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Redaktioneller Hinweis: Die nach den Verfahren nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB geén-
derten planungsrechtlichen Festsetzungen und die Textpassagen der dahingehend aktuali-
sierten Begriindung sind aus Griinden der besseren Nachvollziehbarkeit gelb hinterlegt.

A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802)

Gesetz iliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Geset-
zes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. | S. 323)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (GVBI. 2024 Nr. 57)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. November 2016 (GVBI. S. 211)

B Rechtsgrundlagen der Satzung iiber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung iiber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli 2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Méarz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)

Stellplatzsatzung der Stadt Hochheim am Main in der jeweils gultigen Fassung;
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C Planungsrechtliche Festsetzungen
(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

11 Allgemeines Wohngebiet WA
(gem. § 4 BauNVQO)

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

1.1.1 Baufenster 1

Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur in
dem Baufenster 1 zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuick lediglich un-
terbaut wird, mitzurechnen. Die zuladssige Grundflache darf innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes WA durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,73 Uberschritten werden.

21 Allgemeines Wohngebiet WA
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse in dem Baufenster 1 betragt Ill.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse in den Baufenstern 2 und 3 betragt Il.

In dem Baufenster 1 betragt die maximal zulassige Gebaudehdhe 140,00 m . NN.

In dem Baufenster 2 betragt die maximal zulassige Gebaudehoéhe 137,00 m G. NN.
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Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe bemisst sich bei Flachdachern anhand
des Abschlusses der Attika.

Im Baufenster 1 darf die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe auf bis zu 75 % der
darunterliegenden Grundflaiche um max. 3,00 m Uberschritten werden. Die Uberschreitung
muss innerhalb des Baufensters 1 mindestens einen Abstand von 1,00 m zur darunterliegen-
den sldlichen GebaudeauRenwand aufweisen.

Im Baufenster 2 darf die festgesetzte maximal zuldssige Gebaudehdhe auf bis zu 65 % der
darunterliegenden Grundflaiche um max. 3,00 m Uberschritten werden. Die Uberschreitung
muss innerhalb des Baufensters 2 mindestens einen Abstand zur darunterliegenden nérdli-
chen GebaudeaulRenwand aufweisen, der der Hohe des Aufbaus entspricht.

2.2  Offentliche Griinflichen
2.2.1 Offentliche Parkanlage mit Anlagen fiir die Freizeitnutzung fiir Jugendliche

Die maximal zulassige Grundflache fir das Jugendhaus betragt 600 m2.
Die maximal zulassige Gebaudehoéhe fir das Jugendhaus betragt 135,50 m G. NN.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehéhe bemisst sich bei geneigten Dachern
anhand der Firsthéhe und bei Flachdachern anhand des Abschlusses der Attika.

3 Bauweise, uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr.2. BauGB)
31 Bauweise
3.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

4 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA in
den dafur festgesetzten Flachen und in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA in den Uber-
baubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Die Errichtung oberirdischer Carports und Garagen ist nicht zulassig.

5 Flache mit besonderem Nutzungszweck

(gem. § 9 (1) Nr. 9 BauGB)

Es wird eine Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Schank- und Speisewirtschaft” festge-
setzt. Auf der Flache ist eine dem bestehenden Wasserturm angegliederte Schank- und Spei-
sewirtschaft zulassig.
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6 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
6.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.2 Offentliche StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Siehe Einzeichnungen im Plan.

6.2.1 Offentliche Parkfliche

Es wird eine offentliche StraRenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Park-
flache festgesetzt.

6.2.2 Rad- und Gehweg

Es wird eine &ffentliche Stralienverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Rad- und Gehweg*
festgesetzt.

7 Flachen fur die Riickhaltung von Niederschlagswasser
(gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB)
Siehe Einzeichnungen im Plan.

Zulassig sind Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser inklusive der Errichtung ei-
nes 1,80 m hohen Schutzzauns.

8 Griinflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
8.1 Offentliche Griinflichen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

8.1.1 Offentliche Parkanlage mit Anlagen fiir die Freizeitnutzung fiir Jugendliche

Die in der Planzeichnung als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Parkanlagen mit Anlagen fir die Freizeitnutzung fir Jugendliche® festgesetzten Flachen die-
nen der inneroértlichen Naherholung und der Nutzung der Grinflache fir freizeitliche Nutzun-
gen durch Jugendliche.

Zweckgebundene bauliche Anlagen flr die Errichtung des Jugendhauses sind nur in der Gber-
baubaren Grundstiicksflache zulassig. Innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache ist zu-
dem die Errichtung eines Kleinspielfeldes in einer Gré3e von 28 Meter mal 15 Meter zulassig.
Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache sind Fitness- und Spielgerate als zweckge-
bundene Nebenanlagen zulassig, sofern sie der Zweckbestimmung der Griinanlage zugeord-
net werden kdnnen.

8.1.2 StraBenbegleitgriin

Siehe Einzeichnungen im Plan.
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9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a + b BauGB)

9.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

9.1.1 ArtenschutzmaRnahmen
Rodungen und Baufeldbefreiung sind au3erhalb der Brutsaison von Vdgeln im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren.

Vor einer Fallung von Baumen ist der Baumbestand genau auf Baumhoéhlen zu kontrollieren
und vorhandene Héhlen mit einer Endoskopkamera auf Besatz zu untersuchen.

Bei einer Fallung von Baumen mit Naturhohlen mussen diese zerstorten Brutplatze durch das
Anbringen von geeigneten Nistkasten innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ,Parkanlage” aus-
geglichen werden.

9.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaBnahmen auf Bauflachen
9.2.1 Nicht uiiberbaute Grundstiicksflaichen des Allgemeinen Wohngebietes

30 % der nicht Gberbauten Flachen (im Sinne von § 8 Abs. 1 HBO) im WA sind mit Strauchern
der Vorschlagliste G1.1 zu bepflanzen. Zuséatzlich ist je angefangene 300 m? nicht Gberbauter
Flache 1 Baum Il WO nach Vorschlagliste G1.1 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

9.2.2 Dachbegriinung des Allgemeinen Wohngebietes
Mindestens 70 % der Dachflachen in den Baufenstern 1 und 2 (WA) sind zumindest extensiv
zu begrinen. Ausgenommen sind Oberlichter, verglaste Dachflachen und erforderliche Tech-

nikaufbauten.

Mindestens 80 % der Dachflachen in dem Baufenster 3 (WA) sind bei Neubauten extensiv zu
begriinen.

Flachdacher von Nebenanlagen sind extensiv zu begrunen.

9.2.3 Fassadenbegriinung des Allgemeinen Wohngebietes

Innerhalb des Baufensters 1 und 2 ist fir fensterlose geschlossene Wandflachen ab einer
GroRke von 50 m? eine Fassadenbegrinung mit mindestens einer Kletterpflanze pro laufender
Meter Wand oder eine alternative vertikale Begrinung vorzunehmen und dauerhaft zu unter-
halten.

9.2.4 Tiefgaragen

Tiefgaragendecken auferhalb von Gebauden sind dauerhaft zu begriinen.
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9.3  Offentliche Griinflichen
9.3.1 Offentliche Parkanlage mit Anlagen fiir die Freizeitnutzung fiir Jugendliche

Innerhalb der éffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlagen mit
Anlagen fur die Freizeitnutzung fur Jugendliche® ist ein Mindestgehdlzanteil von 50 % der Fla-
che zu erhalten.

100 % der Dachflachen des Jugendhauses sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind
Oberlichter, verglaste Dachflachen und erforderliche Technikaufbauten.

Fensterlose Fassaden des Jugendhauses sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.

9.4 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume und Gehdlze innerhalb des Regenrick-
haltebeckens sind zu erhalten und vor schadlichen Einflissen zu schitzen. Sofern Baume
wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schaden und Beeintrachtigungen
(z.B. Windbruchgefahr) gefallt werden mussen, sind Ersatzpflanzungen mit gebietseigenen
Geholzen vorzunehmen.

10 Bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

(gem. § 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)

10.1  Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden sind die fiir die Inbe-
triebnahme von Anlagen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung notwendigen Leitungen
und Anschlusse zu installieren.

11 Sonstige Festsetzungen

11.1  Flachen fiir Geh-, Fahr und Leitungsrechte
(gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

In der Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Schank- und Speisewirtschaft werden Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager (Stadtwerke Hochheim) zeichne-
risch festgesetzt. Zu der Wasserleitung DN 400 ist bis zu einer lichten Hohe von 3,00 m Gber
OK Gelande beidseits ein seitlicher lichter Mindestabstand von 4,00 m, gemessen von der
Leitungsachse, freizuhalten. Ab einer lichten Hoéhe von 3,00 m tber OK Gelande ist ein seitli-
cher Abstand von 3,50 m, gemessen von der Leitungsachse, freizuhalten. Angrenzende Bau-
werke sind bis unter Sohle Wasserleitung zu griinden. Die genaue Lage und Tiefe der Was-
serleitung ist vor Ort durch mindestens zwei Suchschachtungen zu ermitteln. Die entsprechen-
den Flachen dirfen nicht Gberbaut werden. Es ist sicherzustellen, dass die Stadtwerke Hoch-
heim die entsprechenden Flachen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit
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soweit erforderlich durch Beauftragte betreten und hierfiir die notwendigen Arbeiten ausfiihren
kénnen.
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D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Stellplatze sind mit luft- und wasserdurchlassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung
entsprechenden Unterbau herzustellen, so weit nicht zum Schutz des Grundwassers andere
Ausfuihrungsarten erforderlich sind.

Stellplatze sind ausreichend mit geeigneten Baumen und Strauchern zu umpflanzen. Fir je 4
Stellplatze ist ein geeigneter hochstammiger Laubbaum (Stammumfang mindestens 15 cm,
gemessen in 1 m Hohe) in einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 6 m? in geeigne-
tes Substrat zu pflanzen. Stellplatze mit mehr als 1000 m? Flachenbefestigung sind zusétzlich
durch eine raumgliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Bo-
schungen zwischen den Stellplatzflachen sind flachendeckend zu bepflanzen. Die Pflanzun-
gen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten

Im Ubrigen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Hochheim am Main in der jeweils
gultigen Fassung.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Teil G1 Hinweise).

2 Fassadengestaltung

21 Allgemeines Wohngebiet WA

Im Allgemeinen Wohngebiet WA hat bei den zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache der Pfar-
rer-Olbert-Allee hin orientierten Gebauden nach héchstens 30 m Gebaudelange ein Rick-
sprung in der Fassade von mindestens 1,0 m Tiefe und mindestens 5 m Breite bis hdchstens
30 m Breite zu erfolgen.

3 Dachausbildung

3.1 Allgemeines Wohngebiet WA

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind mit Ausnahme des Baufensters 3 flir die Errichtung
von Gebauden und Nebenanlagen nur Flachdacher zulassig.

G:\PROJEKTE\2038\Text\Entwurf\2038_E-250423.docx, 23.04.2025 13



Stadt Hochheim am Main 1. Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. XIX ,,Am Wasserturm*

E Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)
1 Verwertung von Niederschlagswasser

11 Allgemeines Wohngebiet WA

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA ist das Niederschlagswasser aller Dachflachen
und befestigten Flachen vollstdndig auf dem Grundstick zu belassen und Uber geeignete
Ruckhalte- und Versickerungsanlagen dem Grundwasserleiter zuzufihren.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund ist ein Wasserrechtsantrag bei
dem zustandigen Kreis zu stellen. Der Nachweis nach A-138 und M-153 ist zu flhren.

G:\PROJEKTE\2038\Text\Entwurf\2038_E-250423.docx, 23.04.2025 14



Stadt Hochheim am Main 1. Teildnderung des Bebauungsplanes Nr. XIX ,,Am Wasserturm*

F Nachrichtliche Ubernahme

1 Schutz von Kulturdenkmalern

(gem. § 9 (6) BauGB i.V. mit § 2 (1) HDSchG)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Hochheimer Wasserturm, der Kulturdenkmal
gem. § 2 Abs. 1 HDSchG aus geschichtlichen, kiinstlerischen und technischen Grinden ist.
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G Hinweise

1 Vorschlagsliste zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

(gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA und offentliche StraBenverkehrsflachen mit Stra-

Renbegleitgriin
1.1.1 GroRkronige Baume (I Wuchsordnung)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Fraxinus excelsior ,Westhof’s Glorie” (Strallenesche)
Gleditsia triacanthos ,Skyline“ (Lederhilsenbaum)
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Platanus x acerifolia (Ahornblattrige Platane)
Quercus cerris (Zerreiche)

Quercus frainetto (Ungarische Eiche)

Quercus palustris (Sumpfeiche)

Robinia pseudoacacia (Gewohnliche Robine)
Salix alba ,Liempde” (Silberweide)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia tomentosa ,Brabant” (Silberlinde)

Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

1.1.2 Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)

Acer monspessulanum (Franzésicher Ahorn)

Alnus spaethii (Purpurerle)

Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Celtis australis (Europaischer Zirgelbaum)

Ginkgo biloba (Gingko)

Liquidambar styraciflua (Amberbaum)

Magnolia kobus (Kobushi-Magnolie)

Ostrya carpinifolia (Europaische Hopfenbuche)
Parrotia persica (Eisenholzbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus avium ,Plena” (Gefulltblihende Vogelkirsche)
Quercus robur ,Fastigiata” (Sauleneiche)

Sophora japonica (Japanischer Schnurbaum)

Tilia cordata ,Greenspire” (Amerikanische Stadtlinde)
Ulmus ,Regal” -S- Resista (Regal-Ulme)

1.1.3 Obstbaume Hochstamm

Hochstamme heimischer Sorten.

1.1.4 Straucher

Cornus alba (Weiler Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weilldorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Weil3dorn)
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Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa gallica (Essigrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus (Brombeere)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Salix purpurea (Purpurweide)

Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

1.1.5 Geschnittene Hecken

Acer campestre (Feldahorn)

Berberis thunbergii (Thunberg-Berberitze)

Berberis vulgaris (Gewdhnliche Berberitze)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus spec. (WeilRdorn)

Ligustrum vulgare ,Atrovirens” (Immergriner Liguster)
Taxus baccata (Europaische Eibe)

1.1.6 Geholze fiir intensive Dachbegriinungen

Acer campestre (Feldahorn)

Acer monspessulanum (Felsenahorn)
Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)
Amelanchier ovalis (Gewohnliche Felsenbirne)
Betula nana (Zwerg-Birke)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Crataegus-Arten (WeilRdorn)

Cytisus x beanii (Besenginster)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Mespilus germanica (Echte Mispel)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Quercus pubescens (Flaum-Eiche)

Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rugosa (Kartoffelrose)

Salix purpurea (Purpurweide)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Weitere geeignete Geholze kénnen der BuGG-Fachinformation ,Geeignete Gehdlze fir Dach-
begriinungen” (www.gebaeudegruen.info/service/downloads/bugg-fachinformation) entnom-
men werden.
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1.2 Offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Parkanlage mit
Anlagen fiir die Freizeitnutzung fiir Jugendliche“

GroBkronige Baume (I Wuchsordnung)
Acer platanoides (Spitzahorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Quercus petraea (Traubeneiche)
Quercus robur (Stieleiche)

Salix spec. (Weide)

Tilia cordata (Winterlinde)

Mittelkronige Baume (Il Wuchsordnung)
Betula nigra (Schwarzbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Straucher

Cornus alba (Weilker Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)
Crataegus laevigata (Zweigriffeliger Wei3dorn)
Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schwarzdorn)

Rosa canina (Hundsrose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzu-
zeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann flr die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen ist, muss
eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim Mutter-
bodenabtrag / bei Abrissarbeiten / bei Bodeneingriffen die MaRnahmen begleiten.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kulturdenkma-
ler auftreten, gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2. Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe
eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu
sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

3 Nachsorgender Bodenschutz

In der Altflachendatei des Landes Hessen ist derzeit kein Eintrag fur das Plangebiet vorhan-
den. Es liegen keine konkreten Erkenntnisse uber mogliche Bodenbelastungen vor.

Werden Anhaltspunkte flr eine schadliche Bodenveranderung bekannt, sind diese gemal § 4
Abs. 1 Hessisches Altlasten und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) unverziglich der
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zustandigen oberen Bodenschutzbehoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/WI 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstral’e 16-18,
65189 Wiesbaden, mitzuteilen und mit dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.

4 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet im Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplan-
ten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich
eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

5 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit dem
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-
hen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzelféllen abgewichen wer-
den kann.

6 Artenschutz

Bei allen Bauvorhaben sind — unabhangig davon, ob sie baugenehmigungspflichtig sind oder
nicht — artenschutzrechtliche Belange nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
beachten. GemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wildlebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stbren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange durch ihr
Bauvorhaben beeintrachtigt werden kdnnen. Wird ein Bauantrag im Herbst oder Winter gestellt
oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren von Tieren besonders geschutzter Arten, ent-
bindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einem Baubeginn im Frihjahr oder
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Sommer erneut zu Uberprifen, ob besonders geschitzte Arten von dem Bauvorhaben betrof-
fen sein kdnnten.

Sollten bei baulichen Malinhahmen besonders geschiitzte Arten betroffen sein, ist eine arten-
schutzrechtliche Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde erforderlich.

Auf die Beachtung der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen) wird hingewiesen.

Auf die Bestimmungen des Bauvorlagenerlasses (BVErl) — insbesondere Anlage 2 Nr. 20.2
und Anlage 3 Nr. 3.2 — sowie die Checkliste des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klima-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur méglichen artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheit wird hingewiesen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten wird empfohlen, far
die AuRenbeleuchtung ausschlieRlich LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik und unter Ver-
wendung vollstandig gekapselter Lampengehaduse zu verwenden.

Beim Bau grofRer Fensterfronten sollte darauf geachtet werden, dass das Kollisionsrisiko fir
Végel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sollten
vorsorglich folgende MalRnahmen ergriffen werden: Glasbausteine, transluzente, mattierte,
eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige
Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen, wie z.B. Rankgitterbegrinungen, Abstande,
Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz kénnen dem derzeit als Stand der Technik geltenden
Leitfaden Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht (Schmid, H, W. Doppler, D. Heynen und
M. Rdéssler 2012; www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-und-glas_dt.pdf) bzw. seinen je-
weiligen Aktualisierungen entnommen werden.

7 Schutz von Kulturdenkmalern

Instandsetzungen oder Umgestaltungen von Kulturdenkmalern sowie von Verdnderungen in
deren Umgebung sind nach § 18 HDSchG genehmigungspflichtig durch die Untere Denkmal-
schutzbehorde.

8 Schutz bestehender und geplanter Leitungen

Bei Bepflanzungsmaflnahmen im Bereich bestehender und geplanter Leitungen sind entspre-
chende Malinahmen gemaf den technischen Anforderungen des jeweiligen Versorgungstra-
gers zum Schutz der Leitungen zu treffen.

9 Hauptversorgungleitungen

Innerhalb des Plangebietes verlaufen die Hauptversorgungsleitung DN 400 fir die Stadt Hoch-
heim am Main sowie eine Leitung DN 150 fir die Versorgung der Grundstlicke Feuerwehr und
Hallenbad an der Massenheimer LandstralRe. Insbesondere die Hauptversorgungsleitung DN
400 birgt im Havariefall (Rohrbruch) ein groles Schadenspotential. Fir die Sicherstellung der
Wasserversorgung der Stadt Hochheim ist im Havariefall die sofortige Instandsetzung erfor-
derlich. Die auf der Flache festzusetzenden Schutzrechte missen diesem Umstand Rechnung
tragen durch besondere Festlegungen wie z.B.

Nutzungen in der Schutzflache
- Verbot jeglicher Einwirkungen, die Bestand und Betrieb der Wasserleitungen beein-
trachtigen oder gefahrden kénnen;
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- keine Errichtung von Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen;
- keine Lagerung von schwer zu transportierenden Materialien;
- keine Anpflanzung von Baumen;

- Sicherstellung der jederzeitigen Zugangs- und Zufahrtsmoglichkeit fir den Leitungsbe-
treiber

Oberflachenbefestigungen in der Schutzflache

Der Eigentimer/Nutzer/Errichter von Oberflachenbefestigungen in der Schutzflache tragt die
Gefahr fir diese. Bei Arbeiten an den Wasserleitungen tragt der Leitungsbetreiber nur die
Kosten flr Aufnahme und seitliche Lagerung der vorhandenen Oberflachenbefestigungen so-
wie die Oberflachenwiederherstellung in Form einer ungebundenen Trag- und Frostschutz-
schicht aus Mineralgemisch. Alle weiteren Malinahmen zur Oberflachenwiederherstellung ge-
hen zu Lasten des Eigentumers/Nutzers/Errichters der Oberflachenbefestigung.

Zufahrtsmoglichkeit am Siidrand der Schutzflache

Am Sidrand der Schutzflache ist eine Zufahrtsmoglichkeit zu schaffen. Diese ist vom Nutzer
der Schutzflache jederzeit frei zu halten. Die Grundstuckseinfriedigung ist hier in Form eines
einfach demontierbaren Zaunes auszufihren.

Bauliche Anlagen und Einrichtungsgegenstiande in der Schutzflache

Der Eigentimer/Nutzer/Errichter tragt die Gefahr und das Risiko fur sdmtliche in der Schutz-
flache vorhandenen und/oder errichteten und/oder betriebenen festen und beweglichen bauli-
chen Anlagen und Einrichtungsgegenstande, wie z.B. Grillhitte, Podest mit Wandscheibe,
Mauern, Zelte, Sitzmobel, Sonnenschirme etc.

Bei Beschadigung oder erforderlichem Abriss dieser Anlagen und Einrichtungsgegenstande
infolge von MalRhahmen an den Wasserleitungen bestehen seitens des Eigentiimers/Nut-
zers/Errichters keine Anspriiche auf Wiedererrichtung oder Schadensersatz gegeniber dem
Leitungsbetreiber.

Das hohe Gefahrenpotential der Hauptwasserversorgungsleitung DN 400 im Falle eines Rohr-
bruches stellt ein erhebliches Beschadigungsrisiko flr bauliche Anlagen im Baufeld am Was-
serturm dar. Gebaude und vergleichbare bauliche Anlagen im Bereich des Baufensters am
Wasserturm sind mindestens einen Meter tiefer als Sohle Hauptwasserleitung DN 400 zu griin-
den.

10 StraBenverkehr

Gegen den StralRenbaulasttrager von klassifizierten Strallen bestehen auch zukinftig keine
Anspriche auf Durchfihrung von Schutzmaflinahmen aufgrund des BImSchG.

11 Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen“ der Regierungsprasidien Darm-
stadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Beprobung, Separierung, Bereit-
stellung, Lagerung und Entsorgung von Bodenaushub einzuhalten.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden,
Dezernat 42 — Abfallwirtschaft, E-Mail: Abfallwirtschaft-Wi@rpda.hessen.de) zu dem Bepro-
bungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsorgungsmaflnahmen ist ein-
zuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bodenaushub/Bauschutt erkennbar wer-
den sollten.
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Das v. g. Merkblatt ist als Download zu finden unter:

www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und Gewerbeabfall
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H Begriindung
1 Anlass und Aufgabenstellung

Das Plangebiet der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. XIX ,Am Wasserturm* liegt im
Norden der Stadt Hochheim am Main und wird von der Massenheimer Landstral3e in zwei
Teilbereiche getrennt. Die nordwestliche Flache des Plangebiets ist mit einer Tennishalle und
einem Wohnhaus bebaut. Die siidéstliche Flache des Plangebietes ist zum Grofteil unbebaut
und durch einen dichten Baumbestand gepragt. Hier befindet sich an der Massenheimer Land-
strae der denkmalgeschitzte Wasserturm mit einem angegliederten Restaurant. Das Plan-
gebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. XIX ,Am Wasserturm*
aus dem Jahr 1981. Der Bereich der bestehenden Tennishalle wird planungsrechtlich als Son-
dergebiet Tennishalle festgesetzt. Im Bereich der sidlichen Teilflache setzt der rechtskraftige
Bebauungsplan eine éffentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage*
fest.

Anlass fur die 1. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. XIX ,Am Wasserturm® ist die Neu-
ordnung der Flache des Sondergebietes Tennishalle zur innerdrtlichen Wohnraumschaffung
sowie die Anpassung der bestehenden Waldflache an die Anforderungen aus stadtebaulichen
Entwicklungen.

Das fir die 1. Teilanderung vorgesehene Plangebiet hat eine Grée von 23.024 m2. Das Plan-
gebiet wird durch die Massenheimer Landstral3e geteilt. Im westlichen Teil soll das Wohnen
und dem Wohnen dienende Dienstleister angesiedelt werden. Im dstlichen Bereich ist geplant,
die Waldflache zu einem Park umzugestalten und ein Jugendhaus sowie ein Kleinspielfeld zu
errichten.

Mit dem Bebauungsplan soll eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, die die
neue Wohnnutzung, Park und Jugendhaus in ihren Bedurfnissen berlicksichtigt und stadte-
bauliche Fehlentwicklungen und Nutzungskonflikte vermeidet.

Die Aufstellung der 1. Teilanderung des Bebauungsplanes Nr. XIX ,Am Wasserturm* erfolgt
im Vollverfahren.

2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet besitzt eine GréRe von 23.024 m? (2,3 ha) und befindet sich im ndrdlichen
Bereich der Stadt Hochheim am Main. Es umfasst die Flurstiicks Nr. 32/12, 32/13, 32/14,
32/15, 35/5, 37/4, 38/2, 115/36, 115/41 tiw., 115/42 tiw., 115/43 tiw., 168/39 tlw., 262/2, 262/3
(siehe Abbildung 1). Im Norden grenzt das Plangebiet an bestehende Wohnbebauung und im
Nordosten an das Gelande der Heinrich-von-Brentano-Schule. Sudlich der Tennishalle wird
das Plangebiet durch die Pfarrer-Olbert-Allee sowie durch eine grof3flachige Parkplatzflache
begrenzt. Westlich der innerdrtlichen Waldflache grenzt das Plangebiet an die Massenheimer
Landstralie. Des Weiteren befinden sich im Westen des Plangebietes das Hallenbad der Stadt
Hochheim, das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr und das Gebaude der Kindertagesstatte
»,Arche Noah“. Im Osten grenzt das Gebiet an die Sportanlage des DJK Hochheim, der Spiel-
vereinigung 07 Hochheim e. V. und den Schutzenverein Hochheim und im Siden an die Ver-
kehrsflache Breslauer Ring an.
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Abbildung 1:  Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 13 Abs. 4 ROG verbindet der Regionalplan Siidhessen/Regionale Flachennutzungs-
plan 2010 die Funktionen und Darstellungen eines Regionalplans und eines Flachennutzungs-
plans in einem Planwerk. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln.

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fur das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, ist die Stadt
Hochheim am Main als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen, welcher durch eine
hohe Wirtschaftskraft, einen vielfaltigen Arbeitsmarkt, ein breites Infrastrukturangebot auch im
kulturellen und wissenschaftlichen Bereich sowie ein reichhaltiges Freizeitangebot gekenn-
zeichnet ist. Im Verdichtungsraum ist ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Auswei-
sung von Wohngebieten vorrangig in zentralen Lagen sowie an den Haltestellen insbesondere
des schienengebundenen OPNV vorzusehen.

Die nordwestliche Teilflache der 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. XIX ,Am Wasser-
turm® ist im Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als bestehende
Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Sport dargestellt. Der siiddstliche Teilbereich des
Plangebietes ist als bestehende Waldflache ausgewiesen. Die Massenheimer Landstralde, die
das Plangebiet teilt, wird als sonstige regional bedeutsame Stralle oder o6rtliche Hauptver-
kehrsstrale sowie als bestehende Uberdrtliche Fahrradroute dargestellt. Im Bereich der Mas-
senheimer Landstral3e ist zudem eine bestehende Fernwasserleitung dargestellt (siehe Abbil-
dung 2).

Hinsichtlich der Entwicklung von Allgemeinen Wohngebieten WA im Nordwesten des Plange-
bietes sowie einer dffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage
mit Anlagen fur die Freizeitnutzung fur Jugendliche® entspricht das geplante Vorhaben derzeit
nicht den Festlegungen des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans
2010. Zum Ausgleich der zukinftigen Waldrodung auf der innerstadtischen Waldflache liegt
zugunsten des geplanten Neubaus eines Jugendhauses bereits eine Genehmigung zur Er-
satzaufforstung in der Aufienbereichsfeldflur von Hochheim, Flur 63, Flurstick 139, mit einer
Flache von 8.518 m? vor. Die Aufforstung flir den Verlust der Waldbestande innerhalb des
Geltungsbereichs wurde mit Bescheid vom 22.09.2021 von der Forstbehdrde bereits abge-
nommen. Es wurde ein Eichenmischwald, unter vereinbartem nachtraglichem Ausschluss der
Traubeneiche, mit gestuftem Waldrand angelegt. Nach Abstimmung mit dem Regionalverband
FrankfurtRheinMain bedarf es keiner Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010.
Die Grundzige der Planung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sind durch das Vor-
haben nicht wesentlich betroffen. Aufgrund der geringen GroéRRe der Abweichung werden die
Flachen im Zuge der Fortschreibung angepasst.
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Z* 7  \

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

3.1.1 Stadtebauliche Dichtewerte

Gemal den Zielen des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
sind im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende
Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland, einzuhalten (Regionalplan Stidhessen
/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Die Stadt Hochheim am Main
befindet sich zentral im Rhein-Main Gebiet zwischen dem Oberzentrum Frankfurt am Main und
dem Oberzentrum Wiesbaden. Die Stadt Hochheim am Main besteht aus der Kernstadt und
der um den Bahnhof angesiedelte Sudstadt, sowie aus dem Stadtteil Massenheim. Das Plan-
gebiet ist in Bezug auf die ortliche Baustruktur stadtisch gepragt. In verstadterter Besiedlung
und ihrer Umgebung wird von einem Dichtewert von 35 bis 50 Wohneinheiten je ha Brutto-
wohnbauland ausgegangen.

Mit Schreiben vom 04.07.2016 wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt den Kommunen
im Regierungsbezirk ein Prifschema flr regionalplanerische Dichtewerte an die Hand gege-
ben. Danach ist bei Plangebieten mit einer GroRRe unterhalb von ca. 5 ha davon auszugehen,
dass das Gebiet in der Regel keinen eigenstandigen Charakter auspragt und somit auch nicht
eigenstandig bewertet werden kann. In diesem Fall wird gem. dem Prifschema empfohlen,
bei der Ermittlung der Dichtewerte das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen. Die Ab-
grenzung der maf3geblichen Umgebung erfolgt dabei anhand stadtebaulicher Kriterien. Mog-
lich ist beispielsweise ein Abstellen auf die "ndhere Umgebung" im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB.

Diese Betrachtung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung unter Berucksichtigung
des Bruttowohnbaulandes, das durch einen rdumlichen Bereich begrenzt ist, der im Sinne des
Prufschemas einen eigenstandigen Charakter aufweist und als mafRgebliche Umgebung im
Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB definiert werden kann. Das Bruttowohnbauland des Betrach-
tungsgebietes betragt dabei ca. 6,03 ha (siehe Abbildung 3).
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Abbildung 3: MaRgebliche Umgebung zur Betrachtung der regionalplanerischen Dichtewerte

Der Uberwiegende Teil des Betrachtungsgebietes ist derzeit unbebaut. Das Betrachtungsge-
biet befindet sich mit Ausnahme des Plangebietes im Geltungsbereich der rechtskraftigen 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. XXXIII ,Zwischen Nordenstadter Stralle und Massenhei-
mer Landstralle” (siehe Abbildung 6). Innerhalb des Betrachtungsraums sind die Allgemeinen
Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 4 festgesetzt. Gemal’ den Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind hier je Wohngebaude maximal 3 Wohnungen zulassig. Das Gebiet umfasst ohne
das Plangebiet insgesamt 72 Bauplatze. Somit ergeben sich maximal 216 Wohneinheiten fur
die Umgebung des Plangebietes im Betrachtungsraum. Fur das Wohnhaus, welches sich in-
nerhalb des Plangebietes befindet, sind 4 Wohneinheiten genehmigt. Es ergibt sich im Be-
stand ein Dichtewert von 36,5 WE/ha Bruttowohnbauland, der dem regionalplanerischen Dich-
tewert der verstadterten Besiedlung und ihrer Umgebung von 35 bis 50 Wohneinheiten je Brut-

towohnbauland entspricht.

Fir den Geschosswohnungsbau, der im Bereich der bestehenden Tennishalle errichtet wer-
den soll, wird nach den Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berticksichtigung einer GFZ
von 1,2 von einer Bruttogrundflache von 8.028 m? ausgegangen. Laut Anmerkung zur Gebau-
deklasse 2 der Anlage 24 Bewertungsgesetz (BewG)' kann in Mehrfamilienhdusern (Miet-
wohngrundstiicken) ein Umrechnungsfaktor von 1,55 auf die Wohnflache (WF) zur Ermittlung
der BGF verwendet werden. Bildet man den Kehrwert, ergibt sich ein Anteil von ca. 64% der
Wohnflache an der Bruttogrundflache. Unter Annahme dieses Verhaltnisansatzes ist fur das
geplante Mehrfamilienhaus somit eine Wohnflache von insgesamt ca. 5.138 m? herstellbar.

Die durchschnittliche Wohnungsgréfe fir Wohnungen in Mehrfamilienhausern in Hessen wird
nach den Angaben des Hessischen Statistischen Landesamtes fur das Jahr 2023 mit 77,6 m?
angesetzt.? Eine Gesamtwohnflache von 5.138 m?2 entspricht damit 66 Wohneinheiten fiir die
geplante Wohnbebauung. Dies bedeutet flr den Planfall einen zuklnftigen Dichtewert von
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max. 47,5 WE/ha Bruttowohnbauland, der dem regionalplanerischen Dichtewert der verstad-
terten Besiedlung und ihrer Umgebung entspricht. Es besteht somit kein Bedarf zur Festset-
zung der hochstzulassigen Zahl der Wohnungen innerhalb des Plangebietes.

3.2 Landschaftsplan

Der durch den ehemaligen Umlandverband Frankfurt aufgestellte Landschaftsplan zeigt fir
den nordwestlichen Bereich des Plangebietes eine bebaute Siedlungsflache. Die slidostliche
Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist Gberwiegend als Flache fir Wald dar-
gestellt. Der Bereich des historischen Wasserturms ist als bebauter Bereich im Wald ausge-
wiesen. Des Weiteren ist der Bereich des Regenrlickhaltebeckens als Lebensraum und Land-
schaftsbestandteil gemal HENatG (Hessisches Naturschutzgesetz) dargestellt. Der stidostli-
che Teilbereich des Plangebietes liegt innerhalb von Flachen, die aus klimatischen Griinden
freizuhalten sind (siehe Abbildung 4).

\’ L3
ah "

Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des friiheren Umlandverbandes Frankfurt aus dem
Jahr 2001
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4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hochheim am Main hat in ihrer Sitzung am
16.12.2020 die Aufstellung der 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. XIX ,Am Wasser-
turm“ sowie die Durchfiihrung einer friihzeitigen Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Die Aufstellung der 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr. XIX ,Am Wasserturm“ erfolgt im
Vollverfahren.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB fanden in
der Zeit vom 09.08.2021 bis 17.09.2021 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB fanden in der Zeit vom 04.07.2022
bis 07.08.2022 statt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde nach den Verfahren nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
geandert. Daher erfolgt gem. § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute Veroffentlichung des Planent-
wurfes.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. XIX ,Am
Wasserturm“ der am 29.01.1981 als Satzung beschlossen wurde (siehe Abbildung 5). Dieser
setzt fur den nordwestlichen Teil des Plangebiets ein Sondergebiet Tennishalle mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 sowie maxi-
mal drei zulassigen Vollgeschossen fest. Hier sind ausschliellich eine Tennishalle, Tennis-
platze und Wirtschaftsgebaude zulassig. Des Weiteren ist fur den sudlichen Teil des Plange-
biets eine 6ffentliche Parkanlage mit zu erhaltendem geschlossenem Baumbestand und einem
Regenrickhaltebecken festgesetzt.

SR T e % e e e Sk

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. XIX ,,Am Wasserturm*“

Die an den nordwestlichen Teilbereich des Plangebiets angrenzenden Flachen befinden sich
im Geltungsbereich der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. XXXIII ,Zwi-
schen Nordenstadter StraRe und Massenheimer Landstralie” (siehe Abbildung 6Abbildung 6).
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Der Bebauungsplan sieht fir die nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen die Allge-
meinen Wohngebiet WA 2 mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,5 und zwei zulassigen Vollgeschossen vor. Darlber hinaus sind hier die
offene Bauweise sowie die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Die
hdchstzulassige Zahl der Wohnungen ist mit maximal 3 Wohnungen je Wohngebaude gere-
gelt. Der suddstlich des Plangebietes befindliche Bereich wird im rechtskraftigen Bebauungs-
plan als StraRenverkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache* festgesetzt.

D - Flur 63

ilE [}
.al
i
1

e
[
o
:
|2
2
i
H
i

&
‘H

Flur 65

Abbildung 6: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. XXXIIl ,Zwischen Nordenstadter StraBe und
Massenheimer LandstraBe“

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist im Allgemeinen bereits erschlossen. Mittig des Plangebietes verlauft die
Massenheimer Landstralle, die eine Verbindung zwischen dem Stadtteil Massenheim und der
Kernstadt Hochheim ermdglicht. Bei der Massenheimer LandstralRe handelt es sich um die
klassifizierte Kreisstralle K782. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in der Nahe der
Landesstralle L3028, die eine verkehrliche Anbindung an die Bundesstralle B40 ermdoglicht
(siehe Abbildung 7). Der nordwestliche Teilbereich des Plangebiets wird an der sudlichen
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Grundstlicksgrenze zudem durch die Pfarrer-Olbert-Allee erschlossen. Im Siden grenzt das
Plangebiet an die Verkehrsflache Breslauer Ring an.

Durch den Bereich der innerértlichen Waldflache im Sitidosten des Plangebietes verlauft ein
befestigter Full- und Radweg (siehe Abbildung 7).

Abbildung 7: Massenheimer LandstraBe (links) FuB- und Radweg im Plangebiet (rechts) Quelle: Eigene
Aufnahme

Im Stdosten des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Wasserturm® (siehe Abbildung
8). Diese wird von der Linien 46 (Hochheim Bahnhof — Wiesbaden) und der Linie 48 (Wiesba-
den — Hochheim) angefahren. In einer Entfernung von ca. 100 m 6&stlich des Plangebietes
befindet sich die Bushaltestelle ,Heinrich-von-Brentano-Schule, die ebenfalls von den Linien
46 und 48 sowie von der Linien 87 (Hochheim Heinrich-von-Brentano-Schule — Bischofsheim
Friedhof) und der Linie 807 (Hochheim Heinrich-von-Brentano-Schule — Flérsheim-Wicker Alte
Goldbornschule) angefahren wird. Die Haltestelle ,Hallenbad” befindet sich ca. 100 m stddst-
lich des Plangebietes und wird von den Linien 46, 809 (Hochheim Bahnhof — Hofheim Bahn-
hof) und 68 (Hochheim Altenwohnheim — Budenheim Bahnhof) angefahren.

Abbildung 8: Bushaltestelle ,,Wasserturm“ Quelle: Eigene Aufnahme
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Im Stidosten des Plangebiets befinden sich entlang der Massenheimer Landstralie offentliche
Parkplatze. Im Westen grenzt das Plangebiet an einen groR¥flachigen, offentlichen Parkplatz
an (siehe Abbildung 9).

P e

Abbildung 9: Parkplatze innerhalb des Plangebietes (links); Parkplatz westlich des Plangebiets (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme

6.1.2 Nutzung

Das Plangebiet ist im Stiden fast vollstandig unbebaut und mit hohen Baumen und dichten
Gebuschen bewachsen (siehe Abbildung 10).

Abbildung 10: Bewuchs im Siiden des Plangebiets Quelle: Eigene Aufnahme

Im Nordwesten des sudlichen Teilbereiches des Plangebiets befindet sich der historische
Wasserturm (siehe Abbildung 8). Das Gebaude stammt aus dem Jahr 1896 und gilt als Denk-
mal der Technikgeschichte. Angrenzend an das Gebaude des Wasserturms sowie im Bereich
der Aulenanlage ist das Restaurant ,Hochheimer Wasserturm® mit Biergarten angesiedelt
(siehe Abbildung 11).
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Abbildung 11: Hochheimer Wasserturm Restaurant Quelle: Eigene Aufnahme

Der nérdliche Teil des Plangebietes ist mit einer Tennishalle und einem Mehrfamilienhaus be-
baut. Angrenzend an die Tennishalle befindet sich das Restaurant , Tiroler Stuben (siehe Ab-
bildung 12).

Abbildung 12: Wohngebaude (rechts) und Tennishalle (links) Quelle: Eigene Aufnahme

Nordwestlich des Plangebietes befinden sich bebaute Wohngrundstiicke, die Uber den Prélat-
Brief-Weg erschlossen sind (siehe Abbildung 13). Die Gebaude sind Uberwiegend zweige-
schossig. Im Nordosten grenzt das Plangebiet an das Grundsttick der Heinrich-von-Brentano-
Schule (siehe Abbildung 13). Im Westen grenzt das Plangebiet an das Hallenbad, an die frei-
willige Feuerwehr und die Kindertagesstatte ,Arche Noah“ sowie an den grof3flachigen Park-
platz (siehe Abbildung 9). Ostlich angrenzend an das Plangebiet sind der Schiitzenverein
Hochheim, der DJK Sport-Club und die Spielvereinigung 07 Hochheim e. V. angesiedelt. Im
Suden grenzt das Plangebiet an den Breslauer Ring und an den angrenzenden, bebauten
Siedlungsbereich der Kernstadt Hochheim.
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Abbildung 13: Wohnbebauung noérdlich des Plangebietes (links), Heinrich-von-Brentano-Schule 6stlich
des Plangebietes (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme

6.2 Landschaftliche Situation

Der nordliche Teilbereich ist bereits fast vollstandig bebaut. Hier befindet sich eine rund
2.900 m? grof’e Tennishalle mit Gastronomie, ein 270 m? grol’es Wohnhaus sowie rund
900 m? versiegelte Flache (Zufahrt, Stellplatze, AuRenbewirtung, Wege). Es verbleiben auf
dem rund 7.340 m? grof3en Grundstlick somit noch ca. 3.270 m? unbebaute Flache, die im
Wesentlichen aus Rasen und Gehdlzen (Stellplatzbegrinung, Garten) besteht. Westlich der
Tennishalle stehen insgesamt sechs gréfiere Nadel- und Laubbaume.

Die Grunflache im sldlichen Teilbereich stellt sich als geschlossene Waldflache mit Kiefer,
Fichte, Douglasie, Eiche, Buche, Esche, Ahorn, Robinie, Linde, Weiden sowie Weiltdorn, Hart-
riegel, Holunder, Hasel, Brombeere und weiteren Straucharten mit viel Totholz dar. Das Re-
genruckhaltebecken ist vollstandig mit Gehoélzen und einem dichten Schilfbestand bewachsen
und besitzt zum Zeitpunkt der Begehung eine kleine offene Wasserflache von ca. 15 bis 20 m?
Ausdehnung. Innerhalb des Waldstucks verlaufen mehrere gepflasterte Wege. Zwischen dem
Waldstiick und der Massenheimer Stral3e befindet sich ein Parkplatz sowie ein stralRenbeglei-
tender Grinstreifen mit Alleebaumen.

Nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BNatSchG geschitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht
festgestellt werden.

6.3 Standortalternativen fiir das Jugendhaus
Fir die Wahl des Standorts zur Errichtung des geplanten Jugendhauses wurde eine Prifung
von verschiedenen Standorten durchgefuhrt. Alternativ zum Standort am Wasserturm (Stand-
ort 5) wurden fir die Jugendeinrichtung folgende weitere Standorte untersucht (siehe Abbil-
dung 14):
1. Tetra Pak, Halle 1 (Frankfurter Str. 79 / Dr.Ruben-Rausing-Str. 2c)
. Neckarstr. 2 (ehemals Bauhof)
. Am Weiher 1 (derzeitiger provisorischer Standort),

2
3
4. Freiflache / Erweiterungsflache Rath KG (Dr.-Ruben-Rausing-Str.) und
5

. Am Wasserturm (Massenheimer Landstralle)
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Abbildung 14: Standortalternativen fiir das Jugendhaus Quelle: Stadt Hochheim am Main

Kriterien fur die Standortwahl

Ein geeigneter Standort fir die Jugendeinrichtung muss mehrere Kriterien erfillen:

a)

b)

d)

Attraktive Lage: Die Jugendeinrichtung sollte Treffpunktcharakter besitzen. Hierfur ist
von Bedeutung, dass die Einrichtung stadtraumlich attraktiv liegt, sei es aufgrund von
weiteren Einrichtungen in der Umgebung oder aufgrund von stadtischen oder land-
schaftsraumlichen Qualitaten. Weiterhin sollte sie fur die Jugendlichen gut erreichbar
sein und, wenn maoglich, in alltdgliche Bewegungsmuster eingebunden sein.

Verfugbarkeit: Die Liegenschaft sollte sich im stadtischen Besitz befinden, ohne kon-
kurrierende Nutzungsanspruche. Planungsrecht sollte der Nutzung nicht entgegenste-
hen.

Funktionalitat des Gebaudes: Das Gebaude sollte Nutzungen erméglichen wie z.B.
ein Jugendcafé und verschiedene sozialpadagogische Gruppenangebote, Madchen-
treff. Weiterhin missen Funktionsraume wie Kiche, Buro, Werkstatt, Sanitarraume und
Abstellflachen/Lager aufgenommen werden kdnnen. Als Begegnungs- und Kommuni-
kationsraum sollte es durch ein einladendes AuBeres sowie barrierefreie Gestaltung
gepragt sein. Das Café sollte einen kleineren attraktiven Aufienbewirtschaftungsbereich
fir die Sommermonate aufweisen.

Funktionalitat des AuBenbereichs: Die adaquate Nutzbarkeit des Aullengelandes
stellt eine sehr wichtige Komponente der Attraktivitat dar. Das Auflengelande sollte so
beschaffen sein, dass bewegungsorientierte und sportliche Veranstaltungen mdglich
sind und Trendsportarten wie Streetball oder Skateboarding ausgefuhrt werden kdnnen.
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e)

Larmemissionen / Konflikte mit der Umgebung: Insbesondere die Nutzung der Au-
Renbereiche kann zu einer Larmbelastung bei der umgebenden Bebauung fihren. Die
daraus evtl. folgenden planungsrechtlichen Konflikte sind soweit wie mdglich im Rah-
men des Planungsverfahrens zu |6sen. Ausreichender Abstand zur Nachbarbebauung
bzw. die effektive und stadtebaulich vertragliche Anordnung von Larmschutzmallnah-
men sind daher fur den Betrieb der Jugendeinrichtung erforderlich.

Analyse der Standorte

Standort 1: Tetra Pak, Halle 1 (Frankfurter Str. 79 / Dr. Ruben-Rausing-Str. 2c)

a)

b)

Lage: gut erreichbar, im Gewerbegebiet im Osten der Stadt, OPNV-Anschluss in ca.
100 m Entfernung

Verfligbarkeit: bedingt gegeben, da die Flache fur andere Nutzungen gebraucht wird.
Es kénnten noch Flachen fur eine Jugendeinrichtung verfligbar sein, allerdings steht
eine anderweitige Nutzung fur eine Versammlungsstatte fir stadtische Gremien und
Boxclub im Raum

Gebaude: Hallenbau, Umbau erforderlich. Funktionalitat ist nicht gegeben. Das Ge-
baude ist weder einladend noch barrierefrei.

Aullengelande: nur bedingt nutzbar und unattraktiv. Hier gibt es einen Nutzungskonflikt
zwischen Kindertageseinrichtung, Betriebshof, Stadtwerke und Tennis Academy.
Larmemissionen: geringes planungsrechtliches Konfliktpotential wegen des groRen Ab-
stands zur nachstgelegenen Wohnbebauung gegeben.

Standort 2: Neckarstr. 2 ehemals Bauhof

a)

b)
c)

d)

e)

Lage: Sudstadt, relativ zentrale Lage innerhalb der Siedlung. OPNV + DB-Anschluss in
ca. 150 m Entfernung

Verflgbarkeit: gegeben, da im stadtischen Eigentum.

Gebaude: Altbau, Funktionalitat ist nicht gegeben. Das Gebaude ist weder einladend
noch barrierefrei. Umbau ist erforderlich.

Aullengelande: unattraktiv. Trendsportarten nicht moglich, da zu wenig Flache vorhan-
den und zu dicht an benachbarter Wohnbebauung gelegen.

Larmemissionen: sehr hohes planungsrechtliches Konfliktpotential wegen direkt be-
nachbarter Wohnbebauung. Effektive Larmschutzmalnahmen sind wegen beengter
Verhaltnisse stadtebaulich nicht vertraglich.

Standort 3: Am Weiher 1 (derzeitiger provisorischer Standort)

a)
b)
c)

d)
e)

Lage: gut erreichbar, relativ zentrale Lage. OPNV-Anschluss in ca. 500 m Entfernung.
Verflgbarkeit: Eigentiimer der Flache ist eine Wohnungsbaugesellschaft.

Gebaude: Altbau, Funktionalitat ist nicht gegeben. Das Gebaude ist weder einladend
noch ist der Flachenvorrat vorhanden. Umbau oder Neubau ist erforderlich.
Aulengelande: unattraktiv.

Larmemissionen: sehr hohes planungsrechtliches Konfliktpotential wegen direkt be-
nachbarter Wohnbebauung. Effektive Larmschutzmalnahmen sind wegen beengter
Verhaltnisse stadtebaulich nicht vertraglich.

Standort 4: Freiflache / Erweiterungsflache Rath KG (Dr.-Ruben-Rausing-Str.)

a)

b)

Lage: recht gut erreichbar, Standort am Ortsrand im Bereich von Dirt Bike Anlage.
OPNV-Anschluss in ca. 350 m Entfernung.

Verfligbarkeit: eigentlich nicht gegeben. Die Liegenschaft gehért der FA Rath KG.
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c) Gebaude: Neubau ist erforderlich

d) AuRengelande: Es befindet sich dort ein fir Jugendliche unattraktiver Spielplatz und
eine Dirt Bike Anlage

e) Larmemissionen: sehr hohes planungsrechtliches Konfliktpotential wegen geringem
Abstand zur Wohnbebauung und bereits bestehender Belastung durch die vorhandene
Dirt Bike Anlage. Effektive LarmschutzmalRnahmen sind notwendig.

Standort 5: Am Wasserturm (Massenheimer Landstrale)

a) Lage: gut geeignet, da hohe Attraktivitat und in der Jugendszene etablierter Standort
wegen bestehender Sportplatz Anlage. Bereits in den Bewegungsalltag vieler Jugend-
licher eingebunden aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Schule und zu der Sportan-
lage. OPNV-Anschluss in unmittelbarer Entfernung.

b) Verfugbarkeit: gegeben, da im stadtischen Eigentum. Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

c) Gebaude: Neubau erforderlich

d) AuBengelande: attraktiv, vor allem in Verbindung mit der bereits vorhandenen Freizeit-
/Sporteinrichtung. Trendsportarten mdglich, FlachengréfRe ausreichend.

e) Larmemissionen: geringes planungsrechtliches Konfliktpotential. Aufgrund der Topo-
grafie und der zur Verfigung stehenden Flache ist die stadtebauliche Vertraglichkeit
dieser MalRnahmen gesichert.

Zusammenfassend geht nach Untersuchung der aufgefiihrten Kriterien der Standort am Was-
serturm innerhalb des Plangebietes als der geeignetste Standort fur die Errichtung des Ju-
gendhauses innerhalb des Standgebietes von Hochheim hervor.

7 Planerische Zielsetzung

71 Stadtebauliche Zielsetzung

Die stadtebauliche Zielsetzung der Aufstellung der 1. Teilanderung des Bebauungsplans Nr.
XIX ,Am Wasserturm“ besteht in der Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage, die die
neue Wohnnutzung, den éffentlichen Park und das Jugendhaus in ihren Bedlrfnissen bertick-
sichtigt und stadtebauliche Fehlentwicklungen und Nutzungskonflikte vermeidet.

Im westlichen Teil des Plangebiets sollen die Flachen der bestehenden Tennishalle neugeord-
net werden und an dieser Stelle Wohnraum geschaffen werden. Hierzu soll insbesondere die
Art der baulichen Nutzung gedndert werden.

Eine weitere Zielsetzung ist das stadtebauliche Einfligen der Neubebauung im Nordwesten
des Plangebietes in die umgebende Wohnbebauung des ndrdlichen Siedlungsrands der Kern-
stadt Hochheim. Diesbeztiglich erfolgt die planungsrechtliche Regelung des Males der bauli-
chen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstlcksflachen.

Im stidéstlichen Bereich des Plangebietes ist geplant, die bestehende innerértliche Waldflache
zu einem Park umzugestalten und ein Jugendhaus anzusiedeln. Hierfur ist die Zweckbestim-
mung der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Parkanlage hinsichtlich
der Freizeitnutzung fir Jugendliche anzupassen. Gleichzeitig missen Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache getroffen werden.

Die ErschlieRung der Grundstucke soll Uber die durch das Plangebiet fihrende Massenheimer
Landstral3e erfolgen. Die bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflachen sollen durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans im Bestand gesichert werden.
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7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Die wesentliche landschaftsplanerische Zielsetzung ist das Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Durch die Bebauung von Flachen im Innenbereich (Nachverdichtung)
im Nordteil des Plangebietes wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im
Aulienbereich geleistet.

Ein weiteres Ziel ist die teilweise Sicherung der im Gebiet vorhandenen Geholzbestande sowie
die Begrenzung der Bebauung innerhalb der geplanten Parkanlage, um die Eingriffe in das
Lokalklima, den Boden- und Wasserhaushalt, die Biotopstruktur sowie das Orts- und Land-
schaftsbild zu minimieren. Zudem werden auch artenschutzrechtliche Belange berticksichtigt.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der zukiinftig geplanten Nutzung entsprechend wird flr die nordwestliche Teilflache des Plan-
gebietes ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die Festsetzungen der allgemein zu-
lassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen entsprechen grundsatzlich dem Nut-
zungskatalog des § 4 BauNVO. In den Allgemeinen Wohngebieten werden Tankstellen und
Gartenbaubetriebe von den zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Diese Nutzungen ent-
sprechen von ihrer Auspragung her und der damit verbundenen potenziellen Emissionen nicht
dem gewinschten stadtebaulichen Charakter des Plangebietes. Die Neubebauung soll sich in
die umgebende Bebauung einfugen und den Charakter der Umgebung als lebendiges Wohn-
quartier am Stadtrand weitestgehend wahren.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In einem Allgemeinen Wohngebiet
sind Wohnungen und der Wohnnutzung dienende Einrichtungen zuladssig. Das Wohnen hat
als Hauptnutzung Vorrang. Andere erganzende Nutzungen sind zuldssig, soweit sie sich dem
Wohnen unterordnen. Dabei dirfen die erganzenden Nutzungen die gebietsbezogene Wohn-
ruhe, die sich durch die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets, vorwiegend dem Wohnen
zu dienen, ergibt, nicht gefahrden. Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung im Norden
des Plangebietes wird festgesetzt, dass Schank- und Speisewirtschaften sowie sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe nur in dem Baufenster 1 entlang der Pfarrer-Olbert-Allee zuldssig
sind.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung soll eine vertragliche Dichte im Plangebiet
ermdglicht und sichergestellt werden.

Zentrales Ziel fur das Allgemeine Wohngebiet WA ist im Hinblick auf die Realisierung von
Geschosswohnungsbau die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage. Hierflr
wird nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO festgesetzt, dass die zulassige Grundflache innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes WA durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,69 tberschritten werden darf. Der
Wert ergibt sich aus der geplanten erdiiberdeckten Tiefgaragenanlage sowie einer zusatzlich
erforderlichen Zufahrt zu dem Baugrundstlick 38/2, die nach den aktuellen Vertragsunterlagen
als Dienstbarkeit zugesichert werden muss (siehe Kapitel 8.11.1).

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung erfolgen in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und
der zulassigen Zahl der Vollgeschosse.
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Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Ori-
entierungswerte zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete.

Zur gezielten Steuerung der Hohenentwicklung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA
wird die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse in dem Baufenster 1 auf drei und in den
Baufenstern 2 und 3 auf zwei begrenzt. Hierdurch entsteht eine Staffelung der Hohenentwick-
lung, die zu der im Norden angrenzenden Wohnbebauung abfallt. Dartber hinaus wird die
maximale Gebaudehoéhe von 140,00 m 4. NN in dem Baufenster 1 und von 137,00 m . NN in
dem Baufenster 2 festgesetzt. Hierdurch wird die maximale Gebaudehdhe entlang der Pfarrer-
Olbert-Allee auf rund 11 m und entlang der ndrdlichen Grundsticksgrenze auf rund 8 m in
Bezug auf die bestehende Gelandehdhe begrenzt. Die Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudehohe bemisst sich bei Flachdachern anhand des Abschlusses der Attika.

Zugunsten der Errichtung von Staffelgeschossen wird festgesetzt, dass im Baufenster B1 die
festgesetzte maximal zulassige Gebaudehohe auf bis zu 75 % und im Baufenster B2 auf bis
Zu 65 % der darunterliegenden Grundflache um max. 3,00 m Uberschritten werden darf.

Um Hoéhenentwicklung der zu den Grundstlicksgrenzen orientierten Fassaden zu steuern,
muss die Uberschreitung innerhalb des Baufensters 1 mindestens einen Abstand von 1,0 m
zur darunterliegenden sudlichen Gebaudeaullenwand und innerhalb des Baufensters 2 min-
destens einen Abstand von 3,0 m zur darunterliegenden nérdlichen GebaudeaulRenwand auf-
weisen (s. Abbildung 15).

143 m . NN
~ 1.0 v
‘fi Pt T %S Pt
140 m uv.,NN 3;0 140 m U%NN 3.0
/_>’)0(/YX)(/.YXX/.Y)0_ _}
3.0 137 ma. NN
2.0G e (NP
1.0G 1. 0G
129 m . NN EG EG

Pfarrer-Olbert-Allee B1 B2

Abbildung 15: Hohenfestsetzungen fiir die Baufenster B1 und B2 des Allgemeinen Wohngebietes WA

Durch die mit dem festgesetzten Mald der baulichen Nutzung erreichbare stadtebauliche
Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getra-
gen werden.

Art Flache Anteil GRz GFz Erreichbare Zahl der
Grundflache | Vollgeschosse

| Aligemeines Wohngebiet WA | 7341me| 319% | 04 | 12 | 203m | 2.3
Flache mit besonderem Nutzungszweck 793 m? 3,4% / / / /
»Schank- und Speisewirtschaft*

| Offentliche StraRenverkehrsflache ‘ 1.578 m? 6,9 % / | / | / ‘ /

| Offentliche Parkfléache 2.718 m? 11,8 % / / / /
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Offentliche StraBenverkehrsfliche 4.296 m? 18,7 % / / / /

gesamt

Flache fiir die Riickhaltung von 1.063 m? 4,6 % / / / /

Niederschlagwasser

Offentliche Parkanlage mit Anlagen fiir die 8.558 m? 37,2% / / / /

Freizeitanzug fur Jugendliche

StraRenbegleitgrin 973 m? 42 % / / / /
| Offentliche Griinfléiche gesamt | estm | 414%| 1 | 1 | / | /
| summe | 23024m2 | 1000% | 1 | 1 | 29%m | /
Tabelle 1: Flachenbilanz

Fir das innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkan-
lage mit Anlagen fur die Freizeitnutzung fur Jugendliche* vorgesehene Jugendhaus wird zur
Reduzierung des baulichen Eingriffs in die 6ffentliche Grinflache eine maximal zulassige
Grundflache von 600 m? festgesetzt. Darliber hinaus wird aus Griinden der Landschaftsge-
staltung eine maximal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt. Diese betragt maximal 135,50 m
G. NN und entspricht damit einer Hohe von 8,0 m Uber bestehender Gelandehdhe. Die Fest-
setzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe bemisst sich bei geneigten Dachern anhand
der Firsthéhe und bei Flachdachern anhand des Abschlusses der Attika.

8.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
8.3.1 Bauweise

Innerhalb des Allgemeine Wohngebiets WA wird keine Bauweise festgesetzt. Fur die Festset-
zung einer Bauweise innerhalb des Plangebietes besteht kein stddtebauliches Erfordernis.

8.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb des Plangebietes sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen
festgesetzt und somit eindeutig definiert. Die Baugrenzen innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebiets WA sind mdglichst groRzligig gestaltet, um im Hinblick auf die Realisierung des Bau-
gebietes eine architektonische Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten.

Fir die Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Schank- und Speisewirtschaft® werden die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechend der im Bestand vorhandenen baulichen An-
lagen des historischen Wasserturms und des angrenzenden Restaurants festgesetzt. Die fest-
gesetzte Baugrenze halt hierbei einen Schutzstreifen von 5 m Breite zur 6stlich der Bestands-
gebaude verlaufenden Hauptwasserleitung der Stadt Hochheim ein. Gleichzeitig ermdglicht
das festgesetzte Baufenster die Erweiterung des angrenzenden Restaurants nérdlich sowie
sudlich des Wasserturms.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen mit Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit An-
lagen fur die Freizeitnutzung fir Jugendliche“ wird ein Baufenster flir die Errichtung eines Ju-
gendhauses sowie die Errichtung eines Kleinspielfeldes festgesetzt. Die Uberbaubare Grund-
stucksflache wird hierdurch eindeutig definiert und ermdglicht eine architektonische Gestal-
tungsfreiheit im Hinblick auf die Realisierung des Jugendhauses. Die bauliche Ausnutzung der
Uberbaubaren Grundsticksflache wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen
Grundflache von 600 m? fir das Jugendhaus auf ein untergeordnetes Ausmalf begrenzt. Des
Weiteren wird aus Griinden des Schallschutzes eine Baulinie hin zur Massenheimer Land-
stralRe festgesetzt. Hierdurch hat die Errichtung des Jugendhauses entlang der 6ffentlichen
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Stralienverkehrsflache zu erfolgen und ermdéglicht eine Abschirmwirkung zwischen dem Be-
reich der AuRenanlagen des Jugendhauses und der schutzbedurftigen Nutzungen auf der ge-
genlberliegenden Strallenseite der Massenheimer Landstralle.

8.4 Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports

Der ruhende Verkehr innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA soll grof3tenteils in einer
Tiefgarage untergebracht werden. Zur Realisierung der Tiefgarage ist innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebiets WA die Errichtung von Tiefgaragen in den tberbaubaren und in den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.

Darlber hinaus sollen oberirdische Besucherstellplatze auf dem Grundstiick errichtet werden.
Hierfur ist die Errichtung oberirdischer Stellplatze in den dafiir festgesetzten Flachen und in
den Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Die Errichtung oberirdischer Carports und
Garagen ist nicht zulassig.

8.5 Flache mit besonderem Nutzungszweck

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Nutzung des historischen Wasserturms als Restaurant
mit angegliederten Flachen im Bestand wird eine Flache mit besonderem Nutzungszweck
»ochank- und Speisewirtschaft” festgesetzt.

8.6 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet vorhandene offentliche Stralenverkehrsflache der Massenheimer Land-
strae wird als solche festgesetzt. Fir die im Bereich der 6ffentlichen Grinflache vorhandene
Wegefihrung wird eine offentliche Strallenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Rad- und Gehwege“ festgesetzt. Ebenso werden die im Plangebiet vorhandenen Parkplatze
entlang der Massenheimer Landstralle als oOffentliche Stralenverkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache* festgesetzt und im Bestand gesichert.

8.7 Flachen fiir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage mit
Anlagen fur die Freizeitnutzung fur Jugendliche® wird eine Flache zur Ruckhaltung des anfal-
lenden Niederschlagswassers festgesetzt. Das im Bestand vorhandene Regenriickhaltebe-
cken zur Entwasserung der angrenzenden Schulflachen wird hierdurch planungsrechtlich ge-
sichert. Zusatzlich ist Errichtung eines 1,80 m hohen Schutzzauns allgemein zulassig.

8.8 Griinflachen

Im stddstlichen Bereich des Plangebietes werden 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Offentliche Parkanlage mit Anlagen fiir die Freizeitnutzung fiir Jugendliche® festge-
setzt. Diese Flachen dienen der Nutzung als o¢ffentliche Parkanlage sowie der Errichtung und
dem Betrieb eines Jugendhauses. Innerhalb der festgesetzten Flachen sind zweckgebundene
bauliche Anlagen fir die Errichtung eines Jugendhauses nur in der Gberbaubaren Grund-
sticksflache zuldssig. Die bauliche Ausnutzung der lberbaubaren Grundstiicksflache wird
durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache von 600 m? fiir das Jugendhaus
auf ein untergeordnetes Ausmal begrenzt. Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache ist
zudem die Errichtung eines Kleinspielfeldes in einer GrofRe von 28 Meter mal 15 Meter zulas-
sig. Die Nutzung des Kleinspielfeldes flir sportliche Aktivitaten wie Fu3ball, Handball oder Vol-
leyball entspricht der Zweckbestimmung der Griinanlage. Des Weiteren wird festgesetzt, dass
aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache Fitness- und Spielgerate als
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zweckgebundene Nebenanlagen zulassig sind, sofern sie der Zweckbestimmung der Griinan-
lage zugeordnet werden kdnnen.

Durch die getroffenen Festsetzungen kann gewahrleistet werden, dass der pragende
Gruncharakter der 6ffentlichen Grinflache erhalten bleibt. Auch wenn es sich bei der Flache
des Jugendhauses und des Kleinspielfeldes um weitgehend versiegelte Flachen handelt, ist
eine Grunflachenfestsetzung gerechtfertigt, da fir die Errichtung der Anlagen eine Rahmen-
begriinung vorgesehen ist und diese sich insgesamt in die Griinanlage einordnen. Des Weite-
ren dienen das Jugendhaus und die damit verbundenen Anlagen der Zweckbestimmung der
offentlichen Griinflache als ,Offentliche Parkanlage mit Anlagen fir die Freizeitnutzung fir Ju-
gendliche® und pragen somit den geplanten Charakter der Grinflache. Durch die Eingriinung
der baulichen Anlagen sowie die getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicks-
flache und zum Maf der baulichen Nutzung kommen den baulichen Anlagen bei einer Ge-
samtbetrachtung der Grinflachen eine untergeordnete Bedeutung zu. Der Grinflachencha-
rakter der Anlage wird durch die getroffenen Festsetzungen gewahrt und sichergestellit.

Die bestehenden Grunflachen im Bereich der 6ffentlichen Stellplatze entlang der Massenhei-
mer Landstralle sowie entlang der Verkehrsflache Breslauer Ring werden als 6ffentliche Grun-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Strallenbegleitgrin® festgesetzt. Sie dienen insbesondere
der Eingrinung der Stellplatzbereiche.

8.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die im Rahmen der Planung getroffenen Festsetzungen dienen insbesondere der Vermeidung
und Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft:

e Schutz unbebauter Flachen im AulRenbereich durch Nachverdichtung im Innenbereich,

e Extensive und intensive Dachbegriinung,

e Fassadenbegrinung,

e Begrunung von Tiefgaragagendecken,

e Erhaltung von Geholzen,

e Ruckhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers im Wohngebiet,

¢ Neupflanzung von Geholzen,

e Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen.
Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt insgesamt dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, indem - insbesondere im Nordteil - bereits vorhandene Flachen mit
Baurecht fur eine neugeordnete Nutzung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Re-
duktion weiteren Flachenverbrauchs im Aul3enbereich geleistet.
Um einerseits den Oberflachenabfluss des Regenwassers im Gebiet insgesamt zu verringern,
andererseits die Grundwasserneubildungsrate zu férdern und um auf3erdem im Interesse des
Bioklimas so viel wie moglich Verdunstungsflachen zu schaffen, sind Stellplatze mit luft- und

wasserdurchlassigem Belag herzustellen. Zudem wird das gesamte anfallende Regenwasser
im Allgemeinen Wohngebiet WA auf den Grundstlcken vollstéandig versickert.
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Im Hinblick auf die Errichtung von Dachgarten wird festgesetzt, dass mindestens 50 % der
Dachflachen in den Baufenstern 1 und 2 (WA) intensiv mit Gehdlzen der Vorschlagsliste
G1.1.6 zu begrunen sind. Zusatzlich sind mindestens 30 % der Dachflachen in den Baufens-
tern 1 und 2 (WA) extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind Oberlichter, verglaste Dachfla-
chen und erforderliche Technikaufbauten. Aus Sicht des Bioklimas und zur Verringerung des
Oberflachenabflusses des Regenwassers sollen die Dachflachen in dem Baufenster 3 (WA)
zu 80 % extensiv begrunt werden. Ebenso sind Flachdacher von Nebenanlagen extensiv zu
begriinen. Zusatzlich wird die Begriinung von Fassaden festgesetzt.

Durch die Dach- und Fassadenbegriinung wird neben dem unmittelbaren Effekt der Tempera-
turverminderung und Erhéhung der Luftfeuchte zur Verbesserung des Kleinklimas (,Verduns-
tungskalte®) auch eine Verminderung der Aufheizung von Gebauden (und damit des Warmein-
seleffekts bei durch lokale und regionale Einflisse gekennzeichneten Wetterlagen) erreicht. In
gleichem Mal3e wirkt sich auch die festgesetzte Begriinung von Tiefgaragendecken aulerhalb
der Gebdude aus.

Durch die Festsetzung, dass innerhalb der 6ffentlichen Grinflache ,Parkanlage® Gehdlze ei-
nen Flachenanteil von mindestens 50 % durch Erhaltung aufweisen missen, erfolgt zwar eine
Reduzierung des Gehdlzanteils, jedoch wurde dieser bereits durch eine Waldersatzauffors-
tung auf einer Flache von 8.518 m? in der Gemarkung Hochheim, Flur 63, Flurstiick 139 kom-
pensiert. Die Aufforstung fur den Verlust der Waldbestande innerhalb des Geltungsbereichs
wurde mit Bescheid vom 22.09.2021 von der Forstbehoérde bereits abgenommen.

Die derzeitige Waldflache im Plangebiet wird somit im Rahmen der Planung in eine Griinflache
.Parkanlage“ umgewandelt. Die Flache kann durch Wege, Aufenthalt- und Spielflachen zu-
kunftig fur die Bewohner von Hochheim ,erlebbar‘ gemacht werden und behalt dennoch ihre
Funktion als klimatisch wirksame Flache innerhalb des Stadtgebietes. Im Bereich des Regen-
riickhaltebecken sind keine Anderungen geplant, so dass hier die bestehenden Gehélze zur
Erhaltung festgesetzt werden.

Darlber hinaus wird innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,6ffent-
liche Parkanlage mit Anlagen fir die Freizeitnutzung fur Jugendliche* festgesetzt, dass 100 %
der Dachflachen des Jugendhauses extensiv zu begriinen sind. Ausgenommen sind Oberlich-
ter, verglaste Dachflachen und erforderliche Technikaufbauten. Zudem sind fensterlose Fas-
saden des Jugendhauses mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Durch diese Festset-
zung soll sich das geplante Jugendhaus in die Grunflache eingliedern und den Charakter der
Grinflache erhalten.

Die festgesetzten Artenschutzmalnahmen sind zur Vermeidung des Eintretens von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden erforderlich.

8.10 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB haben die Vorgabe baulicher Malinahmen
zum Inhalt, die den Einsatz erneuerbarer Energien ermdglichen sollen. Die Festsetzung
schreibt also nicht die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung und Nutzung erneuerbarer Ener-
gien vor, sondern soll allein deren Einsatz durch vorbereitende bauliche Malknahmen erleich-
tern. Ihr Einsatz bleibt nach wie vor der Entscheidung des Vorhabentragers vorbehalten.
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8.11 Sonstige Festsetzungen
8.11.1 Flachen fiir Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes im Allgemeinen Wohngebiet
WA zugunsten der Allgemeinheit im Bereich des Flurstiicks 37/4 wird die verkehrliche Erreich-
barkeit der Tiefgarage des im Bestand vorhandenen Wohnhauses auf dem Flurstiick 38/2 im
Norden des Plangebietes sichergestellt.

In der Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Schank- und Speisewirtschaft® verlaufen
Hauptwasserleitungen der Stadt Hochheim. Zum Schutz der vorhandenen Hauptwasserleitun-
gen werden in diesem Bereich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungs-
trager (Stadtwerke Hochheim) zeichnerisch festgesetzt. Die entsprechenden Flachen diirfen
nicht Gberbaut werden. Es ist sicherzustellen, dass die Stadtwerke Hochheim die entsprechen-
den Flachen zur Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung jederzeit soweit erforderlich
durch Beauftragte betreten und hierfir die notwendigen Arbeiten ausfiihren kénnen.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend § 5 der Stellplatzsatzung der Stadt Hochheim am Main sind Stellplatze mit luft-
und wasserdurchlassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau
herzustellen, so weit nicht zum Schutz des Grundwassers andere Ausfiihrungsarten erforder-
lich sind. Zudem sind Stellplatze ausreichend mit geeigneten Baumen und Strauchern zu um-
pflanzen. Fur je 4 Stellplatze ist ein geeigneter hochstammiger Laubbaum (Stammumfang
mindestens 15 cm, gemessen in 1 m Héhe) in einer unbefestigten Baumscheibe von mindes-
tens 6 m? in geeignetes Substrat zu pflanzen. Stellplatze mit mehr als 1000 m? Flachenbefes-
tigung sind zusatzlich durch eine raumgliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgrup-
pen zu unterteilen. Béschungen zwischen den Stellplatzflachen sind flachendeckend zu be-
pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Hierfur
wird die Beachtung der Pflanzlisten empfohlen (siehe Teil G1 Hinweise).

9.2 Fassadengestaltung

Aus gestalterischen Grinden im Hinblick auf die kleinteilige Umgebungsbebauung sowie zur
Vermeidung einer groBmafstablichen Wahrnehmung der Neubebauung erfolgt im Rahmen
des Bebauungsplans eine bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Fassadengliederung.
Hierzu hat im Allgemeinen Wohngebiet WA bei den zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
der Pfarrer-Olbert-Allee hin orientierten Gebauden nach héchstens 30 m Gebaudelange ein
Rucksprung in der Fassade von mindestens 1,0 m Tiefe und mindestens 5 m Breite bis hochs-
tens 30 m Breite zu erfolgen.

9.3 Dachausbildung

Um einer UbermaRigen Gebaudehohe entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass in dem Allge-
meinen Wohngebiet WA mit Ausnahme des Baufensters 3 fir die Errichtung von Gebauden
und Nebenanlagen nur Flachdacher zulassig sind.
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10 Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

10.1 Verwertung von Niederschlagswasser

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wurde durch das Ingenieurbiro plan°D, Wiesba-
den, eine wasserwirtschaftliche Betrachtung fiir die im Plangebiet vorgesehene Wohnbebau-
ung durchgefiihrt.?

Aufgrund der im Bestand vorhandenen Auslastung der 6ffentlichen Kanalanlagen kann ledig-
lich das anfallende Schmutzwasser nach Aussage der Stadtwerke Hochheim an die vorhan-
dene offentliche Vorflut aufgebunden werden, wahrend eine Anbindung des anfallendes Nie-
derschlagswassers nicht mdglich ist. Unter der Berlcksichtigung des § 37 (4) HWG soll Ab-
wasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anfallt, verwertet wer-
den, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Entsprechend der Ergebnisse der wasserwirtschaftlichen Betrachtungen fir die Neubebauung
durch das Ingenieurbiro plan°D, Wiesbaden, wird im Bebauungsplan die wasserwirtschaftli-
che Festsetzung getroffen, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA das Nieder-
schlagswasser aller Dachflachen und befestigten Flachen vollstandig auf dem Grundstiick zu
belassen und Uber geeignete Ruckhalte- und Versickerungsanlagen dem Grundwasserleiter
zuzufuhren ist. Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund ist ein Wasser-
rechtsantrag bei dem zustandigen Kreis zu stellen. Der Nachweis nach A-138 und M-153 ist
zu fGhren.

Das anfallende Regenwasser kann aufgrund des Baugrundes in der Ortlichkeit vollstéandig ver-
sickert werden. Die Versickerung / Regenwasserbewirtschaftung wird mit Hilfe eines kaska-
dierenden Rickhaltesystems und einer letztendlichen Aufbindung auf ein Rigolensystem statt,
das umlaufend um die Tiefgarage auf Sohlniveau eingerichtet wird (siehe Kapitel 12.2).

11 Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wurde durch das Planungsbiro GPM,
Kronberg, eine artenschutzrechtliche Potenzialbewertung auf Vorkommen von gesetzlich ge-
schiitzten Tierarten durchgefiihrt. Diese kam zu folgendem Ergebnis:

LFlr Flederméause ist auf der Ebene des Bebauungsplans eine Zerstérung von Lebens-
oder Ruhestétten oder Tétung von Individuen bei Eingriffen in die Gehdlzbestédnde nicht
auszuschlie3en. Vor einer Féllung von gré3eren Bdumen im Gebiet miissen diese noch
einmal genau nach méglichen Quartieren abgesucht werden.

Auch bei den Végeln ist bei Eingriffen in die Baumbesténde vor Allem im Teilgebiet 1 mit
dem Wegfall von Nistméglichkeiten in den gré8eren Bdumen, Strduchern und den grof3en
Mengen an Totholz im Gebiet sowie in einzelnen Spechthéhlen in den grélReren Laubbéu-
men zu rechnen. Um eine Stérung von Vogelbruten in den dichten Gehdblzen des Teilge-
biets 1 zu vermeiden ist es wichtig, Bauarbeiten aulRerhalb der Brutzeit durchzufiihren.
Sollte dies nicht méglich sein, miissen die Fldchen vorher genau auf Hinweise auf Vogel-
bruten untersucht werden.

Mégliche Vorkommen von streng geschlitzten Reptilien und Amphibien im Untersuchungs-
gebiet konnten wegen der fortgeschrittenen Jahreszeit nicht festgestellt werden. Allerdings
ist hier zumindest fiir einige Amphibienarten ein sehr gut geeignetes Regenriickhaltebe-
cken mit angrenzenden, glinstigen Landlebensrdumen im Teilgebiet 1 vorhanden, das vor
moglichen BaumalBnahmen unbedingt in einer genaueren Untersuchung auf Vorkommen
kontrolliert werden sollte.“
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In der Zeit vom 19.04.2021 bis zum 19.07.2021 wurde zur Nachkartierung eine faunistische
Untersuchung durch das Planungsbiiro GPM, Kronberg, durchgefiihrt.® Diese kam zu folgen-
dem Ergebnis:

Voégel

,Die Brutvogelfauna im Gebiet ist mit 17 Arten sehr artenreich fiir einen innerstadtischen
Gehdlzbestand. Die vielen &lteren Bdume und die teilweise immer noch dichte Strauch-
schicht innerhalb der relativ stérungsarmen Fldche sind mit insgesamt 33 Brutrevieren
auch ausgesprochen dicht besiedelt. Bei den meisten nachgewiesenen Brutvogelarten
handelt es sich zwar um in Hessen noch ungeféhrdete Arten mit glinstigen Erhaltungszu-
stdnden, die als Kulturfolger gerne und teilweise in hbheren Dichten innerhalb oder zumin-
dest am Rand des Siedlungsraumes briiten. Bemerkenswert sind hier aber die Brutvor-
kommen des streng geschlitzten Turmfalken und des gefdhrdeten Stars, aber auch die
Brut des Stieglitzes, der in Hessen einen unglinstigen Erhaltungszustand aufweist. Die
teilweise sehr dichten Strauchbesténde sind hier sicher der Grund fiir die erfolgreiche Brut
der eher stérungsanfélligen Nachtigall im Gebiet. Aber auch das Vorkommen von finf ty-
pischen Hbhlenbriitern, die hier insgesamt 12 Brutreviere besetzten, unterstreicht die hohe
Bedeutung dieser Flache fiir die lokale Avifauna. Notwendige weitere Féllungen von Bau-
men in der Fldche im Zuge der geplanten Baumalinahmen sollten méglichst nur im Win-
terhalbjahr durchgeftihrt werden. Eine Tétung von Vogelindividuen ist bei Arbeiten aul3er-
halb der Brutzeit unwahrscheinlich und daher nicht zu beflirchten. Der Verlust von als Brut-
habitat geeigneten Baumhdhlen sollte nach den Féllungen durch das Anbringen von Nist-
késten ausgeglichen werden.*”

Reptilien

~Wegen des Fehlens von Nachweisen von Reptilien in der durch Strallen und bebautes
Gebiet relativ isolierten Fldache besitzt sie wahrscheinlich keine besondere Bedeutung als
Lebensraum fiir diese Tiergruppe.“?

Amphibien

LDer kleine Tiimpel siidéstlich des Wasserturms ist durch das Fehlen von Fischen als
Prédatoren, die geringe Wassertiefe und den kleinen Réhrichtbestand am Ufer ein glinsti-
ges und weitgehend feindfreies Reproduktionsgewésser fiir eine kleine bis mittelgrol3e Po-
pulation des Teichmolches. Positiv wirken sich hier auch die dichten Gehdlzbestédnde mit
einer reich strukturierten Krautschicht in der direkten Umgebung des Gewaéssers aus. Da-
mit finden die Molche hier glinstige Landlebensrdume und Winterquartiere in wenigen Me-
tern Entfernung zum Laichgewésser vor. Das Gewdésser besitzt deswegen einen relativ
hohen Wert zumindest fiir diese Art.

Eine zeitweilige Einleitung von Grundwasser aus der Baustelle in das Gewdsser wird vo-
raussichtlich nicht zu einer stérkeren Beeintréchtigung dieser Population des Teichmol-
ches fiihren, da das Gewésser auch jetzt schon als Auffangbecken fiir Uberlaufwasser von
den Dé&chern der Schule dient. Ein Entfernen der Sedimente innerhalb des Gewdéssers
sowie das Abschieben der Ufervegetation und eine Vernichtung des Schilfbestandes soll-
ten aber unbedingt vermieden werden und bedlirfen einer speziellen Genehmigung der
Naturschutzbehérde.“?

12 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Kernstadt Hochheim und ist hin-

sichtlich der Trink- und Léschwasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung grundsatzlich
erschlossen.
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12.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Entsprechend der Aussagen der Stadtwerke Hochheim am Main ist die Trink- und Léschwas-
serversorgung im Geltungsbereich der 1. Teilanderung des Bebauungsplans ,Am Wasser-
turm® sichergestellt. Die gemall DVGW Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser
durch die offentliche Trinkwasserversorgung® geforderte Léschwassermenge von 96 m3h
kann Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung gestellt werden.

Wasserbedarfsprognose
Der zusatzliche Wasserbedarf fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird auf der
Grundlage von Erfahrungswerten wie folgt ermittelt:

Anzahl Wohneinheiten: 66 WE
Anzahl Einwohner (2,5 EW/WE): 165 EW
Tagl. Wasserbedarf pro EW (Ansatz 120 I/Tag): 0,12 m¥EWd
Jahrlicher Wasserbedarf: 7.227 m¥/a

Der zusatzliche Wasserbedarf ist auf der Grundlage der Entwurfs- und Genehmigungsplanung
fur die Trinkwasserversorgung der Stadt Hochheim am Main vom 21.12.2012 sichergestellt.

12.2 Abwasserentsorgung

Im Rahmen des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wurde durch das Ingenieurbiro
plan°D, Wiesbaden, eine wasserwirtschaftliche Betrachtung fir die geplante Wohnbebauung
im Plangebiet durchgefiihrt.”’ Diese kam zu folgendem Ergebnis:

Bestandssituation Kanalanlagen

»,Im Bereich der Massenheimer Landstral3e sowie der Pfarrer-Olbert-Allee liegt ein Misch-
wassersammler DN 300. Beide Mischwassersammler sind nach Aussage der Stadtwerke
Hochheim am Main vollstéandig ausgelastet.”

Schmutzwasser
,Das anfallende Schmutzwasser aus der Wohnanlage kann nach Aussage der Stadtwerke
Hochheim am Main (iber die vorhandene Vorflut aufgenommen und abgefiihrt werden.

Wesentlich ist hierfiir, dass es auf dem Baugrundstiick zu keiner Vermischung des anfal-
lenden Schmutz- und Regenwassers kommt. — Trennungsprinzip —

Aufgrund der zu beachtenden Riickstauebene ist das Schmutzwasser auf die Pfarrer-Ol-
bert-Allee aufzubinden.

Geplante EG Hbhe 129,00 i.NN
Massenheimer LandstralBe ca. 129,24 i.NN
Pfarrer-Olbert-Allee ca. 127,70 ii.NN“?

Regenwasser

,FUr das anfallende Niederschlagswasser besteht nach Aussage der Stadtwerke Hoch-
heim am Main unabhéngig von der rechtlichen Situation keine Méglichkeit der Einleitung
in die éffentliche Vorflut. Es wurde fiir das Niederschlagswasser ein 0-Ableitung vorgege-
ben.

Unter der Berticksichtigung des § 37 (4) HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlags-
wasser, von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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Aufgrund der [...] Randparameter zur Versickerungsféhigkeit der vorhandenen Béden ist
eine planméBig gezielte Versickerung im Sinne des DWA-Arbeitsblatt A138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” méglich.

[..]

Beschreibung des kaskadierenden Gesamtauflaufes

1. Das auf den Dachfléchen [...] anfallende Oberflichenwasser wird auf das tiefer lie-
gende Tiefgaragendach geleitet. Die extensiv begriinten Dachfldchen erhalten eine
mind. 10 cm starke Substratschicht.

2. Das unter Pkt. 1 genannte Regenwasser wird (ber Fallrohre auf die Tiefgaragendecke
geftihrt. Auf der Tiefgaragendecke wird das hier auftreffende Regenwasser sowie das
Dachwasser in einer Retentionsebene bis zu max. 15 cm hoch eingestaut. Die Re-
tentionsebene wird aus Holkérpern mit einem Speichervermdgen von bis zu 95% ge-
bildet.

3. Das auf der Tiefgaragendecke [...] eingestaute Regenwasser wird gezielt iiber 4
Punkte mit einer Drosselblende und einer Drosselspende von jeweils 1,5 I/s = max.
6 I/s auf ein vorhandene Rigolensystem gefiihrt. Die Drosselung wird erforderlich, um
das folgende Rigolensystem nicht zu (iberlasten.

4. Das abgeleitete Regenwasser wird auf ein geplantes Rigolensystem mit einem Spei-
chervolumen von > 210,44 m?® (I/b/h — 212,2 m x 1,6 m x 0,66 m bei 95% Speichervo-
lumen) gefiihrt. Die Tiefenlage des Rigolensystems soll auf dem Niveau der Tiefgarage
bei ca. 126,0 U.NN verortet werden und liegt somit rd. 2,0 m (iber dem anzusetzenden
Bemessungswasserstand von 124,00 (.NN.

5. Das Rigolensystem wird unter der Berticksichtig der Einleitmengen und der Leistungs-
fahigkeit des anstehenden Bodens mit Kf 7,6 x 10 nach der Simulationsberechnung
bei einem 30ig jahrigen Ereignis unter der Beriicksichtigung aller Regenreihen max.
63 cm hoch eingestaut. Da das Rigolensystem eine Bauhbhe von 66 cm aufweist,
kommt es zu keiner Uberstauung. Der Nachweis der vollsténdigen Versickerung gilt
entsprechend als gefiihrt.“"?

Zusammenfassung
,Das anfallende Schmutzwasser kann nach Aussage der Stadtwerke Hochheim an die vor-
handene Vorflut aufgebunden werden.

Eine Anbindung des anfallendes Niederschlagswassers auf eine éffentliche Vorflut ist nicht
maglich.

Das anfallende Regenwasser kann aufgrund des Baugrundes in der Ortlichkeit vollsténdig
versickert werden. Die Versickerung / Regenwasserbewirtschaftung wird mit Hilfe eines
kaskadierenden Riickhaltesystems und einer letztendlichen Aufbindung auf ein Rigolen-
system statt, das umlaufend um die Tiefgarage auf Sohlniveau eingerichtet wird.

Der Uberflutungsnachweis kann (iber des geplante Rigolensystem nachgewiesen werden.

Die erforderliche Abwasserentsorgung kann als gesichert angesehen werden.“ "

Das Schmutzwasser des geplanten Jugendhauses wird durch einen Anschluss an den 6ffent-
lichen Kanal entwassert. Das Regenwasser ist auf dem Grundstlick zu verwerten oder zu ver-
sickern.
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