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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Friedensstrale
und Gartenstral3e" im Stadtteil Massenheim der Stadt Hochheim am Main

1. Ausgangslage

Aufstellung des Bebauungsplanes:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hochheim am Main hat am
21.1.1982 den Bebauungsplan Nr. 11 fir das Gebiet ,Friedensstrae und
Gartenstralle” beschlossen. Am 12.2.1983 hat er Rechtskraft erlangt.

Das Plangebiet liegt im Ortskern der Gemarkung Massenheim zwischen
Wickerer Stralle, Friedensstralle, GartenstraBe und Neugasse und umfasst die
slidliche Halfte dieses Baublocks. Der Geltungsbereich entspricht innerhalb des
Baublocks der Abgrenzung der im heute geltenden Flachennutzungsplan darge-
stellten Wohnbaufldchen und folgte damals der Begrenzung des Dorfer-
neuerungsprogramms des damaligen Amtes fiir Landwirtschaft und Landent-
wicklung.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergab sich aus &ffent-
lichem und privatem Interesse. Der Planungsbereich konnte nur in dem
Ordnungsrahmen eines qualifizierten Bebauungsplanes im Sinne des damaligen
§ 30 des Baugesetzbuches einer Bebauung zugefiihrt werden, die den Zulassig-
keitsrahmen des § 34 des damaligen Baugesetzbuches gesprengt héatte.

(,Der Bebauungsplan soll mit seinen verschiedensten Festsetzungen, der Eigen-
art des Gebietes entsprechend, einseitigen Tendenzen in der Bevélkerungs-
struktur entgegenwirken und zu diesem Zwecke unter Beibehaltung zulassiger,
mit der Wohnnutzung vereinbarer Gewerbebetriebe und sonstigen Anlagen — wie
Schank- und Speisewirtschaften vorwiegend Wohnnutzung erhalten und fortent-
wickeln.” Zitat aus der damaligen Begriindung des Bebauungsplanes)

Fir das Plangebiet lag bis dahin kein Bebauungsplan vor. Das Plangebiet lag
nach den Darstellungen des RROP (Regionales Raumordnungsprogramm) im
Siedlungsflachenbestand. Der Bebauungsplan unterstitzte das Entwicklungsziel
des RROP, der Zersiedlung der Landschaft im Mittelbereich Flérsheim/Hochheim
entgegenzuwirken.

Ein Flachennutzungsplan bestand damals nicht. Fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurden dringende Griinde gemafl dem damaligen § 8 (4) des
Baugesetzbuches angefuhrt (Zitat: ,.... Bebauungsplanerstellung vor Aufstellung
des Flachennutzungsplanes .... ist dringend erforderlich, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Planbereich unter Wahrung des Ortsbildes zu sichern
bzw. herbeizufiihren.”)

Die Festsetzung der Baufenster orientierte sich an der bereits vorhandenen Be-

bauung. Fur den Bereich, der fur eine Neubebauung vorgesehen war, wurde
durch mafstabliche Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine dem
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Ortsbild gerechte Bebauung garantiert.

Zielsetzung war eine geordnete Erhaltung und Verdichtung der Bebauung inner-
halb dieses Baublocks mit Wohnbebauung. Zu diesem Zweck wurden folgende
Festlegungen getroffen: allgemeines Wohngebiet [WA], zwingend zweige-
schossige Bebauung [lI] im Teilgebiet Il und zwingend eingeschossige Bauweise
[I] im Teilgebiet |, offene Bauweise [o], Grundflachenzahl 0,4 und Geschoss-
flachenzahl 0,8 im Teilgebiet Il bzw. Grundflachenzahl 0,4 und Geschossflachen-
zahl 0,5 im Teilgebiet .

Im Teilgebiet Il sind keine Drempel zuléssig, im Teilgebiet | sind Drempel bis zu
0,80 m zulassig.

Als Dachformen sind Flachdacher unzulassig und die Dachneigung muss 35 —
45° betragen.

ErschlieBung und Bodenordnung:

Das Plangebiet war und ist heute noch von vorhandenen Verkehrsflachen um-
schlossen. Zur verkehrlichen ErschlieBung des Innenbereiches wurde eine
Flachen sparende innere ErschlieBungsflache vorgesehen. Diese wurde als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Eine bodenordnerische Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgte nicht. Es
wurde zwar eine ,Grenzregulierung der Parzellen 224/1, 225/1, 374/221 und
342/220° empfohlen, doch diese ist bis heute nicht erfolgt. Die Parzellen blieben
unverandert bzw. wurden durch Eigeninitiative der Bebauung angepasst. Insbe-
sondere die Parzellierung der privaten Verkehrsflache erfolgte nicht.

Die Entwasserung war tber den vorhandenen 6ffentlichen Kanal in der Friedens-
stralle vorgesehen. Die Wasser- und Stromversorgung war gesichert.

Baugeschehen:
Inzwischen sind z.B. auf den Parzellen 228/4 + 228/5, 228/7 und 231/3 + 231/4

sowie 231/5 neue Gebaude entstanden.

Ausnahmen:

Fur die Parzellen 218/2 und 218/3 wurde auf Wunsch der Eigentiimer auf eine
Festlegung von Baufenstern verzichtet. Der Bereich sollte dauerhaft als Garten
genutzt werden und wurde als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Griinde und Zielvorstellungen fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11

Im Zuge von bevorstehenden bzw. teilweise bereits erfolgten Veréanderungen im
Eigentum der o.g. Parzellen 218/2 und 218/3 wurde der Wunsch ge&uRert, auch
far diese Parzellen eine ,zurtickliegende Bebauung® in gleichem MaRe wie inner-
halb des sonstigen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11 zu ermég-
lichen.
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Die Beurteilung einer Bebauung in diesem Bereich nach § 34 BauGB scheidet
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 aus. Gleichwohl wire
eine Bebauung in dem MaRe, in dem sie die nachfolgend dargestellten Fest-
setzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 definieren, bei einer
reinen Beurteilung nach § 34 BauGB genehmigungsfihig.

Die Beurteilung der gewtinschten Bebauung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 durch ein Abweichungs- oder Befreiungsverfahren ist nicht

maglich.

Aus diesem Grund hat die Stadtverordnetenversammilung der Stadt Hochheim
am Main am 15.7.2004 gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 11 ,Friedensstrale und GartenstraBe” - 1. Anderung - mit dem Ziel
beschlossen, die stédtebaulich vertragliche Nachverdichtung eines bislang als
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzten Bereiches zu erméglichen.

Der vorhandenen Bebauungsplan Nr. 11 sieht bereits eine Bebauung im Kern
des Baublocks zwischen Gartenstrale, Neugasse, Wickerer Stralle und
FriedensstralRe vor. Die beigeflgte Flurkarte zeigt z.B. Bebauungen auf den
Flursticken 228/4 und 228/5, dem Flurstiick 228/7 und den Flurstiicken 231/4
und 231/5. Die ErschlieRung erfolgt Gber die im Bebauungsplan Nr. 11 festge-
setzte private Verkehrsflache. Diese Flache ist nicht separat parzelliert.

Die nun vorgesehene 1. Anderung des Bebauungsplanes soll auch im Bereich
der Parzellen 218/3 und 218/6 eine ,zuriickliegende Bebauung* erméglichen.

Der Vorentwurf des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11 sah auch auf dem
jetzt zu Uberplanenden Grundstiick eine Bebauung vor, die lediglich auf An-
regung der damaligen Eigentiimer aus dem Plan genommen wurde. Die Be-
bauung wurde damals als stadtebaulich vertraglich eingestuft und soll durch die
vorliegende Anderung des Bebauungsplans nun nachtraglich ermaéglicht werden.

Heute lasst sich die vorliegende Planung aus stadtebaulicher Sicht wie folgt
beurteilen:

Nach § 1 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstticke in der Gemeinde nach MaRgabe
des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten.

In § 1 BauGB sind weitere Grundsétze der Bauleitplanung festgelegt, wie z.B in
§1, Abs. 5, Satz 2 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbe-
sondere zu berlcksichtigen: 1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, ... , die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung insbesondere durch die Férderung Kosten sparenden Bauens und
die Bevélkerungsentwicklung, ...*

Auch § 1a nennt in Abs. 1 wesentliche Grundsétze: ,Mit Grund und Boden soll
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sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen.”

Das beplante Gebiet liegt innerhalb eines geltenden Bebauungsplanes. In dem
Entwurf zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes war bereits die Festlegung
eines Baufensters &hnlich dem nun geplanten vorgesehen. Dariiber hinaus ist
die nun beplante Flache nach wie vor im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt daher im éffentlichen Interesse die
0.g. Ziele: Kosten sparendes Bauen (geringe ErschlieBungskosten), Schaffung
von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen (geordnete Verdichtung im Sinne
des vorhandenen Bebauungsplanes), sparsamer Umgang mit Grund- und Boden
(Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung) und Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung durch kostengiinstiges Bauen.

Die Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung findet aus 0.g. Griinden derzeit
an vielen Stellen in Hochheim und Massenheim statt. Kénnte ein solches Vor-
haben nach § 34 BauGB beurteilt werden, wére es in aller Regel auch zu
genehmigen.

Bei Beurteilung des &ffentlichen Interesses ist insbesondere auch § 1 Abs. 6
BauGB zu beriicksichtigen. Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die éffent-
lichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzu-
wéagen. Die Bauleitplanung kann demnach durchaus private Interessen beriick-
sichtigen, diese dirfen jedoch dem 6&ffentlichen Interesse nicht entgegenstehen.

Dies ist hinsichtlich der vorliegenden Planung in keiner Weise festzustellen.
Privates und 6ffentliches Interesse erganzen sich bzw. werden gegeneinander
abgewogen. Die vorliegende Planung entspricht den Zielsetzungen des Bauge-
setzbuches.

Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 wurde so
gewahlt, dass der Geltungsbereich des vorhandenen Bebauungsplanes nicht
nach Aulen ausgeweitet werden musste. Die Abgrenzung nach Norden ent-
spricht auch der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Daher wurde der Geltungsbereich der 1. Anderung auf die Parzellen begrenzt,
die tatsachlich von der Veranderung betroffen sind. Dies sind die Parzellen 218/3
und 218/6, 227/2 und 227/3 sowie 228/6.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung wurden zwei Teilgebiete fest-

gelegt, die an der stidlichen Grenze der Parzellen 218/3 und 218/6 voneinander
getrennt sind.
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Das Teilgebiet 1 beinhaltet die eigentliche Neuregelung, d.h. die Definition des
neuen Baufensters. Die lbrigen Festsetzungen - insbesondere hinsichtlich der
Ausnutzung - entsprechen weitgehend den Festsetzungen im Teilgebiet | des
vorhandenen Bebauungsplanes Nr. 11.

Das Teilgebiet 2 der 1. Anderung tibernimmt weitgehend die Festlegungen des
bestehenden Bebauungsplanes in diesem Bereich, neu ist hier die Festlegung
einer Flache, die mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer der
Parzellen 218/3, 218/6 und 228/6 belastet ist.

Diese Grunddienstbarkeit ist bereits zwischen den Eigentiimern notariell verein-
bart und dient der verkehrlichen ErschlieRung des neuen Baufensters im Teil-

gebiet 1.

ErschlieBung

Die ErschlieRung der vorhandenen Bebauung erfolgt durch die éffentlichen
Strallen Friedensstralle und Gartenstrale und die darin enthaltenen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen. Fir das in dem Geltungsbereich der 1. Anderung mit
1 gekennzeichnete Baufenster ist die Zuwegung tber die Parzelle 227/2 vorge-
sehen. Hierzu ist im Bebauungsplan die Begriindung eines Geh- und Fahr-
rechtes vorgesehen (s. auch unter 3.).

Die ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungseinrichtungen soll {iber die Parzelle
218/5 erfolgen. Hierzu ist in dem Grundstiickskaufvertrag der Parzelle 218/5 eine
Grunddienstbarkeit vereinbart worden.

Notwendige Ergénzungen der ErschlieBungsanlagen durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes beschranken sich auf die Erstellung neuer Hausanschliisse fur

die Ver- und Entsorgung.

Die Dimensionierung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen im
Bereich der Neugasse und der GartenstraRe sollte fiir den zuséatzlichen Bedarf
(maximal 2 Wohnungen) ausreichen.

Festsetzungen im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11

Grundsétzlich werden alle Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11 (iber-
nommen und im Sinne des bestehenden Bebauungsplanes erweitert.

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:

° Im Teilgebiet 1 wird ein Baufenster mit einer GréRe von ca. 11,90 m mal
18,50 m festgelegt. Daraus ergibt sich eine Uiberbaubare Flache von ca.
220 m?. In Relation zu den Parzellen 218/3, 218/6 und 228/6 mit einer
Summe von ca. 716 m? ergibt sich hieraus eine theoretische GRZ von 0,31
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(s. unten).
(Das Baufenster orientiert sich an den west-, stid- und 6stlichen Grund-

stiicksgrenzen der Parzellen 218/3 und 218/6 mit jeweils 3,00 m bzw.
6,00 m Abstand und dehnt sich ca. 18,50 m nach Norden aus.)

Weiterhin werden im Teilgebiet 1 zwei Flachen fiir Stellplatze bzw. Stell-
platze oder Garagen festgelegt.

(Die Flache fur Stellplatze oder Garagen mit einer Breite von ca. 5,50 m
und Tiefe von 6,00 m befindet sich auf der Parzelle 228/6 an deren siid-
westlichen Grenze.

Mit der Festlegung dieser Flache wird eine weitere Nutzung der Parzelle
228/6 fur Stellplatze oder Garagen ausgeschlossen und Fahrzeugbe-
wegungen auf den westlichen Rand dieser Parzelle beschréankt. Sollte die
festgesetzte Flache mit Garagen bebaut werden, hatten diese den Vorteil,
dass Larmemissionen durch die Garagen nach Norden, Osten und Siiden
gemildert sind.

Grundsatzlich sieht die Hessische Bauordnung in § 6 (10) die Zul&ssigkeit
einer Garage mit einer Lange von bis zu 9 m Lénge ohne Abstandsflache
unmittelbar an einer Nachbargrenze vor.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Festlegung unterschreitet diese Vor-
gabe der HBO bezogen auf die Lange an einer Grenze mit 6,00 m, Uber-
schreitet sie jedoch durch die Festlegung an zwei Grenzen.

Der nérdlich angrenzende Nachbar (Eigentimer der Parzellen 228/4 und
228/5) hat schriftlich seine Zustimmung fiir den Bau einer Garage an seiner
Grundstiicksgrenze erklart, so dass das Vorhaben auch im Sinne des § 6
(10) der HBO genehmigungsfahig ist. Dartiber hinaus halten sich die o.g.
Vor- und Nachteile der Festsetzung die Waage, zumindest im Hinblick
darauf, dass die Festlegung zweier Garagen nicht wesentlich mehr beein-
trachtigt, als die zweifelsfrei vorschriftsgemaRe Festlegung nur einer
Garage.

Bei einem der beiden Garagenplétze handelt es sich um einen gefangenen
Stellplatz, der jedoch bei den maximal zwei Wohneinheiten kein Problem

darstellt.)

Art und Maf der baulichen Nutzung wird fir das Teilgebiet 1 wie folgt
festgelegt: allgemeines Wohngebiet, eingeschossige Bebauung, offene
Bauweise, Grundflachen- und Geschossflachenzahl 0,35, Einzel- oder
Doppelhausbebauung E,D.

(Sowohl mit der Festlegung der eingeschossigen Bebauung als auch mit
der Festlegung der Grund- und Geschossflachenzahl auf 0,35 wird der Vor-
gabe Rechnung getragen, in dem neuen Baufenster nur eine Bebauung
geringer Dichte zuzulassen.)

Art und MaR der baulichen Nutzung wird fir das Teilgebiet 2 unverandert
Ubernommen: allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige Bebauung,
offene Bauweise, Grundfldchenzahl 0,4 und Geschossflachenzahl 0,8.

(Im Teilgebiet 2 ist ein Gebaudebestand vorhanden, der nicht mehr wesent-
lich verandert werden kann. Die Festsetzungen des bestehenden Bebau-
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ungsplanes kénnen daher unverandert Gbernommen werden. Dies gilt auch
fur die Definition des Baufensters selbst.)

Stellplatze und Garagen sind an den im Bebauungsplan festgesetzten Stel-
len bzw. in der Uberbaubaren Grundstticksflache zu errichten. Sie werden
ebenso wie Nebenanlagen auf den nicht (iberbaubaren Grundstticksflachen
gemanR § 23 (5) BauNVO ausgeschlossen (siehe oben).

Bei Konkurrenz von GRZ und tberbaubarer Grundstiicksflache gilt die
engere Festsetzung.

Im Teilgebiet 1 wird die maximale Gebaudeh&he festgesetzt mit: 150,95
m.U.NN fur OK First oder OK Attika.

(Diese Festsetzung wurde abgeleitet aus der mittleren Gelandehdhe im
Bereich des Baufensters und einer maximalen Geb&udehéhe von 6,50 m
bis OK First oder OK Attika.)

GemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2, 3
und 5 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Tankstellen) ausgeschlossen.

Im Teilgebiet 1 sind zulassig: Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdacher

(Im Gegensatz zum Ubrigen Plangebiet sind hier auch Flach- und Pult-
dacher zuldssig. Diese Festsetzung tragt den auch in der weiteren Nach-
barschaft bereits vorhandenen Flachdachern Rechnung. Darliber hinaus ist
gemeinsam mit der Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe dafir Sorge
getragen, dass der Einfluss eines neuen Gebéaudes hinsichtlich Belichtung
und Beschattung auf die umliegenden Grundstiicke méglichst gering bleibt.

Im Teilgebiet 2 gilt fur die Dachgestaltung: Flachdacher sind unzulassig, die
Dachneigung muss 35° bis 45° betragen und Drempel sind unzulssig.

(Da im Teilgebiet 2 im Wesentlichen der Bestand festgeschrieben wird,
bleiben die alten Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 11 unver-
andert erhalten.)

Im Teilgebiet 1 sind nur 2 Wohneinheiten zulassig.
(Hierdurch wird eine intensive Nutzung des zuriickliegenden Baufensters

und damit verbundener Verkehr gering gehalten.)

Im Teilgebiet 2 wird eine Flache am westlichen Rand der Parzelle 227/2
festgesetzt, auf der ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Teilgebiets 1 zu
begriinden ist (s. oben).

(Diese Flache ist bereits befestigt und dient der Zufahrt zu den bereits im
Bebauungsplan Nr. 11 festgelegten und auch vorhandenen Stellplatzen am
nérdlichen Rand der Parzellen 227/2 und 227/3. Ein Eingriff ist hier nicht
erforderlich.)

Landschaftsplan

Der vorliegende Bebauungsplan Nr.11 beinhaltet keinen integrierten
Landschaftsplan und enthélt keine Festsetzungen gemaR § 9 (1), Nr. 20. Der
Plan unterscheidet lediglich zwischen liberbaubaren und nicht tiberbaubaren

Seite 8/12



Grundsticksflachen bzw. setzt Verkehrsflachen und Flachen fur Garagen und
Stellplatze fest.

Fir das gesamte Teilgebiet 2 innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 11 werden durch die Festsetzungen der 1. Anderung
keine Eingriffe in die vorhandene Oberflache verursacht. Die Festlegung der
Uberbaubaren und der nicht Uberbaubaren Grundstticksflache wird nicht ver-
andert. Der Zufahrtsbereich fur das Teilgebiet 1 ist derzeit bereits versiegelt und
dient auch derzeit der Zufahrt zu den Stellplatzen im nérdlichen Bereich des
Anwesens Friedensstralle 7.

Die Betrachtung der Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
11 hinsichtlich einer Eingriffsbilanzierung wird daher auf das Teilgebiet 1
beschrankt.

Die durch die 1. Anderung verursachten Veranderungen beziehen sich raumlich
auf das festgesetzte Baufenster, auf die festgesetzten Flachen fiir Stellplatze
oder Garagen sowie in geringem Umfang auf die Flachen sudlich des Bau-
fensters, die fur die Zufahrt zu den Stellplatzen bzw. Garagen benétigt werden.
Bei dieser Flache handelt es sich insgesamt um ca. 360 m2.

Qualitativ bezieht sich die Betrachtung darauf, dass die o0.g. Flache in dem
Bebauungsplan Nr. 11 als nicht Gberbaubare Grundstticksflache festgesetzt war
und derzeit als Hausgarten mit geringem und tberaltertem Obstbaumbestand

genutzt wird.

Flr im Teilbereich 1 méglichen Gebaude und Garagen wird gemaR § 9 (1), Nr.
20 und 25 festgesetzt, dass die Dacher extensiv zu begriinen sind. Mit dieser
MaRnahme wird ein hoher Beitrag zum Ausgleich der vorgesehenen Manahme
an Ort und Stelle geleistet. Gleichzeitig wird die Eingliederung der neuen Bau-
kérper in den ,zurlickliegenden Bereich® mit noch geringerer AuBenwirkung még-
lich. Darliber hinaus bietet diese Regelung noch energietechnische Vorteile fiir

die Gebaude.

In der Anlage 1 ist die quantitative Betrachtung der Eingriffe unter Beriick-
sichtigung der Kompensationsverordnung vom 1.9.2005 (GVBI. | S. 624) darge-
stellt. Gegentibergestellt sind dabei die Flachen gemaR ihrer Nutzung vor Auf-
stellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 und nach der Aufstellung
der. 1. Anderung (s. Anlage 1).

Unter Berlicksichtigung der oben genannten AusgleichsmalRnahmen ergibt die
quantitative Bilanzierung lediglich ein Defizit von ca. 1000 WP fir die gesamten
Festlegungen innerhalb des Teilgebietes 2.

Insgesamt erscheint der Eingriff damit funktional und quantitativ ausgeglichen.
Auf die Erstellung eines separaten Landschaftsplanes wird daher verzichtet.
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Bodenordnung

Die neue Aufteilung der Grundstucksflachen kann im Zuge einer vereinfachten
Umlegung nach Baugesetzbuch oder durch eine Teilungsvermessung erfolgen.

Hinweise:

Die Netzdienste Rhein-Main weisen darauf hin, dass sie innerhalb des ausge-
wiesenen Plangebietes Uber eine Hausanschlussleitung verfigt, die den Haus-
anschluss Friedensstrale 7 versorgt. Zu beachten ist, dass diese Leitung nicht
Uberpflanzt oder Gberbaut werden darf. Bei Bepflanzungen ist beidseitig der
Rohrachse ein Abstand von 2,5m zu halten oder es miissen andere Wurzel-
schutzvorkehrungen nach DVWG GW 125 getroffen werden.

Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main weist darauf hin,
dass die Fluglarmbelastung im gesamten Geltungsbereich zwischen 55 und 60
dB(A) am Tag liegt. Von Werten in dieser Hohe geht eine spiirbare Belastigungs-
wirkung aus. Es wird dringend empfohlen zu priifen, ob eine Luftschallddmmung
von Aulenbauteilen gemaR DIN 4109 vorgesehen werden sollte.

Die Deutsche Telekom beantragt die Festsetzung eines Leitungsrechtes
zugunsten der Deutschen Telekom AG gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zur
Sicherung der Telekommunikationsversorgung. Die Sicherung der Telekom-
munikationsversorgung ist jedoch durch die Begriindung einer Grunddienst-
barkeit zur Ver- und Entsorgung auf der Parzelle 218/5 geregelt.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem Stralenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Das Kreisbauamt konkretisiert seine Stellungnahme hinsichtlich der ErschlieRung
von Teilgebiet 1:

Gegen die Festsetzung einer mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Flurstiicke
218/3 u.a. zu belastenden Flache bestehen keine Bedenken. Die festgesetzte
Fléache ist geeignet, den ErschlieBungsverkehr aufzunehmen.

Eine Zu- oder Durchfahrt fiir die Feuerwehr ist nicht erforderlich.

Bei dem im Teilgebiet 1 zuldssigen Gebaude handelt es sich um kein Gebaude,
bei dem die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster oder sonstiger zum
Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8m tiber die Gelandeoberflache zu liegen
kommt. Der festgesetzte Zugang in einer Breite von 4m reicht aus.
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9. Umweltvertraglichkeitspriifung

Das Vorhaben erfordert keine allgemeine Vorprifung im Sinne des § 3c (1) des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).
Das Vorhaben ist in der Anlage 1 des UVPG, insbesondere unter Nummer 18,

nicht aufgefiihrt.

Hochheim am Main, den 18. Mai 2006

Dr. Jurgen Riehl, ObVI

Seite 11/12



Anlage 1:

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11

Ermittlung der Biotopwertverénderung im Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11

Nutzungstyp Typ-Nr. |WP je m? WP
m2

Bestand im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr.11

Nutzgarten (Grabland) 11.211 14 360 5040
Obstbdaume 4110

6 B&dume & 3m? 31 18 558
Summe 5598

Bestand im Geltungsbereich
der 1. Anderung des
Bebauungs-planes Nr.11

Dachfléchen extensiv begrint 10.720 19 220 4180
Pflasterflachen 10.520 3 140 420

Summe 4600
Bilanz -998

Dr. Jurgen Riehl
Hochheim am Main, den 31.1.2006
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