHEIM AM MAIN

‘v
L)
imon\

Erster Stadtrat

Der Planverfasser:
KreisausschuBR des

Main-Taunus-Kreises
Bauaufsicht und Ortsplanung



