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1.  Einleitung
11 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden. Entsprechend
§ 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt damit den glei-
chen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung
der Trager offentlicher Belange). Er dient als Grundlage fur die durchzufihrende Umweltprufung. Der
Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprifung
in der abschliefenden bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafn
§ 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert. Die vorliegenden Unterlagen werden
daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet. Die
Bestandteile des Umweltberichtes nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 in Verbindung mit der Anlage
1 entsprechen den Vorgaben der BauGB-Novelle vom Mai 2017.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.21 Ziele der Planung

Ziel der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Schaffung von Bauplanungsrecht fiir
die Erweiterung des Gewerbegebietes norddstlich der Frankfurter Strale fur die Firma Rath KG, die
derzeit bereits in der Stadt Hochheim ansassig ist, aber keinerlei Expansionsmdglichkeiten besitzt. Ur-
springlich war die Erweiterungsflache des Unternehmens siidlich der Frankfurter StralRe vorgesehen,
wofiir die 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes im Jahr 2020 durchgefiihrt und seitdem
als Satzung beschlossen wurde. Aufgrund der Hinweise der Trager offentlicher Belange, der arten-
schutzrechtlichen Anforderungen und Konflikte sowie einer erforderlichen Verlegung der Gasfernleitung
und den damit verbundenen zeitlichen Verzégerungen wurde die Firma auf das Grundstiick nérdlich der
Frankfurter StralRe aufmerksam. Da dieses Baugrundstuick jedoch den Flachenansprichen eines Hoch-
regallagers nicht ausreicht, hat sich zwischenzeitlich ein neues Vorhaben fir den Bereich (Rechenzent-
rum) konkretisiert, welches nun planungsrechtlich abgesichert werden soll. Aus diesem Grund gelangt
ein Industriegebiet i.S.d. § 9 BauNVO zur Ansiedlung des Rechenzentrums zur Ausweisung. Die Er-
schlieBung ist bereits im Bestand gegeben und soll weiterhin Uber die Frankfurter Stralle im Suden
sowie den Rheingaubogen im Westen erfolgen.

Zusétzlich soll durch den vorliegenden Bebauungsplan das bereits ansassige Arztehaus ,Sanupark® mit
verschiedenen Dienstleistungsunternehmen in seinem derzeitigen Bestand gesichert und durch die An-
passung der Baugrenzen Erweiterungsmaoglichkeiten eingeraumt werden.

1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Hochheim und umfasst eine Flache von
rd. 8,5 ha (85.045 m?).
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Das Plangebiet besteht gegenwartig gré3tenteils aus Ackerland mit asphaltierten Verkehrsstralen und
Feldwegen in den Randbereichen sowie linearen Gehdlzstrukturen im Norden und Osten. Im Siiden
befindet sich ein Arztezentrum mit versiegelten Stellplatzflachen.

Naturraumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988)in der Untereinheit 235.01 ,Hochheimer Ebene*
(Haupteinheit 235 ,Main-Taunusvorland®). Das natirliche Gelande liegt bei rd. 120 m G.NN.

eigene Bearbeitung)

1.2.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird entsprechend der Plankarte ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO sowie ein Indust-
riegebiet i.S.d. § 9 BauNVO ausgewiesen.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes dient vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben. Zulassig sind

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe,

- Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Radume und Gebaude fir die Berufsaustibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Weise austben,

- Tankstellen,
- Anlagen fir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,
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- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten.

Das Industriegebiet dient ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar vorwie-
gend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe,

- Tankstellen.

Maf der baulichen Nutzung

Sowohl im Gewerbegebiet als auch im Industriegebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf ein Maf}
von GRZ = 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf ein Mal von GFZ = 2,4 festgesetzt. Gemal §
19 Abs.4 Satz 3 BauNVO wird abweichend bestimmt, dass eine Uberschreitung der GRZ im geringfii-
gigen Ausmal (bis 0,9) fir wasserdurchlassig befestigte Stellplatze sowie zur Errichtung von Betriebs-
stralRen einschliefllich LKW-Zufahrten zulassig ist.

In Bezug auf die Héhenentwicklung setzt der vorliegende Bebauungsplan die Zahl der maximal zulas-
sigen Vollgeschosse fur Gewerbe- und Industriegebiet auf ein Mal von Z = lll fest. Die zulassige Zahl
der Vollgeschosse wird an den stadtebaulichen Kontext angepasst und damit nachbarschaftsvertraglich
ausgewiesen. Fur das Gewerbegebiet wird auRerdem eine Oberkante Gebaude (OKges) von 14 m und
fur das Industriegebiet eine OKges von 20 m festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt fir die Oberkante
Gebaude gilt das zentrale StralRenniveau ,Rheingaubogen® gemaf Planzeichnung. Die Zulassigkeit von
Gewerbekaminen, Gber die Oberkante der Gebaude hinausreichender untergeordneter technischer Auf-
bauten zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebaude im Gebiet sowie Flut-
lichtmasten bleiben von der Hohenbegrenzung unberihrt. Werbeanlagen durfen die Oberkante der Ge-
baude nicht Uberschreiten. Technische Aufbauten, die auf dem Dach der Hauptanlagen errichtet werden
mussen und deren Hohe die in der Planzeichnung festgesetzte Traufhdhe aus den in der Textlichen
Festsetzung 1.3.3 genannten Griinden Uberschreiten, missen mind. 2,00 m gegenuber den Aulien-
wanden des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt sein.

Gestaltung
o Gehwege und Pkw-Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Ausnahmsweise kann im
begriindeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit, boden- und wasserschutzrecht-
liche Bestimmungen) hiervon abgesehen werden. Das dort anfallende Niederschlagswasser ist
dann dem Schmutzwasserkanal zuzufuhren.

e Im Gewerbegebiet und im Industriegebiet sind bei Gewerbebauten sowie sonstigen baulichen
Anlagen Dachneigungen von 0°-20° zulassig.

e Fir Buro- und Verwaltungsgebauden sind im Gewerbegebiet und im Industriegebiet Sattel-,
Walm-, Flach- und Pultdacher (auch versetzte) mit einer Dachneigung von 0° - 40° zul&ssig. Bei
Garagen und Nebenanlagen i.S.v. §§ 12 und 14 BauNVO sowie bei untergeordneten Neben-
dachern sind abweichende Dachneigungen zulassig.
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Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in weil3, anthrazit,
schwarz, grau und roten Farbténen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen
zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zuldssig.

Fir das Gewerbegebiet und das Industriegebiet gilt, dass Einfriedungen bis zu einer Héhe von
max. 3,00 m Uber Geléandeoberkante zzgl. der nach innen abgewinkelten Ubersténde zuldssig
sind.

Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzulassig, soweit es sich nicht um erforderliche
Stutzmauern zum StraRenraum handelt. Punktfundamente fur Einfriedungen sind zulassig.

Ein- und Durchgriinung

Entwicklungsziel: Ortsrandeingriinung

Die Flache ist (aulerhalb des Leitungsschutzstreifens der Hochspannungsfreileitung) unter Ver-
wendung von heimischen und standortgerechten Badumen und Strauchern zu bepflanzen.

In dem Schutzstreifenbereichen der 380 kV-Freileitungen dirfen nur solche Anpflanzungen vor-
genommen werden, die eine Endwuchshéhe von maximal 5,00 m erreichen. Der Anteil der
Baume 2. Ordnung betragt fur die Gesamtpflanzung 30 v. H. der Einzelpflanzen, die Pflanz-
dichte betragt 1 Strauch 2,00 m? und 1 Baum 6,00 m2. Straucher sind in Gruppen von jeweils 6-
8 Exemplaren einer Art zu pflanzen, siehe Artenliste. Baume 1. Ordnung sollen aus artenschutz-
rechtlichen Griinden nicht zur Verwendung kommen.

Die Randbereiche (zum Schutzstreifen) der Pflanzflache (10% der Flache) sind als Krautsaum
zu entwickeln und nicht haufiger als einmal jahrlich spét (ab 1. Oktober) zu mahen.

Je Symbol in der Plankarte gilt es, die bestehenden Laubbdume zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. Abgangige Baume sind durch einheimische und standortgerechte Laubbaume zu er-
setzen.

Die Fassaden der Hauptgebdude sind mit selbstklimmenden, rankenden, schlingenden Pflan-
zen auf den technisch moéglichen Flachen zu 20 % zu bepflanzen. Die Bereiche, welche fiir ihre
Funktionsfahigkeit von einer Bepflanzung freigehalten werden mussen (z.B. Fenster, Gebau-
deodffnungen, Technikzonen etc.), sind von der Festsetzung ausgenommen.

Sofern technische Nebenanlagen im Industriegebiet freistehend vom Hauptgebaude errichtet
werden, missen diese mit einem Mindestanteil von 20 % auf den technisch moglichen Flachen
eingegriint werden, sofern betriebssicherheitstechnische Griinde dieser Festsetzung nicht ent-
gegenstehen.

Extensive Dachbegrinung und Solaranlagen sind ausdrlcklich zulassig.

100 % der Grundsttcksfreiflachen (= nicht (bebaute) uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ
sind als Garten, Pflanzbeet oder naturliche Griinflache anzulegen sind. Davon sind mindestens
30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum
je 25 m?, ein Strauch je 2 m? Grundstlcksfreiflache.

Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind
unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasser-
schutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand).
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1.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1 Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der Gesamtgeltungsbereich umfasst eine Flache von 85.045 m2. Die Flachenteilige Nutzung entfallt
darauf wie folgt:

Geltungsbereich des Bebauungsplans 85.045 m?
Gewerbegebiete 10.006 m?
Industriegebiet 56.810 m?
(davon Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen 2.613 m?)

StraRenverkehrsflache 10.339 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung Landwirtschaft 3.246 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung Rad/FuRweg 92 m?

Flachen fur Natur und Landschaft 4.551 m?

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen
die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Maf} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach
§ 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan folgt diesem
Gebot, da ausschlieBlich Flachen beansprucht werden, die bereits bauplanungsrechtlich als Gewerbe-
und Industriegebiete ausgewiesen sind.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung gering zu halten, werden im Bebau-
ungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen (z.B. wasserdurchlassige Befestigung von Gehwe-
gen und PKW-Stellplatzen). Zudem sind 100 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht (bebaute) Uberbau-
bare Grundstucksflache laut GRZ sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Grinflache anzulegen.
Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz
am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen
Dachuiiberstand).

1.3.2 Einschlagige Fachgesetze und —pldane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

Im Regionalplan Siidhessen und im regionalen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Ge-
werbliche Baufldche (geplant) dargestellt. Zusatzlich wird der Planbereich als Vorbehaltsgebiet fiir be-
sondere Klimafunktionen dargestellt. Erganzt werden die Darstellungen um die Bundesstral3e Planung,
die den Geltungsbereich im Osten tangiert. Da das Plangebiet bereits als Gewerbliche Baufidche dar-
gestellt wird, ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB angepasst
sowie vollstandig aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Entwurf — Planstand: 17.02.2026 8
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Verbindliche Bauleitplanung

Die vorliegende 1. Anderung geht aus dem Bebauungsplan Nr. XXXIX hervor, der im Jahr 2012 als
Satzung beschlossen wurde. Der urspringliche Geltungsbereich weist fur den vorliegenden Bereich
drei Teilbereiche aus. Der erste Teilbereich ergibt sich aus dem Gewerbegebiet GE 1. Als Mal} der
baulichen Nutzung wurde fiir diesen Bereich eine Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6 sowie eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) = 1,2 festgesetzt. Zusatzlich erfolgte fur diesen Bereich die Aufnahme einer zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse Z = Il sowie die Festlegung einer maximal zuldssigen Gebaudeoberkante
von OKaeb. = 12 m. Da dieser Bereich an die offene Landschaft angrenzt, wurde in diesem Bereich eine
geringere Verdichtung zugelassen. Weiterhin wird ein Teilbereich als Gewerbegebiet GE 2 ausgewie-
sen. Fir diesen Bereich wird das Maf} der baulichen Nutzung erhoht, in dem die GRZ in diesem Bereich
auf 0,8 sowie die GFZ auf 2,4 festgelegt. Die zulassige Gebaudeoberkante wurde in diesem Bereich
auf OKaeb. = 14 m festgelegt. Auch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wurde auf Z = Ill erhdht.
Zusatzlich wurde der 6stliche Bereich zum AulRenbereich hin als Industriegebiet ausgewiesen. Hierfur
wurden als Maf der baulichen Nutzung dieselben MalRe angenommen. Jedoch wurden die Festsetzun-
gen um eine zuldssige Baumassenzahl (BMZ) erganzt, welche auf ein Mall BMZ = 8,0 festgelegt wurde.

1.3.3  Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung gilt es den Trennungsgrundsatz der Baunutzungsverord-
nung bzw. des Bundesimmissionsschutzgesetzes zwingend zu beachten. Bei der Ausweisung der ge-
planten Art der baulichen Nutzung wurde der Trennungsgrundsatz in der Weise bertcksichtigt, dass die
rechtskraftigen Ausweisungen der angrenzenden Bebauungsplane und der dort vorgenommenen Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung fir die Entwicklung des Gebietes bertcksichtigt wurden. Stad-
tebauliches Ziel ist es, die Nutzung in ihrer Intensitat von Westen nach Osten hin zu erhéhen, so dass
immissionsintensivere Betriebe im Osten des Plangebietes angesiedelt werden und immissionsschwa-
chere Betriebe im unmittelbar angrenzenden Bereich des heutigen Ortsrandes. Da fiir das vorliegende
Gewerbegebiet eine ausreichende Entfernung zur bestehenden Wohnnutzung in der Rudesheimer
StralRe / Eltviller Straf3e berucksichtigt wurde, ist auf Ebene der Bauleitplanung mit keinen immissions-
rechtlichen Konflikten im Rahmen der vorliegenden Planung zu rechnen.

Auf den nachfolgenden Planungsebenen sind insbesondere flr das Industriegebiet bei Konkretisierung
der Nutzung mdgliche Schadstoffemissionen zu bertcksichtigen.

1.3.4 Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféllen und Abwassern
Abfalle

Die im Bereich des Plangebiets anfallenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen. Uber die bli-
chen zu erwartenden Abfélle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden
Sonderabfallformen absehbar.
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Abwasser

Es sind die gesetzlichen Vorgaben des § 55 WHG in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz
(HWG) zur Verwertung von Niederschlagswasser zu berlcksichtigen. Niederschlagswasser ist grund-
satzlich auf dem Grundstiick, auf dem es auftrifft, sach- und fachgerecht, unter Beriicksichtigung der
geltenden wasserrechtlichen Vorgaben, zu entsorgen. Der Grundstiickseigentimer hat dafur Sorge zu
tragen, dass kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche Flachen lauft und hat dafir eigenstandig bauliche
Vorkehrungen zu treffen (z.B. Entwasserungsrinne an Grundstlicksgrenze).

Es ist bereits im siddstlich des Plangebietes (sldlich der Frankfurter Strale) ein Regenriickhaltebecken
errichtet worden. Die Kapazitaten fur die Erweiterung des Geltungsbereiches werden von einem Inge-
nieurblro geprift. Zum Entwurf werden weitere Informationen mit in die Begriindung aufgenommen.

13.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal § 1 Abs.6 Nr.7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen, wahrend den
Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt wurde, mit dem Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirtschaftlichen
Vorstellungen sicherzustellen. Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S.1509) wurde das BauGB
zudem unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieef-
fizienz und der Energieeinsparung geandert und erganzt. Beachtlich ist hier-bei insbesondere die vor-
genommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs.5 Satz 2 und § 1a Abs.5 BauGB),
die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11
Abs.1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248
BauGB).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs.1 des Erneuerbare-Energien-
Warme-Gesetzes (EE-WarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa
dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen,
dass bei der Errichtung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaR-
nahmen zur Begrenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist. Insofern wird es fur
zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der Energieeinsparung
keine ausdricklichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern hiermit auf die be-
stehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils gultigen Fassung
Zu verweisen.

1.3.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fir die Anlage der Gebaude und Stralen werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

21 Boden und Flache

Gemal § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemafR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfullen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Im Folgenden werden die Schutzgiter Boden und Wasser gemaf der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung
von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen ,Boden-
schutz in der Bauleitplanung“ (HMUELYV, 2011) beschrieben und in Hinblick auf die vorliegende Planung
bewertet. Dazu werden dem Bodenschutz zutragliche MaRnahmen und Festsetzungen beschrieben.

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen bestehen die Béden im Plangebiet tberwiegend aus Para-
braunerden (Béden aus aolischen Sedimenten). Die Bodenart im Plangebietes wird Uberwiegend als
Lehm und im stddstlichen Randbereich als sandiger Lehm angegeben.

Gemal BodenViewer des Landes Hessen wird der vorhandene Boden des Plangebiets mit einem tber-
wiegend hohen, im slddstlichen Bereich mit einem mittleren und im Westen mit einem sehr hohen
Bodenfunktionserflllungsgrad (nach HMUELYV, 2011) bewertet (Abb. 2). Dabei wird der Boden im Be-
reich des Plangebietes mit einem hohen bis sehr hohen Ertragspotential, einer mittleren Feldkapazitat
sowie einem sehr hohen Nitratriickhaltevermégen bewertet. Die Acker- und Grunlandzahl fir das Plan-
gebiet reicht von > 50 bis <= 55 im Osten bis zu > 80 bis <= 85 am westlichen Rand. Der grofite Teil
des Plangebietes weist einen Wert von > 75 bis <= 80 auf.

Im Bestand ist der sidwestliche Teil des Plangebietes bereits bebaut und nahezu vollstandig versiegelt,
so dass hier keine naturlichen Bodenfunktionen mehr anzunehmen sind.

Bodenempfindlichkeit

Gemal Bodenviewer besteht fir das gesamte Plangebiet mit einem K-Faktor von >0,4 - 0,5 eine hohe
Erosionsanfalligkeit fur die vorhandenen Boden. Die naturliche Erosionsgefahrdung wird laut Erosions-
atlas (2018) uberwiegend als hoch und teilweise als gering, mittel und sehr hoch eingestuft.
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Bodenfunktionsbewertung
0 — nicht bewertet
[ 1 -sehrgering
‘ [0 2-gering
¢ D 3 — mittel
4 —hoch
[ 5-sehrhoch

Abb. 2: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung, Plangebiet: schwarz umrandet (Quelle: Boden-
Viewer Hessen, Zugriffsdatum: 10/2025, eigene Bearbeitung)

Naturliche Erosionsgefahrdung (R-T)

B Enat0 - keine bis sehr gering
B Enat1 - sehr gering
Enat2 - gering
Enat3 - mittel
B Enaté - hoch
B Enat5 - sehr hoch
[l Enat6.1 - extrem hoch
[l Enat6.2 - extrem hoch
B £nat6.3 - extem hoch

Abb. 3: Natirliche Erosmnsgefahrdung im Plangeblet (schwarz umrandet). (Quelle: BodenViewer Hessen, Zugriffs-
datum: 10/2025, eigene Bearbeitung)
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Altlasten und Bodenbelastungen

Altablagerungen, Altstandorte, Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit
sonstigen schadlichen Bodenveranderungen innerhalb des Plangebietes sind zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht bekannt. Sollten im Zuge der Bauarbeiten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen schadlicher Bo-
denveranderungen oder Altlasten wahrgenommen werden, sind nach § 4 Abs. 1 und 2 Hessisches Alt-
lasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) die Bauarbeiten an dieser Stelle abzubrechen und der
Sachstand unverziiglich dem Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.4, zur Prifung anzuzeigen.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von ehemaligen Flakstellungen. Vom Vorhandensein von
Kampfmittel muss grundsétzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. Abtrag des Oberbodens) ist vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrundun-
tersuchungen auf den Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen
stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.

Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

Durch die Umsetzung der vorliegenden Planung kommt es zu Flachenneuversiegelungen innerhalb des
Plangebietes. Um grundsatzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entge-
genzuwirken (geringere Wasserversickerung, Stérung der Grundwasserbildung, erhéhter Oberflachen-
abfluss, fehlende Luftabkihlung, Stérung der Bodenfruchtbarkeit etc.) werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Festsetzungen getroffen bzw. Hinweise gemacht:

e Gehwege und Pkw-Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Ausnahmsweise kann im
begriindeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit, boden- und wasserschutz-
rechtliche Bestimmungen) hiervon abgesehen werden. Das dort anfallende Niederschlagswas-
ser ist dann dem Schmutzwasserkanal zuzufiihren

e Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), Entwicklungsziel: Ortsrandeingriinung:

Die Flache ist (auRerhalb des Leitungsschutzstreifens der Hochspannungsfreileitung) unter
Verwendung von heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

e Je Symbol in der Plankarte gilt es, die bestehenden Laubbdume zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. Abgangige Baume sind durch einheimische und standortgerechte Laubbdume zu er-
setzen.

e Mauern, Betonsockel und Mauersockel sind unzuldssig, soweit es sich nicht um erforderliche
Stitzmauern zum StralRenraum handelt. Punktfundamente fir Einfriedungen sind zulassig.

e 100 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht (bebaute) berbaubare Grundsticksflache laut GRZ
sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Griinflache anzulegen sind. Davon sind mindestens
30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum
je 25 m?, ein Strauch je 2 m? Grundstucksfreiflache.

e Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind
unzulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasser-
schutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand).
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Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefihrt, die als
Hinweise fiir die Planungsebenen der Bauausfiihrung und Erschliefungsplanung vom Bauherrn/Vorha-
bentrager zu beachten sind:

1. MaRnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchflihrung (zum Beispiel Schutz des Mutterbodens
nach § 202 Baugesetzbuch); von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden
abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen (Aufrechterhaltung eines durchgéangigen Porensystems bis in
den Unterboden, hohes Infiltrationsvermogen) - bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserfiillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich
zu erfolgen, d.h. gegebenenfalls der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Ketten-laufwerken
etc. und die Berucksichtigung der Witterung beim Befahren von Bdden -siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe
»Rekultivierung von Tagebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Méarz 2017*.

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich be-
reits verdichteter bzw. versiegelter Boden (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Trag-schotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Uberbaubarer Grundsticks-
flachen.

5. Wo logistisch mdglich, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, zum Beispiel durch Ab-
sperrung mit Bauzaunen oder Einrichtung fester Baustraflen und Lagerflachen - bodenschonende Ein-
richtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss (zum Beispiel zuflieRendes Wasser von Wegen) der gegebenenfalls
vom Hang herabkommende Niederschlag ist (zum Beispiel durch Entwasserungsgraben an der hang-
aufwarts gelegenen Seite des Grundstiickes) — wahrend der Bauphase — um das unbegriinte Grund-
stiick herumzuleiten, Anlegen von Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische MaRnahmen zum Erosionsschutz.

8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw.
4 m (bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gibersteigen. Die Bodenmieten drfen nicht befahren werden und
sind bei mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (gegebenenfalls Verwendung von Geotextil, Erosions-
schutzmatte), gezielt zu begriinen und regelmafig zu kontrollieren.

10. Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Eingriffs-
ort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihenfolge wieder
einbauen).

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verflllmaterialien.

12. Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden, d.h. verdichteter Boden ist nach Abschluss der Bau-
arbeiten und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingrinung zu lockern (Tiefenlockerung). Danach
darf der Boden nicht mehr befahren werden.

13. Zuflihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefiigestabilitat,
hohe Wasserspeicherfahigkeit, positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Ta-
gebau- und sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen wer-
den.
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Fir die zuklnftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fur Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) zu beachten:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLYV, 2018)
e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fur Hauslebauer (HMUKLV, 2018)

Unabhéangig davon wird den Bauherrinnen eine bodenkundliche Baubegleitung bei den Vorhaben emp-
fohlen.

Eingriffsbewertung

Bei Durchfiihrung der Planung wird es fiir die landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen eine Umnutzung
geben. Die wertvollen Bodeneigenschaften fur die Landwirtschaft werden durch die Umnutzung im Ge-
samten nachteilig verandert.

In Folge der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es gro3flachig zu Neuversiegelung, Bodenver-
dichtung, Bodenabtrag, -auftrag und -vermischung. Davon betroffen sind primar die Bodenfunktionen:

- Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen

- Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

- Archiv der Natur- und Kulturlandschaft

Je nach Intensitat des Bodeneingriffes sind weitere Funktionen betroffen:

- Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Aufgrund der hochwertigen Bodenfunktionen fiir die Landwirtschaft ist die Eingriffswirkung auf das
Schutzgut Boden insgesamt als erhdht zu bewerten. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes bereits rechtskraftig als Gewerbe- und Industriegebiet ausgewie-
sen ist.

2.2 Wasser

Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet noch in einem amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Oberflaichengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorhanden.

Eingriffsminimierende Mallnahmen

Die im vorangegangenen Kapitel aufgefliihrten Festsetzung zur Eingriffsminderung auf die Bodenfunk-
tionen wirken sich gleichermaf3en positiv auf den Wasserhaushalt aus. Zur weiteren Minderung der
negativen Effekten hinsichtlich des Wasserhaushalts beinhaltet der Bebauungsplan dartber hinaus fol-
gende Hinweise:

o Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG)

¢ Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37
Abs.4 HWG).
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Eingriffsbewertung

Aufgrund der zu erwartenden Neuversiegelung bei Durchfihrung der Planung ist die Eingriffswirkung
der geplanten Bebauung im noch unbebauten Teil des Plangebietes hinsichtlich des Wasserhaushalts
als erhoht zu bewerten. Zu den nachteiligen Auswirkungen zahlen die Erhéhung des Oberflachenab-
flusses des Niederschlagswassers sowie die Verringerung der Grundwasserneubildung.

23 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf BauGB § 1 Absatz 6 Ziffer 7 die Auswirkungen auf
die Schutzguter ,Luft* und ,Klima“ zu berlcksichtigen. Zudem sind bei Bauleitplanen MaRnahmen an-
zuwenden, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(gemaR BauGB § 1a Absatz 5).

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Klimabewertung erfolgt in Anlehnung an den ,Handlungsleitfaden zur kommunalen
Klimaanpassung in Hessen — Hitze und Gesundheit* (HLNUG — Fachzentrum Klimawandel und Anpas-
sung 2019). Hierbei wurde der Fokus auf die Bewertung von klimatischen Belastungs- und Ausgleichs-
rdumen und auf die Bewertung von Entstehungsflachen fir Kalt- und Frischluft sowie deren Abfluss-
bahnen gelegt. Die Herangehensweise zur Beurteilung dieser Klimaelemente wurde anhand der Topo-
grafie, der vorhandenen Bebauungsstrukturen, der Flachennutzungen und der daraus abgeleiteten ,Kli-
matope® im Planungsraum durchgefuhrt.

Bestandsbeschreibung Luft und Klima

Als klimatische Belastungsrdume z&hlen vor allem die durch Warme und Luftschadstoffe belasteten
Siedlungsflachen. Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad fuhrt tagstber zu starker Aufheizung
und nachts zur Ausbildung einer deutlichen ,Warmeinsel* bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte.

Im Planungsraum bilden die Gewerbeflache im siidwestlichen Randbereich sowie das westlich und std-
lich gelegene Gewerbe- und Wohngebiet Hochheim am Main klimatische Belastungsraume (Abb. 4).

Klimatische Ausgleichsflachen weisen einen extremen Tages- und Jahresgang von Temperatur und
Feuchte sowie geringe Windstréomungsveranderungen auf. Sie wirken den durch Warme und Luftschad-
stoffe belasteten Siedlungsflachen durch Kalt- und Frischluftproduktion und -zufuhr entgegen. Kaltluft
entsteht in erster Linie auf Freiflachen (z.B. Acker, Grinland, gehdlzarme Parkanalagen), wenn in der
Nacht die abkiihlende Erdoberflache ihrerseits die darlber liegenden bodennahen Luftschichten ab-
kihlt. Der Abfluss der Kaltluftbahnen folgt im groben der Gelandeneigung entsprechend von den Héhen
ins Tal.

Im Planungsraum und im Plangebiet selbst bilden die Ackerflachen Entstehungsraume fir Kalt- und
Frischluft. Der Kaltluftabfluss folgt im groben der Gelandeneigung entsprechend nach Stiden und Osten.
Fir den Siedlungsbereich von Hochheim (klimatischer Belastungsraum) sind das Plangebiet selbst so-
wie die nordlich und sudlich angrenzenden Ackerflachen fir die Kalt- und Frischluftzufuhr von Bedeu-
tung. Insgesamt ist die klimatische Bedeutung des Plangebietes auf Grund der geringen GréRe als mittel
einzustufen.
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Nutzung (ATKIS)
Siedlung
Verkehr
Gewasser
Acker
Grunland
Sonderkultur
Laubwald
Mischwald
Nadelwald

Sonstiges
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Abb. 4: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrs-
flachen bilden Klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Griinland, Acker) und Walder bilden klimatische Aus-
gleichsflachen. (Quelle: GruSchu Hessen, Zugriffsdatum: 10/2025, eigene Bearbeitung)

Starkregen-Hinweiskarte, FlieRpfade, Klimawandel

Extremwetterereignisse wie Starkregen, Trocken- und Hitzeperioden nehmen im Zuge des Klimawan-
dels in Haufigkeit und Starke zu. Zur Unterstitzung der Kommunen erarbeitet das Projekt ,KLIMPRAX-
Starkregen und Katastrophenschutz fir Kommunen® unter anderem verschiedene Hinweiskarten.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen (HLNUG 2022) stellt Gberwiegend einen erhdhten
Starkregen-Hinweisindex fir das Plangebiet dar, im sidlichen Bereich ist er als mittel und in einem
kleinen Bereich im Westen als hoch angegeben. In die Bewertung des Starkregen-Indexes flieRen die
Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der versiegelte Flachenan-
teil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein.

Der Vulnerabilitats-Index wird aus der Bevdlkerungsdichte, Anzahl der Krankenhauser, Anzahl industri-
eller und gewerblicher Gefahrstoffeinsatzen (jeweils pro km?) und im urbanen Raum durch die mittlere
Erosionsgefahr im StralRen-Einzugsgebiet ermittelt. Er zeigt im Planungsraum Uberwiegend stark er-
hoéhte Werte fur die Vulnerabilitat an (Abb. 5).

Des Weiteren weist die kommunale FlieRpfadkarte (Abb. 6) einen FlieRpfad auf, der zentral aus dem
Westen durch das Plangebiet verlauft und einen weiteren der im Norddstlichen Randbereich beginnt
und entlang der dstlichen Gehdlzstrukturen in Richtung Stden zum Landwehrgraben hinflie3t. Insofern
besteht ein gewisses Gefahrdungspotential, dass es im Falle von Starkregenereignissen hier zu gréRe-
ren Abflussmengen in Verbindung mit Erosionserscheinungen kommen kann. Wéahrend der Gelande-
begehung im Marz 2025 wurden in den Bereichen der FlieBpfade keine Erosionserscheinung festge-
stellt.
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Starkregen-Hinweiskarte

Vulnerabilitatsindex
Vulnerabilitat stark erhoht
Vulnerabilitat erhoht

Vulnerabilitat nicht erhoht
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Schwach
Mittel

. Erhoht
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Abb. 5: Starkregen-Hinweiskarte im Bereich des Plangebietes (schwarz umrandet). (Quelle: StarkregenViewer
Hessen (HLNUG), Stand 10/2025, eigene Bearbeitung)
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Abb. 6: FlieRpfade im Plangebiet (Quelle: Starkregen-Viewer Hessen, Zugriffsdatum: 10/2025, eigene Bearbeitung)
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Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Da die Ausbildung von klimatischen Belastungsrdumen uberwiegend auf der Umwandlung von Grin-
und Freiflachen zu versiegelten bzw. bebauten Flachen beruht, liegt in der Erhaltung und Wiedergewin-
nung dieser Strukturen ein MaRnahmenschwerpunkt, um eine mdgliche Warme- und Luftschadstoffbe-
lastung durch das Vorhaben zu mindern. Der Bebauungsplan beinhaltet in diesem Zusammenhang die
nachfolgenden Festsetzungen bzw. Hinweise, die sich eingriffsmindernd auf das Klima innerhalb des
Plangebietes auswirken:

o Versiegelung vermeiden bzw. auf das Noétigste reduzieren

- Gehwege und Pkw-Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken in wasserdurchlassiger Weise zu
befestigen, also z.B. mit Schotterrasen, Kies, Rasengittersteinen oder weitfugigem Pflaster. Das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern. Ausnahmsweise kann im
begriindeten Einzelfall (Betriebssicherheit, Belastungsfahigkeit, boden- und wasserschutzrecht-
liche Bestimmungen) hiervon abgesehen werden. Das dort anfallende Niederschlagswasser ist
dann dem Schmutzwasserkanal zuzufihren.

e Gestaltung der Griinflaichen und Grundstiicksfreiflachen innerhalb des Plangebietes

- 100 % der Grundstucksfreiflachen (= nicht (bebaute) Uberbaubare Grundstiicksflache laut GRZ
sind als Garten, Pflanzbeet oder naturliche Griinflache anzulegen sind. Davon sind mindestens
30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum
je 25 m?, ein Strauch je 2 m? Grundstlcksfreiflache.

- Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind
unzuldssig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasser-
schutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand).

- Je Symbol in der Plankarte gilt es, die bestehenden Laubbaume zu erhalten und dauerhaft zu
pflegen. Abgangige Baume sind durch einheimische und standortgerechte Laubbdume zu er-
setzen.

- Flachen und MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), Entwicklungsziel: Ortsrandeingriinung:

Die Flache ist (aulRerhalb des Leitungsschutzstreifens der Hochspannungsfreileitung) unter
Verwendung von heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Eingriffsbewertung

Durch die geplante Bebauung wird die Kaltluftbildung sowie der Kaltluftabfluss eingeschrankt werden.
Das Plangebiet ist umgeben von Bebauung. Lediglich im Norden und Osten befinden sich kleinere Of-
fenlandbereiche, die weiterhin flr eine begrenzte Kaltluftbildung zur Verfligung stehen. Im Plangebiet
selbst ist infolge der grof¥flachigen Versiegelung mit kleinklimatischen Auswirkungen, wie einer Ein-
schrankung der Verdunstung und einem Anstieg der Durchschnittstemperatur, zu rechnen. Insgesamt
sind die Eingriffswirkungen auf das Lokale Klima durch die geplante Bebauung als mittel einzustufen.
Hinsichtlich der Luftqualitadt konnen nachteilige Auswirkungen durch die geplante Nutzung als Industrie-
gebiet mit mdglichen Emissionen nicht ausgeschlossen werden. Da die Konkretisierung der Nutzung
innerhalb des Industriegebietes auf den nachfolgenden Planungsebenen erfolgt, kann auf Ebene der
Bauleitplanung diesbezlglich keine abschlieRende Bewertung erfolgen. Die potenziellen Auswirkungen
sind auf den nachfolgenden Planungsebenen zu beriicksichtigen.

Eine Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegenlber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht
offensichtlich erkennbar.
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24 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wurde
im Marz 2025 eine Geldndebegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben
und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet besteht grofitenteils aus einer intensiv genutzten und artenarmen Ackerflache mit ar-
tenarmen krautigen Saumstrukturen, Graswegen und Geholzen in den Randbereichen. Im Sidwesten
befindet sich eine Gewerbeflache (Arztehaus) mit Gebauden und Parkplatzflachen. Am éstlichen Rand
des Plangebietes steht ein Hochspannungsmast. Im Stden grenzt die Frankfurter StralRe und im Wes-
ten der Rheingaubogen an. Sidlich der Frankfurter Stra3e befindet sich eine Baumreihe mit 13 Laub-
bdumen. Im Bereich des Rheingaubogens befinden sich acht weitere Laubbdume. Der nérdliche und
ostliche Randbereich des Plangebietes wird von linearen Geholzbestanden eingenommen. Wahrend
der Geholzbestand im Osten ausschlieRlich aus Laubstrauchern mit dichten Wildrosen-Bestédnden be-
steht, zeigt sich der nordliche Gehdlzbestand etwas artenreicher und weist neben strauchigen Arten
einzelne Baume auf. Insgesamt wurden folgende Baum- und Geholzarten innerhalb des Plangebietes
erfasst:

Art Deutscher Name
Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch
Rosa canina Echte Hundsrose
Corylus avellana Gemeine Hasel
Syringa vulgaris Gewohnlicher Flieder
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Cornus mas Kornelkirsche

Rosa spec. Rosengewéachs
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus sericea Seidiger Hartriegel
Clematis spec. Waldrebe

Um das im Siidwesten gelegene Arztehaus herum befinden sich nérdlich und dstlich Griinflachen ent-
lang des angrenzenden Ackers, die Brach gefallen sind und einzelne Baume aufweisen. Auf diesen
Flachen wurden folgende Arten erfasst:

Art Deutscher Name

Artemisia vulgaris Beiful

Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel

Clematis spec. Waldrebe

Epilobium angustifolium Schmalblattriges Weidenrdschen
Plantago major Breit-Wegerich

Rosa spec. Wildrose

Rubus sectio Rubus Brombeerstrauch

Syringa vulgaris Gewohnlicher Flieder
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Abb. 7: Im Geltungsbereich befindliches Arztehaus
entlang der Frankfurter Strafle und Rheingaubogen.
Eigene Aufnahme 03/2025.

53322 3AARY

Abb. 9: Brachflache angrenzenden an den asphaltier-
ten Weg und sidlich der Ackerflache. Eigene Auf-
nahme 03/2025.

A
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Abb. 11: Brachflache angrenzenden an den asphaltier-
ten Weg und sidlich der Ackerflache. Eigene Auf-
nahme 03/2025.

Abb. 13: Strommast im Sidostlichen Randbereich. Ei-
gene Aufnahme 03/2025.
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Abb. 8: Asphaltierter Weg mit Parkflache nérdlich des
Arztehaus. Eigene Aufnahme 03/2025.

Abb. 10: Brachflache auf dem Bild links, Grasweg auf
dem Bild in der Mitte und Ackerflache auf dem Bild
rechts und angrenzender Rheingaubogen (Stralle).
Aufnahme 03/2025.

Abb. 12: Siudostlicher Ackerrandstreifen entlang der
Frankfurter Strale. Eigene Aufnahme 03/2025.

Abb. 14: Feldgehdlze am 6stlichen Randbereich. Ei-
gene Aufnahme 03/2025.
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Abb. 15: Gehdlzstruktur am nordlichen Randbereich, Abb. 16: Gehodlzstruktur am noérdlichen Randbereich,
innerhalb des Geltungsbereiches und anschlieRender innerhalb des Geltungsbereiches und anschlieRender
Spazierweg aufierhalb des Geltungsbereiches. Eigene Ackerflache des Geltungsbereiches Eigene Aufnahme
Aufnahme 03/2025. 03/2025.

Eingriffsminimierende Mallnahmen

Der Bebauungsplan setzt die Geholzbestande im Norden und Osten des Plangebietes zum dauerhaften
Erhalt fest.

Eingriffsbewertung

Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen aus naturschutzfachlicher
Sicht eine geringe (versiegelte Flachen, intensiv genutzte Ackerflachen, Graswege) bis mittlere Wertig-
keit (Grinlandbrache, Gehdlze). Da die Geholz- und Baumbestdnde im Norden und Osten des Plange-
bietes zum dauerhaften Erhalt festgesetzt werden, verbleibt fiir das Plangebiet eine Uberwiegend ge-
ringe Konfliktsituation.

25 Tiere und artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund seiner Lage und der vorhandenen Habitataustattung bestehend aus grof3raumigen Ackerfla-
chen, Geholz- und Saumstrukturen wurden 2025 faunistische Untersuchungen zu den Tiergruppen Vo6-
gel, Zauneidechse (Lacerta agilis) und Feldhamster (Cricetus cricetus) durchgefiihrt. Die Zusammen-
fassung der artenschutzrechtlichen Prufung wird nachfolgend zitiert. Bei der Bewertung wurden insbe-
sondere auch die Ergebnisse sowie die AusgleichsmaRnahmen des urspriinglichen Bebauungsplans
von 2012 berucksichtigt. Fur weiterfuhrende Aussagen wird an dieser Stelle auf den Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag (Planungsbiro Gall, Oktober 2025) verwiesen.

Durch die 1. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Ostliche Frankfurter
StraBe“ in Hochheim a.M. erfolgen punktuelle Verdnderungen an den urspriinglichen Festsetzungen
des seit 2012 rechtskréftigen Bebauungsplans. Unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind
diese Anpassungen zunéchst als marginal zu bewerten. Indessen miissen im Rahmen eines Ande-
rungsverfahrens die aktuellen Entwicklungen und Verdnderungen - etwa auch in Bezug auf die Arten-
zusammensetzung - berlicksichtigt werden. Daher wurde eine aktualisierte Artenschutzpriifung erarbei-
tet.

Die Vogelwelt des Plangebiets der 1. Anderung sowie dessen unmittelbaren Umfelds hat sich seit 2012
deutlich verdndert. Mal3geblich dafiir war die Umsetzung von GestaltungsmalBnahmen am Rand des
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Plangebiets (Eingriinung) sowie die benachbarte Umsetzung umfangreicher AusgleichsmalBnahmen -
insbesondere zum Feldhamster. Letztere wurden in den vergangenen Jahren unterstiitzt durch freiwil-
lige MalBnahmen von Landwirten im Rahmen des HALM-Programms (Hessisches Landschaftspflege-
programm).

Von diesen MalBnahmen profitierte insbesondere auch das Rebhuhn, dass im Zuge der Erfassungen

zum urspriinglichen Bebauungsplan gar nicht festgestellt werden konnte, inzwischen aber wieder als
héufig bezeichnet werden kann. Ahnliches gilt fiir weitere Arten mit ungiinstigem Erhaltungszustand in
Hessen. Hervorzuheben ist dabei der Sumpfrohrsédnger, der inzwischen in Hessen einen schlechten
Erhaltungszustand aufweist.

In den vergangenen beiden Jahren konnten auch massive Verbesserungen in Bezug auf die Wirksam-

keit der ergriffenen MaBnahmen zum Feldhamster festgestellt werden. Vor allem der nérdlich an das
Plangebiet angrenzende sogenannte ,Ausgleichsbereich A* weist inzwischen eine hohe Dichte von
Feldhamstern auf. Die Ziele der AusgleichsmaBhahmen werden inzwischen erreicht.

Keine Nachweise konnten erneut fiir die Zauneidechse erbracht werden. Hinweise auf weitere, gege-
benenfalls artenschutzrechtlich relevante Arten ergaben sich gleichermal3en nicht.

Die artenschutzrechtlich erforderlichen MalBnahmen sind an die aktuellen Gegebenheiten und die Er-
fahrungen aus dem bisherigen Bauvorhaben im Geltungsbereich des Gesamiplans anzupassen. Die
VermeidungsmaBBnahmen wurden daher im Hinblick auf die nunmehr relevanten Arten angepasst und
entsprechend erweitert. Die Erfahrungen zeigen, dass vor allem die zeitliche und inhaltliche Steuerung
von Instrumenten wie der Bauzeitenregelung, der artenschutzrechtlichen Baubegleitung, der Tierrettung
und Umsiedlung ausgesprochen komplex sein kénnen und daher einer sorgféltigen Planung, eines
rechtzeitigen Beginns und einer anlassbezogenen Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
bedirfen.

Weitere Vermeidungsmal3nahmen betreffen eine insektenschonende Beleuchtung des Aul8enbereichs
oder auch den Schutz der Eingriinung sowie deren Pflege.

Die seit 2012 umgesetzten, funktional wirksamen AusgleichsmaBnahmen werden in ihrem qualitativ
und rdumlich bereits ausgeweiteten Umfang nachhaltig gesichert und fortgefiihrt. In Bezug auf das zu-
riickgekehrte Rebhuhn sowie die Feldlerche ist eine Qualitdtssteigerung auf den vorhandenen Aus-
gleichsflachen nachzuweisen.

Grundsétzlich nicht mehr erforderlich sind MalBnhahmen zugunsten der Zauneidechse oder auch des
gleichermal3en nicht mehr nachweisbaren Feldsperlings. Die fiir diese Arten ergriffenen MalRnahmen
bleiben erhalten.

Auf Basis umfangreicher Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen verbleiben beziiglich der 1.
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplans keine relevanten Beeintrdchtigungen in Sinne
der Verbotstatbestédnde des § 44 (1) BNatSchG.

Gemal der Artenschutzpriifung sind die nachfolgenden Vermeidungs- (AV 1 — 7, Tab. 1) und Kompen-
sationsmafinahmen (CEF 1 + 2, Tab. 2) umzusetzen:
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Tab. 1: Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRRnahmen. (Quelle: Artenschutzrechtliche Prifung, Planungsbiro
Gall 2025)

Code

Bezeichnung

Beschreibung

AV 1

Bauzeitenregelung auf
Ackerflachen und Bra-
chen sowie bezuglich
der Geholze

Geholze und Vertikalstrukturen in den Brachen am Sanupark sind nur in der
Phase vom 1.10. bis 28./29.2 zu entfernen.

Bei der Betrachtung zu den Bauzeiten im bisherigen Ackerland sind auch die
Arbeiten der Archaologie sowie des Kampfmittelraumdienstes zu beriicksichti-
gen.

Rechtzeitig vor Beginn dieser Arbeiten sind alle erforderlichen Tierrettungen /
Umsiedlungen (Feldhamster, s. AV4) sowie MalRinahmen zur Attraktivitatsmin-
derung (vor allem Feldlerche, Steinschmatzer) umzusetzen und bis zum Bau-
beginn sicherzustellen. Sofern die Umsetzung der baulichen MaRnahmen in
Abschnitten erfolgt, ist dies ebenfalls im Zeitplan der zu ergreifenden Maflinah-
men zu berlcksichtigen (s. AV2).

Die Baufeldfreimachung erfolgt auf den Ackerflachen auf3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Vogel, also zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29 Februar,
und ausreichend lange vor dem ersten Eingriff in den Boden.

Sollte der Baubeginn in der Brut- und Aufzuchtphase der Vogel und / oder der
Haupt-Aktivitatsphase des Feldhamsters (zwischen dem 1. Marz und dem 30.
September) erfolgen, wird das Ackerland zuvor gepfliigt und anschlief’end
durch regelmafRige Bodenbearbeitung vegetationsarm gehalten. MafRstab fur
Rhythmus und Intensitat der Bearbeitungsgange sind die 6kologischen Anspri-
che von Feldhamster, Feldlerche und Steinschmatzer. Die Steuerung erfolgt
durch die artenschutzrechtliche Baubegleitung (s. AV2).

AV 2

Artenschutzrechtliche
Baubegleitung

Die Aufgaben der artenschutzrechtlichen Baubegleitung sind im Kern:

1. Sicherstellung und Dokumentation der Umsetzung aller Vermeidungs-
sowie ggf. CEF- und Ausgleichsmafinahmen;

2. Ansprechpartner fiir die Bauverantwortlichen in Bezug auf alle mit dem
Artenschutz verbundenen Fragen. Dazu gehdrt auch die Einweisung von
Bauverantwortlichen und deren Mitarbeiter in die artenschutzrechtlichen
Notwendigkeiten und Erfordernisse und die Dokumentation der Abspra-
chen.

3. Ansprechpartner fiir die Untere Naturschutzbehérde (UNB). Dazu gehort
auch die Information der UNB im Falle des Auftretens zuvor planerisch
nicht erkennbarer und nicht geloster Konflikte und deren einvernehmliche
Losung.

4. Organisation und Umsetzung ggf. erforderlicher zusatzlicher Konfliktlo-
sungen.

5. Bauzeitliche Uberpriifung auf artenschutzrechtlich relevante Arten sowie
gegebenenfalls Organisation und Umsetzung von Mafinahmen zur Tier-
rettung und Umsiedlung und deren Voraussetzungen.

Die artenschutzrechtliche Baubegleitung wird rechtzeitig vor Beginn der ersten
Bodeneingriffe durch Archaologie, Kampfmittelrdumdienst und / oder Baufeld-
freimachung eingesetzt.

‘Rechtzeitig’ heilt:

e Bei voraussichtlichen ersten Bodeneingriffen im Winterhalbjahr (1.10.
bis 28./29.2.) zu Beginn der vorhergehenden Aktivitatsphase des
Feldhamsters (1.3.).

e  Beivoraussichtlichen ersten Bodeneingriffen im Sommerhalbjahr (1.3.
bis 30.9.) spatestens im Juli des Vorjahres, um bis zum Ende der Ak-
tivitatsphase des Feldhamsters alle notwendigen Malnahmen (insbe-
sondere AV 4) ergreifen zu kénnen.
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AV 3

Vermeidung eines signi-
fikant erh6hten Kollisi-
onsrisikos fur Vogel an
Glasflachen (vgl. § 37
HENatG)

Die konkrete Gestaltung der durch den Bebauungsplan ermoglichten Bebau-
ung ist noch nicht absehbar. Ob es zu einem signifikant erhéhten Kollisionsri-
siko von Végeln an Glasflachen kommen kann, ist daher im Bauantragsverfah-
ren zu beurteilen. Folgende Strukturen kdnnen typischerweise einzeln oder im
Zusammenhang mit anderen ein erhohtes Risiko auslosen:

¢ zusammenhangende Glasflachen von > 20 m? Flache;

e Fenster, die naturnahe Strukturen reflektieren (insbesondere Glasfla-
chen nahe Eingrinungen oder bepflanzter Parkplatze);

e von Glas umgebene ,Raucherecken’ oder Wartehduschen des OPNV.

Hoch problematisch sind generell vertikale Lichtbander aus transparentem
Glas und verglaste Gelander. Ebenso wie die verglasten Raucherecken und
Wartehauschen sind diese Strukturen nur zulassig, wenn sie hochwirksame
MaRnahmen gegen Vogelschlag aufweisen.

AV 4

Tierrettung und Umsied-
lung bzw. Integration in
Zuchtprogramme beim
Feldhamster

Der Bebauung von Flachen geht stets eine baubegleitende (s. AV 2) Kartierung
auf Baue des Feldhamsters voraus. Werden Baue im Baufeld nachgewiesen,
erfolgt eine fachgerechte Tierrettung. Ob die Tiere direkt in umliegende Aus-
gleichsflachen eingesetzt werden oder in Zuchtprogramme integriert werden,
hangt von den konkreten Bedingungen ab. Das Vorgehen ist mit der UNB ab-
zustimmen und genehmigen zu lassen.

Werden Tiere in benachbarte Ausgleichsflachen umgesiedelt, ist das Risiko ei-
ner Ruckwanderung mit Hilfe eines fachgerechten Zauns um die Ansiedlungs-
flache zu minimieren.

AV 5

Insektenschonende Be-
leuchtung (vgl. § 35
HENatG)

Die Maflinahme ergibt sich nicht zwingend aus dem Artenschutzrecht, ist aber
heute als Standard anzusehen. Vorzusehen ist daher eine bedarfsorientierte
und -optimierte Beleuchtung der AuRRenbereiche.

Besonders bedeutsam ist, dass die Beleuchtung der Parkplatzflachen auf3er-
halb der Betriebszeiten zu reduzieren oder mdglichst abzuschalten ist. Die
Lampen sind abgeschirmt und die Beleuchtung nach unten gerichtet (keine
seitlich und nach oben abstrahlende Beleuchtung).

Die spektrale Zusammensetzung des Lichts entfaltet eine moglichst geringe
Anlockwirkung.

AV 6

Bauzaun zum Schutz
der Eingriinung

Wahrend der gesamten Bauphase in benachbarten Flachen sind die Pflanzun-
gen der Eingrinung gegen jedwede Beeintrachtigung durch einen Bauzaun zu
schitzen. Eingriffe in die Struktur oder den Wurzelbereich der Straucher und
Baume unterbleiben.

Ausnahmen koénnen in Abstimmung mit der UNB erfolgen, wenn sich die Pflan-
zen zwischenzeitlich Uber die festgesetzten Pflanzbereiche hinaus entwickelt
haben.

AV7

Pflege der Eingriinung
und technischer Anla-
gen mit Grinstrukturen

Die Eingriinung des Geltungsbereichs hat zwischenzeitlich einen hohen Wert
fur die Tierwelt erlangt. Vor allem das Rebhuhn sowie ggf. auch Goldammer,
Bluthanfling und Sumpfrohrsanger profitieren in erheblichem Male.

Rickschnitte, Méahen oder Mulchen der Baume, Straucher oder Sdume sind
nur auBBerhalb der Brut- und Aufzuchtphase gestattet, also vom 1.10. bis
28./29.2. Das gilt fiir die Eingrinungsflachen wie auch fir bereits bestehende
oder noch anzulegende Strukturen wie etwa Rickhaltebecken. Wenn Schnitte
aus zwingenden technischen Griinden in der Brut- und Aufzuchtphase der Vo-
gel erforderlich werden, ist deren Umfang auf das unbedingt erforderliche Maf}
zu reduzieren.
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Tab. 2: Artenschutzrechtliche Kompensationsmaflnahmen (CEF-Malinahmen). (Quelle: Artenschutzrechtliche Prii-
fung, Planungsbiiro Gall 2025)

Code | Bezeichnung Beschreibung

CEF 1 | Ergénzender funktiona- | Die MalRnahmenflachen gemal den Textfestsetzungen 2.6.2 im Gesamtbe-
ler Ausgleich fir die bauungsplan bleiben bestehen. Hinzu kommt als weitere MalRnahmenflache
Feldlerche und das folgende:
Rebhuhn

e  Gemarkung Hochheim, Flur 65, Fl.-stick 121 mit 15.414 m2,
Diese Parzelle befindet sich inzwischen im Eigentum der Stadt Hochheim a. M.

Die umfangreichen qualitativen und quantitativen Aufwertungen der letzten
Jahre sind den Monitoringberichten zum Feldhamster zu entnehmen. Sie ha-
ben maRgeblich zur Rickkehr und der massiven Verbesserung der Zahlen
beim Rebhuhn beigetragen.

Fir das Rebhuhn wird ab 2026 zudem die Anlage einer Blihflache auf Fl.-stlick
121 wirksam. Sie gleicht den Verlust des voraussichtlichen Entfallens der
Brachflache am Sanupark aus.

Fir die Feldlerche waren 2011 fiir den Gesamtbebauungsplan von 20 ha und
einen prognostizierten Verlust von sechs Brutrevieren vier Brachestreifen vor-
gesehen: Ausgleichsbereich A—220 m x 8 m (1.760 m?); Ausgleichsbereich C
— 330 m x 8 m (2.640 m?); Flur 59, Fl.st. 125 — 4.456 m2 Die beiden letztge-
nannten bestehen seither fort und stellen die bendétigten Lebensstattenfunktio-
nen zur Verfigung. Wie auch die aktuellen Zahlen zeigen, trifft dies fur den
Ausgleichsbereich A derzeit nicht zu. Zudem werden die zukiinftigen Gebau-
dekulissen hier wirksam.

Daher werden die Malnahmen nun wie folgt erganzt bzw. aufgewertet:
e  Flurstiick 121: Anlage einer Blihflache;

e Ausgleichsbereich C (Gemarkung Wicker, Flur 40, Flurstick 51):
Diese Flache wurde ebenfalls von der Kommune erworben. Hier wur-
den zuletzt bereits drei Streifen mit mindestens 8 m Breite angelegt.
Diese werden nun um 3 m breite Schwarzbrachestreifen oder Streifen
mit einer krauterreichen Griinlandansaat erganzt;

e  Flur 59, Fl.st. 125: Die MaRnahme ist 2026 neu anzulegen, um den
Struktur- und Krauterreichtum zu erhéhen. Auch hier ist ein Schwarz-
brache-/Grinlandstreifen zu integrieren. Optional kann zwischen zwei
randlichen Streifen (mind. 8 m + 3 m breit) ein Luzernestreifen ange-

legt werden.
CEF 2 | MaRnahmen zugunsten | Die Mallnahmen zugunsten des Feldhamsters bleiben in dem zuletzt umge-
des Feldhamsters setzten Umfang mit der ab 2026 erzielten Qualitat (Verbesserung auf Parzelle

121 durch zuséatzlichen Bliihstreifen) erhalten.

Die EinzelmaRnahmen kdnnen (bzw. mussen) innerhalb der jeweiligen MalR3-
nahmenschlage — wie gehabt — rotieren. Die Malinahmen sind vertraglich zwi-
schen der Stadt / HLG und den Bewirtschaftern geregelt. Zur vertraglichen Re-
gelung gehort eine alljahrliche Abstimmung im Spatsommer / Herbst und / oder
Frihjahr zum weiteren Vorgehen.

Die derzeitige Ausgestaltung der Malinahmen im Ausgleichsbereich A ist der
zugehorigen Abbildung zu entnehmen.

Alle aufgefiuihrten MaRnahmenflachen befinden sich im Besitz der Stadt Hochheim, so dass eine dauer-
hafte Umsetzung der MalRnahmen gewahrleistet ist. Die Flachen im Stadtgebiet Hochheim werden als
externe Ausgleichsflachen in den Bebauungsplan aufgenommen und somit langfristig gesichert. Die
Ausgleichsflache im Stadtgebiet von Flérsheim wird als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Die Sicherung der Malinahme erfolgt Uiber einen stadtebaulichen Vertrag.
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2.6 Natura 2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete
Natura 2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura 2000-Gebiete in der direkten Umgebung des Plangebietes. In rd. 1,5 km
stdostlicher Entfernung liegt das nachstgelegene FFH-Schutzgebiet Nr. 5916-301 ,Falkenberg und
GeilRberg bei Florsheim®.

Sonstige Schutzgebiete

Bei den nahegelegensten Schutzgebieten handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische
Mainauen® in rd. 1,2 km stdlicher Entfernung und das Landschaftsschutzgebiet ,Wiesbaden® in rd. 1,7
km nordwestlicher Entfernung. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Massenheimer Kiesgruben®
liegtin rd. 1,1 km nordwestlicher Entfernung und ein weiteres in 1,5 km &stlicher Entfernung (Abb. 17).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Hochtaunus®. Naturparke dienen sowohl dem Schutz
und Erhalt der Kulturlandschaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt als auch der Erholung, dem natur-
und umweltvertraglichen Tourismus und einer dauerhaft natur- und umweltvertraglichen Landnutzung
sowie auch der Bildung fiir nachhaltige Entwicklung.

Eingriffsbewertung

Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgebiete kdnnen aufgrund der groRen Entfernung ausgeschlos-
sen werden.

Der Schutzstatus des Naturparks ergibt sich vor allem aus den Erholungs- und landschaftlichen Struk-
turen und steht diesbezliglich nicht im Widerspruch zur Planung, da das Plangebiet bereits von Gewer-
beflachen umgeben ist.

Landschaftsschutzgeblet
»Wiesbaden*

Naturschutzgebiet s :
»,Massenheimer Kiesgruben* oL SWASN- <
w, Naturschutzgebiet
R . »Wickerbachauevon
Florsheimund Hochheim “

FFH-Gebiet Nr. 5916-
301,,Falkenberg und
GeiBberg bei Florsheim“

: Landschaftsschutzgeblet
,Hessische Mainauen“

Abb. 17: Schutzgeblete in der Nahe des Plangeblets (schwarz) (Quelle: Natureg-Vlewer Hessen 2024 eigene
Bearbeitung: 03/2025).
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2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes und in direkter Umgebung befinden sich
keine gesetzlich geschitzten Biotope. Um das Plangebiet herum befinden sich jedoch zahlreiche Kom-
pensationsflachen (Abb. 18). Bei den nordlich und 6stlich gelegenen MalRnahme mit dem Aktenzeichen
»,DUNBMTK (Hoc) P 22-NN-00168* handelt es sich um ArtenschutzmaRnahmen, die Bestandteil des
urspriinglichen Bebauungsplans sind.

Eingriffsbewertung

Die nérdlich gelegene MaRnahme wurde bereits umgesetzt und wird im Zuge der vorliegenden 1. An-
derung des Bebauungsplans beibehalten. Die MalRnahme im Bereich des Flurstlicks 121 siidostlich des
Plangebietes, die ebenfalls umgesetzt wurde, bleibt ebenfalls erhalten und wird am westlichen Rand
durch eine zusatzliche ArtenschutzmaRnahme ergénzt. Eine Anderung der urspriinglich MaRnahmen-
ziele wird nicht vorbereitet.

Ny . -

_| ArtenschutzmaRnahme ,‘,-. T

Baumgruppen Pflanzung
F 2w

ArtenschutzmalRnahme %

Kompensationsflachen-
Geometrie wurde erfasst

[] abgeschlossen
[] In Durchfiihrung
[] InPlanung
] unbekannt

Abb. 18: Kompensationsflache mit rechtlicher Bindung im direkten Umfeld des Plangebietes (rot). (Quelle: Natureg-
Viewer Hessen 2024 eigene Bearbeitung: 03/2025).

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitdt umfasst laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ
e die Vielfalt der Arten
o die Vielfalt der Lebensrdume und
e die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume, das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewiesen. Der
Lebensraum wiederum héangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
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Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die
Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) an-
zupassen. Man kann biologische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit
zahlreichen Verknipfungen und Abhangigkeiten, in dem ununterbrochen neuen Knoten geknupft wer-
den. Dieses Netzwerk der biologischen Vielfalt macht die Erde zu einem einzigartigen, bewohnbaren
Raum fur die Menschen. Daher verfolgt die HESSISCHE BIODIVERSITATSSTRATEGIE auch das Ziel, in Hes-
sen die naturlich und kulturhistorisch entstandene Artenvielfalt in fur die einzelnen Lebensrdume cha-
rakteristischer Auspragung zu stabilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypi-
sche Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft gesichert werden und sich in einem gunstigen Erhaltungs-
zustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer geneti-
schen Vielfalt und in ihrer naturlichen Verteilung — auch im Boden und Wasser — vorhanden sein. Das
internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt drei
Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
o die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Entsprechend der Ausfiihrungen in den vorhergehenden Kapiteln 2.4, 2.5 und 2.6 ist bei Durchfiihrung
der Planung — unter Berlcksichtigung der beschriebenen Vermeidungs-, Ausgleichs- und eingriffsmini-
mierenden MafRnahmen — mit geringen bis mittleren nachteiligen Auswirkungen auf die biologische Viel-
falt zu rechnen.

29 Landschaft

Das Landschaftsbild des Plangebiets ist durch die umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
und dem im Sldwesten liegenden Gewerbeflachen gepragt. Im Osten des Plangebietes befindet sich
ein Hochspannungsmast dessen Freileitungen am 6stlichen Rand durch das Plangebiet verlaufen. Im
Norden, Osten und Siden grenzen zunachst landwirtschaftlich genutzte Flachen an, die durch Feld-
wege und die Frankfurter Strale vom Plangebiet abgegrenzt sind. Lediglich westlich des Plangebietes
befinden sich groRflachig versiegelte Flachen und Industriegebiet. Rd. 160 m nérdlich des Plangebietes
verlauft die Bundesstrae B 40. Ostlich befindet sich in rd. 200 m Entfernung eine Miilldeponie.

Eingriffsminimierende Mallnahmen

Die nicht zu vermeidenden nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens sollen durch MalRnahmen zur
Eingriffsminimierung reduziert werden. Wirksam werden in diesem Zusammenhang der Erhalt der Ge-
hoélzstrukturen in den noérdlichen und 6stlichen Randbereichen des Plangebietes sowie die Pflanzung
einer Baumreihe entlang der Frankfurter Straf3e im Siden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft enthalt der Be-
bauungsplan folgende bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften fur die baulichen Anlagen, die
zur weiteren Minimierung der Eingriffe in das Landschafts- bzw. Ortsbild beitragen sollen:

o Die Fassaden der Hauptgebaude sind mit selbstklimmenden, rankenden, schlingenden Pflanzen
auf den technisch moglichen Flachen zu 20 % zu bepflanzen. Die Bereiche, welche flr ihre Funk-
tionsfahigkeit von einer Bepflanzung freigehalten werden missen (z.B. Fenster, Gebaudedffnun-
gen, Technikzonen etc.), sind von der Festsetzung ausgenommen.
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o Sofern technische Nebenanlagen im Industriegebiet freistehend vom Hauptgebaude errichtet
werden, missen diese mit einem Mindestanteil von 20 % auf den technisch mdglichen Flachen
eingegrint werden, sofern betriebssicherheitstechnische Griinde dieser Festsetzung nicht entge-
genstehen.

e Zur Dacheindeckung sind nicht spiegelnde oder reflektierende Materialien in weil}, anthrazit,
schwarz, grau und roten Farbtdnen (braun, ziegelrot, dunkelrot) sowie dauerhafte Begriinungen
zulassig. Anlagen zur aktiven Nutzung von Solarenergie sind zulassig.

e 100 % der Grundstulcksfreiflachen (= nicht (bebaute) Uberbaubare Grundsticksflache laut GRZ
sind als Garten, Pflanzbeet oder natirliche Griinflache anzulegen sind. Davon sind mindestens
30% mit einheimischen, standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen. Es gilt ein Laubbaum
je 25 m?, ein Strauch je 2 m? Grundstlcksfreiflache.

o Die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schotterschittungen sind un-
zulassig, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem Spritzwasserschutz
dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachiberstand).

Uber die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans hinausgehend, ist zur Minimierung der Ein-
griffswirkungen in das Landschaftsbild eine Vorgabe fiur die farbliche Gestaltung der AuRenfassaden
der kunftigen Gewerbe- und Industriebauten zu empfehlen. So erweist sich aus Sicht des Landschafts-
bildes eine strahlend weilRe Farbgebung aufgrund ihrer hohen Fernwirkung — selbst bei tribem Wetter
generell als nachteilig. Fur die randlichen Bereiche des Plangebietes wird daher die Festsetzung einer
gedeckteren Fassadenténung empfohlen. Zur Verwendung kommen insbesondere gedeckte Grun- oder
Grautdne in Betracht.

Eingriffsbewertung

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Uberwiegend artenarmen Struktur als Ackerflache und der Vor-
belastung durch umfangreiche bauliche Anlagen in der Umgebung (Gewerbeflachen, Hochspannungs-
leitung, BundesstralRe, Milldeponie) eine geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Einzig die Ge-
hoélzstrukturen in den Randbereichen besitzen einen gewissen Wert und werden zum Erhalt festgesetzt.

Die Erweiterung des bestehenden Industrie- und Gewerbegebietes wird sich in die umliegende Nutzung
einfigen. Dennoch bewirkt die zu erwartende Hohe von bis zu 20 m, die durch Gewerbekamine zusatz-
lich Uberschritten werden kann, und funktionale Gestaltung der Gewerbe- und Industriebauten einen
nachhaltigen Eingriff in das Landschaftsbild, der sowohl im direkten Umfeld als auch aus gréRerer Ent-
fernung betrachtet bemerkbar sein wird und fiir den Betrachter durch die aufgefiihrten eingriffsminimie-
renden MalRnahmen allenfalls abgemildert werden kann. Aufgrund der in der Umgebung bereits um-
fangreich vorhandenen gewerblichen und industriellen Bebauung sowie der durch das Plangebiet ver-
laufenden Hochspannungsleitung samt Mast sind die Auswirkungen auf das Landschaftsbild jedoch
insgesamt nur als gering bis mittel zu bewerten.

210 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitét
Wohnen bzw. Siedlung

An das Plangebiet schlieRen im Studen und Westen Gewerbegebiete an. Durch den Bebauungsplan
wird eine Erweiterung der gewerblichen Flachen sowie eine industrielle Nutzung vorbereitet. Da im na-
heren Umfeld des Plangebietes keine Wohnnutzung vorhanden ist, sind keine Konflikte zu erwarten.
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Erholung

Das Plangebiet ist Teil der ortsnahen freien Landschaft und dient damit grundsatzlich auch den Zwecken
der Naherholung fir Spazierganger (Feierabend- und Wochenenderholung). Die Strukturen innerhalb
des Plangebietes mit strukturarmen Intensivackern sowie Hochspannungsleitungen und -masten besit-
zen keinen hohen Wert. Zudem befinden sich im naheren Umfeld des Plangebietes verschiedene ge-
werbliche und industrielle Flachen, darunter eine Mulldeponie im Osten. Weiterhin verlauft nérdlich des
Plangebietes die vielbefahrene Bundesstrafe 40, wodurch eine starke Larmbelastigung gegeben ist.
Aufgrund der diversen Vorbelastungen ergibt sich fir den Aspekt Erholung insgesamt eine geringe Be-
deutung. Bei Durchfiihrung der Planung sind daher keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

Fir das Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt. Bei Erdarbeiten kénnen jedoch jeder-
zeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (Scher-
ben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemal § 21 HDSchG unverziiglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren flr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

212 Bestehende und resultierende Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fiir planungsrelevante Schutzgiiter durch Unfalle und Katastrophen

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder planungsrelevante Schutzguter durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

213 Wechselwirkungen

Die in der Bauleitplanung zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich aufgrund von komplexen
Wirkungszusammenhangen und Verlagerungseffekten gegenseitig in unterschiedlichem Malle. Diese
Wechselwirkungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer belebten und unbeleb-
ten Umwelt und deren Wirkung. Nach §1 Abs. 6 Nr.7 Satz i des BauGB sind diese Wechselwirkungen
bei der Aufstellung der Bauleitplane zu berticksichtigen.

Die Einwirkung der Planung auf die betrachteten Schutzguter wurden in den Kapiteln 2.1 bis 2.12, in
dem flr einen Umweltbericht méglichen Rahmen, abgeschatzt. In der Zusammenfassung ergab sich fur
keines der Schutzguter eine erhebliche Beeintrdchtigung. Des Weiteren sind zwischen den Schutzgu-
tern keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersichtlich, die bei Um-
setzung der Planung in wesentlichem Male beeintrachtigt werden kdnnten.

Demnach sind bei der vorliegenden Planung zum derzeitigen Kenntnisstand keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen im Plangebiet zu erwarten.
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3.  Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. XXXIX von 2012 weist fir den Geltungsbereich der vorliegenden
1. Anderung zwei Gewerbegebiete mit einer GRZ = 0,6 (GE 1) und einer GRZ = 0,8 (GE 2) sowie ein
Industriegebiet (Gl) mit einer GRZ = 0,8 aus. Daruber hinaus stellt der urspriingliche Bebauungsplan
eine ringfdrmige ErschlieBungsstralle und aulRerdem zwei Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel Ortsrandein-
grinung am noérdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes dar.

Durch die vorliegende 1. Anderung erfolgt eine Umwandlung der Gewerbeflachen im Norden und Wes-
ten des Geltungsbereiches (GE 1 und nérdlicher Teilbereich von GE 2) in ein Industriegebiet, wodurch
dieses flachenanteilig vergrofRert wird. Gleichzeitig wird die ringférmige ErschlieBungsstralie zugunsten
des Industriegebietes auf weniger als ein Drittel reduziert. Im Vergleich zum urspriinglichen Bebauungs-
plan &ndert sich die GRZ im Bereich des vorherigen GE 1 im Nordwesten des Plangebietes von 0,6 auf
0,8. Aufgrund der Moglichkeit die GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen um bis zu 50% zu uberschreiten (mit einer Kappungsgrenze von 0,8) ergibt sich durch die
Erhoéhung der GRZ von 0,6 auf 0,8 keine mogliche Mehrversiegelung.

Die Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit dem Entwicklungsziel Ortsrandeingriinung am nordlichen und 6stlichen Rand werden im Rah-
men der 1. Anderung entweder iibernommen oder als Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen, wodurch auch
in diesen Bereichen keine Eingriffe vorbereitet werden. Gleiches gilt fur die Baumpflanzungen entlang
der Frankfurter StralRe, die entweder erhalten oder — sofern die Anpflanzung noch nicht erfolgt ist — 1:1
Ubernommen werden.

Insgesamt ergeben sich durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. XXXIX keine zu-
satzlichen vorbereiteten Eingriffe gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan, womit ein weiterer
Ausgleich nicht erforderlich wird.

4. Prognose iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei nicht Durchfiih-
rung der Planung

Bei Nicht-Durchflihrung der Planung bleiben die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen grund-
satzlich bestehen. Die derzeitige Ackerflache wird in diesem Falle voraussichtlich auch weiterhin als
landwirtschaftliche Nutzflache genutzt werden.

Die vorbereiteten Versiegelungen und die damit verbundenen Auswirkungen auf Boden- und (Grund-)
Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchfiihrung aus. Allerdings ist das Plangebiet bereits rechtskraftig
als Industrie- und Gewerbegebiet ausgewiesen, wodurch diese Eingriffe theoretisch jederzeit umsetzbar
waéren, auch ohne die Durchfilhrung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.
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6. Alternative Planungsmaoglichkeiten und wesentliche Griinde fiir die Standortwahl

Aufgrund der bendtigten und geplanten GroRe des konkret angefragten Vorhabens (Rechenzentrum)
stehen im Innenbereich von Hochheim keine adaquaten Flachen zur Verfigung, zumal die Stadt Hoch-
heim in den letzten Jahren durch zahlreiche Bebauungsplane der Innentwicklung Brachflachen und
Baullicken zur Wiedernutzbarkeit aktiviert hat.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine neue Baugebietsausweisung, sondern um
Flachen, die bereits im Rahmen des Ursprungsplanes bauplanungsrechtlich fir gewerbliche Nutzungen
ausgewiesen wurden, bislang jedoch nur teilweise bebaut und derzeit noch Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzt werden. Somit widerspricht das Planvorhaben nicht dem Ziel der Innenentwicklung und der
Neuausweisung von Flachen (zuséatzlicher Flachenverbrauch), da bauplanungsrechtlich vorbereitete
und in Teilbereichen umgesetzte Nutzungen und Ausweisungen optimiert werden.

7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MaBnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage zum BauGB angegebenen Uberwachungsmafnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen
Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Um-
fang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren
Stadte und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der
Fachbehorden auRerhalb der Stadt- bzw. Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Be-
deutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behérden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Hochheim im vorliegenden Fall nicht viel mehr tun, als die Um-
setzung des Bebauungsplans zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen
Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein festzustellen, ob die MaR-
nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden. Solange die Stadt kei-
nen Anhaltspunkt dafur hat, dass die Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prognosti-
zierten nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in der Regel keine Veranlassung fir spe-
zifische weitergehende Uberwachungsmafnahmen.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren,
fur die auch nach Abschluss der Umweltprifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen
der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich (Kontrolle alle zwei Jahre durch die Stadt).

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Ziel der 1. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Schaf-
fung von Bauplanungsrecht fur die Erweiterung des Gewerbegebietes norddstlich der Frankfurter
Stralle. Es erfolgt die Ausweisung eines Industriegebietes zur Ansiedlung eines Rechenzentrums.
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Zusétzlich soll durch den vorliegenden Bebauungsplan das bereits anséssige Arztehaus ,Sanupark® mit
verschiedenen Dienstleistungsunternehmen in seinem derzeitigen Bestand gesichert und durch die An-
passung der Baugrenzen Erweiterungsmdglichkeiten eingeraumt werden.

Boden: Die Bdden im Plangebiet bestehen Uberwiegend aus Parabraunerden (Bdden aus &olischen
Sedimenten) und besitzen einen Uberwiegend hohen Bodenfunktionserfullungsgrad in den unbebauten
Bereichen. Die naturliche Erosionsgefahrdung ist als hoch einzustufen. Aufgrund der hochwertigen Bo-
denfunktionen fiir die Landwirtschaft ist die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Boden insgesamt als
erhéht zu bewerten.

Wasser: Das Plangebiet liegt weder in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet noch in einem
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Es sind keine Oberflaichengewésser innerhalb des
Plangebietes vorhanden. Die geplante Bebauung fuhrt zu einer Neuversiegelung von Flachen, was ne-
gative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt haben kann —insbesondere durch erhéhten Oberflachen-
abfluss und verminderte Grundwasserneubildung. Zur Minderung dieser Effekte sieht der Bebauungs-
plan MalRnahmen vor, wie z. B. die ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser und die Trennung
von Schmutz- und Regenwasser. Die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Wasser wird insgesamt als
erhéht bewertet.

Klima und Luft. Das Plangebiet umfasst teils bereits bebaute Flachen und teils Ackerflachen, die zur
Kaltluftproduktion beitragen. Die klimatische Bedeutung des Gebiets wird insgesamt als mittel einge-
stuft. Es liegt in einem Bereich, der durch angrenzende Industrie- und Gewerbeflachen bereits als kli-
matisch belastet gilt. Die geplante Bebauung wird die Kaltluftbildung und den Kaltluftabfluss einschran-
ken, was zu kleinklimatischen Veranderungen wie Temperaturanstieg und verminderter Verdunstung
fuhren kann. Die Eingriffswirkung auf das lokale Klima wird als mittel bewertet, negative Auswirkungen
auf die Luftqualitat sind nicht ausgeschlossen, aber derzeit nicht konkret absehbar.

Biotop- und Nutzungstypen: Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen
aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe (versiegelte Flachen, intensiv genutzte Ackerflachen,
Graswege) bis mittlere Wertigkeit (Grunlandbrache, Gehdlze). Da die Gehdlz- und Baumbestande im
Norden und Osten des Plangebietes zum dauerhaften Erhalt festgesetzt werden, verbleibt fur das Plan-
gebiet eine Uberwiegend geringe Konfliktsituation.

Artenschutzrechtliche Belange: Aufgrund der rdumlichen Lage und der gegebenen Habitatausstattung
wurden 2025 faunistische Untersuchungen zu den Tiergruppen Vogel, Zauneidechse und Feldhamster
durchgeflhrt. Im Ergebnis kdnnen artenschutzrechtliche Konflikte unter Berlicksichtigung von Kompen-
sations- und Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden.

Schutzgebiete: Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Auf-
grund der grof3en Entfernung sind nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen.

Biotopschutz und Fldchen mit rechtlichen Bindungen: Innerhalb des Plangebietes sowie in dessen di-
rekter Umgebung befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope oder Flachen mit rechtlichen Bin-
dungen. Allerdings grenzen mehrere Kompensationsflachen an das Plangebiet an. Diese liegen auler-
halb des raumlichen Geltungsbereichs und sind daher nicht direkt betroffen.

Landschaft: Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch Ackerflachen und bestehende Gewerbe-
bauten gepragt. Die Umgebung ist durch Industrie-, Gewerbegebiete und VerkehrsstralRen stark vorbe-
lastet. Zur Minderung der Auswirkungen werden u.a. Geholzstrukturen erhalten und Fassaden begriint.
Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Landschaftsbild als gering bis mittel bewertet, da sich die
neue Bebauung in die Umgebung einfligen wird.

Mensch, Gesundheit und Bevélkerung: Da sich im direkten Umfeld des Plangebietes keine Wohnnut-
zung befindet, sind keine Nutzungskonflikte zu erwarten. Das Gebiet liegt am Ortsrand und ist durch
Ackerflachen, Gewerbe und Infrastruktur gepragt. Die vorhandenen Strukturen - wie
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Hochspannungsleitungen und eine nahegelegene Bundesstralle — mindern den Erholungswert bereits
deutlich. Insgesamt wird die Bedeutung des Plangebietes fur die Naherholung als gering eingestuft. Bei
Durchfiihrung der Planung sind daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Wohn- oder
Erholungsqualitat zu erwarten.

Eingriffsregelung: durch die 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine zusatzlichen Eingriffe ge-
genuber dem bestehenden rechtskraftigen Plan vorbereitet. Die Umwandlung von Gewerbe- in Indust-
rieflachen und die Reduzierung der Erschlielungsstrale ermdglichen keine erhéhte Versiegelung im
Vergleich zu dem urspringlichen Bebauungsplan. Die bestehenden Flachen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden Gbernommen oder
entsprechend neu ausgewiesen. Auch geplante Baumpflanzungen bleiben erhalten oder werden 1:1
Ubernommen. Daher ist kein zusatzlicher Ausgleich erforderlich.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung bleiben
die derzeit vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen grundsatzlich bestehen. Die derzeitige Ackerflache
wird in diesem Falle voraussichtlich auch weiterhin als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt werden.

Die vorbereiteten Versiegelungen und die damit verbundenen Auswirkungen auf Boden- und (Grund-)
Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchfiihrung aus. Allerdings ist das Plangebiet bereits rechtskraftig
als Industrie- und Gewerbegebiet ausgewiesen, wodurch diese Eingriffe theoretisch jederzeit umsetzbar
waéren, auch ohne die Durchfiihrung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans.

Monitoring: Im Zuge der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) kann die Stadt Hochheim
im vorliegenden Fall in eigener Zustandigkeit nicht viel mehr tun, als die Umsetzung des Bebauungs-
plans zu beobachten, was ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Stadtentwicklung ist. Ein
sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist, zu prifen und festzustellen, ob die festgesetzten MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgesetzt wurden (Kon-
trolle alle zwei Jahre durch die Stadt).

9. Quellenverzeichnis
Bundesamt fur Naturschutz (06/2010): Informationsplattform www.biologischevielfalt.de.

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, 2022): BodenViewerHessen:
http://bodenviewer.hessen.de/mapapps/resources/apps/bodenviewer/index.html?lang=de

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, 2024): NaturegViewer:
www.natureg.hessen.de

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG, 2020): GruSchuHessen:
https://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG 2024): Starkregenviewer Hes-
sen: https://lumweltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/starkregenviewer/index.html?lang=de
Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELV, 2011):
Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen in der
Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen.

Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUELYV,
08/2013): Hessische Biodiversitatsstrategie, www.umweltministerium.hessen.de.

Planungsbiro Gall (2025): Stadt Hochheim a. M., Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 6stliche Frankfurter
StraRe®, 1. Anderung - Artenschutzpriifung

Entwurf — Planstand: 17.02.2026 35



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Gewerbegebiet dstliche Frankfurter StraRe“ — 1. Anderung”

10. Anlagen und Gutachten
+ Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen
* Artenschutzrechtliche Prifung (Planungsburo Gall, 10/2025)
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