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BEGRUNDUNG
1. ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Im Zentrum der Kernstadt von Hochheim befindet sich am o&st-
lichen Rand der Altstadt das Geldnde der ehemaligen Malzfa-
brik. In diesem Bereich treffen unterschiedliche Baustruk-
turen aufeinander, ohne daB dieser wichtige stddtebauliche
Gelenkpunkt einen baulichen Ausdruck findet.

Um 1900 geplant, wurde die Malzfabrik bis Dezember 1992 ge-
nutzt und im Mai 1991 von der Stadt Hochheim am Main erworben.
Dieser Grundstiickskauf erméglicht jetzt, nach AbriB der Fa-
brikgebdude 1994, die stddtebauliche Neuordnung dieses Gebietes.
Die Stadt Hochheim am Main filhrte in der Zeit von September 1992 bis
Februar 1993 einen stddtebaulichen Realisierungswettbewerb
durch, dessen Ergebnis mit diesem Bebauungsplan umgesetzt
werden soll.

Mit dem integrierten Landschaftsplan werden die griinordne-
rischen Belange des Planungsgebietes gesichert.

2. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Fldchennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt, vom
06. 07. 1987, sind im Planungsgebiet gewerbliche Baufl&dchen

(G) und Mischbaufldchen (MI) ausgewiesen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hochheim/Main hat in
ihrer Sitzung am 11. Februar 1993 beschlossen, die Umwidmung
der gewerblichen Bauflidchen im Planungsgebiet in gemischte
Baufldchen beim Umlandverband Frankfurt/Main zu beantragen.
Die Flachennutzungsplananderung hat am 17.07.1995 Rechtskraft
erlangt.

Damit ist der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan ent-
wickelt.

3. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBft die Grund-
stiicksparzellen

36/9, 36/15 und teilweise 39/1 in Flur 40,

191/45, 7/12, 9/4, 9/3, 10/3, 10/4 u.10/5 in Flur 30,

die stadteigene Grundstiicksparzellen

36/13, 36/16 sowie teilweise 42/1 in Flur 40,

die StraBen-u. Wegeparzellen

teilweise 117/2 in Flur 41, teilweise 762/4 in Flur 12,
762/2 in Flur 40 sowie teilweise 145/34 in Flur 30
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STADTEBAULICHES KONZEPT

Bestandsaufnahme (s. auch Bestandsplan).

Das Planungsgebiet war gepriagt durch die meist mehr-
geschossigen Gebdude der Malzfabrik.

In der nordwestlichen Ecke befindet sich ein 2-ge-
schossiges Wohn- u. Geschdftshaus mit Satteldach.
Ostlich der ehemaligen Fabrikgebdude stehen 1- bis 2-
geschossige Wohnhduser, traufstidndig an der Fldrsheimer
StraBe, l-geschossige Wohnhduser mit Satteld&ichern

sind in den hinteren Grundstiicksbereichen vorhanden.

Planung

Planungsziel

Wesentliches Planungsziel ist die stddtebauliche Neu-
ordnung des durch Abbruch der Geb&dude der ehemaligen
Malzfabrik freigewordenen Gelidndes.

Grundkonzept ist die Schaffung eines gegliederten, &f-
fentlichen Platzbereiches (FuBgdngerzone, Marktlatz)
bei gleichzeitiger Unterbringung infrastruktureller
Einrichtungen und somit die direkte An- und Einbindung
dieses Gebietes an die sich westlich anschlieBende
Altstadt.

Weiterer stddtebaulicher Schwerpunkt ist die Wieder-
herstellung der &stlichen Altstadtkante, insbesondere
ersichtlich im Bereich der an der dstlichen Grenze des
Planungsgebietes vorhandenen Mauerhduser, die den Ver-
lauf der historischen Stadtmauer wiedergeben.

Um die Stadtmauer zu symbolisieren, wird vor den Mau-
erhdusern im Abstand von ca. 3,00 - 4,00 m eine ca.
1,50 m hohe Mauer erstellt, die in der AuBenwand des
Geschdftshauses der Ordnungsziffer 7 ihre Fortsetzung
erfdhrt und im Bereich der Mauerh&duser private und &f-
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fentliche Fl&dchen trennt.

Durch die Stellung der bis zu 3-geschossigen (in Ord-
nungsziffer 1 und 2 plus StaffelgeschoB) Gebdudekérper
zur Altstadtkante einerseits sowie durch Ubernahme

der stddtebaulichen Struktur der sich silidlich an-
schlieBenden Weinbergschule andererseits, wird die
Fuge zwischen Altstadt und Neubebauung gebildet.

Die damit erreichte Eigenstdndigkeit der unterschied-
lichen Baustrukturen und die Distanz untereinander er-
méglicht, die geplanten Nutzungen funktionell in den
Neubauten zu organisieren.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Fiir das gesamte Planungsgebiet ist Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Im slidlichen Bereich ist eine Fléche

fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Altenpflegeheim"
ausgewiesen.

Fiir das 8stlich angrenzende Gelinde ist "Offentliche
Griinfladche" festgesetzt.

Der teilweise AusschluB von allgemein zuldssigen
Nutzungen nach 6 (2) BauNVO sowie der AusschlufB der
ausnahmsweise zuldssigen Nutzung nach 6 (3) ist in
der geplanten Nutzungsstruktur des Planungsgebietes
selbst (Geschdfte, Wohnungen, Einrichtungen der Al-
tenpflege) sowie in der Struktur der unmittelbaren
Nachbarschaft (Geschdfte, Wohnen, Schule, Kirche,
Friedhof) begriindet.

Mit den textlichen Festsetzungen 1.1.3 und 1.1.4

wird die Schaffung von neuem Wohnraum festgesetzt.

Durch die Festsetzung, mindestens 50% der Geschoffldchen
der Obergeschosse fiir Wohnungen zu nutzen, ist aber auch
die Mdglichkeit gegeben, in den Obergeschossen (maximal
50 % der GeschoBflichen) Biiros und Praxen einzurichten
(freie Berufe).

Die geplante Bebauung ist durch Baulinien, Baugren-

zen, Wandhdhen und Vollgeschosse planungsrechtlich
ausreichend festgesetzt.

Deshalb und auch im Hinblick auf die groBe &6ffentliche
Freifliche (Marktplatz), wird auf die Festsetzung von
Nutzungsziffern sowie der Bauweise verzichtet. AuBerdem
sind teilweise die Grundstilicksgrenzen noch nicht festgelegt.
Aufgrund der differenzierten Festsetzungen ist das Plan-
ungsgebiet in Teilbereiche gegliedert.

-Ordnungsziffer 1
Hier ist ein 3-geschossiges Wohn-u. Geschdfts-

haus mit U-férmigem Grundrif geplant.

Die im 1. und 2. Obergeschof geplanten Wohnungen
sollen den Anforderungen altengerechten Wohnens
sprechen.

Im sich nach Osten hin &ffnendem Innenhof sind
maximal l-geschossige Anbauten vorgesehen.

An den innenhofseitigen Fassaden sind zur Er-
schlieBung der Obergeschosse Laubengange geplant.
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Die zwingende Festsetzung auf drei Vollgeschosse
soll gewdhrleisten, daB am Eingang der FuBgdnger-
zone (Marktplatz) ein baulicher Akzent zur
raumlichen Platzbegrenzung des Marktplatzbe-
reiches entsteht. Die wvorhandene, das Pla-
nungsgebiet umgebende Bebauung, insbesondere
die westlich angrenzende Altstadt, besteht
vorwiegend aus zweigeschosssigen Gebduden,
so daB aus diesem staddtebaulichen Zusammen-
hang die Neubebauung auf drei Geschosse be-
begrenzt ist.

Die festgesetzte Dachform ermdglicht ein zu-
sdtzliches StaffelgeschoB.

Die zwingende Festsetzung schlieft anderer-
seits die M6glichkeit ein- oder zweigeschos-
sige, gewerbeintensive Nutzbauten zu reali-
sieren aus.

Ein weiterer Grund fiir diese Festsetzung ist
die zugrunde liegende Wettbewerbsarbeit, die
an dieser Stelle eine dreigeschossige Bebau-
ung vorsieht.

Geplante Grundflé&dche 1 055 gm
geplante GeschopBflé&che 3 095 gm
(ohne StaffelgeschoB)

Geplantes StaffelgeschoB 695 gm

Die Gr&Re der im ErdgeschoBf zuldssigen Ver-
kaufsfldchen ist auf 150 gqm pro Einzelhan-
delsbetrieb beschrédnkt, um der Ansiedlung von
weiteren Supermdrkten in diesem innerstadti-
schen Bereich vorzubeugen.

Das ErdgeschoB des Nordfliigels soll von einem
Geldinstitut genutzt werden. Da hierfiir mehr

als 150 gm Fldche bendtigt werden, wird fiir die-
se Nutzungseinheit im ErdgeschoB eine max. Nutz-
flache von 450 gm festgesetzt.

-Ordnungsziffer 2
Fiir dieses Teilgebiet ist eine Fl&dche filir Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Altenpfle-
geheim festgesetzt.
Es ist eine 3-geschossige Bebauung vorgesehen;
Ein StaffelgeschoB ist méglich.
Flir das geplante Altenpflegeheim steht im Planungs-
bereich eine Grundstilicksfldche von ca. 2 235
gm zur Verfigung.

Die zu bebauende Grundfldche betrdgt ca. 1 470 gm.
Die maximal mdgliche Geschoffldche bei drei-
geschossiger Bebauung betrdgt ca. 4 410 gm.

Der Bedarf wird mit 60 Altenpflegeheimpldtzen,
zuziliglich 10 Pl&dtzen filir die Tagespflege, an-
gegeben. Hieraus errechnet sich eine geforder-

te GeschoBfldche von ca. 4 500 gqm, die mit der
ausgewiesenen maximalen GeschoBfldche realisiert
werden kKann.

In einem vom Altenpflegeheim-Tridger geplanten Staf-
felgeschoB sollen neun altengerechte Wohnungen
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hergestellt werden.

-Ordnungsziffer 3
Teilgebiet 3 schlieBt dstlich, getrennt durch
den Kolbenpfad, an Teilgebiet 2 an. Hier ist
"3ffentliche Griinfldche" (1 500 gm) festgesetzt.
Die Festsetzung soll langfristig eine parkdhnliche
Anbindung des Marktplatzbereiches an das sich an-
schlieBende Friedhofsgeldnde sichern.

-Ordnungsziffer 4
Das Gebiude Fldrsheimer StraBe 5 ist gem. Be-
stand festgesetzt.
Dieses Gebidude sowie das sich silidlich anschlies-
sende, neu zu bauende Gebiude sind unter Nr.
1.1.5 der textlichen Festsetzung von der Nr.
1.1.4, Satz 1 (mindestens 50 % Wohnnutzung in
den Obergeschossen) ausgenommen, um im Ober-
geschoB z. B. eine Arztpraxis o. &. zu ermog-
lichen. Diese Ausnahme wurde in Bezug auf das
Altenpflegeheim vorgenommen.
Das Gebiude ist als Bindeglied zwischen Markt-
platzbebauung und dstlicher, zweigeschossiger
Wohnbebauung zwingend zweigeschossig festgesetzt.

-Ordnungsziffer 5
Die an der Fldrsheimer StraBe im Planbereich
gelegenen Wohngebdude (3 Gebdude -davon 2 X 1
-geschossig, 1 X 2-geschossig-) sind teil-
weise mit Grenzbebauung errichtet. Um eine
Erweiterung der 1-geschossigen Hduser zu er-
mdglichen, ist im Bebauungsplan eine maximal
2-geschossige Bebauung festgesetzt.
Die im hinteren Grundstiicksbereich stehenden
1-geschossigen Wohngebdude sind in geschlos-
sener Bauweise gebaut und im Bebauungsplan bis
zu maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt, um
auch hier die Mdglichkeit einer Aufstockung
und somit der Anpassung an die gesamte um-
liegende Bebauung zu ermdglichen.
Die vorhandenen Gartenfldchen siidlich der zweli-
ten Gebiudereihe sind als "nicht iliberbaubare
Fliche mit AusnahmeausschluB", Zweckbestimmung
Hausgidrten, festgesetzt. Somit werden die Gar-
ten erhalten und eine Versiegelung durch Stell-
plidtze, Garagen oder Nebenanlagen vermieden.
Die gleiche Festsetzung, jedoch mit der Zweck-
bestimmung Vorgidrten, gilt fir den Bereich zwi-
schen der geplanten nStadtmauer" und der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze um Begriinung zu
gewdhrleisten und keinen privaten Autoverkehr
in den Marktplatzbereich zu ziehen.
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-Ordnungsziffer 6
Das zweigeschossige Gebdude ist ein in der
Denkmaltopographie eingetragenes Kulturdenk-
mal und ist in der Planzeichnung entsprechend
gekennzeichnet. Hieraus ergibt sich die pla-
nungsrechtliche Festsetzung mit Baulinien und
die zwingende Zweigeschossigkeit.
Die an das Gebdude anschlieBende eingeschossige
(Flachdach) Hofiiberbauung wird, mit der Mdglich-
keit der Anbindung an das Gebidude mit der Ord-
nungsziffer 7, im Bebauungsplan festgesetzt.
Dieser eingeschossige Gebidudekdrper wird somit
zum Bindeglied zwischen den beiden zweigeschos-
sigen Gebduden. Das Flachdach soll begriint werden.
Auf Anregung des Landesamtes fir Denkmalpflege
Hessen wird die zum Baudenkmal gehdrige Parzelle
als Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz unter-
liegt, dargestellt.

-Ordnungsziffer 7
Als westlicher PLatzabschluB ist an dieser Stel-
le ein zweigeschossiges Geb&dude geplant.
Das Gebdude wird in der Flucht der "Stadtmauer"
errichtet, betont somit die &stliche Altstadt-
kante und markiert, verstdrkt durch die erdge-
schossige Arkadenausbildung, den Hauptzugang zum
Marktplatz.
Die Festsetzung, zwingend zweigeschossig, ergibt
sich aus der sich westlich angrenzenden Altstadt-
bebauung. Die Gebdudehdhe ist durch das zweige-
schossige Gebdude in Ordnungsziffer 6 vorgegeben.
Flir das geplante Gebdude wird eine Ausnahme von
Pkt. 1.1.4 der textlichen Festsetzungen zugelas-
sen, um an dieser attraktiven Geschdftslage Ver-
kaufsfldche oder Fldche fiir kulturelle Nutzungen
im ObergeschoB zu ermdglichen.

-Ordnungsziffer 8
Im Gebdude soll ein Cafe errichtet werden.
Es steht am nordlichen Platzrand, &ffnet
sich zum Marktplatz und nach Siiden.
Der sich anschliefende Marktplatz bietet
die Einrichtung eines Sommercafes.
Der Einbau eines Galeriegeschossses ist mdglich.
Wand- und Firsthdhen sind in den textlichen
Festsetzungen angegeben.

GeschoBweise Festsetzung allgemein zuldssiger Nutzun-
gen nach 7 Nr. 1 BauNVoO.

Zur Sicherung einer im Planungsgebiet angestrebten
ausgewogenen Nutzungs- u. Sozialstruktur, insbesonde-
re auch im Hinblick auf die Schaffung von Wohnraum,
sind die Nummern 1.1.3 und 1.1.4 in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen.
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2.4

In allen Erdgeschossen (mit Ausnahme Fl&che fir Ge-
meinbedarf) sind Ladengeschdfte mdglich, so daB hier
dem Handel geniigend Raum geboten wird.

Die Festsetzung, mindestens 50 % der GeschoBflachen
in den Obergeschossen fiir Wohnzwecke zu nutzen, si-
chert im Planungsgebiet Wohnraum. Andererseits wird
Raum fiir freie Berufe, z. B. Arztpraxen, geboten.
Dies ist auch im Hinblick auf das benachbarte Alten-
pflegeheim sinnvoll.

Der letzte Satz gilt auch fiir die Festsetzung 1.1.5
der textlichen Festsetzungen, nach der in den Geb&u-
den der Ordnungsziffer 4 keine anteilige Wohnnutzung
in den Obergeschossen festgesetzt ist.

Im Gebdude der Ordnungsziffer 7 kdénnten an dieser at-
traktiven Stelle Ladengeschdfte oder kulturelle Nut-
zungen in beiden Geschossen Platz finden, weshalb auch
hier eine anteilige Wohnnutzung im Obergeschof nicht
festgesetzt ist.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen regeln die

Dachformen und -neigungen.

Sie ergeben sich aus der Wettbewerbsarbeit, dem Gebdu-

debestand und dem Entwurf des Trdgers flir das Alten-

pflegeheim.

Fiir das Planungsgebiet wurde von der GSA Limburg, Ge-

sellschaft filir Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH

ein schalltechnisches Gutachten erstellt und passive

SchallschutzmaRnahmen vorgeschlagen.

Die Festsetzungen unter Nr. 2.2 "besondere Anforderungen

an bauliche Anlagen" ergeben sich aus diesen schalltech-

nischen Untersuchungen.

- Filir die Tiefgarage in Ordnungsziffer 1
Die schalltechnischen Berechnungen iiber die zu erwarten-
de Ger#duschbelastung im Zu-u. Abfahrtsbereich der Tief-
garage haben ergeben, daB der schalltechnische Orien-
tierungswert fiir Mischgebiete eingehalten bzw. unter-
schritten werden kann.fiir den kritischst gelegenen
Punkt im 1. OG. im Bereich der Tiefgarage ist die Unter-
schreitung der Orientierungswerte nur einzuhalten, wenn
die Tiefgaragenein-bzw. Ausfahrt beidseitig im Rampen-
bereich einschallabsorbierende Auskleidung mit einer
Wirksamkeit nach

"vollabsorbierend"” nach ZTV-Lsw 88 A Lao,stage = -8 dB (A)

erhalt.

Zusdtzlich ist zur Einhaltung der Nachtwerte in der un-
mittelbaren Umgebung eine vollstindige Uberdachung ein-
schlieBflich der seitlichen Abtrennung der Ein-u. Aus-
fahrtsrampe vorzusehen.

- Wohn-u. Geschidftshaus in Ordnungsziffer 1
und Altenpflegeheim in Ordnungsziffer 2
Die aus dem Wochenmarkt resultierenden Gerdusche halten
ebenfalls den schalltechnischen Orientierungswert fir
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Mischgebiete ein. Marktbeginn bzw. Marktaufbau sollte
jedoch nicht vor 7.00 Uhr gestattet werden.

Die betroffenen Fassadenabschnitte des ndchstgelegenen
Wohn-u. Geschdftshauses sind in den Ldrmpegelbereich
II einzustufen, besondere Anforderungen, die iber die
nach Wirmeschutzverordnung erforderlichen Verglasungen
hinausgehen, sind nicht erforderlich.

Aufgrund der hdheren Schutzbedlirftigkeit des Altenpfle-
geheimes sind hier jedoch bei den in den Fassadenab-
schnitten liegenden Bettenrdumen Schallschutzfenster
mit erf. Ry 37-42 dB je nach Fldchenverh&dltnis zwischen
AuBenfassade und Glasfldche zu berilicksichtigen. Dariiber-
hinaus wird filir Bettenrdume wie auch flir Schlafrdume
grundsdtzlich die Verwendung schallgeddmmter Liiftungs-
elemente gleicher Schallschutzklasse empfohlen.

Die Berechnungen zur Prognose der bei der Durchfiihrung
von Volksfesten und dhnlichen Veranstaltungen resul-
tierenden Gerduschbelastungen ergaben, daf die schall-
technischen Orientierungswerte nicht eingehalten werden
kdnnen. Beschridnkt man sich bei der Durchfiihrung auf
weniger als 18 Veranstaltungen /Jahr kann eine Bewer-
tung nach "seltenen Ereignissen" vorgenommen werden.
Die Einhaltung widhrend der Nachtzeit (nach 22.00 Uhr)
ist jedoch aufgrund der rdumlichen Zuordnung nicht
méglich.

(Auszug aus dem schalltechnischen Gutachten)

5. VERKEHRSKONZEPT

Bl Bestandsaufnahme (s. auch Bestandsplan)
Im Geltungsbereich liegen teilweise die Frankfurter
Strafe und die Fldrsheimer Strafe. Die Hintergasse
ist angeschnitten.
Frankfurter- und Flérsheimer Strafe sind, im Pla-
nungsbereich, mit Ausnahme des Kreuzungsbereiches,
z.Z. EinbahnstraBen mit Fahrtrichtung Altstadt. Beide
StraBen sind verkehrsberuhigt ausgebaut. In der Frank-
furter StraBe sind beidseitig PKW-Stellplédtze in
Lingsaufstellung (8 Stck.). In der Fldrsheimer StraBe
sind 10 PKW-Stellpldtze in Schrédgaufstellung und
3 Stellpldtze in Langsaufstellung hergestellt.
Es besteht eine fuBldufige Nord-sSilid-Verbindung
(Kolbenpfad) zwischen Fldrsheimer Strafe und den
siidlich an das Planungsgebiet angrenzenden Garten.

5.2 Planung
Grundlage ist das Verkehrsgutachten von Prof. Dipl.
Ing. W. Mensebach, vom 28.02.95,
GemdfR den Aussagen dieses Verkehrsgutachtens steigt
durch die Umsetzung der Bebauungspldne "Malzfabrik"
und "Berliner Platz", nicht zuletzt bedingt durch
. die beiden Tiefgaragen, das bisherige Fahrzeugaufkom-
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men am Knotenpunkt Delkenheimer StraBe / Frankfurter

StraBe / Fldrsheimer StraBe.

"aus Griinden der Verkehrssicherheit und als Beitrag zur
Verkehrsberuhigung (Verlangsamung des Verkehrs) sollte
daher an dieser Stelle ein Kreisverkehrsplatz errichtet
werden, der bei einem Durchmesser von insgesamt rund
55 m als "kleiner Kreisel" anzusehen ist."

(Auszug Verkehrsgutachten)

Die Einbahnregelung in der Frankfurter StraRe, Fahrt-

richtung Altstadt, wird ab dem Kreisverkehrsplatz bei-

behalten, ebenso die Einbahnregelung der Delkenheimer

StraBe in Fahrtrichtung Kreisverkehrsplatz.

Fiir den westlich des Kreisels gelegenen Teil der Frank-

furter StraBe bleibt die Gegenverkehrsregelung bestehen.

Ein-u. Ausfahrt der Tiefgarage Malzfabrik erfolgen iliber

die Fldrsheimer StraBe.

Die Tiefgarage Berliner Platz ist noch nicht konzipiert;

hier schlidgt das Verkehrsgutachten vor, nur die Ausfahrt

in die Fldrsheimer StraBe miinden zu lassen. Die Einfahrt
soll iliber die Frankfurter StraBe erfolgen.

Aus diesen Griinden wird die Florsheimer StrafBe zwischen

Kreisverkehrsplatz und einer vorgesehenen Querungsstelle

fiir FuB-u. Radverkehr Sackgasse mit Zweirichtungsverkehr.

Jwischen dieser Querungsstelle und der Einmiindung der

Strape "In der Bein" (Einbahnverkehr mit Fahrtrichtung

Fldrsheimer StraBe) gilt filir die Fldrsheimer StraBe Ein-

bahnregelung in Fahrtrichtung Verkehrskreisel.

In dstlicher Richtung ist die Fldrsheimer StraBe ab der

Strapeneinmiindung "In der Bein" in beiden Fahrtrichtun-

gen zu befahren.

Im Planungsbereich ist eine dffentliche Tiefgarage
(im Plan dargestellt) festgesetzt.

Nach den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind

zwel Tiefgaragengeschosse zuldssig. Fiir diese Tiefgarage

liegt eine konkrete Planung vor, nach der in zwei Unter-
geschossen 165 Stellpldtze entstehen.

Die fiir den Planungsbereich und dessen Nutzung (unter

Beriicksichtigung der vorliegenden konkreten Planungen

fiir das Wohn-u. Geschaftshaus Teilgebiet 1 und das Al-

tenpflegeheim Teilgebiet 2) erforderlichen Stellplédtze
werden, auf der Grundlage der Stellplatzsatzung der

Stadt Hochheim am Main, vom 01. Juni 1995, wie folgt

geschdtzt:

Flir Wohnungen
- Teilgebiet 1, Wohn-u. Geschédftshaus
8 Wohnungen im Staffelgeschof x 1,5
24 altengerechte Wohnungen x 0,5
Fiir Altenpflegeheim Teilgebiet 2
60 Pflegeheimpldtze /8 Pl.
9 altengerechte Wohnungen x 0,5

ca. 12 Stellpl.
ca. 12 Stellpl.

ca. 8 Stellpl.
ca. 5 Stellpl.

[
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Fliir Rdume mit erheblichem Besucher/Innenverkehr
- Teilgebiet 1, Wohn-u. Geschdftshaus

Geldinstitut ca. 420 gm /20 gm= ca. 21 Stellpl.
- Teilgebiet 4, Neubau

Arztpraxen ca. 200 gm /20 gm= ca. 10 Stellpl.
Verkaufsfladchen
- Teilgebiet 1, Wohn-u. Geschdftshaus

ca. 345 gm /35 gqm= ca. 10 Stellpl.
- Teilgebiet 7, Neubau

ca. 210 gm /35 dgm= ca. 6 Stellpl.
cafe, Teilgebiet 8

ca. 60 Sitzpldtze /12 Pl= ca. 5 Stellpl.

Fiir bestehende Wohn- und Nutzfldchen wird
davon ausgegangen,daB die erforderlichen
Stellpldtze auf den Grundstiicken vorhanden
sind.Bei wesentlicher Anderung bestehnder
baulicher Anlagen oder ihrer Nutzung sind

neue Stellpldtze im Umfang des durch die An-
derung erhdhten Stellplatzbedarfs herzustellen.

Herzustellende Stellpldtze fiir die
Nutzungen des Bebauungsplanes, geschdatzt = ca. 89 Stellpl.

Geschidtzte Stellpl&dtze nach Bebauungsplan:

- ca. 165 PKW- Stellplatze in Tiefgarage

- g " in Frankfurter StraBe
- 4 " " in Fldrsheimer Strafe

I

ca. 177 Stellpl.

Bleiben fiir allgemein 6ffent-
lichen Bedarf = ca. 88 Stellpl.

"Die Fiihrung des straBenbezogenen, offentlichen Nah-
verkehrs ist im Bereich der Hochheimer Altstadt

nicht endgiiltig fixiert. Im Zusammenhang mit der kinf-
tigen Fortschreibung des Generalverkehrsplanes wird
dieses Thema voraussichtlich behandelt. Sollten sich
die Vorschlige durchsetzen, eine Buslinie von Osten
her bis zum Berliner Platz mit entsprechender Wende-
méglichkeit zu fiilhren, so miiBte der Bus auf der FuB-
gdngerflidche wenden.

Mit dem Vorschlag, am Knotenpunkt Delkenheimer StraBe/
Frankfurter StraBe/ Flérsheimer StraBe ein Kreisver-
kehrsplatz zu errichten, entsteht hier gleichzeitig
bei entsprechender Ausbildung eine Wendemdglichkeit
fiir Linienbusse. Damit wire die Wendemdglichkeit am
Berliner Platz nicht mehr notwendig."

(Auszug Verkehrsgutachten)
Der gesamte Marktplatzbereich ist fupldufig erschlossen.
Die FuB-u. Radwegeverbindung zwischen Fl&érsheimer
Strape und den siidlich angrenzenden Gdrten und somit
auch der freien Landschaft ist durch den Kolbenpfad
gewdhrleistet.

Eine fuBlauflge Anbindung an das Geldnde der Weinberg-
schule ist im Plan festgesetzt.
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6.

6.0

GRUNORDNUNGSKONZEPT

Naturrdumliche Einordnung (Quelle: Meynen, Schmit-
hiisen, Handbuch der naturrdumlichen Gliederung
Deutschlands Bad Godesberg 1953-1962)

Lage im Raum

Hochheim f&llt naturrdumlich in den Bereich Main-
Taunus-Vorland, liegt auf einer Terrasse des Rheines
in der Ubergangszone zwischen Untermain (92 m ii. NN)
und dem Hochtaunus (881 m {i. NN).

Geologie und Bdden

Ubergangs- u. Grenzzone zwischen den Gesteinen des
Rheinischen Schiefergebirges und den diluvialen
Aufschiittungen des Mains.

Bel den B&den iiberwiegen L&sbdden in verschiedenen

Mdchtigkeiten.

Klima

Hochheim liegt in einem klimatischen Gunstraum
(friiher Sommerbeginn, spdter Wintereinbruch, ganz-
jdhrig geringe Niederschldge).

Gutes Gedeihen widrmeliebender Pflanzen wie z. B.
Wein, Kastanie, WalnuB.

Bestandsaufnahme

6.1.1 Strafenrdume
In Frankfurter- u. Fldrsheimer StraBe stehen
StraBenbdume (Platanen und eine Robinie), die
mit Feuerdorn und Forsythie unterpflanzt sind.

6¢1:2 Das Betriebsgeldnde der ehemaligen Malzfabrik
ist bis auf drei, mit Bdumen und Zierstrau-
chern bewachsene unbefestigte Fl&dchen
(ca. 300 gm), asphaltiert bzw. bebaut.

Balal Privatgrundstiicke
Die Hofbereiche zwischen den Hdusern der
Fl6érsheimer StraBe und der Bebauung im mitt-
leren Grundstiicksbereich sind vorwiegend ver-
siegelt bzw. mit Nebengebduden bebaut. Die
hinteren, siidlich gelegenen Grundstlicksfldchen
sind als Géarten genutzt.

Diese Fldchen bestehen aus:

-ca. 48 % artenarmer Zierrasenfldche

-ca. 52 % Nutzgarten mit Obst (Obstbdume, Bee-
renobst) u. Gemiliseanbau, vereinzelt
Schnittblumen.

6.1.4 Das Planungsgebiet liegt im bebauten inner-
stddtischen Bereich und ist max. zu ca. 80 %
(Bestand ca. 82 %) bebaut und versiegelt. Der
Versiegelungsgrad kann durch eine entsprechen-
de Gestaltung der beiden Innenh&éfe sowie des
Marktplatzes reduziert werden.

Mit Ausnahme der privaten und &ffentlichen
Griinfldchen im siidéstlichen Planungsbereich

(2 250 qm, ca. 14 %) sowie der Platz-u. StraBen-
bdume ist das Gebiet &kologisch unbedeutend.
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.2

Planung
6.2.1

StraBenrdume

Die in Frankfurter- u. Fldrsheimer StraRe ste-
henden Bdume werden, sofern sie Zufahrten
nicht im Weg stehen, erhalten und erginzt.

Die vorhandene Unterpflanzung soll durch
heimische Strducher und Wildstauden ersetzt
werden. Der z. Z. asphaltierte Kolbenpfad
sollte mit einer wassergebundenen Kiesober-
fldche ausgestattet werden.

Marktplatz und Altenpflegeheim

Die auf dem Gebiet der ehemaligen Malzfabrik
vorhandenen Bdume wurden, ebenso wie die
Rasenfldchen, im Zug der Abbrucharbeiten so-
wie im Hinblick auf die Neugestaltung entfernt.
Hierfilir werden B&dume neu angepflanzt und
Pflanzfldchen fiir heimische Strducher und Hecken
im Bebauungsplan festgesetzt.

Sowohl bei der Erhaltung von Bdumen als auch
bei der Festsetzung der Anpflanzungen von Biu-
men und Stréduchern sind Notwendigkeiten wie
Feuerwehrzufahrt, allgemeine Zufahrten und
Tiefgarage zu beriicksichtigen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Bindungen
fiir das Pflanzen von Bdumen, Striduchern und
Hecken stellen ein MindestmaB dar, das bei
einer Freifl&dchenplanung iiberschritten werden
kann.

Wegen der geplanten, nicht geringen Baumasse
sowie der durch Marktplatzbereich und Tiefga-
rage bedingten Oberflidchenversiegelung wird,
zum Zweck der Reduzierung der Aufheizung sowie
der besseren Durchliiftung des Gebietes, Fassa-
denbegriinung in den Hinweisen der textlichen
Festsetzungen empfohlen.

Diese dient im Besonderen der Energieeinsparung
sowie einem glinstigen Raumklima.

Alle zugelassenen Flachddcher sind extensiv zu
begriinen.

Offentliche Griinfl&chen

Flir das Teilgebiet 3 sowie drei kleine Teil-
fldchen westlich und siidlich an den Marktplatz
angrenzend ist &ffentliche Griinfldche festgesetzt.

Private Freiflidchen

Fiir die nicht lberbaubaren Flichen werden kei-
ne textlichen Festsetzungen getroffen.

Die Gestaltung der privaten Freifldchen soll
der Eigenverantwortlichkeit der Eigentiimer
Uiberlassen werden.

Durch diese Empfehlungen werden, auch im Hin-
blick auf die Pflanzliste, Gestaltungshilfen
gegeben.
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6.3 Bilanz der Biotoptypen ( siehe Anlage )
Erfolgt auf der Grundlage der "Richtlinie zur Be-
wertung des Ausgleichs und Bemessung der Abgabe
bei Eingriffen in Natur und Landschaft ( 6
Abs. 3 HENatG)"nach dem Biotopwertverfahren.
Gegenilibergestellt werden nur die sich verindern-
den Fl&chen.
Bebaute und vdllig versiegelte Flichen, sowohl
in Bestand als auch in Planung, sind nicht in
die Bewertung aufgenommen.

7. BODENORDNUNG

Die Gesamtfldche des Planungsbereiches betragt ca.16 200 gnm
(Auflistung der im Geltungsbereich betroffenen Parzellen,
S. Begriindung Nr. 3 Geltungsbereich).

Hiervon entfallen im derzeitigen Bestand auf

- stadteigenes Geléidnde ca.l0 600 gm (65 %)
- Privatgrundstiicke ca. 5 600 gm (35 %).

Zur Realisierung des Bebauungsplanes miissen von der Stadt
Hochheim am Main Grundstiicksflidchen erworben und abgegeben
werden. Zu-u. Abgang sind in etwa gleich.

Ein Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich. Die
Grundstiicke, die filir die Realisierung des Bebauungs-
planes benétigt werden, sollen freihidndig im normalen
Grundsticksverkehr erworben werden.
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I FLACHENBILANZ
ca. Fldchenanteil
Bestand Planung
1fd.Nr. Fldchennutzung gm % gm %

1. Mischgebiet 2 400 15 4 850 30
2. Gemeinbedarfs-

fl&che == = 2 250 14
3. Verkehrsfldchen

(einschl. Fahrbahn,

Gehwege, oberirdi-

sche Parkplétze,

FuBwege, Strafen- 2 600 16 2 600 16

begleitgriin)
4. Verkehrsfldchen

besonderer Zweck-

bestimmung (FuB-

gdngerzone/Markt-

platz) -- -- 3 500 22
5. Offentl. Griinfl&dche -- -- 1 800 11
6. Private Griinfliche 3 020 19 - -
7. Nicht ilberbaubare Flidche

mit AusnahmeausschluB -- - 950 6
8. Sonstige Flachen

(TGa-Zufahrt, Ein-

u. Ausgédnge) == - 250 1
9. Gewerbegebiet 8 180 50 -- -
10. Bruttobaugebiet 16 200 100 16 200 100
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IT NUTZUNGSBILANZ ( BruttogeschoBflichen )

Bestand Planung
l1fd.Nr. Nutzung ca.gqm ca.WE ca.EW ca.gqm ca.WE ca.EW

1 Wohnungen 1 795 15 35 4 390 45 84
2 Biro-+Praxis-

nutzung s == - 885 = -
3 Gewerbenutzung 380 - - 2 230 - -

(Verkaufsflidchen

+ Nebenridume )
4 Gemeinbedarfs-

nutzung (5 255)

- Altenpflege-

heim -- -~ - 4 325 - 60

- altenger.Whgn. -- - — 930 9 15
5 Gastronomische

Nutzung (Cafe) == e - 130 = -
6 Insgesamt 2 175 15 35 12 890 28 159

Bemerkung zu II

- Die Bestandsangaben sind nach Plangrundlage 1:500
sowie in Augenscheinnahme ermittelt. Es wurde kei-
ne Befragung durchgefiihrt.

- Die Planungsangaben basieren auf BruttogeschoRflédchen
und orientieren sich an den fiir das Wohn-u. Geschifts-—
haus in Teilgebiet 1 und dem Altenpflegeheim in Teilge-
biet 2 vorliegenden konkreten Planungen sowie fiir die
verbleibenden Teilgebiete an den im Bebauungsplan max.
vorgesehenen Nutzungen.

Hierbei wurde in der Bilanz

- das Teilgebiet 4 ganz der Nutzung Nr.2 (Biiros und
Praxen) zugerechnet.

- Die Gebdudeflidchen im Teilgebiet 5 zweite Gebiude-
reihe ganz den Wohnflichen zugeschlagen.

8. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Es wird davon ausgegangen, daB samtliche Ver-u. Entsorgungs-
einrichtungen fiir die z. 2. vorhandenen und weiterzunutzen-
den Geb&dude im notwendigen MaB vorhanden sind und weiterbe-
nutzt werden kénnen.

Dies gilt nicht fiir das gesamte Gebiet der ehemaligen Malz-
fabrik.

Hier ist weder Bestand noch Zustand der Einrichtungen
bekannt. Es wird von einer ginzlichen NeubaumaBnahme aus-

gegangen.
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8.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt mittels AnschluB an die
zentrale Wasserversorgung der Stadt Hochheim. Fiir
alle Neubauten sind neue Versorgungseinrichtungen er-
forderlich.

8.2 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt {iber Anschluf an die
6ffentliche Abwasserkanalleitung. Sie ist fiir die in
Nr. 8.1 genannten Bereiche neu herzustellen.
Eine Kapazitdtspriifung beziiglich des vorhandenen
StraBenkanals obliegt den dafiir zustdndigen stddti-
schen Beh&rden.

8.3 Die Gas-, Elektro- und Kommunikationsversorgung
ist fir dle in Nr. 8.1 genannten Gebiude sicherzu-
stellen.

9 UBERSCHLAGIGE KOSTENSCHATZUNG

1. StraBen-, Wege und Platzbaukosten

inkl. StraRenbeleuchtung ca. DM 3 950 000,--
2. Kanalbaukosten ca. DM 310 000, -~
3 Wasserversorgungskosten ca. DM 190 000, --
4. Pflanzkosten ca. DM 100 000,--
B Abbrucharbeiten Malzfabrik ca. DM 2 500 000,--
6 Grundstiickserwerb einschl.

Entschddigung fiir Gebidude ca. DM 1 250 000,--
7. Herstellungskosten fiir

ca. 110 Tiefgaragenplédtze ca. DM 4 565 000,--

8. Planungskosten und Gutachten
fir den Bebauungsplan ca. DM 50 000,--

Summe der iiberschldgig
geschdtzten Kosten ca. DM 12 915 000,--

Die Kosten werden in der mittelfristigen Flnanzpla—

nung im Haushalt der Stadt Hochheim am Main veran-
schlagt und werden durch allgemeine Deckungsmittel und
Darlehensaufnahme finanziert; soweit es sich um Kosten
handelt, die in den beltragsfahlgen ErschlieBungsaufwand
elnzube21ehen sind, werden hierfiir ErschlieBungsbeitrige
erhoben.
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10. UNTERSCHRIFTEN

Aufgestellt, 55130 Mainz-Laubenheim 10. Mai 1996

® s s 8 o o @ © s 8 86 8 8 6 8 5 0 0w

Architekten
DORBERTH-KRAUSS & PFAFF

2 1. Okt, 1996

Hochheim am Main, ....ccceeeceees 1996

Der Magistrat
r Stadt Hochheim am Main

™
’(Shnon;N/

Biirgermeister Erster Stadtrat
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