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Abb.1: Ubersichtskarte Plangebiet
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1  Vorbemerkungen
1.1 Planziel und Planerfordernis

In der Stadt Hochheim am Main sind die bisher ausgewiesenen Gewerbeflachen fast vollstandig bebaut oder
die Flachen verauRert, so dass keine Flachenreserven mehr zur Verfiigung stehen. Um ortsansassigen Un-
ternehmen auch zukiinftig Flachen anbieten zu kénnen bzw. die Neuansiedelung von Gewerbe in der Stadt
zu ermoglichen, um somit insgesamt eine positive wirtschaftliche Entwicklung zu férdern, sollen neue Ge-
werbeflachen am dstlichen Rand der Kernstadt ausgewiesen werden. Der Ortsrand in diesem Bereich wird
bereits durch gewerbliche Nutzungen gepragt, die planungsrechtlich tber den Regionalplan Sidhessen
2011 bzw. den RegFNP 2011 und rechtskraftige Bebauungsplane gesichert sind.

Planziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Ausweisung von Gewerbegebieten i.S.d. § 8 BauNVO sowie
von Industriegebieten i.S.d. § 9 BauNVO. Im siidwestlichen Geltungsbereich ist dariiber hinaus im Ubergang
zur bebauten Ortslage die Ausweisung von Mischgebieten gemal § 6 BauNVO vorgesehen. Neben der
kontinuierlichen Nachfrage von gro3eren Betrieben nach Gewerbeflachen am Standort Hochheim besteht
das Planungserfordernis, die Flachen Uber einen Bebauungsplan stéadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln
auch im Zusammenhang mit der langfristig geplanten Ortsumgehung B40", die die Ortslage von Hochheim
im Nordosten tangieren wird. Durch die geplante direkte Anbindung der norddstlichen Ortslage Hochheim
ergeben sich somit auch weitere positive Effekte fir diesen Standort und somit fiir die geplante Ausweisung
eines Gewerbe- und Industriegebietes in diesem Bereich.

Die Beplanung der Flache stellt grundsatzlich eine Angebotsplanung dar, die darauf ausgerichtet ist, produ-
zierende und weiterverarbeitende Betriebe anzusiedeln und somit Impulse fir die heimische Wirtschaft und
die damit verbundenen positiven Auswirkungen fur die Region zu erzielen. Eine stetige Nachfrage von ein-
heimischen und auswartigen Firmen bei der Stadt Hochheim kann konstatiert werden, so dass ein Pla-
nungserfordernis im Sinne des § 1 Abs.3 BauGB gegeben ist.

1.2 Umsetzung des Planziels

Aufgrund der planerischen Rahmenbedingungen (Regionalplan Stidhessen, Regionaler Flachennutzungs-
plan sowie angrenzende Bebauungsplane) sind zur Umsetzung des Planzieles zum jetzigen Zeitpunkt fol-
gende Planungsschritte, Verfahren und Untersuchungen zur Erlangung des Bauplanungsrechtes erforder-
lich:

Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes i.S.d. § 30 BauGB
Durchfiihrung einer Umweltprifung und Ausarbeitung eines Umweltberichtes
Artenschutzrechtliche Befreiung gemafl BNatSchG

Tierdkologische Untersuchungen

PowbdPE

! Siehe RegFNP 2010
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1.3 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaf
§ 2(1) BauGB

22.01.2004
Bekanntmachung *

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3(1) BauGB

05.07.2004 — 16.07.2004
Bekanntmachung: 25.06.2004 *

Erneute Auslegung fir die Offentlichkeit

05.01.2009 - 06.02.2009
Bekanntmachung 19.12.2008*

Frihzeitige Beteiligung der Behtérden gemaf
8§ 4(1) BauGB

Anschreiben 22.12.2008
Frist 06.02.2009

Beteiligung der Offentlichkeit gemal
8§ 3 (2) BauGB

17.10.2011 - 22.11.2011
Bekanntmachung *

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geman
8§ 4(2) BauGB

Anschreiben 10.10.2011
Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf

28.06.2012

§ 10 (1) BauGB

*Die Bekanntmachungen erfolgen in der Hochheimer Zeitung.

Das Verfahren fir den qualifizierten Bebauungsplan wird im zweistufigen Verfahren durchgeftihrt.

Technischer Hinweis:

Die Plankarte besteht aus zwei Karten. Auf der Karte 1 sind das Plangebiet (Art der baulichen Nutzung) und
die textlichen Festsetzungen aufgefiihrt, auf der Plankarte 2 die externen Ausgleichsflachen mit entspre-
chenden textlichen Festsetzungen fir die Pflege der Flachen.

1.4 Lage, GroRRe und Nutzung des Plangebietes

GroRe: ca. 21,6 ha

Lage: Das Plangebiet befindet sich dstlich der Ortslage Hochheim am Main, nérdlich und sidlich der Frank-
furter Strafl3e bzw. siidlich der B 40

Elur: Gemarkung Hochheim, Flur 9, 58 und 59

Flurstiicke: Fir einen GroRteil des Geltungsbereiches fihrt die Flurbereinigungsbehérde derzeit ein Flurbe-
reinigungsverfahren anlasslich der Nordumgehung Hochheim (B40) durch. Die angestrebte Neubezeichnung
im Bebauungsplan ist durch die Kennzeichnung der Flurstiicke bzw. der geplanten Grundstiicksgrenzen
geman Flurbereinigungsverfahren angedeutet. Jedoch hat das Flurbereinigungsverfahren zum jetzigen Pla-
nungszeitpunkt noch keine Rechtskraft erlangt, so dass von einer abschlieRenden Auflistung der Flurstiicke
abgesehen wird. Im Plan sind sowohl die bisherige wie auch die kiinftige Bezeichnung aufgefiihrt.
Exposition: Das Gelénde ist relativ eben, fallt in der Gesamtheit aber nach Norden bzw. Nordosten ab.
Nutzung: Die Flache wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet befinden sich innerhalb der
Flache des geplanten Mischgebietes eine landwirtschaftliche Hofstelle sowie Privatgarten.

Geplante Ausweisung: Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO, Gewerbegebiet gemafl? § 8 BauNVO, Industriege-
biet gemalR § 9 BauNVO, Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB, Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB.
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1.5 Ubergeordnete Planungen

151 Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP 2010

Im Juni 2011 hat die Landesregierung den von der Regionalversammlung Sidhessen am 17. Dezember
2010 beschlossenen neuen Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans fur den Ballungs-
raum Frankfurt Rhein-Main genehmigt. Bis zur Bekanntmachung des Regionalplanes / RegFNP’s und der
Genehmigung im Staatsanzeiger am 17. Oktober 2011 gilt der Regionalplan Stidhessen 2000 weiter. Fur die
vorliegende Planung gelten mit Beginn der Entwurfsoffenlage geméald § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch am
17.10.2011 die neuen raumordnerischen Vorgaben des Regionalplanes / RegFNP’s 2010.

Der RegFNP stellt im Exemplar zu Vorlage zur Genehmigung das Plangebiet im Bereich der Mischgebiete
bereits als gemischte Bauflachegeuane Und im Bereich der Gewerbe- und Industriegebiete als gewerbliche
Bauflachegepan: dar. Nach dieser Darstellung ist der Bebauungsplan geméafd § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst bzw. gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abb. 2: Da_rstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010) sowie des Geltungsbe
bauungsplanes (blau markiert), Karte ochne Maf3stab.
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1.6 Alternativendiskussion flr die Ausweisung eines Gewerbegebietes in der
Kernstadt Hochheim

In der Stadt Hochheim am Main sind die bisher ausgewiesenen Gewerbeflachen fast vollstandig bebaut oder
die Flachen verauRert, so dass keine Flachenreserven mehr zur Verfiigung stehen. Um ortsansassigen Un-
ternehmen auch zukunftig Flachen anbieten zu kénnen bzw. die Neuansiedelung von Gewerbe in der Stadt
zu ermoglichen, um somit insgesamt eine positive wirtschaftliche Entwicklung zu férdern, sollen neue Ge-
werbeflachen am dstlichen Rand der Kernstadt ausgewiesen werden. Der Ortsrand in diesem Bereich wird
bereits durch gewerbliche Nutzungen geprégt, die planungsrechtlich Uber den wirksamen Regionalplan Siid-
hessen bzw. tiber den RegFNP und rechtskraftige Bebauungsplane gesichert sind.

Planungsbirro Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 06/2012
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Im Zuge der artenschutzrechtlichen Problematik (Hamstervorkommen) im Bereich des geplanten Gewerbe-
gebietes ,Frankfurter StraBe” (BP Nr. XXXIX) gilt es mogliche Alternativstandorte fur eine gewerblich Nut-
zung zu prifen. Auf der nachfolgenden Ubersichtskarte der Kernstadt Hochheim sind pot. Flachen markiert
und mit Zahlen unterlegt, zu denen weitere Ausfiihrungen im nachfolgenden Text aufgefiihrt sind.

# ¥ L
Zelgerii50200:55°045 N 85211;27.5030 Héhe " 13,1im tragur |

Abb. 4: Luftbild der Kernstadt Hochheim am Main, aus Google Earth 2008

Standort / Alternative 1

Der gesamte westliche Ortsrand von Hochheim am Main wird durch die Autobahn A 671 begrenzt, an die
sich weiter westlich groRflachige Kleingartengebiete und Iw. Flachen (Weinberge) anschlieRen. Die Ortlich-
keiten lassen daher die Ausweisung eines grof3flachigen Gewerbegebietes nicht zu.

Planungsbirro Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 06/2012
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Standort / Alternative 2

Der gesamte sidliche Ortsrand von Hochheim am Main wird durch die Topographie (Hangkante) und die
sich weiter stidlich anschlieRenden grof3flachigen Weinberge gepréagt. Diese sind denkmalrechtlich geschiitzt
und liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®. Darliber hinaus stehen die Hochheimer Alt-
stadt und ihre Sitdansicht unter Denkmalschutz. Auch diese Rahmenbedingungen lassen die Ausweisung
eines grof3flachigen Gewerbegebietes nicht zu.

Standort / Alternative 3

Der ostliche Ortsrand von Hochheim wird durch die Wohnnutzung und Hochh&auser an der Herderstrale
gepragt. Der Standort kommt daher aus immissionsschutzrechtlichen Belangen nicht fir eine Gewerbege-
bietesausweisung in Frage. Auch ein Abriicken des Gewerbegebietes von der Ortslage nach Osten hin ist
nicht mdglich, da zum einen eine Splittersiedelung im Auf3enbereich entstehen wiirde, das Gartnereigelande
Wieseruh angrenzt und die nach Osten hin abfallende Topographie (in Richtung Wickerbach) gegen eine
ErschlieBung (Abwasser) sprechen.

Standort / Alternative 4

Der Bereich 4 stellt einen grof3eren lokalen Griinglrtel im Nordosten der Kernstadt Hochheim dar, der neben
der Erholungsfunktion fur die ortliche Bevoélkerung auch lokalklimatische Funktionen fir die Frischluftzufuhr
der Kernstadt besitzt. In diesem Bereich ist auch die Erweiterung des westlich angrenzenden Friedhofs vor-
gesehen. Gegen eine Ausweisung dieses Bereiches als Gewerbegebiet sprechen auch die fehlende direkte
Anbindung an eine qualifizierte StraBe sowie immissionsschutzrechtliche Belange. Neben dem westlich an-
grenzenden Schulgelande grenzen im Sidosten Wohnbauflachen an. Als weiteres Argument gegen eine
Ausweisung als Gewerbegebiet spricht die noch hthere Hamsterdichte bzw. -population in diesem Bereich.

Standort / Alternative 5

Der Bereich des Standortes 5 stellt die einzige vom Regionalplan Siidhessen / RegFNP 2010 ausgewiesene
Siedlungszuwachsflache (Wohnbauflachen) der Stadt Hochheim dar. Hier befindet sich der Bebauungsplan
Nr. XXXIII bereits in Aufstellung bzw. im Verfahren (die Verfahrensschritte gemaf 88 3 Abs.1 und 4 Abs.1
BauGB wurden bereits durchgefthrt).

Standort / Alternative 6

Der nordwestliche Ortsrand von Hochheim wird durch Wohnbebauung und grof3flachige Kleingartengebiete
gepragt, die wiederum durch die landschaftspragenden Strukturen des Késbaches erganzt werden. Im Be-
reich des Kéasbaches wurden in den letzten Jahren zahlreiche Ausgleichsmaflinahmen durchgefiihrt, um den
gesamten Bereich fir den Landschaftsschutz und die lokale Erholung der Bevdélkerung aufzuwerten. Die
Ausweisung eines Gewerbegebietes kann auch aus immissionsschutzrechtlichen Griinden nicht beflrwortet
werden, da sowohl im Osten wie auch im Stiden Wohnbaunutzungen angrenzen.

Fazit

Aus stadtebaulicher Sicht muss der im Regionalplan Stdhessen und des RegFNP 2010 ausgewiesene Ge-
werbestandort Frankfurter Stral3e beflirwortet werden, da sich die geplante gewerbliche Nutzung an ein be-
reits bestehendes Gewerbegebiet anschliefdt, die Infrastruktur und ErschlieBung an qualifizierte Strafl3en
vorhanden ist und es bei diesem Standort nicht zu immissionsschutzrechtlichen Konflikte kommt. Die o.g.

Planungsbirro Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 06/2012



Stadt Hochheim am Main, Stt. Hochheim, B-Plan Nr. XXXIX ,Gewerbegebiet dstliche Frankfurter StralRe” 9

Standorte stellen keine geeigneten Alternativen fur eine gewerbliche Entwicklung dar. Auch im Bereich des
Stadtteiles Massenheim und der Gartenstadt sowie in der Siidstadt bestehen keine geeigneten Alternativfla-
chen, zumal diese Stadtteile tiberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt werden.

2  Stadtebauliche Aspekte und planerische Gesamtkonz ~ eption

Die Begriindungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtsprechung wie
folgt umschrieben werden2: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift sicherstellen,
dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Abwéagung in ihren
zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu ermdglichen. Daneben
soll die Begriindung die Festsetzung des Plans verdeutlichen und Hilfe fir ihre Auslegung sein.

Nach 8§ 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen“ des Be-
bauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption zu erfas-
sen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung bedurfen.

Im Anschluss werden daher zunachst die stéadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen Ge-
samtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen explizit begriindet werden.

In der Stadt Hochheim am Main soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine ca. 21,6 ha groRRe Flache
als Mischgebiet, Industrie- und Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Das Plangebiet befindet sich am nord-
Ostlichen Randbereich der Ortslage und setzt die vorhandenen und bebauten Mischgebiets- und Gewerbe-
flachen im Bereich Ridesheimer Stra3e, Geisenheimer StraRe und Hajo-Riter-Stral3e fort. Nach Norden,
Osten und Siden grenzen intensiv genutzte Ackerflachen an. Durch das Plangebiet verlauft die Frankfurter
StralBe, an der Ostlich angrenzend an das Plangebiet ein Knotenpunkt zur geplanten Ortsumgehung der
BundesstralRe B 40 vorgesehen ist.

Im Einzelnen sieht der Bebauungsplan folgende MaRnahmen vor:

- Ausweisung eines Mischgebietes im westlichen Bereich, an das sich sidlich eine Wohn- und Misch-
bebauung anschliet (entlang der Riidesheimer Straf3e)

- Ausweisung von Gewerbegebieten dstlich angrenzend an das Mischgebiet sowie stidlich der Frank-
furter Stral3e

- Ausweisung eines Industriegebietes im Ostlichen Teil des Plangebietes (gréter Abstand zur Wohn-
bebauung)

- Bericksichtigung vorhandener Hochspannungsfreileitungen mit Schutzbereichen

Da es sich bei vorliegender Planung um eine Angebotsplanung handelt, erfolgt die Ausweisung der Bauge-
biete, insbesondere des Industriegebietes und des Gewerbegebietes im Bereich der Frankfurter Stra3e fla-
chenhaft, so dass die Grundstiickszuschnitte und -aufteilungen nach Bedarf gewahlt werden kénnen.

Ausgehend von diesen erschlieBungstechnischen Rahmenbedingungen hat die Stadt Hochheim verschie-
dene ErschlieBungsvarianten fiir das Plangebiet erarbeitet und in den politischen Gremien diskutiert. Im
Ergebnis der Variantendiskussion ist das nun vorliegende ErschlieBungskonzept dem Entwurf des Bebau-

2 vgl. hierzu etwa OVG NRW, Urteil v. 13.02.1997 — 7a D 107/94. NE-
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ungsplanes zugrunde gelegt worden. Die im Westen liegenden geplanten Mischgebiete werden (ber die
Geisenheimer StralRe sowie Uber die Eltviller StraRe erschlossen. Die ErschlieBungsstrale (PlanstralRe A)
verlauft dann im Plangebiet parallel zur Riidesheimer Stral3e und verlauft dann ebenfalls parallel zur Frank-
furter Stral3e. Im zentralen Bereich des Gebietes soll im Bereich der Frankfurter StraBe ein Kreisverkehrs-
platz eingerichtet werden, der dann sowohl die nordlichen, norddstlichen sowie stidéstlichen Gewerbe- und
Industrieflachen erschlieBen soll. Innerhalb der norddstlichen Gewerbe- und Industrieflachen erfolgt eine
RingerschlieBung (Planstraf3e B und C), wahrend im stiddstlichen Bereich des Gewerbegebietes eine Stich-
stral3e mit Wendeanlage vorgesehen wird (PlanstraBe D). Durch das ErschlieBungskonzept werden sowohl
kleinflachige Gewerbegrundstiicke wie auch groR¥flachige Gewerbebaugrundstiicke erschlossen, so dass die
Vermarktung der Flachen flexibel gehandhabt werden kann. Bei der GroRe der Mischgebietsflachen orien-
tiert sich die geplante Ausweisung an den sidlich angrenzenden Gebietscharakter im Bereich Ridesheimer
StralBe. Die Frankfurter Stral3e, die das Plangebiet von Sidwest nach Nordost durchquert, wird dann spater
an die geplante Ortsumgehung der B40 angeschlossen, so dass das Plangebiet kiinftig von der Ortsumge-
hung direkt tber die Frankfurter Stral3e angefahren werden kann. Die kiinftige StraRenbreite wird im Bereich
der Hauptsammelstral3en im Gewerbegebiet mit 14 bzw. 16m vorgesehen, so dass fir die Gestaltung des
StraBenraumes in Anlehnung an die Gestaltung der sudlich angrenzenden Hajo-Ruiter-Stral3e ausreichend
Spielraum fir zusatzliche Stellplatze, aber auch FuRwege und Pflanzinseln sowie ausreichender Fahrbahn-
breite fir den Begegnungsverkehr zur Verfiigung stehen. Im Bereich der RingerschlieBung und des Stich-
weges im Gewerbegebiet sowie im Bereich der geplanten Mischbauflache wird die StraRenbreite auf 11,50m
reduziert.

Im Bereich des Mischgebietes sind darliber hinaus in Verlangerung der Geisenheimer Strale wie auch der
Eltviller StraRe Bereiche, die von einer Bebauung freizuhalten sind, gekennzeichnet (Bereich A), um somit
fur kiinftige Siedlungsflachenentwicklungen in nordwestlicher Richtung ErschlieBungstrassen vorzuhalten.

Um auch kiinftig den Belangen der Landwirtschaft ausreichend Rechnung zu tragen, wird neben der Pla-
nung der ErschlieBungsstraen im Norden, Osten und Siden des Geltungsbereiches ein Iw. Hauptwirt-
schaftsweg (Ortsrandweg) mit eingeplant, so dass auch kiinftig die angrenzenden Iw. Flachen von den ent-
sprechenden Betriebsfahrzeugen erreicht werden kénnen, ohne dass das Plangebiet durchfahren werden
muss. Neben der Funktion des Ortsrandweges fir die Landwirtschaft ist dieser auch fir den Uberregionalen
Radverkehr bestimmt, da derzeit hier der Uberregionale Radwanderweg verlauft. Die Ilw. Wege sind daher
entsprechend auch fir die Nutzung fir den Fahrradverkehr und fir FuRganger vorgesehen und entspre-
chend auszubauen.

Neben den Vorgaben durch vorhandene und geplante ErschlieBungsstralen durchqueren zwei tiberregiona-
le kV-Freileitungen das Plangebiet. Die von der RWE und Siwag betriebenen Leitungen befinden sich so-
wohl im 6stlichen wie auch im mittigen Bereich und sind in der Plankarte bereits eingezeichnet. Fir die mittig
laufende 110kV-Leitung (Sliwag) wurde der fiir eine Bebauung eingeschréankte Bereich durch die Lage der
ErschlieBungsstraBe sinnvoll genutzt. Im Bereich der 380kV-Leitung (RWE) sind die entsprechenden
Schutzstreifen und Auflagen in der Plankarte, sofern bekannt, dargestellt und textlich aufgefiihrt. Aufgrund
der Hohe der Leitung kann hier eine eingeschrankte Nutzung der einzelnen Flachen erfolgen. Dartiber hin-
aus sind Uber den Bebauungsplan bereits Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadtwerke mit in
die Planung aufgenommen, die sich im Ubergangsbereich zwischen dem Gewerbegebiet 2 und dem Indust-
riegebiet nordlich der Frankfurter Stral3e befinden. Auch ein geplantes Regenriickhaltebecken im Osten des
Geltungsbereiches ist bereits Uber den Bebauungsplan erfasst und dargestellt.

Im Sidosten des Geltungsbereiches verlauft auf dem lw. Weg eine Ferngasleitung mit Betriebskabel und
Zubehor, die gemall § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tbernommen und in der Plankarte dargestellt wird.
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Gleichzeitig wird ein entsprechender Schutzstreifen von 14m mit in die Planung aufgenommen und entspre-
chend in der Plankarte dargestellt. Die Betriebsiiberwachung der Leitung liegt bei der eon Ruhrgas AG.
Verwiesen wird auf Kapitel 6.7 der Begriindung.

Aufgrund der bestehenden Bebauung im sudlich und westlich angrenzenden Bereich sind Art und MaR3 der
baulichen Nutzung im Plangebiet auf die vorhandenen Misch- und Gewerbebetriebe bzw. -gebiete abge-
stimmt. So wird die Mischgebietsnutzung im Bereich Riidesheimer Strale sowohl in der Art wie auch im MalRd
der baulichen Nutzung fir die Bereiche an der neuen Planstral3e A mit ibernommen. Aufgrund der kiinftigen
Ortsrandlage erfolgt neben der Festsetzung von 2 Vollgeschossen auch eine zusatzliche Hohenbegrenzung
der Traufhdhe von 7,0m sowie der Firsthéhe von 10,0m. Auch im Bereich des sich 6stlich angrenzenden
Gewerbegebietes 1 wird die Hohenfestsetzung auf 12,0m bei den Gebauden festgesetzt. In Kombination mit
der gesamten Eingriinung sowohl im Mischgebiet wie auch im Gewerbegebiet G1 erfolgt hier eine deutliche
Minimierung des Eingriffs in das Orts- und Landschaftsbild. Zu den bestehenden Gewerbebetrieben (Bsp.
Betrieb auf der Parzelle 215/2) wird neben der Héhe der baulichen Anlage auch eine gréRere bauliche Ver-
dichtung vorgesehen. So ist im Gewerbegebiet G2 die optimale Ausnutzung der Obergrenze des § 17
BauNVO fiur die Grundflachenzahl festgesetzt, bei gleichzeitiger Festsetzung der Oberkante der Gebaude
bei 14,0m. Auch im Industriegebiet im Ostlichen Plangebiet wird die GRZ bei 0,8 bzw. eine Baumassenzahl
von 8,0 festgesetzt, um hier eine optimale Ausnutzung der Flachen zu erzielen. Darliber hinaus wird wie
beim Gewerbegebiet GE 2 die Zahl der Vollgeschosse auf 3 erhoht. Durch diese Festsetzungen des MalRes
und der Art der baulichen Nutzung kann die bisherige konstante Siedlungs- und Gewerbeflachenentwicklung
im Nordosten der Kernstadt Hochheim fortgefuihrt werden. Da das Gelande insgesamt in Richtung Osten
leicht fallt und die umgebenen Strukturen durch die ehemalige Deponie und die dort mittlerweile vorhande-
nen Gebaude dominiert werden, kann die vorgenommene Hohenfestsetzung und Ausnutzung der Flachen
als angepasst beurteilt werden.

Aufgrund der Grof3flachigkeit des Gebietes und der durch den Bebauungsplan vorbereiteten intensiven bau-
lichen Ausnutzung der einzelnen Flachen wird aus Griinden der Eingriffsminimierung in den Natur-, Wasser-
und Bodenhaushalt zahlreiche eingriffsminimierende Festsetzungen in den Bebauungsplan gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 20 und 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Wie bereits oben aufgefihrt, wird das gesamte Plange-
biet zum AuRenbereich hin durch eine umfangreiche Ortseingriinung und durch eine Staffelung der Gebau-
dehohen derart gestaltet, dass ein vertraglicher Ubergang der kiinftig bebauten Ortslage in den AuRenbe-
reich entsteht. Erganzend hierzu wurden Anpflanzungen im Bereich der Frankfurter StraBe mit Alleecharak-
ter vorgesehen und als lineare gliedernde Griindstruktur im Bebauungsplan festgesetzt. Dariiber hinaus
werden Uber die textlichen Festsetzungen eingriffsminimierende MaRBnahmen bzgl. der Versiegelung und
weiterer Anpflanzungen mit aufgefihrt.

Der Bebauungsplan bereitet durch die Grof3e des Misch-, Gewerbe- und Industriegebietes und der zulassi-
gen Versiegelung einen erhohten Eingriff in Natur und Landschaft vor. Priméares Ziel der Planung ist es, den
Eingriff im Plangebiet zu vermeiden bzw. zu minimieren. Um den geplanten Eingriff in Natur und Landschaft
und in das Orts- und Landschaftsbild sowohl in der Flache wie auch in der Héhe zu minimieren, sind tUber
die textlichen Festsetzungen Maflinahmen zur Minimierung festgesetzt worden. Neben der wasserdurchlas-
sigen Befestigung einiger Teilbereiche, der Mindestbegriinung der Grundstiicksfreiflachen sowie der gestal-
terischen Festsetzung der einzelnen Déacher sind im Randbereich des Plangebietes umfangreiche Eingri-
nungsmafinahmen vorgesehen, die primar den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild reduzieren sollen.
Weitere Empfehlungen bzgl. der Eingriffsminimierung in das Orts- und Landschaftsbild werden als Empfeh-
lungen in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt und beziehen sich in erster Linie auf die kiinftige
Fassadengestaltung der einzelnen Produktions- und Fertigungsanlagen. Durch eine ansprechende und dem
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Orts- und Landschaftsbild angepasste Architektur und Gestaltung kann der Eingriff in das Orts- und Land-
schaftsbild weiter deutlich minimiert werden.

Die Planung der Ver- und Entsorgung fur das Gebiet wird mittlerweile erarbeitet und die vorliegenden Er-
gebnisse werden in den nachfolgenden Kapiteln in der Begriindung des Bebauungsplanes aufgefihrt.
Aufgrund der Dimension des Vorhabens sind auch externe MaRnahmen und Flachen firr die Kompensation®
des Eingriffes erforderlich. Zu diesem Themenkomplex wurden verschiedene Mal3nahmen in rdumlicher
Nahe zum Plangebiet Uberprift und im Ifd. Verfahren mit den betroffenen Fachbehdrden (Naturschutz,
Landwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz) abgestimmt. Die fur das Bauleitplanverfahren feststehenden
Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden unter den Ausfiihrungen des Kapitels 4 néher beschrieben.

3 Inhalt und Festsetzungen

Gemal 8§ 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen Gene-
rationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

3.1 Art der baulichen Nutzung (BauGB / BauNVO)

Gemal § 6 BauNVO wird im Plangebiet ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen (1.2.1.1). Mischgebiete dienen
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Zulassig sind:
- Wohngebéaude,
- Geschafts- und Birogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungswesens,
- Sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen,
- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die tUberwie-
gend durch gewerbliche Nutzung gepréagt sind.

Ausnahmsweise kénnen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2 BauNVO auRRerhalb der in Ab-
satz 2 Nr.8 bezeichneten Teile des Gebietes zugelassen werden. Die Entscheidung tber die Gewahrung
einer Ausnahme liegt dabei im Ermessen der Baugenehmigungsbehdrde.

% auRerhalb des Plangebietes

Planungsbirro Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 06/2012



Stadt Hochheim am Main, Stt. Hochheim, B-Plan Nr. XXXIX ,Gewerbegebiet dstliche Frankfurter StralRe” 13

Gemall § 8 BauNVO werden die Gewerbegebiete GE1 und GE2 ausgewiesen (1.2.1.2). Gewerbegebiete
dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:**
- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, (nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, siehe 2.0.2)
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Vergnigungsstatten.

Gemafl 8 9 BauNVO wird ein Industriegebiet Gl ausgewiesen (1.2.1.3). Industriegebiete dienen ausschliel-
lich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Bau-
gebieten unzulassig sind.
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,

- Tankstellen.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden siehe:**
- Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, (nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, siehe 2.0.2)
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gemal der textlichen Festsetzung (2.1) gilt fir die Industrie- und Gewerbegebiete, dass die Errichtung von
Verkaufsflachen nur fir die Selbstvermarktung von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben
zuldssig ist, wobei die Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uber-
bauten Betriebsflache einnehmen darf. (Vgl. Z3.4.3-3 RegFNP10).

Diese Festsetzung wird als raumordnerisches Ziel aus dem RegFNP tGbernommen. Hierdurch soll verhindert
werden, dass bei zunehmendem Flachenanspruch des Grol3- und Einzelhandels die noch geeigneten Fla-
chenreserven fiur die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender und weiterverarbeitender Betriebe
weiter abnehmen. Denn in der jingeren Vergangenheit hat der Einzelhandel mit der Konzentration und Ex-
pansion der Verkaufseinrichtung die traditionellen Versorgungsstandorte im bzw. nahe den Wohnbereichen
verlassen und mit grof3en flachenintensiven Einrichtungen die peripher gelegenen Industrie- und Gewerbe-
flachen belegt. Dieser Fehlentwicklung in Teilbereichen soll aus raumordnerischer und landesplanerischer
Sicht entgegengewirkt werden. Mit dieser Festsetzung wird der Bebauungsplan gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

* Die Entscheidung (iber die Gewéahrung einer oder mehrerer der oben genannten Ausnahmen liegt dabei im
Ermessen der Baugenehmigungsbehérde.
® Siehe FuRnote 4
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Gemal textlicher Festsetzung 2.0.2 sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter in den Gewerbe- und Industriegebiete unzulassig. Diese Uber die § 8 Abs.
3 und 8 9 Abs. 3 BauNVO bisher ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden somit nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes geméaR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO.

3.2 MaR der baulichen Nutzung (BauGB/BauNVO)

In den Baugebieten werden die Grundflachenzahl GRZ (1.2.2.2) und die Geschossflachenzahl GFZ (1.2.2.1)
sowie fir das Industriegebiet die Baumassenzahl BMZ (1.2.2.4) festgesetzt, die in Relation zum Baugrund-
stlick und in Kombination mit der Festsetzung der Baugrenze (1.2.3.2) eine dem Standort und der geplanten
Nutzung angemessene bauliche Verdichtung erméglichen.

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zuléssig sind.

Die Geschossflachenzahl GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zuldssig sind.

Die Baumassenzahl BMZ gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache zulés-
sig sind.

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse Z
bestimmt (1.2.2.3). Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m Uber die Gelan-
deoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine
Hohe von mind. 2,3 m haben. Ein gegeniiber mind. 1 AulRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es die-
se Hohe uber mehr als % der Bruttogrundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschos-
se wird von Oberkante Rohfuf3boden bis Oberkante Rohfu3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen
mit Dachflachen bis Oberkante Dachhaut gemessen. Untergeordnete Aufbauten Giber Dach und untergeordnete
Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Geb&aude sind keine Vollge-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mind. 1 geneigten Dachflache.

Da die HBO nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist das Vollgeschoss ,nach oben hin“ theoretisch unbegrenzt.
Daher empfiehlt sich, erganzend eine Héhenbegrenzung festzusetzen, um eine mit der Umgebung vertragli-
che Hohenentwicklung zu gestalten. Hierzu finden vorliegend je nach Baugebiet die Festsetzung einer ma-
ximalen Traufhéhe, maximaler Firsththe sowie die Oberkante Gebdude Anwendung.

Die maximale Traufhthe THmax (1.2.2.5) bezeichnet die Hohe baulicher Anlagen als Hochstmali3, gemessen
ab der Oberkante Erdgeschoss-Rohful3boden bis zum Schnittpunkt der GebdudeauRenkante (aufgehendes
Mauerwerk) mit der Oberkante Dachhaut.

Die maximale Firsthéhe FHmax (1.2.2.6) bezeichnet die Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal3, gemessen
ab der Oberkante Erdgeschoss-Rohfuf3boden bis zum oberen Dachabschluss.

Den unteren Bezugspunkt bei der maximalen Gebaudeoberkante OKgep (1.2.2.7) bildet der Erdgeschoss-
RohfuZboden. Die maximale Gebaudeoberkante entspricht bei flach geneigten Dachern dem First bzw. dem
oberen Dachabschluss, bei Pultdachern dem oberen Pultdachabschluss sowie bei Flachdachern der Ober-
kante Attikaabschluss.
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Die Hohenbegrenzungen der baulichen Anlagen werden im Bereich der Schutzstreifen der Hochspannungs-
leitungen der RWE und Siiwag zuséatzlich eingeschrankt, siehe Festsetzung 2.0.1 und Kapitel 6.7 der Be-
grindung.

Im Einzelnen werden in den Baugebieten folgende Maf3e der baulichen Nutzung festgesetzt (siehe auch
Nutzungsschablone auf der Plankarte):

Mischgebiet MI:
In dem Mischgebiet MI werden eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Damit werden die im

§ 17 BauNVO genannten Hochstgrenzen unterschritten. Einer maximalen baulichen Verdichtung in dem
Mischgebiet wird zudem durch die Hohenfestsetzungen der Geb&dude sowie in Kombination mit einer offenen
Bauweise entgegengewirkt, da die Flachen zum einen am Ortsrand liegen und zum anderen sich harmo-
nisch an die bestehende sidlich angrenzende Bebauung einfligen sollen. Um eine mit der Umgebung, ins-
besondere der sidlich angrenzenden Wohnbebauung und Mischbebauung vertragliche Héhenentwicklung
im geplanten Mischgebiet zu erzielen, wird die Gebaudehodhe Uber die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
(Z=11), sowie einer Traufhthe von 7m und Firsthbhe von 10m festgesetzt.

Gewerbegebiet GE1:

Im nérdlichen Randbereich des Plangebietes wird das Gewerbegebiet GE1 ausgewiesen. Mit einer zulassi-
gen GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 werden die maximal zuldssigen Obergrenzen in der Baunutzungs-
verordnung fir Gewerbegebiete unterschritten. Innerhalb des Baugebietes sind 2 Vollgeschosse zulassig.
Die Gebaude dirfen eine Hohe von 12m (OKgep.) Nicht tiberschreiten.

Da sich nordlich an das GE1 Frei- bzw. Ackerflachen anschlief3en, wird unter dem Aspekt einer mdglichst
geringen Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes fir die bauliche Nutzung des GE1 ein gegen-
Uber dem GE2 geringeres Mal} bzgl. der Versiegelung gewabhilt.

Gewerbegebiet GE2:

In dem Gewerbegebiet GE2 ist eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 festgesetzt. Gebaude dirfen mit
drei Vollgeschossen errichtet werden, die Hohe der Gebaude ist mit 14m (OKgep ) festgelegt. Somit sind die
Voraussetzungen fiir eine optimale Bebaubarkeit fir eine gewerbliche Nutzung im Gebiet gegeben.

Industriegebiet Gl:

In dem Industriegebiet Gl werden eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4, sowie eine BMZ von 8,0 festge-
setzt. Bei Konkurrenz dieser Maf3gaben gilt immer die engere Festsetzung. Gebaude dirfen mit drei Vollge-
schossen errichtet werden, die Hohe der Gebaude ist mit 14m (OKgep ) festgelegt. Auch hier liegen somit die
Voraussetzungen fir eine optimale bauliche Ausnutzung vor.

Gemal der textlichen Festsetzung 2.2 gilt im Plangebiet, dass die zuldssige Grundflache um bis zu 50 v.H.
durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, Gberschritten wer-
den darf. Eine weitere Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,9 ist nur durch wasserdurchlassig befestigte
Stellplatze im Bereich des GE2 und Gl zulassig.
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Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hin  weise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Wehrbereichsverwaltung West

Die Hindernisfreiheit gemafl NfL | 328/01 ,Richtlinie Gber die Hindernisfreiheit fiir Start- Landebahnen mit
Instrumentenflugbetrieb des BMVBW" vom 02.11.2001 ist gegeben. Instrumentenflugverfahren sind nicht
betroffen.

Gegen das Vorhaben bestehen keine Bedenken, wenn die max. Bauh6he von bis zu 14,0m tber Grund (ca.
137,0m dber NN) nicht Gberschritten wird.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (Ba  uGB/BauNVO)

Festsetzung von Baugrenzen (1.2.3.2), durch die die lberbaubare Grundstiicksflache (= Baufenster) be-
stimmt wird, innerhalb derer die Gebaude zum Liegen kommen missen. Vorliegend erfolgt die Ausweisung
der Baufenster flachig, da es sich um eine Angebotsplanung handelt und die Flachenaufteilung und die Plat-
zierung der kiinftigen Gebaude noch nicht festgelegt sind.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet) er-
folgt innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung, auRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen weil3 (siehe Zeichenerklarung 1.2.3.2.1).

Gemal der Festsetzung 2.3 gilt, dass Garagen und untergeordnete Nebenanlagen nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind. Ausgenommen sind technische Anlagen sowie Stell-, Lager-
platze und Regenwasserzisternen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird. Im Bereich der
Flachen gemaf § 9(1)25a BauGB (Anpflanzungsflachen) sind bauliche Anlagen nicht zulassig.

Fur das Mischgebiet gilt, dass Gebaude in offener Bauweise (1.2.3.1), d.h. mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten sind.

3.4 Eingriffsminimierende Festsetzungen und Kompens ationsmaf3nahmen im Plangebiet
(BauGB)

Festsetzung (2.4.1), wonach im Bereich der ErschlieBungsstraen im Abstand von 30m ein standortgerech-
ter, einheimischer Laubbaum 2. Ordnung anzupflanzen ist. Im Bereich kiinftiger Zufahrten zu den Grundsti-
cken kann die Baumpflanzung um 10m versetzt werden. Hieraus ergibt sich eine Minimierung des Eingriffs
in das Orts- und Landschaftsbild sowie in den Natur-, Boden- und Wasserhaushalt. Gleichzeitig erfahrt der
StraBenraum eine deutliche gestalterische Aufwertung, was u.a. auch dem Image des kinftigen Gewerbe-
gebietes sowie der Vermarktung des Gebietes zu Gute kommt.

Festsetzung (2.4.2) zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen, Garagenzufahrten, Pkw-
Stellplatzen und Hofflachen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster.
Das auf den Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern, es sei denn die Betriebssicherheit,
Belastungsfahigkeit, boden- und wasserschutzrechtliche Bestimmungen etc. stehen dem entgegen. In die-
sen Féllen ist das Niederschlagswasser dem Schmutzwasserkanal bzw. Regenwasserkanal zuzufiihren. Die
Festsetzung minimiert den Eingriff in den Wasserhaushalt und tragt zu einer Reduzierung der Versiegelung
bei.

Planungsbirro Holger Fischer — 35440 Linden Satzung 06/2012




Stadt Hochheim am Main, Stt. Hochheim, B-Plan Nr. XXXIX ,Gewerbegebiet dstliche Frankfurter StralRe” 17

Festsetzung (2.4.3) zum Umpflanzen von Stellplatzen mit einheimischen Baumen, Hecken und Strauchern.
Die Stellplatze erfahren eine Eingriinung, wodurch das Plangebiet stadtebaulich gegliedert und der Eingriff in
das Orts- und Landschaftsbild deutlich minimiert wird. AuRerdem gilt es, je 6 Stellplatze einen standortge-
rechten einheimischen Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm (gemessen in 1m
Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe von 6m2 zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Werden Stell-
platze mit mehr als 1.000m2 befestigter Flache errichtet, so sind diese durch eine raumgliedernde Bepflan-
zung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Durch die Anpflanzungsvorgaben werden die Eingriffe
in den Boden- und Wasserhaushalt sowie in das Orts- und Landschaftsbild minimiert. Die Festsetzung un-
terstreicht zudem den Anspruch einer grundlegenden Freiflachenqualitat insbesondere innerhalb der Ge-
werbe- und Industriegebiete, die neben den eigentlichen Funktionszwecken (Gewerbe- bzw. Industriegebiet)
in Teilbereichen auch einen reprasentativen Charakter entfalten sollen.

Festsetzung (2.5.1) zum Anpflanzen groRRkroniger Laubbdume gemaf der Plankarte (1.2.7.2.1), wobei bei
Anpflanzungen auf3erhalb groerer Grunflachen eine Baumscheibe mit mindestens 6m2 Flache anzulegen
ist. Die Festsetzung dient der Eingriinung des Plangebietes. Zugleich soll auch der Eingriff in das Orts- und
Landschaftsbild sowie in den Boden- und Naturhaushalt minimiert werden.

Festsetzung (2.5.2) zum Anpflanzen von heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern im
nordlichen und stdlichen Randbereich des Plangebietes, um das Plangebiet einzugriinen und so den Ein-
griff in das Orts- und Landschaft zu minimieren.

Hinweis (5.1) zur Begriinung und Entwicklung der Flachen unter Beachtung der Vorgaben der RWE Trans-
portnetz Strom GmbH und der SUWAG, um den Eingriff in den Natur- und Wasserhaushalt zu minimieren
(siehe auch Kapitel 6.7).

Festsetzung (1.2.7.1 und 2.6 und 2.7ff) von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB, die zunachst nur dem Eingriff im
Rahmen der offentlichen ErschlieBungsplanung kompensieren sollen®. Zum Entwurf des Bebauungsplanes
wurden weitere Flachen und MaRnahmen fir die tbrigen Eingriffe im Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet
in die Planung aufgenommen (siehe Plankarte 2).

3.5 Orts- und Gestaltungssatzung (BauGB/HBO)

Auf Grundlage der Ermachtigung des 8 9 Abs.4 BauGB i.V.m. § 81 HBO wird in den Bebauungsplan eine
Orts- und Gestaltungssatzung integriert, die wie folgt begriindet wird.

Festsetzungen (3.1ff) zur Gestaltung der Dachlandschaft, um den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild
zu minimieren und eine einheitliche Gestaltung im Plangebiet zu gewahrleisten. Somit soll die bisherige kon-
tinuierliche Siedlungsstruktur und Gestaltung fortgesetzt werden.

Fur das Gewerbe- und Industriegebiet gilt:
- Die Dachneigung bei Gewerbe- und Industriebauten sowie sonstigen baulichen Anlagen soll 20°
nicht Uberschreiten, eine Dachform wird nicht festgesetzt.
- Bei Biro- und Verwaltungsgebauden sind Sattel-, Walm, Shed-, Flach- und Pultdacher (auch ver-
setzte) mit einer Dachneigung von 0°bis 40°zulass ig.

® Als Steingarten bezeichnet man eine spezielle Gartenanlage, welche unter intensiver Verwendung von Steinen und
Kies Pflanzen aus der Gebirgsflora oder trockenheitsresistente Pflanzen beherbergt, Quelle: Wikipedia, 28.06.2012
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- Eine extensive Dachbegriinung sowie die Anbringung von Solar- und Photovoltaikanlagen sind aus-
drtcklich zulassig.

Fur das Mischgebiet gilt:

- Zulassig sind Sattel-, Walm- und Pultdacher (auch versetzte). Flachdacher sind nur zulassig sind,
sofern sie begrint werden.

- Die Dachneigung betragt zwischen 15°und 40°

- Die Dachneigung von Garagen, tUberdachten Pkw-Stellplatze und Nebenanlagen i.S. 88 12 und 14
BauNVO darf unter 15°betragen, sofern die Dacher e xtensiv begriint werden. Technische Anlagen,
Schornsteine oder Aufbauten sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

- Zur Dacheindeckung sind rot-, schwarz- oder anthrazitfarbene und nicht glanzende Farbténe zu
verwenden. Aufgrund der Sichtexposition kénnen somit Blendwirkungen, die von den Dachern aus-
gehen kdnnten, ausgeschlossen werden.

Festsetzungen (3.2ff.) zur Gestaltung von Werbeanlagen, um den Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild
zu minimieren.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die jeweilige Traufhthe nicht Uberreiten und missen sich insgesamt
dem Gebaude unterordnen. Die maximale Schrifth6he betragt 1,5m. Fremdwerbungen sind unzuldssig, da
diese zu einer negativen Beeintrachtigung des Plangebietes fuhren. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder
Lauflichtern sind unzulassig, da diese insbesondere zu Abend- und Nachtstunden unerwiinschte visuelle
Effekte hervorrufen kénnen und diese sich auf den flieRenden Verkehr, vor allem im Bereich der Frankfurter
StralRe und der kinftigen B 40 auswirken kdnnen. Werbeanlagen auf Dachflachen sind unzuléssig.

Festsetzungen (3.3 ff.) zur Gestaltung von Einfriedungen.

Fur das Gewerbe- und Industriegebiet gilt:

Zulassig sind ausschlieflich gebrochene, d.h. offene Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall
etc.) bis zu einer H6he von maximal 2,0 m (ber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkeltem Uber-
steigschutz in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen. Hin-
sichtlich der anzupflanzenden Arten gibt die Artenliste unter 2.8 der textlichen Festsetzungen. Die Festset-
zung soll die Mindestdurchgriinung des Gewerbe- und Industriegebietes gewahrleisten. Die Festsetzung der
gebrochenen Einfriedung wird getroffen, um lokalklimatischer Aspekte (Kaltluftstréme) zu berlicksichtigen.

Fur das Mischgebiet gilt:

Einfriedungen sind als Laubhecke, naturbelassene Holzzdume oder aus Drahtgeflecht in Verbindung mit
Laubstrauchhecken oder Kletterpflanzen zu errichten. Die straRBenseitige Einfriedung darf eine mittlere Héhe
von 1,5m nicht tberschreiten, um den Stral3enraum optisch nicht einzuengen.

Festsetzungen (3.4ff.) zur_Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen zur Durchgriinung und Freiflachengestal-
tung innerhalb der Baugebiete.

Im Gewerbe- sowie im Industriegebiet gilt: Mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit standortge-
rechten einheimischen Laubgehélzen zu bepflanzen.

Im Mischgebiet gilt: Mindestens 40 % der Grundstiicksfreiflachen sind mit standortgerechten einheimischen
Laubgehdlzen zu bepflanzen.
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Es gilt jeweils die Pflanzdichte: je 50m2 ein Baum, je 5m2 ein Strauch. Hierbei kénnen die gemaR Baupla-
nungsrecht vorzunehmenden Anpflanzungen zur Anrechnung gebracht werden.

Die Festsetzung dient zur Mindestdurchgriinung und Gestaltung des Plangebietes, um u.a. auch lokalklima-
tische Aspekte bei der vorgesehenen Nutzung zu bertcksichtigen.

3.6 Wasserrechtliche Vorgaben (HWG)

Gemafl dem Hinweis unter 4.2 gilt fir die Verwendung von Niederschlagswasser gemal § 37 Abs.4 HWG
und § 55 Abs.2 WHG, dass das Niederschlagswasser von den Dachflachen zu verwenden und zu verwerten
ist, sofern wasserwirtschaftliche, technische und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen und vorbe-
haltlich der Eignung unter Qualitétsgesichtspunkten bzw. soweit keine Dachbegriinung vorgesehen wird.
Weiteres nicht verwertbares unverschmutztes Niederschlagswasser und Drainagewasser soll gemaf § 37
Abs.4 HWG in geeigneten Fallen vor Ort versickert oder zu erstellenden Regenriickhaltebecken bzw. Re-
genwasserbehandlungsbecken zugefiihrt werden. Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist
im Trennsystem vorgesehen, vgl. hierzu weitere Ausfiihrungen unter Kapitel 5. und 6ff. Die Versickerungsfa-
higkeit des Bodens soll iber ein geohydrologisches Gutachten gepriift werden. Auf die gesetzlichen Vorga-
ben der aufgefiihrten Paragraphen wird verwiesen, die im Rahmen der nachfolgenden Bauantrage zu be-
achten.

3.7 Sonstige Festsetzungen

Die zur Herstellung des StraRenkdrpers notwendigen Bdschungen, Stiitzmauern und Abgrabungen haben
die Angrenzer auf ihren Grundstiicken zu dulden und zu gestalten, soweit diese nicht innerhalb der festge-
setzten Verkehrsflachen angelegt werden kénnen (2.9). Da zum jetzigen Planungszeitpunkt die abschlie-
Rende Topographie und Anbindung des Gebietes an die ErschlieRungsstral3e noch nicht feststeht, wurde
diese Festsetzung mit aufgenommen. Sofern im Ubergangsbereich zwischen Baugrundstiick und 6ffentlicher
ErschlieBungsstralRe Béschungen, Stlitzmauer oder Abgrabungen erforderlich werden, sind diese grundsatz-
lich méglich.

Nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs.6 BauGB, Hin  weise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Die Leitungsschutzstreifen im Bereich der Freileitungen gemaf Plankarte sind von baulichen Anlagen (Hochbauten)
gemalf den Schutzbestimmungen der RWE und Siiwag freizuhalten.

4  Landschaftspflege und Naturschutz

Den in die Abwagung einzustellenden umweltschiitzenden Belange (§ 1a BauGB) wird durch den im Anhang
beigefligten Umweltbericht Rechnung getragen. Verwiesen wird auf den Anhang, der Bestandteil der Be-
grindung ist.

4.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen ist i.d.R. nach § 2 Abs.4 BauGB eine Umweltpriifung fir
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltpriifung sind die voraussichtlichen,
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erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einen Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Dabei legt die Kommune fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltbelange wurden im § 1
Abs.6 Nr.7 BauGB;g042007 NEU strukturiert und insbesondere um die sich aus dem EU-Recht ergebenen An-
forderungen fortentwickelt (insbesondere UVP und UP sowie FFH- und Luftqualitatsrichtlinien). Fiir den Be-
reich der Bauleitplanung enthalt das Baugesetzbuch durch das EAG Bau2004 (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau) eine gesonderte Umsetzung des EU Rechtes, mit dem die Durchfiihrung der Umweltpriifung hier
abschlieRend geregelt wird. Hierzu ist im Katalog der abwagungserheblichen Belange die Zusammenstel-
lung der Umweltbelange in § 1 Abs.6 Nr.7 prazisiert worden, um den Uberblick tiber die wesentlichen in der
Umweltprifung zu betrachtenden Umweltauswirkungen zu erleichtern. 8 1a BauGB enthélt erganzende Vor-
schriften zum Umweltschutz, die insbesondere nach Ermittlung des einschlagigen Materials in der Umwelt-
prifung zu beachten sind.

Der § 2 Abs.4 BauGB stellt die Grundnorm fir das Verfahren der Umweltprifung dar. In dieser Vorschrift
wird die Umweltpriifung in die zentralen Arbeitsschritte — Ermittlung, Beschreibung und Bewertung - definiert,
wobei entsprechend der Systematik der Richtlinie fir Einzelheiten auf die Anlage zum Baugesetzbuch ver-
wiesen wird. Der § 2a BauGB ist zur einer allgemeinen Vorschrift iber die Begriindung von Bauleitplanen
ausgestaltet worden, in dem verdeutlicht wird, dass der Umweltbericht einen Bestandteil der Begriindung
bildet, in dem die Ergebnisse der Ermittlung und Bewertung in einem eigenen Abschnitt dargestellt werden.
Die einzelnen in den Umweltbericht aufzunehmenden Angaben, die aus den bisherigen Vorgaben des 8§ 2a
BauGB,; abgeleitet wurden, ergeben sich aus der Anlage zum Baugesetzbuch. Sie bilden eine Orientierung
fur den Aufbau und die Gliederung des Umweltberichtes.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fiir grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme vereinfachte Verfahren gemaf § 13 BauGB und beschleunigte
Verfahren gemaR § 13a BauGB). Im Rahmen der friihzeitigen Tragerbeteiligung sind die Anforderungen an
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu ermitteln. Darauf aufbauend wird die Umweltpriifung
durchgefuhrt, die mittels des Umweltberichts im Rahmen der Entwurfsoffenlage der Offentlichkeit zugéanglich
gemacht wird. Bei der Integration der Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren sind nach der EU-Richtlinie
folgende Verfahrensschritte zu beachten:

=

Feststellung der Notwendigkeit einer Umweltprifung

Festlegung des Untersuchungsrahmens und der in den Umweltbericht aufzunehmenden Informatio-
nen (sog. Scoping), dazu dient der Verfahrensschritt gemaf § 4 Abs.1 BauGB

Erstellung eines Umweltberichtes

Behorden und Offentlichkeitsbeteiligung 88§ 3 und 4 BauGB

Berilicksichtigung der Ergebnisse bei der weiteren Entscheidungsfindung (Abwagung)

Bekanntgabe der Entscheidung 8 10 Abs.4 BauGB (Bekanntmachung des Planes und Erlangung
der Rechtskraft)

7. Uberwachung und Monitoring

n

o0k w

Die 0.g. Vorgaben hat der Gesetzgeber bei der Integration der Umweltprifung in das Deutsche Baupla-
nungsrecht beriicksichtigt, ohne dass hierdurch eine wesentliche Anderung des Verfahrensablaufs erfolgt ist.
Vielmehr geben die einzelnen Verfahrensschritte im Wesentlichen die Arbeitsschritte wieder, die bei der
Zusammenstellung und Bewertung des umweltrelevanten Abwéagungsmaterials ohnehin fiir eine sachge-
rechte Abwagung durchzufiihren sind. Die zentrale Vorschrift der Umweltprifung im Baugesetzbuch ist § 2
Abs.4. Danach sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanverfahren die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB zu ermit-
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teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben bzw. anschlieBend — im Rahmen der Abwagung - zu bewer-
ten. Ob und inwieweit die im Umweltbericht aufgefiihrten Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vor-
gezogen oder zurtickgestellt werden, ist nicht mehr Bestandteil der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB,
sondern der allgemeinen Abwagung nach § 2 Abs.3 i.V.m. § 1 Abs.7 BauGB. Diese erfolgt nicht mehr im
Rahmen des Umweltberichtes, sondern ist - wie bisher - Bestandteil der weiteren Planbegriindung.

Die Umweltpriifung ist durch die neuen Vorschriften als Regelverfahren fiir grundsatzlich alle Bauleitplane
(BP und FNP) eingefiihrt worden (Ausnahme Vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB und eingeschrankt
813a BauGB,gg7). Verwiesen wird daher auf den Umweltbericht, der im Anhang der Begriindung beigefiigt
ist. In den Umweltbericht integriert ist die Landschaftspflegerische Bewertung mit der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung. Der Umweltbericht kann auch nach den Verfahrenschritten gemafd 8§ 3(1) und 4(1)
BauGB erstellt und dann im Rahmen der Offenlage ¢ffentlich ausgelegt werden, zumal die o0.g. Verfahrens-
schritte dazu dienen, den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung festzulegen. Zum Entwurf wurde der UB
gemal den Abwagungsergebnissen und den Ergebnissen der Gutachten (u.a. Fauna) entsprechend er-
ganzt, er ist weiterhin Teil der Begriindung.

Da sowohl Flachennutzungspléne als auch Bebauungsplane einer Umweltprifung bedirfen, wird auf die
Abschichtungsregelung verwiesen. Der § 2 Abs.4 Satz 5 BauGB legt fest, dass die Umweltpriifung im Bau-
leitplanverfahren — wenn und soweit eine Umweltpriifung bereits auf einer anderen Planungsstufe durchge-
fihrt wird oder ist- auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden soll.
Dabei ist es nicht maRgeblich, ob die Planungen auf den verschiedenen Ebenen der Planungshierarchie
zeitlich nacheinander oder ggf. zeitgleich durchgefiihrt werden (z.B. Parallelverfahren nach 8§ 8 Abs.3 Satz 1
BauGB). Die Abschichtungsmdoglichkeit beschrankt sich ferner nicht darauf, dass eine Umweltprifung auf
der in der Planungshierarchie héherrangigen Planungsebene zur Abschichtung der Umweltprifung auf der
nachgeordneten Planungsebene genutzt werden kann, sondern gilt auch umgekehrt.

Die durch das Vorhaben vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1la BauGB auszuglei-
chen. Die dafiir vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen kénnen gemaf § 9 Abs. 1a Satz 2 Hs. 1 BauGB den
unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden (siehe nachfolgendes Kapitel). Die Ausfiih-
rungen zu den Ausgleichsflachen und konkreten Malinahmen sowie zur Eingriffsregelung werden im Um-
weltbericht aufgefihrt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden neben artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen, die tber
Vertrage gesichert wurden, auch externe AusgleichsmaRnahmen vom Okokonto mit in die Planung aufge-
nommen (siehe Karte 2). Die textlichen Festsetzungen 2.6ff. und 2.7ff. sowie die artenschutzrechtlichen
Hinweise unter Nummer 6ff. geben die landschaftspflegerischen und naturschutzfachlich begriindeten Malf3-
nahmen auf den einzelne Flachen vor. Die Erfordernisse und detaillierten Beschreibungen sind dem Um-
weltbericht und Artenschutzrechtlichen Fachbeitrdgen zu entnehmen, auf die hiermit verwiesen wird.

4.2 Zuordnung der Sammelausgleichsmaf3nahmen

Gemal den Vorgaben des Baugesetzbuchs kdnnen gemaR § 9 Abs.la Satz 2 Hs.1 BauGB Ausgleichsmal3-
nahmen den unterschiedlichen Eingriffen im Plangebiet zugeordnet werden. Die Stadt Hochheim plant im
Zuge des Bebauungsplanes den notwendigen externen Ausgleich in der Gemarkung Hochheim und Mas-
senheim zu erbringen.

Eine Zuordnung erfolgt bei dieser Planung mittels textlicher Festsetzung 2.2 auf der Karte 2:
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Von den insgesamt zugeordneten AusgleichsmaRnahmen (2.6ff., 2.7ff. und den OkokontomaRnahmen auf
der Karte 2 entfallt ein Anteil

von 14 % auf die kinftigen Eingriffe im Industriegebiet (Gl),

von 54 % auf die kiinftigen Eingriffe in den Gewerbegebieten (GE),

von 12 % auf die kiinftigen Eingriffen im Mischgebiet (MI) und

von 20 % auf die kiinftigen Eingriffe im Bereich der 6ffentlichen Erschlief3ungsstraf3en.

Durch die Zuordnung auf Ebene des Bebauungsplanes ist die rechtliche Voraussetzung fir die Anwendung
der § 135a-c BauGB gegeben. Gemal § 135a Abs. 3 BauGB kdnnen bei einer auf Bebauungsplanebene
vorgenommenen Zuordnung der Ausgleichsmaflinahmen die Kosten fur den Aufwand der MaRnahmen ein-
schlieBlich der Bereitstellung hierfir erforderlichen Flachen durch einen Kostenerstattungsbetrag refinanziert
werden. Die Voraussetzungen fir die Refinanzierung werden durch den Bebauungsplan ermdéglicht und
kénnen mittels einer Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen seitens der Stadt umgesetzt
werden.

4.3 Schutzgebiete und Artenschutz

Dem Planverfasser liegen zum Zeitpunkt des Entwurfes keine Erkenntnisse tber Schutzgebiete (FFH, Vo-
gelschutz) im Geltungsbereich vor. Erkenntnisse ber geschiitzte Biotope (8§ 31 HENatG) und Pflanzenarten
liegen im Plangebiet ebenfalls nicht vor.

Aufgrund der Untersuchungen zur nahe gelegenen Trasse der B 40 und dem vorliegenden Plangebiet liegen
der Stadt Erkenntnisse Uber Feldhamstervorkommen vor. Dies wurde durch die Gelandekartierung zum Be-
bauungsplan bestétigt. Dariiber hinaus wurden weitere faunistische Aufnahmen durchgefiihrt. Die bei der
Planung zu berticksichtigen tierdkologischen und artenschutzrechtlichen Aspekte werden im Rahmen der
Umweltprifung erfasst und in den Umweltbericht integriert bzw. den Artenschutzrechtlichen Fachbeitragen
aufgefuhrt, auf die hiermit verwiesen wird. Gleichzeitig erfolgte eine enge Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden (siehe Ausfiihrungen im Umweltbericht).

Die Beachtung der Verbotstatbestédnde der 88 15 und 44 BNatSchG gilt auch bei der nachfolgenden konkre-
ten Planumsetzung. Der Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen
(Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren,
gilt auch fir Vorhaben nach § 55ff. HBO).

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB),  Hinweise und Empfehlungen  verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Kreisausschuss MTK

Sowohl Haus- als auch Feldsperling sind nach dem Leitfaden fiir die artenschutzrechtliche Prifung zurzeit in einem
ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand. Daher sind beim Nachweis auch einzelner Individuen dieser Arten
Schutzmafinahmen vorzusehen. Es wird angeregt, dass an der Fassade der Gebaude zum AuRenbereich hin Nistmdg-
lichkeiten fir Sperlinge vorgesehen werden. Dies kann (ber den Einbau von Niststeinen oder nachtraglich tber das
Anbringen von Nistkasten realisiert und tber Festsetzungen bzw. vertraglich geregelt werden.

Umsiedlung Zauneidechsen
Vor Beginn der Umsiedlung muss die ungefahre Anzahl der umzusiedelnden Individuen erfasst werden, um Gréf3e und
Ausstattung der Umsiedlungsflachen detailliert planen zu kénnen. Die "Ausstattung” muss geeignet sein, die Lebensan-
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spriiche der Reptilien ganzjahrig zu erfiillen. So missen u.a. Nahrungshabitate, Deckungs- und Riickzugsraume, Platze
zum Sonnenbaden und zur Eiablage aber auch zur Uberwinterung vorgesehen werden. Die Lage der Umsiedlungsfla-
chen ist frithzeitig mit der UNB abzusprechen. Die konkrete Herrichtung der Flachen ist rechtzeitig vor Beginn der Um-
siedlung durchzufuhren, damit sie die Anspriiche der Eidechsen bei Beginn der Umsiedlung erflllt. Die Gebiete kdnnen
nicht auf der Nordseite des Geltungsbereiches liegen, weil dort die Beschattung durch die Geb&aude sich negativ aus-
wirkt. Auch sollten sie in Bereichen angelegt werden, wo Stérungen gering sind. Die Umsiedlungsflachen sind im Jahr
der Umsiedlung mit einem Amphibienzaun einzuzdunen, um eine Riickwanderung der Eidechsen zu verhindern. In der
Phase der Bauarbeiten sind die Flachen zusatzlich mit Bauzaunen vor Beeintrachtigungen u.a. durch Baumaschinen zu
schitzen. Einzelheiten der Vorgehensweise sind rechtzeitig mit der UNB verbindlich zu vereinbaren.

Monitoring
AnschlieBend an die Realisierung der CEF-Mal3nahmen fiir Feldhamster, Feldlerche und Zauneidechse ist ein Monito-

ring fiir diese Arten im darauf folgenden 1., 3. und 5. Jahr durchzufiihren und die Bestande entsprechend zu kontrollie-
ren. Fir die Zauneidechsen ist zusétzlich der Reproduktionserfolg nachzuweisen.

5  Wasserwirtschaft, Grundwasserschutz und Brandschu tz

In Anlehnung an den Erlass zur Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung
(Staatsanzeiger fur das Land Hessen vom 23.06.1997, S. 1803) wird die Wasserversorgung und Schonung
der Grundwasservorkommen, Abwasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt be-
handelt:

5.1 Wasserversorgung und Schonung des Grundwassers

Bedarfsermittiung:

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen innerhalb des Bebauungsplanes keine Versorgungsleitungen zur
Deckung des Wasserbedarfes flir das Plangebiet. Im Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung gilt es
daher die kiinftige Wasserversorgung fur das Plangebiet fachtechnisch zu prifen.

Deckungsnachweis:

Zum Entwurf wurde fur das geplante Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet ein entsprechendes Konzept fir
die Ver- und Entsorgung seitens eines Ingenieurbiiros erarbeitet. Die Ergebnisse sind zum Planentwurf mit
aufgenommen worden (Regenriickhaltebecken) bzw. die bisher festgesetzten MalRnahmen (Festsetzungen)
bestatigt (zum Beispiel Versickerung) worden.

Spar - und Substitutionsnachweis:

Zur Schonung des Grundwassers sind verschiedene Maflinahmen im Rahmen des Bebauungsplanes Uber
die textlichen Festsetzungen mit aufgenommen worden (insbesondere 2.4.2, 2.5.2, 3.4 und 4). Uberschiissi-
ges unverschmutztes Niederschlagswasser im Plangebiet soll dariiber hinaus dem im &stlichen Randbereich
vorgesehen Regenriickhaltebecken eingeleitet werden und dann gedrosselt dem Landwehrgraben zugefihrt
werden.

Sicherstellung der Wasserqualitét:
Die Sicherstellung der Wasserqualitat kann durch die Stadtwerke Hochheim gewahrleistet werden.

Versickerung und Entsiegelung:

Neben den im Bebauungsplan vorgenommenen und schon genannten Festsetzungen ist im Plangebiet vor-
gesehen, das anfallende Niederschlagswasser im Trennsystem zu entsorgen. Sofern in Teilbereichen mog-
lich, wird der Versickerung vor Ort jedoch Vorrang eingerdumt. Verwiesen wird auf § 37 HWG.
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Betriebliche Anlagen:

Die Leistungsfahigkeit der betrieblichen Anlagen fiir die Wasserversorgung des Plangebietes wurden ge-
prift. Parallel zur Bauleitplanung wurde das ErschlieBungskonzept zur Ver- und Entsorgung ausgearbeitet,
planerische Konsequenzen fiur Darstellung oder Festsetzungen im Bebauungsplan bestehen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht.

Finanzierung:
Wird von der Stadt Hochheim am Main gepruft.

5.2 Abwasserbeseitigung

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Im Plangebiet selbst liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Abwasserleitungen, an die das Misch-, das
Gewerbe- sowie das Industriegebiet angeschlossen werden kann. Die Nutzung der vorhandenen Leitungen
im Bereich Ridesheimer Stral3e, Eltviller StralBe und Geisenheimer Stra3e wurden bzgl. eines mdglichen
Anschluss des geplanten Mischgebietes tberpriift. Die Dimensionierung der Leitung ist auf die GréRe der
geplanten Baugebiete auszurichten. Grundsatzlich wird die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers
und Abwassers (Schmutzwasser) im Trennsystem vorbereitet’.

Anschlussmdglichkeit an vorhandene oder geplante Abwasseranlagen
Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit keine Abwasseranlagen. Die Anschlussmdglichkeit an geplante
Abwasseranlagen wird geprft.

Finanzierung
Wird durch die Stadt Hochheim am Main geprift.

Méglichkeiten der Reduzierung der Abwassermenge

Verwiesen wird hier auf die Festsetzungen 2.4.1 bis 2.7.3, 3.4 und 4, durch die das Niederschlagswasser in
geeigneten Fallen versickert oder verwertet werden kann. Im Bereich der wasserdurchléassig befestigten
Gehwege, Garagenzufahrten, Stellplatzen etc. bzw. der Flachen fir die Anpflanzungen von Baumen und
Strauchern kann einer Bodenversiegelung entgegenwirkt werden. Insbesondere die Festsetzung 4, nach der
das Niederschlagswasser nicht begriinter Dachflachen zu sammeln und zu verwerten ist, sofern wasser-
rechtliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, hat zum Ziel, die Abwassermenge zu reduzie-
ren. Da zum jetzigen Planungszeitpunkt die Art der kiinftigen Gewerbebetriebe nicht bestimmt werden kann,
kénnen keine weiterer Aussagen Uber die Mdglichkeit der Reduzierung der Abwassermenge ausgefihrt
werden.

Nachweis der Gewéasserbenutzung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein Vorfluter i.S.d. Hess. Wassergesetzes. Daher erfolgt kein un-
mittelbarer Nachweis der Gewéasserbenutzung im Rahmen des Bebauungsplanes. Aufgrund der Tatsache,
dass im Sidosten des Plangebietes das nicht verschmutzte Niederschlagswasser tiber ein Regenriickhalte-
becken gesammelt wird, erfolgt in diesem Bereich eine indirekte Ableitung in den ca. 200-300m entfernten
Landwehrgraben. Von daher bereitet der Bebauungsplan eine indirekte Gewasserbenutzung vor.

" Entwasserungsplanung des Ingenieurbiiros H. Stecha, Wasserwirtschaft und Tiefbautechnik, Januar 2011
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Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB),  Hinweise und Empfehlungen  verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Regierungsprasidium Darmstadt, Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden

Die geplanten Flachenerweiterungen sind bisher nicht in der Schmutzfrachtberechnung fiir die Stadt Hochheim bertick-
sichtigt worden. Sie sind daher in der nachsten Schmutzfrachtberechnung nachzuweisen. Sofern eine hydraulische
Mehrbelastung eines Vorfluters tiber bestehende oder neue Einleitestellen erfolgen soll, ist die Anpassung der Einleiteer-
laubnis bzw. ein Neuantrag erforderlich.

Kreisausschuss MTK; Wasserrecht

Sollte die Versickerung von anfallendem, nicht verunreinigtem Dach- und Oberflachenwasser tiber die belebte Bodenzo-
ne nicht realisiert werden kénnen, sondern ber die angesprochenen Alternativen (Kanalanschluss, RRB) ist die Zustan-
digkeit der Oberen Wasserbehodrde gegeben. Da der Untergrund im wesentlichen aus unterschiedlichen Lehmschichten
bestehen misste (vgl. Ziffer 2.2 des vorgelegten Umweltberichtes), ist das Regierungsprasidiums Darmstadt, Amt fiir
Arbeitssicherheit und Umwelt in Wiesbaden zustéandig.

5.3 Abflussregelung

Vorflutverhéltnisse
Im Plangebiet selbst befindet sich kein Vorfluter i.S.d. Hess. Wassergesetzes. Verweisen wird auf die o.a.
Ausfiihrungen unter Nachweis der Gewéasserbenutzung.

Dezentraler Hochwasserschutz

Fur den Geltungsbereich ist ein Regenriickhaltebecken zur Drosselung des Abflusses vorgesehen. Das
Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsbereich. Der dezentrale Hochwasserschutz wird im Rahmen der
Bauleitplanung durch die vorgesehene Versickerung im Plangebiet selbst sowie durch die Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers im Trennsystem Uber ein Regenriickhaltebecken beachtet.

Erforderliche HochwasserschutzmaBnahmen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind entsprechende Festsetzungen und zeichnerische Darstel-
lungen aufgenommen, die als indirekte HochwasserschutzmaBnahmen zu verstehen sind (Regenriickhal-
tung, Versickerung).

5.4 Brandschutz

Der Loschwasserbedarf fir das Plangebiet wird gegenwartig ermittelt.

6  Verkehrsanlagen, Ver- und Entsorgungsleitungen, |  nfrastruktur
6.1 StraRen und Feldwege

Das Gewerbe- und das Industriegebiet im Ostlichen Bereich des Plangebietes werden (ber einen zu errich-
tenden Kreisverkehr auf Héhe der nach Siden verlaufenden Hajo-Riter-Stra3e an das o6rtliche (Frankfurter
StralRe) sowie das Uberdrtliche (BundesstralRe 40) Verkehrswegenetz angeschlossen.
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Das stdlich der Frankfurter StraBe gelegene Gewerbegebiet GE2 ist dann von einer von der Hajo-Ruter-
StraBe ausgehenden StichstralRe mit Wendehammer zu erreichen (Gesamtlange ca. 140m). Die Strafl3en-
breite ist mit 11,5m festgesetzt.

Ausgehend vom geplanten Kreisverkehr fihrt eine mit 15m Breite ausgewiesene Straf3e in das nordlich ge-
legene Gewerbegebiet GE2, die im weiteren Verlauf das dstlich im Plangebiet gelegene Mischgebiet durch-
quert und dort an die bereits gebaute Verlangerung der Eltviller StralRe angebunden wird. Ebenfalls wird die
vorhandene Verlangerung der Geisenheimer Stral3e genutzt, um das Mischgebiet zu erschlieRen. Fir even-
tuelle zukiinftige Siedlungserweiterungen nordlich des Plangebietes werden in Fortfihrung der Eltviller Stra-
Be und der Geisenheimer Strafl3e zwischen dem Mischgebiet von der Bebauung freizuhaltende Flachen fest-
gesetzt (Planzeichen 1.2.8.4). Das ostlich gelegene Industriegebiet soll zukinftig durch eine ringférmige
Stral3e erschlossen werden.

Im Bereich des geplanten Kreisverkehrs werden auf einer Léange von ca. 30 bis 60m Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten (Planzeichen 1.2.4.4) festgesetzt, um die Abwicklung des Verkehrsgeschehens in diesem Be-
reich nicht zu behindern.

In den Bebauungsplan werden die am 6stlichen und nérdlichen Rand verlaufenden landwirtschaftlichen We-
ge aufgenommen (Planzeichen 1.2.4.3.1), um die Ackerflachen auch kiinftig ungehindert bewirtschaften zu
kdnnen.

Innerhalb des Plangebietes wird als Weiterfihrung der vom Kreisverkehr nach Norden gerichteten Erschlie-
BungsstralBe eine Verkehrsflache Rad- und FuRweg (Planzeichen 1.2.4.3.2) festgesetzt, um einen Zugang
zu den nérdlichen angrenzenden Flachen zu erméglichen. Der vorhandene Rad- und FuRBweg im Siiden des
Plangebiets wird im Bestand gesichert.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB),  Hinweise und Empfehlungen  verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Landrat Hochtaunuskreis, Landlicher Raum

Auf die Ausweisung eines lw. Wirtschaftweges, als Rundweg um das Gewerbegebiet eingehend, wird auch bei Uberar-
beitung / Anderung des Planwerks, um eine sachgerechte Beschilderung der im B-Plan festgeschriebenen lw. Wirt-
schaftwege gebeten. Auch wenn dies nicht Gegenstand der Bauleitplanung ist, sondern ordnungsrechtlich zu beurteilen
ist, wird im weiteren Verlauf der Entwicklung des Gewerbegebietes, um die Umsetzung folgender Anregungen gebeten:

a.) Die Zweckbestimmung des Weges wird als Iw. Wirtschaftsweg festgeschrieben. Es erfolgt insbesondere weder
eine Widmung noch eine widmungséahnliche Einordnung des Weges fiir den Fahrradverkehr nach StVO.

b.) Zur Sicherstellung des Punktes a. ist das Zeichen 237 (Sonderweg fiir Fahrradfahrer) nicht zu verwenden:

c.) Es wird empfohlen das Schild 260 (Verbot fiir Kraftréader, auch mit Beiwagen, Kleinréader und Mofas und sonsti-
gen mehrspurigen Fahrzeugen) zur Ausschilderung des Weges zu verwenden mit dem Zusatz ,Landwirtschaft
frei* (oder Sinnbild) und idealer Weise einer weiteren Erganzung in einer sichtbar anderen Schrift (kein Zeichen
nach der StVO) WIRTSCHAFTSWEG - Benutzung auf eigene Gefahr. Die genannten Regelungen bewirken,
dass sich die Nutzung des Wirtschafsweges und dessen Betretungsrecht fir den Radfahrer als auf eigene Ge-
fahr darstellen und wahrgenommen werden. Konkret heif3t dies (gemaf der gangigen Rechtsprechung), dass
bei der Nutzung des Weges als Radroute mit Gefahren zu rechnen ist, die sich aus der zwecksbindungskon-
formen Nutzung des Weges als |lw. Wirtschaftsweg ergeben. Dies kénnen z.B. jahreszeitlich bedingt relativ
massive Verschmutzungen mit Bodenmaterial sein (Rubenernte), aber auch auf dem Weg liegende Getreide-
korner durch geringfiigig verlorene Ladung wéhrend des Transports in der Getreideernte.
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6.2 Knotenpunkte und Wendeanlagen

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist ein Anschluss der einzelnen Gewerbe- und Industrieflachen an die
Frankfurter Stral3e Uber einen Kreisverkehrsplatz vorgesehen. Der Radius des Kreisverkehrsplatzes ist auf
18m konzipiert. Die Dimensionierung des Kreisverkehrs ist ausreichend, um den vorhandenen Verkehr im
Bereich der Frankfurter Stra3e bzw. den zukinftigen Verkehr in das Plangebiet mit aufzunehmen. Gleichzei-
tig dient der Kreisverkehr der Verkehrsberuhigung im Bereich der Frankfurter Stral3e.

Im sudostlichen Plangebiet wird im Bereich des Gewerbegebietes 2 eine Stichstrale mit Wendeschleife fir
Lastziige vorgesehen, die gemaR den Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraf3en RASt 06, Ausgabe 2006,
Seite 73, Bild 60 ausgelegt ist. Die Wendeschleife ist fir Lkw's bzw. Lastziige ausgerichtet, so dass die
Fahrzeuge nicht auf den eigentlichen Gewerbeflachen wenden miissen.

6.3 Anlagen fiir den ruhenden motorisierten Individu alverkehr

Innerhalb des Plangebietes sind explizit keine speziellen Stellflachen oder groReren Parkplatzflachen aus-
gewiesen, da zum jetzigen Planungszeitpunkt die abschlieBende Grundstiicks- und Nutzungsaufteilung im
Baugebiet noch nicht feststeht. Da der Bebauungsplan grof3e iberbaubare Grundstiicksflachen vorgibt, kon-
nen die kinftigen Nutzer die Stellplatze funktions- und betriebsabhéangig anordnen. Im Bereich der Erschlie-
BungsstralBen ist aufgrund der StralRenraumbreite neben der eigentlichen Fahrbahn die Anordnung von ein-
zelnen Stellplatzen ebenfalls moglich.

6.4 Anlagen fiir den offentlichen Personennahverkehr

Im Bereich der Frankfurter StraRe befindet sich auBerhalb des Plangebietes eine Haltestelle des OPNV. Im
Rahmen der weiteren ErschlieBungsplanung muss uberpriift werden, inwieweit Haltestellen im Plangebiet
eingerichtet werden koénnen. Hier bedarf es im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes eine Abstim-
mung seitens der Stadt mit dem entsprechenden Verkehrsverbund vorzunehmen.

6.5 Leitungsgebundene ErschlieBung: Wasserversorgun g

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Uberregionalen Wasserversorgungslei-
tungen. Uber die geplante Wasserversorgung des Plangebietes wird auf Kapitel 5.1 verwiesen.

6.6 Leitungsgebundene ErschlieBung: Abwasserentsorg ung

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine entsprechenden Abwasserleitungen.
Uber die geplante Abwasserbeseitigung des Plangebietes wird auf Kapitel 5.2 verwiesen.

6.7 Elektrizitats- und Gasversorgung, Kommunikation slinien

Durch das Plangebiet filhren zwei Hochspannungsleitungen von Nord nach Siid. Entsprechend den Vorga-
ben der RWE und Siiwag sind beidseitig entlang der 110kV-Kabel 15m breite Schutzstreifen und entlang der
380kV-Kabel im dstlichen Planbereich beidseitig je 43,5m Schutzstreifen in die Plankarte eingetragen. Letz-
tere sind mit einer lichten H6he von 22,1m und die 110 kV-Kabel mit 10.7m lichte H6he angegeben.
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Die aufgefiihrten Schutzstreifenbereiche kénnen als Gewerbeflachen ausgewiesen werden, wenn an jeder
Stelle folgende Bauhthen Uber unverandertem Gelandeniveau eingehalten werden:

Bereich Maste 13 - 14 (Bl. 4114): max. 8,00 m . EOK (132,32 m 0. NN)
Bereich Maste 14 — 15 (Bl. 4114): max. 5,00 m 4. EOK (130,48 m U. NN)
Bereich Maste 4 — 5 (Bl. 0142); max. 5,00 m 0. EOK (135,20 m {. NN)
Bereich Maste 5 -6 (Bl. 0142); max. 4,00 m 0. EOK (134,60 m 0. NN)
Bereich Maste 6 — 7 (Bl. 0142); max. 3,00 m 0. EOK (133,40 m {. NN)

Folgende Maste mussen von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freigehalten werden:

Maste 13 — 14 (Bl. 4114): in einem Umkreis von 25,00 m Radius
Maste 5, 6 und 7 (Bl. 0142): in einem Umkreis von 15,00 m Radius

Die geplanten ErschlieBungsstralen und Wege werden max. auf vorhandenem Gelandeniveau ange-
legt.

Im Bereich des Mastes 6 der Bl. 0142 wird die Straf3e in einem horizontalen Abstand von mind. 3,50 m
von den Eckstielen des Mastes angelegt. In diesem Bereich darf das Geléndeniveau nicht verandert
werden.

In den Ubrigen Schutzstreifenbereichen der Leitungen dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen
werden, die eine Endwuchshdhe von max. 5,00 m erreichen. Als Anlage ist beispielhaft eine Gehdlzliste
mit entsprechenden Endwuchshdhen beigefigt.

Durch héherwachsende Geholze, die in den Randbereichen bzw. aul3erhalb der Leitungsschutzstreifen
angepflanzt werden, besteht die Gefahr, dass durch einen evtl. Baumumbruch die Hochspannungsfrei-
leitungen beschadigt werden. Aus diesem Grund ist zu veranlassen, dass in diesen Bereichen Geholze
zur Anpflanzung kommen, die in den Endwuchshéhen gestaffelt sind. Andernfalls wird eine Schutzstrei-
fenverbreiterung erforderlich.

Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitungen gefahrdende Hoéhe errei-
chen, ist der Riickschnitt durch den Grundstiickseigentiimer / den Bauherren auf seine Kosten durchzu-
fihren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstiickseigentiimer / der Bauherr der vorgenannten Ver-
pflichtung trotz schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so ist die
RWE Transportnetz Strom GmbH berechtigt, den erforderlichen Riickschnitt zu Lasten des Eigentimers
/ des Bauherrn durchfiihren zu lassen.

Fur Betriebs- und UnterhaltungsmalRnahmen ist jederzeit die Zuganglichkeit zu den Leitungen und den
Masten in einer Breite von 4,00 m auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. Alle die Leitungen gefahr-
denden MaRRnahmen sind untersagt.

Von den einzelnen Bauvorhaben im Schutzstreifen der Leitung sind der RWE Bauunterlagen (Lage-
und Hoéhenplane) zur Prifung und abschlie3enden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinba-
rung mit dem Grundstiickseigentimer / Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MalRnahmen im Schutz-
streifen bzw. in unmittelbarer Nahe dazu bedirfen der Zustimmung der RWE.

Hinweise des geltenden Merkblattes der eon Ruhrgas AG:

Anderungen des Gelandeniveaus sind im Schutzstreifenbereich ggf. nur nach vorheriger Abstimmung mit
der eon Ruhrgas AG zuléssig. Das geplante Regenriickhaltebecken ist einschlie3lich des Abbdschungsbe-
reiches auRerhalb des Schutzstreifens anzulegen. Bei Ortsrandeingriinung ist im Schutzstreifenbereich zu
beachten, dass die Anpflanzung von Baumen oder tiefwurzelnden Baumen nur nach vorheriger Absprache
mit der eon Ruhrgas AG unter Einhaltung eines lichten horizontalen Mindestabstand von jeweils 2,50m zu
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den Ferngasleitungen gestattet ist. Damit das Wurzelwerk bei einer spateren Leitungsaufgrabung nicht zu
stark geschadigt wird, empfehlen wir jedoch, die Pflanzenstandorte au3erhalb des Schutzstreifens festzu-
setzen. Die Bauausfiihrung des geplanten Rad- und Fulweges ist ebenso wie alle Gbrigen MaZnahmen im
Schutzstreifen der METG / Ferngasleitung friihzeitig vor Baubeginn im Detail mit dem 6rtlichen zustandigen
Leitungsbetrieb der eon Ruhrgas AG abzustimmen. Fir eine Leitungsanzeige und zur Klarung weiterer Ein-
zelheiten vor Ort, ist Herr Kupka oder dessen Vertreter in der Betriebsstelle in Nieder-Eschbach unter der
zentralen Rufnummer 069-9578800 als Ansprechpartner erreichbar.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB),  Hinweise und Empfehlungen  verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Netzdienste Rhein-Main GmbH
Die NRM kann das Gewerbegebiet mit Erdgas versorgen.

Bitte beachten Sie, dass sich in der ausgewiesenen Flache des Geltungsbereiches bereits teilweise Versorgungsleitun-
gen und Hausanschlisse befinden, deren Bestand und Betrieb zu gewahrleisten sind. Es sind dort von unserem Haus
derzeit keine BaumaRnahmen geplant. Sollten weitere Liegenschaften mit Erdgas versorgt und Verlegungen von Ver-
sorgungsleitungen notwendig werden, bitten wir Sie, uns in Ihre Planungen einzubeziehen. Werden die zufiihrenden
StraBen in ihrem Verlauf gedndert, miissen die Trassen eventuell angepasst werden. In Bezug auf die Ausgleichsflache
der Plankarte 2, Gemarkung Hochheim, Flur 54, weisen wir darauf hin, dass die Gas-Hochdruckleitung Nr. 1001 an der
nordwestlichen Geltungsgrenze, in ihrem Bestand und Betrieb zu erhalten ist. Der Schutzstreifen der
Gas-Hochdruckleitung betragt 2,50 m beidseitig der Rohrachse. Innerhalb des Schutzstreifens sind Baumanpflanzungen
oder sonstige Be- und Uberbauungen nicht gestattet. Wir bitten darauf zu achten, dass sowohl bei VerduRerung als auch
bei Umwidmung von Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung aller Mainova-Trassen erforderlich wird. Vorrausset-
zung fur die Planungen von Griinflachen bildet die aktuelle Version des DVGW:-Arbeitsblattes GW 125 ~ Baumpflanzun-
gen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen. Fir alle BaumaRnahmen ist die NRM - Norm "Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Zudem méchten wir Sie
darauf hinweisen, dass die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen unzuléssig ist.

Suwag Netzservice GmbH

Wir weisen auf die vorhandenen Erdkabel unseres Stromversorgungsnetzes, sowie die allgemeinen jeweils glltigen
Bestimmungen, Vorschriften und Markblatter (VDE, Merkblatter Uber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen usw.) hin. Bei Baumanpflanzungen im Bereich unserer vorhandenen bzw. geplanten Versorgungs-
anlagen muss der Abstand zwischen Baumachse und Kabel 2,50m betragen.

Bei geringeren Absténden sind die Baume zum Schutz unserer Versorgungsanlagen in Beton-Schutzrohre einzupflan-
zen, wobei die Unterkante der Schutzrohre bis auf die Verlegetiefe der Versorgungsleitungen reichen muss. Bei dieser
Schutzmafinahme kann der Abstand zwischen Schutzrohr und Kabel auf 0,50m verringert werden. In jedem Falle sind
Pflanzungsmaflinahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen im Voraus mit uns abzustimmen.

Um Unfélle oder eine Gefahrdung der Energieversorgung auszuschlieBen, ist allen mit Erd- und Stralenbauarbeiten in
der Nahe unserer Leitungstrassen beauftragten Firmen zwingend zur Auflage zu machen, vor Beginn der Arbeiten die
nach dem neusten Stand fortgefiihrten Bestandsplane bei uns einzusehen.

Zur Ausarbeitung des Versorgungsprojektes benétigen wir nach Abschluss des Genehmigungsverfahrens eine Ablich-
tung des Bebauungsplanes in der endgiiltigen Form.

AbschlieBend méchten wir darauf aufmerksam machen, dass uns in allen ErschlieBungsstraf3en und Verbindungswegen
der notwendige Raum fiir die Einbringung der Versorgungskabel und der Stral3enbeleuchtungsstitzpunkte mit Betonfun-
damenten nach DIN 1998 bereitzustellen ist.

PLEdoc

Die Bauausfiihrung des geplanten Rad- und FuBweges ebenso wie alle tibrigen MaRnahmen im Schutzstreifenbereich
der METG-Ferngasleitungen sind friihzeitig vor Baubeginn im Detail mit dem 6rtlich zustandigen Leitungsbetrieb der
Open Grid Europe GmbH abzustimmen.
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7  Flachenbilanz

Um die kinftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdnnen, wird fiir das Plangebiet eine Flachenbilanz aufgestellt.

Gesamtflache Plangebiet Karte 1 21,64 ha
davon:

StralRenverkehrsflache 2,47 ha
Lw. Weg, Rad- und FuBweg 0,77 ha
Ausgleichsflachen Plankarte 1 2,03 ha
(incl. Regenriickhaltebecken)

Versorgungsanlage 0,01 ha
Bauflachen 16,36 ha
MI-Gebiet 2,72 ha
GE-Gebiet 10,75 ha
Gl-Gebiet 2,89 ha
max. mogliche Neuversiegelung

Mi (GRZ =0,5) 1,36 ha
GE1 (GRZ =0,6) 1,35 ha
GE2 (GRZ =0,8) 6,80 ha
Gl (GRZ=0.,8) 2,31 ha
Summe 11,82 ha
Karte 2

Ausgleich Plankarte 2 5,98 ha
Ausgleich Plankarte 3 2,33 ha
Ausgleich Plankarte 4 5,49 ha

Die Bewertung und Bilanzierung Uber den Eingriff in Natur und Landschaft sowie den erforderlichen Aus-
gleich wird im Kapitel 4 aufgefiihrt und ist dartiber hinaus aus dem im Anhang befindlichen Umweltbericht zu
entnehmen.

Die neuen Bauflachen im Plangebiet (16,46 ha) kénnen bei einer GRZ von 0,5, 0,6 und 0,8 maximal durch
11,82 ha versiegelt werden: Hinzu kommen die Regelungen des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO und die Aus-
nahmeregelung textliche Festsetzung 2.2.

8 Bodenordnung, Bergrecht, Baugrund, Geologie

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf 88 45 ff oder § 80ff BauGB ist flr das Plangebiet erforderlich und be-
reits eingeleitet.

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen Uber evil. Bergwerksfelder bzw. Giber den Baugrund und die Geologie
im Plangebiet keine abschliefenden Erkenntnisse vor. Erste Voruntersuchungen zum Baugrund im Rahmen
der ErschlieBungsplanung sind durchgefiihrt wurden. Die Ergebnisse und Erkenntnisse haben jedoch keinen
maRgeblichen Einfluss auf die hier vorliegende Planung.
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Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB),  Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Amt fiir Bodenmanagement Limburg a.d. Lahn

Das Vorhaben liegt mit Ausnahme des Bereiches westlich des Wegegrundstiickes Flur 58 Flurstiick 33/1 innerhalb des
Flurbereinigungsverfahrens F844 Hochheim. Dieser Weg befindet sich ebenfalls nicht im Verfahrensgebiet.

Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main

Der Teilbereich stidlich der Frankfurter Stral3e ist in der Rohstoffsicherungskarte des Hess. Landesamt fir Umwelt und
Geologie als ,oberflaichennahe Lagerstétte fiir Kiessand" verzeichnet.

9 Denkmalschutz, Altlasten, Landwirtschaft

Bodendenkmaler im Plangebiet sind der Stadt Hochheim am Main nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzung, Bodenverfarbung und andere
Funde, wie z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese sind nach § 20 Denkmalschutz-
gesetz unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege bzw. der Unteren Denkmalschutzbehérde zu mel-
den; Funde und Fundstellen sind im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu ei-
ner Entscheidung zu schiitzen (§ 20, 3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Ver-
z6gerung der Bauarbeiten zu rechnen.

Altlasten oder Altstandorte sind der Stadt Hochheim am Main im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Es lie-
gen aber miindliche Informationen vor, dass im Plangebiet wahrend des 2. Weltkrieges Flakstellungen ein-
gerichtet wurden (siehe auch Nachrichtliche Ubernahme unten).

Das Plangebiet wird derzeit durch intensive Iw. Bearbeitung der Flachen geprégt. Im Rahmen der Boden-
ordnung wird seitens der Stadt Hochheim geprift, inwieweit den Iw. Betrieben Ersatzflachen zur Bewirtschaf-
tung zur Verfligung gestellt werden kénnen. Fir die angrenzenden Iw. Flachen wird das Wegenetz fir den
Iw. Verkehr insoweit beachtet oder neu ausgewiesen, dass die angrenzenden Iw. Flachen auch kiinftig ange-
fahren und bewirtschaftet werden kénnen. Im Siden des Geltungsbereiches werden die vorhandenen |w.
Wege im Bestand festgesetzt. Im Norden wird ein neuer Ortsrandweg fir den Iw. Verkehr vorbereitet, so
dass die Iw. Fahrzeuge nicht zwingend das Plangebiet durchfahren missen. In Verlangerung der Planstral3e
B (von der Frankfurter StraBe aus) ist jedoch ein Verbindungsweg fir den Iw. Verkehr sowie flr Radfahrer
und Fulganger im Plangebiet vorgesehen. Auch im nordwestlichen Bereich wird im Bereich der Parzelle
33/1 von der PlanstraBe A eine Verbindung zu den Iw. Wegen im AuRenbereich mit eingeplant und gesi-
chert.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB),  Hinweise und Empfehlungen  verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Regierungspréasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das im Lageplan
naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen befindet.
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Vom Vorhandensein von Kampfmittel auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systemati-
sche Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel, ggfls. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malnahmen stattfinden. Hierbei soll
grundséatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

Zu ihrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die KampfmittelrAumarbeiten nach dem neusten
Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufligen, auf dem die untersuchten Fla-
chen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Fir die Dokumentation der RAumdaten beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul KMIS-
R entwickelt. Wir bitten Sie, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R
hinzuweisen.

Hierfir ist es erforderlich, dass die tUberpriften und gerdumten Flachen ortlich mit den Gaul3/Kriiger Koordinaten einge-
messen werden. Wir bitten Sie nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS-R Datei.
Das Datenmodul KMIS-R kénnen sie kostenlos von der nachstehenden Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes
downloaden: www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelrdumdienst).

Die Kosten fiir die Kampfmittelrdumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antragsteller/Antragstellerin,
Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Eigentimer/Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen.
Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fir die
Dokumentation der durchgefiihrten KampfmittelrAumung werden die ortlichen Gaul3/Kriiger-Koordinaten benétigt.

Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung einer Fachfirma bitte ich immer das v.g. Aktenzeichen anzugeben und
eine Kopie dieser Stellungnahme beizufiigen.

Als Anlage ubersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittelrdumung im Lande Hessen.

Da KampfmittelrAumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die Abrechnung der Leistungen nach tat-
séchlichem Aufwand fir unumgénglich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung fir eine positive Rechnungspriifung zum
Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gemaR Nr. 3 der Allgemeinen Bestimmungen firr die Kampfmittelrdumung.
Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden.

Den Abtransport —ggfls. auch die Entscharfung- und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen
— Kampfmittelraumdienst- weiterhin auf eigene Kosten tibernehmen.

10 Klima und Luft

Das Plangebiet wird derzeit durch lw. Nutzflachen gepragt und hat somit eine Bedeutung als Kaltluftentste-
hungsgebiet. Ziel des Bebauungsplanes ist es daher neben der geplanten Versiegelung ausreichend Grund-
stucksfreiflachen und Begriinungs- bzw. Bepflanzungsflachen vorzusehen, um den Eingriff in das Lokalklima
innerhalb des Plangebietes zu minimieren. Dieses Ziel wird durch die textlichen Festsetzungen 2.4.1 bis
2.7.3, 3.3, 3.4 und 4 gewabhrleistet.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung gilt es den Trennungsgrundsatz der Baunutzungsverordnung bzw. des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes zwingend zu beachten. Bei der Ausweisung der geplanten Art der baulichen
Nutzung wurde der Trennungsgrundsatz in der Weise berlicksichtigt, dass die rechtskraftigen Ausweisungen
der angrenzenden Bebauungspléane und der dort vorgenommenen Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung fur die Entwicklung des Gebietes berticksichtigt wurden. Die im Bereich der Riidesheimer StralRe aus-
gewiesenen Mischgebiete werden nach Nordwesten hin im Plangebiet fortgesetzt. Gleiches gilt fir die Ge-
werbeflachen, die sich im Suden bzw. Siidwesten an das Plangebiet anschlieRen. Auch hier erfolgt eine
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entsprechende Fortfihrung der Gewerbeflachen G1 und G2. Die Neuausweisung des Industriegebietes wird
an der Stelle vorgenommen, die eine ausreichende Entfernung von der derzeit bestehenden Wohnnutzung
im Bereich Ridesheimer Straf3e / Eltviller Stral3e beriicksichtigt. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind
daher die Planungsgrundsétze beachtet worden.

Stadtebauliches Ziel ist es, die Nutzung in ihrer Intensitat von Westen nach Osten hin zu erhéhen, so dass
immissionsintensivere Betriebe im Osten des Plangebietes angesiedelt werden und immissionsschwachere
Betriebe im unmittelbar angrenzenden Bereich des Ortsrandes.

Nachrichtliche Ubernahme (gemé&R § 9 Abs. 6 BauGB),  Hinweise und Empfehlungen  verschiedener Trager offentli-
cher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfiihrung, ErschlieBungsplanung usw.) beachtet
werden mussen.

Fraport AG
Das in Frage stehende Bebauungsgebiet liegt innerhalb des bestehenden Bauschutzbereiches gemaf § 12 LuftVG, und

zwar nach 8§12 Abs. 3 Ziff. 2b LuftVG innerhalb der westlichen An- und Abflugsektoren der Start- und Landebahnen Nord
und Sud in einem Umkreis von 10 bis 15km Halbmesser um die Startbahnbezugspunkte 1 und 2 (SBP 1 und 2 = 100m
UNN). Demnach ist fiir die Errichtung von Bauwerken die Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich, wenn Bauwerke
eine Hohe von 100m Hohe Uber SBP 1 und 2 (berschreiten. Gleiches gilt aufgrund des noch festzusetzenden Bau-
schutzbereiches der am 18.12.2007 planfestgestellten Landesbahn Nordwest.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Larmschutzbereichs, der gemaf 8§ 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm durch die Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Frankfurt am
Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde und auf3erhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom
17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden Siedlungsbe-
schrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung
nicht zulassig ist.

Wehrbereichsverwaltung West

Ich weise darauf hin, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz / Flugbetrieb ausgehenden
Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, heute und in Zukunft nicht anerkannt werden kénnen. Das gilt auch dann, wenn
sich der Flugbetrieb in Zukunft aufgrund organisatorischer und / oder flugbetrieblicher Belange wesentlich verstarken und
/ oder verandern sollte.

Verfahrensstand: Satzung 06/2012
Hochheim am Main und Linden, 27.04.2012 und 28.06.2012

Bearbeiter B-Plan: Dipl.-Geograph Mathias Wolf (Stadtplaner AKH / SRL)
Bearbeiter UB: Dipl.-Biologe Christian Jockenhdvel

Anlagen:

Umweltbericht

Artenschutz Fachbeitrag Feldhamster
Ausgleichskonzept Feldhamster
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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