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1. Anlass, Erfordernis und Zweck der Planaufstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hofheim hat am 05.02.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 143 ,Ostlich der Hochster StralRe“ beschlossen.

Die Hofheimer Wohnungsbau GmbH (HWB) beabsichtigt auf einem, in ihrem Eigentum be-
findlichen, Areal ca. 60 bis 65 Wohneinheiten mit einem Anteil von 60-70% geforderten
Wohneinheiten fiir niedrige und mittlere Einkommen zu errichten.

Die Grundstlcke sind derzeit mit einem Garagenhof sowie einem Bolz- und Spielplatz bebaut.
Die Garagen und Stellplatze dienen zur Versorgung der benachbarten HWB-eigenen Wohn-
bausiedlung. Fur die wegfallenden Stellplatze soll Ersatz auf den benachbarten Baugrundsti-
cken, auf dem Baugrundstiick selbst sowie innerhalb einer zu errichtenden Tiefgarage ge-
schaffen werden. Die Spielflachen sollen auf das zwischen dem Finanzamt und der Feuerwehr
befindliche Grundstiick, nordwestlich des Plangebietes, verlegt werden.

Schatzungen aus dem Jahr 2018 gehen davon aus, dass bis zum Jahr 2030 die Bevélkerungs-
zahl im Gebiet des Regionalverbandes um bis zu 200.000 Einwohner — d.h. plus 8,5 Prozent —
auf 2,4 Millionen ansteigt. Auch in der Stadt Hofheim besteht dringender Wohnraumbedarf der
sich, fUr den Zeitraum bis 2030, auf 2.000 — 2.500 Wohnungen beziffern lasst. Aus den Bau-
anfragen wird ersichtlich, dass es erforderlich ist, neben der Eigenentwicklung auch au3erkom-
munale Nachfragen zu befriedigen.

Neben dem Baugebiet Marxheim II, welches erst mittel-bis langfristig bebaut werden kann, und
einigen im Regionalen Flachennutzungsplan ausgewiesen Flachen in Wallau verfligt, die Stadt
Hofheim nur Uber wenige Flachenreserven. Insofern kommt Projekten im Innenbereich, die
zeitnah entwickelt werden kénnen, besondere Bedeutung zu.

2. Rechtsgrundlagen

Im regionalen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache Bestand dar-
gestellt. Die geringe FlachengrofRe, mit einer Versieglung unter 20.000 m? im Sinne des § 19
BauNVO, ermdglicht die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach § 13
A BauGB. Dies bedeutet, dass auf eine Eingriffs- und Ausgleichsplanung und die Erarbeitung
eines Umweltberichtes verzichtet werden kann.

Rechtsgrundlagen sind u.a.:



Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 9 G vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 G vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 G vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 G vom 18.08.2021
(BGBI. | S. 3908)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
in der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 G vom
18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

Hessische Bauordnung (HBO)
vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch G vom 03.06.2020 (GVBI. S. 378)

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
in der Fassung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 3 G vom
11.12.2020 (GVBI. S. 915)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert durch Artikel 17 G vom 07.05.2020
(GVBI. S. 318)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 4 G vom
30.09.2021 (GVBI. S. 602)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211)




3. Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten von Hofheim.

Abbildung 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan, o. M.

Der Geltungsbereich, mit einer Gréf3e von ca. 5.017 m2, umfasst die Flurstiicke 151 teilw., 152,
153, 154 und 155/2, Flur 37, in der Gemarkung Hofheim. Im Westen grenzt das Plangebiet an
die Wohnbebauung Hdchster StralRe 2 bis 6 und Fichtestral3e 30 bis 32, im Norden an das
Grundstuck des Finanzamtes, im Osten an die mit Gehdlzen bestandene Trasse der geplanten
Umgehungsstral3e der B 519 und im Sitden an das mit Gehdlzen bestandene Flurstick 377/1
an.

Abbildung 2: Geltungsbereich Bebauungsplan, o. M.



4, Ubergeordnete Planungsvorgaben

4.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalen Flachennutzungsplan (Reg-FNP) aus dem Jahr 2010 ist die Flache als Ge-
mischte Bauflache-Bestand dargestellt. Im Westen schlief3t eine Wohnbauflache-Bestand an.
Das Finanzamt ist als Sonderbauflache-Bestand gekennzeichnet. Im Westen verlauft die
Trasse der geplanten Umgehungsstralle der B 519. Im Reg-FNP ist diese als Bundesfern-
straRe-geplant dargestellt. Die Feuerwehr, dstlich der Trasse, ist als Flache fur den Gemein-
bedarf-Bestand mit der Zweckbestimmung Sicherheit und Ordnung gekennzeichnet. Stdlich
davon ist eine Flache fiir der Gemeinbedarf-geplant ausgewiesen. Ostlich der Gemeinbedarfs-
flachen folgt eine Gewerbliche Bauflache-geplant und darauf eine Flache fir die Landwirt-
schaft. Sudlich des Gebietes ist eine Griinflache ohne Zweckbestimmung dargestellt. Die Fla-
che ist gleichfalls als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen bezeichnet.
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Abbildung 3: Regionaler Flachennutzungsplan, Nordosten der Ortslage Hofheim, o. M.

Die Planung macht eine Berichtigung des regionalen Flachennutzungsplanes mit Umwidmung
der Gemischten Bauflache in eine Wohnbauflache erforderlich. Diese kann ggf. im Zuge der
Neuaufstellung des Reg-FNP erfolgen.

Im RPS/RegFNP sind Dichtevorgaben flr verschiedene Siedlungstypen enthalten (Ziel Z3.4.1-
9), diese lauten wie folgt:
- im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland,



- in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha Brut-
towohnbauland,

- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltestellen 45 bis 60
Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland,

- im GroR3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden, die oberen Werte sind
als Ziel der Raumordnung zwingend einzuhalten.

Der Plangebiet liegt mit einer Entfernung von ca. 20 Gehminuten zum Bahnhof im Einzugsbe-
reich von S-Bahnhaltepunkten, womit das Gebiet der Kategorie mit 45 bis 60 Wohneinheiten /
ha Bruttowohnbauland zuzuordnen ist.

Bei sehr kleinen Plangebieten kann es zur partiellen Uberschreitung der baulichen Dichte kom-
men, sodass es fachlich geboten ist, ein groReres bauliches Umfeld in die Betrachtung mit
einzuschlieRen. Im vorliegenden Fall wurde das gesamte Wohngebiet zwischen der Zeilshei-
mer Stral3e und der Niederhofheimer StralRe untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
aufgrund des Planvorhabens von einer baulichen Dichte von 48 und im von Wohneinheiten /
ha Bruttowohnbauland auszugehen ist, womit die Zielvorgabe der Regionalplanung eingehal-
ten wird.

Bezuglich der Berechnung der baulichen Dichte nach Ziel Z3.4.1-9 wird auf Kapitel 6.3.4 Bau-
liche Dichte verwiesen.

4.2 Bebauungsplane

Im dem aus dem Jahr 1994 stammenden Bebauungsplan Nr. 12 und Nr. 41- 2. und 3. Ande-
rung ist der sudliche Bereich als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4, einer GF von 0,8 und
einer ll-geschossigen Bebauung festgesetzt. Im Norden ist eine Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz dargestellt.

Im dem aus dem Jahr 1985 stammenden Bebauungsplan Nr. 41- 1. Anderung ist das nordlich
des Geltungsbereiches liegende Finanzamt als Sondergebiet-Finanzamt mit einer V-geschos-
sigen Bebauung ausgewiesen.

Die 0Ostlich der Trasse der geplanten Umgebungsstral3e liegenden Flachen sind im Bebau-
ungsplan 116 (rechtskraftig seit 2001) als Sondergebiet Feuerwehr und Sondergebiet Hilfs-
dienste und Folgeeinrichtungen festgesetzt. Im Bereich der Feuerwehr betragt die GRZ 0,8,
die maximale Anzahl der Vollgeschosse ist auf IV begrenzt. Im sudlich gelegenen Sondergebiet



ist ebenfalls eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die maximale Geschosszahl betragt jedoch 11l Voll-
geschosse. Die Darstellungen weichen hinsichtlich der zuldssigen Art der baulichen Nutzungen
von den Vorgaben des Reg-FNP (Flache fir den Gemeinbedarf / Sondergebiet) ab.

Im Bebauungsplans 116 1. Anderung wurde 2014 der 6stliche Bereich des Sondergebietes
Hilfsdienste und Folgeeinrichtungen in ein Gewerbegebiet umgewandelt. Hier wurde zwischen-
zeitlich eine Tierklinik errichtet. Das verbliebene Sondergebiet ist bisher unbebaut.

Fur den Bereich der westlich des Plangebietes angrenzenden Wohnbebauung wurde kein Be-
bauungsplan aufgestellt. Bauvorhaben sind hier nach § 34 BauGB zu beurteilen.

4.3 Geplante UmgehungsstralRe B 519

Seit mehreren Jahrzehnten gibt es Planungstiberlegungen die B 519 grof3rdumig im Hofheimer
Stadtgebiet zu verlegen bzw. eine Umgehungsstralde anzulegen. Ein Teilabschnitt der Trasse
verlauft dstlich des Plangebietes. Der Bund ist Eigentimer der betroffenen Flache.

Die Stadt Hofheim hat mit Hessen Mobil vereinbart, dass ein Teil der Flache interimsweise flr
einen Spiel- und Bolzplatz genutzt werden kann. Auf eine planungsrechtliche Festsetzung,
bzw. Aufnahme der Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann nach Ansicht
der Stadt Hofheim verzichtet werden. Etwaig erforderliche Genehmigungen sollen auf bauord-
nungsrechtlicher Ebene erfolgen.

Fur den Fall, dass die Umgehungsstraie zu einem spéateren Zeitpunkt realisiert wird, ist die
Bauverbotszone nach Bundesfernstral3engesetz zu beriicksichtigen. D.h., dass gemessen von
der geplanten Fahrbahnkante der UmgehungsstralRe eine Zone von 20 m von baulichen Anla-
gen freigehalten werden muss.

4.4 Abwagung nach § 1la BauGB

Der Regionalverband Frankfurt/Rhein/Main hat eine Wohnungsbedarfsprognose, jeweils fur
seine 75 Mitgliedskommunen, bis zum Jahr 2030 erstellt. Insgesamt wurde dabei, mit Stand
von 2018, ein Bedarf von gut 184.000 Wohnungen ermittelt. Die Schatzungen gehen davon
aus, dass bis zum Jahr 2030 die Bevdlkerungszahl im Gebiet des Regionalverbandes um bis
zu 200.000 Einwohner — plus 8,5 Prozent — auf 2,4 Millionen ansteigt. Die Bevolkerung der
Metropolregion Frankfurt/Rhein/Main wachst und die wirtschaftliche Entwicklung ist positiv.
Eine Folge dieser insgesamt positiven Entwicklung ist die Verknappung bezahlbaren Wohn-
raums.



Dieser, jetzt vielfach thematisierte, Wohnflachenbedarf wurde bereits im Jahr 2012 in einem
vom Institut Wohnen und Umwelt erstellten Wohnraumkonzept fur die Stadt Hofheim aufge-
fuhrt. Danach wurde bereits fur den Zeitraum bis 2020 ein Wohnraumbedarf von ca. 2.000 bis
2.500 Wohneinheiten prognostiziert, der aber in der Vergangenheit nur zu einem geringen
Maf3 gedeckt werden konnte. Im Bereich des mittelgro3en Geschosswohnungsbaus wird mit-
telfristig von einer zunehmenden Angebotsknappheit ausgegangen. Dies bestatigen auch die
Nachfragen und Wartelisten der Hofheimer Wohnungsbau. Die HWB ist in Hofheim der allei-
nige Anbieter von sozial geférdertem Wohnraum.

Nach § la Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Dabei ist auf eine
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen zu ach-
ten. Insbesondere sind die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafinahmen der Innenentwicklung zu bertcksichtigen.

Da die Stadt Hofheim nicht tber innerstadtische Brachen oder Konversionsflachen verfiigt, ist
die Innenentwicklung in erster Linie tber die Aktivierung von Baullicken méglich. Hier kann die
Stadt Hofheim jedoch, hinsichtlich der Verfligbarkeit, in erster Linie nur auf die stadtischen
Grundsttcke zurtckgreifen.

Die positive Bevolkerungsentwicklung und die Nachfrage nach Wohngrundstiicken werden
auch durch den spirbaren Druck auf Innenbereichsgrundstiicke deutlich. Seit Ende der 1990er
Jahren wurde haufig durch Abriss von (kleineren) Gebauden aus den 50er bis 70er Jahren
und anschlieRendem Neubau eine héhere Grundstliicksausnutzung realisiert.

In den letzten 15 Jahren wurden in Hofheim fast ausschlief3lich Bebauungsplane zur Rechts-
kraft gebracht, die im bisherigen Siedlungsbereich Uber die vorherigen planungsrechtlichen
Mdglichkeiten hinausgehende Bebauungsmaoglichkeiten fir Wohnnutzungen ermdglichen.

2008 wurde fur ganz Hofheim ein Baullickenkataster erstellt, das seitdem anhand der Baufer-
tigstellungsmeldungen, die vom Kreisbauamt einmal jahrlich zur Verfiigung gestellt werden,
fortgeschrieben wird.

Bei der Ersterfassung 2008 wurde eine Flache von 16,3 ha als fur wohnbauliche Zwecke nutz-
bare Bauliicken identifiziert, die sich bis 2018 auf eine Gesamtgrdf3e von ca. 10,7 ha verringert
hatte. Seit der Ersterfassung konnten ca. 6,0 ha aktiviert werden.

Angesichts der sehr hohen Bodenpreise fiir Wohnbaugrundstiicke spricht einiges daftir, dass
bebaubare freie Grundstiicke genutzt bzw. (an Bauwillige) verkauft werden, sofern die Eigen-
timer ein Interesse an einem Verkauf oder einer Bebauung haben. Wo dieses Interesse nicht
besteht, sind die Einflussmoglichkeiten der Stadt zu einer Aktivierung von Baullicken begrenzt.



Die Flachenreserven in der Stadt Hofheim befinden sich innerhalb verschiedener Siedlungs-
typen.

Bei einem Bedarf von 2.000 Wohnungen und einer angenommenen mittleren Dichte von 45
WE / ha errechnet sich somit ein theoretischer Flachenbedarf von ca. 44 ha bis zum Jahr 2030.
So wird deutlich, dass eine Nachverdichtung durch BaullckenschlieBungen sowie Abriss und
Neubau den Bedarf nur zu einem geringen Mal3 decken kann und die Ausweisung neuer Bau-
gebiete dringend erforderlich ist.

Da die gréRReren Flachenentwicklungen in Hofheim noch einige Jahre in Anspruch nehmen
werden kommt der Flache fir die Befriedigung des kurzfristigen Bedarfs dennoch eine beson-
dere Bedeutung zu. Fur die HWB ist zudem das Projekt das grof3te Bauvorhaben seit vielen
Jahren.

Im Gegensatz zu den Projekten im AuBBenbereich werden keine landwirtschaftlichen Flachen
beansprucht. Da das Grundstiick durch die Bebauung des Garagenhofs bereits teilweise ver-
siegelt ist, konnen die zusatzliche Versiegelung reduziert und die Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden begrenzt werden.
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5. Bestandsanalyse
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Abbildung 4: Bestandsplan, Juli 2021, o. M., Planergruppe ASL

5.1 Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die Hochster StraRe erschlossen. Die Anbindung an das

Ubergeordnete Stralennetz erfolgt Gber den Nordring und die Katharina-Kemmler-Straf3e. Die

Entfernung zur L 3018 betragt ca. 650 m.

Die Hochster StraRe endet in einem Wendehammer, der ungefahr dem Wendehammer Typ 3

(dreiachsiges Milllfahrzeug) entspricht. Die Fahrbahnbreite betragt ca. 5,40 m. Auf der West-

seite befindet sich zudem ein ca. 0,50 m breites Schrammbord, auf der Nordseite ein ca.1,50
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m breiter Gehweg. Auf der Sidseite wird derzeit partiell in Parallelaufstellung geparkt. Auf dem
Grundsttick der Wohngebaude Hdéchster StralRe 2 bis 4 sind zudem 13 Senkrechtparkplatze,
die direkt von der Hochster Straflle aus angefahren werden, angeordnet. Eine weitere Stell-
platzanlage besteht vor dem Haus Nr. 8. Diese ist jedoch Uber eine separate Zufahrt anzufah-
ren.

Foto 1: ) » Foto 2:
Hdéchster StralRe mit Parallelparkplatzen Senkrechtparkplatze vor Haus Nr. 2 bis 4

Am Ende des Wendehammers beginnt ein unbefestigter Ful3weg, der auf einen, parallel zur
LandesstralRe verlaufenden, FulR- und Radweg fuhrt. Von hieraus kdnnen beispielsweise die
Sportanlagen in Kriftel oder die Tankstelle am Schmelzweg erreicht werden.

Foto 3: Foto 4:
Blick Richtung Wendehammer FuRweg / Trampelpfad zur Landesstral3e

Auf dem Baugrundstiick befinden sich derzeit 15 Garagen sowie 32 Stellplatze. Die Bebauung
fuhrt zu einem Verlust von Stellplatzen, fiir den Ersatz geschaffen werden muss.

Aufgrund der neuen Wohnungen wird es zu einer gewissen Zunahme des Verkehrs kommen.
Die HWB hat ein Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben, welches die Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des Stral3ennetzes bzw. der Verkehrsknoten sowie auf den Parkraum un-
tersuchen zum Gegenstand hat.

Bezuglich der Leistungsfahigkeit fuhrt Freudl Verkehrsplanung im Gutachten vom Juli 2021
(Anlage 4) folgendes aus:
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,Die Stadt Hofheim am Taunus plant die Realisierung des am nordéstlichen Stadtrand gelege-
nen Bebauungsplanes ,Ostlich der Héchster StraBe. Auf einer ca. 4.000 m2 groRen Flache
sollen bis zu 65 Wohneinheiten entstehen, in denen dann etwa 160 Personen leben werden.
Unter Anwendung des einschlagigen Regelwerks wurde dafiir eine Prognose des durch diese
Menschen induzierten Verkehrs erstellt und daraus der Anteil des Kfz-Verkehrs abgeleitet und
auf das umgebende StralRennetz verteilt. Dazu wurden die resultierenden Verkehrsbelastun-
gen ermittelt durch Uberlagerung der Prognosebelastungen mit den Bestandszahlen und mit
den Einflussen des Nullfalles.

Der durch die geplante Wohnnutzung induzierte Neuverkehr wird zu moderaten Mehrbelastun-
gen in der KantstraRe flhren, im Nordring werden diese kaum spurbar sein; die Zuwachse
erreichen in der Summe GrélRenordnungen, die mit der Randnutzung Wohnen sehr gut ver-
traglich sind und stehen im Einklang mit dem giiltigen Regelwerk — sie liegen stets sehr deutlich
unter den dort als ,(blich” (mithin zumutbar) angegebenen Verkehrsbelastungen.

Die Situation im ruhenden Verkehr wurde im Juni 2021 in den die geplante MalRBhahme umge-
benden Stral3en erfasst. Dabei wurde nachts eine mittlere bis hohe Auslastung durch die Be-
wohner des Quartiers festgestellt, welche mit zunehmender Entfernung zum Plangebiet an-
steigt — in unmittelbarer Nahe des geplanten Objekts also relativ niedrig ist. Insofern ist davon
auszugehen, dass durch die neuen Wohnnutzungen im bestehenden Stralennetz keine Ka-
pazitatsengpasse entstehen werden; im unmittelbaren Umfeld kann eine ansteigende Park-
raumnachfrage in moderater GréZenordnung aufgenommen werden. Konflikte allein durch das
in Rede stehende Projekt — durch erhéhten ,Parkdruck” — werden nicht erwartet.

Das in Rede stehende Vorhaben der Stadt Hofheim ist aus verkehrlicher Sicht positiv zu be-
werten; dessen Realisierung wird keine unangemessen hohen oder unzumutbaren Verkehrs-
belastungen generieren. Es sind keine wahrnehmbaren Einschrankungen beziiglich der Ver-
kehrssicherheit oder -qualitat zu erwarten.”

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) wird durch den Rhein-Main-Verkehrsverbund
(RMV) organisiert. Die nachste Bushaltestelle (Finanzamt) befindet sich in unmittelbarer Nahe
(ca. 2 bis 3 Gehminuten) zum Plangebiet. Mit der Buslinie 401 kann man von hieraus den S-
Bahnhof in 20 Fahrminuten erreichen.

5.2 Bebauung

Das Plangebiet ist, mit Ausnahme der Garagen- und Stellplatzanlage sowie einer Holzhitte im
Bereich des Ballsportareals, unbebaut.
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Foto 5: Foto 6:
Garagenhof Holzhitte Spielplatz

Die benachbarte Bebauung ist durch IV- bis VIlI-geschossige Wohnbldcke aus den 1970-er
Jahren sowie durch das IV- bis V-geschossiges Gebaude des Finanzamtes gepragt. Alle Ge-
baude verfuigen tber Flachdacher. Die Ostlich gelegene Bestandsbebauung ist, aufgrund des
dichten Bewuchses auf der Trasse der geplanten Umgebungsstral3e, aus dem Gebiet heraus
kaum wahrnehmbar. Ausnahme bildet der weithin sichtbare Schlauchturm der Feuerwehr.

[

Foto 7: Foto 8:
Wohnbebauung Finanzamt

53 Umwelt, Natur, Landschaft und Grinordnung

5.3.1 Naturrdumliche Lage, Topografie

Die Kernstadt von Hofheim gehort naturrGumlich zur Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tief-
land, Haupteinheit Main-Taunusvorland (235), Teileinheit Norddstliches Main-Taunusvorland

(235.1).

Das Gelande fallt leicht von Nordosten nach Siden um ca. 2,0% und von Nordwesten nach
Suden um ca. 1,5%. Von Nordosten nach Nordwesten betragt das Gefélle ca. 1,0 %.

Der hochste Punkt liegt im Nordosten bei ca. 138,90 m U NN, der niedrigste im Siiden bei ca.
136,20 m U NN.
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5.3.2 Nutzung

Der sudliche Bereich des Baugrundstiickes wird derzeit als Garagen- und Stellplatzhof ge-
nutzt. Die Griinanlage im Norden dient als Spiel- und Erholungsflache, insbesondere fur Ju-
gendliche. Neben einem Bolzplatz und einem Basketballfeld befinden sich hier verschiedene
Spiel- und Fitnessgerate, eine Geratehitte sowie mehrere Sitzbanke.

5.3.3 Vegetation

Der Spielplatz ist im Stden und Westen mit einer Baumreihe aus Platanen und Eichen umge-
ben. Auf dem nordlich angrenzenden Grundstiick des Finanzamtes hat sich entlang der Grenze
zum Plangebiet ein Gehdlzsaum aus Baumen und Strauchern entwickelt. Neben 4 Linden sind
eine Pflaume und ein Ahorn vorzufinden. Bei den Strauchern handelt es sich z.B. um Hasel-
nuss, Kornelkirsche und Blutpflaume.

Der Bolzplatz besteht aus einer wassergebundenen Decke, das Basketballfeld ist asphaltiert.
Der Spiel- und Fitnessbereich besteht Uberwiegend aus Rasenflachen. Weiterhin verlauft hier
ein Weg, mit einer wassergebundenen Decke, in Richtung des Geldndes der geplanten Umge-
hungsstral3e.

Foto 9: Foo 10:
Bolzplatz mit Baumhecke Spiel- und Fitnessbereich mit Weg

Im Bereich des Garagenhofs sind verschiedene Hecken und Straucher vorzufinden. Entlang
der 6stlichen Grenze befinden sich ein Ahorn und eine Hainbuche. Die Hainbuche ist vermut-
lich aus einer ehemaligen Hecke herausgewachsen und weist keinen arttypischen Habitus auf.
Der Ahorn hingegen verfligt Uber einen guten Habitus, steht jedoch auf3erhalb des Plangebie-
tes. Ostlich der Gebietsgrenze hat sich zudem ein Geholzsaum, bestehend aus verschiedenen
Strauchern, wie z.B. Vogelkirsche und Holunder, entwickelt.
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Mit Ausnahme einer kleineren Brachflache sind die Ubrigen Freiflachen asphaltiert oder ge-

pflastert.

Die Hochster Straf3e ist asphaltiert, die Gehwege mit Betonsteinen gepflastert.

Sudlich des Wendehammers hat sich ein groR3flachiges Gehdlz, bestehend aus Liguster, Hain-

buche, Kirsche, Holunder, Hartriegel und Brombeere, entwickelt. Entlang der Flache verlauft

ein FuBweg, der am Beginn geschottert ist und spéater in einen Trampelpfad Ubergeht. Das

Gebiisch ist teilweise erheblich, u.a. mit Haushaltsgeraten und Mébeln, vermdilit.

Foto 11:
Wallnussbaum

Foto 12:
Geblisch und Gartenhitte

Das Plangebiet weist bereits eine relative hohen Versiegelungsgrad auf. 44% der Flache sind

versiegelt, ca. 18,6 % teilversiegelt und 37,4 % unversiegelt.

Bestand

Biotoptyp versiegelt |teil- un- Gesamt- Anteil in
versiegelt |versiegelt |flache m? %

Rasen 710 1.876 37,4%

Brache 118

Baumhecke 246

Hecke / Straucher 176

Geholzflache 626

wassergebundene Decke 745 933 18,6%

Schotter 188

Asphalt / Pflaster 1.920 2.208 44,0%

Gebéaude 288

Summe 2.208 933 1.876 5.017 100,0%

Tabelle 1:  Nutzungstypen im Plangebiet, Planergruppe ASL, Januar 2021
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534 Fauna

Im Jahr 2016 hat memo-consulting, Seeheim-Jugenheim eine artenschutzrechtliche Prifung
(s. Anlage 1) durchgefiihrt. Die Planungsabsicht wurde damals allerdings nicht weiterverfolgt.
2021 erfolgte eine Uberpriifung durch den Gutachter, um festzustellen, ob die Ergebnisse des
Artenschutzgutachtens aus 2016 noch verwendbar sind, oder ob sich in der Habitatausstattung
der Flachen oder dem Artenbestand Anderungen ergeben haben, die Konsequenzen auf die
2016 gezogenen Schlussfolgerungen nach sich ziehen.

Die im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priufung festgestellten Tierarten sind unter Punkt

5.4 beschrieben.

5.3.5 Boden

Gemal dem Geologie-Viewer Hessen, Herausgeber: Hessisches Landesamt fir Umwelt und
Geologie (Lit. 2), Abruf der Informationen 19.01.2021, liegt das Plangebiet im geologischen

Strukturraum:

STRUKTUR_ID 121

Strukturraum 3.1.15

1. Ordnung Kanozoisches Gebirge

2. Ordnung Tertidrgraben und -senken
3. Ordnung Nordlicher Oberrheingraben

Die Geologie stellt sich wie folgt dar:
Formation FlieRerde, ungegliedert
Petrographie Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand

Gemal dem BodenViewer Hessen, Herausgeber: Hessisches Landesamt fir Umwelt und Ge-
ologie (Lit. 2), Bodenkarte (1.50.000), Abruf der Informationen 19.01.2021, liegt das Plangebiet
im Bereich der Bodenhauptgruppen:

Hauptgruppe 5 Boden aus aolischen Sedimenten

Gruppe 5.3 Boden aus Ldss

Untergruppe 5.3.1 Bdden aus machtigem Léss

Bodeneinheit Parabraunerden, erodiert

Substrat aus Lo6ss (Pleistozéan)

Morphologie starker reliefierte Areale, vorwiegend in Studhessen
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Zudem liefert der BodenViewer Hessen folgende Informationen zum Plangebiet:

Gemal der kleinmaf3stablichen Bodenkarte (1:500.000) liegt das Gebiet in der Bodeneinheit:
Parabraunerden, ortl. Pseudogley-Parabraunerden und Tschernosem-Parabraunerden Das
Ausgangsgestein ist Loss.

Das Ertragspotential, Nitratrickhaltevermogen und das Filtervermégen sind sehr hoch. Zur
Standorttypisierung liegt keine Einstufung vor.

Die Bodenart wird in der groBmafstablichen Karte als:
Klasse 5

Bodenartengruppe sL (sL, sL/S

dargestellt.

Da das Gebiet im bereits besiedelten liegt, liefert der Bodenviewer zum Bodenschutz in der
Planung keine Bewertung.

Gesamtbewertung des Bodens
Auf der Grundlage der Angaben aus dem Geoportal Hessen (Lit. 2) erfolgen die Bewertungen.

Naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Bodenfunktionen:

Die Bewertung des Bestandes stiitzt sich auf die Funktion des Bodens im Natur- und Stoff-
haushalt. Dabei kann man von vier Hauptfunktionen des Bodens ausgehen:

- Lebensraumfunktion

- Funktion im Naturhaushalt

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium

- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Der Erfullungsgrad der Bodenfunktion stellt sich wie folgt dar:

Lebensraum fir Pflanzen mittel Wertstufe 3 (3,0)
Standortpotential fur natirliche Pflanzengesellschaften  mittel Wertstufe 3,0
Nattrliches Ertragspotential sehr hoch Wertstufe 5,0
Naturndhe gering Wertstufe 2,0
Regionale Seltenheit gering Wertstufe 2,0

Funktion Abbau-, Ausgleichs-

und Aufbaumedium mittel-hoch  Wertstufe 4 (3,875)
Nitratrickhaltevermébgen sehr hoch Wertstufe 5,0
Grundwasserneubildung maRig-mittel Wertstufe 2,5
Filter- und Puffervermdgen sehr hoch Wertstufe 5,0
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Mechanisches Filtervermdgen mittel Wertstufe 3,0

Die Bdden im Bereich des Bebauungsplanes verfligen insgesamt Uiber einen mittleren natur-
schutzfachlichen Wert (Wertstufe 3,0 J = 3,43).

Gesamtbewertung der Empfindlichkeit des Bodens
Fur die Bewertung der Empfindlichkeit der Béden gegenlber duReren Stér- und Schadfakto-
ren werden folgende Kriterien herangezogen und bewertet:

Bewertung der Empfindlichkeit der

Boden gegeniiber Eingriffen mittel Wertstufe 3,0 (3,0)
Veréanderung des Wasserhaushalts hoch Wertstufe 4,0
Erosionsgefahrdung mittel Wertstufe 3,0

Empfindlichkeit gegentber
Schadverdichtung mittel Wertstufe 3,0
Empfindlichkeit gegentber
Schadstoffeintragen gering Wertstufe 2,0

Die Empfindlichkeit des Bodens gegenlber Eingriffen und Stérungen im Geltungsbereich ist
insgesamt als maRig zu bewerten (Wertstufe 3, @ = 3,0)

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sehr gering Wertstufe 1,0

Da die Béden im gesamten Geltungsbereich regional und Uberregional nicht selten und keine
Geotope vorhanden sind, ist die Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturge-

schichte als sehr gering einzustufen.

Insgesamt ist der Standort des Geltungsbereiches sowohl hinsichtlich der naturschutzfachli-
chen Gesamtbewertung als auch der Empfindlichkeit gegeniiber auf3eren Stor- und Schadfak-
toren als mittel einzustufen.

5.3.6 Wasser

Das Hessische Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
hat im Juli 2014 zum Thema Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung eine ,Arbeitshilfe zur Be-
ricksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung“ (Lit. 2) herausge-
geben. Die in der Bauleitplanung zu beachtenden fachlichen Belangen aus der Wasserwirt-
schaft werden nachfolgend beschrieben.
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Grundwasser

Nach Aussagen des Bodengutachtens vom Baugrundbiiro Simon Ingenieursgesellschaft mbH
vom 28.08.2020 (s. Anlage 2) wurde bis zur Endteufe der 10 Aufschlisse (6 m) kein Grund-
und Schichtwasser angetroffen.

,Die Griindungsebenen der unterkellerten Wohnanlage (angenommene Gebdudeeinbindung <
4 m) liegen zwar aufRerhalb eines geschosstiefen liegenden Grundwasserhorizonts, doch ist
bei den vorliegenden hydrologischen Verhaltnissen grundsatzlich ein Auftreten von ortlichen
Wasserfiihrungen méglich.”

Der Gutachter empfiehlt daher Bauausfiihrungen, die Schutz vor driickendem Wasser bieten.

Wasserversorgung

Der Bedarf an Trinkwasser kann nach Auskunft der Stadtwerke Hofheim Uber das bestehende
Angebot und Leitungsnetz gedeckt werden.

Trinkwasser
Laut Angaben der Stadt Hofheim, Stadtwerke Hofheim (Internetabfrage 19.01.2021) liegen
zum Trinkwasser im Plangebiet folgende Analysewerte vor: Die Wasserharte liegt Hartebe-
reich "hart".

Zudem liegen seitens den Stadtwerke Hofheim folgende Daten, mit Stand 2. Quartal 2020, ftr
den Standort vor:

pH-Wert 7,28 — 7,56 (Grenzwert 6,5 — 9,5).
Nitrat 34,8 — 42,4 mg/l (Grenzwert 50 mg /I)
Chlorid 44,3 - 51,1 mg/l (Grenzwert 250 mg /I)
Natrium 13,2 — 14,6 mg/l (Grenzwert 200 mg /I)
Sulfat 58 - 72 mg/l (Grenzwert 250 mg /I)
Calcium 122 - 120 mg/l (Kein Grenzwert)
Magnesium 18,2 — 19,4 mg/l (Kein Grenzwert)
Kalium 3,1-3,8 mg/l (Kein Grenzwert)
Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser kann nach Auskunft der Stadtwerke Hofheim in den vorhandenen Ab-
wasserkanal abgefiihrt werden. (siehe hierzu auch Kapitel 5.7)
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Niederschlagswasser

Bezuglich des Niederschlagsabwassers ist eine Regenriickhaltung und Ableitung in den
Mischkanal vorgesehen. (siehe hierzu auch Kapitel 5.7)

Oberflachengewasser

Im Plangebiet verlauft kein Oberflachengewasser. Gewasserschutzmaflinahmen werden nicht
erforderlich.

Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet.

5.3.7 Klima

Hofheim am Taunus liegt im Rhein-Main-Gebiet, das durch ein m&Rig humides Klima mit mil-
den Wintern und warmen Sommern gepragt ist. Im Landesvergleich zahlt die Region zu den
warmsten und niederschlagérmsten in Hessen.

Klimadaten:

Mittlere Jahrestemperatur (30-jahriges Jahresmittel) 9-10°C

Mittlere Jahrestemperatur (10-jahriges Jahresmittel, 2000- 2010) 9-10°C

Mittlere Windgeschwindigkeit 2,5-3,0 m/sec
Durchschnittlicher Jahresniederschlag 700 — 800 mm
Sonnenscheindauer (30-jahriges Jahresmittel) 1500 — 1600 Std. / a
Sonnenscheindauer (10-jahriges Jahresmittel, 2001- 2010) 1600 — 1700 Std. / a
Wasserbilanz (Diff. Niederschlag /Verdunstung,

30-jahriges Jahresmittel) 100 — 200 mm
Verdunstung 600 — 650 mm

Tage mit Kéltereizen 20,1 -25,0Tage/a
Tage mit Warmebelastung 25,1-275Tage/a
Hauptwindrichtung: West-Sidwest und untergeordnet Ost-Nordost

Es handelt sich um ein Gebiet mit hoher Warmebelastung. Das ist weitgehend eben. Fir die
Entstehung von Kaltluft spielt das Plangebiet aufgrund der geringen Gréf3e und der Abfluss-
barrieren in Form von Hecken keine oder eine nur sehr untergeordnete Rolle.

Lufthygienisch betrachtet gilt das Gebiet aufgrund der Lage im Ballungsraum sowie durch den
Verkehr im Umfeld als vorbelastet (erhéhte CO2 Konzentration, Feinstaub, Stickoxide).
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Gemal dem lufthygienischen Jahresbericht 2019 der Hessischen Landesanstalt fur Umwelt
und Geologie stellt sich die Situation fiir den Raum Hofheim wie folgt dar (Jahresmittelwert):

Stickstoffdioxid: > 30 - 40 pg/m?3 (mittlerer Bereich, Grenzwert: 40 pg/m3)

Ozon-Konzentration: > 50 - 60 pg/m?3 (unterer Bereich, 120 pg/m?3 dirfen an
hdchstens 25 Tagen im Kalenderjahr Uberschritten werden
(gemittelt tber 3 Jahre)

Feinstaub PM 10 -Konzentration > 10 - 20 pg/m3 (unterer Bereich, Grenzwert: 40 pg/m3)
Schwefeldioxid 0 - 2 pg/m3 (unterster Bereich, Grenzwert: 20 pg/m3)
(Grenzwerte, Zielwerte und Schwellenwerte nach der 39. BImSchV, neuste Fassung)

5.3.8 Orts- und Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist durch die Nutzung als Garagenhof sowie als Bolz-
und Spielplatz gepragt. Neben den Baumhecken bestimmen die durch Sukzession entstande-
nen Grinstrukturen im Stden das Ortsbild. Von ortsbildpragender Bedeutung ist der nordost-
lich und 6stlich des Plangebietes verlaufende Geholzsaum auf der Trasse der geplanten Um-
gehungsstrale. Aufgrund der Verlagerung des Bolzplatzes muss in die norddstlich gelegenen
Gehdlze eingegriffen werden. Das Bebauungsplangebiet ist hiervon jedoch nicht betroffen.

5.3.9 Kultur und Erholung

Das Gebiet spielt fir die Kurzzeiterholung, insbesondere fiir Jugendliche, eine Rolle. Die Neu-
anlage des Bolz- und Spielplatzes bietet die Chance auch Angebote fir Kinder anderer Alters-
gruppen sowie fur Erwachsene zu schaffen.

54 Artenschutz

2016 hat memo-consulting, Seeheim-Jugenheim eine artenschutzrechtliche Prufung (s. An-
lage 1) durchgefuhrt. Das Untersuchungsgebiet beinhaltet neben dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans die Grundstiicke der angrenzenden Wohnbebauung dstlich der Hochster
Stral3e. Hintergrund des erweiterten Untersuchungsbereichs sind die dort, als Ersatz geplan-
ten, Stellplatze. FUr den Bebauungsplan sind diese Flachen jedoch nicht von rechtlicher Be-
deutung.
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Hinsichtlich der vorkommenden Vogelarten wurde gutachterlich (s. Anlage 1) festgestellt:

»,Im Gutachten 2016 wurden aufgrund der Habitatstruktur als relevante Arten Végel, Reptilien
und Fledermause identifiziert, bei denen nicht ausgeschlossen werden kann, dass die zugeho-
rigen Arten durch die Projektwirkungen Gefahrdungen unterliegen kénnen................... Das
Plangebiet selbst und die angrenzenden Rander der Umgebung wurden im Fruhjahr 2021 bei
zwei Begehungen am 5. und am 12. April 21 auf Anderungen im Vegetationsbestand (auch im
unmittelbaren Umfeld), auf evtl. hinzugekommene Baumhdhlen und deren Nutzung durch Tiere
sowie auf Vorkommen von Vogelarten und Reptilien untersucht................ Die in den nach-
folgenden Tabellen angegebenen geschitzten Vogelarten wurden ermittelt, 2016 in mehreren
Begehungen wahrend der Brutperiode, 2021 zu Anfang der Brutperiode. Einige der 2016 nach-
gewiesenen Arten wie der Girlitz und die Turkentaube wurden 2016 im westlich angrenzenden
Siedlungsgebiet beobachtet, das 2021 nicht mehr zum Plangebiet zahlt. Dieses weist einen
héheren Baumbestand auf und ist fir manche Arten besser geeignet. Im 2021 enger umgrenz-
ten und von Buschwerk dominierten Plangebiet sind die Arten nicht zu erwarten...”

Folgende Vogelarten wurden im Plangebiet festgestellt:

Amsel Turdus merula
Blaumeise Parus caeruleus
Buchfink Fringilla coelebs

Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla
Grunfink Carduelis chloris

Heckenbraunelle  Prunella modularis

Kohlimeise Parus major
Ringeltaube Columa palumbus
Rotkelchen Erithacus rubecula
Zaunkonig Troglodytes

Zilpzalp Phylloscopus collybita

Zur artenschutzrechtlichen Prufung der Reptilienarten wird erlautert: ,Trotz grindlicher Absu-
che des Gelandes konnten wie bereits 2016 auch 2021 keine Reptiliennach-weise erbracht
werden. Dies gilt fur die eher innerstadtisch gepragten Bereiche der Grinanlagen um die
Wohnbebauung, aber auch fir den Bereich des Bolzplatzes, der wahrscheinlich zu stark be-
festigt und strukturarm ist, um etwa Zauneidechsen Lebensraumrequisiten zu bieten, insbe-
sondere Versteck- und Eiablageplatze. Die Gehdlze im Siudteil des Plangebiets sind zu schattig
fur ihr Vorkommen.
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Im Plangebiet wurden auRerdem Fledermause festgestellt: ,.....Nach den Ergebnissen der Fle-
dermausbegehungen 2016 besitzt das Plangebiet eine geringe bis mittlere Bedeutung als
Jagdgebiet der Zwergfledermaus, die Breitflligelfledermaus kommt nur in geringer Anzahl auf
Transferfligen im Gebiet vor und ist nicht dadurch unter Artenschutzgesichtspunkten im vor-
liegenden Fall nicht relevant..... Die .....getroffenen Feststellungen gelten unveréndert.*

Damit kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass unter der Voraussetzung der folgenden
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44
BNatSchG eintritt.
VermeidungsmalRnahmen
Durchfiihrung von erforderlichen Rodungsarbeiten an Hecken und Baumen auf3erhalb
der Vegetationsperiode von Anfang November bis Ende Februar.
Erhaltung des Heckenzugs an der Ostgrenze (aul3erhalb) des Plangebiets.
Ausgleichsmaflinahmen
Wiederbegriinung der verbleibenden Freiflachen unter Verwendung heimischer Baum
und Straucharten.
Aufhangen von ca. sechs Nistkasten fur héhlenbritende Vogelarten, davon drei mit
Fluglochdurchmesser 28mm.

Eine Ausnahmepriifung ist damit nicht erforderlich.

Uber das artenschutzrechtlich Gebotene hinausgehend werden folgende MaRnahmen emp-
fohlen:
Berticksichtigung von Vogel- und Fledermausschutzmalinahmen an Gebéauden.
Anlage blitenreicher Rabatten statt lediglich Zierrasen.

5.5 Schutzgebiete

Von dem Geltungsbereich werden keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete berihrt. Der
Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Hochtaunus.

Das Plangebiet liegt in keinem Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet (Viewer ,Fachinformati-
on Grund- und Trinkwasserschutz®, Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie

(Hrsg.))
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5.6 Larmemissionen

Mit Stand 18.06.2020 wurde seitens der Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt
ein Larmschutzgutachten (s. Anlage 3) vorgelegt. Der Gegenstand der Untersuchung istin dem
Gutachten wie folgt beschrieben:

»In Hofheim am Taunus soll éstlich und nordlich der Hochster Stral3e auf einer derzeit u. a. als
Bolzplatz und fUr Garagen genutzten Flache nach RGumung des Bestands Wohnbebauung er-

richtet werden. ... Hierzu soll der Bebauungsplan "Hbchster Stralle” aufgestellt werden. Als Art
der baulichen Nutzung ist allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen.

Auf das Plangebiet kommt es zu Gerduscheinwirkungen durch StralRenverkehr und Gewerbe.

Relevant auf das Plangebiet wirken die ......... L 3018 im Siiden und die Katharina-Kemmler-
Stral3e im Osten ein. Die 0Ostlich des Plangebietes angedachte Ortsumgehung "B 519 neu"
ware lediglich bei abgeschlossener Genehmigung der Trasse zu berlcksichtigen.

Im Hinblick auf mdgliche Gewerbelarmeinwirkungen stellt sich die Situation wie folgt dar: Im
ndrdlich gelegenen "Sondergebiet Finanzamt"* ist lediglich der vom Plangebiet wegorientierte
Parkplatz nérdlich des Verwaltungsgebaudes schalltechnisch relevant. Im Stiden des Gebau-
des, zum Plangebiet hin, sind dagegen Griinflichen angeordnet. Im norddstlich gelegenen
"Sondergebiet Feuerwehr" sind die Tore der Garagen, Aufstellflachen und Zufahrten fir die
Einsatzfahrzeuge ebenfalls vom Plangebiet weg, nach Osten zur Katharina-Kemmler-Straf3e
hin orientiert. Durch die jeweils fiinfgeschossigen Verwaltungsgebaude von Finanzamt und
Feuerwehr sowie durch die Feuerwehrgaragen sind die genannten Emittenten wirksam vom
Plangebiet abgeschirmt. Ebenfalls sind vom 6stlich gegeniiber des Plangebietes gelegenen
Mitarbeiterparkplatz der Feuerwehr sowie des Amtes flir Brandschutz und Rettungswesen auf-
grund seiner vergleichsweisegeringen Frequentierung nur geringe Emissionen zu erwarten. In
gleicher Weise sind die im Sudosten gelegene Tierklinik sowie das "Sondergebiet Hilfsdienste
und Folgeeinrichtungen” aus Sicht des Schallimmissionsschutzes als unauffallig einzustufen.

Einsatze der Feuerwehr sowie von Hilfsdiensten sind gemaR Kap. 7.1 "Ausnahmeregelung fiir

Notsituationen" der TA Larm /4/ aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht zu beurteilen.

Die Details der 6rtlichen Situation sowie der Planung werden als bekannt vorausgesetzt.
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Aufgabe der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist die Prognose und Beurteilung

der Gerauscheinwirkungen durch StraRenverkehr und Gewerbe auf das Plangebiet. Falls er-

forderlich, sollen die Grundlagen fir die Bemessung passiver LarmschutzmalRnahmen ange-

geben werden. Grundsétzlich mégliche LarmschutzmalBnahmen sollen diskutiert werden.”

Im Ergebnis der Untersuchung wird zusammenfassend festgestellt:

ggeenn

0.1

0.2

0.3

0.4

Verkehr

Durch Gerauscheinwirkungen der umliegenden Straf3en sind auf den Uberbaubaren
Flachen des Plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ fur Allgemeine
Wohngebiete von tags/nachts 55/45 dB(A) ohne zusatzliche Malinahmen eingehalten.

Gewerbe

Durch Gerauscheinwirkungen aus den umliegenden Gewerbe- und Sondergebieten
sind auf den Uberbaubaren Flachen des Plangebietes die Immissionsrichtwerte der
TA Larm /4/ fur allgemeine Wohngebiete von tags/nachts 55/40 dB(A) ohne zuséatzli-
che Malinahmen eingehalten.

Passiver Schallschutz

Im Plangebiet bestehen fir Aufenthaltsraume aufgrund der o. g. Orientierungs- und
Richtwerteinhaltung keine erhdéhten Anforderungen an die Luftschallddmmung gegen
AulRenlarm. AulRenbauteile von Wohnungen, die den Anforderungen der Energieein-
sparverordnung (EnEV) genlgen, erfillen auch die Anforderungen an die Luftschall-
dammung gegen Aul3enlarm.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen fiir Schlaf- und Kinderzimmer sind dem
Grunde nach nicht erforderlich.

Fazit

Im Plangebiet sind im Hinblick auf Gerdauscheinwirkungen durch Stralenverkehr und
Gewerbe gesunde Wohnverhaltnisse ohne zusétzliche Malinahmen gewahrt.

Es sind keine schalltechnischen Festsetzungen zum Bebauungsplan erforderlich.”
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5.7 Technische Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Das Wasserdargebot der Stadt Hofheim ist ausreichend. Trinkwasseranschliisse befinden sich
u. a. im Bereich der Gebaude Hochster StralRe 2 und der Fichtestral3e 32. Die Wasserversor-
gung kann durch Anschliisse an das bestehende Netz sichergestellt werden.

Strom-, Telekommunikation- und Energieversorqung

Versorgungsleitungen verlaufen in der Hochster StralRe und auch der FichtestralRe. Art und
Umfang der Versorgung und die Leitungsfiihrung sind im weiteren Verlauf mit den Versor-
gungstragern abzustimmen.

Beziglich der Energieversorgung uberprift die HWB derzeit, ob unter Einbeziehung des be-
nachbarten Wohnbestandes eine neue Energieversorgung, z.B. ein Blockheizkraftwerk, auch

mit Solaranlagen, zum Einsatz kommen soll.

Schmutzwasser

In der HOochster Stral3e befindet sich ein Mischwasserkanal DN 1000. Nach Aussage der Stadt-
werke Hofheim, kann das anfallende Schmutzwasser des Baugebietes hier eingeleitet und
problemlos entsorgt werden.

Regenwasser
Im Juli 2021 wurde von der Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH ein Regenwasser-

konzept fur das Plangebiet erstellt (s. Kapitel 6.4.2 und Anlage 5).

Danach besteht keine Moglichkeit das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versi-
ckern oder in einen nahen Vorfluter oder Regenabwasserkanal abzuflihren. So wird es erfor-
derlich das Regenwasser zu sammeln und gedrosselt in den Mischkanal in der Hochster
Stral3e abzugeben.
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Planungsziele und rechtliche Festsetzungen

Plangebiet
WA 1
o | w
GRZ GRZ(2)
0,4 0,8
i2 |
max. -
1 WE /63 m? GH-max417,50m
173
Abbildung 5: Rechtsplan, Juli 2021, o. M., Planergruppe ASL

6.1 Ubergeordnete Planungsziele
Ubergeordnetes Ziel der Stadt Hofheim ist es, der aktuell hohen Nachfrage nach Wohnraum
Rechnung zu tragen und insbesondere fir den kostengiinstigen Wohnungsbau ein adaquates

Angebot zu schaffen. Soweit méglich sollen hierzu auch im Rahmen der Innenentwicklung Pro-

jekte zur BaultickenschlieRung und Nachverdichtung verwirklicht werden. Das Grundstlick der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, bietet zudem die Chance geférderten Wohnungen fir
niedrige und mittlere Einkommen zu errichten. Ca. 60 — 70 % der geplanten 60 bis 65 Woh-

nungen sollen fir dieses Marktsegment bereitgestellt werden. Die Wohnungen sollen innerhalb



von vier Einzelgebauden, die in ,aufgelockerter Bauweise angeordnet sind, untergebracht
werden. Die Gebaude verfligen jeweils Uber IV Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss.

PLANERGRUPPE AG| Q;"»&

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG + LANDSCHAFTSPLANUNG

PLANERGRUPPE AG| (}2}}&

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG + LANDSCHAFTSPLANUNG

Abbildung 7: Gestaltungskonzept — Perspektive Nordost, Dezember 2020, Planergruppe ASL
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Durch die Neubebauung entfallen vorhandene Stellplatze, fir die Ersatz in einer geplanten
Tiefgarage und auf oberirdischen Stellplatzanlagen geschaffen werden muss.

Der vorhandene Bolz- und Spielplatz hat hohe Bedeutung fur Versorgung der Wohnbausied-
lung und soll auf eine Flache 6stlich des Finanzamtes verlegt werden. Die Zuwegung zu der
neuen Freizeitflache erfolgt Uber einen Weg auf dem Baugrundstiick.

6.2 Verkehr

6.2.1  Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten
(89 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Das Baugrundstiick wird von der Hochster Stral3e aus erschlossen. Das Bebauungskonzept
macht eine Verlangerung der Straf3e und die Errichtung eines heuen Wendehammers (Typ 3
dreiachsiges Millfahrzeug) erforderlich. Der neue Stral3enabschnitt wird in der bestehenden
Breite von insgesamt 7,50 m (einseitiger Gehweg, Fahrbahn, Schrammbord) ausgebaut.

Sudlich des Wendehammers sind in Senkrechtaufstellung drei 6ffentliche Parkplatze fir den
Besucherverkehr vorgesehen.

Der im Geltungsbereich liegende Abschnitt des, zur LandesstralRe fihrenden, FuRweges wird
als solcher gesichert. Die Ausbaubreite betragt 2,50 m. Eine weitere Fulwegeverbindung ist
im Norden des Baugebietes, zwischen der Hochster Stralle und dem neuen Spiel- und Bolz-
platz, geplant. Der Weg fiihrt Uber das Baugrundstiick der HWB und wird durch ein Gehrecht
zu Gunsten der Offentlichkeit gesichert (s. hierzu Kapitel 6.5).

Zur ErschlieBung des Baugrundstiickes werden mehrere Ein- und Ausfahrten fur die Feuer-
wehr, die Tiefgarage sowie fir die Stellplatzanlagen benétigt. Zur Gewahrleistung einer griinen
Vorgartenzone werden die zulassige Gesamtbreiten der Ein- und Ausfahrten begrenzt und
Stellplatzanlagen ausgeschlossen.

Planungsrechtliche Festsetzung:

Allgemein: Die Verkehrsflachen sind unterschieden in StralRenverkehrsfla-
chen und in Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
wie FuRweg und Parkplatz.

Hochster Strale: StraRenverkehrsflache,
Ausbaubreiten geméalR Bestand, ca. 7,50 m.
Wendehammer Typ 3
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Ruhender Verkehr: Besondere Verkehrsflache
Zweckbestimmung Parkplatz, 3 Stellplatze

FuRweg: Besondere Verkehrsflache
Zweckbestimmung FulRweg, Ausbaubreite 2,50 m

Zu- und Ausfahrten: Entlang der Hochster Stral3e sind einschlie3lich von Feuerwehr-
zufahrten maximal 4 Ein- und Ausfahrten mit einer maximalen
Gesamtbreite von 25 m zulassig.

6.3 Bebauung

6.3.1 Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6.3.1.1 Allgemeine Wohngebiete
(8 4 BauNVvO)

Die Festsetzung des Baugebietes erfolgt als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Ist
zunachst nur eine Wohnbebauung vorgesehen, sollen jedoch fir kiinftige Nutzungsanforde-
rungen (wie z. B. zur Versorgung dienende Laden oder kulturelle und soziale Einrichtungen),
die rechtlichen Mdglichkeiten geschaffen werden. Im Bebauungsplan sind daher nach § 4
BauNVO zulassigen, auch ausnahmsweise zulassigen Nutzungen festgesetzt. Ausgenommen
hiervon sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, fur die sich die Lage und die verkehrliche
ErschlieBung Uber eine Stichstral3e nicht eignet.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WA 1: Zulassig sind:

- Wohngebé&ude,

- die der Versorgung des Gebietes dienende L&aden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Als Ausnahme zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.
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Auch als Ausnahme nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.

6.3.2 Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

6.3.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
(88 16, 19, 20 und 21 a BauNVO)

Die festgesetzte maximale Geschosszahl mit bis zu IV Vollgeschossen und einem Staffelge-
schoss passt sich in die Umgebungsbebauung ein. Ziel der Planung ist ein sparsamer Umgang
mit der Ressource Boden. Das festgelegte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich daher an
die Obergrenzen nach der BauNVO.

Die Kompensation der entfallenden Stellplatze erfordert eine tber den tblichen Bedarf hinaus-
gehende Stellplatzflache, sodass eine Erhéhung der zulassigen GRZ (2) im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO erforderlich ist. Im Falle der Errichtung von begriinten Tiefgaragen ist tber die
festgelegte GFZ (2) von 0,8 hinaus eine weitere Uberschreitung vorgesehen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Allgemein: Die angegebenen Werte der Grundflachen- und der Geschoss-
flachenzahlen und die Zahl der Vollgeschosse sind jeweils als
Hochstgrenze festgesetzt.

Plangebiete WA 1: Geschosszahl max. = IV

GRZ max. = 0,40

Die zulassige Grundflachenzahl (2) im Sinne des 8§ 19 Abs. 4
BauNVO darf zu einem maximalen Wert von 0,8 uberschritten
werden. Im Falle der Errichtung von begrinten Tiefgaragen sind
ausnahmsweise dariiberhinausgehende Uberschreitungen um
0,1 zulassig.

GFZ max. = 1,20
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6.3.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Aus Grinden der stadtebaulichen Vertraglichkeit sollen vier freistehende Einzelgebaude in
»2aufgelockerter” Bauweise errichtet werden. Konkrete Hochbauentwtirfe Gber die genaue An-
ordnung und GroRRe der Gebaude liegen noch nicht vor, sodass es sinnvoll ist, ein groRes Bau-
fenster, welches eine Flexibilitat ermdglicht, auszuweisen. Zur Absicherung der gewlnschten
Bauweise mit freistehenden Einzelgebauden, sind im Rahmen der Definition einer Abweichen-
den Bauweise maximale Baukérperlangen und —tiefen vorgegeben.

Die Uberbaubaren Flachen werden im gesamten Plangebiet durch Baugrenzen festgelegt.
Stadtebauliche Grinde fir die Ausweisung von Baulinien liegen nicht vor. Die Abstéande zu
Hochster StralRe betragen 3,50 m, zum Grundstiick des Finanzamtes 5,00 m und zur Trasse
der geplanten Umgehungsstral3e ca. 5,00 m. Beziiglich der Umgehungsstral3e ist die Bauver-
botszone nach BundesfernstraRengesetz von Bedeutung. Mit den baulichen Anlagen ist ein
Abstand von 20,00 m zum Fahrbahnrand einzuhalten. Im Plan ist daher die geplante Stral3e
mit der Abstandsflache dargestellt. Diese entspricht ca. dem 5 m-Abstand des Baufensters zur
Grundstticksgrenze.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Plangebiet WA 1.: Bauweisen (8§ 22 BauNVO)
Innerhalb des Plangebietes ist die abweichende Bauweise fest-

gesetzt. Sie entspricht der Definition der offenen Bauweise nach
§ 22 Abs. 2 BauNVO mit der Vorgabe, dass nur Einzelhauser mit
einer max. Lange von 22 m und einer max. Tiefe von 16 m zulas-
sig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Entlang der Baugrenzen sind Bebauungen entsprechend 8 23

Abs. 3 zulassig.

6.3.4 Anzahl der Wohneinheiten
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Das regionalplanerische Ziel ist, in Kapitel 4.1 dargestellt, im Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S- und U-Bahn-Haltestellen eine bauliche Dichte 45 bis 60 Wohneinheiten je
ha Bruttowohnbauland zu erreichen. Zur Vermeidung von Fehleinschétzungen ist es aus Sicht
der Regionalplanung bei kleinen Gebieten sinnvoll bzw. notwendig das vorhandene bauliche
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Umfeld in die Betrachtung / Berechnung mit einzubeziehen. Im vorliegenden Fall ist der Un-
tersuchungsraum, der im Stden bis an die Zeilsheimer Stral3e, im Nordwesten bis an die Nie-
derhofheimer Stral’e und im Nordosten bis an das bestehende Gewerbegebiet heranreicht,
sinnvoll abgegrenzt. In diesem Bereich ist eine typische Mischung verschiedener Gebaudety-
pen vorzufinden, die das Quartier stadtebaulich pragt. Die im Sitdosten angrenzenden offent-
lichen Einrichtungen mit Polizeistation und Sportplatz, wurden hingegen nicht in das Gebiet
mit einbezogen, da es sich hier um Einrichtungen fir den gesamtstadtischen Bedarf handelt
und diese dem Quatrtier funktional nicht zugeordnet werden kénnen.

Abbildung 8: Untersuchung der baulichen WE-Dichte, Planergruppe ASL

In dem 22,17 ha grol3en Gebiet wurden 1.002 Wohneinheiten kartiert. Dies entspricht einer
baulichen Dichte von ca. 45 WE / ha Bruttowohnbauland. Die HWB beabsichtigt nach jetzigem
Kenntnisstand 60 bis 65 Wohneinheiten zu realisieren. Im Bebauungsplan ist die Anzahl der
zulassigen Wohneinheiten in Bezug auf die GrundstiicksgroRe festgesetzt (maximal eine
Wohneinheit / 63 m? vollendete Grundstiicksflache), sodass maximal 65 Wohneinheiten im
Plangebiet entstehen kdnnen. Somit errechnen sich 1062 Wohneinheiten, bzw. eine bauliche
Dichte von ca. 48 Wohneinheiten / ha Bruttowohnbauland. In dem Quartier befindet sich ein
grof3eres Grundsttick (in der Karte hellblau markiert) welches derzeit gewerblich genutzt wird.
Das ausschliellich durch Wohnen gepragte Umfeld macht perspektivisch eine Wohnbebau-
ung an dieser Stelle wahrscheinlich. Unter der Annahme einer gleichhohen Ausnutzung wie
im Bebauungsplangebiet errechnet sich ein Potenzial von zusatzlichen 120 Wohneinheiten,
sodass die Anzahl der Wohneinheiten auf 1.182 ansteigen bzw. sich die Wohnungsdichte auf
53 WE / ha Bruttowohnbauland erh6hen wirde. Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Bestand
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die regionalplanerische gewiinschte Mindestdichte (45 WE / ha) bereits erreicht wird und mit
dem geplanten Baugebiet die zuldssige Hochstgrenze (60 WE /ha) durch das Vorhaben im
Bebauungsplangebiet nicht erreicht bzw. nicht Gberschritten wird.

Eine Untergrenze kann im Bebauungsplan rechtsverbindlich nicht festgelegt werden, da das
BauGB hierfur keine Instrumente zur Verfligung stellt, bzw. ein Eigentiimer letztlich nicht dazu
gezwungen werden kann ein Baugrundstiick zu bebauen. So muss es bei der vorangegange-
nen Grundsatzbetrachtung zur Mindestdichte bleiben.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WAL: Innerhalb des Plangebietes WA 1 ist maximal eine Wohneinheit
/ 63 m2 vollendete Grundstiicksflache zulassig.

6.3.5 Ho6he der baulichen Anlagen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 und 18 BauNVO)

Die Festlegungen der baulichen Héhenentwicklung und Dachform nehmen Bezug auf die zu-
lassigen Geschosszahlen. Als Bezugspunkt der Hohenfestsetzung wird jeweils die angren-
zende Verkehrsflache herangezogen.

Die festgesetzte Gebaudehohe leitet sich wie folgt her:

Gebaudehohe
4 Vollgeschosse 4x3,00m
1 Staffelgeschoss 1x3,00m
Dach mit Dachneigung bis 20° einschl. Drempel 2,50m
Summe 17,50 m

Tabelle 2:  Ho6he der baulichen Anlagen

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WA 1: Bezugspunkt
Der untere Bezugspunkt zur Ermittlung der Héhe der baulichen
Anlagen ist der Schnittpunkt der FassadenaufRenkante mit der
Oberkante der angrenzenden offentlichen Stral3enverkehrsfla-
che. Bei geneigtem Gelande ist hierbei der tiefste Hohenpunkt
der StralRenverkehrsflache zugeordneten Fassade mal3gebend.
Gebaudehothe
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Die Gebaudehohe ist in Form einer maximalen Héchstgrenze vor-
gegeben. Die Gebaudehdhe wird wie folgt gemessen:
Bezugspunkt bis Schnittpunkt Oberkante Attika oder, falls nicht
vorhanden, Hochpunkt Dachhaut.

6.3.6  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Nach Angaben der Hofheimer Wohnungsbaugesellschaft sind als Ersatz fir den Bestand 39
Stellplatze erforderlich. Von diesen sollen 12 neue Stellplatze auf den Bestandsgrundstiicken
bzw. im Bereich des Wendehammers gebaut / nachgewiesen werden. Fir die verbleibenden
27 Stellplatze sind Flachen innerhalb neu anzulegender oberirdischer Parkplatze und innerhalb
einer Tiefgarage bereitzustellen. Bezliglich der neuen Wohnungen wird derzeit von einem Be-
darf von 79 Stellplatze ausgegangen, sodass auf dem Baugrundstiick insgesamt 106 Stell-
platze geschaffen werden missten.

Die HWB plant eine Car-Sharing-Station einzurichten, welche eine Reduzierung der Stellplatze
ermdglichen kénnte. Die derzeit gliltige Stellplatzsatzung enthdlt hierzu noch keine Regelun-
gen, soll aber in Zukunft an die aktuellen Bedlrfnisse angepasst werden.

Zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung sind oberirdische Garagen, Carports und
oberirdische Stellplatzanlagen und nur in den Uberbaubaren Flachen zugelassen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Plangebiet WAL: Stellpléatze und Garagen (8 12 BauNVO)
Oberirdische Garagen, Carports und oberirdische Stellplatze

sind nur in den tiberbaubaren Flachen zulassig. Tiefgaragen sind
allgemein, auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen, zul&ssig.

Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind allgemein, auch auf3erhalb der Uberbauba-

ren Flachen, zulassig.
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6.3.7 Gestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB und § 91 HBO)

Flachdacher oder flach geneigte Dacher ordnen sich am besten in die Umgebungsbebauung
ein. Bei untergeordneten Gebauden und Anbauten sind hingegen auch andere Dachneigungen
denkbar. Aus gestalterischen, dkologischen und entwasserungstechnischen Grinden sind zu-
dem Dachbegrunungen festgesetzt (vgl. Kapitel Griinordnung).

Neben den Gestaltungsvorgaben zur Dachausbildung werden im Rahmen bauordnungsrecht-
licher Festsetzungen Vorgaben fir die Gestaltung von Einfriedungen getroffen.

Die Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sollen ,offen“ gestaltet werden, um Ein-
blicke auf Garten und Fassaden zu erméglichen und somit Angstrdume zu vermeiden. Fur
Kleinlebewesen ist auf Durchlassigkeit und Bodenfreiheit zu achten. Zu einer verbesserten Ge-
staltung des offentlichen Raums sind zudem Sichtschutzanlagen und / oder Eingriinungen von
Milltonnenstandplétze vorgegeben.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen:
Plangebiet WAL: 1. Gebaude
Bei Hauptbaukorpern sind nur Flachdacher und flach geneigte

Dacher mit weniger als 20° zulassig.

2. Einfriedungen
Zaune sind mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm an-
zulegen.

Zulassig, einzeln oder in Kombination, sind:
- offen wirkende Metall- oder Holzz&une
- Hecken

Nicht zuldssig sind insbesondere:

- blickdichte Einfriedungen, wie z. B. aus groR3flachigen Sicht-
schutzplatten, Paneelen und Matten aus Metall, Holz oder sons-
tigen Materialien

- Einfriedungen aus Betonformsteinen

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen oder He-
cken nur bis zu einer Gesamththe von 1,20 m zul&ssig.
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3. Mulltonnenstandplatze

Mulltonnenstandplatze sind nur in den Uberbaubaren Flachen
und den speziell gekennzeichneten Flachen zulassig. Mullton-
nenstandplatze im Anschluss an 6ffentliche Verkehrsflachen sind
mit Sichtblenden zu verdecken und dauerhaft zu begriinen.

6.4 Landschaft und Grinordnung / Regelungen des Abwasserflusses

6.4.1 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

6.4.1.1 StralRenbdume

Entlang der Hochster Stral3e ist die Anpflanzung von 5 Strallenbdumen festgesetzt Neben der

gestalterischen Aufwertung tragen sie u.a. zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Die Auswahl

der Pflanzen soll gemaR der Pflanzliste 1 erfolgen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Strallenraum:

Anpflanzung von StraRenbaumen und stralRenbegleitenden Biu-

men
Fir die im Plan zur Anpflanzung dargestellten Baume kénnen ab-
weichende Standorte bis zu 5 m gewdahlt werden. Die zulassige
Auswahl beschrankt sich auf die Baume der Pflanzliste 1.

Pflanzliste 1:

Einheimische B&dume:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Nichteinheimische Baume:

Amelanchier arborea ,Robin Hill  Felsenbirne

Parrotia persica ,Vanesse* Eisenholzbaum
Zelkova serrata ,Musashino® Japanische Zelkove

Die Baume sind mind. in der Pflanzqualitat Alleebaum, H, Stu 18
- 20 cm zu pflanzen. Die Baumscheiben dirfen nicht versiegelt
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werden. Die Pflanzgrube muss eine Mindestgréf3e von 15 m3 auf-
weisen. Die Baumscheiben sind mit einer Blihmischung einzu-
saen.

6.4.1.2 Schutz angrenzender Baumbestande

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf dem Areal des Finanzamtes ein
Gehodlzsaum bestehend aus 4 Linden, einem Ahorn, einem Pflaumenbaum sowie verschiede-
nen Strauchern, wie z.B. Haselnuss, Kornelkirsche und Blutpflaume.

In Abhangigkeit der nachzuweisenden Stellplatze kann es erforderlich werden mit der Tiefga-
rage an die Grenze heranzurlicken, wodurch der Baumbestand potenziell gefahrdet ist. Schiit-
zenswert sind insbesondere die Linden, von denen drei mit einem Abstand von ca. 2 bis 3 m
zur Grenze stehen.

Bezuglich der Ostgrenze ist der Geholzbestand aufgrund der Bauverbotszone der geplanten
BundesstralRe kaum gefahrdet. Je nach Planung kdnnte jedoch eine mdgliche Feuerwehrzu-
fahrt zu einer gewissen Beeintrachtigung fiihren. Betroffen hiervon waren ggf. ein Ahorn sowie
eine Hainbuche, letztere jedoch mit einem verwachsenen Habitus, vermutlich gewachsen als
Restbestand einer Hecke.

Bei den Ubrigen Gehdlzen handelt es sich um verschiedene Gehdélze, wie z.B. Vogelkirschen.

Zum Schutz der Baume ist ggf. der Einbau eines Wurzelschutzvorhanges in Verbindung mit
dem Ruckschnitt von Wurzeln und Baumkronen denkbar.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WA1: Schutz angrenzender Baumbestande

Die nérdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Gehdblzrei-
hen auf benachbarten Flursticken miissen wahrend der Baumal3-
nahmen zum Erhalt der Baume unter Beachtung der DIN 18920 ge-
schitzt werden. Wéahrend der BaumalRnahme ist ein Bauzaun zu er-
richten, um Beschadigungen der Baume und die Ablagerung von
Materialien im Traufbereich zu verhindern.
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6.4.1.3 Begrinung von Hausgarten

Zur Absicherung einer Mindestbegrinung in den Hausgarten werden Festsetzungen zur An-
pflanzung von Strauchern getroffen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WAL: Begrunung von Hausgéarten

Nicht befestigte Freiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
unterhalten. Hierbei sollen Gberwiegend heimische und standort-
gerechte Geholze verwendet werden. Pro angefangene 500 m?2
Grundstiicksflache ist ein heimischer, standortgerechter Laub-
baum 2. oder 3. Ordnung oder ein Obstbaum (Hochstamm) zu
pflanzen. Die festgesetzten Einzelbaume kénnen hierbei in An-
rechnung gebracht werden.

Bei Pflanzungen durfen keine invasiven Arten verwendet werden.

6.4.1.4 Artenschutz

Durch die Umsetzung der MalRnahme gehen die vorhandenen Lebensraume verloren. Im Zuge
der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden durch memo-consulting Vermeidungs-, Aus-
gleichsmaflinahmen sowie Uber das artenschutzrechtlich erforderliche Mal3 hinaus weitere
MalRnahmen formuliert (s. Kapitel 5.4 und Anlagel).

Entsprechend der Empfehlung des Gutachters sind im Bebauungsplan die Verwendung heimi-
scher Arten vorgesehen (vgl. Kapitel StraRenb&dume und Hausgéarten).

Dariiber hinaus sind folgende Festsetzungen aufgenommen:

Rechtliche Festsetzungen
Baugebiet und Umgebung: Artenschutz

Im Plangebiet WALl oder / und ersatzweise auf benachbarten
Grundstiicken sind 10 Nistkasten fur héhlenbritende Vogelarten
vorzusehen.

Plangebiet WA1: Im Plangebiet WAL sind auf einer Flache von mindestens 250 m?
Blihwiesen und / oder Bluhrabatten anzulegen.
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Bezuglich des Rodungszeitraums fur Hecken und Einzelbdume verweist der Bebauungsplan
auf die gesetzliche Grundlage des BNatSchG, welche eine Rodung wahrend der Brutzeit aus-
schlief3t.

Hinweise und Empfehlungen:

Gesamtes Plangebiet: Bezlglich des Artenschutzes ist auf das Bundesnaturschutzge-
setz zu verweisen. Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG und aus
Artenschutzgrinden muss bei der Freimachung des Baugelén-
des der Rodungszeitraum fur Gehdlze zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. bzw. 29 Februar liegen.

6.4.2  Flachen fur die Ruckhaltung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) in Verbindung mit
Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im Juli 2021 wurde von der Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH ein Regenwasser-
konzept fur das Plangebiet erstellt (s. Anlage 5) und im Vorfeld mit den Stadtwerken von Hof-
heim am Taunus abgestimmt.

Der Gutachter fasst folgendes zusammen:

LAUf der Grundlage des bestehenden stadtebaulichen Konzeptes wurde ein Regenwasserkon-
zept fur die entwasserungstechnische ErschlieBung des Plangebietes erstellt. Das Plangebiet
hat insgesamt eine Flache von rund 4.200 Quadratmeter. Das stadtebauliche Konzept sieht
eine zukunftige Nutzung der Flachen als Wohngebiet vor.

Im Vorfeld wurde der anstehende Baugrund im Hinblick auf seine Versickerungsfahigkeit un-
tersucht. Die im Plangebiet vorhandenen quartéaren Schluffe weisen eine Bodendurchlassig-
keit im Bereich von 2,26 x 10 -6 Meter pro Sekunde auf. Sie sind fir eine gezielte entwasse-
rungstechnische Versickerung im Plangebiet nur sehr eingeschrankt geeignet. Deswegen wird
eine gezielte entwasserungstechnische Versickerung von Regenwasser auf dem Grundsttick
nicht empfohlen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb einer Trinkwasserschutzzone und eines Uberschwemmungs-
gebietes.
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In der Folge wurde ein Regenwasserkonzept fur das Plangebiet entwickelt, mit der Zielsetzung
das anfallende Niederschlagswasser durch Elemente der Regenwasserbewirtschaftung so
weit mdglich vor Ort zu bewirtschaften. Das auf den Dachflachen gesammelte Regenwasser
wird durch eine Dachbegriinung verdunstet und zurtickgehalten. Weitere befestigte Flachen
werden wasserdurchlassig hergestellt und hierdurch ebenfalls Regenwasser zuriickgehalten,
versickert und verdunstet.

Anfallende Restabflisse werden z. B. in einen zentralen Retentionsspeicher geleitet und dar-
aus gedrosselt auf 10 I/s in den &ffentlichen Kanal in der ,Hbchster Stralle” eingeleitet. Das
bendtigte Volumen des erforderlichen Rickhaltespeichers wurde Uberschlagig fir das ge-
samte Einzugsgebiet dimensioniert und betragt ca. 12 Kubikmeter. ..........................

Bei einer Realisierung des dargestellten Regenwasserkonzeptes in dem Bebauungsplange-

biet B-Plan Nr. 143 ,Ostlich der Héchster Strale” in Hofheim am Taunus ist die entwésse-
rungstechnische ErschlieBung fir Regenwasser des Plangebietes gesichert.”

6.4.2.1 Oberflachenbefestigung

Bezuglich der Oberflachenbefestigung ist im Regenwasserkonzept das Ziel formuliert Oberfla-
chen moglichst wasserdurchlassig zu gestalten.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WAL: Oberflachenbefestigung

Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen, Milltonnenstandplatze, Ter-
rassen und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind auf
das erforderliche Mindestmal® zu begrenzen und mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen. Dariberhinausgehende
Flachen aus Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schotter und sonstige Ver-
siegelungen sind unzulassig.

Als wasserdurchlassig im Sinne dieser Festsetzung werden alle
Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert
von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117
und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fur Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet wer-
den, wenn die breitflachige Versickerung in den Seitenflachen ge-
wahrleistet werden kann.
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6.4.2.2 Gedrosselte Einleitung von privaten Grundstiicksflachen

Die begrenzte Kapazitat des Mischwasserkanals macht eine reduzierte Einleitung des Regen-

wassers in Verbindung mit dem Einbau eines Retentionsspeichers erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WA1.:

Gedrosselte Einleitung von privaten Grundstiicksflachen

Die Einleitemenge von der Grundsticksflache ist auf eine Dros-
selabgabe von 10 /s flr ein 5-jahriges Regenereignis zu reduzie-
ren. Die Flache der dafur notwendigen Retentionsspeicher ist auf
dem privaten Grundstiick vorzusehen.

6.4.2.3 Begrinung von Tiefgaragen

Die Uberwiegende Flache des Baugrundstiickes soll mit einer Tiefgarage unterbaut werden.

Zur Gewahrleistung einer funktionsfahigen Begriinung und eines geregelten Regenabflusses

trifft der Bebauungsplan verschiedene Regelungen beziglich der Versiegelung, der Erdauf-

schittung und der Begrunung.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WAL:

Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, die nicht durch oberirdische bauliche Anlagen
Uberdeckt sind, sind mit einer Vegetationstragschicht von min-
destens 60 Zentimeter Starke (zzgl. Filter- und Drainageschicht)
zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen und zu unterhalten.

Die Erdaufschittung Uber der Drainschicht ist entsprechend ihrer
Nutzung in folgenden Dimensionen anzulegen:

Rasen und niedrige Bepflanzung: 60 cm
Hochwachsende Straucher und B&dume 3. Ordnung: 100 cm
Baume 1. und 2. Ordnung: 150 cm

Bei Pflanzungen dirfen keine invasiven Arten verwendet werden.
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6.4.2.4 Dachbegrinung

Aufgrund der insgesamt dichten Bebauung ist es klimatisch und hinsichtlich des Regenabflus-
ses sinnvoll Dachbegrinungen vorzusehen.

Rechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WA1: Dachbegriinung

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher mit einem Neigungs-
winkel bis zu 20° sind ab einer Dachflache von 10 m2 zu 90 %
dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Vegetationsschicht muss
eine Gesamtstarke grofRer 10 cm aufweisen.

6.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Verlagerung des Bolzplatzes macht eine Neuordnung der Erschliel3ung erforderlich. Eine
Zugangsmaoglichkeit besteht von der Katharina-Kemmler-Stral3e aus. Eine weitere soll tber
das Baugrundstiick erméglicht werden, sodass eine gute Erreichbarkeit von der bestehenden
Siedlung der HWB gewahrleistet ist.

Rechtliche Festsetzungen:

Plangebiet WAL: Zu Gunsten der Offentlichkeit mit Gehrechten und zu Gunsten der
Stadt Hofheim mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fla-
che.

6.6 Ver- und Entsorgung

6.6.1 Energieversorgung

Bezlglich der Energieversorgung Uberprift die HWB derzeit, ob unter Einbeziehung des be-
nachbarten Wohnbestandes eine neue Energieversorgung, z.B. ein Blockheizkraftwerk, zum
Einsatz kommen soll. Inwieweit auch Solaranlagen in einem solchen Versorgungskonzept be-

rcksichtigt werden sollen, ist ebenfalls Bestandteil der Prifung.
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Zwingende Festsetzungen von Solaranlagen oder eines Blockheizkraftwerkes sind zum ge-

genwartigen Zeitpunkt nicht zielfihrend, da sie ggf. zur Unwirtschaftlichkeit anderer, 6kologisch

gleichwertiger oder besserer Lésungen fuihren kénnten.

6.6.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist mit den zustandigen Versorgungsunternehmen abzustimmen. Ggf.

erforderliche Standorte fur Trafostationen sind im weiteren Planungsablauf zu klaren.

6.6.3 Wasserversorgung

Das Wasserdargebot nach Aussage der Stadtwerke fur die Versorgung des Baugebietes aus-

reichend. Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes hierzu sind nicht erforderlich.

6.6.4 Entwasserung

Das Schmutzwasser kann in den vorhandenen Abwasserkanal in der Hochster StralRe geleitet
werden.

Bezuglich des Niederschlagsabwassers vgl. Kapitel 6.4.2.

6.7 Sonstige Hinweise und Empfehlungen
Bezuglich des mdglichen Vorkommens von Bodendenkmélern, des Umgangs mit dem Bo-
den, der vorgefundenen anthropogenen Fremdanteile im Boden mit der Kriminalpravention

sowie maglicher Kampfmittelfunde enthalt der Bebauungsplan nachfolgende Hinweise:

Sonstige Hinweise und Empfehlungen

Gesamtes Plangebiet: Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt wer-
den, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, Abteilung Arch&ologische Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehédrde des Main-
Taunus-Kreises unverziglich anzuzeigen. Samtliche
Erdeingriffe bedirfen einer Genehmigung gemaR §
18 HDSchG. Funde und Fundstellen sind bis zu einer
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Gesamtes Plangebiet:

Gesamtes Plangebiet:

Entscheidung in unveréandertem Zustand zu erhalten
und zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung
der Bauarbeiten zu rechnen.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRhahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten
zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Unter-
grundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist um-
gehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez. 41.1)
zu informieren.

Beim Einbau von Materialien und Stoffen zur Sicher-
stellung einer ausreichenden Tragfahigkeit ist das
Verschlechterungsverbot zu beachten. Es dirfen
keine Materialen mit einer schlechteren Qualitat als
Z1.1 nach LAGA Verwendung finden.

Zum Schutz des Oberbodens ist dieser gemaf DIN

18915, Blatt 3 vor Beginn der Bauarbeiten abzutragen
und fachgerecht weiter zu verwenden.

Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblattes ,Entsorgung von
Bauabfallen der Regierungsprasidien Darmstadt,
GielRen und Kassel (Stand: 01.092018) sind bei der
Beprobung, Separierung, Bereitstellung, Lagerung
und Entsorgung von Bodenaushub einzuhalten.

Die vorherige Zustimmung der Abfallbehérde (RP
Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden, Dezer-
nat 42 — Abfallwirtschaft, E-Mail (Abfallwirtschaft-
Wi@rdpa.hessen.de) zu dem Beprobungsumfang,
der Einstufung sowie zu den beabsichtigten Entsor-
gungsmafnahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht
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Gesamtes Plangebiet:

bekannte Schadstoffe im Bodenaushub/Bauschutt er-
kennbar werden sollten.

Hinweis: Das v.g. Merkblatt ist als Download zu fin-
den unter: www.rp-darmstadt.hessen.de — Umwelt —
Abfall- Bau- und Gewerbeabfall

Kriminalpravention

Die Beratungsstellen der Polizei bieten kostenlose
Beratungen fir Bauherren und Architekten zur Krimi-
nalpravention an.

Beziiglich des moglichen Vorkommens von Kampfmitteln, teil das Regierungsprasidium

Darmstadt am 07.05.2021 mit, dass kein begriindeter Verdacht beziglich Bombenblindgan-

gern gegeben und eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich ist.

Sonstige Hinweise und Empfehlungen

Gesamtes Plangebiet:

Sonstige Hinweise und Empfehlungen

Gesamtes Plangebiet:

Kampfmittelfunde

Sollten im Zuge der Bauarbeiten kampfmittelverdach-
tige Gegenstande gefunden werden, ist unverziglich
der KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen zu
verstandigen.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung auf privaten

Grundsticken

Verwendet werden dirfen nur Leuchtmittel mit gerin-
gem Anteil an UV- und Blaulicht wie bernsteinfarbene
bis warmweil3e LED (Orientierung: Farbtemperatur
1700 bis 2400 Kelvin).

Insbesondere an der ¢stlichen Grenze zur freien
Landschaft sollten Lichtquellen nicht auf den Gehdlz-
saum und die angrenzenden Felder gerichtet werden.
Auf den ,Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung
von Auf3enbeleuchtung vom Bundesamt flr Natur-
schutz, BfN Skripten 543, 2019 wird verwiesen.
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Gesamtes Plangebiet: Vogelschlag — Glasfassaden

Im Plangebiet sind grolRere Glasfassaden gegen Vo-
gelanflug kenntlich zu machen, um den Scheiben-
schlag zu reduzieren. Dies kann u.a. durch Aufkleben
von vertikalen Klebestreifen und/oder entspiegelten
Scheiben erfolgen.

7. Auswirkungen der Mafinahme auf die Schutzguter

7.1 Strategische Umweltprifung des Regionalverbandes RheinMain

Fur die Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes hat der Regionalverband Rhein-
Main ein automatisches Verfahren zur strategischen Umweltprifung entwickelt.

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen im Plangebiet wird gemaf der strategischen Um-
weltprufung des RegFNP als erheblich (Planflache 3,6 und Wirkzone 1,9 bewertet). Restrikti-
onen bestehen hingegen nicht.

Konfliktanalyse zum Planvorhaben 'Bebauungsplan Nr. 143 "Ostlich der Héchster
StraBe” in Hofheim a. Ts.dOWohnbauﬂf-iche, geplant' Regionalverband

FrankfurtRheinMain

Umweltpriifung: q.é\
P

Erstelit am 26.04.2021, Programmversion 7.

Kommune/Ortsteil: Hofheim am Taunus/Hofheim

Realnutzung (Stand 2016): 9050 Gehdlz, 6250 Innerortl. StraRe, 6380 Garage, 9990 Freiflache, 5900
Verkehrsgriin, 2050 Land

Vorgesehene Nutzung: Wohnbauflache, geplant

Flur: 37

GroRe der Planflache: 0,4 ha

Regionaler Flachennutzungsplan (Stand 2011): Gemischte Bauflache, Bestand, Sonstige Sonderbauflache,
Bestand, Parkanlage

Landschaftsplan (Stand 2000/2002): Siedlungsflachen geméaR geltendem FNP Stand Juli 2000, Parkanlage oder
sonstige offentl. und private Griinanlage, Geblisch, Feldgehdlz, Buschwerk, Hecke, Hohiweg

Zusammenfassende Bewertung entsprechend RegFNP-Umweltpriifung

Dieses Datenblatt wurde automatisch erstellt. Es fiihrt alle Umweltkriterien auf, die sich fiir das Planvorhaben als
fachlich begriindete, planerisch abwégbare 'Konflikte' oder als rechtlich begriindete, in der Regel nicht
Uberwindbare 'Restriktionen’ erweisen kénnen. Flachenanteile unter 1 % kénnen auf Punktinformationen oder
Digitalisierungs-Ungenauigkeiten der verwendeten Datengrundlagen (inkl. Quellen und Datenstand) zurtickzu-
fuhren sein.

Das Prifverfahren und die verwendeten Datengrundlagen werden in Kapitel 3.1.1 des Umweltberichtes zum
Regionalen Flachennutzungsplan und im Internet beschrieben (https:/bit.ly/3htq96e), ebenso aktuell verwendete
Daten (https:/bit.ly/2ZAKUqgXx).

Die Gesamt-'Erheblichkeit' der voraussichtlichen Umweltauswirkungen ergibt sich aus dem Bewertungsindex. Er
gibt die mittlere Anzahl der festgestellten Restriktionen und Konflikte wieder und entspricht der Summe ihrer
jeweiligen Flachenanteile.

Bewertungsindex Restriktion Konflikt

Planflache 0 3,5
Wirkzone 0 1,9 Raumwiderstand

0 Konflikte (unerheblich)

1 bis 2 Konflkte (esheblich)
Die Voraussichtlichen Umweltauswirkungen sind insgesamt: 3.,,“,@",,,,9@8&%;

I 5 bis6 Konflkte (erheblich bis sahr etheblich)

[0] unerheblich I 7 bis 8 Konfikte (sehr erhebich)
[1] erheblich (>= 1,0 Konflikte gemittelt tiber die Flache bzw. 0,1 Restriktionen gemittelt tiber die Flache) I =9 Konflie (sehr erhebiich)
[2] sehr erheblich (>= 6,0 Konflikte gemittelt Gber die Flache) [ Restrivtion (sehr erheblich)

[3] sehr erheblich (>= 0,5 Restriktionen gemittelt Giber die Flache)




1. Untersuchungsrahmen: Relevante Schutzgiiter, Umweltkriterien, Wirkzonen

Mensch und Gesundheit, Bevélkerung Wirkzone Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt Wirkzone

Siedlungsbeschraenkung LEP Vogelschutzgebiete 1000 m
Laermschutzbereich FFHGebiete 1000 m
Fluglaerm Naturschutzgebiete ..300 m

Strassenverkehrslaerm Landschaftsschutzgebiete ..300m
Schienenverkehrslaerm Naturdenkmale .300m
Industrielaerm G Landschaftsbestandteile ..300m
Seveso Stoerfallbereich Kompensationsflaechen ..300m
Emittierende Betriebe Biotope .300m
Gasfernleitungen Biotopverbundsystem ..300m
Freileitungsabstand LEP Vogelzugrastplaetze ..300m
Elektromagnetische Felder Artenvorkommen .300m
Windenergieanlagen Bestand

Wohnumfeld Misch Bestand

Wohnumfeld Gewerbe Bestand .

Boden und Flache Wasser

Altlasten .. 100 m Gewaesserzustand

Bergschadensgebiete . 100 m FliessStillgewaesser

Hangrutschungsgefaehrdung .. 100 m Quellen

Neuversiegeluong .l Om Ueberschwemmungsgebiete

Lebensraum Archivfunktion ..100m Pot Ueberschwemmflaechen

Ertrags Filterfunktion ..100m Trinkwasserschutzgebiete

Palaeantologische Denkmale ..100 m Heilquellenschutzgebiete

Geologische Besonderheiten .. 100 m Pot Grundwasserneubildung

Rohstoffe v Om GrundwasserVerschmutzEmpf om
Landschaft und Erholung Luft und Klima

Forstschutzgebiete ..300 m Luftbelastung

Waldfunktionen ..300m Kaltlufthaushalt

Wald ..300m Bioklima

Naturpark .300m

Landschaftsbild .300m

Freizeiteinrichtungen .300 m

Sichtbarkeit 1000 m

Unzerschnittene Raeume v Om

Kultur- und Sachgiiter

Bodendenkmale Limes .300m

Bodendenkmale .. 100 m

Baudenkmale Fernwirkung ..300m

Baudenkmale . 100 m

Kulth Landschaftselemente 100 m

2. Bestandsaufnahme

Restriktionen:
(erheblich betroffene Umweltkriterien mit starken rechtlichen Bindungen)

Biotope, potenziell geschiitzt nach BNatSchG u. HAGBNatSchG

Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 2%

Pot. geschitzt gem. § 13 (1) HAGBNatSchG (Streuobstwiese mit Fettwiese, Fettweide gem. LP im AuRenbereich),
Pot. geschitzt gem. § 13 (1) HAGBNatSchG (Streuobst gem. HBK im Aulenbereich)

Konflikte:
(erheblich betroffene Umweltkriterien ohne starke rechtliche Bindungen)

Gebiete mit hoher StraBenlarmimmissionsbelastung
Planflache: Betroffener Flachenanteil 44% (0,2 ha)
LDEN (0-24 Uhr): >55-60 dB(A)

Umfeld: Mischbau, Kultur, Sport, Freizeit, Nahverkehr (Bestand)
Planflache: Betroffener Flachenanteil 43% (0,2 ha)

Innerortl. Stralle, Verkehrsgrin, Garage

Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 16%

Garage, Gemeinbedarf,diverse, Verkehrsgriin, Innerortl. Stralke

Umfeld: Gewerbe, Versorgung, Gefahrgut-, Regional-, Fernverkehr (Bestand)
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 28%
Handel und Dienstl., Landw. Hof, Landesstrale, Land, Industrie u. Gewerbe, Berufsfeuerwehr, Baumarkt, Polizei

Biotope

Planflache: Betroffener Flachenanteil 5% ( < 0,1 ha)

Besonders wertvoll (Gebusch, Feldgehélz, Baumgruppe gem. LP), Besonders wertvoll (Gehélze trockener bis
frischer Standorte gem. HBK)

Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 10%

Besonders wertvoll (Streuobstwiese mit Fettwiese, Fettweide gem. LP im Innenbereich), Wertvoll (Fettwiese,
Fettweide gem. LP), Wertvoll (Obstplantage gem. LP), Besonders wertvoll (Gehdlze trockener bis frischer Standorte
gem. HBK), Besonders wertvoll (Gebusch, Feldgehélz, Baumgruppe gem. LP)
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Hinweise auf naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen
Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 8% 7,
Hamstervorkommen mit ungiinstigem Erhaltungszustand der Population ?/,

Flachenverbrauch durch Neuversiegelung (Fldchen mit Versiegelungsgrad < 25 %)
Planflache: Betroffener Flachenanteil 59% (0,2 ha)
sonstige Grinflache (Versiegelungsgrad < 10 %), Gartenland (Versiegelungsgrad < 10 %)

&"\

Fruchtbare Béden mit hoher Ertrags- und Filterfunktion (BFD50)

Wirkzone (100): Betroffener Flachenanteil 27%

sehr hohe Gesamtbewertung (sehr hohes Ertragspotenzial, hohes Wasserspeichervermogen, hohes
Nitratfiltervermégen)

>

—

N

Gebiete mit hoher Relevanz fiir den Kaltlufthaushalt
Planflache: Betroffener Flachenanteil 2% ( < 0,1 ha)
Klimawirksame Flache mit hoher Bedeutung

2

Gebiete mit hoher Warmebelastung ("Bioklima"; 200 m-Rasterdaten)

Planflache: Betroffener Flachenanteil 100% (0,4 ha)

sehr hohe Warmebelastung (> 27,5 - 30,0 Belastungstage pro Jahr), hohe Warmebelastung (> 25,0 - 27,5
Belastungstage pro Jahr)

N\

Naturpark

Planflache: Betroffener Flachenanteil 100% (0,4 ha)
Hochtaunus

Wirkzone (300): Betroffener Flachenanteil 100%
Hochtaunus

\

3. Voraussichtliche Auswirkungen

3.1 Auswirkungen auf das Vorhaben

Bestehende Vorbelastungendurch Umfeld: Gewerbe, Versorgung, Gefahrgut-, Regional-, Fernverkehr (Bestand),
Gebiete mit hoher Warmebelastung ("Bioklima"; 200 m-Rasterdaten), Umfeld: Mischbau, Kultur, Sport, Freizeit,
Nahverkehr (Bestand), Gebiete mit hoher Straenlarmimmissionsbelastung

(Wirkfaktoren: Warmebelastung, Larmimmissionen)

3.2 Auswirkungen durch das Vorhaben (Planflache)

Flachen- und Funktionsverluste mit Zerschneidungs- und Barrierewirkung
filr Gebiete mit hoher Relevanz fur den Kaltlufthaushalt

(Wirkfaktoren: Bebauung bzw. Versiegelung, Vegetationsénderung, Rodung)

Flachen- und Funktionsverluste

fur Naturpark, Biotope, potenziell geschiitzt nach BNatSchG u. HAGBNatSchG, Flachenverbrauch durch
Neuversiegelung (Fl&chen mit Versiegelungsgrad < 25 %)

(Wirkfaktoren: Bebauung bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsénderung, Rodung)

3.3 Auswirkungen durch das Vorhaben (Wirkzone)

Funktionsbeeintrachtigung

fur Hinweise auf naturschutzfachlich relevante ArtenvorkommenNaturpark, Fruchtbare Béden mit hoher Ertrags-
und Filterfunktion (BFD50), Biotope, potenziell geschiitzt nach BNatSchG u. HAGBNatSchG, Hinweise auf
naturschutzfachlich relevante Artenvorkommen

Abbildung 9: Umweltprifung Konfliktanalyse zum Plangebiet, Internetabfrage Interaktive Umweltpriifung
(Web SUP) beim Regionalverband FrankfurtRheinMain vom 18.01.2021

7.2 Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
7.2.1  Flachenverbrauch — MalRnahme
Im Plangebiet sind derzeit 288 m? durch Bauwerke und 1.920 m? durch befestigte Straf3en und

Wege versiegelt. Dies entspricht bei einer Gesamtflache von 2.208 mz einer Versieglung von
ca. 44,0 % (siehe auch Tabelle 1).
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Planung
Biotoptyp versiegelt |teilversie- |unversie- Gesamt- | Anteil in
gelt gelt flache %

Gartenflache 413 413 8,2%
412 8,2%

begriinte Tiefgarage 412

Gebéaude 1.650 4.192 83,6%

Versiegelte Freiflache 1.650

StralRenverkehrsflache 771

Parkplatz 87

FuRweg 35

Summe 4.192 412 413 5.017| 100,0%

Tabelle 3:  Nutzungstypen Planung, Planergruppe ASL, April 2020

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen insgesamt 4.192 m2 versiegelt
werden. Damit erhoht sich der Versieglungsgrad auf ca. 83,6 %. Auf dieser Flache kommt es
zum Verlust der Bodenfunktion (z. B. Filter, Speicher und Puffer besonders fur den Luft- und
Wasserhaushalt, Lebensgrundlage fir die Tier- und Pflanzenwelt).

7.2.2 Flora

Von den vorhandenen Biotopstrukturen wird nichts erhalten. Als besonders schitzenswert
wurden diese nicht eingestuft.

Als Ausgleich fiir den Verlust der Baume und Straucher werden Festsetzungen zur Pflanzung
und Begrinung der privaten Freiflachen getroffen. Zudem stellen die zu begriinenden Dach-
flachen und Tiefgaragen potenzielle Standorte fur Pflanzen dar.

Es kommt zu keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes.

7.2.3 Fauna

Durch die Umsetzung der MafRnahme gehen die vorhandenen Lebensraume verloren. Im Zuge
der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden durch den Gutachter (s. Anlage 1) Vermei-
dungs- und AusgleichsmafRnahmen formuliert, die in dem Bebauungsplan festgesetzt werden.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei der Umsetzung von Vermeidungs- und Aus-
gleichmalRnahmen bei keiner Art eine erhebliche Stérung nach § 44 BNatSchG eintritt. Zudem
stellen die zu begrinenden Freiflachen mit Bluhflachen, Tiefgaragen und Dachflachen Nah-
rungs-, Brut- und Ruheplatz fur zahlreiche Tiere dar.
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7.2.4 Boden

Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes knnen max. zusatzlich ca. 1.984
mz versiegelt werden. Die teilversiegelten Flachen reduzieren sich hingegen um 521 mz,

Die Versiegelung bewirkt, dass die Bodenfunktion (z. B. Filter, Speicher und Puffer besonders
fur den Luft- und Wasserhaushalt, Lebensgrundlage fir die Tier- und Pflanzenwelt) auf den
versiegelten Flachen beeintrachtigt wird, bzw. verloren geht. Zusatzlich wird infolge von Bo-
denabtrag und Bodenauftrag der Profilaufbau des Bodens verandert.

Im Bereich der Arbeitsraume ist mit einer baubedingten Verdichtung des Untergrundes zu
rechnen. Im Zuge der Anlage der Griunflachen wird der Boden entsprechend vorbereitet. Dazu
gehort auch eine Lockerung des Bodens. Die Bodenfunktion bleibt in den Grinflachen somit
erhalten und wird durch die dauerhafte Vegetationsdecke vor auf3eren Einflissen weitgehend
geschutzt.

Innerhalb des Plangebietes werden zu begriinenden Freiflachen inkl. Tiefgaragen- und Dach-
begriinung festgesetzt. Dies wirkt sich positiv auf die Bodenfunktion aus und tragt dazu bei
diese auf den Flachen zu schitzen.

7.25 Wasser / Abwasser

Aus der Baumaf3nahme resultiert die Reduktion der Versickerungsflachen.

Die geplanten Dachbegrinungen auf den Gebauden (in einer GréRenordnung von ca. 1.000
m?2) sowie der geplanten Begriinung der Tiefgarage tragen zu einer 6rtlichen Verdunstung des
Niederschlagswassers bei. Weiterhin ermoglicht das Konzept bei Starkregenereignissen die
Niederschlagsabflussspitzen zu reduzieren und tiber Retentionsspeicher gedrosselt in die Ka-
nalisation abzuleiten.

7.2.6 Klima/ Luft

Jede zusatzliche Flachenversieglung bedingt kleinklimatische Veréanderungen. Aufheizung der
Umgebung (insbesondere zu erhéhten Nachttemperaturen), Minderung der Luftfeuchtigkeit
durch fehlende Transpiration, Minderung des Sauerstoffgehaltes und vermehrter Staubgehalt
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ist die Folge. Dazu kommen die zusatzlichen Belastungen der Luft durch die betriebsbedingten
Immissionen.

Die Pflanzungen jeder Art sowie die Tiefgaragen- und Dachbegriinungen haben eine ausglei-
chende Wirkung auf das Kleinklima (u.a. Temperaturminderung durch CO2 Assimilation,

Staubbindung, Schattenspende, Sauerstofflieferant, Verdunstung, Luftfilter).

Die Begriinungsmaflinahmen erhéhen den dauerhaften Grunflachenanteil mit seinen positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima.

Das Kleinklima wird durch die MaRnahme somit nicht maf3geblich beeintrachtigt.

7.2.7 Mensch /Erholung

Die Wegeverbindungen in die Umgebung bleiben erhalten. Der Spiel- und Bolzplatz wird ver-
lagert und kann in seiner Funktion und Ausstattung verbessert und erneuert werden.

Die Begriinung von den Freiflachen sowie der Tiefgaragen und Dachflachen bewirkt eine Ver-
besserung des Wohnumfeldes des Menschen.

Es kommt zu keiner Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch.

7.2.8 Orts- und Landschaftsbild

Bei der Bebauung handelt es sich um eine Nachverdichtung im bebauten Bereich. Solange
die UmgehungstralRe der B 519 nicht gebaut wird und die Grinstrukturen 6stlich des Plange-
bietes erhalten bleiben wird sich das Ortsbild nicht unmittelbar andern. Die Eingriffe in die
Vegetation im Bereich des geplanten Spiel- und Bolzplatzes werden aufgrund der unmittelbar
westlich und 6stlich anschlieRenden Bebauung (Finanzamt und Feuerwehr) ebenfalls keine
nachhaltigen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild haben.

7.2.9. Sonstige Wirkfaktoren

Sonstige Wirkfaktoren sind derzeit nicht bekannt.

7.2.10 Wechselwirkung
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NaturgemalR bestehen zwischen den einzelnen Schutzgitern Wechselbezlige. Insbesondere
der Faktor Boden mit Schutzgut Wasser. Die Biotopstrukturen als potenzielle Lebensrdume
stehen in direkter Beziehung zu der Fauna.

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende relevante Wechselwirkungen zwischen
den dargestellten Schutzgtitern sind nicht zu erwarten.

7.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zur

Kompensation der nachteiligen Auswirkungen

7.3.1 Mensch — Gesundheit

Pflanzungen wirken sich positiv auf das Kleinklima und die Luftqualitat aus. Aul3erdem berei-

chern sie das Orts- und Landschaftsbild.

7.3.2 Flora

Die Begriunung der Freiflachen inkl. Festsetzungen zu Baumpflanzungen und Tiefgaragen-
und Dachbegrinungen minimieren und kompensieren den Eingriff.

Zur Bepflanzung der Freiflachen werden heimische Pflanzen und Bluhflachen festgesetzt.
Zudem wird bestimmt, dass keine invasiven Arten bei Pflanzungen verwendet werden dir-
fen.

7.3.3 Fauna

Laut des artenschutzrechtlichen Gutachtens (siehe Anlage 1) wird bei der Durchfiihrung von
verschiedenen MalRBnahmen keine Tierart negativ beeintrachtigt.

7.3.4 Boden

Zusatzliche Versieglungen fihren zum Verlust der Bodenfunktion.

Als Vermeidungsmafinahme wird in den Hinweisen und Empfehlungen des Bebauungsplanes
auf den sachgerechten Umgang mit Oberboden verwiesen. Darin heif3t es: ,Bodenschutz: Zum



Schutz des Oberbodens ist dieser gemaf DIN 18915, Blatt 3 vor Beginn der Bauarbeiten ab-
zutragen und fachgerecht weiter zu verwenden®. Den Zielen zum Schutz des Bodens aus den
Ubergeordneten Planungen wird damit entsprochen.

Zur Minimierung des Verlustes der Bodenfunktion sind Hinweise mit Angaben zum Umgang
mit dem Oberboden getroffen.

Die Festsetzungen von Pflanzungen wirken sich u.a. positiv auf die Schutzguter Boden und

Wasser aus.

7.3.5 Wasser

Durch die geplante Regenwasserregie werden die Auswirkungen auf das Schutzgut redu-

ziert.

7.3.6 Klima — Luft

Pflanzungen wirken sich positiv auf das Kleinklima und die Luftqualitéat aus. Die Festsetzung-

gen von Begriinungsmafinahmen, u.a. auch die Tiefgaragen- und Dachbegrinung, erhéht

den Grunanteil und gleicht den Verlust an Vegetationsflachen aus.

7.3.7 Landschaftsbild

Die festgesetzten Vegetationsstrukturen, z.B. Form von Einzelbaumen pragen das Ortsbild

und erhdhen den Erlebniswert.

7.3.8  Erholung

Durch die Anlagen eines neuen Bolz- und Spielplatzes bleibt die Erholungsfunktion des Ge-
bietes gesichert.
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8. Planstatistik

Flache m2 Flache m2
Bauflachen
Allgemeines Wohnge- 4.124 4.124
biet
Verkehrsflachen 893
StraBenverkehrsflache 771
Parkplatz 87
FuBweg 35
Summe 5.017 5.017
Tabelle 4: Baugebiet Flachenanteile
Flachenanteile

wAllgemeines
Wohngebiet

= Verkehrsflachen

Abbildung 10: Diagramm Baugebiet Flachenanteile
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