Stadt Hochheim am Main

Bebauungsplan Nr. XLIV
,Baugebiet Mittlere Frankfurter StraRe*

Vorentwurf, 22.01.2024



Stadt Hochheim am Main Bebauungsplan Nr. XLIV ,,Baugebiet Mittlere Frankfurter Strae“

Stadt Hochheim am
Main

Bebauungsplan NR. XLIV
,Baugebiet Mittlere Frankfurter Strale*

Vorentwurf

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Hochheim
am Main und Lidl GmbH & Co KG, Langgons
Stand: 22.01.2024

Verfasser:

ROB

ARCHITEKTEN + STADTPLANER

Planergruppe ROB GmbH
Am Kronberger Hang 3
65824 Schwalbach am Taunus

g:\projekte\2215\text\vorentwurfi2215_ve.docx/ 22. Januar 2024 2



Stadt Hochheim am Main Bebauungsplan Nr. XLIV ,,Baugebiet Mittlere Frankfurter Strae“

Inhalt

A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes ..., 5
B Rechtsgrundlagen der Satzung Uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen ...... 5
C Planungsrechtliche FEStSEIZUNGEN .......ccuiiiiiiiiieee e 6
1 Art der baulichen NULZUNQG .. ....uuiiiiiiiiiiiiii s ensreeseeasennsennne 6
1.1 Urbanes GehIet MU ........oo oot e e e e e e e eeabraaas 6
1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEE ..o 6
1.3  Sonstiges SoNdergebiet SO ... 7
2 Mafld der baulichen NULZUNG ... 7
P20 R U 14 o T T LTS =T o113 L 7
2.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe ..........c.uviiiiiiiiiiiii e 7
2.3 Sonstiges SONAErgebiet SO ........uuuuiuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiei e ———————————— 7
3 Bauweise, tUberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen ................... 8
.l BAUWEISE ... ieiteeiiee e e e ettt e e e e ettt e e e e ettt e e e e e e at— e e et e e e e e e b et e e e e e e e e nnnrreees 8
3.2 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen..............ccccovevveeeeveiieceennn. 8
4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen .......ccccceeevvieiiiieeiiiiin e 8
4.1 Urbanes Gebiet MU, eingeschranktes Gewerbegebiet GEe ..........cccccvvviiiiiiiiiiiiiinninnn. 8
4.2  SoNstiges SONAErgehiet SO ......cooiiiiiiiiiiii e 8
5 RV =] T = = o =T o 8
6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum

w N PO

o O A WODN PFP M

U > WWW N~ T
N

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

=T T K=o = 8
Satzung Uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen............cccccceeeeiieeeeee. 10
Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen .........cccccoviieiiiiiiiii e, 10
Gestaltung der Grundstucksfreiflachen ... 10
RTAY =T o L= =V | =T =1 o R 10
L LT LT T 11
Vorschlagslisten fir Geholzarten/-Sorten ...........uceiiiii i e 11
Sicherung von Bodendenkmalern ... 11
Nachsorgender BOAENSCRULZ.........oooiiiiiiiiii e 11
Verwertung von NiedersChlagSWaSSEr ........uuuuiieiiieiiieiiieeieeereeeeeesreeseseeeeeeeeeeeeeeereea. 12
1ol F= gt o] o L= PP PPPPPPPP PP 12
KaAM DI MIEEEl . 12
BeOIUNAUNG «oeiieeeee et e e e e e e e e e e e r e as 13
Anlass und AufgabenstelluNg ...........euiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e reeaees 13
Lage UNA ADGIENZUNG ...coiiiiiiiiiiii ittt e s e e e e e e s eeea s 13
Ubergeordnete PlanungSehenen ..........cccooviiiiiiiii e 14
Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ...............ccceeevvenee. 14
Regionalplanerische Dichtevorgaben...........ccoooooiiiiiiii s 17
VerfanNrenNSabIaUT ... ... ettt e e e e e e e e e e eeeeees 17
Bestehende Rechtsverhéltnisse, Bebauungsplane, Satzungen ..........ccccceeeeeennnnns 17

g:\projekte\2215\text\vorentwurfi2215_ve.docx/ 22. Januar 2024 3



Stadt Hochheim am Main Bebauungsplan Nr. XLIV ,,Baugebiet Mittlere Frankfurter Strae“

6 BestandSdarStellUNG .......oooo e 22
6.1 Stadtebauliche SItUALION............oiiiiiiiiei ettt eeeeeeees 22
6.2 Landschaftliche SIUALION. .........ei ittt ee e eeeeeeeeees 28
7 PlaneriSChe ZielSEIZUNG .......oi i 28
8 Landschaftliche ZielSetZUNG .....coooiiiii e 29
9 Planungsrechtliche FEStSEIZUNGEN .......ccuiiiiiiiiiee e 30
9.1 Artder bauliChen NULZUNG ........cociiiiiiiie et 30
9.2 Mal der baulichen NULZUNG ........ooouiiiiii e e e e 33
9.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen.......................... 33
9.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen ..........ccuvvveveieeeiiiiiiiiiiee e 33
S BT 4 (=T o €] =Tl = o 1P 34
9.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBhahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft............................. 34
ANENSCRULZ ... 34
=TT =T o ol o1 | 72 35
Schutz und Erhalt von Gehdlzbestanden von NatUr ... 35
10 Bauordnungsrechtliche FEStSEIZUNGEN .......cooiiiiiiiiiiiiiiiieee e 35
V= ¥ oo I = ] =Yoo [ 1 o P 35
11.1 Losch- und TrinKWaSSEIVEISOIGQUING ........oouuvurrrreeieeeaiaiitieeeeeeeeessssistneeeeeeeeessannnseeeeeeas 35
11.2 ADWASSEIENTISOIGUING ... eeetieeeiiiiittiieeeeee e e s sttt e et e e e e e s s ass b r e e e e e e e e s e sbbbe e e e e e e e e e aannnnnrneeeeas 35
12 ATTENSCRULZ .ot e e e e e s s eea s 35
13 Belange des UmWEeItSCNULZES ........oovviiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 36
13.1 Bestandsaufnahme und Prognose bei Durchfiihrung der Planung ... 36
14 SCRAIISCRULZ....coiiiiii e e e e e e e e e e ea bt e e e e e e e eeeereens 40
G Y] 74T Lo o T =TS T PP 42

ADDIAUNGEN . e e et e e e e e e 42

JLIE= Lo =] 1 = o [P 42

g:\projekte\2215\text\vorentwurfi2215_ve.docx/ 22. Januar 2024 4



Stadt Hochheim am Main Bebauungsplan Nr. XLIV ,,Baugebiet Mittlere Frankfurter Strae“

A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert 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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 8. Dezember 2022 (GBI. | S. 2542)

B Rechtsgrundlagen der Satzung uber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung Uber 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 31. Mai 2023 (GVBI. S. 378)

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

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379)
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C Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Urbanes Gebiet MU
(gem. § 6a BauNVO)

Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. Sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Tankstellen.
Nicht zul&ssig sind

1. Vergnlgungsstatten.

1.1.1 Baufenster B1-B4

In den Baufenstern B1 — B4 sind Wohnnutzungen erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe
(gem. § 8 BauNVO)

Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art einschlie3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder
Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie,

2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

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

Nicht zul&ssig sind
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1. Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

2. Vergnugungsstatten.

1.3 Sonstiges Sondergebiet SO
(gem. § 11 BauNVO)

Es wird ein Sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Ge-
werbe“ festgesetzt.

Im Erdgeschoss sind zulassig:

1. Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels.

Im ersten Obergeschoss sind zul&ssig:
1. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebéaude,

2. Gebaude und Raume fir freie Berufe gem. § 13 BauNVO.

Im ersten Obergeschoss sind ausnahmsweise zulassig:

1. Sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe.

2 Mal der baulichen Nutzung

(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die zulassige Grundflache darf in dem Urbanen Gebiet MU und dem eingeschrénkten Gewer-
begebiet GEe durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
uberschritten werden.

2.1 Urbanes Gebiet MU
Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,5.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt Il.

2.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 0,6.
Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betrégt Ill.

Die maximal zulassige Baumassenzahl betragt 6,0.

2.3 Sonstiges Sondergebiet SO

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
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Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Die zulassig Grundflachenzahl betréagt 0,42.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt Il.

3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und
Baulinien gemaf Planeintrag definiert.

4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
4.1 Urbanes Gebiet MU, eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den tberbaubaren und in den nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist in den dafir festgesetzten
Flachen und in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Errichtung von Garagen
und Carports ist nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.2 Sonstiges Sondergebiet SO

Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen und Tiefgaragen ist in den Gberbaubaren und in
den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen zuldssig. Die Errichtung von Garagen und Car-
ports ist nur in den tUberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5 Verkehrsflachen

(gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Die offentlichen StralRenverkehrsflachen sind gemaf Planeintrag festgesetzt.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25a + b BauGB)
6.1.1 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mindestens 30 % der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Strauchern zu bepflan-
zen. Die Pflanzliste unter Punkt E1 in den Hinweisen ist zu beachten. Je 200 m2 nicht tUber-
baubaren Grundstiicksflachen ist 1 Laub- bzw. Obstbaum nach Pflanzliste zu pflanzen. Die
Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nach-
pflanzungen binnen eines Jahres auf dem Grundstiick vorzusehen.
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6.1.2 Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher (bis 7° Neigung) sind zu mindestens 50 % extensiv zu
begrinen. Die Substratstarke muss mindestens 8 cm betragen.

6.1.3 Fassadenbegriinung

Ab 20 mz fensterlose geschlossene Wandflache ist eine Fassadenbegrinung mit mindestens
einer Kletterpflanze pro laufender Meter Wand oder eine alternative vertikale Begrinung vor-
zunehmen und dauerhaft zu unterhalten, sofern die Fassade nicht mit Photovoltaikmodulen
oder zulassigen Werbeanlagen belegt ist.

6.1.4 Baufeldkontrolle

Vor Beginn von Rodungs-, Sanierung oder Abrissarbeiten sind der Geholzbestand bzw. die
Bestandsgebaude hinsichtlich eines Besatzes durch Brutvdgel oder Fledermause zu tUberpri-
fen. Bei einem Nachweis werden SchutzmaRnahmen eingeleitet (Umsiedlung der Fleder-
mause, Verschiebung des Abrisses bei Vogelfund).

6.1.5 Schutz von Oberboden

Anfallender Oberboden ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung der Gartenflachen wieder zu
verwenden. Nicht wiederverwendbarer Oberboden ist fachgerecht zu entsorgen.
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D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

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 m2 Flachenbefestigung sind zusatzlich
durch eine raumgliedernde Bepflanzung zwischen den Stellplatzgruppen zu unterteilen. Bo-
schungen zwischen den Stellplatzflachen sind flaichendeckend zu bepflanzen. Die Pflanzun-
gen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

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.

Die Oberflachen von Tiefgaragen sowie Flachdéachern tiber 100 m? Dachflache von Garagen
und Stellplatzen sind, soweit sie nicht selbst als Stellplatzflache oder zu anderweitiger Nutzung
genehmigt sind, mit einer Begriinung anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hochheim am Main in der jeweils gultigen Fas-
sung.

2 Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

Im Urbanen Gebiet (MU) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind mindestens 20 %
der Grundstlcksflachen gartnerisch zu begrinen. Im Sondergebiet sind mindestens 10 % der
Grundstucksflachen gartnerisch zu begriinen.

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulassig mit
Ausnahme von baukonstruktiv erforderlichen Einbauten wie Spritzschutzstreifen an Gebauden
bis zu einer Breite von 0,5 m.

3 Werbeanlagen
Die Uberdeckung der Fassadenflachen mit Werbeanlagen ist in dem Urbanen Gebiet MU, dem

eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sowie dem Sonstigen Sondergebiet SO bis zu maximal
20 % der Fassadenflache zulassig.
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E Hinweise

1 Vorschlagslisten fir Geho6lzarten/-sorten

Baume

Acer campestre - Feldahorn i. S.
Acer platanoides - Spitzahorn i. S.
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche

Salix caprea - Salweide
Sorbus media- Mehlbeere
Tilia cordata - Winterlinde i. S
Tilia platyphyllos - Sommerlinde i. S.

sowie Obstbaum regionaler Sorten.
sowie klimaresiliente Baume aus dem Online-Tool des HLNUG KLIMPRAX Stadtgriin

Stréucher

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Virburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball
Amelanchier ovalis - Felsenbirne
Euonymus europaea - Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum -  Heckenkirsche
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa cania- Hundsrose

Ligustrum vulgare- Gewohnlicher Liguster

Crataegus monogyna- Eingriffeliger Wei3dorn
Crataegus laevigata-  Zweigriffeliger WeiRdorn

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege Hessen, Archéaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unter Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen. In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfihrung
des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden.

3 Nachsorgender Bodenschutz
Es liegen keine konkreten Erkenntnisse tUber mdgliche Bodenbelastungen vor.

Werden Anhaltspunkte fir eine schadliche Bodenveréanderung bekannt, sind diese gemaf § 4
Abs. 1 Hessisches Altlasten und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) unverziglich der zustan-
digen oberen Bodenschutzbehtrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Um-
welt Wiesbaden, Dezernat IV/WI 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstral’e 16-18,
65189 Wiesbaden, mitzuteilen und mit dieser das weitere Vorgehen abzustimmen.
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4 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anféllt, 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.

Dariuber hinaus wird die Nutzung von Zisternen, auch zur Brauchwassernutzung, empfohlen.

5 Solarenergie

Bei der Errichtung von Neubauten sollen Photovoltaik und/oder Solarthermie in das Energie-
konzept der Neubauten einbezogen werden, dartiber hinaus wird empfohlen angemessen di-
mensionierte Speicher zu installieren.

6 Kampfmittel

Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstédnde gefunden werden, ist
der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen unverziglich zu verstandigen.
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F Begriundung
1 Anlass und Aufgabenstellung

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. XLIV ,Baugebiet Mittlere Frankfurter
Stralle” ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage, um den geplanten Neubau der
Lidl-Filiale im Plangebiet zu ermdglichen sowie die stadtebauliche Weiterentwicklung des ib-
rigen Quartiers in Bezug auf die zuldssigen Nutzungen und die Schallschutzbelange umge-
bungsvertraglich zu steuern.

Die bestehende Lidl-Filiale am Standort Frankfurter Stral3e 67 im Stadtteil Hochheim mit einer
derzeitigen Verkaufsflache von ca. 1.000 m2 soll abgerissen und durch einen Neubau mit einer
vorgesehenen Verkaufsflache von ca. 1.600 m? ersetzt werden. Das Grundstiick befindet sich
im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB. Die planungsrechtliche Grundlage fir die
Neubebauung soll auf dem Wege der Bauleitplanung durch Festsetzung eines sonstigen Son-
dergebietes ,Einzelhandel“ gem. § 11 BauNVO geschaffen werden.

Im naheren Umfeld des Verbrauchermarktes befinden sich beidseits der Frankfurter Strafl3e
gewerblich sowie gemischt genutzte Liegenschaften. Fir diese Flachen zwischen der Rudes-
heimer Stral3e, der FeldbergstralRe und der Altkénigstralie liegt bislang ebenfalls kein Bebau-
ungsplan vor. Fur das Grundstiick Frankfurter Stral3e 60 liegt eine Baugenehmigung zur Er-
richtung von zwei Wohnhausern und einem Pflegehotel vor.

Unmittelbar angrenzend an den vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplans XLIV
,Baugebiet Mittlere Frankfurter Straf3e“ befinden sich Uber verschiedene Bebauungsplane
festgesetzte Allgemeine Wohngebiete sowie ein Gewerbegebiet. Die Sicherung der innerstad-
tischen Gewerbeflachen ebenso wie die planungsrechtliche Steuerung der vorhandenen Ge-
mengelage einschliellich zukunftiger Entwicklungsméglichkeiten soll Giber den Bebauungs-
plan XLIV ,Baugebiet Mittlere Frankfurter Straf3e“ erfolgen.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. XLIV ,Baugebiet Mittlere Frankfurter
StraRe” hat eine Grofl3e von ca. 42.817 m? (4,28 ha). Die Aufstellung des Bebauungsplans
erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (Bebauungspléane
der Innenentwicklung).
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Abb. 1: Lage des rAdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. XLIV ,,Baugebiet Mittlere Frank-
furter StraBe* (unmaBstéblich)

3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Die Stadt Hochheim am Main ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 fir das Gebiet des Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in
Kraft getreten ist, als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Im Verdichtungsraum
soll die Inanspruchnahme von Freiflachen durch die Nutzung der Moéglichkeiten zur Innenent-
wicklung und eine angemessene bauliche Verdichtung begrenzt werden.

Die Mittelzentren sollen als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und Verwaltungsbereich und fiir weitere private Dienstleistungen gesichert wer-
den. Vor allem im Verdichtungsraum weisen viele Mittelzentren — anders als im landlichen
Raum und teilweise im Ordnungsraum — keinen klar abgrenzbaren tbergemeindlichen Ver-
flechtungsbereich, z. T. auch kein vollstandiges mittelzentrales Infrastrukturangebot, auf. Die
mittelzentralen Funktionen werden hier vielfach in enger rdumlicher Arbeitsteilung mit benach-
barten Gemeinden wahrgenommen. Diese Mittelzentren sollen ihre zentral6rtlichen Aufgaben
in enger Kooperation mit anderen Mittelzentren erfiillen. Eine wichtige Funktion haben die Mit-
telzentren im Verdichtungsraum auch als Standorte fir die Siedlungsentwicklung im Wohn-
und gewerblichen Bereich.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
gewerbliche Bauflache im Bestand und somit als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe* aus-
gewiesen. Ein sudlicher Teilbereich des Plangebietes befindet sich zudem im Siedlungsbe-
schrankungsgebiet des Flughafens Frankfurt/Main. (siehe Abb. 2).
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

o

A

GemalR Ziel Z3.4.2-5 hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung in den ausgewiesenen "Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe® Vorrang gegenuber anderen Raumnutzungsanspri-
chen. Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes entspricht demnach gemaf
§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung, da der Bebauungsplan fur den betreffenden
Bereich als aus dem Regionalplan Sudhessen /Regionalen Flachennutzungsplan 2010 entwi-
ckelt angesehen werden kann.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel® gemal § 11 BauNVO und
eines Urbanen Gebietes geméal § 6a BauNVO entsprechen hingegen nicht den Darstellungen
des Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Die bauleitplanerische Ausweisung eines Urba-
nen Gebietes als gemischte Bauflache sowie eines Sondergebietes widerspricht dem regio-
nalplanerischen Ziel Z23.4.1-3, die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten
Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Baufla-
chen innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Pla-
nung" vorzunehmen sowie dem Ziel Z3.4.2-5 des Vorrangs industrieller und gewerblicher Nut-
zungen.

Die Beikarte 2 des Regionalplans Sudhessen /Regionalen Flachennutzungsplans weist den
sudwestlichen Bereich des Plangebietes mit den bestehenden Mérkten des Lidl, Aldi, Rewe
sowie Rewe Getrankemarkt und der OIL! -Tankstelle als Sonstigen Einzelhandelsstandort (Be-
stand) aus. Damit folgt die bauleitplanerische Ausweisung eines Einzelhandelsstandortes den
regionalplanerischen Vorgaben des regionalen Einzelhandelskonzepts (siehe Abb. 3).
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 — Beikarte
2

GemalR dem Ziel Z3.4.3-4 des regionalen Einzelhandelskonzeptes sind regional bedeutsame
grol3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevante Sortimenten nur in den — fir die Mit-
tel -und Oberzentren in der Beikarte 2 gebietsscharf dargestellten — zentralen Versorgungsbe-
reichen anzusiedeln. Diesem Ziel folgt die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes fir
den Einzelhandel nicht, jedoch entsprechen sowohl die Festsetzung eines Sonstigen Sonder-
gebietes als auch eines Urbanen Gebietes fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes der
im Bestand vorhandenen Nutzung des Plangebietes, wie sie sich tiber Jahre hinweg entwickelt
hat. Die planungsrechtliche Sicherung einer gemischten Bebauung im nérdlichen Bereich des
Plangebietes stellt aus Sicht des Plangebers zudem einen geeigneten Ubergang zwischen
den im sudlichen Bereich des Plangebietes und stidostlich angrenzenden gewerblichen Struk-
turen sowie der reinen Wohnnutzung (gesichert durch regionalplanerische Ausweisung von
Wohnbauflachen und teils bauleitplanerische Ausweisung Allgemeiner Wohngebiete WA)
ndrdlich und nordwestlich des Plangebietes im Sinne planerischer Konfliktbewdltigung dar.

Die bauleitplanerische Ausweisung eines Gewerbegebietes fur das gesamte Plangebiet ist
insbesondere im nordlichen Bereich nicht zuletzt aus Sicht des Immissionsschutzes fur die
angrenzende reine Wohnbebauung sowie vor dem Hintergrund der im Bestand vorhandenen
Realnutzung nicht vertretbar.
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Bei den vorgesehenen, von den Zielen des Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 abweichenden, Gebietsausweisungen handelt es sich um insgesamt 2,6
ha (2 ha Urbanes Gebiet und 0,64 ha Sondergebiet), sodass die Flachen aufgrund ihrer gerin-
gen GroRe nicht als raumbedeutsam einzustufen sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Gemeinde wird durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht beeintrachtigt, sodass der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen ist.

Im Rahmen eines Abstimmungsgespraches mit dem Regierungspréasidium Darmstadt sowie
dem Regionalverband FrankfurtRheinMain am 20.07.2023 bei der Stadt Hochheim am Main
wurde bestatigt, dass kein Zielabweichungsverfahren und kein Anderungsverfahren des regi-
onalen Flachennutzungsplans erforderlich ist.

3.2 Regionalplanerische Dichtevorgaben

Gemal den Zielen des Regionalplans Siudhessen 2010 sind im Rahmen der Bauleitplanung
fur die verschiedenen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorgaben, bezogen auf das Brut-
towohnbauland, einzuhalten (Regionalplan Stidhessen 2010, Zielkapitel Z3.4.1-9). Hinsichtlich
der regionalplanerischen Dichtewerte wird auf die folgende Rechtsprechung vom Oktober
2016 hingewiesen:

s,Der Plansatz Z3.4.1-9 des Regionalplans Sudhessen / Regionaler Flachennutzungs-
plan 2010 (Dichtevorgaben fiir verschiedene Siedlungstypen) gilt nur fir die Ausweisung
von neuen Baugebieten, nicht aber fiir die Uberplanung bereits vorhandener Wohnge-
biete“ (VGH Hessen, 13.10.2016 — 4 C 962/15.N).

Da sich das Plangebiet des Bebauungsplans auf ein bestehendes Baugebiet bezieht, ist die
Abarbeitung des Themas ,Regionalplanerische Dichtewerte® (auf der Grundlage der genann-
ten Rechtsprechung) nicht erforderlich.

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hochheim am Main hat in ihrer Sitzung am
09.06.2022 beschlossen, den Bebauungsplan Nr, XLIV ,Baugebiet Mittlere Frankfurter Strale”
im Stadtteil Hochheim aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. XLIV erfolgt im beschleunigten Verfahren gemafid 8§
13a BauGB — Bebauungspléne der Innenentwicklung.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Unmittelbar westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. XLIV grenzt der rechts-
kraftige B-Plan XXXVI-1 an, welcher entsprechend der Realnutzung die Flachen der 3 dort
befindlichen Mehrfamilienhduser als Allgemeines Wohngebiet WA und die Flache des ge-
mischt genutzten Gebaudes im Kreuzungsbereich Breslauer Ring/Frankfurter Stral3e als
Mischgebiet MI ausweist. In dem Allgemeinen Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,4
sowie 3 Vollgeschosse zulassig. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe ist mit 13,5 m festge-
setzt. Fur das Mischgebiet MI wird eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie zwei Vollgeschosse
und eine maximale Gebaudehdhe von 11,0 m festgesetzt.
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Abb. 4: Bebauungsplan Nr. XXXVI "Zwischen Breslauer Ring und J.B.-Slegfried-StraRe", 1. Anderung

Fur den inzwischen von Bebauung befreiten Grundstlcksstreifen Frankfurter StraRe 60 / Ri-
desheimer Stral3e 3 mit den Flurstiicken 297 und 298 liegt bereits eine Baugenehmigung zur
Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit 26 Wohneinheiten, einer Tagespflegeeinrichtung
und Tiefgarage vor. Fir die beiden nérdlichen Wohnhéauser sind drei Vollgeschosse zzgl. Staf-
felgeschoss sowie fir das Pflegehotel an der Frankfurter Stral3e drei Vollgeschosse und ein
Dachgarten genehmigt. Unter dem Komplex wird eine Tiefgarage errichtet.
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Abb. 5: Genehmigte Neubauten Frankfurter Stral3e 60

Fur den sidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich mit den bestehenden Markten
Aldi und Rewe sowie weiteren gewerblichen Nutzungen existiert der Bebauungsplan Nr. Vlic
fur das Gebiet Feldberg — Altkbnig — U.Schwedenstr. aus dem Jahr 1995. Dieser setzt unmit-
telbar angrenzend an das Plangebiet ein Gewerbegebiet fir das Geldnde des Aldi-Markt,
Rewe-Markt, ein Hotel sowie ein Blumengeschaft fest. Hier sind eine Grundflachenzahl von
0,8 sowie Geschossflachenzahl von 1,6 und eine maximale Firsthbhe von 9 m zuléssig.

Sudlich davon setzt die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. Viic Allgemeine Wohngebiete
im westlichen Bereich sowie ein Gewerbegebiet im ¢stlichen Bereich fest. Fir die zum Plan-
gebiet des Bebauungsplans Nr. XLIV hin orientierten Allgemeinen Wohngebiete sind eine
Grundflachenzahl von 0,4 sowie zwei Vollgeschosse und passive Schallschutzmaf3nahmen
festgesetzt.
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Abb. 6: Bebauungsplan Nr. Vilc der Stadt Hochheim a.M. — Neuaufstellung fur das Gebiet Feldberg — Alt-
kdnig — U.Schwedenstr.
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Abb. 7: Bebauungsplan Nr. Vllc ,,5. Anderung fiir das Gebiet Feldberg-, Altkénig- und SchwedenstraRe*

Sudlich des Plangebietes grenzt an der Felbergstral’e der Bebauungsplan Nr. XLI "Zwischen
Feldberg- und Goethestraf3e" an. Dieser setzt Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,4 sowie entlang der Feldbergstrale drei Vollgeschossen und im sudlichen
Bereich zwei Vollgeschossen fest.
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Abb. 8: Bebauungsplan Nr. XLI "Zwischen Feldberg- und GoethestraRe”

6 Bestandsdarstellung

6.1 Stadtebauliche Situation
6.1.1 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist im Bestand durch eine sehr heterogene Nutzungsstruktur gekennzeichnet.
Es findet sich eine Gemengelage aus gemischt genutzter Bebauung, unterschiedlichen ge-
werblichen Betrieben und Einzelhandel sowie Wohnnutzung vor.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes befindet sich der zu vergrél3ernde Lidl-Markt (s. Abb.
9), die westlich daran angrenzende Tankstelle sowie ein Rewe-Getrankemarkt (s. Abb. 10)
und das Unternehmen Technogroup IT-Service GmbH (s. Abb. 11) am stidostlichen Rand des
Geltungsbereichs.
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Abb. 9: Bestehender LIDL-Markt

Abb. 10: Tankstelle (links) und Rewe-Getrankemarkt (rechts)
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Abb. 11: Geléande der Firma Technogroup IT-Service GmbH im siidlichen Bereich des Plangebietes

Westlich der Technogroup IT-Service GmbH, auf der bis zur Freiherr-vom-Stein-Ring gelege-
nen Flache (auRerhalb des Geltungsbereichs), befindet sich das Weingut Rebenhof und die
Schreinerei Moéhn zur FeldbergstraRe hin inklusive einer Wohnnutzung. Sudéstlich des Gel-
tungsbereichs grenzt Wohnbebauung entlang der Feldbergstralie an.

Abb. 12: Westlich des Plangebiets gelegenes Weingut Rebenhof (links); siiddstlich an das Plangebiet an-
grenzende Wohnbebauung an der Feldbergstralie (rechts)

Nordlich der Frankfurter Strafl3e befindet sich eine gemischt genutzt Bebauung mit Wohnhau-
sern und gewerblichen Nutzungen. Auf dem Flurstick 297 ist die Errichtung der oben
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beschriebenen, genehmigten Mehrfamilienhduser sowie Tagespflegeinrichtung geplant. Die
beiden Wohnhauser sollen mit drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss sowie das Inklusi-
onshotel mit drei Vollgeschossen und Dachgarten errichtet werden. Auf dem nérdlich daran
angrenzenden Flurstiick 298 sollen perspektivisch zwei weitere Mehrfamilienhduser errichtet
werden. Ein Bauantrag wurde hierfiir bislang nicht gestellt.

Abb. 13: Grundstiick zur Errichtung der geplanten Mehrfamilienh&uer und der Pflegeeinrichtung, Blick von
Suden (links) und Norden (rechts)

Auf der dstlich angrenzenden Flache (Flurstlick 299/4) ist derzeit keine gewerbliche Nutzung
vorhanden. Neben Garagenzeilen und einer Remise ist das Grundstiick mit einem Wohnge-
baude bebaut, welches derzeit von der Grundstiicksbesitzerin bewohnt wird.

Abb. 14: Wohnhaus an der Frankfurter StralRe
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Wiederum 6stlich schlief3t sich in der Ridesheimer StraRe 5 auf den Flurstiicken 300/1 und
300/2 das Gelande der Fa. Steins & Sohn Metallbauunternehmen mit dem Wohngeb&ude der
Betriebsinhaber im Norden und dem Betriebsgebaude im Siden an.

Davon gstlich schlief3t sich in der Frankfurter Straf3e 66 auf den Flurstiicken 302 und 303 das
Gelande der Bauunternehmung Hahn mit Hauptzufahrt und Maschinenhalle an der Frankfurter
Stral’e und ausgedehnten AuRenlagerflachen zur Ridesheimer Straf3e hin an. Im Gebaude
an der slidwestlichen Grundstiicksseite (s. Abb. 15) ist neben den Biiroeinheiten eine Woh-
nung fir einen Betriebsangehdérigen untergebracht.

Abb. 15: Biro- und Wohngebaude (links) und rickwartiger Bereich zur Ridesheimer Stral3e (rechts) der
Bauunternehmung Hahn

Im Osten des Plangebietes schlie3en sich dem Betriebsgelande der Fa. Hahn die Flurstlicke
304/1, 305/3 und 305/2 an. Auf dem Flurstiick 305/2 mit dem Geb&ude Frankfurter Stral3e 68
ist die Kfz-Werkstatt Togel mit Zufahrt Gber die Frankfurter Straf3e (s. Abb. 16) untergebracht.
Auf dem Flurstiick 305/3 befindet sich ein Wohngebéaude, welches augenscheinlich ohne Be-
zug zur einer Gewerbenutzung vom Grundstiickseigentimer der beiden Flurstiicke 305/2 und
305/3 bewohnt wird. Nordlich davon befindet sich auf dem Flurstiick 304/1 das Wohngebaude
Rudesheimer Stral3e Nr. 9 (s. Abb. 16), welches augenscheinlich von mehreren Parteien be-
wohnt wird. Ein Zusammenhang aller Wohneinheiten mit einer gewerblichen Nutzung ist hier
nicht erkennbar.

Abb. 16: Kfz-Werkstatt Togel (links) und Wohnhaus Rudesheimer Str. 9 (rechts)
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Ostlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs an der
Frankfurter StraRe 70 eine derzeit ungenutzte Tankstelle und ein im Bau befindlicher Hotel-
komplex. Nordlich davon befindet sich eine Lager- und Maschinenhalle, die vom Gartenbau
Mohr genutzt wird. Weiter nordlich befinden sich mit den Hausnummern Ridesheimer Stral3e
13a und b ein neues Mehrfamilienhaus ohne Bezug zu gewerblichen Nutzungen sowie das
Geb&aude Nr. 9 mit einem Nagelstudio und mehreren Wohneinheiten.

Nordlich der Rudesheimer Strafl3e schlief3t sich dem Geltungsbereich eine nach § 34 BauGB
genehmigte Wohnbebauung aus viergeschossigen Mehrfamilienhdusern mit ausgedehnten
Garagenzeilen sowie nordéstlich eine zweigeschossige Reihenhausbebauung an.

Abb. 17: Nordlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung

Im Plangebiet ist Uberwiegend eine offene Bauweise vorzufinden. Lediglich die gewerblichen
Nutzungen im sldlichen Bereich des Plangebietes bilden zur Feldbergstral3e hin eine ge-
schlossene Bebauung aus. Der bestehende Lidl-Markt hat zur Altkénigstral3e ebenfalls eine
Gebaudelange von tber 50 m.

Die Bebauungsdichte fallt im nérdlichen Bereich des Plangebietes etwas geringer aus. Hier ist
eine kleinteiligere Bebauung vorzufinden, wohingegen im sudlichen Bereich die gewerblichen
Nutzungen durch grof3e Grundflachen und grofRvolumigere Baukdrper gekennzeichnet sind.
Bis auf vereinzelte zweigeschossige Gebaudeteile der Technogroup IT Service GmbH sowie
der vorhandenen Tankstelle mit zwei Geschossen, ist der stidliche Teil des Plangebietes durch
eingeschossige hallenformige Bauten bzw. die eingeschossigen Verbrauchermérkte gepragt.

Der nordliche Bereich des Plangebietes ist durch zwei- bis dreigeschossige Wohnhauser zzgl.
Dachaufbauten sowie eingeschossige gewerblich genutzte Gebaude und Hallen bebaut. Die
Wohnhauser der angrenzenden Umgebung weisen mit Ausnahme der nordlich angrenzenden
Reihenhausstrukturen tberwiegend drei- bis viergeschossige Bauweisen auf.

6.1.2 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet wird von der Frankfurter StraRe aus erschlossen, welche im weiteren Verlauf
als Anschlussstelle an die B40 sowie die A671 dient. Nordlich des Plangebietes verlauft die
Rudesheimer Stral3e und sudlich die Feldbergstralie. Der bestehende Lidl-Markt wird zusatz-
lich von der AltkdnigstralRe erschlossen, welche den sudwestlichen Rand des Geltungsbe-
reichs ausbildet.
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Abb. 18:Frankfurter Strafle mit Bick nach Westen (links) und Osten (rechts)

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt im Plangebiet fir die gewerblichen Nutzun-
gen uberwiegend auf den Grundstiicken. Der Lidl-Markt sowie der ansassige Getrankemarkt
verfligen Uber groRe Stellplatzflachen vor den Filialen. Der ruhende Verkehr der Wohnbebau-
ung wird Uber Stellplatz- und Garagenflachen auf den Grundstiicken sowie straRenbegleiten-
des Parken abgewickelt. Fur die genehmigte Neubebauung Frankfurter Straf3e 60 ist eine Tief-
garage geplant. Ebenso die an das Plangebiet angrenzenden Wohnungsneubauten im Nord-
westen und Sidosten verflgen Uber Tiefgaragen zur Abwicklung des ruhenden Verkehrs.

Weiter findet sich straR3enseitiges Parken entlang der Feldbergstral3e siidlich des Plangebietes
sowie der Ridesheimer Stral3e nérdlich des Plangebietes. In der Frankfurter Stral3e sind keine
straRenseitigen Parkmdglichkeiten vorhanden.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltstelle ,Frankfurter StralRe“. Hier
verkehren Buslinien in Richtung Hochheim (Main) Bahnhof sowie in Richtung Wiesbaden. Der
Bahnhof befindet sich in ca. 1.500 m Entfernung sidlich des Plangebietes und bietet An-
schluss an die S-Bahn-Linie S1.

6.2 Landschaftliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Zentrum der Ortslage von Hoch-
heim und ist allseitig von Bebauung umgeben. Ein grof3er Teil des Planungsgebiets ist bereits
Uberbaut bzw. versiegelt und wird fiir Gewerbe oder Verbrauchermarkte genutzt. Wahrend
sudlich der Frankfurter Stral3e der Versiegelungsgrad bereits sehr hoch ausféllt, existieren auf
der Nordseite noch grof3ere Freiflachen. Die Dachflachen sind nicht begriint. Die unbebauten
Flachen sind durch Rasen- und Gartenflachen, gartnerisch gepflegte Flachen im o6ffentlichen
Raum und verschiedene Einzelbdume gepragt. Die Gebaude- und Vegetationsstrukturen bie-
ten vor allem siedlungsorientierten Tierarten (Vogel, Flederméuse, Kleinsauger sowie haufi-
gen und ungefahrdeten Insekten bzw. Wirbellosen) geeignete Lebensraume. Der Boden- und
Wasserhaushalt ist durch die Siedlungstétigkeit entsprechend tberformt. Die Gartenflachen
bilden privat nutzbare Erholungsraume.

7 Planerische Zielsetzung

Die stadtebauliche Zielsetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplans XLIV ,Baugebiet Mitt-
lere Frankfurter Strale“ beseht in der planungsrechtlichen Steuerung zukunftiger Vorhaben
und gebietsvertraglichen Weiterentwicklung des heterogen bebauten und gemischt genutzten
Quartiers.
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Im siddstlich Bereich des Plangebietes soll der bestehende Lild-Markt abgerissen und durch
einen groReren Neubau ersetzt werden.

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes sollen die in Kapitel F5 benannten Mehrfamilien-
hauser sowie eine Tagespflegeeinrichtung entstehen. Fir diese Nutzungen liegt bereits eine
Baugenehmigung vor. Das Nutzungskonzept sieht eine Konzeption der gesamten Bebauung
als Pflege Campus vor. Die beiden Punkthduser in zweiter Reihe werden ebenfalls dem Be-
treuungskonzept zugeordnet. Die Gebaude sind jedoch nicht als Pflegeheim im Sinne der TA
Larm konzipiert, da hier das selbststandige Wohnen (seniorengerechtes Wohnen mit entspre-
chendem Betreuungsangebot im Riegel entlang der Frankfurter Straf3e) im Vordergrund steht.
Auch im Rahmen der vereinzelten Platze zur Kurzzeitpflege werden zur Frankfurter Stral3e hin
keine schutzbediirftigen Raume zum Wohnen bzw. fiir kurzzeitige Ubernachtungsraume ge-
plant. Die wesentliche Nutzung sind hier Gemeinschafts- und Versorgungsraume, welche im
Nachtzeitraum gegentber dem Tag keine erhdhte Schutzbedurftigkeit aufweisen.

Fur den Ubrigen Bereich des Plangebietes soll eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwick-
lung planungsrechtlich gesichert werden. Hierzu sind Festlegungen zu Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erforderlich.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes soll durch die Ausweisung eines Urbanen Gebietes
eine der bestehenden Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe entsprechende Weiterent-
wicklung sichergestellt werden, welche sich auch beziiglich des MalRes der baulichen Nutzung
und der festgesetzten Ausnutzungsziffern neben der im Bestand vorhandenen Dichte an den
angrenzenden Wohnungsbauten orientiert.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes sollen ebenfalls die im Bestand vorhandenen Nutzun-
gen planungsrechtlich gesichert werden. In Bezug auf das Mafl? der baulichen Nutzung sollen
fur das eingeschrankte Gewerbegebiet an die ndhere Umgebung angepasste Dichtewerte pla-
nungsrechtlich festgeschrieben werden.

Unter den Wohnungsneubauten und der Pflegeeinrichtung/Inklusionshotel ist die Errichtung
einer Tiefgarage geplant. Im Ubrigen Bereich des Urbanen Gebietes MU sowie des einge-
schrankten Gewerbegebietes GEe soll der ruhende Verkehr zunachst wie im Bestand auf den
jeweiligen Grundstiicken sowie vereinzelt durch stral3enseitiges Parken organisiert werden.
Perspektivisch soll im Falle von Neu-/Umbauten jedoch ebenso die Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs in Tiefgaragen ermdglicht werden.

Fur den Neubau des Lidl-Marktes ist die Anlage einer grof3ziigigen oberirdischen Stellplatzan-
lage vor dem Gebaude vorgesehen.

8 Landschaftliche Zielsetzung

Das landschaftsplanerische Konzept verfolgt die Zielsetzung

¢ nachteilige Auswirkungen auf die Schutzguiter weit moglichst zu minimieren bzw. bei einer
Neubebauung Potenziale zur Aufwertung der Landschaftsfunktionen zu nutzen,

o die Neu- bzw. Ersatzbebauung durch Bepflanzungen und gartnerische Gestaltung zu
strukturieren und — auch mit Blick auf eine Klimawandelanpassung — zu durchgriinen sowie

e den Anforderungen des gesetzlichen Artenschutzes Rechnung zu tragen.

Da durch den Bebauungsplan keine AulRenbereichsflachen tberplant werden, kommt die na-
turschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zum Tragen. Die landschaftsplanerischen
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MaRnahmen zielen darauf ab, beispielsweise durch Pflanzungen, einen funktionalen Aus-
gleich fir die betroffenen Schutzguter sicherzustellen.

9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung
9.1.1 Urbanes Gebiet MU

Der derzeitigen und zukinftig gewiinschten Nutzung entsprechend wird fir den nordlichen
Bereich des Plangebietes ein Urbanes Gebiet MU gem. 8§ 6a BauNVO festgesetzt. Vergnu-
gungsstatten sind nicht zulassig. Diese entsprechen von ihrer Auspragung her nicht dem stad-
tebaulichen Charakter des durch Wohnen und Nahversorgung sowie tberwiegend kleinteilige
Gewerbenutzung gepragten Plangebietes.

Tankstellen zahlen zu den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen. Im stdlichen Bereich des
Plangebietes befindet sich bereits eine Tankstelle, die den Bedarf fiir die angrenzende Umge-
bung deckt. Die Grundstticke des Urbanen Gebietes MU sollen vorrangig von gebietstypischen
Gewerbebetrieben und durch Wohnen genutzt werden.

Vergnugungsstatten entsprechen keinesfalls der gebietstypischen Mischnutzung aus Wohnen
und gewerblichen Nutzungen. Sie wiirden dem Erhalt des Charakters des Gebietes entgegen-
stehen und sind daher nicht zulassig.

Der Ausschluss von Wohnnutzungen in den Erdgeschossen entlang der Frankfurter StralRe
begrindet sich im Wesentlichen in dem bestehenden Gebietscharakter des nérdlichen Berei-
ches des Plangebietes als Ubergang zwischen der reinen Wohnnutzung und den gewerblichen
Strukturen sowie dessen planungsrechtlicher Sicherung. Im Bestand sind im Bereich des Plan-
gebietes entlang der Frankfurter StraRe bis auf eine Ausnahme (Frankfurter Stral3e 64), wel-
che Bestandsschutz hat, keine Wohnnutzungen in den Erdgeschossen vorhanden. Bereits die
beiden westlich angrenzenden Gebaude entlang der Frankfurter StralRe verfligen Uber ge-
werbliche bzw. gesundheitliche Nutzungen in den Erdgeschossen. Diese Struktur soll als Ver-
mittlerstruktur zwischen dem eingeschrankten Gewerbegebiet und der angrenzenden reinen
Wohnnutzung auch im Urbanen Gebiet weitergefuhrt werden.

9.1.2 Eingeschréanktes Gewerbegebiet GEe

Entsprechend der im Bestand vorhandenen sowie zukinftig geplanten gewerblichen Nutzung
wird fur den sudlichen Bereich des Plangebietes ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die Ausweli-
sung als eingeschranktes Gewerbegebiet begriindet sich dabei in den unmittelbar an das Plan-
gebiet angrenzenden Wohnnutzungen und deren Schutzbediirftigkeit.

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Gewerbebetriebe aller Art sowie Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude zulassig.

Zu den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zahlen betriebszugeordnete Wohnungen. Ge-
maf 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind diese den gewerblichen Nutzungen flachenmafig unter-
zuordnen. Anlagen fiir sportliche Zwecke sind innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebie-
tes GEe genauso wie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
ebenso ausnahmsweise zulassig. Entsprechende Aktivitdten finden hauptsachlich in ge-
schlossenen Raumen statt und wirden in Ausnahmeféllen den Charakter des Gebietes sowie
der angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete nicht gefahrden.

Das tiefergestellte e der eingeschréankten Gewerbegebiet GEe definiert die Nutzungsbe-
schrankung. Zuldssig sind nur Gewerbebetriebe, die die benachbarten schutzbedirftigen
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Nutzungen nicht wesentlich stéren. Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sind
daher in dem eingeschrankten Gewerbegebiet nicht zuldssig, da bei lhnen von Geréausche-
missionen auszugehen ist, welche zu Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen
fuhren.

In dem eingeschrénkten Gewerbegebiet werden zudem Vergniigungsstatten ausgeschlossen.
Diese Nutzungen entsprechen nicht der gebietstypischen Gewerbenutzung und wirden somit
dem Erhalt des Charakters des Gebietes entgegenstehen.

9.1.3 Sondergebiet Einzelhandel SO Einzelhandel und Gewerbe

Entsprechend der derzeitigen Nutzung sowie der geplanten weiteren Nutzung des Grundstu-
ckes durch den Discountermarkt Lidl wird fir das Erdgeschoss des Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Gewerbe“ die Zulassigkeit von Betrieben des Lebens-
mitteleinzelhandels festgesetzt.

Gemal dem Ziel Z3.4.3-2 des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans
2010 soll zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglich-
keitsanforderungen fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden. Fur den vorlie-
genden Standort der Lidl-Filiale mit einer geplanten Verkaufsflache von bis zu 1.600 m? liegt
eine Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung vor, welche zu nachfolgendem Ergebnis
kommt:

,Die Firma Lidl Dienstleistung GmbH & Co. KG plant auf dem Grundstiick Frankfurter
StrafRe 67 in Hochheim am Main den Abriss des bestehenden Lidl-Gebaudes mit anschlie-
Rendem Neubau des Marktes. Dabei soll die Verkaufsflache von derzeit ca. 1.010 m?2 auf
bis zu 1.600 m2 erweitert werden.

Das Grundstiick liegt im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB. Um die planungs-
rechtlichen Grundlagen fur die angestrebte Neubebauung zu schaffen, ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. XLIV ,Baugebiet Mittlere Frankfurter Stral3e*“ vorgesehen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist u.a. gutachterlich nachzuweisen, dass im Falle der Re-
alisierung negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungs-
nahe Versorgung in Hochheim oder in den Nachbargemeinden im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO ausgeschlossen werden kénnen.

Der Untersuchungsstandort ist Teil eines im Regionalen Flachennutzungsplan dargestell-
ten ,Sonstigen Einzelhandelsstandortes, Bestand - Frankfurter Stral3e” und liegt damit au-
Berhalb eines abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches. Der dort ansassige Dis-
countmarkt tbernimmt als siedlungsstrukturell integrierter Ergénzungsstandort eine wich-
tige Grundversorgungsfunktion fur das Stadtgebiet von Hochheim mit ca. 18.500 Einwoh-
nern. Darliber hinaus kann der Markt nur in begrenztem Umfang Streuumsatze mit ande-
ren Kunden (u.a. Pendler, Touristen/Gaste) erzielen.

Auch der neu errichtete Lebensmittelmarkt wird voraussichtlich gut 90 % seines zu erwar-
tenden Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Hochheim am Main erzielen, wovon gut ein
Drittel auf den ful3laufig erreichbaren Nahbereich (700 m FuBwegentfernung) entfallt. So-
mit wird auch der modernisierte Lidl-Markt Gberwiegend eine Nahversorgungsfunktion fur
die Hochheimer Bevolkerung tibernehmen.

Von dem im Worst-Case-Szenario maximal zu erwartenden Gesamtumsatz (rd. 12,8 Mio.
€) entfallen rd. 11,1 Mio. € auf nahversorgungsrelevante Sortimente. Der Angebotsschwer-
punkt des Planvorhabens liegt somit weiterhin eindeutig in den nahversorgungsrelevanten
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Sortimenten. Unter Berlcksichtigung der bereits heute durch Lidl am Standort generierten
Umsatzleistung (rd. 9,0 Mio. €) ergibt sich ein zusétzlicher Umsatz von rd. 3,8 Mio. €.

Nach den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse sind von den Umsatzverlusten im Zuge
der geplanten Einzelhandelsentwicklung vor allem die Lebensmittelmarkte betroffen, die
derzeit die Versorgung sicherstellen. Dies sind neben den ebenfalls am Standort «Frank-
furter StralRe» ansassigen Anbietern (v.a. Aldi, Rewe) auch die weiteren im Stadtgebiet
vorhandenen Lebensmittelmarkte (Netto/BurgeffstralRe, Rewe/Kdnigsberger Ring, Hit/Nor-
denstadter Stral3e). Aufgrund des geringen Nahversorgungsangebotes in Hochheim am
Main erzielen die ansassigen Nahversorger derzeit jedoch durchweg tberdurchschnittliche
Umsatze. Auch nach Realisierung des Planvorhabens werden die Anbieter in der Lage
sein, Umsatze oberhalb der Rentabilititsgrenze zu erzielen.

Fur den im Regionalen Flachennutzungsplan dargestellten zentralen Versorgungsbereich
Hochheim-Altstadt werden aufgrund der geringen Angebotsiiberschneidungen nur margi-
nale Umsatzumverteilungseffekte prognostiziert.

Auch die Umsatzumverteilungen gegentber Wettbewerbsstandorten aul3erhalb der Stadt
Hochheim sind mit max. 1-2 % gering und werden die Tragféahigkeit einzelner Wettbewer-
ber nicht in Frage stellen.

Aufgrund der nur geringen und daher prognostisch nicht quantifizierbaren Verlagerungen
gegenlber Standorten auRerhalb des Untersuchungsraumes ist nicht davon auszugehen,
dass auch dort die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungs-
nahe Versorgung beeintrachtigt wird und die Marktzugangschancen von Betrieben gleicher
Marktausrichtung durch das Planvorhaben eingeschrankt werden.

Damit kbnnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen* auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung in Hochheim am Main und den Nachbarkommunen
gemal 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

Daruber hinaus wurde nachgewiesen, dass auch der neu errichtete Lidl-Markt sowohl dem
in Z3.4.3-2 formulierten Zentralitdts- und Integrationsgebot als auch dem Beeintréachti-
gungsverbot entspricht. Gleichzeitig ist die sich aus den aktuellen Darstellungen des Reg-
FNP ergebende Abweichung von Z3.4.3-3 stadtebaulich vertretbar.

Das geplante Abriss-/Neubauvorhaben von Lidl ist daher nicht geeignet, die Ziele der
Raumordnung mehr als nur unwesentlich zu beeintrachtigen.“?

Um im Obergeschoss des Lebensmittelmarktes weitere gewerbliche Nutzungen zu ermaégli-
chen, wird die Zweckbestimmung des Sondergebietes mit ,Einzelhandel und Gewerbe* fest-
gesetzt. Somit wird im Sinne es sparsamen Flachenverbrauchs eine bessere Ausnutzung der
Flache ermdoglicht. Bei entsprechendem Bedarf ist die Errichtung von Arztpraxen oder Buro-
einheiten in den Obergeschossen vorstellbar.

Eine Wohnnutzung ist in dem Obergeschoss des Sondergebietes aufgrund schallemissions-
technischer Bedenken der angrenzenden gewerblichen Nutzungen nicht vorgesehen. Um die
vorgenannten Nutzungen im Obergeschoss zu ermdglichen, werden Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude sowie Gebaude und Raume fir freie Berufe gem. § 13 BauNVO in den
Obergeschossen allgemein zugelassen. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind

1 BBE Handelsberatung GmbH (2023): Auswirkungsanalyse — Erweiterung der Lidl-Filiale auf dem Grundstiick Frankfurter
Stral3e 67 in Hochheim (Filiale 6385)
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ausnahmsweise in den Obergeschossen zulassig, soweit ihre Vereinbarkeit mit den umliegen-
den Wohnnutzungen hinsichtlich schallschutzrechtlicher Belange gegeben ist.

9.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung nach 8§ 16 Abs. 3 BauNVO gebildet.
Durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll eine vertragliche Dichte im Plangebiet
sichergestellt werden.

Mit den festgesetzten Grundflachenzahlen werden die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO
von 0,8 fur Urbane Gebiete, Gewerbegebiete und Sondergebiete unterschritten. Die Unter-
schreitung begriindet sich in den im Bestand vorhandenen Dichtewerten sowie den angren-
zenden Wohngebieten, fur welche ein Dichtewert von Uberwiegend 0,4 festzustellen ist. Durch
das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung wird damit eine angemessene und umgebungs-
vertragliche Dichte im Plangebiet sichergestellt, welche die Ausnutzungsziffern im Bestand
berticksichtigt und zugleich gebietsvertragliche Erweiterungsmaoglichkeiten planungsrechtlich
sichert.

Art Flache Anteil GRZ | Erreichbare Zahl der BMZ
Grundflache Vollgeschosse

MU 20.020 m2 47 % 0,5 10.010 m?2 1 /
GEe 12.131 m? 28 % 0,6 7.279 m? / 6,0
SO Einzelhandel 6.431 m2 15 % 0,42 2.701 m2 Il /

| Bauflache gesamt I 38.582 m2 ‘ 90 % ‘ l 19.990 m? ‘ ‘ ‘
Offentliche 4.235 m? 10 % / / / /
StralRenverkehrsflache

| Verkehrsflache gesamt | 4.235 m2 ‘ 10 % ‘ / l / ‘ / ‘ / ‘
Summe 42.818 m? 100 % 0,42 - 19.990 m?

0,6

Tab. 1: Flachenbilanz

9.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Damit sind die Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert.

Die Festsetzung von Baulinien im nérdlichen Bereich entlang der Frankfurter Stral3e entspricht
den Empfehlungen des Schalltechnischen Gutachtens zur Ausbildung einer Riegelbebauung
in betreffendem Bereich. Dadurch wird die nérdlich gelegene Wohnbebauung vor Larmimmis-
sionen geschiitzt.

9.4 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen

Zur Unterbringung der im Plangebiet erforderlichen Stellplatze wird die Errichtung von Tiefga-
ragen im gesamten Plangebiet in den Uberbaubaren und in den nicht tGiberbaubaren Grund-
stuicksflachen zugelassen. Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur in den tberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig, um die stadtebaulich vertragliche Eingliederung dieser
Anlagen sicherzustellen.

g:\projekte\2215\text\vorentwurfi2215_ve.docx/ 22. Januar 2024 33



Stadt Hochheim am Main Bebauungsplan Nr. XLIV ,,Baugebiet Mittlere Frankfurter Strae“

In dem Urbanen Gebiet MU sowie dem eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe ist die Errichtung
von oberirdischen Stellplatzen im Sinne einer geordneten Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs nur in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Fur den Bereich entlang der
Frankfurter Strafl3e wird im Urbanen Gebiet MU zusatzlich eine Flache fur Stellplatze festge-
setzt, um hier entsprechend der Nutzung im Bestand und vor dem Hintergrund der von der
StraBenbegrenzung der Frankfurter Strafle zuriickspringenden Baukdrper Stellpléatze in den
vorderen Grundstiicksbereichen zu ermdglichen. In dem eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe befinden sich sidlich der Firma Technogroup IT-Service ebenfalls Parkplatze unmittelbar
an der Stral3e. Fur diese besteht Bestandsschutz, im Falle einer Neubebauung, soll der ru-
hende Verkehr in diesem Bereich jedoch auf der Giberbaubaren Grundstiucksflache oder alter-
nativ Uber eine Tiefgarage organisiert werden.

9.5 Verkehrsflachen

Die Frankfurter Straf3e und die AlkonigstralRe werden entsprechend ihrer im Bestand vorhan-
denen Nutzung als offentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

9.6 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Begrinung und Bepflanzungen

Mindestens 20% der Grundstlicksflachen Urbanen gebiet und im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet sowie mindestens 10% im Sondergebiet werden begrint bzw. gartnerisch gestaltet. Fur
eine Durchgriinung der Baugrundstticke wird eine Mindestbepflanzung mit Baumen und Strau-
chern vorgegeben. Bei der Artenverwendung werden einerseits heimische bzw. naturraumty-
pische Gehdlze und andererseits trockenheits- und hitzevertragliche Sorten bzw. Arten bevor-
zugt. Damit wird sowohl den Ansprichen wildlebender Tierarten als auch der Anpassung an
die Folgen des Klimawandels Rechnung getragen.

Gemaf den Vorgaben der Stellplatzsatzung werden Parkplatze mit Laubbaumen uberstellt,
die als Zusatzstrukturen fur Tiere dienen, aber auch einer Uberwarmung entgegenwirken.

Fur Flach- oder flach geneigte Dacher sowie fiir Fassaden mit geringem Offnungsanteil wird
eine entsprechende extensive Dachbegrinung bzw. Begriinung mit Rank- und Kletterpflanzen
empfohlen. Dach- und Fassadenbegriinung bilden Zusatzstrukturen und Teillebensraume fur
wildlebende Tiere, bilden einen Ruckhalt fir Niederschlagswasser und vermeiden Uberwér-
mungseffekte.

Artenschutz

Durch eine Bauzeitenregelung und ggf. eine Baufeldkontrolle werden Tétung und Verletzung
von potenziell im Eingriffsbereich vorkommenden geschiitzten Tierarten vermeiden. Die vor-
gesehene und unvermeidbare Beseitigung von Gehdlzen sowie potentielle Abrissarbeiten wer-
den moglichst nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. bzw. 29. Februar des Folgejahres
durchgefiuihrt. Sofern diese Fristen nicht eingehalten werden kénnen, kann zu anderen Zeiten
auch eine Nachsuche in den zu beseitigenden Gehdlzen oder Geb&auden auf genutzte Vogel-
nester oder Fledermausquartiere erfolgen. Wenn sich dabei keine positiven Befunde auf eine
Nutzung als Fortpflanzungs- oder Ruhestéatte ergeben, ware eine Beseitigung der Geholze
oder Geb&ude aus artenschutzrechtlicher Sicht auch zu anderen Zeiten unkritisch. Bei einem
Nachweis werden SchutzmalRnahmen eingeleitet (Umsiedlung der Fledermause, Verschie-
bung des Abrisses bei Vogelfund).

Weiterhin wird eine tierfreundliche Gestaltung der Grundstiicke bzw. Grundsticksfreiflachen
empfohlen mit beispielsweise kinstlichen Nisthilfen, Trockenmauern, Verwendung heimischer
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Geholzarten und insektenvertraglicher AuRenbeleuchtung zur Férderung wildlebender Tiere
empfohlen.

Bodenschutz

Anfallender Oberboden ist seitlich zu lagern und zur Gestaltung der Gartenflachen wieder zu
verwenden. Nicht wiederverwendbarer Oberboden ist fachgerecht zu entsorgen.

Durch Ausschluss sogenannter Schottergéarten wird der Anteil versiegelter bzw. befestigter
Freiflachen begrenzt.

Schutz und Erhalt von Geholzbestanden von Natur

Soweit im Rahmen einer baulichen Entwicklung der Grundstiicke mdoglich, sollten vorhandener
Geholzbestande, insbesondere altere Laubbaume erhalten werden. Ist ein Verlust nicht zu
vermeiden, sind die Baume entsprechend durch standortgerechte, einheimische Arten zu er-
setzen.

10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Hinblick auf die bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Beschaffenheit und Gestaltung von
Stellplatzen wird auf 8§ 5 der Satzung Uber Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie
Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) der Stadt Hochheim am Main in der Fassung
vom 16.09.2011 Bezug genommen. Im Ubrigen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hochheim
am Main in der jeweils gultigen Fassung. Die Beachtung der Pflanzliste in den Hinweisen wird
empfohlen.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Gré3e von Werbeanlagen in Bezug auf die Fas-
sadenflache dient der Sicherstellung der Stadtbildvertraglichkeit von Werbeanlagen im Plan-
gebiet.

11 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Stadt Hochheim und ist hinsichtlich
der Trink- und Loschwasserversorgung sowie der Abwasserentsorgung grundsatzlich er-
schlossen.

11.1 L6sch-und Trinkwasserversorgung

Erganzung im weiteren Verfahrensablauf

11.2 Abwasserentsorgung

Erganzung im weiteren Verfahrensablauf

12 Artenschutz

Im Wirkraum des Vorhabens ist ein Vorkommen von geschitzten Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie (europaische Brutvdgel, jagende und potenziell gebaudebewohnende Fleder-
mause) nicht ausgeschlossen. AufRerdem ist innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans ein Brutvorkommen verschiedener Vogelarten der Grinflachen und Ge-
blsche zu erwarten. Durch geeignete VermeidungsmalB3nahmen (Bauzeitenregelung,
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Baufeldkontrolle, Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden und Schutz von Biotopstruk-
turen) konnen erhebliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Die Prufung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass mit der
Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans keine Verbotstatbestdande geman § 44
Abs. 1 BNatSchG erfiillt werden.

e Eine Verletzung oder Tétung von tatsachlich oder potenziell vorkommenden, beson-
ders geschitzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) ist, unter Berlck-
sichtigung der Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen bzw. kann vermieden wer-
den.

e Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind
unerheblich.

e Eine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (bezogen
auf 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) ist fur die mutmaflich vorkommenden Fledermausar-
ten und die nachweislich oder potenziell vorkommenden Vogelarten - unter Beriick-
sichtigung der Vermeidungsmalinahmen - ausgeschlossen.

13 Belange des Umweltschutzes

Da der vorliegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geméan § 13a BauGB aufge-
stellt wird, kann auf eine Umweltprifung bzw. einen Umweltbericht verzichtet werden und fin-
det die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung. Ungeachtet dessen sind die
nachstehenden Umweltbelange in die Abwagung mit einzustellen.

13.1 Bestandsaufnahme und Prognose bei Durchfihrung der Planung

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Bestandsanalyse:

Der Uberwiegende Teil des Planungsgebiets ist bereits Uberbaut bzw. versiegelt und wird
durch Gewerbe und Verbrauchermarkte gepragt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind die folgenden, wesentlichen Biotop- und Nutzungstypen (in Klammern Biotop-Code ge-
maf Kompensationsverordnung Hessen) festzustellen:

Der Grol3teil des Geltungsbereiches ist in Form von Asphalt (10.510), Pflaster (10.520) und
nicht begrinten Dachflachen (10.710) versiegelt. Im Bereich einer zu bebauenden Flache be-
fand sich zum Zeitpunkt der Begehung eine Ruderalflache (09.123) mit Abbruchmaterial von
Gebéuden (10.430) sowie Rohboden (10.230). An einigen Hausern v.a. im nordlichen Teil
liegen Garten (11.212). Diese sind zum Grof3teil nicht von aul3en einsehbar, weisen aber wo-
moglich einen grofl3en Anteil von artenarmem und graserdominiertem Rasen mit kleineren Zier-
gehdlzen und vereinzelten Laub- sowie Nadelbaumen auf. Im Geltungsbereich befinden sich
einige Hecken einheimischer (02.200) wie nicht einheimischer Arten (02.500) sowie gartne-
risch gepflegte Anlagen im 6ffentlichen Raum (11.221). Entlang der Frankfurter StralRe sowie
auf den Parkplatz des LIDL-Markts befinden sich Laubb&dume. Auch das néhere Umfeld des
zu beplanenden Gebiets weist ahnliche Strukturen auf.

Unter den Strduchern und Baumen verdienen u. a. um die folgenden Arten Erwahnung:

Kriechwacholder Juniperus horizontalis
Berberitze Berberis spec.
Mahonie Mahonia aquifolium
Flieder Syringa spec.
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Feuerdorn Pyracantha coccinea
Heckenrose Rosa cania

Holunder Sambucus spec.
Forsythie Forsythia intermedia
Gemeiner Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
Liguster Ligustrum vulgare
Haselnuss Corylus avellana
Ahorn Acer spec.

Linde Tilia spec.
Walnussbaum Juglans regia
Kirschbaum Prunus spec.
Gotterbaum Ailanthus altissima
Eiche Quercus spec.

Eibe Taxus baccata

Thuja Thuja spec.

Flieder Syringa vulgaris
Schneebeere Symphoricarpos albus
Dreilappiger Spierstrauch Spiraea trilobata

Hinsichtlich moglicher Brutvogel sind ausschlief3lich stérungstolerante, bzw. eher haufige Ar-
ten aus der Gilde der Siedlungsbewohner zu erwarten. Dazu zéhlen Hausrotschwanz,
Haussperling, Girlitz und Tarkentaube, Amsel, Hausrotschwanz, Meisen und weitere Ge-
bischbruter. Fir einige Fledermausarten bilden Siedlungsbereiche und Gehdlzbestande ei-
nen eher nachrangigen Teil der ausgedehnten Lebensrdume. Zu erwarten sind vor allem die
Zwergfledermaus und der Gro3er Abendsegler, ggf. auch Breitfligelfledermaus, GroRes Mau-
sohr und Graues Langohr. Weiterhin kdnnen verbreitete Kleinsauger wie Eichhdrnchen, Feld-
maus sowie haufige und anspruchslose Insekten und Wirbellose vorkommen.

Auswirkungsprognose:

Bei den im Geltungsbereich vorgefundenen Biotopstrukturen handelt es sich um Siedlungsbi-
otope, die entsprechenden Vorbelastungen ausgesetzt sind und nur fir stérungstolerante und
angepasste Tierarten geeignete Lebensstatten bieten. Durch den Bebauungsplan verringert
sich die unbebaute Flache in der Summe nicht wesentlich. Im Grundsatz kénnen bei entspre-
chender Gestaltung der Bebauung und Freiflachen vergleichbare oder hoherwertige Lebens-
statten und Biotopstrukturen wieder hergestellt werden.

Bodenhaushalt

Bestandsanalyse:

Fur das innerstadtische Planungsgebiet macht der Bodenviewer von Hessen keine differen-
zierten Aussagen (Boden und Flachen mit anthropogener Uberpragung). Das nérdliche Um-
feld ist geologisch von &olischen Sedimenten (machtiger Loss) bzw. l6sslehmreichen Solifluk-
tionsdecken gepragt, die vermutlich auch im Planungsgebiet maf3gebend waren. Als Boden-
einheiten haben sich im Geltungsbereich urspriinglich Parabraunerden und Pseudogley-Pa-
rabraunerden entwickelt, die im vorliegenden Fall durch die Siedlungstatigkeit weitgehend
Uberformt sein dirften. Aussagen zu Feldkapazitat, Nitratriickhaltevermdgen oder Bodenart
erlibrigen sich daher. Eine Bodenfunktionsbewertung wird im Bodenviewer fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans ebenfalls nicht vorgenommen. Als Folge der Siedlungstatigkeit
sind die Bodenhaushaltsfunktionen (z. B. Wasserspeicher, Filter- und Pufferfunktion, Lebens-
raum etc.) auf weiten Flachen im Planungsgebiet mehr oder weniger stark Gberformt. In dem
Bereich mit hohem Versiegelungsgrad (stdlich der Frankfurter StraRe) ist die Uberformung
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am umfassendsten, wahrend die weniger dicht bebauten Bereiche (ndrdlich der Frankfurter
Stral’e) demgegeniber weniger vorbelastet sind.

Auswirkungsprognose:

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird in MaRRen bzw. auf Teilflachen eine Erho-
hung des Bebauungs- und Versiegelungsgrades ermdglicht. Das Planungsgebiet ist jedoch
bereits stark versiegelt, die Auswirkungen sind daher unerheblich angesichts der geringen Be-
deutung des Planungsgebietes flir den Bodenhaushalt und den bestehenden Vorbelastungen,
zumal mit der Nachverdichtung im Innenbereich weitere Bodenversiegelungen im AulRenbe-
reich vermieden werden kénnen. Die Funktionen des Bodenhaushalts kdnnen durch eine Be-
schrankung der Versiegelung auf das unabdingbare Mal3 in Teilen gewahrleistet werden.

Wasserhaushalt

Bestandsanalyse:

Auch hinsichtlich des Gebietswasserhaushaltes ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
aufgrund der vorherrschenden Siedlungspragung von nachrangiger Bedeutung. Das Pla-
nungsgebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Es ist von grundwasserfernen Stand-
orten auszugehen, die bei einem lésslehmreichen Untergrund nur eine geringe Durchlassigkeit
und Versickerungsfahigkeit nahelegen. Natlrliche Oberflaichengewéasser kommen im Pla-
nungsgebiet nicht vor. Bei den Uberbauten bis nahezu vollstdndig versiegelten Flachen ist
nicht von einer relevanten Grundwasserneubildung auszugehen. Vielmehr werden samtliche
Bauflachen an die Kanalisation angebunden sein. Lediglich auf den einzelnen Géarten und
Griunanlagen kann noch eine gewisse Infiltration angenommen werden.

Auswirkungsprognose:

Im Rahmen des Bebauungsplans wird der Anteil bebauter bzw. versiegelter Flachen in Mal3en
bzw. auf Teilflachen erhdht, was angesichts der Vorbelastungen und geringen Bedeutung des
Planungsgebiets flr den Wasserhaushalt jedoch als unerheblich zu bewerten ist. Es ist von
einer leichten Erhéhung des Oberflachenabflusses auszugehen. Durch Riickhalt, Speicherung
des Dachflachenwassers und Nutzung als Brauchwasser kdnnen die Funktionen des Wasser-
haushalts gewdahrleistet oder sogar aufgewertet werden.

Klima / Luft

Bestandsanalyse:

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des submediterran bis subkontinental gepragten
Klimas der Rhein-Main-Ebene mit einer Temperatur im Jahresmittel bei 10-11° C und einem
der Jahresniederschlag bei 650 mm. Die jahrliche Wasserbilanz schwankt zwischen +100 und
-100 mm jahrlich. Aus bioklimatischer Sicht kann es im Stadtgebiet von Hochheim an mehr als
30 Tagen eine Warmebelastung geben. Nur an 15-20 Tagen im Jahr kommt es zu Kéltereizen.
Das Lokalklima wird durch den innerstadtischen Charakter bestimmt. Eine Kaltluftentstehung,
die bei austauscharmen Wetterlagen zur Durchliftung beitragen kann, ist hier nicht gegeben
Im Bereich der dicht bebauten und nahezu vollstandig befestigten Gewerbeflachen ist von
Uberwarmungseffekten auszugehen. Hinsichtlich der Lufthygiene ergibt sich eine mittlere Ver-
schmutzung mit Luftschadstoffen.

Auswirkungsprognose:

Durch den Bebauungsplan erhdht sich der Bebauungsgrad in der Ortslage in gewissem Um-
fang. Durch die Vorbelastung des Gebietes aufgrund vorhandener Bebauung und Versiege-
lung sind die Auswirkungen als sehr gering einzustufen. Mit einer Durchgriinung des geplanten
Gebiets (Dach- bzw. Fassadenbegrinung, gartnerische Gestaltung der Grundsticksfreifla-
chen, Geholzpflanzungen) kann Uberwarmungseffekten entgegengewirkt und ein Beitrag zur
Klimaanpassung geleistet werden.
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Erscheinungsbild, Erholungsfunktion:

Bestandsanalyse:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans zeichnet sich durch seine bebaute innerértliche
Lage aus. Einzelne Garten und Griinanlagen bieten in begrenztem Umfang nutzbare Erho-
lungsraume im privaten Wohn- oder Arbeitsumfeld. Das Planungsgebiet wird von einer starker
befahrenen innerértlichen HaupterschlielBungsstral3e durchquert.

Auswirkungsprognose:

Gemal dem Bebauungskonzept soll eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung ermdglicht
werden, bei der sich das Mal3 der baulichen Nutzung an die umliegenden Siedungsstrukturen
orientiert. Der Bebauungsplan trifft hierzu verbindliche Regelungen sowohl was die Héhenent-
wicklung als auch die Uberbaubare Flache betrifft. Das Erscheinungsbild im Planungsgebiet
kann sich durch Neu- und Umbauten bei einer ansprechenden Architektur positiv verandern.
Dazu tragen auch Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung bzw. Begriinung der Freiflachen
bei. Die private Erholungsfunktion kann ebenfalls bei einer entsprechenden Freiraumqualitat
optimiert werden.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Im Planungsraum und seinem Umfeld liegen keine FFH- oder Vogelschutzgebiete vor. Eine
Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ist
daher ausgeschlossen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vblkerung insgesamt

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine Uber das bestehende, zulassige Maf3
hinausgehende Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit verbunden. Bei der maf3vollen
Nachverdichtung auf innerértlichen Flachen werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse gewahrt. Die zulassige Grundflachenzahl fir Urbane Gebiete bzw. Sonder- und Gewer-
begebiete wird im Rahmen der BauNVO eingehalten, wie auch die geltenden Abstandsrege-
lungen. Im néheren Umfeld sind keine Betriebe, die der Storfallverordnung unterliegen, be-
kannt.

Weder derzeit noch kinftig sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Betriebe ansassig
oder zugelassen, die unter die Stérfall-Verordnung gemaf Bundesimmissionsschutzrecht (12.
BimSchV) fallen und die von einer besonderen Anfalligkeit fiir schwere Unfélle oder Katastro-
phen gekennzeichnet waren. Der Bebauungsplan setzt Urbane Gebiete und ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet fest, in denen ausschlielich nicht erheblich belastigende Gewerbebe-
triebe zulassig sind. Storanfallige Betriebe oder solche, die in gréRerem Umfang mit gefahrli-
chen Stoffen umgehen, kdnnen hierdurch ausgeschlossen werden. Als Folge der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans kommt es nicht zu einer erheblichen Verkehrszunahme. Ein erhoh-
tes Risiko verkehrsbedingter Stor- oder Unfélle ist demnach nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter
Innerhalb des Gebietes befinden sich keine denkmalgeschiitzten Kultur- oder Sachguter

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern
Immissionsschutzrechtlich relevant kénnen in erster Linie die zuldssigen Gewerbenutzungen,
insbesondere hinsichtlich der Larmentwicklung, sein. Hierzu liegt eine schalltechnische Vor-
untersuchung vor. Der Bebauungsplan integriert die enthaltenen Empfehlungen zu Art der
baulichen Nutzung und Bauweise sowie gibt entsprechende Hinweise.
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Die Entsorgung von Abfallen und Abwassern erfolgt durch die jeweiligen Entsorgungsbetriebe.
Daraus resultierende nachteilige Umweltauswirkungen, die Giber das rechtliche zulassige Maf3
hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie
Die neu entstehenden und bereits vorhandenen Dacher eignen sich ggf. fir die Nutzung von
erneuerbaren Energien durch Solarpanelen oder thermische Kollektoren. Der Bebauungsplan
gibt entsprechende Hinweise.

Wechselwirkungen

Es liegen nattrlicherweise Wechselbeziehungen zwischen den verschiedenen Schutzgutern
vor. Beispielsweise spiegeln sich Bodenart und Bodengeflige in der Versickerungsleistung des
Boden und der Grundwasserneubildung wieder. Vielfaltige Standorte fir Vegetation kdnnen
einer artenreicheren Fauna einen Lebensraum bieten. Auf der anderen Seite ziehen Boden-
versiegelungen Veranderungen fir Wasserhaushalt, lokalklimatische Ausgleichsfunktionen
und die Biotopausstattung nach sich. Diese Prozesse sind in die Bestandsanalyse und die
Auswirkungsprognose eingeflossen. Spezielle Wechselbeziehungen, die zu einer anderen Be-
wertung des Vorhabens fuhren kénnten, sind nicht zu erkennen.

Bodenschutzklausel nach 8 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Gewahrleistung einer stadtebaulichen Neuordnung
fur einen bestehenden Siedlungsbereich mit der Moglichkeit einer maf3vollen Nachverdichtung
im Innenbereich. Insofern setzt der Bebauungsplan das Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden in vollem Umfang um.

Umwidmungssperrklausel des 8§ 1 a Abs. 2 Satz 2 BauGB
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist keine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Nutzflachen verbunden.

Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem. § 1
a Abs. 3 BauGB

Da es sich um ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung gemaf 8§ 13a BauGB han-
delt, gelten die durch die Festsetzungen vorbereiteten Eingriffe als zulassig und kommt die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht zur Anwendung.

14 Schallschutz

Im Vorfeld der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch die TUV Technische Uberwa-
chung Hessen GmbH ein Schalltechnisches Gutachten mit einer Berechnung der La&rmimmis-
sionen durch Gewerbe und Stra3enverkehr sowie zur schalltechnischen Beurteilung der stad-
tebaulichen Planungsziele erstellt. Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

LAUf der Grundlage der vorgelegten schalltechnischen Voruntersuchungen wird das Erfor-
dernis weiterer schalltechnischer Untersuchungen fur den Geltungsbereich des B-Plans
Nr. XLIV sudlich der Frankfurter StralRe im Rahmen der Bauleitplanung nicht gesehen.

Fur den Geltungsbereich des B-Plans Nr. XLIV nérdlich der Frankfurter Strafl3e wird die
Ausweisung eines Urbanen Gebietes MU empfohlen. Die stadtebaulichen Voraussetzun-
gen sind bei der geplanten Nutzungsmischung des Gebietes gegeben, ohne dass die be-
stehenden Gewerbebetriebe gegeniiber der aktuellen unbeplanten Bestandsituation wei-
ter eingeschrankt werden.
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Neben dem baulichen Schallschutz in Form einer angepassten Schallddmmung der Ge-
baudeaulRenbauteile nach der DIN 4109 sind auch auf der Basis des § 9 (1) 24 BauGB
zielfihrende Festsetzungen mdoglich, mit welcher die angestrebten Nutzungen realisiert
werden kdnnen, ohne eine einschrankende Wirkung auf das Bestandsgewerbe sidlich und
nordlich der Frankfurter Stral3e zu entfalten.

Baufenster entlang der Frankfurter Stral3e:

Entlang der Frankfurter Straf3e erscheint es sinnvoll, Gber die Festsetzung von Baulinien
eine moglichst geschlossene Riegelbebauung, z. B. in einem MU1, zu gewdhrleisten.
Durch bedingte Festsetzungen im Bebauungsplan oder in einem erganzenden stadtebau-
lichen Vertrag kann gewahrleistet werden, dass vor der Bebauung in den nérdlich angren-
zenden Bereichen zunéchst die Riegelbebauung entlang der Frankfurter StralRe realisiert
wird.

Im diesen Baufenstern sollten entlang der Fassaden zur Frankfurter StraRe hin und den
seitlichen Fassaden zur Vermeidung von immissionsschutzrechtlichen Konflikten nur Nut-
zungen zugelassen werden, welche Uberwiegend am Tage genutzt werden bzw. nachts
keinen erhthten Schutzanspruch benétigen (Praxis-, Therapie- und Gemeinschaftsraume
von sozialen- und gesundheitlichen und kulturellen Einrichtungen, Biro- und Geschafts-
raume etc.). Schlafradume — bspw. von vortibergehend untergebrachten Personen im Rah-
men der Kurzzeitpflege oder Pflegepersonal — sollten nur entlang der larmabgewandten
Nordfassade zugelassen werden und an den seitlichen Fassaden keine Fenster aufwei-
sen, die im bestimmungsgeméaRen Gebrauch éffenbar sind.

Nach Ansicht des Sachverstandigen kénnen die schalltechnischen Belange im Rahmen
der Bauleitplanung so geregelt werden, dass im Geltungsbereich des B-Plans Nr. XLIV
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geschaffen werden kénnen, welche den Anforderungen an
ein innerstadtisches Urbanes Quartier entsprechen.

Insgesamt kann das vorgelegte Gutachten auf Grund der gewahlten Emissionsansatze
insgesamt als obere Abschéatzung der Larmimmissionen durch Gewerbe- und Verkehrs-
ldarm angesehen werden.”?

2 TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH (2022): Schalltechnisches Gutachten Nr. T 4773 im Rahmen der Voruntersu-
chungen fur den Bebauungsplan Nr. XLIV der Stadt Hochheim am Man beidseits der Frankfurter Stral3e. Seite 33, 36
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