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Abb. 1: Ubersichtskarte zum raumlichen Geltungsbereich der 23. Anderung
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Quelle: ALKIS der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation, bearbeitet und ohne MaRstab, genordet

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 3



Begriindung, Bebauungsplan Nr. X ,Weststadt* — 23. Anderung im Bereich ,Kénigsberger Ring 2-8“

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 4



Begriindung, Bebauungsplan Nr. X ,Weststadt* — 23. Anderung im Bereich ,Kénigsberger Ring 2-8“

1. Vorbemerkungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hochheim am Main hat am 31.10.2019 gemaR § 2 Abs.1
BauGB die 23. Anderung des Bebauungsplanes Nr. X ,Weststadt im Stadtteil Hochheim am Main be-
schlossen.

Ziel der 23. Bebauungsplananderung ist die stadtebauliche Neuordnung des Versorgungszentrums am
.Konigsberger Ring“ und der ,Danziger Allee” durch die Ausweisung eines Sondergebietes. Die beste-
hende Bebauung ist Gber den Ursprungsplan ,Weststadt® (1970) als Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO
gesichert und gegenwartig durch einen hohen Grad an Leerstand sowie Instandhaltungsstau gekenn-
zeichnet. Aus Griinden der Unwirtschaftlichkeit wurde eine Sanierung des Gebaudebestandes nicht
realisiert, sodass ein neues stadtebauliches Konzept (siehe Kap. 2) fiir den Standort Kénigsberger Ring
2-8 erarbeitet wurde. Die hier vorgesehene hybride Architektur ist mit der gegenwartig zulassigen Art
der baulichen Nutzung (Mischgebiet (MI)) nicht umsetzbar, sodass durch den vorliegenden Anderungs-
bebauungsplan entsprechende planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden sollen.

Mit der Aufstellung des Anderungsbebauungsplans wird die Funktion des Gebiets als Versorgungszent-
rum flir den zentralen Stadtteil planungsrechtlich weiterhin gesichert, weiterentwickelt und gleichzeitig
werden bestehende stadtebauliche Missstande und Spannungen nachhaltig durch eine geordnete stad-
tebauliche Neuentwicklung geldst. Dadurch wird darliber hinaus das Ziel verfolgt, die Quartiersmitte zu
revitalisieren und neue stadtraumliche Qualitaten entwickelt werden.

In einem einstufigen (beschleunigten) Verfahren gemaf § 13 BauGB soll ein projektbezogener Ange-
botsbebauungsplan aufgestellt und hierfir ein Sondergebiet i.S.d. § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufspassage mit Dienstleistungen und Wohnen* ausgewiesen werden.

Neben der Festsetzung von Eingriinungsmaflnahmen werden weitere griinordnerische Malnahmen im
Plangebiet ausgewiesen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an eine stadtebaulich ver-
tragliche Bebauung, insbesondere unter den Aspekten der Wahrung des derzeitigen Ortsbildes sowie
einer vertraglichen Gestaltung zur Berlcksichtigung der angrenzenden Bebauung, gewahit.

Abb. 2: Ubersichtskarte des Plangebietes in der Stadt Hochheim am Main
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Quelle: OpenStreetMap (www.openstreetmap.org; 01/2025), bearbeitet, Ausschnitt genordet, ohne Mafistab

Das Plangebiet setzt sich derzeit aus der Flache des von Leerstand geplagten ,Weststadtcarrés* sowie
der angrenzenden StralRenverkehrsflachen zusammen. Im Norden und Westen grenzt das Plangebiet
an Wohngebiete mit Reihenhaustypologien an, im Siiden an Mehrfamilienhaustypologien sowie im Os-
ten an Wohnbebauung und einem kirchlichen Gemeindezentrum an. Norddstlich des Plangebietes liegt
das Marktgelande ,Am Weiher, welcher als Austragungsort flr das jahrlich stattfindende Volksfest
,Hochheimer Markt* dient. Teile des beplanten Grundstiickes (insb. im Bereich des Parkplatzes) werden
ebenfalls fiir die Festlichkeiten herangezogen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst in der Gemarkung Hochheim, in
der Flur 61 die Flurstiicke 279/9, 280/1 tlw., 281/1, 282/2, 282/3, 282/4, 282/5, 491/6, 492/5, 492/6,
492/7 und umfasst somit eine Flache von rd. 1,8 ha. In den Geltungsbereich einbezogen sind die Stra-
Ren ,Kodnigsberger Ring” im Norden und die ,Danziger Allee” im Osten des Weststadtcenters.

Das vorliegende Plangebiet liegt in zentraler Innenstadtndhe und ist somit dem planungsrechtlichen
Innenbereich zuzuweisen. Das in die Jahre gekommene Weststadtcenter umfasst zwar einen Nahver-
sorger sowie diverse gewerbliche Mieter, hat jedoch in den letzten Jahren einen stetig zunehmenden
Anteil an Leerstanden erfahren, da die Gebaudesubstanz nicht mehr den zeitgemaflen Anforderungen
an modernes Einkaufen und Arbeiten entsprechen. Der monolithische Gebaudekomplex wurde in der
Vergangenheit fiir temporare Zwischennutzungen herangezogen (u. A. als Ausweichstandort fir das
Rathaus und die Verwaltung wahrend dessen Umbauphase).

Ein Grofteil des Areals wird gegenwartig fir PKW-Stellplatze genutzt und lediglich einzelne Grunfla-

chen sowie Einzelbdume gliedern das Plangebiet. Unweit vom Eingang des Weststadtcenters liegt die
Bushaltestelle am Kénigsberger Ring, sodass das Plangebiet auch mit dem OPNV erreichbar ist.

Abb. 3: Eingang zum Weststadtcarré und Parkplatz Abb.4: Ubergang zur Danziger Allee (BR Ost)

Quelle: Eigene Aufnahmen (03/2025)
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1.3 Regionaler Flachennutzungsplan / Regionalplan Siidhessen (RPS/RegFNP 2010)

Der Geltungsbereich der vorliegenden 23. Anderung ist im RPS/RegFNP als Mischbaufléche Bestand
dargestellt und umfasst zudem die Fldche fiir den StralBenverkehr (Konigsberger Ring) sowie eine
Uberértliche Fahrradroute Bestand. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist die Ausweisung eines Sondergebietes
nicht direkt aus dem wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.

Auf Basis des § 13a BauGB ist es mdglich, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im planungs-
rechtlichen Innenbereich zur Rechtskraft zu bringen, der von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweicht, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt
wird.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem wirksamen Regionalplan Siidhessen / RegFNP 2010

genordet, ohne Mal}stab

Gegenwartig wird der Regionalplan Sudhessen sowie der Regionale Flachennutzungsplan vom
Regierungsprasidium Darmstadt bzw. dem Regionalen Planungsverband fortgeschrieben. In den
Darstellungen des RPS Entwurf 2025 wird flir den Bereich eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel® dargestellt. Den Darstellungen entsprechend lasst sich die
vorliegende Bauleitplanung gemalR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickeln. Von einer Anderung bzw. Berichtigung des RegFNPs wird daher
im vorliegenden Verfahren abgesehen.
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Abb. 10: Fortschreibung des Regionalplans Siidhessen und des Regionalen
Flachennutzungsplanes (Entwurf, 2025)

genordet, ohne Mafistab

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Planung liegt der seit 1970 rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. X ,Weststadt® vor.

Zur Ausweisung gelangten hier Reine Wohngebiete i.S.d. § 3 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete i.S.d.
§ 4 BauNVO, Mischgebiete i.S.d. § 6 BauNVO (Bereich der vorliegenden 23. Anderung) sowie Sonder-
gebiete i.S.d. § 11 BauNVO und vereinzelt ein Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO im sudlichen Bereich.
Als Mal} der baulichen Nutzung gibt der Bebauungsplan fir den vorliegenden Bereich (hier: Mischge-
biet) eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,2 vor. Zusatzlich wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf ein Maf3 von Z = |l bestimmt.

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 8
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Abb. 11: B-Plan Nr. X ,,Weststadt“ (Ursprungsbebauungsplan, 1970 rechtskraftig)
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Fir den Bereich Ostlich des Weststadtcenters sowie ostlich des Kénigsberger Rings wurde 2005 die 17.
Bebauungsplananderung veranlasst. Die Bebauungsplananderung sieht die Ausweisung von Mischge-
bieten, Wohngebieten sowie Flachen fiir den Gemeinbedarf (Flache fir kirchliche Einrichtungen) vor.
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Als Maf} der baulichen Nutzung gibt der Bebauungsplan fiir die Mischgebiete eine zulassige Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 sowie eine zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9 vor. Zusatzlich wird
die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf ein Mal® von Z = lll bzw. Z = IV bestimmt und die HOhe
baulicher Anlagen Uber die Festsetzung einer maximalen Firsthhe FHmax. = 16 m bzw. 13,5 m defi-
niert. Somit kann festgehalten werden, dass die stadtebauliche Konzeption eine verdichtete und baulich
héhere Kubatur in Richtung Kénigsberger Ring vorgesehen hat. Dies wird im Rahmen der vorliegenden
Konzeption aufgegriffen.

Da die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung und Revitalisie-
rung und der Sicherung eines bestehenden Nahversorgungszentrums sowie die zuséatzliche Aufsto-
ckung und Nachverdichtung durch Wohnbebauung vorgesehen ist, erfolgt die Darstellung von Giberbau-
baren Flachen und Baugrenzen innerhalb des Plangebietes. Das Mal} der baulichen Nutzung wird einer
stadtebaulich vertraglichen Bebauung entsprechend der vorgesehenen Nutzungsmischung festgesetzt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse und die Gebdude-
oberkante werden daher in Anlehnung an eine nutzungsgemischte und verdichtete Bauweise im Sinne
eines Urbanen Gebietes und entsprechende Gestaltung und Bebauung festgesetzt. Im Detail wird auf
die Inhalte in Kapitel 4 verwiesen.

1.5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der
Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlun-
gen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kén-
nen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemuhungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunachst die Moéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Bei der vorliegenden 23. Anderung des Bebauungsplanes Nr. X ,Weststadt‘ handelt es sich um eine
MaRnahme der Innenentwicklung, welche darauf abzielt, den in die Jahre gekommenen Einkaufs- und
Nahversorgungsstandort ,Weststadtcarré® zu revitalisieren, hinsichtlich der vorgesehenen Nutzungen
zu durchmischen und diesen in Form eines Neubaus mit Wohnbebauung aufzustocken. Da es sich
somit beim Planziel sowohl um die Aktivierung von Innenbereichspotenzialen als auch um eine Nach-
verdichtungsmafnahme hinsichtlich des zu schaffenden Wohnraums handelt, wird dem stadtebaulichen
Innenentwicklungsgebot i.S.d. § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen. Auf die Betrachtung alternativer Stand-
orte kann daher aus Sicht des Plangebers verzichtet werden.

1.6 Verfahrensart und -stand

Aufstellungsbeschluss geman 31.10.2019
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: 10.07.2026

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 10
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Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 20.07.2026- 21.08.2026
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: 10.07.2026
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben: 15.07.2026
offentlicher Belange geman Frist analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen in der Hochheimer Zeitung (amtliches Bekanntmachungsorgan der Stadt Hoch-
heim am Main).

Die vorliegende 23. Bebauungsplananderung wird im einstufigen Verfahren gemal § 13a BauGB auf-
gestellt und durchgefihrt.

2.  Stadtebauliche Konzeption

Die Begrundungspflicht der Planung hat im Wesentlichen zwei Zielsetzungen, die in der Rechtspre-
chung wie folgt umschrieben werden: Die Begriindungspflicht soll als zwingende Verfahrensvorschrift
sicherstellen, dass die stadtebauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit sowie die Grundlagen der Ab-
wagung in ihren zentralen Punkten dargestellt werden, um eine effektive Rechtskontrolle des Plans zu
ermoglichen. Daneben soll die Begriindung die Festsetzungen des Plans verdeutlichen und Hilfe fir
ihre Auslegung sein.

Nach § 2a Satz 1 BauGB hat die Begriindung die ,Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen“ des
Bebauungsplans darzulegen. Diese Darlegungen haben die tragenden Elemente der Plankonzeption
zu erfassen, insbesondere auch solche, die einer speziellen stadtebaulichen Rechtfertigung beddrfen.

Im Anschluss werden daher zunachst die stadtebaulichen Aspekte der Planung i.V.m. der planerischen
Gesamtkonzeption erlautert, wahrend in den nachfolgenden Kapiteln dann die textlichen und zeichne-
rischen Festsetzungen explizit begriindet werden.

Mit der 23. Anderung des Bebauungsplanes Nr. X ,Weststadt“ gelangt ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Einkaufspassage mit Dienstleistungen und Wohnen“ gemaf § 11 BauNVO zur Auswei-
sung.

Planziel ist die Revitalisierung und Modernisierung des Weststadtcenters und damit die Quartiersmitte
hin zum starker nutzungsgemischten Nahversorgungs- und Dienstleistungsstandort planungsrechtlich
vorzubereiten. Darlber hinaus soll das Areal stadtebaulich neu geordnet, hinsichtlich der Architektur
baulich aufgelockert und durch Wohnbebauung erganzt und nachverdichtet werden. Damit dies gelin-
gen kann, wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, dessen Inhalte nachfolgend vorgestellt wer-
den.

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 11
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Abb. 13 & 14: Atmospharische Visualisierungen des geplanten Weststadtcarrés (Stand 2024, unverbindlich)

2.1 Stadtebauliches Konzept ,,Weststadtcarré“ (LG Projektbau GmbH)

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, das Grundstlick durch drei Baukdrper zu gliedern, welche in drei
Bauabschnitten stufenweise entwickelt werden sollen. Die Erdgeschoss- bzw. Sockelgeschosse werden
als gewerbliche Nutz- und Verkaufsflache gestaltet, sodass es vorgesehen wird, im nérdlichen Baufens-
ter einen Nahversorger und im sudlichen Baufenster einen Drogeriemarkt bzw. Einzelhandel zu behau-
sen. Erganzt wird dieses Angebot durch ein gastronomisches Angebot, einen Backshop sowie diverse
Ladenflachen mit einer Verkaufsflache von ca. 250 m2. Dariiber hinaus werden Abstellrdume, eine Viel-
zahl an Fahrradabstellplatzen, ErschlieBungsanlagen zu den Tiefgaragen sowie Miill- und Technik-
raume vorgesehen.

Abb. 15: Lageplan der Erdgeschossnutzungen im ,,Weststadtcarré“ (unverbindlich, Planquadrat)

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 12
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Ab dem 1. Obergeschoss ist geplant, Wohnbebauung in Form von Eigentumswohnungen zu errichten.
Dariiber hinaus ist im stidlichen Baukérper geplant, eine Arztpraxis sowie ein Arztehaus unterzubringen
und somit auch Einrichtungen der medizinischen Versorgung zu integrieren.

Das Konzept sieht neben der Ausweisung von Flachen fir Nebenanlagen (hier Stellplatze) auch die
Entwicklung eines Tiefgaragengeschosses vor, um sowohl der Nachfrage nach Parkraum fiir den An-
wohnerverkehr als auch fiir den gewerblichen Zielverkehr nachzukommen. Da das Konzept vorsieht,
rd. 129 Wohneinheiten zu errichten, bedarf es ca. 340 Stellplatze, von denen ca. 240 unterirdisch und
der Rest oberirdisch angelegt werden sollen. Insgesamt sieht das Bebauungskonzept eine Bruttoge-
schossflache von ca. 23.800 m? oberirdisch sowie ca. 7.300 m2 unterirdisch vor.

Durch die enge Verzahnung unterschiedlicher und sich erganzender Nutzungen verfolgt das Konzept
das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege*“ und beabsichtigt, 6konomische, 6kologische und soziokultu-
relle Qualitaten in einem zentral-innerdrtlichen Gebaudekomplex zu vereinen.

2.2 Gestaltung der Freiflachen
Abb. 16: Freiflaichengestaltungsplan (Stand 02/25, unverbindlich; Biiro Heckmann)
[N | == B &= 1

L

| = e E -

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 13



Begriindung, Bebauungsplan Nr. X ,Weststadt* — 23. Anderung im Bereich ,Kénigsberger Ring 2-8“

Das Freiflachengestaltungskonzept sieht vor, trotz des bereits im Bestand gegebenen hohen Versiege-
lungsgrades einen moglichst hohen Freiflachen- und Durchgriinungsanteil zu erreichen. Dazu soll der
Anteil an Baumpflanzungen in der Erdgeschosszone erhdht, die Versickerungsfahigkeit auf den Grin-
und Freiflachen auch zukiinftig gewahrleistet und durch Dach- und Fassadenbegriinung kleinrdumliche
Retentionsmallnahmen in das Konzept integriert werden.

Dabei spielt die Gestaltung der Dachflache eine gewichtige Rolle: Auf den Dachflachen der Erdge-
schosszonen sollen griine Freirdume entstehen, die von den Anwohnern als qualitative Begegnungs-
und Aufenthaltsraume genutzt werden konnen. Dazu erganzend werden Pergolen errichtet, die durch
Kletter- und Rankpflanzen begriint und dadurch einen positiven Beitrag zum Mikroklima leisten sowie
das optische Einfugen in den stadtebaulichen Kontext ermdglicht.

Die in den Bebauungsplan integrierte Orts- und Gestaltungssatzung greift vorhandene gestalterische
Elemente der bebauten Ortslage auf, sodass sich die geplante Bebauung in den bestehenden Sied-
lungskdrper einfugt. Zusatzlich werden die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften bezulglich
der Gebaudegestalt, Dachgestaltung, Werbeanlagen sowie der Grundstiicksfreiflachen, aufgrund der
behutsamen und nachhaltigen Anspruchs des Vorhabens angepasst.

Somit wird den in § 1 Abs. 6 und 7 BauGB aufgefiihrten Belange, die bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu beriicksichtigen sind, umfassend Rechnung getragen. Der Bebauungsplan bereitet somit eine
dem Umfeld angepasste Bebauung vor, die insbesondere unter den Aspekten der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung fir diesen zentralen Standort zu begrif3en ist.

3.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Weststadtcarrés erfolgt iber den ,Kénigsberger Ring“ sowie tber die
.Danziger Allee®, welche ebenfalls vom Geltungsbereich erfasst werden. Der Kénigsberger Ring bildet
zusammen mit dem Dresdener Ring im Norden, dem Breslauer Ring im Osten sowie dem Freiherr-vom-
Stein-Ring im Sudosten die Hauptverkehrsstrale der Stadt, wodurch der gesamte Innenstadtbereich
eingerahmt wird. In Richtung Stiden fiihrt der Kénigsberger Ring in Richtung Burgeffstral3e, von wo aus
die Autobahn A671 sowie die Bundesstrale B40 unmittelbar zu erreichen sind.

Somit verfiigt die Stadt Hochheim Uber eine gute Verbindung an das értlich vorhandene Stral3ennetz
sowie an das Uberortliche und somit an die benachbarten Kommunen.

Das Plangebiet ist zudem auch fir FuRganger und Radfahrer sowie mit dem 6ffentlichen Personennah-
verkehr erreichbar. Hierflr befindet sich im Plangebiet die Bushaltestelle ,Alleestrale®. Von hier aus
besteht eine gute Anbindung innerhalb des Stadtgebietes sowie zum Bahnhof im Stiden der Weinberge,
der Hochheim mit den umliegenden Kommunen und GroRstadten sowie der gesamten Metropolregion
verbindet, sodass auch eine gute Erreichbarkeit fir Pendler geboten wird. Beispielsweise betragt die
Fahrtzeit von Hochheim nach Wiesbaden mit der S-Bahn lediglich 10 Minuten.

Eine Uber den vorhandenen Bestand hinausgehende verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist
aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten weder erforderlich noch vorgesehen.

4. Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
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zialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung férdern sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Ausfihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten
Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Fir die Sicherung und Neuentwicklung des Weststadtcarrés am Konigsberger Ring 2-8 erfolgt gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufspassage mit Dienstleistungen und Wohnen*.

Folgende Nutzungen sind hierfiir in den Sondergebieten mit der Ifd. Nummer 1 zulassig:

Im Erdgeschoss:

Lebensmitteleinzelhandel (Vollsortimenter) inkl. Getrdnkemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache (VK)
von max. 1600 m?,

eine Gastronomie mit einer Nutzflache von max. 250 m?,

eine Backerei mit einer Verkaufsflache von max. 125 m?,

der gemeinsamen ErschlieBung der Laden dienende Flachen,

Nebenanlagen.

In den Obergeschossen:
- Wohnen,

- Nebenanlagen.

Weiterhin sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO innerhalb der Sondergebiete mit
der Ifd. Nummer 2 mit der Zweckbestimmung ,Einkaufspassage mit Dienstleistungen und Wohnungen*
folgende Nutzungen zulassig:

Im Erdgeschoss:
Ein Drogeriemarkt bzw. Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?,
Eine Apotheke mit einer Nutzflache von max. 200 m?,
Ladengeschéafte mit einer Verkaufsflache von jeweils max. 250 m?,
Dienstleistungsbetriebe,
sowie Burordume und Verwaltungen.

In den Obergeschossen:
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Wohnen,

Einrichtungen des Gesundheitswesens (bspw. Arztpraxen, Arztehaus),
Dienstleistungsbetriebe,

sowie Burordume und Verwaltungen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO sind innerhalb des Sondergebietes mit der Ifd.
Nummer 3 mit der Zweckbestimmung ,Einkaufspassage mit Dienstleistungen und Wohnen® folgende
Nutzung zulassig:

- Wohnen.

Die Darstellung der Flache der Art der baulichen Nutzung (hier: Sondergebiet) erfolgt innerhalb und
aufderhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen farbig gemaR Planzeichenverordnung. Die Gberbau-
bare Grundstulicksflache wird durch eine Baugrenze eingegrenzt.

Durch die Ausweisung eines Sondergebietes kdénnen sowohl die bisherigen sowie auch zukinftig vor-
gesehene und starker gemischte Nutzungen fir ein erfolgreiches wirtschaftliches Bestehen des West-
stadtcarrés bauplanungsrechtlich gesichert werden. Dies ermdglicht die Revitalisierung des Weststadt-
carrés Flexibiliat in der zuklnftigen Entwicklung als Versorgungszentrum und sichert zu dem eine ge-
ordnete stédtebauliche Qualitat und Vertraglichkeit im Zentrum der Kernstadt Hochheim (Main).

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO wird textlich festgesetzt, dass flr
das Sondergebiet Stellplatze, Garagen, Carports, Nebenanlagen und Aulientreppen innerhalb und au-
Rerhalb der nicht-lUberbaubaren Grundstlcksflache zulassig sind.

Gehwege, Garagenzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen sind mit Rasen-
kammersteinen, Schotterrasen oder wasserdurchldssigem Pflaster mit einem Mindestfugenanteil von
10 % zu befestigen.

Die genannten Festsetzungen erfolgen unter dem Aspekt der Eingriffsminimierung in den Boden, Was-
ser- und Naturhaushalt und dienen dariber hinaus dem innerortlichen Mikroklima.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GrélRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse und eine weitere HOhenbegrenzung in Form einer zuldssigen Héhe baulicher Anlagen
fur die vorliegende Planung festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrund-
stlickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.
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Dabei wird die GRZ im Plangebiet in Anlehnung an eine vertragliche Bebauung fiir die umliegende
Wohnbebauung aufgegriffen und einer behutsamen Nachverdichtung zugefihrt.

Deshalb wird fiir die Sondergebiete SO 1, SO 2 und SO 3 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 fest-
gesetzt.

Es handelt sich vorliegend um einen bereits anthropogen stadtebaulich gepragten Bereich. Fir eine
Sicherung des Bestandes sowie einer Flexibilitat bei der zukunftigen Gestaltung und Nutzungsmischung
des Weststadtcarrés wurde daher der vorgegebene Orientierungswert fur Mischgebiete aus § 17 Abs.
1 BauNVO angenommen und entsprechend festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen jedoch um bis zu 50 % uber-
schritten werden. Im Zuge der vorliegenden Planung handelt es sich hierbei jedoch aufgrund der zulas-
sigen Kappungsgrenze um eine maximale Grundflachenzahl von GRZ = 0,8.

Zahl der Vollgeschosse (Z)

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird zunachst durch die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Vollgeschosse sind Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die Geldnde-
oberfldche hinausragt und die eine lichte Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein Geschoss im Dach-
raum und ein gegeniiber mindestens einer AuRenwand des Geb&dudes zurlickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hbhe (iber mindestens drei Viertel der
Grundfldche des darunter liegenden Geschosses hat. Garagengeschosse sind Vollgeschosse, wenn sie
im Mittel mehr als 2 m (iber die Geldndeoberfldche hinausragen.

Der vorliegende Bebauungsplan setzt fur das fir das Sondergebiet (SO Einkaufspassage mit Dienst-
leistungen und Wohnen) die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein Maf von Z =1 (SO 1
und 2) bzw. Z = IV (SO 3) fest. Fir die durch die Abgrenzung unterschiedlichen MalRes baulicher Nut-
zung (siehe Plankarte) gelten abweichend Z = IV + StG (Staffelgeschoss) bzw. Z =V + StG.

Dariiber hinaus wird textlich festgesetzt, dass die geplanten Tiefgaragengeschosse auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind.

Die festgelegte Zahl der zulassigen Vollgeschosse erfolgt unter anderem, sodass eine fir die zentrale
innerstadtische Lage des Plangebietes sowie auch hinsichtlich der vorhandenen Umgebungsbebauung
angemessene Hdéhenentwicklung erreicht werden kann, die zudem einen sorgsamen Umgang mit
Grund und Boden berticksichtigt und gleichzeitig einen substanziellen Beitrag leistet zur Errichtung von
dringend nachgefragtem Wohnraum in der Metropolregion Rhein-Main.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer Hohenbe-
grenzung, um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb der zur Ausweisung ge-
langenden 23. Bebauungsplananderung im Wesentlichen in die innenstadtische Umgebungsbebauung
einfigt und somit staddtebaulich vertraglich dimensioniert ist.
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Aus diesem Grund wird fiir das Sondergebiet eine Héhenbegrenzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men, sodass die geplante Bebauung in ihrer maximalen Héhenentwicklung eindeutig bestimmt werden
kann.

Fir die Sondergebiete wird daher die maximal zuldssige Gebaudeoberkante auf ein Mall von OKgep.=
9 m (SO 1 und 2) bzw. OKgeb. = 23 m (SO 3) festgesetzt. Es handelt sich hierbei um eine Festsetzung,
die einen Maximalwert darstellt.

Daruber hinaus wird textlich festgesetzt, dass die hier festgesetzte Oberkante der Gebaude durch er-
forderliche betriebstechnische Anlagen bzw. Aufbauten (,technische Gebaudeausstattung®) sowie
durch Photovoltaikanlagen um bis zu 3 m Uberschritten werden darf. Aufierdem diirfen im Bereich von
Treppenhdusern und Aufziigen um bis zu 4,5 m tberschritten werden.

Auf den Dachflachen sind generell untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von Stadtmobiliar (Banke,
Spielgerate, etc.) auf den Flachdachern zulassig, wodurch die maximal zuldassige Héhe ebenfalls Gber-
schritten werden darf.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die Oberkante Erdgeschoss FertigfuRboden (OK
EG FB). Die Wahl des unteren Bezugspunktes der Oberkante Erdgeschoss FertigfulBboden erfolgt vor
dem Hintergrund, den Bauherrn eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Errichtung der Gebaude zu
gewahren. Dies wird insbesondere vor dem Hintergrund der Errichtung der Tiefgaragengeschosse re-
levant.

Allgemein wird durch die vorliegenden Festsetzungen eine Beeintrachtigung der Wohn- und Freiraum-
qualitat der westlich und nérdlich angrenzenden Wohnbebauung vermieden und eine planerisch abge-
sicherte Hohenentwicklung der zuklnftigen Gebaude erzielt.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Es wird keine Bauweise festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der tiberbaubaren Grund-
stlicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Gber die hinaus mit
den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
Uberbaubarer Grundstucksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Das Festsetzen einer Baugrenze
dient regelmafig dazu, Freibereiche im Plangebiet zu erhalten oder eine gewisse Homogenitat der Bau-
kdrperanordnung zu erreichen, indem die Bebauung auf bestimmte Grundstlicksteile beschrankt wird,
innerhalb derer das Gebdude weitgehend frei platziert werden kann.

Es wird dartber hinaus textlich festgesetzt, dass Stellplatze, Nebenanlagen (z.B. Werbepylone, Flucht-
treppen, Stitzmauern), Fahrradabstellplatze, Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter und Tiefga-
rageneinfahrten innerhalb und auferhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind.

Aufgrund der vorgesehenen hohen Nutzungsdichte im geplanten Weststadtcarré wird textlich festge-
setzt, dass im Bereich des Sondergebietes SO5 an die festgesetzten Baugrenzen sowohl im Westen
(Bereich A auf der Plankarte) angrenzend an das Grundstiick mit der Flursticksnummer 283/1 als auch
im Osten (Bereich B) in Richtung SO2 mit der festgesetzten Gebaudehéhe herangebaut werden, auch
wenn dadurch die bauordnungsrechtlichen erforderlichen Abstandflachen nicht eingehalten werden. Die
seitlichen Abstandsflachen betragen hier 0,1H.

Damit dem Wohnraum grof3ziigige privat nutzbare Freirdume ermdéglicht werden kdnnen, wird textlich
festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen entlang der Sondergebiete SO 3-5 durch Bal-
kone und Loggien auf einer Tiefe von maximal 2,50 m zulassig sind.
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Somit wird auch dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevol-
kerung und die Anforderungen kosteneffizienten Bauens (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) Rechnung getragen.

4.4 Eingriffsminimierende MaBnahmen (BauGB)

Grundsatzlich geht mit der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriff in den Naturhaushalt sowie den
Boden- und Wasserhaushalt einher. Durch verschiedene Festsetzungen im Bebauungsplan kann dieser
Eingriff jedoch minimiert bzw. in Teilen einem Ausgleich zugefiihrt werden. Der Bebauungsplan setzt
eingriffsminimierende MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest.

Hof- und Stellplatzflachen sowie Gehwege aullerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind was-
serdurchlassig zu befestigen (z.B. weitfugiges Pflaster, Rasengittersteine), soweit kein Schadstoffein-
trag in das Grundwasser zu befiirchten ist. Sofern aus betriebstechnischen Griinden eine Befahrung
der Flache notwendig ist, kann von der Festsetzung abgewichen werden (z.B. Ladezonen, Rangierfla-
chen fur LKWs, Stellplatz Zu- und Umfahrten, etc.).

Je angefangener 4 Stellplatze (oberirdisch) ist ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

Dariiber hinaus sind im Bereich der Attika des Erdgeschosses Rankwande zu installieren, die mit einer
Fassadenbegriinung zu gestalten sind. Dabei kann die Artenliste 4 (,Kletterpflanzen®), aufzufinden unter
den Hinweisen, herangezogen werden.

Zusammenhangende Glasflachen bei Gebauden von mehr als 5 m? sowie Terrassen- und Balkonbriis-
tungen aus Glas sind so zu gestalten, dass Vogelschlag vermieden wird (siehe Abb. 16).

Abb. 16: Beispiele einer Markierung durch ein ,,hochwirksames‘ Muster gegen Vogelschlag

P

folie _::ngat (0.J.)

Quelle: BUND.net 2019 und Glasfolierung.at (0.J.)

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die funktionale Au3enbeleuch-
tung an Gebauden und Freiflachen ausschliellich Leuchtmittel (z.B. LED-Technik) mit einer Farbtem-
peratur von maximal 3.000 Kelvin (bernsteinfarbene bis warmweifRe Lichtfarbe) unter Verwendung voll-
sténdig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden.

Allgemein ist festzuhalten, dass die Planung besonders mit dem Hintergrund erfolgte, trotz des Eingrif-
fes den Eingriff mit lokalklimatischen Aspekten und Durchgriinungsmafinahmen behutsam und orts-
bildsvertraglich zu halten. AuRerdem wird das Ziel verfolgt, die Planung artenschutzvertraglich auszu-
richten, in dem die Gefahrdung von Vogelschlag und die Beeintrachtigung von Insekten reduziert wer-
den sollen.
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4.5 MaRnahmen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Um immissionsschutzrechtliche Konflikte auf die zu errichtende Wohnbebauung (insb. Schlafrdume und
AuRenwohnbereiche) ausschlieRen zu konnen, werden passive SchallschutzmaRnahmen in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen. Die Festsetzungen basieren auf den Empfehlungen, die im Rah-
men einer Schalltechnischen Untersuchung formuliert wurden.

Bei der Grundrissgestaltung der Wohneinheiten sind schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109,
insbesondere Fenster von Schlafrdumen zur |Armabgewandten Gebaudeseite hin, also der zum Ké-
nigsberger Ring und der Danziger Allee larmabgewandten Seite, auszurichten. Sofern eine Anordnung
aller Schlafrdume einer Wohnung an der larmabgewandten Seite nicht mdglich ist, muss fir die Schlaf-
raume an der larmzugewandten Gebaudeseite ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MafRnah-
men oder technischen Anlagen (z.B. Prallscheiben) an Aufientiiren, Fenstern, Aufienwanden und Da-
chern der Gebaude geschaffen werden. Bei allen zur Nord- und Ostseite zum Schlafen genutzten
schutzbedurftigen Raumen von Wohnungen ist eine schallgeddmmte fensterunabhangige Luftung ein-
zubauen. Die Luftung ist bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der Auf3enteile nach
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zu beriicksichtigen. Die erforderlichen Schalldamm-Male der Au-
Renbauteile sind dann im Baugenehmigungsverfahren gemafl DIN 4109-1:2018-01 nachzuweisen.
Wohn- und Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beur-
teilen.

Daruber hinaus wird festgesetzt, dass AuRenwohnbereiche wie Balkone und Terrassen in den ruhigeren
Bereichen auf der larmabgewandten Gebaudeseite zu errichten oder auf der larmzugewandten Seite
mit entsprechenden SchallschutzmaRnahmen zu schiitzen sind. Bei Wohnungen mit mehreren Auf3en-
wohnbereichen genligt es mindestens einen der AulRenwohnbereiche baulich zu schlieRen oder an der
larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen MalRnhahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitadt der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Hierzu werden auf der Grundlage der Ermachtigung
des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

In den vorliegenden Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen bezlglich der geplanten Be-
bauung zur Dachgestaltung und -eindeckung, der Gestaltung der Werbeanlagen und der Grundstlicks-
freiflachen aufgenommen, damit sich die kiinftigen Gebaude und Gestaltungsmerkmale in die im nahe-
ren Umfeld bestehenden Strukturen anpassen und keine Beeintrachtigung angrenzender Wohnbebau-
ung Hochhauser darstellen. Den Bauherren verbleibt dennoch ein hinreichender Gestaltungsspielraum.

Dachgestaltung

Uber die Festsetzung zur Dachgestaltung wird vorgesehen, dass in den Sondergebieten ausschlieRlich
Flachdacher bis zu einer Dachneigung von max. 5° fir die Hauptgebaude, Nebengebaude und fir die
Uberdachung der Tiefgarage zuldssig sind. Die Festsetzung zur Errichtung von Flachdéchern wird
durch die vorliegende besondere stadtebauliche Konzeption (siehe Kap. 2) im Rahmen der hybriden
Architektur begriindet.
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Zudem wird in der textlichen Festsetzung mitaufgenommen, dass die Errichtung von Staffelgeschossen
zulassig sind, sofern diese auf mind. zwei Seiten mind. 2,00 m gegeniiber den Aufienwanden des da-
runter liegenden Geschosses zurlickgesetzt sind. Aulerdem ist die Anlage von Dachterassen zulassig.

Die Festsetzung erfolgt, um einerseits der starken Wohnraumnachfrage in der Stadt Hochheim sowie
in der Metropolregion Rhein-Main nachzukommen und dabei Begegnungsorte im urbanen Raum ein-
richten zu kénnen, wodurch die Wohnumfeldsqualitat gesteigert werden kann.

Weiterhin wird in die Festsetzungen mitaufgenommen, dass Geb&ude mit einer Dachneigung von unter
5° (Flachdachern), auch bei untergeordneten Nebendachern, jeweils zu einem Anteil von mind. 60 % in
extensiver Form mit einer Sedum-Kraut-Begriinung zu versehen sind. Dachflachen, die fir die Nutzung/
Gewinnung solarer Strahlungsenergie herangezogen werden, sowie die Dachterrassenflachen der Staf-
felgeschosse sind hiervon ausgenommen.

Dies geschieht, um einen Beitrag zur Klimaanpassung durch Aufwertung des lokalen Mikroklimas zu
leisten.

Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind nur am Ort der Leistung zulassig und dirfen die Gebaudeoberkante
des SO 1 und des SO 2 nicht Gberschreiten. Bei Werbung auf freistehenden Schildern darf die einzelne
Werbeflache eine GroRe von 10 m2 und eine Gesamththe von 6 m Uber dem Betriebsniveau nicht
Uberschreiten.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:
e Werbeanlagen mit greller Farbgebung oder reflektierenden Materialien,
e  Werbung mit Blink- und Wechselbeleuchtung,

e Werbung an sich verandernden oder bewegenden Konstruktionen.

Gestaltung von Grundstuicksfreiflachen

Fur die Sondergebiete gilt, dass die Gestaltung in Form von flachenhaften Stein-, Kies-, Split- und Schot-
terschittungen unzulassig sind, soweit sie nicht dem Spritzwasserschutz am Gebaude dienen (dem
Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen entsprechend dem jeweiligen Dachuiberstand). Hierbei
handelt es sich um Regelungen, die die dekorative Gestaltung betreffen, um eine Anhaufung von Schot-
terflachen zu vermeiden.

Hinzu kommt, dass die Verwendung von Folien, Vlies oder Kunstrasen zur Gestaltung der Grundsttcks-
freiflachen nicht zuldssig sind. Diese Festsetzung wird getroffen, um den natirlichen Wasserabfluss und
die Versickerung auch zukinftig im Plangebiet zu ermdglichen. Die Verwendung synthetischer Materi-
alien wirkt negativ auf die Versickerungsfahigkeit der Béden.

Durch die benannten Gestaltungsvorschriften wird zur Aufwertung der Stadtquartiersqualitat beigetra-

gen. Demnach wird zusatzlich eine klimatische Verbesserung und eine gewisse Freiflachenqualitat trotz
der durchflhrenden Nachverdichtung erzielt.

6. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Seit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 besteht die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begriindung zum Bebauungsplan (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltpri-
fung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden.
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Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fiir alle Bauleitplane anzuwen-
den, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13a BauGB abgewickelt werden. Hier ist die Durchfihrung einer Umweltprifung nicht
notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Gleichwohl
werden die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Begriindung nachfolgend berticksichtigt.

6.2 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Abb. 17: Lage und Umfeld des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild. (Quelle: natureg.hessen.de, Zugriffsdatum:
03/2025, eigene Bearbeitung)

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im Marz 2025 eine Bestandsauf-
nahme durchgefiihrt. Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen werden nachfolgend beschrieben.

Das Plangebiet liegt nordwestlich in Hochheim und setzt sich vorwiegend aus bereits versiegelten und
bebauten Bereichen zusammen. Der westliche Teil des Plangebietes wird von Gewerbegebauden
(Weststadtcenter, Rewe, Restaurant) und einem asphaltierten Weg eingenommen und im Osten befin-
det sich ein Parkplatzbereich.

Die Grinstreifen zwischen den Parkplatzen im nérdlichen und 6stlichen Randbereich bestehen aus
Vielschnittrasen, Hecken und Laubbdumen. Insgesamt wurden die nachfolgenden Arten in den bewach-
senen Bereichen erfasst:

Art Deutscher Name
Acer negundo Eschen-Ahorn
Fraxinus excelsior Gewodhnliche Esche
Hedera helix Gewohnlicher Efeu

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 22



Begriindung, Bebauungsplan Nr. X ,Weststadt* — 23. Anderung im Bereich ,Kénigsberger Ring 2-8“

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Mahonia aquifolium Gewodhnliche Mahonie
Platanus hispanica Ahornblattrige Platane
Prunus laurocerasus Kirschlorbeer

Robinia pseudoacacia Gewdhnliche Robinie
Rosa canina Echte Hundsrose
Rosa spec. Rosengewachs
Rosmarinus officinalis Rosmarin
Symphoricarpos spec. Korallenbeere

Abb. 18: Hecken und Laubbdume im Nérdlichen Rand-
bereich des Plangebietes, entlang der Stral3e Danziger
Allee, Blick nach Osten. (eigene Aufnahme, 03/2025)

Abb. 20: Hecken und Laubbdume im norddstlichen
Randbereich des Plangebietes, entlang der Stral’e K6-
nigsberger Ring, Blick nach Norden. (eigene Auf-
nahme, 03/2025)
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Abb. 19: Parkplatzbereich mit Grinstreifen und Laub-
baumen. (eigene Aufnahme, 03/2025)

Abb. 21: Parkplatzbereich mit Griinstreifen und Laub-
baumen, Blick nach Suden. (eigene Aufnahme,
03/2025)
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Abb. 22: Hecken im stdlichen Randbereich (eigene Auf- Abb. 23: Hecken im 6stlichen Randbereich, entlang der

nahme, 03/2025) StralRe Konigsberger Ring, Blick nach Norden. (eigene Auf-
nahme, 03/2025)

Bestands- und Eingriffsbewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht eine geringe bis mittlere Bedeutung zu. Aus-
schlaggebend dafir sind die vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen geringer (versiegelte und
teilversiegelte Flachen, innerstadtische Grinflache mit Zierarten,) sowie mittlerer (Geholze) natur-
schutzfachlicher Wertigkeit.

Insgesamt sind durch die Planung im Hinblick auf Vegetation und Biotopstrukturen damit geringe bis
mittlere Eingriffswirkungen zu erwarten.

Artenschutz

Bei der Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets im Marz 2025 wurde eine Baumhdhle
in einer der Ahornblattrigen Platane (Platanus hispanica), ein Vogelnest und ein ca. 20 cm breites Loch
im Bereich der Parkplatz Grinstreifen erfasst.

Abb. 24: Baumhohle in einer Platane auf dem Griin-  Abb. 25: Erdloch auf dem Boden des Griinstreifens des
streifen des Parkplatzbereiches (eigene Aufnahme, Parkplatzbereiches. (eigene Aufnahme, 03/2025)
03/2025)

Entwurf — Planstand: 08.07.2026 24



Begriindung, Bebauungsplan Nr. X ,Weststadt* — 23. Anderung im Bereich ,Kénigsberger Ring 2-8“

Abb. 26: Vogelnest im Baum im Ostlichen Randbe-
reich, 03/2025)

MaRgeblich firr die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL).

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fir alle besonders geschitzten
Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin fur alle streng geschutzten Tierarten (inkl. der Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie) und alle europédischen Vogelarten. In Planungs- und Zulassungsvorhaben
gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fiir die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten sowie fiir europaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszustand. Arten mit besonderem
Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fur diese Ubrigen Tier- und Pflanzenarten gilt
jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in der Ab-
wagung zu bericksichtigen sind.

Sollten im Baugenehmigungsverfahren oder bei der Durchflihrung von Baumaflinahmen besonders oder
streng geschitzte Arten im Sinne von § 44 BNatSchG angetroffen werden, sind diese aufzunehmen
und ist im Baugenehmigungsverfahren und wahrend der BaumalRnahme eine Ausnahmegenehmigung
bei der zustandigen Naturschutzbehdérde zu beantragen. Eine Nichtbeachtung kann gemal § 71a
BNatSchG einen Straftatbestand darstellen. Die Beachtung der Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG gilt demnach auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorhabentrager
bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes auch hier entsprechend Rechnung tragen.

Es wird auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten besonders und streng geschuitzter Arten sind generell die folgenden Mal3nah-
men zu beachten:

e Von Bau- und Abrissmalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
geschutzter Vogelarten fiihren kdnnen, ist wahrend der Brutzeit (1. Méarz bis 30. September) abzu-
sehen.

¢ Von Geholzrickschnitten und einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit
(1. Marz — 30. Sept.) gemafl § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum
notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Mallnahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren. Auf3erhalb der Brut- und Setzzeit sind
Baumhohlen vor Beginn von Rodungsarbeiten von einem Fachgutachter auf Gberwinternde Arten
zu Uberprifen.
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e Der Vorhabentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch beim Abriss
von Gebauden Rechnung tragen (Prifung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflich-
tigen Planungs- und Zulassungsverfahren, gilt auch fur Vorhaben nach § 62ff. HBO).

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehorde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.

6.3 Auswirkungen auf Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima
Fldche und Boden

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 gemaR § 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
erfiillen konnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fir die Bewertung wurden dem Boden Viewer Hessen (HLNUG 2020A) ent-
nommen. Wahrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengepruft (z.B.
Erosionserscheinungen, Vorbelastung, etc.).

Bestandsaufnahme und -bewertung

Das Plangebiet umfasst auf einer Flache von rd. 18.000 m? versiegelte und teilversiegelte Flachen,
Grunstreifen mit Vielschnittrasen, Zierarten und Laubbdumen sowie bestehende Gewerbegebaude. Der
BodenViewer des Landes Hessen enthalt keine Informationen hinsichtlich der vorhandenen Bodenty-
pen. Die erweiterten Angaben des BodenViewers geben fur die Stadt Hochheim Bdden aus solifluidalen
Sedimenten (Bodeneinheit: Parabraunerden und Pseudogley-Parabraunerden mit Parabraunerden) an.
Es handelt sich um eine Bodenform im Bereich von Siedlung, Industrie und Verkehr. Die Aussagekraft
reduziert sich auf den Hinweis fur eine potenzielle natirliche Verbreitung.

Die Bodenfunktionsbewertung des BodenViewers enthalt lediglich Informationen fir die Flachen aul3er-
halb der Ortschaft. Die Bodenfunktionen besitzen im Bereich der am nérdlichen und westlichen Ortsrand
liegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen einen geringen und mittleren Bodenfunktionserfillungs-
grad (Abb. 27). Aufgrund der vorhandenen Nutzung (Teil- bis Vollversiegelung) sind innerhalb des Plan-
gebietes stark eingeschrankte bis keine Bodenfunktionen mehr anzunehmen. Fir die unbebauten Teile
der Grunstreifen mit Gehdlzbestdnden sind aufgrund der aktuellen Nutzung und der Nutzung in der
Vergangenheit (Bodenverdichtung, Bodenauf- und abtrag) ebenfalls nur eingeschrankte Bodenfunktio-
nen zu erwarten.
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0 — nicht bewertet

L]

[ 1-sehrgering
[] 2-gering

[] 3-mitel

[] 4-hoch

5 — sehr hoch

Abb. 27: Bodenfunktionserfillungsgrad der vorhandenen Bdden im Bereich des Plangebietes (rot umrandet).
(Quelle: bodenviewer.hessen.de, Zugriffsdatum: 03/2025, eigene Bearbeitung.)

Bodenentwicklungsprognose

Bei Nichtdurchfiihrung des Bauvorhabens bleiben die geringwertigen Bodenfunktionen voraussichtlich
erhalten.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es flr einen Teil des Plangebietes potenziell zu kleinflachigen
Neuversiegelungen. Davon betroffen sind folgende Bodenfunktionen:

e Lebensraum fir Pflanzen und Bodenorganismen

e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

e Funktion des Bodens im Nahrstoffhaushalt

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

Eingriffsbewertung

Der Bebauungsplan folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, da innerhalb des
bestehenden Ortsgefliges eine bereits baulich genutzte Flache beansprucht wird. Hiermit wird ein Bei-
trag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRenbereich geleistet.

Innerhalb des Plangebietes sind nur geringe bis keine natirlichen Bodenfunktionen vorhanden. Die
Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einkaufspassage mit Dienstleistungen
und Wohnen erméglicht in Teilbereichen des Plangebietes eine Umnutzung der vorhandenen Bebau-
ung. Insgesamt ist der Eingriff in das Schutzgut Boden aufgrund der gegebenen Vorbelastung als gering
zu bewerten.

Der Bebauungsplan enthalt zudem eingriffsminimierende MalRnahmen, welche die nachteiligen Auswir-
kungen weiter reduzieren (s. Textliche Festsetzung 1.8).
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Wasser

Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemaR Fachinformationssystem Grund- und Trinkwas-
serschutz Hessen weder in einem Wasserschutzgebiet noch in einem Trinkwasserschutzgebiet. Das
nachste Trinkwasserschutzgebiet ist ,, WSG WW Hof Schénau® mit der Schutzzone IlIA und befindet sich
4,9 km sudostlich des Plangebietes. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in keinem amtlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Gemal WRRL-Viewer Hessen
befindet sich nordwestlich des Plangebietes, in rd. 300 m Entfernung, das FlieRgewassers Erster Kas-
bach, mit dem dazugehérigen Uberschwemmungsgebiet. Das FlieRgewasser wurde in diesem Ab-
schnitt, in Bezug auf seine Gewasserstrukturgite, als stark bis sehr stark verandert bewertet (Abb. 28).

Eingriffsbewertung

Eine potenzielle geringflgige Neuversiegelung des Bodens wird grundsatzlich geringe negative Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt im Plangebiet mit sich bringen. Durch die bereits stark anthropogene
Uberformung und Versiegelung des Plangebietes sind im Ganzen keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen das Schutzgut Wasser zu erwarten.

2 n

440

) e 1!

Gesamtbewertung

== naturnah/unverandert(1)
»gering verandert (2)

== madssig verandert (3)
deutlich verandert (4)
stark verandert (5)

== sehr stark verandert (6)

== vollstandig verandert (7)

== Sonderfall, unbewertet

Uberschwemmungsgebiete
HQ100 nach HWG

UG festgesetzt

Abb. 28: Gewasserstrukturgiite des FlieRgewassers Erster Kdsbach nordwestlich des Plangebietes (rot umrandet)
und des dazugehérigen Uberschwemmungsgebiets. (Quelle: wrrl.hessen.de, Zugrifisdatum: 03/2025, eigene Be-
arbeitung).
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Luft und Klima

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Bereich und ist Uberwiegend durch Bebauung gepragt. Die
vorhandenen Einzelbdume innerhalb des Plangebietes besitzen lediglich beschrankte Funktionen fir
das Kleinklima und die Lufthygiene in Form von Schattenwurf, Verdunstungsleistung und Staubfang.
Die vorhandenen Griinflachen besitzen ebenfalls eine zu geringe Grofe, als dass sie einen erheblichen
Einfluss auf das Lokalklima in der Umgebung haben kdnnten.

Die aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fliir Hessen (HLNUG 2022b) weist eine hohe Starkregenge-
fahrdung sowie eine nicht erhdhte Vulnerabilitat fur das Plangebiet auf. In die Bewertung des Starkre-
gen-Indexes flielen die Anzahl der beobachteten Starkregenereignisse (zwischen 2001 und 2020), der
versiegelte Flachenanteil sowie die Uberflutungsgefahrdung aufgrund der Topografie ein.

Eingriffsbewertung

Durch den mdglichen Wegfall der vorhandenen Baume und Geholze im Bereich des Parkplatzes sind
nachteilige Auswirkungen auf Luft und Klima innerhalb des Plangebietes maoglich. Aufgrund der bereits
vorhandenen hohen Versiegelungsgrades sind diese Auswirkungen jedoch als eher gering zu bewerten.
Die Auswirkungen werden sich voraussichtlich auf das Plangebiet selbst beschréanken, wo mit einer
geringfiigigen weiteren Einschrankung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durch-
schnittstemperatur zu rechnen ist. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und
Klima sind insgesamt nicht zu erwarten.

Zur Eingriffsminimierung der beschriebenen Auswirkungen ist eine groRzligige Bepflanzung mit 40 Bau-
men um die Gebaude herum und im Bereich des Parkplatzes vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt in
diesem Zusammenhang fest, dass je angefangene 4 Stellplatze ein einheimischer, standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen ist.

Landschaft

Bestandsbeschreibung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Innenbereich auf einer Fla-
che, die bereits durch eine bauliche Nutzung gepragt ist. Die Umgebung des Plangebietes ist durch
Wohn-, Verkehrs- sowie gewerbliche Flachen gepragt.

Eingriffsbewertung

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Nachverdichtung im Innenbereich bzw. eine Umnut-
zung des vorhandenen Gebaudebestandes handelt, wird sich die geplante Bebauung weitestgehend in
die vorhandene Umgebung einfligen. Es sind daher bei Durchfiihrung der Planung keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild zu erwarten.

Betroffenheit von FFH-Gebieten und Européischen Vogelschutzgebieten (Natura 2000-Gebiete)
Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich in keinem Natura 2000-Gebiet. Das nachstliegende FFH-Gebiet Nr. 5417-
301 ,Falkenberg und GeilRberg bei Florsheim* liegt rd. 3,1 km 6stlich des Plangebietes.

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-
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und umweltvertraglichen Tourismus und einer dauerhaft natur- und umweltvertraglichen Landnutzung
sowie auch der Bildung fir nachhaltige Entwicklung. Der Schutzstatus ergibt sich vor allem aus den
Erholungs- und landschaftlichen Strukturen und steht diesbezlglich nicht im Widerspruch zur Planung

Der Ortsteil Hochheim ist im Norden und Westen von dem Landschaftsschutzgebiet ,Wiesbaden“ um-
geben und im Siden von dem Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®. Beide Landschafts-
schutzgebiete sind rd. 700 m von dem Geltungsbereich entfernt,

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Hochheimer Mainufer liegt rd. 1,8 km sudlich des Plangebie-
tes und ein weiteres Naturschutzgebiet ,Massenheimer Kiesgruben® 1,8 km nérdlich.

o : N
/ Naturschutzgebiet "
BN Massenheimer Kiesgruben“ k
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Naturschutzgebiet
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Pngblet L A Florsheimund Hochheim*

Ve
s

{1 Naturpark E
,Hochtaunus“ Ei#%
o ' - >
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Abb. 29: Schutzgebiete um und innerhalb des Plangebietes (schwarz umrandet). (Quelle: NaturegViewer, Zugriffs-
datum: 02/2025, eigene Bearbeitung).

Eingriffsbewertung

Nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden Schutzgebiete kdnnen ausgeschlossen werden, da es
durch den Bebauungsplan zu keiner Flachenbeanspruchung der Schutzgebiete kommt. Die innerortli-
che Nachverdichtung fiigt sich in die vorhandene Nutzung ein, sodass keine nachteiligen Kulissenef-
fekte oder ahnliches, auf den Naturpark ,Hochtaunus® zu erwarten sind.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Plangebiet umfasst Gewerbeflachen und Parkplatze mit Grunstreifen. Nachteilige Auswirkungen
auf die umliegenden Wohnnutzungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter
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Kultur- und sonstige Sachglter sind durch die Mallnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die daflr
zustandige Behoérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
resultieren.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom Oktober 2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

71 Hochwasserschutz
Lage im Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder iiber-
schwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem entsprechenden Risikogebiet.

Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete im AulSenbereich durch Bauleitpldne oder sonstigen Satzun-
gen nach BauGB (§ 78 Abs. 1 WHG)

Nicht zutreffend, da das Plangebiet nicht in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet nach § 78
Abs. 1 Satz 1 WHG liegt.

7.2 Wasserversorgung

Zu dieser Thematik liegen der Stadt Hochheim (Main) zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informati-
onen vor.

Bedarfsermittlung

Zu dieser Thematik liegen der Stadt Hochheim (Main) zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informati-
onen vor.

Wassersparnachweis

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Deckungsnachweis
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Zu dieser Thematik liegen der Stadt Hochheim (Main) zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informati-
onen vor.

Technische Auflagen

Die technischen Anlagen zur Wasserversorgung der Neubauten missen neu verlegt werden (insb.
Hausanschlisse).

7.3 Grundwasserschutz
Schutz des Grundwassers

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten so-
wie Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser wie bisher versickern. Die Festsetzung beabsichtigt den Grundwasserschutz.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Wasser- oder Heilquellen-
schutzgebiet.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege, Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten so-
wie Hofflachen in wasserdurchlassiger Weise kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlags-
wasser wie bisher versickern. Auf die gesetzlichen Vorgaben des § 55 des Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) in Verbindung mit § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) zur Regelung der Flachenversiege-
lung und der Verwertung und Versickerung des Niederschlagswassers wurde hingewiesen und sind im
Rahmen der nachfolgenden Planungsebenen (ErschlieRungsplanung, Baugenehmigungsverfahren und
Bauausfiihrung) zu bertcksichtigen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zur Befestigung der Gehwege und PKW-Stellplatze in wasserdurchlassiger
Weise kann das auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser, wie bisher, versickern.

Vermeidung von Verndssungs- und Setzungsschéden

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplanes

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bemessungsgrundwasserstinde

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Bauwerken im Grundwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.
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Landesgrundwassermessstellen/-dienst

Es befinden sich keine Landesgrundwassermessstellen im Plangebiet. Die nachstgelegenen Messstel-
len befinden sich an der norddstlich gelegenen Massenheimer Landstral3e.

7.4 Schutz oberirdischer Gewasser
Gewadsserrandstreifen

Durch das Plangebiet verlaufen keine Gewasser. Somit wird das Plangebiet nicht durch von Bebauung
freizuhaltenden Gewasserrandstreifen

Gewadsserentwicklungsflachen

Es befinden sich keine Gewasserentwicklungsflachen innerhalb des Geltungsbereiches.

Darstellung oberirdischer Gewésser und Entwésserungsgrdben

Es befinden sich weder eigenstandig ausgewiesene Gewasser- oder Grabenparzellen noch Entwasse-
rungsgraben innerhalb des Geltungsbereiches.

Anlagen in, an, liber und unter oberirdischen Gewéassern

Es befinden sich keine entsprechenden Anlagen im Plangebiet.

7.5 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Die Erschliefung des Gebietes ist im Bestand gegeben und kann als im Bestand gesichert eingestuft
werden.

Anforderungen an die Abwasserbeseitigung

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Anforderungen an das Einleiten von Abwasser

Zu dieser Thematik liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Informationen vor.

Verwertung von Niederschlagswasser und Grauwasser

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.
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Entwésserung im Trennsystem

Die Entwasserung im Plangebiet ist iber das vorhandene System vorgesehen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten

In Bezug auf die vorliegende Planung nicht zutreffend. Es gelangt ein Sondergebiet zur Ausweisung.

Kosten und Zeitplan

Zum jetzigen Planungszeitpunkt kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

7.6 Abflussregelung
Abflussverhéltnisse im Gewdésser

Im Plangebiet befinden sich keine Vorfluter, sodass die Abflussregelung durch die vorliegende Bauleit-
planung nicht beeintrachtigt wird.

Hochwasserschutz

HochwasserschutzmaRnahmen werden aufgrund des Nichtvorhandenseins von Gewassern im vorlie-
genden Plangebiet nicht notwendig.

Erforderliche HochwasserschutzmalBnahmen

Zum jetzigen Planungszeitpunkt liegen keine hierzu keine Informationen vor.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Fldchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten textlichen Festsetzungen tragen zusatzlich zu einem schonenden
Grundwasserumgang und somit zur Reduzierung der Abwassermenge bei.

Eine Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen ist nicht vorgesehen.

7.7 Besondere wasserwirtschaftliche Anforderungen bei vorhabenbezogener Bauleitpla-
nung fir die gewerbliche Wirtschaft

Entfallt aufgrund des vorliegenden Planziels.

8. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz
Altlasten

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen der Stadt Hochheim am Main keine Informationen zu Altlasten oder Alt-
standorten im Plangebiet vor.

Da es sich lediglich um eine Bestandsiberplanung handelt, wird vorliegend nicht davon ausgegangen,
dass innerhalb des Anderungsbereiches Altlasten oder sonstige Altstandorte vorzufinden sind.

Vorsorgender Bodenschutz
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Nachfolgend werden verschiedene Empfehlungen zum vorsorgenden Bodenschutz aufgefiihrt, die als
Hinweise flr die Planungsebenen der Bauausfiihrung und ErschlieBungsplanung vom Bauherrn / Vor-
habentrager zu beachten sind:

1. MaBnahmen zum Bodenschutz bei der Baudurchfiihrung, beispielsweise Schutz des Mutterbodens nach
§ 202 BauGB. Von stark belasteten / befahrenen Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen.

2. Vermeidung von Bodenverdichtungen durch Aufrechterhaltung eines durchgangigen Porensystems bis in den
Unterboden, d.h. Erhaltung des Infiltrationsvermégen. Bei verdichtungsempfindlichen Béden (Feuchte) und
Bdden mit einem hohen Funktionserflillungsgrad hat die Belastung des Bodens so gering wie mdglich zu
erfolgen, d.h. ggf. der Einsatz von Baggermatten / breiten Radern / Kettenlaufwerken etc. und die Berlcksich-
tigung der Witterung beim Befahren von Bdden (siehe Tab. 4-1, Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLYV, Stand Marz 2017).

3. Ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und Lagerflachen nach Méglichkeit im Bereich bereits ver-
dichteter bzw. versiegelter Boden anlegen (ggf. Verwendung von Geotextil, Tragschotter).

4. Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen bzw. Festsetzungen nicht Gberbaubarer Grundstlicksflachen.

5. Wo es logistisch moglich ist, sind Flachen vom Baustellenverkehr auszunehmen, z. B. durch Absperrung mit
Bauzaunen, Einrichtung fester Baustrallen oder Lagerflachen. Bodenschonende Einrichtung und Riickbau.

6. Vermeidung von Fremdzufluss, z.B. zuflieRendes Wasser von Wegen. Der ggf. vom Hang herabkommende
Niederschlag ist wahrend der Bauphase — beispielsweise durch einen Entwasserungsgraben an der hangauf-
warts gelegenen Seite des Grundstiickes —, um das unbegriinte Grundstiick herumzuleiten. Anlegen von
Ruckhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

7. Technische Malnahmen zum Erosionsschutz.
8. Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731).

9. Lagerflachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen. Die Héhe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m
(bei Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren (ggf. Verwendung von Geotextil, Erosionsschutzmatte), gezielt zu be-
grinen und regelmafig zu kontrollieren.

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

11. Angaben zu Ort und Qualitat der Verfullmaterialien.

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

13. Zufiihren organischer Substanz und Kalken (Erhaltung der Bodenstruktur, hohe Gefligestabilitdt, hohe Was-
serspeicherfahigkeit sowie positive Effekte auf Bodenorganismen).

14. Zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht kann die Arbeitshilfe ,Rekultivierung von Tagebau- und
sonstigen Abgrabungsflachen -HMUKLV Stand Marz 2017 hilfsweise herangezogen werden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (LANUV) zu beachten:

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

9. Kampfmittel

Der Stadt Hochheim (am Main) liegen zum jetzigen Planungsstand keine Kenntnisse Uiber eine Kampf-
mittelbelastung im Plangebiet vor.
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Sollte im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden, ist der
zustandige Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstandigen.

10. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich
vermieden werden.

Im direkten Umfeld des geplanten Weststadtcarrés befinden sich nérdlich und westlich Reine Wohnge-
biete i.S.d. § 3 BauNVO. Reine Wohngebiete besitzen im Vergleich zu anderen Gebietskategorien nied-
rigere Immissionsgrenzwerte und sind daher besonders konfliktgefahrdet.

Um immissionsschutzrechtliche Konflikte, die durch die Realisierung des Vorhabens ausgeldst werden
kdnnten, im Vorhinein auszuschlieRen, wurde vom Ingenieurbliro GSA Ziegelmeyer eine Schalltechni-
sche Untersuchung erarbeitet. Im Rahmen der Prognose wurde einerseits betrachtet, inwiefern das
Bauvorhaben durch Straften- und Umgebungslarm belastet werden wird und andererseits die Auswir-
kungen des anlagebezogenen Ziel- und Quellverkehrs auf die angrenzende Bebauung prognostiziert.

Als Ergebnis lasst sich festhalten, dass durch die Verkehrsgerauschbelastungen die schalltechnischen
Orientierungswerte im Sondergebiet (in diesem Fall bewertet nach den Kriterien eines Urbanen Gebie-
tes von 60dB(A) und nachts 50db(A) Uberschritten werden. Daher bedarf es Malnahmen des passiven
Schallschutzes, die die Auswirkungen insbesondere auf Schlafrdume/Kinderzimmer und sog. ,WWohnau-
Renbereiche” mindern. Aus diesem Grund wurden entsprechende MalRhahmen des passiven Schall-
schutzes flr die schutzbedurftigen Rdume und die AuRenwohnbereiche in die Planung aufgenommen.

Der durch das Vorhaben resultierende Ziel- und Quellverkehr und deren Auswirkungen auf die umge-
bende Bestandsbebauung zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der entsprechenden Mischgebiete
(MI) und Wohngebiete (WA/WR) eingehalten bzw. unterschritten werden.

Somit kann festgehalten werden, dass — unter Berlcksichtigung der MalRnahmen des passiven Larm-
schutzes — keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind.

11. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehoérde unverziiglich anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§ 21
HDSchG).

12. Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren gemaf § 80 BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.
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13. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Baugebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kénnen, wird fir das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-

gestellt.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 18.062 m?
Flache der Sondergebiete 1-3 11.044 m?
Flachen fir Nebenanlagen 10.584 m?
(davon Zweckbestimmung ,Stellplatze) 2.052 m?
(davon Zweckbestimmung ,Tiefgarage®) 8.496 m?
StraRenverkehrsflachen 6.928 m?
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