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Bebauungsplan Nr. VIl ¢ - 4, Anderung ,fiir das Gebiet

Feldberg-, Altkdnig- und Schwedenstrale" Begriindung

1 Zweck der Planung

Durch diese teilbereichsbezogene Anderung des Bebauungsplanes Nr. VIl ¢ fur
das Gebiet Feldberg-, Altkonig- und Schwedenstralle” sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, einem an der Dr.-Ruben-
Rausing-Strafie ansassigen Gewerbebetrieb betriebsbedingt erforderliche bauliche
Erweiterungsmaoglichkeiten zu eréffnen.

2 Bebauungsplan der Innenentwickliung

Da es sich bei diesem Anderungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung i. S. d. § 13a BauGB handelt, wird das so genannte ,beschleunigte Verfahren*
angewandt.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des
§13a BauGB, der seit dem 01.01.2007 in Kraft ist. Danach konnen Bebauungspla-
ne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ande-
ren MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, in einem beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Dies gilt auch, wenn ein bestehender Bebauungsplan geéndert
werden muss.

Das Plangebiet weist eine Grofie von ca. 0,72 ha auf.

3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Siidhessen 2000 weist den Planéanderungsbereich, wie auch die
gesamten Bauflachen, die westlich bzw. sldlich davon liegen, gesamtheitlich als
Siedlungsbereich — Bestand aus.

Der Flachennutzungsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt, jetzt Pla-
nungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main, stellt das Plangebiet, wie
auch die westlich davon gelegenen Bereiche, als gewerbliche Bauflache dar. Die
stidlich davon gelegenen Bereiche sind als Wohnbauflachen, die nérdlich davon
gelegenen Grundstlicke ebenfalls als gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Im Vorentwurf 2007 des Regionalen Flachennutzungsplanes des Planungsver-
bandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main ist das Plangebiet, wie auch die
westlich bzw. nérdlich davon gelegenen Bereiche gesamtheitlich als gewerbliche
Bauflache, Bestand dargestelit.
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4

4.1

4.2

Beschreibung des Plangebietes

Lage

Der Anderungsbereich liegt am dstlichen Ortsrand von Hochheim unmittelbar an
der Wendeanlage der Dr.-Ruben-Rausing-Stralle. Wahrend im Norden und Wes-
ten gewerblich genutzte Grundstiicke angrenzen, sind die Fldchen, die sudlich des
Plandnderungsbereiches liegen, mit mehrgeschossigen Wohngebauden bebaut.
Ostlich des Plangebietes, lediglich durch einen Fulk-/Radweg getrennt, befindet
sich eine offentliche Grunflache.

Landschaftsplanerische Bestandsbeschreibung und —bewertung

Das Plandnderungsgebiet stellt sich gesamtheitlich als unbebaute Flache dar, auf
der sich deshalb im Laufe der Jahre verschiedene fir eine Ruderalvegetation typi-
sche Pflanzen angesiedelt haben. Zudem stehen insbesondere in den sidlichen
und westlichen Randbereichen, z. T. in Gruppen oder auch einzeln, verschiedene
Laubgehdize (jiingere Baume und Straucher).

Die westlich bzw. unmittelbar nérdlich des Plangebietes gelegenen Bereiche gehd-
ren zum Betriebsgelande eines Fachgrohandels flir Haustechnik (Anwesen Dr.-
Ruben-Rausing-Strale 11). So ist das Grundstiick Flur 14 Nr. 360/4 mit einer
zweigeschossigen Halle bebaut, wobei sich im Erdgeschoss Lagerflachen, der Be-
reich zur Materialabholung sowie Ausstellungsflachen (u. a. Musterbader) befin-
den. Im Obergeschoss sind dagegen Biiro- und Verwaltungsrdume untergebracht.
Die Freiflachen dieses Grundstiicks sind weitgehend befestigt und dienen als Zu-
fahrten zu dem Geb&ude bzw. als Stellplatze fir Mitarbeiter und Kunden. Er-
schlossen ist das Grundstlick direkt Uber die Dr.-Ruben-Rausing-Strale, wobei
sich die Zufahrt, an der beidseitig weitere Stellplatzflachen (Langsparker) ange-
ordnet sind, unmittelbar nérdlich des Plan&nderungsbereiches befindet. Das zwi-
schen diesem und dem o. g. Betriebsgelande gelegene Grundstiick Flur 14

Nr. 360/8 ist mit Baumen und Strauchern bestanden. In der Nordostecke dieses
Grundstucks befindet sich eine Transformatorenstation.

Nordostlich des Plangebietes befindet sich die Wendeanlage der Dr.-Ruben-
Rausing-StralRe. In deren sldlicher Verldngerung wird diese mit einem Ful}-
/Radweg fortgeflihrt und stellt damit die fullaufige Verbindung zwischen der Dr.-
Ruben-Rausing-Strafte im Norden und dem entsprechenden Straflenabschnitt der
Schwedenstralle dar. Unmittelbar ostlich dieses Ful3-/Radweges befindet sich eine
grofiraumige Grlinanlage, innerhalb derer sich u. a. eine BMX-Strecke, ein Bolz-
platz sowie ein Spielplatz befinden.

Das Grundstlick Flur 14 Nr. 346/5, welches sldlich des Plangebietes liegt, ist mit
einem drei- bis viergeschossigen, L-férmig errichteten Wohnblock bebaut, wobei
sich die Freibereiche als Rasenflachen bzw. als mit verschiedenen Ziergehoizen
bestandene Pflanzrabatten darstellen. Am Nordrand dieses Grundstlicks befindet
sich eine Stellplatzanlage dieses Anwesens.
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4.3

Im Stdwesten, Siden und Osten wird das Betriebsgeldnde durch einen Wall ab-
gegrenzt, dessen Gstliche Teilabschnitte auf Hohe des Grundstlicks Flur 14
Nr. 360/6 und damit auf Hohe der stidwestlichen Teilflichen des Plandnderungs-

bereiches endet.

Trotz der bestehenden Vegetationsausstattung des Plangebietes wird insbesonde-
re im Hinblick auf die unmittelbar angrenzenden benachbarten Nutzungen, insbe-
sondere der Gewerbenutzung bzw. des Zufahrtsbereiches auf dem unmittelbar
nordlich bzw. westlich angrenzenden Grundstick Flur 14 Nr. 360/4, aber auch
aufgrund der sonstigen nordlich des Plangebietes gelegenen Gewerbegrundsti-
cke, der Verkehrs- und Grunflachen im Osten bzw. der vorhandenen Wohnbebau-
ung im Siiden ersichtlich, dass die Flache bereits derzeit einem starken Stérungs-
einfluss unterliegt und somit hinsichtlich des Arteninventars der Tierwelt nur von
untergeordneter Bedeutung ist.

Auch hinsichtlich der Landschaftsbildsituation bzw. der mdglichen Stérungen durch
neu entstehende Baulichkeiten bleibt auszufuhren, dass das Plangebiet lediglich
als ,Baulliicke” innerhalb eines ansonsten bereits derzeit baulich gepréagten Be-
reich liegt, sodass hinsichtlich des Landschaftsbildes und der damit einhergehen-
den Erholungsfunktion mit keinen Uber das derzeitige Malk hinausgehenden Beein-
trachtigungen und Stérungen zu rechnen ist.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter landschaftsplanerischen Gesichts-
punkten die Erweiterungsflache fir einen bereits bestehenden Gewerbebetrieb an
dem vorgesehenen Standort als unproblematisch anzusehen ist. So sind durch die
starke Vorpragung dieses Bereiches die ékologische Wertigkeit sowie sonstige
landschaftsplanerisch zu beurteilende Funktionen als stark gemindert anzusehen.

Auch stadtebauliche Griinde sprechen flr die Ausweisung dieser Bauflache. So
kann diese als Erweiterungsflache flr ein in diesem Bereich von Hochheim bereits
ansassiges Unternehmen herangezogen werden; sonstige Erweiterungsflachen im
Bereich des derzeitigen Betriebsgelandes stehen namlich in dem erforderlichen
Umfang nicht zur Verfligung. Auch ist insbesondere aus betriebswirtschaftlichen
und logistischen Griinden eine bauliche Erweiterung ausschlieRlich am derzeitigen
Standort selbst mdglich, da nur eine zusammenhangende Nutzung einen wirt-
schaftlich sinnvollen Betrieb ermdglicht. Somit kommt eine Auslagerung des Vor-
habens (anstatt des geplanten Neubaus) in einen anderen Teil von Hochheim
nicht in Frage.

Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes

Nr. VIl ¢ fur das Gebiet ,Feldberg-, Altkonig- und Schwedenstralie®, der im Laufe
der Jahre in einzelnen Teilfldchen geédndert wurde. So wurde auch der Planande-
rungsbereich mit einem vorhabenbezogenen Baurecht von einem kiinftigen Inves-
tor Uberplant. Die gewerbliche Bebauung, mit Anteil eines Mischgebietes und ei-
nes allgemeinen Wohngebietes (fir betriebsbezogene Wohnungen) wurde aber
nicht realisiert. Die seinerzeitigen Festsetzungen sind aus dem nachfolgenden Be-
bauungsplanauszug ersichtlich.
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5 Planung

Wie bereits mehrfach erwahnt, soll der Plananderungsbereich dazu dienen, um auf
diesem einen Erweiterungsbau des bereits derzeit auf den westlich benachbarten
Flachen ansassigen Unternehmens errichten zu kénnen. Da es Ziel der stadti-
schen Planung ist, die flr diese gewerblich genutzten Grundstiicke im geltenden
Bebauungsplan Nr. VII ¢ enthaltenen verschiedenen bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Regelungen auch im Bereich der geplanten Neubauflache gelten
zu lassen, wird der Plananderungsbereich ebenso als ,Gewerbegebiet” festge-
setzt. Im Hinblick auf die an der SchwedenstralRe vorhandene Wohnbebauung
werden allerdings auch innerhalb des Plangebietes lediglich mischgebietstypische
Gewerbebetriebe zugelassen, die somiti. S. d. § 6 BauNVO das Wohnen nicht
wesentlich storen. Gleichzeitig werden Betriebe des produzierenden Gewerbes
ebenso ausgeschlossen wie Lagerplatze, ¢ffentliche Betriebe und Tankstellen.

In Anpassung an die Planungsabsichten des Unternehmens, das eine Halle mit
einer Grundflache von ca. 60 m x 70 m plant, wird eine entsprechend dimensio-
nierte Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt, die durch Baugrenzen und
Baulinien naher bestimmt ist. Da diese Halle so konzipiert ist, dass sie unmittelbar
an der Grenze zwischen den beiden Grundstlicken Flur 14 Nr. 360/8 und 360/9
steht und somit ohne seitlichen Grenzabstand errichtet wird, wird entlang dieser
Grundstlcksgrenze deshalb eine Baulinie festgesetzt. Als Ergebnis des Schall-
schutzgutachtens (vgl. hierzu Kap. 6) wird auch an der Siidgrenze des Grundstii-
ckes Flur 14 Nr. 360/6 eine Baulinie ausgewiesen. Zudem wird - ebenfalls aus
Immissionsschutzgriinden - festgelegt, dass der zukinftige Baukérper eine Min-
destlange von 60 m aufweisen muss, d. h., es kann lediglich ein zusammenhan-
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gendes Gebaude mit einer nach Stden hin orientierten ,geschlossenen” Au3en-
wand entstehen, sodass betriebsbedingte Immissionen ausreichend gegen die
stidlich angrenzende Wohnbebauung abgeschirmt werden kénnen.

Auch hinsichtlich der verschiedenen Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung
werden die entsprechenden Festsetzungen aus dem fir das Anwesen Dr.-Ruben-
Rausing-Strafte Nr. 11 geltenden Bebauungsplan Gbernommen. So durfen bei ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,6 Gebaude
mit maximal drei Vollgeschossen errichtet werden. Gleichzeitig ist eine Trauf-
wandhodhe zwischen 8 m und 9,50 m einzuhalten. Gesamtheitlich wird die Firstho-
he auf maximal 10,5 m begrenzt, wobei jeweils das naturliche Gelande als Be-
zugspunkt angegeben ist.

Da § 22 Abs. 2 BauNVO lediglich Einzel-, Doppelhduser oder Hausgruppen mit
einer Maximallange von 50 m zulasst, die geplante Halle aber die 0. g. Ausmale
von 60 m x 70 m aufweisen soll, wird deshalb die so genannte abweichende Bau-
weise i. S. d. § 22 Abs. 4 festgesetzt, in der die vorgenannte Langenbeschrankung
aufgehoben wird.

Um im Rahen der nachfolgenden Objektplanung aber noch in einem gewissen
Umfang gestalterische Spielrdume zu ermdglichen, wird eine Regelung in den

4. Anderungsplan aufgenommen, wonach ein Vor- und Zuricktreten von Gebéau-
deteilen bis zu 1,5 m von der Baulinie zulassig ist. Auch diese Regelung wurde
aus dem geltenden Bebauungsplan Nr. Vil ¢ Ubernommen.

Damit die nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen einer baulichen Nutzung entzo-
gen sind und vielmehr fiir eine Grundsticksfreiflachenbegriinung zur Verfligung
stehen, dirfen innerhalb dieser Bereiche Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO so-
wie Garagen und Stellplatze nicht errichtet werden. Vor dem gleichen Hintergrund
werden auch die entsprechenden griinordnerischen Regelungen aus dem Bebau-
ungsplan Nr. VIl ¢ tbernommen, wonach mindestens 20 % der Grundstlicksfla-
chen bzw. mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu be-
grinen sind und auf den letztgenannten Flachen je angefangener 150 m? mindes-
tens ein Laubbaum anzupflanzen ist. Damit diesbezlglich gewahrleistet ist, dass
auch am Sudrand des Plangebietes und damit auf den zur angrenzenden Wohn-
bebauung hin orientierten Grundstiicksfreiflachen Baumpflanzungen vorgenom-
men werden, setzt der Bebauungsplan in diesem Bereich explizit Einzelbaum-
standorte fest. Diese kdnnen dann, Uber ihre Funktion als Begriinungsmafnahme
des Betriebsgelandes hinaus, zudem dazu beitragen, das zukinftige Gebaude op-
tisch abzuschirmen.

Auch die sonstigen fur das Anwesen Dr.-Ruben-Rausing-Stralse Nr. 11 geltenden
grunordnerischen Regelungen wurden in diesen Anderungsplan Gbernommen.
Dies betrifft die Ausgestaltung der Stellplatze (Stellplatzbaume, Befestigungsart),
die Verwendung von anfallendem Oberflachenwasser sowie die Begrinung der
Wandflachen baulicher Anlagen mit geeigneten Rand- und Kletterpflanzen.

Hinsichtlich gestalterischer Regelungen enthélt der geltende Bebauungsplan VIl ¢
zum Anwesen Dr.-Ruben-Rausing-Stralle lediglich verschiedene Festsetzungen
zu Einfriedigungen. So dirfen diese u. a. als Hecken, als in diese integrierte oder
aber als berankte Maschendrahtzdune, als Holzzaune oder Bruchsteinmauern er-
richtet werden. Auch diese Regelungen werden im Hinblick auf das vorgenannte
stadtebauliche Ziel in diesen Anderungsplan tibernommen.
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6 Immissionsschutz

Wie bereits erwahnt, grenzt unmittelbar sidlich an den Plananderungsbereich ein
Grundstuck an, auf dem ein L-formig errichtetes Mehrfamilienhaus steht. Im Hin-
blick auf die geplante gewerbliche Nutzung innerhalb des Plananderungsbereiches
ist somit auch der Immissionsschutzaspekt in die Abwagung einzustellen. Vor die-
sem Hintergrund wird das Plangebiet, in Anpassung an die entsprechenden, im
Bebauungsplan Nr. VII ¢ bereits fiir das Anwesen Dr.-Ruben-Rausing-Stralle

Nr. 11 geltenden Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, zwar als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. In diesem sind aber nur mischgebietstypische Betriebe zulas-
sig, sodass diese i. S. d. § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Gleichzeitig werden Betriebe des produzierenden Gewerbes ausgeschlossen.
Damit allerdings die Wohnbebauung zukunftig auch nicht durch den aus dem
Neubau resultierenden Verkehr beeintrachtigt wird, sind innerhalb der nicht Gber-
baubaren Grundstlicksflachen Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, Garagen und
Stellplatze generell unzuldssig. Zufahrten dirfen ausschlieRlich am Nordrand des
Plangebietes und somit in den Bereichen errichtet werden, die einen ausreichen-
den Abstand zur vorgenannten Wohnbebauung hin einhalten.

Damit allerdings auch keine betriebsbedingten Immissionen, die im Inneren des
geplanten Geb&udes entstehen, in stérendem Umfang nach auRen dringen, ent-
halt dieser Anderungsplan zudem eine Regelung, wonach die zu dem o. g. Wohn-
gebéaude hin orientierten Fassadenteile keine Fenster, Tlren und sonstige Offnun-
gen, die einen Schallaustritt ermoglichen, zuldssig sind. Ausgenommen sind ledig-
lich Notausgangstiren als Flucht- und Rettungswege.

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde fiir die geplante Hallenerweiterung durch die
benachbarte Grofthandelsfirma ein Schallgutachten durch den TUV Siid Industrie
Service GmbH erstellt, der die zu erwartende Gerduschsbelastung durch die Fir-
menerweiterung auf das Flurstlick 360/9 unter Einbeziehung der Vorbelastung
durch Gewerbebetriebe auf der bisherigen Teilflache 6 des bestehenden Bebau-
ungsplanes VIl ¢ der Stadt Hochheim im sudlich benachbarten Wohngebiet unter-
sucht. Vom Gutachter wurden folgende Immissionsorte betrachtet:

Wohnhaus Schwedenstralle 51 (2. OG)
Wohnhaus Schwedenstrafte 114 (4. OG)
Wohnhaus Schwedenstralke 76 (2. OG)
Wohnhaus Herderstralte 28 (8. OG)

e @ o o

Die Immissionsorte Schwedenstralle 114 und 76 liegen entsprechend dem Be-
bauungsplan VII ¢ in einem allgemeinen Wohngebiet. Fur den Bereich der Immis-
sionsorte Schwedenstrale 51 und Herderstralte 28 liegt kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vor. Aufgrund der vorhandenen Nutzung sind jedoch hier die
Richtwerte nach TA-L&arm fir ein allgemeines Wohngebiet zugrundegelegt worden.

Die Ergebnisse flr die Gerduschsbelastung durch Gewerbelarm aus dem vorge-
nannten Gutachten ergeben, dass die mafigeblichen Richtwerte nach TA-Larm im
Planzustand mit Erweiterung der Firma sowohl in der Tages- als auch in der
Nachtzeit durch die Gesamtbelastung an allen untersuchten Punkten eingehalten
bzw. unterschritten werden.
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Dabei liegt der Gerauschanteil tagstiber an den untersuchten Immissionsorten um
mehr als 10 dB(A) unterhalb des Tagesrichtwertes fiir ein aligemeines Wohngebiet
von 55 dB(A) und kann damit als nicht relevant angesehen werden. In der Nacht-
zeit dagegen wirken sich insbesondere die Verladegerdusche von Lkw im Freien
auf der Nordseite der vorhandenen Lagerhalle der Fa. Rath KG bestimmend aus.
Kurzzeitige Gerauschsspitzen durch die Verladung der Lkw auf dem Gelande der
Fa. Rath KG Ubersteigen die mafigeblichen Richtwerte tagsiiber um bis zu

27 dB(A) und nachts um bis zu 11 dB(A), wobei nach TA-Larm die Richtwerte
durch ein Impulsgerausch kurzzeitig tagstiber um bis zu 30 dB(A) und nachts bis
zu 20 dB(A) liberschritten werden dirfen.

Der Gutachter empfiehlt daher, eine Reihe von Festsetzungen in die 4. Anderung
des Bebauungsplanes zur Sicherung aufzunehmen.

e Das Flurstilick 360/9 muss auf der sldlichen Baugrenze von der westlichen
Ecke ausgehend auf einer Lange von mindestens 60 m bebaut werden (Bauli-
nie). Das Gebaude muss mindestens 8 m hoch sein.

o Es miusse ein Lickenschluss zwischen dem bestehenden Larmschutzwall und
dem Gebaude auf dem Flurstuick Nr. 360/9 gewahrleistet sein. Hierzu ist eine
Schallschutzwand von der Wallkrone bis zur Gebaudeecke mindestens in Ho-
he der Krone des Schallschutzwalles zu errichten.

e Verladetétigkeiten auf dem Flurstlick 360/9 dlrfen nur auf der Nordseite des
Gebaudes erfolgen.

e Die Aullenbauteile eines Produktions- bzw. Lagerbereiches missen bei einem
mittleren Halleninnenpegel auf Grundlage des energieaquivalenten Dauer-
schallpegels von 80 dB(A) ein erforderliches resultierendes Schallddmmmal}
von mindestens 38 dB(A) aufweisen.

e Bei einem hoheren Halleninnenpegel ist ein entsprechend hoheres Schall-
dammmal der AuRenbauteile erforderlich.

Die entsprechenden Vorschlage des Gutachters wurden als Festsetzungen in
den Bebauungsplan Gbernommen.

Das Schallgutachten liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

7 VerkehrserschlieBung

Der Plananderungsbereich grenzt mit seiner Nordostecke direkt an die Wendean-
lage der Dr.-Ruben-Rausing-Strafie an. Zudem verlauft, wie bereits erwahnt, un-
mittelbar nérdlich die Zufahrt zum bereits bestehenden Unternehmen Dr.-Ruben-
Rausing-Strale Nr. 11. An diese soll auch der geplante Neubau angebunden wer-
den, sodass eine ausreichende verkehrliche ErschlieRung sichergestellt werden
kann.
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8 Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Auch bei der Anderung eines Bebauungsplanes ist in die Abwagung einzustellen,
inwieweit die auf der Grundlage der verschiedenen bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Regelungen ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft aus-
geglichen werden kénnen.

Da dieser Bebauungsplan aber, wie bereits in Kapitel 1 erwahnt, der Innenentwick-
lungi. S. d. § 13a BauGB dient, besteht im Hinblick auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
fur solche Planungen aber keine rechtliche Verpflichtung mehr, diese ermdéglichten
Eingriffe auch auszugleichen. Vor diesem Hintergrund, aber auch aufgrund des-
sen, das flr den Planadnderungsbereich bereits Baurecht besteht, wird von der Er-
arbeitung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen.

9 Umweltbericht

Da dieser Bebauungsplan, wie bereits erwahnt, der Innenentwicklung i. S. d. § 13a
BauGB dient, wird das Verfahren i. S. d. § 13 BauGB und damit im sogenannten
,vereinfachten" Verfahren durchgefiihrt. Vor diesem Hintergrund wird deshalb ge-
maf § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung i. S. d. § 2
Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen.

Anlage: )
- Schallgutachten des TUV Sud Industrie Service GmbH vom 18.02.2009
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