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1. ERFORDERNIS DER PLANUNG

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Hattersheim am Main beabsichtigt, das Geldnde der ehemaligen Phrix-Papierfabrik
im Stadtteil Okriftel einer neuen Nutzung zuzufiihren. Es handelt sich bei der Flache um eine
Industriebrache, die abweichend von ihrer bisherigen und seit vielen Jahren aufgegebenen
industriellen Nutzung nunmehr einer anderen Nutzungen, namlich insbesondere Wohnen
und das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe, zugeflhrt werden soll. Durch die ge-
wiinschte Umnutzung entstehen neue Konflikte, die nur im Rahmen eines Bauleitplanverfah-
rens abgearbeitet und abgewogen werden kénnen.

Das ca. 4,0 ha grol3e Areal befindet sich in unsaniertem Zustand. Die Flachen sind seit Jahr-
zehnten Uberwiegend ungenutzt. In einer stadtebaulichen Studie wurde die Sanierung und
Wiedernutzung der Bestandsgeb&ude Uberprift und verifiziert. Als Ergebnis dieses Prozes-
ses wurde im Juni 2016 ein Rahmenplan vorgelegt. Der Rahmenplan wurde von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Hattersheim am Main am 08.09.2016 zu Kenntnis ge-
nommen und bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan N101 ,Phrix“, mit dem die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Projekts geschaffen werden.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaR § 1
Abs. 3 BauGB ist gegeben. Danach haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Entwick-
lung der ehemaligen Phrix-Papierfabrik stellt fir die Mal3stdbe des Stadtteils Okriftel und der
Stadt Hattersheim am Main sowohl quantitativ als auch qualitativ eine bedeutende stadte-
bauliche MaRnahme dar, die das Gesicht des Stadtteils die nachsten Jahrzehnte mitpragen
wird. Um eine geordnete Entwicklung dieses bedeutenden Projekts zu ermdéglichen, kommt
nur die Aufstellung eines Bebauungsplans in Frage.

Die Planung sieht vor, dass das Areal im Stadtteil Okriftel unter Erhaltung und Sanierung
grofRer Teile der Bestandsbebauung zu einem neuen gemischt genutzten Quartier entwickelt
wird. Wesentliche Ziele der Planung sind:

. eine stadtebaulich geordnete Wiedernutzung und Neustrukturierung des Gebietes,

. die Erhaltung und Sanierung des erhaltenswerten Gebaudebestands und dessen
Erganzung durch einige Neubauten,

. die Schaffung von neuem Wohnraum,

. Ansiedlung einer gewerblichen Mischnutzung (Laden, die der Versorgung des Ge-
biets dienen sowie nicht storenden Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stoéren),

. die Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders der vorhandenen und geplanten
Nutzungen unter Berlcksichtigung der Belange des Larm- und Immissionsschutzes
und eine 6kologisch nachhaltige Entwicklung des Gebietes.

1.2. Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im Regelverfahren nach 8§ 30 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt. Die wesentlichen Verfahrensschritte sind den Verfahrensvermerken im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.
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2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich gemaR § 9 Abs. 7 BauGB umfasst eine Flache von ca.
4,0 ha und liegt in Hattersheim am Main in der Gemarkung Okriftel in der Flur 8.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Rheinstral3e (Flurstiicke 262/13 und 262/14) bzw. die Flurstu-
cke 28/3, 72/4 und 98/12,

e im Osten durch die KirchgrabenstraRe (Flurstiick 211/2) bzw. die Flurstiicke 28/3,
28/4 und 138/2,

e im Siuden durch das Mainufer bzw. das Flurstiick 138/1 und

e im Westen durch die Rheinstral3e (Flurstiick 129/27) bzw. die Flurstiicke 72/4 und
129/10.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Parzellen:

e Flur 8, Flurstiicke 88/3, 88/4, 98/3, 98/13, 98/15, 98/16, 129/10 (teilweise), 138/1
(teilweise), 138/2 (teilweise).
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Abbildung 01: Raumlicher Geltungsbereich, Quelle: AS+P auf Grundlage von OpenStreetMap, 2017
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3. PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Uberértliche Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung

3.1.1. Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen und gemald § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind die Grundatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen
zu bericksichtigen. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Dies impliziert eine fachliche und planungsrechtlich vertiefte Ausei-
nandersetzung mit den fir das Plangebiet geltenden Vorgaben des Regionalplans Sudhes-
sen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010).

/ 4

- £ % / e

Abbildung 02: Ausschnitt aus der Hauptkarte des RPS/RegFNP mit Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs; Quelle: RPS/RegFNP, 2010

Zentralortliche Funktion

Gemal Z3.2.2-6 ist Hattersheim am Main als Mittelzentrum in der Planungsregion Sidhes-
sen ausgewiesen (vgl. Abbildung 4 ,Zentrale Orte und Verkehrsachsen®, S. 19 des Textteils
des RPS/RegFNP2010). Mittelzentren haben mittelstadtischen Charakter und sollen als
Standorte fur gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und Verwal-
tungsbereich und fur weitere Dienstleistungen gesichert werden (vgl. Grundsatz G3.2.2-1).
Mittelzentren, die ein entsprechendes Flachenangebot aufweisen, gelten als Standorte fir
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eine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit (G3.2.2-3). Grundsatzlich
sind Mittelzentren Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben (G3.2.2-4).

Die Planung des Phrix-Areals entspricht den regionalplanerischen Zielen und Grundséatzen
sowohl aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des als Mittelzentrum eingestuften
Stadtgebietes als auch aufgrund der Inhalte der Planung, die den grundlegenden Funktionen
eines Mittelzentrums entsprechen. Die Wiedernutzbarmachung des Phrix-Areals durch
Wohn- und Gewerbeflachen unterstitzt die Siedlungstétigkeit in der Stadt Hattersheim am
Main und starkt die Position des Mittelzentrums als Standort fir gehobene wirtschaftliche
Einrichtungen und private Dienstleistungen. Die kommunale Bauleitplanung beachtet damit
das Ziel Z3.2.2-6.

Flachennutzung

Gemald Z3.4.1-3 (Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung) hat im Rahmen der Bau-
leitplanung die Ausweisung von Wohn- und gemischten Bauflachen sowie dazugehdrenden
kleineren gewerblichen Bauflachen im ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand und Planung“ statt-
zufinden. Im Geltungsbereich des RegFNP 2010 stellt die Darstellung von Wohnbauflachen,
gemischten Bauflachen, Gemeinbedarfsflachen, Sonderbauflachen, Griinflachen, Flachen
fir Versorgungsanlagen sowie Flachen fir Verkehrsanlagen zugleich das "Vorranggebiet
Siedlung, Bestand und Planung" dar.

Gemald Z3.4.2-5 (Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) hat in den ausgewiesenen ,Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe® die Industrie- und Gewerbeansiedlung Vorrang gegen-
Uber anderen Raumnutzungsansprichen. Im Geltungsbereich des RegFNP2010 stellt die
Darstellung von gewerblichen Bauflachen zugleich das "Vorranggebiet Industrie und Gewer-
be" dar.

Die Bauflachendarstellung des RPS/RegFNP 2010 stellt den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans weitgehend als ,Gemischte Bauflache, Bestand“ sowie einen schmalen Streifen
entlang der westlichen Plangebietsgrenze als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand®, dar. Ent-
lang des Mainufers ist die Flache als ,Grunflache Park® sowie als 6kologisch bedeutsame
Flachennutzung dargestellt.

Der Bebauungsplan — der ein Allgemeines Wohngebiet (WA) und ein Mischgebiet (MI) fest-
gesetzt und in dem somit die Wohnnutzung Uberwiegt — weicht somit formal vom
RPS/RegFNP 2010 ab, da die ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ im Bebauungsplan N101
,Phrix‘ zu ca. 0,3 ha als Mischgebiet (Ml) ausgewiesen wird. Die Thematik wurde mit den
zustandigen Behorden geklart. Inhaltlich bestehen seitens des Regionalverbands Frankfurt-
RheinMain als Trager der Flachennutzungsplanung keine Bedenken gegentiber der Planung.
Darlber hinaus ist — unter Berilicksichtigung der Bestandssituation und der Darstellungsun-
tergrenze von 0,5 ha im RPS/RegFNP 2010 sowie der Tatsache, dass in Mischbauflachen
auch grundsatzlich Wohnen zulassig ist — auch kein formales RegFNP- Anderungsverfahren
erforderlich. Im Zuge der Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes wird die
Flachendnderung angepasst.

Dichtevorgaben

Das regionalplanerische Ziel Z3.4.1-9 sieht vor, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die
verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf das Brutto-
wohnbauland, einzuhalten sind:

e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
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o in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

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

o im Grof3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind ins-
besondere begrindet

e  durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
e durch die Eigenart eines Ortsteiles,

e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Fur den oberen Dichtewert gelten keine regionalplanerisch definierten Ausnahmeregelungen.
Der obere Wert ist als Ziel der Raumordnung zwingend einzuhalten.

Der Hattersheimer Stadtteil Okriftel und somit auch das Plangebiet sind als verstadterte Be-
siedlung im Verdichtungsraum anzusehen, eine fu3laufig erreichbare Anbindung an die S-
Bahn besteht nicht. Somit sind Siedlungsdichten von 35-50 Wohneinheiten je ha bezogen
auf das Brutto Wohnbauland einzuhalten.

Gemald der vorgesehenen Festsetzung einer maximale Geschossflache im Bebauungsplan
N101 ,Phrix“ (nach § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) kénnen ca. 31.000 m? Geschossflache Woh-
nen realisiert werden (vgl. Abbildung 17 ,Geschossflachen (GF) nach Nutzungen, 2017%).
Erfahrungsgemaf kann von ca. 115 m? Geschossflache je Wohneinheit bei der Umnutzung
eines denkmalrelevanten Bestandes zu Wohnzwecken ausgegangen werden. Dieser Wert
resultiert unter anderem daher, dass aufgrund der freien Einteilbarkeit der Grundrisse sowie
den meist vorhandenen grof3ziigigen Raumhdhen sehr individuelle Wohnungen entstehen.
Zudem fuhrt die Kubatur der Bestandsgebaude meist dazu, dass Bereiche im Inneren der
Gebaude nur fir Nebenraume genutzt werden kénnen. Somit ist bei ca. 115 m2 Geschoss-
flache je Wohneinheit von ca. 269 Wohneinheiten im Bebauungsplan N101 ,Phrix* bzw. ca.
69 Wohneinheiten je ha bezogen auf das Bruttowohnbauland auszugehen. Der Héchstwert
von 50 Wohneinheiten je ha wird somit Gberschritten.

Siedlungsbeschrankungsbereich

Die Festlegung des Siedlungsbeschrankungsgebiets im Regionalplan Sidhessen dient dem
vorbeugenden Schutz vor Fluglarm. Die weitere Ausweisung von Wohnbauflachen im be-
sonders fluglarmbelasteten Umfeld des Flughafens Frankfurt Main (...) soll ausgeschlossen
werden, um neue Konflikte zu verhindern. (RPS/RegFNP 2010, Begriindung zu 3.4.4) Die
Regelung wurde unter dem Aspekt einer langfristigen LArmvorsorge in Bezug auf den End-
ausbauzustand des Flughafens Frankfurt am Main bzw. des Verkehrslandeplatzes Frankfurt-
Egelsbach getroffen und zwar nur fir die Neuausweisung von Wohngebieten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im stidlichen Bereich in geringem Umfang von
einem Siedlungsbeschrankungsgebiet betroffen. Es verlauft parallel zum Main und umfasst
das vorgesehene WA-Baugebiet im sidwestlichen Bereich mit denkmalrelevanten Be-
standsgebdude und teilweise einem vorgesehenen Neubau. Da die innerhalb des Sied-
lungsbeschrankungsgebiets gelegenen Flachen jedoch im Siedlungsbestand fur stadtebauli-
che Umstrukturierungsmalinahmen liegen, greift das Ziel Z 3.4.4-1 nach der dort enthaltenen
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Ausnahmeregelung in Satz 2 hier nicht Es bedarf daher keines Zielabweichungsverfahrens
von Z 3.4.4.-1.

Regionaler Griinzug

Gemal Ziel Z4.3-2 darf die Funktion der Regionalen Grinzige nicht durch andere Nutzun-
gen beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben wie Wohnungsbau und gewerbliche
Nutzungen aber auch Freizeiteinrichtungen, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachtigung
der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts oder der Freiraumerholung
oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fihren kdnnen, sind in den Regionalen
Grinzigen nicht zulassig. Im ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug“ hat jede weitere Sied-
lungstatigkeit zu unterbleiben. In Z4.3-3 ist die Ausnahme formuliert, nach der Abweichungen
nur aus Griinden des offentlichen Wohls und in Form von Ausgleich im selben Naturraum
moglich sind.

Die Grinflache im sldlichen Bereich des Plangebietes ist in der Hauptkarte des
RPS/RegFNP als Vorranggebiet fur den Regionalen Grinzug gekennzeichnet. Der Bereich
ist im Bebauungsplan als private Griinflache, Rad- und FuRBweg sowie als MalBhahmenflache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Durch die festgesetzten Nutzungen wird die Funktion des regionalen Griinzugs, im Sinne der
Zielregelung Z4.3-2 Satz 1, nicht beeintrachtigt. Das Retentionsraumvolumen des im Pla-
nungsgebiet befindlichen Uberschwemmungsgebietes wird in veranderter Form vollstandig
erhalten.

Die Freiraumerholung und die klimatischen Verhaltnisse werden durch die Entwicklung des
Gebiets in Form neuer nutzbarer Grunflachen, Dachbegriinung auf den Neubauten (aul3er
mehrgeschossige Garagen) sowie der Verbindung des Gebietes mit dem Kaltluftprodukti-
onsgebiet am Main verbessert. Die kommunale Bauleitplanung beachtet damit das Ziel Z4.3-
2.

Regionalpark

Nach Kapitel 4.4. (,Regionalpark®) des RPS/RegFNP hat im ,Vorranggebiet fir Regional-
parkkorridor” die Schaffung und Erhaltung von Grunverbindungen fur die Gliederung, Gestal-
tung und 6kologische Verbesserung der Landschaft einschlie3lich des Ful3- und Radwege-
netzes zur ErschlieBung des Erholungs- und Erlebnisraums Vorrang vor entgegenstehenden
Nutzungsanspriichen. Nutzungen, die diese Funktionen beeintrachtigen kénnen, sind nicht
zulassig (RPS/RegFNP Z4.4-3).

Ein Vorranggebiet fiir den Regionalparkkorridor gekoppelt mit einer tberdértlichen Fahrrad-
route (Regionalparkroute) verlauft derzeit entlang der Kirchgrabenstrae und der Rheinstra-
Re. Durch die Offnung des Phrix-Areals fur die Bevélkerung bietet sich die Mdglichkeit die
Regionalparkroute weiter entlang des Mainufers und westlich des Areals wieder nach Nor-
den auf die bestehende Route zu fihren. Das RP Darmstadt hat der Verlegung der Regio-
nalparkroute mit Mitteilung vom 02.05.2017 zugestimmt. Durch die Neuordnung des Phrix-
Areals mit dem Erhalt des denkmalrelevanten Gebaudebestands, der Nutzbarmachung der
Grunflache am Main als Erholungs- bzw. naturnahe Flache und dem erweiterten Wegenetz
werden die Ziele des ,Regionalparks” unterstitzt.
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Natur- und Landschaftsschutz

Gemal Z4.5-3 haben in den ,Vorranggebieten fur Natur und Landschaft” die Ziele des Na-
turschutzes und MalRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines regio-
nalen Biotopverbundes dienen, Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden
Nutzungsansprichen. Nutzungen, die mit diesen Zielen in Einklang stehen, sind zulassig.

Im Plangebiet verlauft in einem schmalen Streifen entlang des Mains ein Vorranggebiet fir
Natur und Landschaft. Im Bebauungsplan sind dort eine private Grunflache, ein Rad- und
FuRweg als Uberortliche Fahrradroute und Teil des Regionalparkkorridors sowie eine Mal3-
nahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Diese Freiraumnutzungen stehen mit dem o.g. Ziel in Einklang. Die Mal3-
nahmenflache leistet einen wertvollen Beitrag zur Entwicklung des regionalen Biotopver-
bunds. Die kommunale Bauleitplanung beachtet damit das Ziel Z4.5-3.

Klimaschutz

Entlang des Mainufers ist die Flache als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
gekennzeichnet. Hiermit sind ,Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und
Frischluftabflussschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbe-
reichen stehen und wichtige Aufgaben fir den Klima- und Immissionsschutz erfullen” ausge-
wiesen. Diese Gebiete sollen von Bebauung und anderen MafRnahmen, die die Produktion
bzw. den Transport frischer und kuhler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planun-
gen und Maflnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten
Ortslagen verschlechtern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden
(RPS/RegFNP 2010, G4.6-3). Im gesamten Landschaftraum der ,Florsheimer-Griesheimer-
Mainniederung” tritt eine mittlere bis hohe Kaltluftproduktion auf. Entsprechend der Klima-
funktionskarte (UVF, 1994) wird der Main als Kaltlufteinzugsgebiet mit einer sehr hohen Kalt-
luftproduktion dargestellt. Der Main gilt hierbei als Ubergeordnete Austauschstromung mit
einem stark ausgepragten Talabwind.

Die Belange des Klimaschutzes werden in der Bauleitplanung bertcksichtigt (siehe hierzu
Kapitel ,Berucksichtigung von Moglichkeiten der Energieeinsparung zur Verminderung Kkli-
magefahrdender Emissionen®).

Larmschutz

Bei der Planung von raumbedeutsamen Vorhaben sollen die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zugeordnet werden, dass die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fir die stadtebauliche Planung, zumindest aber die jeweiligen Richt- oder
Grenzwerte der einschlagigen Bundesimmissionsschutzverordnungen bzw. die Immissions-
richtwerte der TA Larm, eingehalten werden. Kénnen diese z.B. durch ausreichende Ab-
standsbemessungen nicht eingehalten werden, sollen Mdglichkeiten des aktiven Schall-
schutzes bericksichtigt werden (RPS/RegFNP 2010, G4.9-1). Der Umgang wird im Kapitel
,Belange des Schallschutzes* dargestellt.

Hochwasserschutz

In allen raumordnerischen Planungen sind die Belange des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes zu beriicksichtigen (RPS/RegFNP, G6.3-1). Im RPS/RegFNP 2010 ist das Mainufer
als Vorranggebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt. Diese Vorranggebiete
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dienen neben der Sicherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser und der Retenti-
onsraume der Sicherung des Hochwasserabflusses (RPS/RegFNP 2010, Z6.3-12).

Die Belange des Hochwasserschutzes werden in der Bauleitplanung berticksichtigt; siehe
hierzu nachfolgend Kapitel ,Wasserwirtschaftliche Belange®.

Denkmalpflege

Beziglich der Denkmalpflege ist aus regionalplanerischer Sicht der Schutz regional und
Uberregional bedeutsamer Kulturdenkmaéler sowie bedeutender historischer Ortsansichten
oder archéologische Denkmaler zu gewéhrleisten. Die Kulturdenkmaéler sind in die stadte-
bauliche Entwicklung und Raumordnung einzubeziehen. Die Belange der Denkmalpflege
und des Denkmalschutzes sind bei Planungen und Vorhaben zu berlcksichtigen und mit der
Denkmalfachbehdrde (Landesamt fir Denkmalpflege) abzustimmen (RPS/RegFNP, G12-1-
3).

Die Belange der Denkmalpflege und des Denkmalschutzes werden in der Bauleitplanung
berlcksichtigt und sind mit dem Landesamt fir Denkmalpflege abgestimmt; siehe hierzu
nachfolgend Kapitel ,, Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege.

3.1.2. Landschaftsplan des UVF 2001

Fiur das Gebiet der Stadt Hattersheim am Main gilt der Landschaftsplan des damaligen Um-
landverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahr 2001. Der Landschaftsplan wurde fiir das da-
malige Verbandsgebiet mit seinen 43 Mitgliedskommunen flachendeckend erarbeitet und ist
seit Marz 2001 rechtswirksam.

Der kinftige Landschaftsplan fiir das Gebiet des Ballungsraums FrankfurtRheinMain wird
vom Regionalverband erstellt. Er soll einen umfassenden Uberblick tiber Pflanzen und Tiere,
Boden, Wasser, Klima und Luft der Region geben. Er wird in Text und Karte die Erfordernis-
se und MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege darstellen. Bis zur Erstel-
lung des einheitlichen Landschaftsplans fiir das gesamte Verbandsgebiet bleiben der beste-
hende Landschaftsplan und landschaftsplanerische Gutachten des friiheren Umlandverban-
des Frankfurt und der weiteren Mitgliedskommunen des Regionalverbandes im Ballungs-
raum FrankfurtRheinMain vorerst weiterhin als Fachplane giiltig und sind als abwagungsre-
levante Unterlagen in Bauleitplanverfahren zu berticksichtigen. Sie haben i.d.R. einen héhe-
ren Detaillierungsgrad als der RPS/RegFNP 2010 und treffen damit weitere und ergdnzende
Aussagen. Nach Kapitel ,Ziele und Zwecke der Planung“ der Begriindung zum RPS/RegFNP
2010 beziehen sich die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten, die fla-
chendeckend fur das Planungsverbandsgebiet vorliegen und der RPS/RegFNP 2010 aufei-
nander und erganzen sich im Sinne der Abschichtung. Die Zielaussagen der Fachplane fir
Naturschutz und Landschaftspflege sind in der Abwagung nach 88 1 Abs. 7 und la BauGB
zu bertcksichtigen. Fur den Ausgleich von naturschutzrechtlichen Eingriffen, die nicht am Ort
des Eingriffs ausgeglichen werden kénnen, ist ausschlie3lich der Bereich der 6kologisch
bedeutsamen Flachennutzung im RPS/RegFNP 2010 vorgesehen. Lediglich kleinflachige
MaRnahmen, die mafistabsbedingt nicht in den RPS/RegFNP 2010 integriert werden konn-
ten, sollen aus dem Landschaftsplan abgeleitet, Gber die dkologisch bedeutsame Flachen-
nutzung hinausgehend, durchgefihrt werden. AufRerdem stellen das ,Vorranggebiet flir Re-
gionalparkkorridor und das Landschaftsschutzgebiet ,GriinGrtel und Grinzige in der Stadt
Frankfurt am Main“ Suchrdume fir mogliche Kompensationsmallinahmen dar. Die Land-
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schaftsplane / landschaftsplanerische Gutachten sowie MalBhahmen zur Umsetzung der eu-
ropaischen Wasserrahmenrichtlinie liefern fir die Umsetzung der Kompensationsmaf3nah-
men in Form der Entwicklungsziele und naturschutzfachliche MalRnahmenvorschlage die
konkreten Vorgaben (RPS/RegFNP 2010, Kapitel ,Ziele und Zwecke der Planung®).

Der Landschaftsplan stellt fir den Untersuchungsbereich im Uberwiegenden Teil und analog
zum RegFNP eine zusammenhangende bestehende Siedlungsflache dar. Landschaftsplane-
risches Ziel gemaf Entwicklungskarte 2001 ist fur diese Flache die Erh6hung des Griinan-
teils. Im Anschluss an die Siedlung ist sudlich eine Flache dargestellt (Parkanlage oder sons-
tige offentliche und private Grinflache), die in besonderem Mal3 der Erholung dienen oder
fur diese Zwecke entwickelt werden soll. Der restliche Bereich zwischen dem Main und der
voran beschriebenen Nutzung wird als Uferbereich gemaRd § 23 Hessisches Wassergesetz
(HWG) dargestellt. Der Uferbereich des Mains zahlt zum Biotopverbundgebiet mit vorrangi-
gem Handlungsbedarf zur Umsetzung von NaturschutzmalRnahmen. Diese Flache ist bereits
im RPS/RegFNP 2010 als Bereich fur 6kologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen
fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft dargestellt. Ostlich des Geltungsbereichs verlauft entlang des Mains ein unter Erho-
lungsgesichtspunkten bedeutender Fernradweg. Hinsichtlich des Landschaftsbildes hat das
Gebiet eine durchschnittliche bis stadtische Pragung und nach der Sichtbarkeitsanalyse eine
geringe bis sehr geringe Einsehbarkeit. Durch die Grinflache am Mainufer, die Fortfihrung
des Mainuferradweges und der Dachbegrinung auf Neubauten (mit Ausnahme von mehrge-
schossigen Garagen) und Bestandsgebauden ohne Denkmalrelevanz werden die Ziele des
Landschaftsplans untersttitzt.

3.1.3. Fazit zum Umgang mit den tberdrtlichen Vorgaben

Die in der Rahmenplanung formulierten und im Bebauungsplan N101 ,Phrix* festgesetzten
Entwicklungsvorstellungen der Stadt entsprechen hinsichtlich der Dichtevorgaben nicht voll-
sténdig den Zielen der Raumordnung im RPS/RegFNP 2010. Ein Antrag auf Durchfiihrung
eines Zielabweichungsverfahrens vom Ziel 23.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 gemal § 6 Abs.
2 ROG und § 8 Abs. 2 HLPG im Bereich des Bebauungsplans N101 ,Phrix* wurde gestellt,
damit die Bauleitplanung den Zielen und Erfordernissen der tberértlichen Planung entspricht
und die gesetzlichen Anforderungen nach § 4 Abs. 1 ROG und § 1 Abs. 4 BauGB ausrei-
chend berucksichtigt werden. Sollte das Zielabweichungsverfahren positiv beschieden wer-
den gilt der Bebauungsplan somit als an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4
BauGB angepasst.

3.2. Kommunale Satzungen

3.2.1. Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans N101 ,Phrix“ sind keine weiteren Bebauungsplane
vorhanden. Bebauungsplan N35 ,Kirchplatz Okriftel* von 1989 grenzt direkt 6stlich an das
Plangebiet an. Im naheren Umfeld sind die etwa 230 m westlich gelegenen Bebauungsplane
NO2 ,Zwischen Diedenbergener, Eddersheimer, Hofheimer und Stettiner Strae” von 1974
und 20 ,Auf die Sandgewann® von 1972 zu nennen. Zu keinem der bestehenden Bebau-
ungsplane werden Konflikte mit dem Vorhaben identifiziert.
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Abbildung 03: Bebauungsplane in der Umgebung; Quelle: Stadtplan: GeoBasis-DE / BKG 2014
(http://Iwww.bkg.bund.de), Ausdruck vom 11.05.2017

3.2.2. Stellplatzsatzung

In Hattersheim am Main gilt die Stellplatzsatzung in der Bekanntmachung am 03.12.2015. In
der Satzung wird bestimmt, dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder
Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden dirfen, wenn Stellplatze oder Garagen
und Abstellplatze in ausreichender Zahl und GroRR3e sowie in geeigneter Beschaffenheit her-
gestellt werden. Die Satzung enthélt Vorgaben fir die Gestaltung und Grof3e der Stellplatze
sowie deren Anzahl. Demnach sind nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung Hattersheim am
Main:

o bei Wohngeb&uden und sonstigen Gebauden mit bis zu 2 Wohnungen 2 Pkw-
Stellplatze und 2 Fahrradstellplatze je Wohnung herzustellen,

o bei Wohngebdude und sonstigen Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen 1 Pkw-
Stellplatz je Wohnung bis 40 m2 Wohnflache, 1,5 Stellplatze je Wohnung tber 40 m?2
Wohnflache (hiervon jeweils mindestens 10 % Besucherstellpléatze) sowie 2 Fahr-
radstellplatze je Wohnung herzustellen,

o bei Biro- u. Verwaltungsrdumen allgemein 1 Pkw-Stellplatz je 30 m? Nutzflache
(hiervon 20 % Besucherstellplatze) sowie 1 Fahrradstellplatz je 40 m2 Nutzflache
herzustellen,

o bei Laden bis 30 m2 Verkaufsnutzflache keine Pkw-Stellplatze und 2 Fahrradstell-
platze herzustellen,

o bei Laden ab 30 m? Verkaufsnutzflache 1 Pkw-Stellplatz je 35 m? Verkaufsnutzfla-
che, jedoch mind. 2 Pkw-Stellplatze je Laden sowie 1 Fahrradstellplatz je 70 m2
Verkaufsnutzflache herzustellen und

o bei Handwerks- u. Industriebetrieben 1 Stellplatz je 60 m2 (davon 10 — 30 % Besu-
cherstellplatze) und 1 Fahrradstellplatz je 60 m? Nutzflache herzustellen.
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Die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim am Main werden im Rahmen
der Bauleitplanung bertcksichtigt.
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4. BESTANDSBESCHREIBUNG FUR DAS PLANGEBIET

4.1. Lage und Topografie

Das ca. 4,0 ha grol3e Plangebiet liegt im Stadtteil Okriftel westlich des Ortszentrums. Es wird
im Norden durch die Rheinstral’e, das Gelande des Penny-Marktes sowie drei bebaute
Grundstiicke an der Ecke Rheinstral3e / Kirchgrabenstraf3e, im Osten durch die Kirchgraben-
stral3e, im Stden durch das Mainufer und im Westen durch ein Gewerbegebiet begrenzt.

Der hochste Punkt des Gelandes liegt mit ca. 93,0 m (. NHN im Nordosten und fallt zum
Main hin ab. Der tiefste Punkt liegt bei ca. 89,0 m . NHN am Mainufer.

4.2. Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Flursticke befinden sich — mit Ausnahme der bestehenden
offentlichen Wege und Stral3en sowie der stadtischen Flurstiicke 129/10 sowie 138/1 derzeit
in privater Hand. Eigentimerin der meisten Grundstiicke (etwa 90 %) ist die Main Riverside
Lofts GmbH & Co. KG. Lediglich die Flurstiicke 98/15 (ehem. Bleicherei Il an der Rheinstra-
Be) und 88/3 (ehem. Beamtenhaus an der Kirchgrabenstral3e) befinden sich im Eigentum
Dritter. Die Main Riverside Lofts GmbH & Co. KG hat sich hinsichtlich der in ihrem Eigentum
stehenden Grundstiicke ergdnzenden Verpflichtungen in einem stadtebaulichen Vertrag un-
terworfen. Im Folgenden sind dieser Vertrag und diese Grundstiickseigentimerin gemeint,
wenn vom "Stadtebaulichen Vertrag" und vom "Vorhabentrager" die Rede ist (siehe auch
Unterkapitel ,Stadtebaulicher Vertrag® im Kapitel ,Umsetzung®).
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4.3. Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Gelande wird durch die Gebaude der ehemaligen Phrix-Papierfabrik gepragt. Die 1884
gegrindete und nach dem zweiten Weltkrieg von der Hamburger Phrix AG Ubernommene
Papierfabrik wurde zu Beginn der 1970er Jahre geschlossen.

Grlindungsphase
(1884 bis 1899)

1. Ausbauphase
(1899-1920)

2. Ausbauphase
(1920-1945)

- Nachkriegsphase
(1945-1955)

Bauliche Entwicklung
Cellulose- und Papierfabrik Phrix

W

Planinghaus Architekten BDA
Btiro fiir Industriearchaologie

Abbildung 04: Veranderungen im Geb&udebestand; Quelle: planinghaus architekten BDA und Buro fur
Industriearchdologie, 2015

Im Anschluss wurden Teile der Fabrik als Werkstéatten, Biros und Kiinstlerateliers genutzt.

Die Hallen werden auRerdem teilweise zur Lagerung von unterschiedlichen Waren und Ge-
genstanden sowie als Musikiubungsraum vermietet.

Ein Teil des Mainufers wurde bis vor kurzem von einem Beachclub genutzt. Die derzeitige
Bebauung entspricht dem Gebaudebestand zum Zeitpunkt der Aufgabe der Fabriknutzung
und ist gemaf denkmalpflegerischer Bestandaufnahme seit etwa 1955 unverandert.

4.4, ErschlieBungssituation

Das Gelande des ehemaligen Phrix-Werks liegt zentral in Hattersheim-Okriftel zwischen
Rheinstrafle (L3006) und dem Main. Das Gelande ist bedingt gut an das Uberértliche Stra-
Rennetz angebunden. Die ErschlieRung erfolgt auf Hohe der Rossertstral3e von der Rhein-
stralle.

Der nachste schienengebundene OPNV-Anschluss ist der S-Bahn Bahnhof Hattersheim am
Main in 2,5 km Entfernung. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Phrix-Areal liegen zwei Bus-
haltestellen, an denen eine Buslinie werktags halbstiindlich vom S-Bahnhof Hattersheim am
Main ankommt und in Richtung Okriftel Muhlgraben fahrt. In ca. 150 m Entfernung liegt eine
weitere Haltestelle. Hier verkehrt dieselbe Buslinie zum Bahnhof Hattersheim am Main
(werktags halbstindlich). An der Haltestelle Rossertstraf3e in 200 m Entfernung fahrt zusatz-
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lich die Buslinie zum Bahnhof Hofheim am Taunus (werktags halbstiindlich). Seit Herbst
2016 verkehrt dartber hinaus vom S-Bahnhof Hattersheim am Main eine Schnellbuslinie im
1-Stunden-Takt zum Frankfurter Flughafen.

FuRganger und Radfahrer kénnen das Plangebiet derzeit nicht durchqueren. Auch das
Mainufer ist an dieser Stelle zurzeit nicht zuganglich.

4.5, Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Voraussetzungen fir eine technische ErschlieBung des Gebietes sind gegeben, da alle
erforderlichen Leitungsstradnge (u.a. Wasserleitungen, Regenwasserkanal, Mischwasserka-
nal, etc.) im Umfeld des Plangebietes vorhanden sind. Die erforderlichen Kapazitaten wer-
den derzeit im Rahmen der ErschlieBungsplanung geprift. Bei sdmtlichen Leitungen im Pla-
nungsgebiet handelt es sich um private Leitungen. Das Ver- und Entsorgungskonzept wurde
mit den Stadtwerken abgestimmt. Die Entwasserung ist aufgrund der vorgesehen Planung
gesichert. Dem Bebauungsplan wurde aus Sicht des Regierungsprasidiums Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt zugestimmit.

4.6. Freiraumstruktur

Das Gelande ist zu einem grof3en Anteil Uberbaut und versiegelt. Grinstrukturen sind im
Bereich des alten Werksgelandes nur kleinflachig und punktuell zu finden. In Teilbereichen
zwischen den Gebauden befinden sich einzelne Baume, Hecken und Wiesenflachen. Im
Suden wurde ein Teil des ufernahen Bereichs bis vor kurzem von einem Beachclub genutzt.
Hier ist der Anteil befestigter oder versiegelter Flachen relativ hoch. Lediglich der unmittelba-
re Uferstreifen bildet eine durchgangige, von Geholzen dominierte Griinflache. Er wird vor-
wiegend von Birken und Weiden bewachsen, punktuell ebenfalls von vereinzelten Erlen und
Pappeln. Im Unterwuchs befinden sich gréf3ere Brennnessel- und Brombeerbestande.

4.7. Bestandsbeschreibung des Umweltzustandes

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans N101 ,Phrix“ wurde gemaR § 2 Abs. 4, 88 2a und
4c BauGB i. V. m. Anlage 1 eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustandes einschlieRlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden, durchgefiihrt. Die Bestandsbeschreibung des Umweltzustan-
des zu den Schutzgitern Mensch, Pflanzen / Biotope und Tiere, Biologische Vielfalt, Boden,
Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter ist Gegenstand des Umweltbe-
richts.

Es wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht verwiesen. Der Umweltbericht ist Teil des
Bebauungsplans. Seine Inhalte wurden in geeigneter Weise als Festsetzungen und Hinweise
tbernommen und werden somit im Bebauungsplan bertcksichtigt.
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5. PLANERISCHES KONZEPT

5.1. Allgemeine Beschreibung der Planungskonzeption

Im Jahr 2016 wurde ein Rahmenplan fir das Gebiet der ehemaligen Phrix-Papierfabrik erar-
beitet. Dieser bildet die Grundlage fur den Bebauungsplan. Die Planung zielt auf die Einbin-
dung des neuen Quartiers in den Ortskern Okriftels, das stadtebauliche Umfeld, das 6ffentli-
che Wege- und StralRennetz sowie die Mainuferlandschaft. Das Projekt profitiert von einer
besonderen Lage in einem Stadtteil mit funktionierenden Strukturen und bietet zukiinftig eine
gute Wohnqualitat. Gleichzeitig gewinnt Okriftel ein weiteres attraktives Quartier auf der seit
vielen Jahren nur unzureichend genutzten ehemaligen Industrieflache. Die Umnutzung des
erhaltenen Bestandes als Industriedenkmal stiftet Identitat und die den Bestand erganzen-
den Neubauten komplettieren stadtebauliche Strukturen. Angestrebt wird eine Nutzungsmi-
schung, die neben vielfaltigen Wohnungen auch Nahversorgung und Dienstleistung und tber
die Nahversorgung hinaus nicht stérendes Gewerbe beinhaltet. Zur Sicherung der wesentli-
chen Konzeptbestandteile wurden entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getrof-
fen. Manche im Rahmenplan vorgesehenen Nutzungen wurden nicht explizit festgesetzt, um
eine gewisse Flexibilitat fur den angebotsorientierten Bebauungsplan zu ermdglichen. Die
Konzeptbestandteile, die nicht explizit festgesetzt sind, sind jedoch in jedem Fall aufgrund
der gewahlten Festsetzungen zulassig.
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Abbildung 05: Rahmenplan; Quelle: AS+P, 2016

5.2. Bebauung

Das Bebauungskonzept sieht vor, baulich zwischen Baustruktur und Bauhthe des industriell
gepréagten Areals der ehemaligen Papierfabrik einerseits sowie dem nérdlich und 6stlich an-
grenzenden zumeist kleinteiligen Ortskern und der westlich angrenzenden grof3formatigen
Gewerbestruktur zu vermitteln. Hierzu wurden im Rahmenplan gezielt einige wenige Neu-
bauten platziert: Ein Wohn- und Geschaftshaus zur Arrondierung der studlichen Abwicklung
der RheinstraRe zwischen bestehendem Penny-Markt und der ehemaligen Bleicherei Il, ein
Neubauriegel als stadtebauliche Raumkante zum Grundstiick des Penny-Marktes, eine
Quartiersgarage entlang der stidwestlichen Gebietsgrenze, die das Gelande vom angren-
zenden Gewerbegebiet stadtebaulich trennt sowie direkt stidlich davon ein nach Siden zum
Main orientiertes Wohngebaude, welches vom Main aus gesehen als stadtebauliches Pen-
dant zum bestehenden Kesselhaus wahrgenommen werden soll und somit Teil der vom
Main aus gesehenen Silhouette des neuen Quartiers wird. Neben dem von Georg Metzen-
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dorf erbauten ehemaligen Beamtenhaus an der KirchgrabenstraRe und dem Gebaude 01
,Papierfabrik® welche bereits unter Denkmalschutz stehen, sind auch die tubrigen denkmal-
wlrdigen Gebaude zum Erhalt vorgesehen und wurden vom Landesamt fir Denkmalschutz
als Denkmal erkannt. Die offizielle Unterschutzstellung soll in Kurze erfolgen. Einzelne Ne-
bengebaude oder Gebéaudeteile, die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erschweren
und aus denkmalpflegerischer Sicht verzichtbar sind, sind zum Abbruch vorgesehen.

Die vorgesehene Quartiersgarage wird nicht explizit als Garage im Bebauungsplan festge-
setzt, um eine gewisse Flexibilitat fir den angebotsorientierten Bebauungsplan zu ermogli-
chen. Sie stellt aber eine im Mischgebiet zulassige Nutzung dar. Da die gemaR Stellplatzsat-
zung erforderlichen Stellplatze jedoch an anderer Stelle im Plangebiet nicht im erforderlichen
Umfang nachgewiesen werden kénnen, wird es mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Errichtung
der Quartiersgarage kommen. Entsprechend ist im stddtebaulichen Vertrag vorgesehen,
dass die notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge in der Quartiersgarage sowie in den vor-
gesehenen Tiefgaragen nachzuweisen und herzustellen sind. Selbst im Falle einer anderen
Nutzung an dieser Stelle ware allerdings die notwendige Schallschutzfunktion des Gebaudes
aufgrund der Festsetzungen (Mindest- und Maximalhthe, aufschiebend bedingte Festset-
zungen) trotzdem gegeben.

Rheinstrafe

L
v

44‘

Kirchgrabengale

| 34
T LE U

LEGENDE
. Bestand

Bestand Umnutzung
l—l Neubau
W Avriss

=
? i
— ~ .
e
,———‘—-"“—— / PvP Flache

| == / Brutto Baufiach
e utto Bauflache

/UmgnffB-PIan

fan 3

Abbildung 06: Rickbauplan; Quelle: AS+P, 2016
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5.3. Nutzung

Der Rahmenplan sieht tUberwiegend eine Wohnnutzung mit einem quantitativ und qualitativ
ausgewogenen Anteil von das Wohnen nicht wesentlich storendem Gewerbe vor.

Die gewerblichen Nutzungen sollen stadtebaulich und funktional zum gemischt genutzten
Ortskern, zu dem angrenzenden Gewerbegebiet und zur Rheinstral3e, die durch Gewerbe-
und Einzelhandelsbetriebe gepragt ist, vermitteln. Bereits heute haben sich unter anderem in
im Bereich der Rheinstral3e nicht stérende Gewerbebetriebe sowie einzelne Bliros angesie-
delt. Dies weist auf eine schon derzeit etablierte Mischnutzung in der Nachbarschaft des
Phrix-Areals hin. Seitens der Wirtschaftsférderung der Stadt Hattersheim am Main wird fir
das Phrix-Areal ein Bedarf an nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen gesehen. Zu-
dem wird auch ein Ersatz fiir Betriebe auf den derzeitigen Flachen bendtigt (siehe hierzu
Kapitel ,Art der baulichen Nutzung®). Somit gibt es einen tats&chlichen Bedarf fur die Ansied-
lung von nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen im beabsichtigten Umfang und die
Festsetzung entspricht dem Planungswillen der Stadt. Im Mischgebiet soll der Bedarf an ge-
werblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und der Eigenart von Mich-
gebieten entsprechen, gedeckt werden. Im Wohngebiet sind entsprechend der Eigenart von
Allgemeinen Wohngebieten nur die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, gastrono-
mische Einrichtungen und nicht stdrende Handwerksbetriebe vorgesehen.

Die Wohnnutzung soll sowohl in den denkmalgeschitzten bzw. als Denkmal erkannten Be-
standsgebauden als auch in den vorgesehenen Neubauten stattfinden. Es findet keine verti-
kale Gliederung statt, so dass die Wohnnutzung in samtlichen Etagen mdglich ist. Ziel ist ein
gleichberechtigtes Miteinander von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem
Gewerbe unter Beriicksichtigung einer qualitativen und quantitativen Durchmischung der
beiden Hauptnutzungsarten. Dadurch sollen eine Belebung und mehr Urbanitat im Zentrum
Okriftels ermdglicht werden.

5.4. Verkehr

Auf Basis des im Rahmenplan entwickelten ErschlieBungskonzeptes wurde im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens ein Verkehrskonzept erarbeitet. Es sieht die Hauptzu- und Aus-
fahrt auf das Phrix-Areal von der RheinstralBe in Hohe der RossertstralRe vor. Hier kann in
alle Richtungen auf das Gelande ein- und ausgefahren werden. Ausgenommen davon ist die
Rheinstral3e in dstlicher Richtung, da diese ab der Rossertstral3e eine Einbahnstral3e in
Fahrtrichtung Osten ist. Eine untergeordnete Zufahrt auf das Phrix-Areal ist ¢stlich des Pen-
ny-Marktes vorgesehen. Das Gebiet kann zusatzlich nordlich der gemafl? Rahmenplan vor-
gesehenen Quartiersgarage in Fahrtrichtung Westen (Gewerbegebiet Rheinstrafl3e) Uber
eine Ausfahrt verlassen werden. Eine weitere Service-Ausfahrt tUber die Kirchgrabenstralle
ist in ,Notfallen“ und z.B. fir die Millabfuhr befahrbar. Diese Ausfahrt ist als optionale Aus-
fahrt vorgesehen, die lediglich in Ausnahmefallen genutzt werden sollte und durch Poller
gesichert ist.

Die beschriebenen Verkehrsflachen werden als private Verkehrsflachen festgesetzt. Durch
Dienstbarkeiten zugunsten der Allgemeinheit soll auf den im Bebauungsplan mit ,GRR" be-
zeichneten Flachen nur das Begehen sowie das Befahren mit Fahrradern fur die Allgemein-
heit zugelassen werden. Dem Grundstiickseigentiimer steht es somit frei, den Kfz-Verkehr in
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nach seinen Vorstellungen zu regulieren und folglich die beabsichtigte Verkehrsbeschran-
kung durchzusetzen.

Die Hauptzu- und Ausfahrt ist nach dem Konzept als klassische Verkehrsflache mit einer
Trennung zwischen Fahrbahn und Gehwegen bzw. Stellplatzen, die sonstigen Zu- und Aus-
fahrten als Mischverkehrsflachen vorgesehen. Der zentrale Bereich des Gebietes mit unter-
schiedlich gestalteten Quartiersplatzen soll den Bewohnern als Treffpunkt dienen und ist
ebenfalls als Mischverkehrsflache vorgesehen.

qqqqq

-

B Hauptzu- und Ausfahrt
- 2
I untergeordnete Zufahrt

I optionale Ausfahrt
(gesichert durch Poller)

, Fahrtrichtung

Abbildung 07: ErschlieBung des Bebauungsplangebietes; Quelle: Verkehrliche Untersuchung zum
Bebauungsplanverfahren PHRIX-Gelande in Hattersheim — Okriftel, AS+P, 2017

Das Quartier soll durch ein komfortables 6ffentlich zugangliches Wegenetz fur Fu3ganger
und Radfahrer erschlossen und mit der Umgebung vernetzt werden. Eine neue Hauptwege-
verbindung zwischen Rheinstral3e und Mainufer fuhrt auf die zentralen Mischverkehrsflachen
im Inneren des Areals und ist mit den Quartiersplatzen verbunden. In Richtung Kirchgraben-
stralRe wird eine Verbindung Uber die Mischverkehrsflache nach Osten hergestellt. Im Siden,
entlang des Mains, wird das Quartier mit einem Rad- und Ful3weg an den Mainuferweg an-
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gebunden. Entlang der westlichen Grenze des Gebiets wird er dann Uber ein stadtisches
Grundstuck an die parallel zum Main verlaufende Rheinstral3e angeknupft.

27 Ao\ . §

o e o o o FuR- Radwegeverbindung

Ve

e o o o Mainuferweg

e

Abbildung 08: Ful3- und Radwegebeziehungen mit Anbindung an den Mainuferweg, Quelle: Verkehrli-
che Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren PHRIX-Geldnde in Hattersheim — Okriftel, AS+P,
2017

Stellplatze fur Fahrrader sind im gesamten Gebiet vorgesehen. Die Fahrradraume sollen
ebenerdig zugéanglich oder Uber eine Rampe bzw. einen Aufzug erreichbar sein. Darlber
hinaus sollte ein Teil der erforderlichen Fahrradstellplatze innerhalb des Quartiers wetterfest
und mit einer Beleuchtung hergestellt und die Handlungsempfehlungen in der Stellplatzsat-
zung bertcksichtigt werden. 40 % der Fahrradabstellplatze sollen in einem "Sammelraum" in
der Quartiersgarage, die Ubrigen 60 % anderweitig nach Mafigabe der Stellplatzsatzung
nachgewiesen werden.

Der Uberwiegende Teil der notwendigen Pkw-Stellplatze soll in der o. g. Quartiersgarage im
westlichen Teil des Mischgebietes nachgewiesen werden (Bewohner-, Beschéftigten- sowie
ein Kkleiner Teil der Besucherstellplatze). Entlang der Privatstraf3en soll der Gberwiegende
Teil der Besucherstellplatze angeordnet werden. Dartber hinaus werden Stellplatze bei Be-
darf als ebenerdige Garagengeschosse oder als Tiefgaragen unter den Gebauden vorgese-
hen. Ansonsten soll das Gebiet vom ruhenden Verkehr freigehalten werden.
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5.5. Freiraum

Das Phrix-Areal soll mit neuen, oOffentlich zuganglichen, FreirAumen mit hoher Aufenthalts-
qualitat ausgestattet werden, die das Areal mit den umliegenden Ortsbereichen vernetzen
und von allen Bewohnern genutzt werden kdnnen. Somit wird ein Beitrag dazu geleistet das
neue Quartier in den Ortskern zu integrieren. Das Konzept sieht eine vielfaltige und mdg-
lichst flexible Nutzung der Freiraume vor genauso wie einen barrierefreien und sicheren Zu-
gang. Eine klar ablesbare Abstufung von offentlichen, halbéffentlichen und privaten Freirdu-
men soll den Raum gliedern und eine nattrliche soziale Kontrolle gewéhrleisten.
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Abbildung 09: Freiraumplanung Quelle: AS+P, 2017

Zwischen den ErschlieBungskorridoren sind Quartiersplatze vorgesehen, die thematischen
Bezug zu den anliegenden ehemaligen Nutzungen der Bestandsgeb&ude haben sollen. Je-
der Platz soll eine individuelle Gestaltung und Nutzung aufweisen und so zu einem vielseiti-
gen Charakter des Quartiers beitragen. Der Freiraum im Bereich der Bebauung soll entspre-
chend dem Sanierungsplan zur stadtebaulichen Entwicklung vom 18.12.2015 versiegelt wer-
den. Vor diesem Hintergrund kommen dort Oberflachenbeldge wie Asphalt oder vereinzelt
Beton / Betonplatten zum Einsatz. Neupflanzungen von Baumen oder Grol3strauchern erfol-
gen in Bereichen in denen Erdreich abgetragen wurde oder in Pflanztrégen. Stdlich der Be-
bauung soll sich am Mainufer ein attraktiver Quartiersgarten fur die Bewohner anschlie3en.
Er soll als Kompensation flr den ansonsten geringen privaten Freiflachenanteil und die (auf-
grund der Altlastensanierung notwendigen) Versiegelung im Quartier dienen. Vorgesehen
sind extensive Wiesen- und Pflanzflachen sowie der Erhalt einer langen, zu hinterfillenden
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Bestandsmauer. Diese Topografiekante wird punktuell durch Betonmauern ergénzt, um bas-
tionsartige Vorspringe zum Verweilen und Treffen zu schaffen. An der nach Siden orientier-
ten Ruckseite des ehemaligen Papierfabrikgebaudes entstehen Privatgarten. Die untere
Ebene dient als Retentionsraum, in dem auch der Quartiersspielplatz verortet ist. Der Land-
schaftsraum im Siuden wird durch eine mineralische Schicht im Untergrund in Form von Ben-
tonitmatten abgedichtet.

Die Freiraumplanung wird im Bebauungsplan durch unterschiedliche Festsetzungen wie pri-
vate Grunflache, Flachen sowie Mal3nhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft und Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gesichert.

5.6. Alternativenprifung

Fur das Plangebiet wurden im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung verschiedene Be-
bauungsmaoglichkeiten erarbeitet und diskutiert. Dabei wurde insbesondere das Verhéltnis
zwischen Neubauten und Bestandsbauten, die Lage der ErschlieBungsflachen, die GroRRe
und Funktion der privaten Grinflache, die Position des im Sudwesten geplanten Wohnge-
baudes sowie die Ausmalie und Lage der geplanten Quartiersgarage in Varianten unter-
sucht.

Die bereits erfolgte bzw. angekindigte Unterschutzstellung der meisten Bestandsgebaude
hat dazu gefuihrt, dass ein gré3tmaoglicher Teil der Bestandsgebaude erhalten werden soll.

Das weiter verfolgte Rahmenplankonzept sieht dariber hinaus eine flachensparende Er-
schlieBung, eine moglichst groRe zusammenhangende Grinflache, die Lage des Wohnge-
baudes sudlich der geplanten Quartiersgarage moglichst abgeriickt vom Mainufer und eine
Unterbringung der meisten privaten Pkw in der geplanten Quartiersgarage vor. Das vorlie-
gende Rahmenplankonzept hat sich nach Bewertung sdmtlicher Varianten und insbesondere
unter Bertlicksichtigung der Ressourceneinsparung durch den Bestandserhalt als das am
tragfahigsten erwiesen und wurde deshalb Grundlage fur den Bebauungsplan.
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6. ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DER ABWAGUNGSRELE-
VANTEN BELANGE

6.1. Abwagungsgebot

Gemall 8 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, um die vielfal-
tigen von der Planung bertihrten Belange zu bertcksichtigen, zu bewerten und auszuglei-
chen. Zur Sammlung des sogenannten Abwagungsmaterials dienen die nachfolgend aufge-
fuhrten und § 1 Abs. 6 BauGB entnommenen Belange, die fur die vorliegende Planungsauf-
gabe relevant sind.

6.2. Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Bei den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann auf die
Begriffsbestimmung in 8 136 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen werden (BVerwG, Urt. vom
12.12.1990, — 4 C 40.87). Wesentlich sind die Belichtung, die Besonnung und Belluftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten, die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen
und Arbeitsstatten, die Zuganglichkeit der Grundstiicke, die Auswirkungen einer vorhande-
nen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaRR und Zustand sowie die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrie-
ben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreini-
gungen und Erschtterungen.

6.2.1. Schallschutz

Von besonderer Relevanz ist der Schallschutz, da insbesondere Larmimmissionen die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintréachtigen kénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird den Belangen des Schallschutzes daher
besondere Bedeutung beigemessen. Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind insbesondere die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (Nr. 1) sowie die Vermeidung von Emissionen (Nr. 7€) zu
berticksichtigen. Gemald § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind die flir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen bei raumbedeutsamen Planungen, wie der Auf-
stellung von Bebauungsplanen, einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Voraussetzung
hierfur ist die Beachtung allgemeiner schalltechnischer Grundregeln bei der stadtebaulichen
Planung und deren rechtzeitige Beriicksichtigung in den Verfahren wie der Aufstellung von
Bebauungspléanen.

Fur die jeweiligen Baugebietskategorien ergeben sich nach den einschlagigen Verordnungen
Orientierungswerte fir die unterschiedlichen Larmarten. Fur den Verkehrslarm (Straen,
Schienen, WasserstralRen) sowie den Fluglarm ist die DIN 18005 — Schallschutz im Stadte-
bau einschlagig. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 enthalt Orientierungswerte fir die Beur-
teilungspegel, die vorrangig Bedeutung fir geplante schutzbedurftige Nutzungen wie Woh-
nungen haben. Die Einhaltung der Orientierungswerte oder deren Unterschreitung ist win-
schenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden
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Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erful-
len. Bei den Orientierungswerten handelt es sich nicht um verbindliche Grenzwerte. Der Be-
lang des Schallschutzes ist aber bei der Abwagung als ein wichtiger Planungsgrundsatz ne-
ben anderen Belangen zu beachten.

Fur den Anlagenlarm (hier: Larm durch gewerbliche Anlagen) wurde sowohl auf die DIN
18005-1 als auch die TA Larm zurtickgegriffen: Die im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 aufgefuhr-
ten Orientierungswerte kbnnen nach standiger Rechtsprechung zur Bestimmung der zumut-
baren Larmbelastung im Rahmen einer gerechten Abwagung als Orientierungshilfe herange-
zogen werden. Als MaR3stab fur die Beurteilung der Zumutbarkeit von Gewerbelarmimmissi-
onen ist nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts hingegen das BImSchG
und in seiner Folge die TA Larm heranzuziehen. Darin sind Immissionsrichtwerte festgesetzt,
die sich zahlenméaf3ig nicht von den Orientierungswerten der DIN 18005 fur Gewerbelarm
unterscheiden und die im Verwaltungsvollzug wie Grenzwerte gehandhabt werden. Als
normkonkretisierende Verwaltungsvorschrift kommt der TA Larm damit in der Bauleitplanung
eine mittelbare Bindungswirkung zu. Diese besteht auch bei der Bestimmung der Zumutbar-
keitsgrenze in Nachbarkonflikten mit einer schutzbedirftigen Nutzung, wie sie das planungs-
rechtliche Rucksichtnahmegebot fordert. Auf die TA Larm war daher erganzend zur DIN
18005-1 zuriickzugreifen. Die TA Larm rGumt — im Gegensatz zur DIN 18005 Teil 1- aller-
dings nicht die Mdglichkeit einer umfassenden Abwéagung der Belange des Schallschutzes
ein. Im Hinblick auf den Gewerbelarm ist im Rahmen der Bebauungsplanung sicherzustellen,
dass es zu keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen flr die zuklnftigen Anwohner und Be-
schéftigten im Planungsgebiet kommt (Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse) und dass es durch das Heranriicken einer schutzwiirdigen Bebauung an bestehende
Gewerbebetriebe nicht dazu kommen kann, dass diese Gewerbebetriebe betriebliche Ein-
schrankungen hinnehmen muissen. Zur Wahrung des Schallimmissionsschutzes im Umfeld
von Anlagen ist sicherzustellen, dass die Summe aller Gerauscheinwirkungen aus dem Be-
trieb von Anlagen (Gesamtbelastung) den gultigen Immissionsrichtwert nicht tbersteigt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden fir das Planungsgebiet die schalltechni-
schen Belange durch ein Fachgutachten im Wesentlichen auf Basis des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), der DIN 18005 Teil 1 und der TA Larm gepruft.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass am Tag der Orientierungswert der DIN
18005 im Plangebiet auf Grund des Verkehrslarms (Stral3e, Schiene, Wasser) in der maxi-
mal belasteten Geschossebene im Allgemeinen Wohngebiet (WA) um bis zu 2 dB(A) und im
Mischgebiet (MI) um bis zu 6 dB(A) Uberschritten wird. In der Nacht betragt die Uberschrei-
tung im WA + 8 dB(A) und im MI + 7 dB(A). Auf Grund des flugbetriebsbedingten Larms tre-
ten im Plangebiet Beurteilungspegel im Prognosejahr 2020 von tagsiber 54 dB(A) und
nachts 52 dB(A). Die Pegeldifferenz zum Orientierungswert der DIN 18005 fir WA betragt
damit am Tag -1 und in der Nacht +7 dB(A). Die Pegeldifferenz fir Ml liegt am Tag bei -6 und
in der Nacht bei +2 dB(A). In beiden Fallen wird der Orientierungswert am Tag eingehalten
und in der Nacht Uberschritten. Die Gerdusche des vom Flughafen ausgehenden Roll- und
Bodenlarms halten die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA deutlich ein.

Die Gesamtbelastung der Verkehrslarmerhéhung durch die Umsetzung der Planung darf
nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu keiner Gesundheitsgeféahrdung
fuhren. Ein entsprechender Schwellenwert wurde zwar nicht festgelegt, allerdings werden in
der Rechtsprechung Werte zwischen 70 und 75 dB(A) tagsuber sowie 60 und 65 dB(A)
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nachts diskutiert, innerhalb derer der Bereich der Gesundheitsgefdhrdung beginnen kénnte.
Gemal} der Untersuchungsergebnisse treten durch die Umsetzung der Planung im Vergleich
zur bestehenden Situation nur sehr geringe Verkehrslarmerhéhungen (weniger als 2 dB(A))
auf, die fur das menschliche Gehdr nicht wahrnehmbar sind. Somit tritt keine Gesundheitsge-
fahrdung durch die Verkehrslarmerhéhung auf. Obwonhl die Verkehrslarmerhéhung unterhalb
der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung bleibt, wird sie in der Ermittlung der oben aufge-
fuhrten Larmwerte beruicksichtigt. Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte wer-
den bestimmte Mal3nahmen erforderlich, die im Folgenden beschrieben werden.

Bei der Ermittlung des Anlagenlarms wurde insbesondere auf unterschiedliche Fallkonstella-
tionen im Plangebiet abgestellt. Diese unterscheiden sich im Hinblick auf die Errichtung von
zwei im Rahmenplan als Larmschutzbebauung vorgesehenen Gebauden. Es wurde berech-
net, inwieweit die Immissionsrichtwerte der TA Larm bei Bertucksichtigung bzw. Nichtberiick-
sichtigung dieser Gebaude Uberschritten werden. Im ungunstigsten Fall (Nichtberlcksichti-
gung beider Geb&aude) wurde der Immissionsrichtwert fir WA am Tag um bis zu 4 dB(A) und
in der Nacht um bis zu 3 dB(A) sowie im Ml am Tag und in der Nacht um bis zu 2 dB(A)
uberschritten.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist die Bildung eines Summenpe-
gels fur die Gesamtlarmbelastung nur dann geboten, wenn durch die Larmeinwirkungen aus
unterschiedlichen Larmsektoren bzw. unterschiedlichen Larmquellen in der Summe die Be-
lastung eines Betroffenen den kritischen Bereich der Gesundheitsgefahrdung erreicht. Die
Untersuchungsergebnisse zeigen jedoch, dass die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahr-
dung nicht erreicht werden.

Auf Grund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sind folgende Maf-
nahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm und dem flugbetriebsbedingten Larm erforder-
lich:

e Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Auf3enlarm ist ein Nachweis erforderlich,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemaf Ziffer 7
und Tabelle 7 der DIN 4109-1 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1 Mindestanforde-
rungen®, Ausgabe Juli 2016) erfillt werden. Fur die Festlegung der erforderlichen
Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen gegeniiber AufRenlarm werden nach DIN
4109 verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt, deren Einstufung nach
dem jeweils zu erwartenden ,maflgeblichen AuRenlarmpegel” erfolgt.

¢ In nachts zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen im Larmpegelbereich 1V ist der
Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen oder vergleichbarer Einrichtungen er-
forderlich.

¢ An den Fassaden von Gebauden entlang der RheinstralRe sind AuRenwohnbereiche
unzulassig.

Die MalRnahmen sind nicht erforderlich, wenn sich aufgrund tatsachlicher Baustrukturen oder
auf Grund der aktuell gultigen DIN 4109 vor den Fenstern von schutzbeddrftigen Aufenthalts-
rdumen geringere Larmpegelbereiche als in der Planzeichnung angegeben ergeben.

Auf Grund der Geréduscheinwirkungen durch vorhandene Anlagen sowie durch die der schall-
technischen Untersuchung zugrunde gelegten Quartiersgarage im Westen des Ml sind fol-
gende Mal3hahmen zum Schutz vor Anlagenlarm erforderlich:
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¢ In den betroffenen Bereichen sind Wohnungen so anzuordnen, dass sie von mindes-
tens einer ruhigen Fassade her belichtet und bellftet werden. Die Anordnung von
Fenstern von Aufenthaltsrdumen ist an den betroffenen Fassaden nicht zuléssig, es
sei denn, die Fenster dienen nur der Belichtung (d.h. sie sind nicht 6ffenbar) und die
Raume werden durch Fenster an anderen Fassaden bellftet. Hiervon kann abgewi-
chen werden, wenn durch geeignete Schallschutzmal3Bnahmen wie verglaste Loggien
oder vorgehangte Glasfassaden, Prallscheiben oder Vergleichbares im bellfteten
Zustand sichergestellt ist, dass die fur das Schutzniveau des Gebaudes gultigen Im-
missionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

e Die Gerauscheinwirkungen der 0.g. Quartiersgarage auf schutzwirdige Nutzungen im
Plangebiet und in der Umgebung sind so zu beschréanken, dass die Beurteilungspe-
gel der Gesamtbelastung durch alle vorhandenen und vorgesehenen Anlagen die fur
das Schutzniveau des Gebietes glltigen Immissionsrichtwerte der TA Larm am Tag
bzw. in der Nacht gemafd TA Larm, Abschnitt 6.1 unterschritten werden.

e Errichtung der notwendigen Riegelbebauung vor Aufnahme der Nutzung von schutz-
wirdigen Raumen an den betroffenen Geb&auden.

e Eine schalltechnische Vertraglichkeit zwischen den Larmquellen und den schutzwir-
digen Nutzungen im Plangebiet wird durch diese MaRhahmen erreicht. Die Belange
des Schallschutzes werden somit bertcksichtigt.

Aufgrund der Relevanz des Schallschutzes, insbesondere wegen der moglichen Beeintrach-
tigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse, werden die Vorschlage der schalltech-
nischen Untersuchung im Bebauungsplan festgesetzt. Darunter fallt auch die o.g. Empfeh-
lung des Ausschlusses von AuRenwohnbereichen aufgrund der Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005. In den Kapiteln ,Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen® und ,Aufschiebend bedingte Festsetzungen® wird der ge-
naue Umgang mit den Vorschlagen begriindet.

Begrindung Seite 31 von 89



MaBgebliche AuBenlarmpegel
nachDIN 4109-2 vom Juli 2016
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Abbildung 10: Maligeblicher AuRenlarmpegel; Quelle: Schalltechnische Untersuchung von
Krebs+Kiefer Fritz AG, 2017

6.2.2. Lufthygiene

Ein weiterer Faktor, der in Bezug zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen eine Rolle
spielt, ist die mogliche Belastung mit Luftschadstoffen. Zur allgemeinen lufthygienischen Si-
tuation im Plangebiet ist festzustellen, dass gewisse Beeintrachtigungen der Luftqualitéat
durch die Lage im Ballungsraum Rhein-Main vorhanden sind. Dabei kommt inshesondere
das relativ hohe Verkehrsautkommen auf den Straf3en in und um Hattersheim am Main zum
Tragen. Gewerbliche Emissionen wirken ebenfalls nachteilig auf die Luftqualitat. Entspre-
chend ist die drtliche Luftgtte durch Verkehrsimmissionen ,hoch bis sehr hoch belastet”.

In Okriftel lagen die Belastungen durch Feinstaub und Stickstoffdioxid in den letzten Jahren
unterhalb der Grenzwerte. Aufgrund der Ortsrandsituation und der Lage am Main bzw. einer
ausgepragten Ventilationsbahn kénnen fir das Vorhabengebiet etwas reduzierte Belas-
tungswerte unterstellt werden. Die Belastung mit Luftschadstoffen wird durch die kinftigen
Nutzungen im Plangebiet und die daraus resultierenden zusatzlichen Verkehrsaufkommen
nicht wesentlich hoher sein als im Status Quo. Es wird folglich davon ausgegangen, dass die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bezlglich der Lufthygiene nicht unzumutbar beein-
trachtigt werden. Im Rahmen der Umweltprifung fiir den Bebauungsplan erfolgt eine Situati-
onsbeschreibung der lufthygienischen Verhéltnisse sowie der kiinftigen Situation. Es wird auf
die Kapitel des Umweltberichtes verwiesen.
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6.2.3. Belichtung

Bei den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind insbeson-
dere auch die Anforderungen an die ausreichende Belichtung und Besonnung von Wohn-
und Aufenthaltsraumen zu beriicksichtigen. Bei einer ausreichenden Belichtung, Besonnung
und Belliftung kann davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i.S. von 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewabhrt sind.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde aufgrund der teilweisen Nichteinhaltung der
landesrechtlichen Abstandsflachenregelung fir das Planungsgebiet eine Untersuchung zur
potenziellen Besonnungsdauer nach DIN 5034-1 und Verschattung (im Folgenden Verschat-
tungsgutachten) erstellt. In diesem Gutachten wurden die potenziellen Besonnungszeiten
gemal DIN-5034-1 und Verschattungszeiten fur die nach dem Bebauungsplan maximal
mdgliche Bebauung untersucht.

Fur die potenzielle Besonnungsdauer im Bereich der Planung zum Stichtag Tag- und Nacht-
gleiche (20./21. Marz) wurde das Mindestkriterium von 4 h Besonnung gemafR Empfehlung
der DIN 5034-1 erwartungsgemafd nicht Uber die gesamte Fassadenbreite und alle Stock-
werke, insbhesondere bei Nordfassaden, eingehalten. Vor allem im &stlichen Teil des Pla-
nungsgebietes beim denkmalgeschitzten bzw. beim als Denkmal erkannten Geb&udebe-
stand in der Erdgeschosszone liegt die Besonnungsdauer unter dem Tag-Nachtgleiche-
Kriterium von 4 h. Mit steigender Geb&dudehthe nimmt die Besonnungsdauer naturgemar
zu, erreicht das Mindestkriterium von 4 h aber in manchen Fallen nur teilweise, wie es fir
relativ dichte innerstadtische Bebauung zu erwarten ist.

Generell sollte zur Beurteilung der potenziellen Besonnungs- und Belichtungssituation von
betroffenen Wohnungen beachtet werden, dass eine Wohnung schon dann im Sinne der
Empfehlung der DIN 5034-1 als ausreichend besonnt gilt, wenn mindestens ein Aufenthalts-
raum der Wohnung das DIN-Kriterium erfullt.

Zwangspunkte ergeben sich durch die bestehenden denkmalgeschiitzten bzw. als Denkmal
erkannten Geb&ude, die in Kubatur und Geschossigkeit in der Planung erhalten bleiben. Ins-
besondere die (lbernommenen Bestandshthen liegen teils deutlich Gber einer konservativ
angenommenen mittleren Geschosshéhe im Bebauungsplan. Dies begtinstigt durch die gro-
Beren Fassadenflachen potenziell die Belichtung.

Es ist davon auszugehen, dass die im Bestand regelméafig tberhohen Rdume in Verbindung
mit hohen, bodentiefen Fenstern eine gewisse Kompensation hinsichtlich des Tageslichtein-
falls bewirken werden. Des Weiteren kénnen bei unginstigen Lichtverhaltnissen durchge-
steckte Grundrisse sowie Maisonette-Wohnungen gewahrleisten, dass an mindestens einem
Aufenthaltsraum je Wohnung die Empfehlungen der DIN 5034-1 erreicht werden. Auch bei
Nichtumsetzung dieser MalRnahmen bleiben gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt, da nach der Rechtsprechung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs eine Beson-
nungszeit von ein bis zwei Stunden am Tag fur einen Aufenthaltsraum ausreichend ist und
es zudem auf eine Einzelfallwirdigung ankommt. In Verbindung mit der hier gegebenen be-
sonderen Situation (Erhalt und Umnutzung denkmalgeschiitzter Bebauung) ist die Unter-
schreitung der Mindestvorgaben der DIN 5034-1 auch dann gerechtfertigt, wenn man davon
ausgeht, dass die angesprochenen architektonische MalRnahmen eventuell nicht umgesetzt
werden kbénnen.
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Kann das Mindestkriterium fir die betroffenen Fassadenabschnitte nur unter erheblichem
Aufwand, ggf. durch weitere architektonische Optimierung und unter Einbeziehung und Be-
achtung zusatzlicher baulicher Zwangsbedingungen erflllt werden, sollte allerdings das Prin-
zip der Verhéaltnismaliigkeit beachtet werden. Insofern kann im Sinne einer Abwagung ein
reduziertes Kriterium abweichend von dem Vorschlag der DIN 5034-1 als noch ausreichend
angesehen und als stadtebaulich vertretbar bewertet werden.

Verschattungsanalyse
B-Plan N101 Hattersheim

Fassadenbeurteilung

Potentielle Sonnenscheindauer
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Abbildung 11: Potenzielle Sonnenscheindauer 20./21. Méarz, Erdgeschoss (Schnitthéhe SHO); Quelle:
Untersuchung zur potenziellen Besonnungsdauer nach DIN 5034-1 und Verschattung von ADU co-
logne, 2017

6.3. Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sollen die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung ausrei-
chend berticksichtigt werden. Dies enthalt zum einen das quantitative Bedurfnis an Wohn-
raum durch die Bereitstellung von ausreichend Wohnbauflachen und zum anderen den quali-
tativen Bedarf an Wohnungen, der in GroRe und Ausstattung auf die speziellen Bedurfnisse
der jeweiligen Zielgruppe abgestimmt ist. Der qualitative Bedarf betrifft auch die Gestaltung
des Wohnumfelds. * ‘Mit dem Bebauungsplan N101 ,Phrix“ wird die Grundlage fir die Erstel-
lung neuen Wohnraums und fur die Gestaltung des Wohnumfeldes gebildet.

Fur die Stadt Hattersheim am Main besteht generell eine verstarkte Wohnraumnachfrage, so
dass fir das Plangebiet gute Entwicklungsméglichkeiten bestehen. Dies liegt u. a. an der

1 vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: Baugesetzbuch. BauGB. Loseblatt-Kommentar. 78. Erganzungs-
lieferung 2005, § 1 Rn. 120 ff
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aktuell glinstigen Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet, der Nachfragesituation nach geeig-
neten Immobilien und den qualitativ hochwertigen Standortfaktoren.

Eine Besonderheit des Plangebiets stellt auch die rdumliche Nahe zum Mainufer dar. Die
Grin- und Freiflachen, die sich sudlich des Misch- und allgemeinen Wohngebiets anschlie-
Ben, bieten in Verbindung mit dem am Main gelegenen landschaftsdkologisch bedeutsamen
Uferbereich, ein attraktives Wohnumfeld.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet und Mischge-
biet ermdglicht die Realisierung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen ca. 269
Wohneinheiten.

Mit der Planung wird in erheblichen Umfang Wohnraum in z.T. denkmalgeschutzten Be-
standsgebduden sowie Neubauten fur die unterschiedlichen Bevolkerungs- und Altersgrup-
pen wie Familien, Singles, Paare, und Senioren geschaffen werden. Die attraktive Lage am
Mainufer sowie die aufwandige Umnutzung/Revitalisierung der denkmalgeschitzten sowie
als Denkmal erkannten Gebauden und damit verbundene vergleichsweise hohe Kosten fiih-
ren zu einem tendenziell eher hochpreiseigen Wohnraum. Der flr dieses Segment beste-
hende Bedarf wird somit auf dem Phrix-Areal gedeckt.

6.4. Soziale und kulturelle Belange, insbesondere die Bedirfnisse der Familien,
der jungen, alten und behinderten Menschen

In der Bebauungsplanung sind die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevélkerung zu
berlcksichtigen. Dabei stehen insbesondere die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten
und behinderten Menschen im Vordergrund.

Etwa 400 m vom Planungsgebiet entfernt befinden sich eine stadtischer Kindertagesstatte
und eine Grundschule. Eine weitere stadtische Kindertagesstatte befindet sich ca. 800 m
entfernt im ostlichen Teil von Okriftel. Die geplanten Spiel- und Freizeitflachen im Quartier
und die als Parkanlage festgesetzte private Griinflache am Main kommen den Nutzern des
Quatrtiers, insbesondere aber Familien mit Kindern zugute. Der Weg vom Baugebiet zum
Mainuferweg wird zugunsten der Allgemeinheit rechtlich abgesichert Die rechtliche Siche-
rung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

Teilweise missen aber die Bedurfnisse von alteren Menschen wie die barrierefreien Gestal-
tung des Quatrtiers aufgrund der Anforderungen des Denkmalschutzes sowie z.T. weiter We-
ge von den Wohnungen in die gemaR Rahmenplan vorgesehene Quartiersgarage zurick-
stehen.

6.5. Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Durch die Planung wird das Mainufer im Plangebiet kiinftig als Freizeit- und Erholungsflache
genutzt werden konnen. Die sudlich der Wohnnutzungen liegende Grinflache bietet den
Bewohnern einen qualitatvollen AuRenraum fur unterschiedliche Nutzungen. Der Ful3- und
Radweg entlang des Mains wird durch das Planungsgebiet nach Westen verlangert wodurch
der Freizeitwert. erhéht und eine enge Vernetzung zwischen dem Planungsgebiet und den
angrenzenden Grinanlagen erreicht wird. Die sonstigen Ful3- und Radwege durch das Plan-
gebiet schaffen neue attraktive Verbindungen von den Wohngebieten Okriftels zum Main. Im
Plangebiet selbst entstehen keine Sportflachen, allerdings befinden sich etwa 500 m 6stlich
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des Plangebiets ein Ful3ballfeld sowie Sportflachen des 6rtlichen Tennisclubs. Die Belange
von Sport, Freizeit und Erholung werden somit angemessen berticksichtigt.

6.6. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

6.6.1. Baudenkmalschutz

Nach dem hessischen Denkmalschutzgesetz ist die Aufgabe von Denkmalschutz und Denk-
malpflege, die Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und
Entwicklung (...) zu schitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stad-
tebauliche Entwicklung, Raumordnung und Landschaftspflege einbezogen werden. Bei der
Erfullung dieser Aufgaben wirken im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit das Land, die Ge-
meinden und Gemeindeverbéande sowie Eigentiimer und Besitzer von Kulturdenkmalern zu-
sammen. Schutzwirdige Kulturdenkmaler (...) sind Sachen, Sachgesamtheiten oder Sach-
teile, an deren Erhaltung aus kinstlerischen, wissenschaftlichen, technischen, geschichtli-
chen oder stadtebaulichen Grunden ein 6ffentliches Interesse besteht. Kulturdenkmaler sind
ferner StralRen-, Platz- und Ortsbilder einschlieBlich der mit ihnen verbundenen Pflanzen,
Frei- und Wasserflachen, an deren Erhaltung insgesamt aus kiinstlerischen oder geschichtli-
chen Grunden ein offentliches Interesse besteht (Gesamtanlagen). Nicht erforderlich ist,
dass jeder einzelne Teil der Gesamtanlage ein Kulturdenkmal darstellt (§ 1f HDSchG).

Die ehemalige Phrix-Papierfabrik ist ein bedeutendes Industriedenkmal in der Region, des-
sen Vorganger, die 1885 gegrundete Cellulosefabrik Philipp Offenheimer, von entscheiden-
der Bedeutung fir die Entwicklung Okriftels im Zuge der Industrialisierung war. Sowohl die
industrielle Geb&udestruktur als auch die zum Teil schmerzliche Standortgeschichte, vor
allem wahrend der Zeit des Nationalsozialismus, stellen Aspekte des Denkmalschutzes dar.

Zwei Gebaude stehen derzeit offiziell unter Denkmalschutz: Gebaude 01 ,Papierfabrik und
das 1906 vom Architekten Georg Metzendorf erbaute sogenannte Beamtenhaus an der
Kirchgrabenstral3e, das vermutlich ehemals Wohnhaus des Betriebsleiters war. Bei dem in
typischen Formen des Reformstils errichteten Gebaude handelt es sich um ein giebelstandi-
ges, eingeschossiges Wohnhaus mit hohem, ausgebautem Mansardwalmdach mit betontem
Ortgang. Die Ubrigen erhaltenswerten Bestandsgebdude auf dem Areal der ehemaligen
Phrix-Papierfabrik wurden vom Landesamt fir Denkmalpflege Hessen als Einzelkulturdenk-
maler gemaf dem Hessischen Denkmalschutzgesetzes § 2 (1) erkannt. (siehe hierzu auch
Abbildung 12 ,Denkmalgeschitzte und als Denkmal erkannte Geb&aude innerhalb der Grund-
stiicksflachen des Vorhabentragers®). Eine formelle Unterschutzstellung wird nach Aussage
des Landesamtes (Schreiben vom 20.07.2017) in Kirze durchgefihrt.

Die ehemalige Phrix-Papierfabrik ist zudem Teil der Route der Industriekultur Rhein- Main
(Lokaler Routenfuihrer Nr. 1 Hattersheim am Main), welche zu wichtigen industriekulturellen
Orten zwischen Aschaffenburg am Main und Bingen am Rhein flihrt.

Gemall Rahmenplanung (Stand: 30.06.2016) sollen die Kubaturen der Bestandsgebaude in
ihrer Grundstruktur erhalten bleiben. Die Fassaden sind durch unterschiedliche Errichtungs-
zeiten und Konstruktionsarten gepragt. Ziel ist es hier, auf Dauer die Ablesbarkeit dieses
Gefliges zu erhalten, auch wenn aktuelle Anforderungen und die Umnutzung Anpassungen
erfordern. Leitmotiv bei der denkmalgerechten Planung der Bestandsdacher ist der Erhalt
bzw. die Wiederherstellung der Industriebaudachlandschaft. Dies schliel3t die Mdéglichkeit
von Dachbegrinungen und Photovoltaikanlagen aus. Erste Entwurfsskizzen wurden dem
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Landesamt fur Denkmalpflege Hessen vorgestellt und werden mit diesem abgestimmt. Die
geplanten Neubauten sollen angelehnt an § 18 Abs. 2 HDSchG so angeordnet und gestaltet
sein, dass sie sich positiv auf das Ensemble Papierfabrik auswirken. Die Freiflachen sollen
so gestaltet werden, dass sie an die industrielle Baugeschichte des Areals erinnern. Die Be-
lange der Denkmalpflege und des Denkmalschutzes werden in der Bauleitplanung berick-
sichtigt und kontinuierlich mit dem Landesamt fir Denkmalpflege abgestimmt.

Bestandsgebiude
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Abbildung 12: Denkmalgeschitzte und als Denkmal erkannte Gebaude innerhalb der Grundstiicksfla-
chen des Vorhabentragers. Quelle: AS+P auf Grundlage von bk plan, 2017

6.6.2. Bodendenkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist folgende archéologische Fundstelle mit ihrem
geschatzten Mittelpunkt verzeichnet:

Okriftel 10/ Brandgréaber/Spétbronzezeit Listennummer: 3464080 5546100

Daruber hinaus sind folgende Fundstellen in der naheren Umgebung des Plangebiets mit
ihrem geschéatzten Mittelpunkt verzeichnet:

Okriftel 5/  Siedlungsfunde/Neolithikum  Listennummer: 3464310 5546180
Okriftel 21/ Kirche 19. Jh. Listennummer: 3464240 5546270
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In einem 500 m Radius um die Mittelpunkte der Fundstellen kénnen Funde nicht ausge-
schlossen werden. Bodeneingriffe sind facharchaologisch zu begleiten. Die Zerstérung von
Bodendenkmaélern gemal § 18 HDSchG bedarf einer denkmalschutzrechtlichen Genehmi-
omit in der Planung berucksichtigt.
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Abbildung 13: Archaologische Fundstellen; Quelle: Hessen-Archéologie, 2017

6.7. Belange des Bodenschutzes

6.7.1. Altlasten / Altablagerungen

In den Auffullungen im sudlichen Grundstiicksteil wurden hohe Schwermetallbelastungen
festgestellt. Schwermetallbelastungen sind auf dem gesamten Gelande vorhanden, wobei
diese im Suden erheblich hoher sind.

Fur die Entwicklung der ehemaligen Phrix-Papierfabrik wurden Altlasten sondiert und ein
Sanierungsplan gemaf 8§13 Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) in Verbindung mit 8 5
Abs. 6 des untergesetzlichen Regelwerkes der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSCHV) entwickelt.

Das Gelande der ehemaligen Phrix-Werke wird im hessischen Altlasteninformationssystem
unter der Nummer 436 005 030 001 069 gefihrt.

6.7.2. Altlastenbefunde

Die bislang angestellten Untersuchungen zu Boden- und Bestandsbelastung ergaben fol-
gende Befunde:

o keine zu erwartende Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden — Mensch,

o lokale Geféahrdung Uber den Wirkungspfad Boden — Grundwasser durch Cyanide
und Leichtflichtige Halogenierte Kohlenwasserstoffe, LHKW,

e deutliche Uberschreitungen der entsprechenden Geringfugigkeitsschwellenwerte
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Wasser, LAWA Empfehlung und
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o die Bausubstanz wurde stichprobenartig tberprift, dabei ergaben sich Belastungen
und Verdachtspunkte auf weitere problematische Baustoffe und nutzungsbedingte
Belastungen, deren Umfang derzeit noch weiter erkundet wird.

6.7.3. Bodensanierung

Durch die Untersuchungen ist bekannt, dass sowohl im Boden, als auch im Grundwasser
zum Teil erhebliche Beeintrachtigungen vorliegen und auch nach Fertigstellung der gesam-
ten Umwidmung verbleiben werden.

Die mit der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt des Regierungsprasidiums Darmstadt (Obe-
re Bodenschutzbehérde) abgestimmte Bodensanierungs-Konzeption (Sanierungsplan zur
stadtebaulichen Entwicklung vom 18.12.2015) basiert in erster Linie auf der Sicherung des
Gelandes durch Versiegelung bzw. Wiederherstellung der Versiegelung der Oberflachen auf
dem ehem. Fabrikgelénde. Eine gezielte Bodenaustauschsanierung wird nur im Bereich des
Tanks sudlich der Spritfabrik durchgefiihrt. Im Rahmen von erforderlichen Erdarbeiten aus-
zuhebende Boden und Boden-Bauschuttgemische bis zur LAGA-Zuordnungsklasse Z2 (LA-
GA - Richtlinie Stand 1997) kénnen auf dem Gelande wiederverwertet werden. Das fir die
Ruckverfullung vorgesehene Material wird nach Aushub und Aufhaldung abfallbezogen un-
tersucht. Auszuhebende, hoher belastete Béden werden entsprechend ihrer abfallbezogenen
Einstufung einer sachgerechten externen Entsorgung zugefiihrt. Die gesamte, nicht Gberbau-
te Flache im Bereich der bestehenden Gebaude wird, sofern nicht bereits versiegelt, mit ge-
eigneten MalRnahmen gegen eindringendes Oberflachenwasser abgedichtet. Auch im Be-
reich von vorgesehenen Begrinungen muss eine durchgehende Versiegelung erhalten blei-
ben oder ein Bodenaustausch der belasteten Auffiillungsschicht erfolgen. Der zu erhaltende
Baumbestand und die anzulegenden Grinflachen werden mit anzulieferndem Oberboden
versehen. Durch die vorgesehene Abdichtung des Mainuferbereiches (hier Uberflutungsfla-
che des Mains) mit einer Ton- oder Lehmversiegelungsschicht ist eine Neugestaltung des
Gelandes notig. Diese wird so ausgefuhrt, dass das Volumen des Flutbereichs nicht beein-
trachtigt wird. Der fortzufihrende Radweg entlang des Mains wird gegen eindringendes
Wasser versiegelt. Konkrete Ausfuhrungen werden im Rahmen der Ausfuhrungsplanung
vorgelegt.

Der vorgelegten Sanierungskonzeption (Sanierungsplan zur stadtebaulichen Entwicklung
vom 18.12.2015) wurde von der Oberen Bodenbehodrde durch Bescheid vom 11.11.2016
zugestimmt. Die Details der Bodensanierung werden verbindlich in einer detaillierten Sanie-
rungs-/Sicherungsplanung und einem daraus resultierenden 2. Sanierungsbescheid geregelt.
Die Obere Bodenschutzbehérde stellte die Genehmigung des 2. Sanierungsbescheides mit
Nachricht vom 04.08.2017 grundsatzlich in Aussicht. Dieser ist aus Sicht der Behorde fir das
weitere Bebauungsplanverfahren allerdings nicht notwendig, da bereits der 1. Sanierungsbe-
scheid vom 11.11.2016 der Planungs- und Rechtsicherheit fir die weitere Entwicklung des
Phrix-Areals diente.

6.7.4. Gebéaude-Altlasten, Gebaudesanierung

Am 13.07.2015 wurden die Geb&aude auf dem Geldnde der ehemaligen Phrix-Papierfabrik
begangen. Es konnten nur Gebaude untersucht werden, die nicht vermietet waren bzw. far
die eine Zustimmung der Begehung vorlag. Auch konnten aufgrund von Einsturzgefahr bzw.
fehlender Zuganglichkeit nicht samtliche Gebaudebereiche aufgesucht werden. Bei der Un-
tersuchung wurde das Augenmerk auf groR3flachig vorhandene schadstoffhaltige Baustoffe
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gerichtet. Eine detaillierte Untersuchung der mineralischen Bausubstanz (Ziegel, Beton etc.)
wurde nicht durchgefiihrt. Ggf. sind weitere Untersuchungen vor bzw. im Rahmen der Riick-
bauarbeiten durchzufihren. Aufgrund der bei der Begehung aufgenommenen Altlasten ist
der fur eine Umnutzung vorgesehene Geb&udebestand umfassend und so zu sanieren, dass
fur die kinftigen Nutzungen keinerlei Gefahren entstehen.

6.8. Belange von Natur- und Landschaft, Freiraumplanung

Der im Sldosten des Geltungsbereichs festgesetzte Rad- und FulRweg befindet sich zu ei-
nem kleinen Teil in Schutzzone 1 des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,Hessische Mainau-
en”. Die Vereinbarkeit des Weges mit den Belangen des Landschaftsschutzes wurde von der
oberen Naturschutzbehdrde mit Nachricht vom 29.05.2017 bestétigt.

Nach Ricksprache mit der oberen Naturschutzbehérde und mit der unteren Naturschutzbe-
horde wird die genehmigungs-rechtliche Situation, insbesondere aufgrund der geringfligigen
Betroffenheit des LSG, positiv gesehen bzw. die Verlangerung des Radwegs als mit dem
Schutzzweck des LSG vereinbar bewertet. Dartiber hinaus befinden sich keine Schutzgebie-
te nach dem Naturschutzrecht auf dem Phrix-Areal. Im direkt angrenzenden und naheren
Umfeld befinden sich jedoch ein weiteres Landschaftsschutz- und zwei Natura 2000-Gebiete.
Im Rahmen der Umweltprifung wurden potentielle Wechselwirkungen mit dem geplanten
Vorhaben uberprift. Hierbei wurden insbesondere in Bezug auf die beiden Natura 2000-
Gebiete Vogelschutzgebiet 5916-402 ,Untermainschleuse und FFH-Gebiet 5917-303
.Kelsterbacher Wald“ keine Beeintrachtigungen und keine Stérungspotentiale ermittelt. Glei-
ches qilt fur das Landschaftsschutzgebiet ,Untermainschleuse®.

Die Geholze im siudwestlichen Randbereich des Geltungsbereichs sind aus Sicht der Unte-
ren Naturschutzbehoérde als naturnaher Uferbereich anzusehen und unterliegen als ge-
schitztes Biotop dem 8 30 BNatSchG. Insgesamt betrachtet weist die Biotopstruktur des
Gebiets allerdings nur eine geringe Bedeutung fir Tiere und Pflanzen auf. Ein Vorkommen
von europarechtlich geschitzten Pflanzenarten lasst sich sogar ausschlielBen Fir die zwei
Vogelarten Stieglitz und Girlitz, denen ein unglinstig-unzureichender Erhaltungszustand zu-
zuordnen ist, sind in Hinblick auf die Sicherung eines ausreichenden Nahrungsangebotes
geeignete MaRnahmen zu ergreifen. Die erforderlichen CEF-Malinahmen sind im Geltungs-
bereich sidlich des Ful3-/Radweges und damit auf dem Geldnde des Vorhabentragers ge-
plant und mittels einer planungsrechtlichen Festsetzung im Bebauungsplan verankert. Die
MaRnahmen sind so durchzufuhren, dass sie rechtzeitig vor einer Beseitigung von spezifi-
schen Habitatelementen wirksam werden.

Im Rahmen der Fledermauserfassungen konnten keine Quartiere ermittelt werden. Aller-
dings kénnen diese auch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, weshalb auf Vorha-
benebene und jeweils zeitnah vor der Durchfihrung von Abbruch- bzw. Baumafinahmen der
Gebéaudebestand kontrolliert werden muss. Sofern hierbei Quartiersnachweise gefihrt wer-
den sollten, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Schutz- und Kompen-
sationsmafnahmen zu ergreifen. Dies kann z.B. in Form einer Bereitstellung kinstlicher
Quartiersangebote fir die gebaudegebundenen Tiere erfolgen. Bei den Untersuchungen zu
Flora und Fauna sind keine Artnachweise gefihrt worden, die eine Gefahrdung der Umsetz-
barkeit der Bauleitplanung beflirchten lassen.

Gemal 8 23 Abs. 1 HWG erstreckt sich der Gewéasserrandstreifen nur auf Flachen im Au-
Renbereich und ist 10 m breit. In Gewasserrandstreifen dirfen gemal § 23 Abs. 2 HWG
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durch Bauleitplane oder sonstige Satzungen nach dem BauGB keine neuen Baugebiete
ausgewiesen werden. In § 23 Abs. 3 HWG werden Ausnahmen formuliert, nach denen z.B.
ein Baugebiet im Gewasserrandstreifen genehmigt werden kann, wenn das neu auszuwei-
sende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt. Mit der Ausweisung von
bestandsbezogenen Baugrenzen deutlich auRerhalb des 10 m Streifens wird dies entspre-
chend bericksichtigt.

Die Wiedernutzbarmachung des Areals der ehemaligen Phrix-Papierfabrik mitten in der Orts-
lage von Hattersheim am Main, Stadtteil Okriftel sowie in landschaftlich reizvoller Lage am
Main ist auch aus landschaftsplanerischer Sicht grundsatzlich zu begriRen und als Beitrag
zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1la Abs. 2
BauGB zu werten. Aufgrund der bestehenden Altlastensituation und der dadurch erforderli-
chen Sicherungsmalflinahmen durch Oberflachenversiegelungen oder Untergrundabdichtun-
gen zum Zwecke des Grundwasserschutzes sind die Moglichkeiten fur eine Aufwertung der
Bestandssituation allerdings deutlich eingeschrankt. So kann der Versiegelungsgrad nicht
reduziert und Oberflachenwasser nicht versickert werden, sondern wird mittels Trennkanali-
sation dem Main als natirlichen Vorfluter zugefuhrt. Gleichzeitig kann eine nur begrenzte
Durchgriinung erfolgen, was sich entsprechend auf den Anteil klimaaktiver Flachen auswirkt.
Weiterhin wird die heutige Biotopstruktur dadurch weitgehend entfallen und auch die Neu-
schaffung von geeigneten Lebensraumstrukturen flr siedlungsangepasste Arten wird
dadurch stark begrenzt bzw. ist praktisch nur sudlich der geplanten Fuf3-/Radwegetrasse
maglich.

Im Bebauungsplan werden Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen fir die Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Durch die erforderlichen Altlastensi-
cherungsmalnahmen entsteht dennoch ein Ausgleichsdefizit, das in Bezug auf die Eingriffe
im bisherigen AuRRenbereich durch geeignete MaBhahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs
kompensiert werden muss.

In Bezug auf die Freiflachen- bzw. die Gebaudeumfeldgestaltung wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Freiraumplanung erstellt.

Den Belangen des Naturschutzes und der Freiflachenplanung wird soweit moglich ausrei-
chend Rechnung getragen.

6.9. Belange des Umweltschutzes inklusive Belange des Artenschutzes

Fur die Belange des Umweltschutzes im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gemafl 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Umweltbericht werden die umweltrelevanten Fragestellungen unter dem Gesichtspunkt
der Betroffenheit spezifischer Schutzgiter aufgearbeitet. Bzgl. des Schutzgutes Mensch und
menschliche Gesundheit werden insbesondere die Belange des Immissionsschutzes der
Wohnbevdlkerung hinsichtlich LArmeinwirkungen untersucht.

Zudem werden die naturschutzfachlichen Schutzguter (Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild) und deren spezifische 6kologischen Funk-
tionen sowie die sozio-kulturellen Schutzgiter (Kulturgtter und sonstige Sachgditer) in den
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Umweltbericht einbezogen. Unter anderem wurde das Plangebiet auf ein Vorkommen von
gesetzlich geschitzten Arten hin untersucht. Gemal den Ausfilhrungen im Umweltbericht ist
die Bedeutung des Schutzguts Fauna fur den Naturhaushalt v.a. im baulich Gberpragten Gel-
tungsbereich als eher gering einzustufen. Gleichwohl sind bzgl. einzelner Arten spezifische
SchutzmalRnahmen erforderlich, um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen nach § 44 BNatSchG zu vermeiden.

Néahere Angaben hierzu sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

6.9.1. Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 18 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vor-
schriften des BauGB zu entscheiden. Weiterhin stellt 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB eine Aus-
nahme von der baurechtlichen Eingriffsregelung dar. Demnach ist fir nach einem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan bestehende Baurechte sowie fir vorhandene und genehmigte bauliche
Anlagen kein Ausgleich erforderlich. Gleiches gilt fir Eingriffe, die bereits vor der planeri-
schen Entscheidung zulassig waren. In die Abwagung ist ein Ausgleich fur die Eingriffe ein-
zustellen, die Uber das bereits vorhandene Baurecht bzw. die faktisch vorhandenen bauli-
chen Anlagen hinausgehen. Ganz wesentlich ist in diesem Zusammenhang die Differenzie-
rung zwischen Innen- und Aul3enbereich.

Der gesamte Bereich ndrdlich der ehemaligen Kranbahn und die beiden sudlichen, auf Flur-
stuck 98/3 gelegenen Gebaude sowie die Sudseite der Beamtenvilla liegt, in Abstimmung mit
dem zustandigen Bauamt des Main-Taunus-Kreises, im baurechtlichen Innenbereich, fur
diesen ware die Eingriffsregelung nur dann anzuwenden, sofern neue zusétzliche Baurechte
begriindet werden. Da es sich beim Plangebiet um eine Konversionsflache bzw. eine Indust-
riebrache mit hohem Versiegelungsgrad auf einem ehemals sehr intensiv genutzten Standort
handelt, in dessen direktem Umfeld westlich und ndérdlich bereits sehr grof3flachige gewerbli-
che Nutzungen vorhanden sind, wird nicht davon ausgegangen, dass mit der geplanten stad-
tebaulichen Entwicklung im bisherigen Innenbereich zuséatzliche Eingriffe induziert werden.
Vor diesem Hintergrund beschrénkt sich die nachfolgende Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung
auf den stdlichen Geltungsbereich, der dem Auf3enbereich zuzuordnen ist.

Im Umweltbericht ist fur den bisherigen Aul3enbereich eine vergleichende Bilanzierung zwi-
schen dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand und dem mit den Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans definierten Nacheingriffszustand enthalten. Die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung wird nach dem Biotopwertverfahren gemaf hessischer Kompensati-
onsverordnung erstellt und kommt zu dem Ergebnis, dass externe AusgleichsmalRhahmen
zur Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe erforderlich sind. Die Ergeb-
nisse und nahere Angaben hierzu sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

6.10. Belange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen

Das Mischgebiet bietet Flachenoptionen fir Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren wie Biiros, Beherbergungsstatten und Laden. Dariiber hinaus gehende Uber-
legungen fir gewerbliche Anlagen und Nutzungen wurde aus Grunden des vorbeugenden
Immissionsschutzes und der Nahe zu den schutzbedurftigen Wohnnutzungen nicht weiter-

Begrindung Seite 42 von 89



verfolgt. Die Stadt Hattersheim am Main plant, Gewerbeflachen an anderen Standorten zu
realisieren.

6.11. Belange der Land- und Forstwirtschaft,

Durch die Planung und Umsetzung des Baugebietes werden keine land- und forstwirtschaft-
lich genutzten Flachen in Anspruch genommen.

6.12. Belange der Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet werden ausschlief3lich private Leitungen verlaufen. Die einzelnen Leitungssys-
teme sind wie folgt vorgesehen.

Die Trinkwasserversorgung soll gemafd der Abstimmung aus der Rheinstral3e als Stichlei-
tung ausgefihrt werden. Die bendétigte Trinkwassermenge wird zur Verfligung gestellt. Es
wird eine Trinkwassermenge (einschlie8lich Léschwassermenge) von ca. 27,15 I/s, An-
schluss DN 100 bendétigt.

Die vorhandene Entwéasserung der bereits kanalisierten Flachen des Planungsbereichs er-
folgt gemalR der vorliegenden Schmutzfrachtberechnung im Trennsystem. Dies soll auch
kunftig beibehalten werden. Die Schmutzwasserentsorgung soll gemaR Stellungnahme des
Abwasserverbands Main-Taunus vom 24.01.2017 uber die bestehende Ortskanalisation
(Schmutz- bzw. Mischwasserkandale) und die Regenentlastungsanlage ,RO1 Regenuberlauf
(RU) Langgasse*“ der Stadt Hattersheim am Main, dann tber die weiterflihrenden Abwasser-
anlagen des Abwasserverbandes sowie der Stadt Frankfurt am Main zur Abwasserreini-
gungsanlage (ARA) in Frankfurt-Sindlingen erfolgen. Die mittlere Schmutzwassereinleitmen-
ge betragt gemal Ver- und Entsorgungskonzept (Stand 19.05.2017) ca. 3,5 I/s. Die von den
Stadtwerken zulassigen maximalen Einleitmengen von 46 I/s werden somit unterschritten.
Die vorhandenen Regenwasserkanéle sollen Gberprift und ggf. genutzt werden. Laut Nut-
zungsvertrag (Vertragsnummer 753/3005) zwischen der Generaldirektion fir WasserstraRen
und Schifffahrt und der PVP Projekt GmbH Co.KG ist eine Einleitung von Niederschlagswas-
ser bis zu einer Hochstmenge von maximal 0,8m3/s bzw. 800 I/s gestattet. Die Einleitung des
Regenwassers in den Main mit insgesamt 705,0 I/s wird angestrebt. Die kunftigen Regen-
wassereinleitmengen in den Main sind laut Unterer Wasser- und Bodenschutzbehérde ge-
maf Protokoll zum Termin am 20.07.2017 problemlos zu bewadltigen. Eine Einleitgenehmi-
gung nach § 57 WHG liegt vor. Eine unwesentliche Erhéhung der bereits genehmigten Men-
gen lasst sich nach Aussagen der Unterer Wasser- und Bodenschutzbehdrde erganzen.

Fur die Strom- und Warmeversorgung wurde ein Energiekonzept erarbeitet, dass die Ver-
sorgung von Strom und Nahwarme der Liegenschaft mittels Kraft-Warme Kopplung (BHKW)
vorsieht.

6.13. Belange des Verkehrs

6.13.1. Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet wird Gber die Rheinstral3e erschlossen. Die Hauptzu- und Ausfahrt auf das
Phrix-Areal verlauft gemafld der Rahmenplanung von der Rheinstral3e in Hohe der Rossert-
stral3e in das Gebiet. Die im stddtebaulichen Rahmenplan entwickelte Verkehrs- und Er-
schlieBungskonzeption (siehe hierzu auch Kapitel ,Verkehr®) diente als Grundlage fir die
Planung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan. Die im Rahmenplan vorgesehene Quar-
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tiersgarage, im westlichen Teil des Mischgebietes, wurde der verkehrlichen Untersuchung zu
Grunde gelegt.

Der Uberwiegende Teil der notwendigen Stellplatze soll gemald Rahmenplan in der Quar-
tiersgarage nachgewiesen werden (Bewohner-, Beschéftigten- sowie ein kleiner Teil der Be-
sucherstellplatze). Alternativstandorte fir eine grof3e Anzahl notweniger Stellplatze sind in
anderen Bereichen des Plangebietes nicht vorhanden. Die Garage ist gemald den Festset-
zungen des Bebauungsplans im Ml zulassig.

Zur Sicherung der ErschlieBung wurden private Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Deren
Dimensionierung berlcksichtigt weitestgehend die Richtlinien fur die Errichtung von Stadt-
straRen (RaST). Die Ausgestaltung der Stral3en ist Bestandteil der Ausfiihrungsplanung. Das
Plangebiet ist fir den MIV in ausreichender Weise erschlossen.

6.13.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der nachste schienengebundene OPNV-Anschluss ist der S-Bahn Bahnhof Hattersheim am
Main in 2,5 km Entfernung. Dort verkehrt die S-Bahn S1 Richtung Frankfurt Hauptbahnhof
bzw. Wiesbaden Hauptbahnhof in den Hauptverkehrszeiten viertelstiindlich und in den Ne-
benverkehrszeiten halbstindlich. Die Fahrzeit zum Hauptbahnhof Frankfurt betragt 18 Minu-
ten, zum Hauptbahnhof Wiesbaden 24 Minuten. Das Phrix-Areal hat somit eine bessere Er-
schlieBungsqualitat, als mancher peripher gelegene Stadtteil im Frankfurter Stadtgebiet. In
unmittelbarer Nachbarschaft zum Planungsgebiet liegen auRerdem die Haltestellen Kirch-
grabenstralle und Langgasse, an denen die Buslinie 833 werktags halbstiindlich vom S-
Bahnhof Hattersheim am Main ankommt und in Richtung Okriftel Muhlgraben fahrt. In ca.
150 m Entfernung liegt die Haltestelle Neugasse. Hier verkehrt dieselbe Buslinie (und das
AST) 833 zum Bahnhof Hattersheim am Main (werktags halbstiindlich). Die Fahrzeit zum S-
Bahnhof Hattersheim am Main betragt 9 Minuten. An der Haltestelle RossertstraRe in 200 m
Entfernung fahrt zusatzlich die Buslinie 834 zum Bahnhof Hofheim am Taunus (werktags
halbsttindlich). Aufgrund der bestehenden Angebote sind keine weiteren Maf3nahmen des
OPNV vorgesehen.

Die Belange des OPNV werden ausreichend berucksichtigt.

6.13.3. FuB- und Radwege

Die Planung sieht vor, dass das gesamte Phrix-Areal durch ein engmaschiges FuR3- und
Radwegenetz erschlossen und mit der Umgebung vernetzt wird. In Nord-Sud-Richtung sind
zwei Verbindungen in die Rheinstralie vorgesehen. Im Bebauungsplan sind private Strafl3en-
verkehrsflachen sowie Flachen, die mit einem Geh- und Fahr- bzw. einem Geh- und Rad-
fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet sind festgesetzt. Sie verbinden das Phrix-
Areal mit dem Ortszentrum Okriftels, den OPNV-Haltestellen sowie dem Mainufer im Stden.
Entlang des Mains, stdlich der privaten Grinflache, wird die Wegeverbindung (Mainuferweg)
durch das Plangebiet verlangert und als Verkehrsflache mit der besonderer Zweckbestim-
mung Rad- und FuRweg festgesetzt. Im Westen wird der Weg an die parallel zum Main ver-
laufende Rheinstral3e angebunden.

Die Belange des Ful3ganger- und Radverkehrs werden in ausreichender Form bei der Pla-
nung bertcksichtigt.
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6.13.4. Ruhender Verkehr

Die Planung sieht vor, dass Stellplatze fur Fahrrader dezentral in Fahrradrdumen in den Erd-
geschossen der Gebaude untergebracht und ebenerdig zugéanglich gemacht werden.

Von den notwendigen Pkw-Stellplatzen? fur Bewohner und Beschaftigte sind der tberwie-
gende Teil in der geplanten Quartiersgarage im Mischgebiet sowie ein kleiner Teil als oberir-
dische Stellplatze entlang der Privatstralen vorgesehen. Fir die oberirdischen Stellplatze
wurden Flachen fir Stellplatze festgesetzt. Dartiber hinaus kdnnen Stellpléatze bei Bedarf als
ebenerdige Garagengeschosse oder als Tiefgaragen unter den Gebauden angeordnet wer-
den.

Die Belange des ruhenden Verkehrs werden ausreichend bei der Planung berlcksichtigt.

6.13.5. Gesamtbetrachtung Verkehr

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden die verkehrlichen Belange im Hinblick auf
ihre schalltechnischen Auswirkungen als auch auf die verkehrstechnische Abwicklung des
durch das Plangebiet hervorgerufenen Verkehrsaufkommens untersucht. Von besonderem
Interesse war dabei auch die Feststellung der Leistungsfahigkeit des bestehenden Stral3en-
netzes und der vorhandenen Knotenpunkte.

Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch das dargestellte geplante Nut-
zungskonzept des Phrix-Areals bis zum Jahr 2030 insgesamt ca. 1.325 zusatzliche Pkw-
Fahrten / 24 Stunden entstehen, die zu 56 % durch Bewohner (747 Fahrten), zu 25 % durch
Besucher von Gewerbe und Wohnen (329 Fahrten) und zu 19 % durch Beschaftigte (249
Fahrten) verursacht werden. Diese Fahrten finden fast ausschlie3lich am Tag statt, es sind
nur wenige Fahrten (ca. 40 Pkw-Fahrten) wahrend der nachtlichen Ruhezeit zu erwarten.
Lkw-Fahrten (>7,5t), die erheblich mehr L&rm verursachen, sind aufgrund der im Phrix-Areal
geplanten Nutzungen nicht zu erwarten. Dies schliel3t nicht aus, dass vereinzelt Umzugswa-
gen und die Mullabfuhr das Gebiet befahren.

Das heutige Verkehrsaufkommen, das durch den Penny-Markt verursacht wird, lasst sich
aus der Verkehrszahlung auf etwa 900 Pkw-Fahrten pro Tag hochrechnen. Dies macht die
GroRRenordnung des Zusatzverkehrs aus der Entwicklung deutlich: Er ist nur 1,4-mal héher
als der heutige Verkehr durch den Penny-Markt. Eine Ertiichtigung und vollstandige gewerb-
liche Nutzung der heutigen Bestandsflachen bzw. eine Wiederaufnahme der urspriinglichen
industriellen Nutzung wirrde dagegen erheblich mehr Verkehr bedeuten. Auch der Lkw-Anteil
lage bei dieser Nutzung wesentlich héher.

Am Knotenpunkt Rheinstralle — Rossertstral3e, also unmittelbar an der Zufahrt zum Phrix-
Areal, nimmt der Verkehr um maximal 19 Prozent zu. Heute fahren in der morgendlichen
Spitzenstunde etwa 650 Kfz/h durch diesen Knotenpunkt, zu dieser Zeit wird der Verkehr um
124 Kfz/h zunehmen. Abends liegt die heutige Belastung bei ca. 870 Kfz/h, die zu erwarten-
de Zunahme betragt 101 Kfz/h. Im weiteren Verlauf verteilt sich der Verkehr im Netz, so dass
am zweit nachst gelegenen Knotenpunkt nur noch ein Mehrverkehr von maximal 72 Fahr-
zeugen stundlich entsteht, an den beiden weiteren Knotenpunkten liegt der stiindliche Mehr-
verkehr nur noch bei etwa 40 bis 52 Fahrzeugen. Dies entspricht einer Zunahme des Grund-
verkehrs von ca. 5 bis 12 Prozent. Eine solch geringe Zunahme des Verkehrsaufkommens

2 vgl. hierzu auch Berechnung der erforderlichen Pkw-Stellplatze, Verkehrliche Untersuchung zum Bebauungs-
planverfahren PHRIX-Gelénde in Hattersheim — Okriftel, AS+P, September 2017
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von 5 bis 12 Prozent wird von Anliegern nicht wahrnehmbar sein. Erst eine Verdopplung des
Verkehrsaufkommens wiirde zu einer Erhéhung des Beurteilungspegels um 3 dB(A) fuhren,
welche vom Gehoér des Menschen wahrgenommen werden kann. Wesentlichen Anteil am
StralRenverkehrslarm spielen die Lkw, deren Gerauschbelastung der von 23 Pkw entspricht.
Da durch die geplante Nutzung kein zusatzlicher Lkw-Verkehr verursacht wird, ist auch in
dieser Hinsicht keine Zunahme der Larmbelastung zu erwarten.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen des Verkehrsgutachtens bestétigen die Einschatzung,
dass sowohl die heutige Grundbelastung, als auch die zu erwartende Zusatzbelastung ge-
ring sind. An allen untersuchten Knotenpunkten konnte fir die Spitzenstunden nachgewiesen
werden, dass die Knotenpunkte auch mit dem zusétzlichen Verkehrsaufkommen leistungsfa-
hig sind, in fast allen Fallen sogar mit einer sehr guten oder guten Verkehrsqualitat (HBS
Qualitatsstufe A oder B). Lediglich an der Zufahrt zum Plangebiet von der Rheinstral3e auf
Hohe der Rossertstralie ist sowohl ohne als auch mit Entwicklung des Plangebietes in der
abendlichen Spitzenstunde mit Wartezeiten fir linkseinbiegende Fahrzeuge aus der Penny-
Zufahrt zu rechnen, die aber weder hinsichtlich ihrer raumlichen Ausdehnung noch hinsicht-
lich ihrer zeitlichen Dauer eine starke Beeintréachtigung darstellen. Dem wird durch eine zu-
satzliche Ausfahrt nordlich des Parkhauses in Fahrtrichtung Westen begegnet. Aber auch
ohne diese MalRnahme ist die dulere ErschlieBung des Plangebietes gesichert. Es ist nur
eine geringfiigige Beeintrachtigung des heutigen Verkehrsablaufes durch die Entwicklung
des Phrix-Areals zu erwarten. Ma3nahmen zur Verbesserung der Verkehrssituation im um-
liegenden Netz sind demnach nicht erforderlich.

Das Verkehrsgutachten kommt restimierend zum Ergebnis, dass keine Beeintrachtigungen
des heutigen Verkehrsablaufes durch die Entwicklung des Phrix-Areals zu erwarten sind.
MalRRnahmen zur Verbesserung der Verkehrssituation im umliegenden Netz sind demnach
nicht erforderlich. Die verkehrlichen Berechnungen und Analysen kénnen im Einzelnen dem
vorliegenden Verkehrsgutachten entnommen werden.

6.14. Belange des Luftverkehrs

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die luftverkehrlichen Belange der angrenzenden
Landebahn Nordwest des Flughafens Frankfurt zu berlicksichtigen. Entsprechend des Plan-
feststellungsbeschlusses aus dem Jahr 2007 wurde im Jahr 2011 die Landebahn in Betrieb
genommen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhdhenbeschréankung des Bauschutzbereichs des
Flughafens Frankfurt gemaf § 12 Abs. 3 Ziffer 1la LuftVG und zwar aufRerhalb der Anflugsek-
toren im Umkreis von 1,5 km bis 4,0 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3
(FBP 3 = 100,0 m 4. NHN). Fur die Errichtung von Bauwerken ist die Zustimmung der Luft-
fahrtbehorde erforderlich, wenn die Bauwerke eine Héhe von 125 m 4. NHN uUberschreiten.
Drei Gebaude im Geltungsbereich Ubersteigen diese Hohe um maximal 9 m. Da es sich um
Bestandsgebaude handelt, ist keine Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erforderlich. Alle an-
deren festgesetzten Gebaudehdhen liegen unterhalb von 125 m 4. NHN.

Das Plangebiet befindet sich auerdem innerhalb des Hindernisinformationsbereiches ge-
malf 8 18 b LuftVG. Die festgesetzte Hohe des geplanten Bauvorhabens durchstof3t nicht die
Hohe der oberen Ubergangsflache zwischen H = 45 m bis H = 100 m (ber dem Flughafen-
bezugspunkt. Die zusténdige Luftfahrtbehdrde wird im weiteren Verfahren tber das Vorha-
ben informiert.
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6.15. Wasserwirtschaftliche Belange

Zur rechtlichen Beurteilung der Hochwassersituation wurde zunachst die Grenze des gesetz-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes zu Grunde gelegt. Die Abgrenzung des Uber-
schwemmungsgebietes wurde aus analogen Karten des Geoportals Hessen in den zeichne-
rischen Teil Uibertragen. Die Flache des Uberschwemmungsgebiets innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans betragt ca. 1,1 ha. Diese Flache ist im Bebauungsplan fast
ausschlieBlich als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Lediglich ca. 27 m2
uberbaubare Grundstiicksflache liegen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsge-
biets (wobei dieser Wert innerhalb der Fehlertoleranz aufgrund der ungenauen Darstellung
liegt).

GemaR § 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung von neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem
Baugesetzbuch, ausgenommen Bauleitplane fir Hafen und Werften untersagt. Im Rahmen
des Bebauungsplans ,Phrix* sollen aber keine neuen Baugebiete ausgewiesen, sondern ein
bestehendes Baugebiet umgewidmet werden (hier gewerbliche Nutzung zu Wohnen und das
Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe). Es ist zwar noch kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vorhanden, allerdings ist die Flache im Regionalen Flachennutzungsplan als Bau-
flache Bestand gekennzeichnet. Daher ist Nr. 1 hier nicht anwendbar.

Gemald 8 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 WHG ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
nach den 88 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuchs untersagt. Im Rahmen des Bebauungs-
plans N101 ,Phrix“ ist vorgesehen, dass das bestehende Baugebiet einer neuen Nutzung
zugefuhrt wird. Es ist des Weiteren vorgesehen, Gebaude nach den §8 30 bzw. 33 BauGB
zu errichten bzw. zu erweitern. Daher greifen hier die Schutzvorschriften des § 78 Abs. 1
WHG.

Gemall § 78 Abs. 3 WHG kann die zustandige Behorde abweichend von § 78 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 WHG die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im
Einzelfall das Vorhaben:

1. die Hochwasserrtickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust von
verloren gehendem Ruckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

2. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig veréndert,
3. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
4. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird.

Bei der Planung galt es im Detail zwischen der Anforderung des Retentionsraumerhalts und
den Auflagen zur Altlasten-Bodensanierung/ Oberflachenversiegelung abzuwéagen. Ziel der
Planung ist der Erhalt des Retentionsraumvolumens. In Gesprachen mit der Unteren und der
Oberen Wasserbehotrde wurde die Situation, wie sie sich vor Ort darstellt und die Planung,
wie sie hinsichtlich der Gelandemodellierung vorgesehen ist, erortert. Es wurden keine
grundsétzlichen Bedenken zum Umgang mit der Hochwassersituation, den Gelandemodellie-
rungen und dem Retentionsraumausgleich geaufRert (Protokoll zum Abstimmungstermin am
20.04.2017 im Projektburo ,Phrix“, Thema u. a. Retentionsraum und Altlastenabdichtung).

Zusétzlich zum festgesetzten Uberschwemmungsgebiet wurde auch die potenzielle Uber-
schwemmungsgrenze fur ein 100-jahriges Hochwasserereignis (HQi0) aus der Risikokarte
des Hochwasserrisikomanagementplans (HWRMP) des Mains bericksichtigt. Im Westen
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stellt die Abgrenzungskarte eine H6he von 90,54 m und im Osten von 90,61 m dar. Die Hohe
des HQ100 bewegt sich im Bereich des Plangebietes zwischen 96,65 m . NHN bis 97,02 m
0. NHN. Demnach liegen 1,0 ha des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und ca. 453 mz
Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des HQi00 Uberschwemmungsgebiets. Das HQ1o0
Uberschwemmungsgebiet weist keinen Festsetzungscharakter auf, weswegen es als Hin-
weis (bzw. Darstellung ohne Normcharakter) in den Bebauungsplan tbernommen wurde.

Die ebenfalls im HWRMP enthaltene potenzielle Uberschwemmungsgrenze bei einem ext-
remen Hochwasserereignis (HQexrem) Wurde insofern beriicksichtigt, als in den Bebauungs-
plan ein Hinweis aufgenommen wurde, dass im Bereich des HQexrem hochwasserangepasst
zu bauen ist. Die HQexrem Linie ist im Umweltbericht dargestellt. Die Hohe des HQexwem be-
wegt sich im Plangebiet zwischen 96,74 m . NHN bis 97,18 m 0. NHN.

Da weder das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet noch das HQ100 Uberschwemmungs-
gebiet der Bestandssituation 1:1 entsprechen, wurde die HQigo Linie in Abstimmung mit der
Unteren und der Oberen Wasserbehtrde (Protokoll zum Abstimmungstermin am
20.04.2017) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens den tatsdchlichen Gegebenheiten
vor Ort angepasst und neu berechnet. Dadurch wird die Berechnung des bestehenden und
geplanten Retentionsraumvolumens ermdglicht. Die Modalitaten der wasserrechtlichen Ge-
nehmigung wurden mit der Oberen Wasserbehdrde abgestimmt. Ein Bescheid kann dem-
nach im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erteilt werden (siehe Gesprachsnotiz RP
Darmstadt vom 01.08.2017). Ein Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung wurde vom Vor-
habentrager zwischenzeitlich gestellt.

Den wasserwirtschaftlichen Belangen wird im erforderlichen Maf3e ausreichend Rechnung
getragen.
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Abbildung 14: Auszug aus dem Hochwasserrisikomanagementplan; Quelle: Hessische Verwaltung fur
Bodenmanagement und Geoinformation, 2015

6.16. Bericksichtigung von Mdglichkeiten der Energieeinsparung zur Verminde-
rung klimagefahrdender Emissionen

6.16.1. Allgemeine Vorgaben und Rahmenbedingungen

Mit dem Inkrafttreten des Gesetzes ,zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden® im Juli 2011 wird ein Beitrag zur Energiewende im Bereich des
Stadtebaus geleistet. Die Notwendigkeit der Einsparung von Energie und der Verminderung
der klimagefahrdenden Emissionen stellt die Gemeinden vor die Aufgabe, im Rahmen der
kommunalen Entwicklungs- und Bauleitplanung den energiepolitischen Erfordernissen ver-
starkt Rechnung zu tragen. Dies schlie3t Méglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien
und zum sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) mit
dem Ziel, Emissionen zu vermindern, mit ein. Der Gesichtspunkt des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, der insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern und in der Ab-
wagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen ist (§ 1 Abs. 5 Satz 2, § 1a Abs. 5
BauGB), nimmt damit eine herausgehobene, aber keine Vorrangstellung ein.

6.16.2. KlimaschutzmalBRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken
(MitigationsmalRnahmen)

Hauptansatz des Klimaschutzes ist unter anderem die Verringerung des Ausstof3es von

Treibhausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte freigesetzt

werden. Hierzu gehdren insbesondere Mal3hahmen zur Energieeinsparung und zur Energie-

effizienz, mit denen ein gewinschter Nutzen mit mdglichst wenig Energieeinsatz erreicht

werden soll.
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Nachhaltige Mobilitat

Sehr hohe Potentiale zur CO2-Reduktion liegen in der Férderung nachhaltiger Mobilitatsar-
ten. Dazu wurde im Zuge des Rahmenplans fir das Phrix-Areal Aussagen fur integrierte Mo-
bilitat getroffen, bei der die unterschiedlichen Verkehrsarten miteinander kombiniert wurden.
Insbesondere der Radverkehr spielt hierbei eine Rolle. Es handelt sich um eine nachhaltige,
individuelle, flachenverbrauchsarme, larm- und abgasarme Art der Fortbewegung. Das Fahr-
rad ist als Null-Emissions-Fahrzeug ein klimaneutrales Verkehrsmittel und insbesondere in
innerstadtischen Bereichen ein geeignetes Fortbewegungsmittel. Im Bebauungsplan schlagt
sich dies in Form einer festgesetzten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
Rad- und Fuliweg nieder. In den Erdgeschossen der Geb&ude sind dariiber hinaus ebener-
dige Fahrradstellplatze vorgesehen. Die Anordnung der Uberwiegenden Anzahl der Stellplat-
ze in der gemall Rahmenplan vorgesehenen Quartiersgarage, die die Freirdume deutlich
vom motorisierten Verkehr entlastet, tragt ebenfalls zu einer nachhaltigen dem Klimawandel
entgegenwirkenden Mobilitat bei. Die rechtliche und verkehrsleitende Ausgestaltung der Ver-
kehrsflachen obliegt den Fachbehérden und der Stadt Hattersheim am Main. Weitere Maf3-
nahmen wie Carsharing, E-Mobilitéat und Fahrradverleih kbnnen die getroffenen Mal3nahmen
im weiteren Entwicklungsverlauf des Phrix-Areals sinnvoll erganzen.

6.16.3. Malnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen
(AdaptionsmalRnahmen)

Auch wenn politische Strategien und MalBhahmen zur Emissionssenkung erst langfristig
wirksam werden, wird der Klimawandel in einem noch weitgehend unbekannten Ausmalf
unaufhaltsam sein. Daher missen weitere Strategien und MaRnahmen fir die Anpassung an
die Auswirkungen des Klimawandels entwickelt werden. Durch diese sogenannten Adapti-
onsmafinahmen sollen mégliche Belastungen vermieden bzw. verringert, aber ggf. auch sich
verandernde klimatische Gegebenheiten zu Nutze gemacht werden.

Das Plangebiet liegt im Landschaftraum der ,Flérsheimer-Griesheimer-Mainniederung®, in
der eine mittlere bis hohe Kaltluftproduktion auftritt. Der Main gilt als Kaltlufteinzugsgebiet mit
einer sehr hohen Kaltluftproduktion sowie als Ubergeordnete Austauschstromung mit einem
stark ausgepragten Talabwind. Durch diese Funktion wird das Plangebiet, das eigentlich
kleinklimatisch als Stadt-Klimatop gilt, positiv Giberpragt. Das Plangebiet weist aufgrund sei-
ner innerdrtlichen Lage und durch den hohen Versiegelungsgrad eine hohe Aufheizung und
gleichzeitig nur eine geringe nachtliche Abkiihlung auf. Das Areal profitiert aber aufgrund der
unmittelbaren Mainndhe vom hier wirksamen stark ausgepragten Talabwind, so dass von
einer guten Durchliftungssituation ausgegangen werden kann.

Begriinungsmaflnahmen im Plangebiet

Die Neuordnung und Durchgriinung des Gebietes kann zu einer Verbesserung der lokalen
Klimasituation fihren. Durch die geplanten halbéffentlichen und privaten Vegetationsflachen
mit Baumen und sonstigen Bepflanzungen wird der aufgrund der Altlastenproblematik not-
wendige hohe Versiegelungsgrad etwas abgemildert. Die festgesetzten Begriinungsmaf3-
nahmen wirken sich positiv auf die Lufthygiene und das Kleinklima auf. Sie vermindern eine
UbermaRige Aufheizung des Plangebietes, wirken regulierend auf die Lufttemperatur und
dienen der Staub- und Schadgasfilterung. In Verbindung mit dem Rickbau einiger Be-
standsgebdude werden die Bellftungssituation verbessert und Aufenrdume mit hohem
thermischen Komfort geschaffen.
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Private Freiflache

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage stellt einen grof3en zusam-
menhangenden Uberwiegenden Vegetationsbereich mit extensiven Wiesenflachen und
Pflanzflachen sowie Flachen zum Aufenthalt und zur Erholung dar, der sich ebenfalls positiv
auf die Lufthygiene und das Kleinklima auswirkt. Durch ihre Verbindung zum Main wird ein
groRerer zusammenhadngender Freibereich geschaffen, der den Luftaustausch beginstigt.

Dachbeqgriinung

Bei Dachbegriinungen handelt sich um ein Siedlungsbiotop, das sich positiv auf das Klein-
klima auswirkt und in Bezug auf die Regenwasser-Bewirtschaftung von Bedeutung ist. Aus
diesem Grund wird auf Dachern von Neubauten und nicht denkmalrelevanten Bestandsge-
bauden (mit Ausnahme von mehrgeschossigen Garagen) Dachbegrinung festgesetzt.

Effiziente Neubaumallnahmen

Die Neubaumafhahmen erfolgen gemafld den gesetzlichen Vorgaben; dadurch kommt es
zum Einsatz moderner Gebaudetechnik mit wirksamer Warmedammung. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass im Bebauungsplan keine Uber das Energiefachrecht (EEG, ENEV etc.) hin-
ausgehenden Energieeinsparungsziele festgesetzt werden, da das jeweils aktuelle Energie-
fachrecht fir den Neubausektor bereits jetzt hohe Standards sowohl fur die energetische
Qualitat von Geb&auden als auch fir den Einsatz erneuerbarer Energien setzt.
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1. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BEABSICHTIGTEN STADTEBAU-
LICHEN FESTSETZUNGEN

7.1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ziel der Planung ist es, ein attraktives Quartier mit Wohnbebauung und standortvertragli-
chem, das Wohnen nicht wesentlich stérendem, Gewerbe zu entwickeln. Die stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten in diesem angebotsorientierten Bebauungsplan werden durch die Art
der baulichen Nutzungen (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet) und dem festgesetzten
Malfd der baulichen Nutzungen definiert.

Allgemeines Wohngebiet — WA (8 4 BauNVQO)

Im Sudosten des Geltungsbereichs, in dem nach der stadtebaulichen Konzeption eine tber-
wiegende Wohnnutzung und erganzende, dem Baugebiet dienende Nutzungen vorgesehen
sind, wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dieses dient gemall 8§ 4 Abs. 1
BauGB vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen
Zulassigkeitsrahmen, der im Wesentlichen den Regelungen des 8 4 BauNVO entspricht.
Allgemein zulassig sind demnach:

e  Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anla-
gen fur Verwaltungen sind im Allgemeinen Wohngebiet nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans, da fUr diese Nutzungsarten flr den Bedarf im Quartier ausreichend Flachen im Misch-
gebiet zur Verfigung stehen. AuRerdem verursachen diese Nutzungen Belastungen hinsicht-
lich der Verkehrs- und Gerauschemissionen.

Gartenbaubetriebe sind im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans. Der Ausschluss ist in der Lage der Wohngebiete in unmittelbarer Nachbarschaft
zu der vorhandenen Wohnnutzung und den stadtebaulichen Zielvorstellungen begrindet.
Gartenbaubetriebe stehen dem Ziel einer kompakten Stadtstruktur mit kurzen Wegen entge-
gen, da sie typischerweise Uber einen grol3en Flachenanteil, der nicht bebaut ist bzw. ledig-
lich mit niedrigen Gewachshausern bestanden ist, verfiigen.

Die Ansiedlung von Tankstellen wird ausgeschlossen, da von ihnen regelméRig erhebliche
Beeintrachtigungen fur die Umgebung ausgehen, die bei den ublichen Offnungszeiten auch
in den spéaten Abendstunden erfolgen. Neben erheblichen Larmemissionen insbesondere
durch den Ziel- und Quellverkehr aber auch durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen,
kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Das mit dieser
Nutzung einhergehende hohe Verkehrsaufkommen kann dariiber hinaus eine Beeintrachti-
gung der Verkehrssicherheit und der ErschlieBungsqualitat mit sich bringen. Aus diesen
Grunden konnen Tankstellen nur in Ausnahmeféllen vertraglich in Wohngebiete integriert
werden. Im vorliegenden Fall ist dies nicht moglich.
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Durch diese vorgesehenen Modifikationen wird der allgemeine Nutzungszweck des Allge-
meinen Wohngebiets, fir das die vorwiegende Wohnnutzung entscheidend ist, nicht in Frage
gestellt.

Mischgebiet — Ml (8§ 6 BauNVO)

Im Nordwesten des Geltungsbereichs wird gemal § 6 BauNVO ein Mischgebiet festgesetzt.
Das Mischgebiet soll den Ubergang von den 6stlich und nordlich des Plangebietes gelege-
nen gewerblich genutzten Flachen zu den nérdlich und 6stlich des Plangebietes entlang der
RheinstraRe gelegenen Mischgebieten vermitteln, als Ubergang zum im Bebauungsplan
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet. Im Mischgebiet soll der vorhandene Bedarf an nicht
storendem Gewerbe, welcher auch tber die Versorgung des Gebiets dienenden Laden und
nicht stérenden Handwerksbetriebe hinausgeht, gedeckt werden. Ziel ist ein Miteinander von
Wohnen und von dem das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe und eine sowohl
gualitative als auch quantitative Durchmischung der zwei Hauptnutzungsarten. Das Misch-
gebiet ist in seiner typischen Eigenart fir Wohnen und nicht stérendes Gewerbe gleicherma-
Ben offen. Ferner sollen Gewerbebetriebe an diesem Standort ermdéglicht werden, um die
heute dort vorhandenen Gewerbestrukturen nicht umfassend durch Wohnen zu ersetzen.

Bereits im Nutzungskonzept des Rahmenplans, der dem Bebauungsplan zu Grunde liegt,
wurde die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren anvi-
siert. Der Rahmenplan wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Hattersheim
am Main am 08.09.2016 zu Kenntnis genommen und bildet die Grundlage fur den Bebau-
ungsplan N101 ,Phrix*.

Da hier die denkmalgeschiitzten und zu erhaltenden Bestandsgebaude im Mischgebiet (ins-
besondere Gebaude 13, 22, 25 und 29) im Bestand ungenutzt sind und es sich im Ubrigen
um Neubaupotential handelt (Flachen der Gebaude 41, 44 und 45/46), gibt es auch keine
vorhandene (einseitige) Bestandsnutzung oder Bestandsgenehmigungslage, die der Entste-
hung eines Mischgebiets entgegenstehen konnte. Dasselbe gilt fur das Einzelgebdude
Rheinstralle 3 (Gebaude 27/30), das ebenfalls von Leerstand gepragt ist. Einschrankungen
aufgrund vorhandener Nutzungen ergeben sich nicht.

Bereits heute haben sich unter anderem in im Bereich der Rheinstral3e folgende nicht st6-
rende Gewerbebetriebe: wie ein Logistikunternehmen, ein PC-Laden/Reparatur, eine
Schlosserei, ein Frisor, ein Raumausstatter, eine Schneiderei sowie einzelne Biliros angesie-
delt. Dies weist auf eine schon derzeit etablierte Mischnutzung in der Nachbarschaft des
Phrix-Areals hin. Seitens der Wirtschaftsférderung der Stadt Hattersheim am Main wird fir
das Phrix-Areal konkret ein Bedarf unter anderem an folgenden nicht wesentlich stérenden
Gewerbenutzungen gesehen: flexible Blroarbeitsplatze (Coworking Spaces), Steuerbera-
tungs- und Versicherungsbiiros, Physiotherapie- und Arztpraxen, eine Apotheke, eine Bank-
filiale, jeweils ein Blumengeschaft, eine Eisdiele, etc. Zudem wird auch ein Ersatz fur Betrie-
be auf den derzeitigen Flachen bendtigt.

Somit gibt es einen tatsachlichen Bedarf fiir die Ansiedlung von nicht wesentlich stdrenden
Gewerbenutzungen im beabsichtigten Umfang und die Festsetzung entspricht dem Pla-
nungswillen der Stadt. AuRerdem ist vorstellbar, dass das besondere Ambiente des Phrix-
Areals eine zuséatzliche Nachfrage fur die beschriebenen Nutzungen auslost. Dariber hinaus
wird die Entwicklung ,Phrix“ mit der Ansiedlung von ca. 269 Wohneinheiten eine neue Kund-
schaft mit entsprechender Nachfrage nach u. a. einer Reinigung, einem Schuster, einem
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Buchladen sowie weiteren kundenbezogenen Dienstleistungen wie, Architektur- und Rechts-
anwaltsbiros, Nachhilfeeinrichtungen, etc. entstehen lassen.

Zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Hattersheim am Main wurde ein stadtebauli-
cher Vertrag geschlossen, in dem ndhere Regelungen zu einem von beiden Seiten er-
wlnschten Nutzungsmix im Mischgebiet getroffen wurden. Das im Bebauungsplan festge-
setzte Mischgebiet soll gleichrangig und gleichwertig dem Wohnen und dem nicht stérenden
Gewerbe sowie den sonstigen mischgebietstypischen Nutzungen dienen. Keine der dort zu-
lassigen Nutzungsarten sollen ein deutliches Ubergewicht tber die anderen Nutzungsarten
gewinnen. Ein solches Ubergewicht liegt gemafR den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag
ab einem Anteil von Wohnen oder Gewerbe bzw. sonstigen im Mischgebiet allgemein zul&s-
sigen Nutzungen von uber 60 % vor. Ferner verpflichtet sich der Vorhabentrager vor diesem
Hintergrund als Eigentiimer des Grof3teils der im zukinftigen Mischgebiet gelegenen Grund-
stiicke dazu, dafir Sorge zu tragen, dass im zukinftigen Mischgebiet keine Wohnnutzung
oder gewerbliche Nutzung von mehr als 60 % bzw. weniger als 40 % der verbleibenden BGF
nach Abzug der BGF Hochgarage (Quartiersgarage) verwirklicht wird.

Mit dieser bindenden rechtlichen Verpflichtung ist bei der Wiederaufnahme von Nutzungen in
den Bestandsgebauden und beim Neubau in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen des
Mischgebiets sichergestellt, dass im Rahmen des Angebotsbebauungsplanes ein mischge-
bietstypischer Nutzungsmix entsteht.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, eine mehrgeschossige Quartiersgarage zu errichten, die
sowohl der Deckung des Bedarfs an notwendigen Stellplatzen nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Hattersheim am Main im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet dient. Eine
Quartiersgarage ist Uberall im Ml zuldssig. Derzeit wird von einem Standort im Mischgebiet
entlang der dstlichen Grenze zum benachbarten Gewerbegebiet ausgegangen, da voraus-
sichtlich nur hier der benttige Flachenbedarf konzentriert in einem Gebaude abgedeckt wer-
den kann.

Tankstellen werden im Mischgebiet ausgeschlossen, da diese nicht mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt vereinbar sind. Der Ausschluss von Tankstellen ist fur die allge-
meine Zweckbestimmung eines Mischgebiets nicht von entscheidender Bedeutung. Sie wi-
dersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenverbrauchs und der
Verkehrserzeugung der Zielsetzung bei der Entwicklung des Phrix-Areals gemaf der Ziel-
setzung des Bebauungsplans. Dariliber hinaus erscheint die Integration von Tankstellen in
den denkmalgeschiitzten Bereich kaum mdglich.

7.1.2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

Zur Bestimmung der Héhenlage wurde gemal von § 2 Abs. 5 Satz 1 HBO ein Bezugspunkt
definiert um die Héhen baulicher Anlagen eindeutig bestimmen zu kénnen. Als mafgeblicher
Bezugspunkt wird die Gelandehdhe tber Normalhéhennull (. NHN) festgelegt.

Fur die Baugebiete werden gemalR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO maximal zulassige Hohen,
zwingende H6hen bzw. ein Mindest- und ein Hochstmald baulicher Anlagen festgesetzt, die
sich am Gebaudebestand und den unten genannten Erfordernissen orientieren. Die beste-
hende stadtebauliche Struktur der ehemaligen Phrix-Papierfabrik soll somit weiterhin er-
kennbar und ablesbar bleiben.
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Aus der Bestandssituation resultiert eine kleinteilige Festsetzungssystematik, bei der auf-
grund der Bestandsbebauung sowie der nach dem Rahmenplan vorgesehenen Neubauten
fur die meisten Baufenster unterschiedliche Gebaudehodhen als Maximalhthe festgesetzt
werden. Die Geb&udehdhe bemisst sich nach der Oberkante (OK) tber Normalhdhennull (G.
NHN) des Dachfirsts bei Gebauden mit geneigten Dachern sowie der Oberkante (OK) (.
NHN der Attika bei Gebauden mit flachen Déchern.

Im Fall des denkmalgeschiitzten ehemaligen Beamtenhauses an der Kirchgrabenstral3e wird
in Verbindung mit Baulinien (siehe Kapitel ,Uberbaubare und nicht liberbaubare Grund-
sticksflachen®) eine zwingend einzuhaltende Hbhe festgesetzt, womit die Abstandsflachen-
tiefe der HBO in diesem Bereich gemaf? 8 6 Abs. 11 HBO reduziert wird, andernfalls kann
die Abstandsflachenregelung nicht eingehalten werden (siehe auch Kapitel ,Vom Bauord-
nungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen®). Gleichzeitig soll durch die
zwingend einzuhaltende Hohe baulicher Anlagen gewéhrleistet werden, dass das denkmal-
geschitzte Gebaude nicht in seiner Hohe verandert werden kann.

Im Fall der Uberbaubaren Grundsticksflache am westlichen Rand des Geltungsbereichs
wurde ein Mindes- und ein Hochstmal fur die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Wahrend
das Hochstmal fir eine einheitliche Maximalhéhe der baulichen Anlagen in diesem und dem
angrenzenden sudlichen Baufenster sorgt, wurde das Mindestmal® aus Larmschutzgriinden
gewahlt. Gemal der schalltechnischen Untersuchung ist hier eine schallabschirmende Be-
bauung mit einer Mindesthohe von 109,0 m 4. NHN notwendig, um die dstlich gelegene Be-
bauung vor Anlagenlarm aus dem Gewerbegebiet an der Rheinstralie zu schitzen. Um eine
Bebauung an dieser Stelle zu sichern, wurde eine Baugrenze zur schitzenswerten Nutzung
hin in Verbindung mit einer aufschiebend bedingten Festsetzung festgesetzt. Zur Sicherung
der Wiedererrichtung der Bebauung insbesondere nach einem Brand oder einem anderen
unvorhergesehenen Ereignis verpflichtet sich der Vorhabentrager im stadtebaulichen Vertrag
eine Gebaudeversicherung zum Neuwert abzuschliel3en sowie die kunftigen Eigentimer zu
verpflichten, die Versicherung zu tbernehmen (sog. ,Versicherungslosung“) und dauerhaft
aufrechtzuerhalten (siehe hierzu auch die Kapitel ,Uberbaubare und nicht (iberbaubare
Grundsttcksflachen® sowie ,Aufschiebend bedingte Festsetzung®).

Im Fall der Uberbaubaren Grundstiicksflache sidlich des Flurstiicks 98/12 (Penny-Markt)
wurde aufgrund der Einhaltung der Malie der Abstandsflachentiefen eine Maximalhéhe und
aus Larmschutzgriinden eine Mindesthdhe festgesetzt. Die Mindesthéhe von 105,0m . NHN
ergibt sich aus der schalltechnischen Untersuchung, die eine larmabschirmende Bebauung
zu Gunsten der sidlich angrenzenden baulichen Anlagen vorsieht. Um eine Bebauung an
dieser Stelle zu sichern wurde eine Baulinie zur Larmquelle hin in Verbindung mit einer auf-
schiebend bedingte Festsetzung festgesetzt sowie eine Regelung zur ,Versicherungslésung*
im stadtebaulichen Vertrag getroffen (siehe hierzu auch die Kapitel ,Uberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstucksflachen® sowie ,,Aufschiebend bedingte Festsetzung®).

Grundflachenzahl - GRZ (§ 19 BauNVO)

Zur Steuerung der zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke wurde im Bebauungsplan fiir
die Baugebiete jeweils eine Grundflaichenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.
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Fur das Allgemeine Wohngebiet wurde eine GRZ von 0,9 und fur das Mischgebiet von 1,0
festgesetzt.

Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO (8§ 17 BauNVO)

Die festgesetzten Werte fur die GRZ uberschreiten die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauN-
VO fiir WA und MI. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen aus
stadtebaulichen Griinden mdoglich, wenn

e die Uberschreitung durch Umstiande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und

o nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Griinde fir die Uberschreitung

Der Rahmenplan fir das Phrix-Areal (Stand: 30.06.2016), auf dessen stadtebaulicher Kon-
zeption der Bebauungsplan griindet, sieht den Erhalt der bestehenden, ehemaligen Fabrik-
gebaude und deren Ergédnzung durch wenige Neubauten vor. Nach dem Konzept soll der
industrielle Charakter des Areals erhalten bleiben und eine Wohn- bzw. Mischnutzung ent-
stehen. Fir die Wiedernutzbarmachung des Areals entsprechend dieses Konzepts ist nach
dem Sanierungsplan zur stadtebaulichen Entwicklung aufgrund der vorhandenen Bodenbe-
lastung eine vollstédndige Bodenversiegelung bzw. -abdichtung der nicht bebauten Flachen
vorgesehen (siehe hierzu auch Kapitel ,Bodensanierung®). Die Versiegelung bzw. Abdich-
tung ist notwendig, damit durch die aufgrund der industriellen Nutzung belasteten Bdden
keine Gefahren fir Mensch und Umwelt eintreten.

Die Planung sieht im Allgemeinen Wohngebiet (WA) fir den Uberwiegenden Teil der unbe-
bauten Flachen versiegelte Freiflachen vor. In einem geringen Umfang sind aber auch woh-
nungsnahe Garten mit Vegetationsflachen vorgesehen. Fir diese nicht versiegelten Flachen
ist aufgrund der Sanierungsplanung eine Abdichtung notwendig. Unter Berlcksichtigung der
0.g. Sanierungsplanung und der Freiflachengestaltung wird im WA eine GRZ von 0,9 festge-
setzt. Dementsprechend bleibt im WA mindestens 10 % des Baugrundstiicks frei von bauli-
chen Anlagen, Nebenanlagen sowie Stellplatzen und deren Zufahrten.

Im Mischgebiet (MI) sieht die Planung aufgrund des urbanen Charakters mit nicht stérenden
Gewerbenutzungen sowie des Sanierungsplans keine Garten sondern versiegelte Freifla-
chen wie Quatrtiersplatze vor. Daher wird die GRZ im MI auf das Héchstmal? von 1,0 festge-
setzt.

Die Uberschreitung der GRZ ist auch durch die Anforderungen des Denkmalschutzes bzw.
der Denkmalpflege begriindet. Das Phrix-Areal ist bereits seit geraumer Zeit zum grof3en Teil
bebaut und versiegelt. Nach der denkmalpflegerischen Bestandaufnahme des Phrix-Areals
entspricht der heutige Gebaudebestand der Situation seit etwa 1955. Der Erhalt der denk-
malwirdigen Bausubstanz sowie die weitgehende Versiegelung der Flachen in den Bauge-
bieten dienen dazu, den industriellen Charakter des gesamten Areals zu erhalten. Eine Ge-
staltung in Form versiegelter Platz- und Wegeflachen gemaR zur historischen Anmutung des
Areals wird von den Denkmalschutzbehérden gewiinscht. Ausnahmen sind nur in den zum
Mainufer orientierten Wohngebauden vorgesehen.

Bei einer Einhaltung der Obergrenzen der BauNVO im WA waren die Nutzung eines Teils
der denkmalgeschitzten- bzw. als Denkmal erkannten Bebauung nicht zuldssig, da deren
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Anteil an der Gesamtflache des Baugebiets bereits heute die Obergrenzen lberschreitet. Bei
einer Einhaltung der Obergrenzen der BauNVO im MI wéren entweder die Nutzung eines
Teils der denkmalgeschiitzten bzw. als Denkmal erkannten Bebauung, die Errichtung von
Teilen der geplanten Neubauten oder die vorgesehene Versiegelung der nicht Gberbauten
Grundstucksflachen unzuldssig, da diese zusammen genommen die Obergrenzen Uber-
schreiten. Der Erhalt und die Nutzung der denkmalrelevanten Bebauung sind aber das Kern-
element des Rahmenplans und stellen einen erheblichen Mehrwert insbesondere aus stad-
tebaulicher und denkmalpflegerischer Sicht dar.

Die Errichtung von baulichen Anlagen im westlichen Bereich des Mischgebiets dient als Ab-
schirmung der Wohnnutzungen zum Gewerbegebiet. Die dort gemafl Rahmenplan vorgese-
hene Quartiersgarage dient aulerdem der Unterbringung der notwendigen Stellplatze unter
Vermeidung der Inanspruchnahme des Freiraums als Stellplatzflachen. Der geplante Neu-
bau entlang des Flurstiicks 98/12 (Penny-Grundstiick) dient als wichtige stadtebauliche Ab-
schirmung sowie Arrondierung des Gebietes nach auf3en. Die Versiegelung der Freiflachen
ist wie oben erwahnt aus bodenschutzrechtlicher und denkmalpflegerischer Sicht erforder-
lich.

Die Konversion des Phrix-Areals leistet darlber hinaus einen wertvollen Beitrag zur Innen-
entwicklung, da bereits in Anspruch genommene Bauflachen reaktiviert werden und dringend
bendtigter Wohnraum im von Bevolkerungszuwachs gepragten Kernbereich des Ballungs-
raums Frankfurt / Rhein-Main geschaffen wird.

Belange, die der Uberschreitung entgegenstehen kénnten

Der Uberschreitung stehen keine anderen 6ffentlichen Belange entgegen. Das Ortsbild wird
nicht beeintrachtigt, da das Phrix-Areal bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist.
Negative Auswirkungen der Uberschreitung auf den ruhenden oder fahrenden Verkehr sind
nicht zu erwarten. Der ruhende Verkehr soll zum Grof3teil in einer Quartiersgarage unterge-
bracht werden, wodurch das Quartier weitgehend autofrei sein wird und die 6ffentlichen
Raume von den Bewohnern als Aufenthaltsbereiche genutzt werden kdnnen. Die zusatzli-
chen Verkehrsmengen wurden im Verkehrsgutachten berticksichtigt und die Funktionsfahig-
keit der Verkehrswege und Knotenpunkte bestatigt. Durch verschiedene MalBhahmen wie die
Verlangerung des Mainuferweges, die Errichtung hochwertiger Fahrradabstellanlagen sowie
der geplanten Durchwegungsmdglichkeit von der Rheinstraf3e durch das Quartier zum Main-
ufer wird zudem die Nahmobilitat fur Ful3génger und Radfahrer erhoht, so dass mit einer
geringeren Pkw-Nutzung als im Normalfall zu rechnen ist.

Zusatzlich zur Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) von den Obergrenzen der
BauNVO liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans auch eine Uberschreitung der Ober-
grenzen der BauNVO fir die aus der festgesetzten Geschossflache resultierenden Ge-
schossflachenzahl (GFZ), eine (negative) Abweichung von den landesrechtlichen Abstands-
vorschriften sowie eine nicht vollstandige DIN-konforme Besonnung einzelner Geb&udefas-
saden vor. Hauptgrund ist die Umnutzung und der Erhalt der denkmalgeschiitzten bzw. als
Denkmal erkannten Gebaude. Die verringerten Abstandsflachen entsprechen dem bisheri-
gen Bebauungszustand und rufen gegeniiber dem Status quo keine Verschlechterung — ins-
besondere fir die umliegende Wohnbebauung — hervor. Vielmehr bleibt der bestehende (ge-
ringe) Abstand wegen der Einstufung der Gebé&ude als Kulturdenkmaler zukinftig selbst
dann erhalten, wenn diese Gebaude nicht umgenutzt werden wirden. Im Fall der Gberbau-
baren Grundsticksflachen im Westen des Mischgebietes, in denen gemal Rahmenplan eine
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Quartiersgarage vorgesehen ist, ergibt sich eine reduzierte Abstandsflachentiefe aufgrund
der festgesetzten Gebaudehdhe, die wiederum aufgrund der Anforderungen des Schall-
schutzes notwendig ist. Trotz der 0.g. kumulierten Problemstellungen bleiben die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet gewahrt. Hierzu wird auf das Unterkapitel
LAllgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbeviolkerung® verwiesen.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ ergibt sich hauptsachlich aus der Notwendig-
keit der Bodenversiegelung bzw. —abdichtung und den Anforderungen des Denkmalschut-
zes. Aufgrund der Einschrankung durch die Festsetzung eng an den bestehenden und ge-
planten Geb&uden orientierter Baugrenzen- und —linien (siehe dazu Kapitel ,Uberbaubare
und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen®), ist sichergestellt, dass grol3ere Flachen in den
Baugebieten frei von Gebauden bleiben. Die Freirdume werden gemal des Aul3enanlagen-
konzepts als wohnungs- und arbeitsplatznahe Aufenthaltsflachen gestaltet. Vorgesehen sind
Baume und sonstige Bepflanzungen auf den abgedichteten Flachen, in Bereichen mit Mate-
rialausraumungen oder in Form von Pflanzkubeln. Auf3erdem ist direkt siidlich des WA eine
ca. 5.800 m2 grof3e private Griunflache festgesetzt, die entsprechend ihrer Zweckbestimmung
als Parkanlage gestaltet wird. Sie dient als Ausgleich fiir die weitgehende Versiegelung der
Baugebiete und fiir die Naherholung der Bewohner. Somit werden trotz der Uberschreitung
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, was das Ver-
haltnis von bebauter Flache zur Grundstiicksflache anbelangt, gewahrt. Im Hinblick auf die
ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung von Wohnungen und Arbeitsstétten,
also auf das Verhaltnis von Geschossflache zur Grundstucksflache bzw. auf die Abstéande
der Gebaude untereinander, wird auf das folgende Unterkapitel zur Geschossflache sowie
auf Kapitel ,Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen® ver-
wiesen. Dort ist auch ausgefuhrt, warum textliche oder zeichnerische Festsetzungen im Be-
bauungsplan zum einen nicht mdglich, zum anderen aber auch nicht erforderlich sind.

Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da das ehemalige Fabrika-
real bereits im Bestand weitestgehend versiegelt ist. Vielmehr wird die Umweltsituation durch
die Versiegelungs- und Abdichtungsmafinahmen deutlich verbessert, da dadurch verhindert
wird, dass Oberflachenwasser in die belasteten Béden eindringt und weiter in den Wasser-
kreislauf gelangt. Um die hohe Versiegelung abzumildern und die kleinklimatischen Verhalt-
nisse zu verbessern, ist aullerdem eine Dachflachenbegriinung auf nicht denkmalgeschiitz-
ten Gebauden (mehrgeschossige Garagen ausgenommen) festgesetzt.

Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird fir das Allgemeine Wohngebiet und das
Mischgebiet gemal? 8 20 BauNVO eine Geschossflache als Hochstmal} festgesetzt. Grund-
lage hierfir ist der Rahmenplan (Stand: 30.06.2016).

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine Geschossflache von 22.000 m2 und fir das
Mischgebiet (MI) eine Geschossflache von 28.300 m? festgesetzt.
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Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO (8§ 17 BauNVO)
Die aus der festgesetzten Geschossflache resultierende Geschossflachenzahl (GFZ) ent-
spricht 1,50 im WA und 2,09 im MI (vgl. Abbildung 15 ,GFZ Ermittlung®).

Mi

GF M 28.300 m2
Gesamtflache M 13.534 m2
GFz 2,09
WA

GF WA 22.000 m2
Gesamtflache WA 14.637 m2
GFz 1,50

Abbildung 15: GFZ Ermittlung, 2017

Die Geschossflachenzahlen (GFZ) fiur das WA und das MI lberschreiten somit die Ober-
grenzen des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fur WA und MIl. Gemal? 8 17 Abs. 2 BauNVO st eine
Uberschreitung der Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden méglich, wenn

e die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und

o nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Grunde fur die Uberschreitung

Der Rahmenplan fiir das Phrix-Areal (Stand: 30.06.2016) sieht vor, dass Grund und Boden
als wichtige Ressource nachhaltig und effizient genutzt werden. Demzufolge wird gemaf §
16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO eine maximale Geschossflache festgesetzt. Das Planungsgebiet ist
bereits dicht bebaut, liegt aber derzeit brach. Nach der denkmalpflegerischen Bestandauf-
nahme des Phrix-Areals entspricht der heutige Gebaudebestand der Situation seit etwa
1955.

Die Planung sieht eine Gesamtgeschossflache im Ml und WA von ca. 50.300 m? Geschoss-
flache (GF) vor (vgl. Abbildung 16 ,Geschossflachen (GF) nach Baugebieten®).

GF Gesamt 50.300 m2
GF Ml 28.300 m2
davon GF Hochgarage 12.594 m?2
Rest GF Ml 15.706 m?2
davon GF Gewerbe 40% 6.282 m?
davon GF Wohnen 60% 9.424 m2
GF WA 22.000 m2
davon GF Gewerbe 2% 440 m2
davon GF Wohnen 98% 21.560 m2

Abbildung 16: Geschossflachen (GF) nach Baugebieten, 2017

Davon sind im Ml und WA ca. 31.000 m? GF fur Wohnnutzungen, ca. 6.700 m2 GF fur nicht
wesentlich stérende Gewerbenutzungen und ca.12.600 m? GF fir eine Quartiersgarage vor-
gesehen (vgl. Abbildung 17 ,Geschossflachen (GF) nach Nutzungen®). Etwa 62 % der ge-
samten Geschossflache entféllt auf Bestandsgebéude die allesamt zu sanieren und denk-
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malgeschitzt bzw. als Denkmal erkannt sind. Die restlichen ca. 38 % der Geschossflache
entfallen auf Neubauten.

GF Gesamt 50.300 m?
GF Wohnen 30.984 m?
GF Gewerbe (ohne Hochgarage) 6.722 m2
GF Hochgarage 12.594 mz2

Abbildung 17: Geschossflachen (GF) nach Nutzungen, 2017

Im vorliegenden Fall ist die Uberschreitung aufgrund der tiberwiegend im Bestand entwickel-
ten Flache notwendig. Die denkmalgeschitzten bzw. als Denkmal erkannten ehemaligen
Fabrikgebaude sollen in ihrer Kubatur erhalten bleiben und mit neuen Nutzungen versehen
werden. Sie weisen zum Teil entsprechend der urspringlich industriellen Nutzung fir Woh-
nen nicht geeignete Geschosshdhen auf. Diese miissen daher unterteilt werden, wodurch
sich die Geschossflache zwangslaufig erhoht, ohne dass die Gebaudekubatur veréndert
wird. Im Ml ist die hohe bauliche Dichte insbhesondere darauf zuriickzufiihren, dass dort die
geplante Quartiersgarage entstehen soll, in der ein Grof3teil der privaten Stellpléatze unterge-
bracht werden sollen. Dadurch wird das Quartier insgesamt aufgewertet, da der offentliche
Raum Uberwiegend als Treffpunkt und Erholungsraum genutzt werden kann. Im ndrdlichen
Bereich des MI sind zudem Neubauten vorgesehen, die das Quartier insgesamt arrondieren
und Raumkanten definieren. Die Konversion des Phrix-Areals leistet dariiber hinaus einen
wertvollen Beitrag zur Innenentwicklung, da bereits in Anspruch genommene Bauflachen
reaktiviert werden und zusatzlich dringend bendtigten Wohnraum im von Bevoélkerungszu-
wachs gepragten Kernbereich des Ballungsraums Frankfurt / Rhein-Main schaffen. Ein wei-
terer Grund fur die Verdichtung im nérdlichen und mittleren Bereich des Areals ist die Schaf-
fung einer zusammenhangenden Freiflaiche im Siden. Diese stellt in dieser Form einen er-
heblichen Mehrwert fir die Bewohner des Quartiers sowie fur Erholungssuchende aus der
Stadt Hattersheim am Main und dariber hinaus dar.

Belange, die der Uberschreitung entgegenstehen konnten

Der Uberschreitung stehen keine anderen o6ffentlichen Belange entgegen. Das Ortsbild Okrif-
tels wird nicht wesentlich geédndert, da der Bestand weitgehend erhalten bleibt und durch
einige Neubauten erganzt wird. Dazu zahlt z.B. die im westlichen Teil des Areals vorgesehe-
ne Quartiersgarage, die ein angemessenes Bindeglied zwischen der Bestandsbebauung und
der angrenzenden Gewerbenutzungen darstellen kann. Vielmehr verbessert sich das Orts-
bild durch die Instandsetzung Wiedernutzbarmachung der Gebaude sowie der Gestaltung
des Freiraums deutlich. Die bauliche Verdichtung wird auch keine Vorbildfunktion fur be-
nachbarte Bereiche einnehmen kdnnen, da das Gelande der ehemaligen Phrix-Papierfabrik
eine stadtebauliche Sonderstellung in Okriftel einnimmt. Es ist nicht davon auszugehen, dass
es aufgrund der festgesetzten Uberschreitung der Geschossflachenzahl gemaR BauNVO zu
einer schleichenden Umstrukturierung im benachbarten unbeplanten Innenbereich kommt.
Negative Auswirkungen der Uberschreitung auf den ruhenden oder fahrenden Verkehr sind
nicht zu erwarten. Der ruhende Verkehr wird zum Grof3teil in einer Parkgarage unterge-
bracht, wodurch das Quartier weitgehend autofrei sein wird und die 6ffentlichen Rdume von
den Bewohnern als Aufenthaltsbereiche genutzt werden kénnen. Die zusatzlichen Ver-
kehrsmengen wurden im Verkehrsgutachten bertcksichtigt und die Funktionsfahigkeit der
Verkehrswege und Knotenpunkte bestatigt. Durch verschiedene Malinahmen wie die Ver-
langerung des Mainuferweges, die Errichtung hochwertiger Fahrradabstellanlagen sowie der
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geplanten Durchwegungsmadglichkeit von der Rheinstral3e durch das Quartier zum Mainufer
wird zudem die Nahmobilitat fur Fuliganger und Radfahrer erhoht, so dass mit einer geringe-
ren Pkw-Nutzung als im Normalfall zu rechnen ist.

Zusaétzlich zur Uberschreitung der aus der festgesetzten Geschossflache resultierenden Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von den Obergrenzen der BauNVO liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auch eine Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO fir die Grundfla-
chenzahl (GRZ), eine (negative) Abweichung von den landesrechtlichen Abstandsvorschrif-
ten sowie eine nicht vollstandige DIN-konforme Besonnung einzelner Gebaudefassaden vor.
Hauptgrund ist die Umnutzung und der Erhalt der denkmalgeschitzten bzw. als Denkmal
erkannten Geb&ude. Die verringerten Abstandsflachen entsprechen dem bisherigen Bebau-
ungszustand und rufen gegentber dem Status quo keine Verschlechterung — insbesondere
fur die umliegende Wohnbebauung — hervor. Vielmehr bleibt der bestehende (geringe) Ab-
stand wegen der Einstufung der Gebéaude als Kulturdenkmaler zukinftig selbst dann erhal-
ten, wenn diese Gebaude nicht umgenutzt werden wirden. Im Fall der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache im Westen des M, in der eine Quartiersgarage vorgesehen ist, ergibt sich eine
reduzierte Abstandsflachentiefe aufgrund der festgesetzten Gebaudehthe, die wiederum
aufgrund der Anforderungen des Schallschutzes notwendig ist. Trotz der o.g. kumulierten
Problemstellungen bleiben die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planungsgebiet
gewahrt. Hierzu wird auf das Unterkapitel ,Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse und Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung® verwiesen. All-
gemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Im Rahmen der Verschattungsstudie wurde ermittelt, dass das Mindestkriterium von 4 h Be-
sonnung gemaf Empfehlung der DIN 5034-1 erwartungsgemal nicht Uber die gesamte Fas-
sadenbreite und alle Stockwerke, insbesondere in den unteren Gebaudeteilen der Nordfas-
saden des denkmalrelevanten Gebaudebestands eingehalten wird.

Es ist aber davon auszugehen, dass die im Bestand regelmafig tberhohen Raume in Ver-
bindung mit hohen, bodentiefen Fenstern eine gewisse Kompensation hinsichtlich des Ta-
geslichteinfalls bewirken werden. Des Weiteren kdnnen bei ungulinstigen Lichtverhaltnissen
durchgesteckte Grundrisse sowie Maisonette-Wohnungen gewahrleisten, dass an mindes-
tens einem Aufenthaltsraum je Wohnung die Empfehlungen der DIN 5034-1 erreicht werden.

Allerdings bleiben auch bei Nichtumsetzung dieser MalBhahmen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt, da nach stéandiger Rechtsprechung eine Besonnungszeit von ein
bis zwei Stunden am Tag fur einen Aufenthaltsraum ausreichend ist und es zudem auf eine
Einzelfallwirdigung ankommt. In Verbindung mit der hier gegebenen besonderen Situation
(Erhalt und Umnutzung denkmalgeschutzter Bebauung) ist die Unterschreitung der Mindest-
vorgaben der DIN 5034-1 auch dann gerechtfertigt, wenn man davon ausgeht, dass die an-
gesprochenen architektonische MaRnhahmen eventuell nicht umgesetzt werden kénnen.

Durch die Konzentration der Baukorper im nordlichen und mittleren Teil des Geltungsbe-
reichs ist es moglich eine ausgedehnte Grinflache am Mainufer anzulegen, die die hohe
bauliche Verdichtung im Norden kompensiert. Sie schlief3t sich im Osten an die bereits be-
stehende Mainufergriinlage an, von der die Bewohner des Quartiers ebenfalls profitieren.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen somit
trotz der nicht vollumfanglichen Einhaltung der o.g. Empfehlungen der DIN 5034-1 gewahr-
leistet werden (siehe auch Kapitel ,Vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachen®).
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Dort ist auch ausgefiihrt, warum textliche oder zeichnerische Festsetzungen im Bebauungs-
plan zum einen nicht mdglich, zum anderen aber auch nicht erforderlich sind.

Auswirkungen auf die Umwelt

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da das ehemalige Fabrika-
real bereits im Bestand mit denkmalrelevanten Gebauden dicht bebaut und weitestgehend
versiegelt ist sowie seit Jahren Uberwiegend brach liegt. Die Entwicklung des Gebiets fiuhrt
vielmehr insbesondere durch die Versiegelung bzw. Abdichtung der mit Problemstoffen be-
lasteten Boden zu positiven Auswirkungen fir die Umwelt. Gemal? dem Sanierungsplan zur
stadtebaulichen Entwicklung vom 18.12.2015 wird das Oberflaichenwasser aufgefangen und
abgeleitet, bevor es in den mit Schadstoffen belasteten Untergrund versickern kann. Um die
hohe Versiegelung abzumildern und die kleinklimatischen Verhéltnisse zu verbessern, ist
aulR3erdem eine Dachflachenbegriinung auf nicht denkmalgeschiitzten Gebauden (mehrge-
schossige Garagen ausgenommen) festgesetzt.

7.1.3.  Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im zeichnerischen Teil werden mit Baugrenzen und Baulinien die Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen definiert. Die tUberbaubaren Grundstiicksflachen nach
§ 23 BauNVO orientieren sich eng an den nach dem Rahmenplan zu erhaltenden Bestands-
gebduden sowie den vorgesehenen Neubauten. Bei den denkmalgeschiitzen bzw. als
Denkmal erkannten Bestandsgebauden wird das Baufenster in den besonders dicht bebau-
ten Bereichen ist die Uberbaubare Grundstiicksflache mit den Geb&uden identisch, da hier
zusatzliche Anbauten aufgrund der Enge nicht erwiinscht sind. In den etwas weniger dicht
bebauten Bereichen der Bestandsbebauung sowie bei den Neubauten werden die Baufens-
ter etwas grof3zigiger festgesetzt, um hier einen gewissen Spielraum flir die Fassadenge-
staltung und kleinere Anbauten zu ermdglichen.

Im Fall des denkmalgeschitzten ehemaligen Beamtenhauses an der Kirchgrabenstral3e
werden Baulinien festgesetzt auf die gebaut werden muss. Diese dienen im Zusammenspiel
mit der Festsetzung einer zwingenden Hohe baulicher Anlagen dazu die MaRe der Ab-
standsflachentiefen der HBO in diesem Bereich gemal § 6 Abs. 11 HBO zu reduzieren (sie-
he dazu auch Kapitel ,Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstands-
flachen®). Andernfalls kénnte die Abstandsflachenregelung nicht eingehalten werden. Gleich-
zeitig soll durch die Baulinien auch gewahrleistet werden, dass das denkmalgeschutzte Ge-
b&aude nicht durch Anbauten in seiner derzeitigen Kubatur veréndert werden kann.

In der an Flurstiick 98/12 (Grundstiick Penny-Markt) angrenzenden tberbaubaren Grund-
sticksflache wurde eine Baulinie festgesetzt um zu gewahrleisten, dass die dort vorgesehe-
ne bauliche Anlage genau an dieser Stelle errichtet wird. Dies ist notwendig damit an den
baulichen Anlagen in den im zeichnerischen Teil mit AB1 gekennzeichneten tberbaubaren
Grundstucksflachen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Eine Rege-
lung zu einer ,Versicherungsldsung“ der Larmschutzbebauung ist im stadtebaulichen Vertrag
enthalten (siehe dazu auch Kapitel ,Aufschiebend bedingte Festsetzung®).

Im Fall des die private Stral3enverkehrsflache Gberspannenden Geb&udeteils zwischen den
im Rahmenplan mit 01 und 04 bezeichneten Gebauden handelt es sich um die bestehende
Gebaudebriicke, die Teil der als Denkmal erkannten Bausubstanz ist und erhalten bleiben
soll. Eine ausreichende Durchfahrtshéhe fur Mull- und Feuerwehrfahrzeuge ist gegeben. .
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Im Ubrigen gilt § 23 BauNVO zur Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflache. Die-
se Regelung ermdglicht ausnahmsweise die Uberschreitung der Baugrenzen durch Geb&u-
deteile in geringfligigen Ausmaf3. Dadurch werden zum Beispiel Balkone ermdglicht, die be-
stimmte Einschrankungen der denkmalrelevanten Bausubstanz wie Geb&udetiefen und ge-
ringen Lichteinfall sowie die Anforderungen des Denkmalschutzes ausgleichen kénnen. Lage
und Umfang der Balkone sind mit der zustandigen Denkmalbehétrde abgestimmt. Eine Ver-
traglichkeit mit dem Denkmalschutz ist gewéhrleistet. Die Uberschreitungsméglichkeit um 2
m wird fur den genannten Zweck als zielfiihrend angesehen, da man verhindern mdchte,
dass durch generell groRzligigere Baufenster umfangreiche Anbauten ermdglicht werden.
Auch bei den Neubauten sind Balkone vorgesehen. Hier sind die Baugrenzen und —linien
teilweise groR3ziigiger gefasst, teilweise aber auch aufgrund von Restriktionen wie Gebaude-
abstanden ebenfalls relativ eng um das geplante Gebaude gefiihrt. Daher ist die Uberschrei-
tungsregelung auch bei geplanten Neubauten sinnvoll.

Um in einigen ehemaligen Fabrikgeb&uden auch in den Erdgeschosszonen attraktive Au-
Renwohnbereiche zu erhalten, kénnen Uberschreitungen der Baugrenzen und Baulinien
durch Terrassen um maximal 3 m ausnahmsweise zugelassen werden. Da die Baufenster
Uberwiegend eng an den geplanten Gebauden gefihrt werden, es aber dennoch attraktive
AulRenwohnbereiche insbesondere im verdichteten Bestand geben soll, wurde diese Rege-
lung gewahlt. Sie ist als Ausnahme formuliert, da ein gewisser Spielraum bereits gegeben
ist, aber dennoch einzelne groRzligigere Angebote ermdglicht werden sollen.

Um im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache stdlich des Penny-Marktes (Flurstiick
98/12) eine Tiefgarage zu ermdglichen, kann die mit BL1 bezeichnete Baulinie um bis zu 5 m
durch Tiefgaragen Uberschritten werden. Dies ist notwendig, da die festgesetzte Baufenster-
tiefe keine technisch machbare Tiefgarage ermdglichen wirde.

Der Plangeber verzichtet auf die Festsetzung einer Bauweise, da weder die offene noch die
geschlossene noch eine klar definierte abweichende Bauweise fir das Plangebiet oder fur
Teilbereiche des Gebietes eindeutig zu definieren sind. Die Bauweise ist nicht Teil des Ma-
Res der baulichen Nutzung, sondern eine besondere Bestimmung fur die Anordnung der
Gebaude im Verhaltnis zu Nachbargrundstiicken, sie betrifft nur Gebaude der Hauptnutzung,
die Zulassigkeit von Nebenanlagen im seitlichen Grenzabstand richtet sich grundséatzlich
nach den landesrechtlichen Abstandsflachenvorschriften.® Die Kann-Vorschrift des § 22
Abs. 1 BauNVO lasst zu, von der Festsetzung der Bauweise keinen Gebrauch zu machen,
obwohl ein Baugebiet festgesetzt wird. Art und Mald der baulichen Nutzung werden dadurch
nicht berdhrt. Auf die Festsetzung der Bauweise kann z.B. verzichtet werden, wenn die An-
ordnung der Baukdrper auf den Grundstiicken bereits durch Festsetzung der tberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baulinien oder Baugrenzen (8 23 Abs. 2 BauNVO) geregelt wird.

7.1.4. Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 2a BauGB sowie 8§ 18 Abs. 2, 23 Abs. 2 und
Abs. 3 BauNVOi.V.m. 8 6 Abs. 11 HBO)

Entsprechend den getroffenen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung in Verbin-
dung mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich bei voller Ausnutzung teilwei-
se Abstandsflachen geringerer Tiefe als die gemaf § 6 HBO erforderlichen Abstandsflachen.

3 Fickert/Fieseler BauNVO-Kommentar 12. Auflage 2014, § 22, Rd.-Nr. 2.
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Die Festsetzung geringerer Abstandsflachentiefen ist auf Ausnahmeféalle beschrankt und
ergibt sich aus der stadtebaulichen Zielsetzung sowie den besonderen 6rtlichen Verhaltnis-
sen, die im Folgenden beschrieben werden.

Stadtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet soll, auf der Basis einer moglichst effektiven Ausnutzung des zur Verfuigung
stehenden Flachenangebots, vor allem die folgenden stadtebaulichen Zielsetzungen errei-
chen:

e  Schaffung von Wohnraum zur Minderung des erheblichen Wohnraumdefizits im
Rhein-Main Gebiet;

e  Behebung der vorhandenen stadtraumlichen Mangel infolge von un- oder minder-
genutzten Flachenarealen;

o Herstellung von funktional und gestalterisch hochwertigen Griin- und Freiraumanla-
gen;

e erstmalige Schaffung einer Wohnnutzung auf dem Gelande der ehemaligen Phrix-
Papierfabrik ;

e zweckmalige Verwendung und dauerhafte Erhaltung der denkmalgeschutzten bau-
lichen Anlagen im Plangebiet mit der Mdglichkeit, auch einer mafRvollen Erhéhung
der Vollgeschosse fiir den Bestand und der Ermdglichung einer Neubebauung als
stadtebauliche Arrondierung und Riegelbebauung zum Schutz vor Immissionen von
benachbarten gewerblichen Anlagen.

Zur Umsetzung der vorgenannten Ziele werden im Bebauungsplan durch unterschiedliche
Festsetzungen vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachentiefen festgesetzt.

Besondere drtliche Verhaltnisse

Nur etwa 38 % der gemall Rahmenplan vorgesehenen Geschossflache entféllt auf Neubau-
ten (vgl. Abbildung 06 — Rickbauplan). Bei den tbrigen tUberplanten baulichen Anlagen han-
delt es sich im Wesentlichen um Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen bzw. als
Denkmal erkannt sind. Der Erhalt dieser Gebaude liegt im besonderen 6ffentlichen Interesse,
da das Areal eine bedeutende industriegeschichtliche Bedeutung aufweist und durch die
Umnutzung ein einmaliges stadtebauliches Ensemble entsteht. Die Bereiche, in denen sich
die Abstandsflachen nach HBO uberdecken bzw. in denen auch einzelne Abstandsflachen
der vorhandenen denkmalgeschitzten oder als Denkmal erkannten Bebauung auf benach-
barte Gebaude fallen, wurden sowohl im Hinblick auf die Abstandsflachen innerhalb des Be-
bauungsplangebietes als auch im Hinblick auf die Abstandsflachen von baulichen Anlagen
im Bebauungsplangebiet zu 6ffentlichen Verkehrsflachen und Grundstiicken auRerhalb des
Bebauungsplangebietes ermittelt (siehe Abb. 18). Danach sind zu den Aul3engrenzen des
Bebauungsplangebietes die Abstandsflachen im Wesentlichen auf 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen gelegen. Im Fall der an der Westseite der Kirchgrabenstrale gelegenen Gebauden 02,
14 und 25 liegen deren Abstandsflachen auch auf den gegeniberliegenden Gebauden.

Auf der Grundlage dieser Sachverhalte wurden aus den nachfolgend benannten Griinden
vom Bauordnungsrecht abweichende MalR3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt.
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Abstandsflachen nach HBO
Uberlappung von Abstandsflachen mit den

- Abstandsflachen anderer Gebaude, mit

Gebéuden, mit Fremdgrundstiicken™ oder mit

p \
\ _ — X O Flachen jenseits der Mitte dffentlicher
\‘Tijv = Q'b\ StraRenverkehrsflachen

Abbildung 18: Abstandsflachen; Quelle: AS+P, 2017
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!

Stadtebauliche Rechtfertigung

Fur die Unterschreitung der landesrechtlichen Abstandsflachen durch die getroffenen Fest-
setzungen werden im Folgenden zunéchst die allgemeinen stadtebaulichen Griinde aufge-
fuhrt. Die Beeintrachtigung der Nutzungen aullerhalb des Bebauungsplangebietes sind
demnach entweder — weil bei den benachbarten Gewerbegrundstiicken und Abstandsfla-
chen nur auf Stral’en gelegen — geringflgig oder — vorhandene Wohngebaude bzw. ge-
mischt genutzte Gebaude auflerhalb des Bebauungsplangebietes betreffend — bereits im
Bestand durch die denkmalgeschutzten oder als Denkmal erkannten baulichen Anlagen vor-
handen. Sie rufen somit in letzterem Fall gegentiber dem Status quo keine Verschlechterung
— insbesondere fur die umliegende Wohnbebauung — hervor. Vielmehr bleibt der bestehende
(geringe) Abstand wegen der Einstufung der Gebaude als Kulturdenkmaler zuklnftig selbst
dann erhalten, wenn diese Geb&ude nicht umgenutzt werden wirden.
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Zusatzlich zur Unterschreitung der landesrechtlichen Abstandsflachen liegt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans auch eine Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO fir die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie fur die aus der festgesetzten Geschossflache resultierenden
Geschossflachenzahl (GFZ) und eine nicht vollstandige DIN-konforme Besonnung einzelner
Gebaudefassaden vor. Hauptgrund ist die Umnutzung und der Erhalt der denkmalgeschitz-
ten bzw. als Denkmal erkannten Gebaude.

Aus der Ermittlung der Abstandsflachen ergab sich bereits die Méglichkeit einer reduzierten
Besonnung fiir Gebiete aul3erhalb des Bebauungsplangebiets. Dariiber hinaus wurde fir die
Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes eine reduzierte Besonnung durch das Ver-
schattungsgutachten vom 28.09.2017 ermittelt. Demnach kann das Mindestkriterium der fir
das Gutachten maRgeblichen DIN 5034-1von 4 h Besonnung nicht Uber die gesamte Fassa-
denbreite und alle Stockwerke, insbesondere in den unteren Geb&udeteilen der Nordfassa-
den des denkmalgeschitzten bzw. als Denkmal erkannten Geb&udebestands eingehalten
wird. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse konnen jedoch trotz der o.g. kumulierten
Problemstellungen gewahrleistet werden (hierzu vgl. Unterkapitel ,Allgemeine Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung“ am Ende dieses Kapitels).

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Grunden werden im Folgenden die speziellen
Grinde der einzelnen Fallkonstellationen fir die Reduzierung der Abstandsflachentiefen
aufgefihrt.

Abweichende MalRRe durch Bereiche zur Reduzierung der Abstandsflachentiefen

nach 8 9 Abs. 2a BauGB i. V. m. § 6 Abs. 11 HBO

Um die Unterschreitung der Abstandsflache planungsrechtlich abzusichern, werden in den
Fallen, bei denen Grundstiicke aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betrof-
fen sind, nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB gemalf zeichnerischem Teil Bereiche fir die Redu-
zierung der Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt und in den textlichen Festset-
zungen konkretisiert. Diese Festsetzung gilt auch fir betroffene Grundstilicke, die sich zwar
innerhalb des Geltungsbereichs, jedoch nicht im Eigentum des Vorhabentrdgers befinden.
Zu beachten ist dabei, dass die im Bestand vorhandene und in wesentlichen Teilen denk-
malgeschitzte bzw. als Denkmal erkannte Bebauung bereits die vorhandenen Abstandsfla-
chen, deren abweichende Maf3e im Bebauungsplan geregelt werden sollen, bedingt. Dies
bedeutet, die zu wesentlichen Teilen bereits vorhandenen Gebaude mit ihren bisherigen ge-
werblich-industriellen Nutzungen haben im Bestand Abstandsflachen ausgeldst, die die heu-
tige Regelung des 8§ 6 HBO nicht einhalten. Aus den o. a. stéddtebaulichen Grinden ist daher
die Reduzierung dieser Abstandsflachen durch die textliche Festsetzung erforderlich. Im Ein-
zelnen gilt sowohl hinsichtlich der abweichenden Abstandsflachentiefe fir den denkmalge-
schitzten bzw. als Denkmal erkannten Bestand an baulichen Anlagen und das Potenzial zur
Aufstockung und zum Neubau Folgendes: In den mit A1 bis A 9 bezeichneten Bereichen
werden die Abstandsflachentiefen auf die in den textlichen Festsetzungen angegebenen
Werte reduziert. Gemaf § 6 Abs. 11 HBO haben die Abstandsflachen betreffenden Festset-
zungen eines Bebauungsplanes Vorrang gegentber den Regelungen der HBO. Die Ab-
standsflachen der von den Festsetzungen betroffenen Bestandsgebdude Uberdecken sich
entweder mit denen benachbarter Gebaude, erstrecken sich auf benachbarte Grundstiicke
oder ragen Uber die Mitte einer angrenzenden o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen hinaus.
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Die Ausmalie der festgesetzten Bereiche zur Reduzierung der Abstandsflachentiefen erge-
ben sich dadurch, dass innerhalb des Bereichs die nach HBO erforderliche Abstandsflachen-
tiefe von 0,4 h bei vollstandiger Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu-
lassigen Hohen baulicher Anlagen zu einer Uberschreitung der Abstandsflachen mit denen
benachbarter Gebaude, Grundstlicke oder der Mitte einer angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache fuhren wirde. Der jeweils festgesetzte reduzierte Wert ergibt sich
dadurch, dass dieser bei maximaler Ausnutzung gerade nicht mehr zu einer Uberschreitung
der Abstandsflachen flhren wirde.

Die Festsetzungen der einzelnen Bereiche zur Reduzierung der Abstandsflachentiefen sind
wie folgt begrundet:

Al: Im Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Westen des MI, mit der
gemall Rahmenplan vorgesehenen Quartiersgarage, reichen die Abstandsflachen
bei vollstandiger Ausnutzung des Baufensters und des Hochstmafles baulicher An-
lagen Uber die Mitte der stidwestlich angrenzenden o6ffentlichen Stral3enverkehrsfla-
che hinaus. Die Reduzierung ist notwendig um die im Fall des Baus einer Quatrtiers-
garage vorgesehenen Stellplatze und der damit verbundenen notwendigen Ausma-
Be zu ermoglichen. Die Quartiersgarage dient dazu das Gebiet weitgehend vom ru-
henden Verkehr freizuhalten. Ohne die Festsetzung konnte die geplante Nutzung
nicht in vollem Umfang ermdoglicht werden, was aber aufgrund der Anforderungen
des Schallschutzes notwendig ist. AufRerdem misste eine deutlich grof3ere Anzahl
von Stellplatzen in Form oberirdischer Stellplatze oder Tiefgaragen an den Gebau-
den angeordnet werden, was mit einer Zunahme des Verkehrs in den Baugebieten
verbunden ware. Zusatzlich kénnten die Freiflachen nicht gréfitenteils den Bewoh-
nern als Aufenthaltsbereiche zur Verfligung gestellt werden. Ein reduziertes Volu-
men oder eine Verschiebung der geplanten Quartiersgarage ist aufgrund der an-
grenzenden Bestandsgebaude sowie der notwendigen Verkehrsflachen nicht mog-
lich. Eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung der westlich von der
geplanten Quartiersgarage gelegenen Bebauung im Gewerbegebiet ist weiterhin
gegeben. Es kommt insbesondere nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen durch
die geplante Quartiersgarage fir die benachbarten gewerblichen Grundstiicke im
Hinblick auf die abstandsflachenrechtlich geschitzten Belange.

A2 und A3: Im Bereich des bestehenden gemald Rahmenplan mit Nr. 27/30 be-
zeichneten Geb&udes an der Rheinstral3e reichen die Abstandsflachen bei vollstan-
diger Ausnutzung der Baufenster und des Hochstmales baulicher Anlagen uber die
Mitte der nordwestlich angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflache hinaus
(A2) bzw. Uberschreiten im sidwestlichen Bereich die Grundstiicksgrenze (A3). Die
aufgrund der verschiedenen Gebaudehdhen unterschiedlichen Mal3e der Reduzie-
rung sind notwendig um die Nutzung des bestehenden Gebaudes zu ermdglichen.
Die Abstandsflachen in dieser Tiefe vom Geb&ude Rheinstralle 3 zum gegentber-
liegenden Gebaude Rheinstral3e 4 bzw. auch Rheinstraf3e 6 sind im Bestand bereits
vorhanden, so dass durch die Verkirzung der Tiefe der Abstandsflachen keine zu-
sétzlichen Beeintrachtigungen auftreten.

A4 bis A7: Im Bereich der denkmalwirdigen Bestandsgebaude entlang der Kirch-
grabenstralle werden bei vollstdndiger Ausnutzung der Baufenster und des
Hochstmales baulicher Anlagen in allen Fallen die Mittelpunkte der offentlichen
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StraRenverkehrsflache Gberschritten und in zwei Féllen die Abstandsflachen zu Ge-
bauden an der Ostseite der KirchgrabenstrafRe nicht eingehalten. Die aufgrund der
unterschiedlichen Gebaudehdhen verschiedenen Reduzierungen sind notwendig
um die Nutzung der bestehenden Geb&ude zu ermoglichen. Die Abstandsflachen
sind durch die denkmalgeschitzten Gebaude bereits im Bestand vorhanden, so
dass durch die Verkiirzung der Tiefe der Abstandsflachen keine zusétzlichen Belas-
tungen auftreten. Die im Bestand vorhandenen Belastungen fuhren bei den gegen-
Uberliegenden Wohngebauden Kirchgrabenstralle 3a, 5 und 7 nicht zu unzumutba-
ren Beeintrachtigungen der Wohnverhéltnisse. A8 und A9: Im Bereich der denkmal-
geschutzten und als Denkmal erkannten Bestandsgeb&ude in unmittelbarer Néhe
zum denkmalgeschiitzten ehemaligen Beamtenhaus an der Kirchgrabenstrafie
Uberdecken sich die Abstandsflachen bei vollstandiger Ausnutzung der Baufenster
und des Hochstmalies baulicher Anlagen mit denen des ehemaligen Beamtenhau-
ses. Die Abstandsflachen des ehemaligen Beamtenhauses wurden durch die Kom-
bination von Baulinien und einer zwingenden Hohe baulicher Anlagen reduziert. Die
aufgrund der unterschiedlichen Gebaudehdhen verschiedenen Reduzierungen sind
notwendig um die Nutzung der bestehenden Gebaude zu ermdéglichen. Die Ab-
standsflachen sind durch die denkmalgeschiitzten bzw. als Denkmal erkannten Ge-
baude bereits im Bestand vorhanden, so dass durch die Verklrzung der Tiefe der
Abstandsflachen keine zusétzlichen Belastungen auftreten. Die im Bestand vorhan-
denen Belastungen fiihren bei dem ehemaligen Beamtenhaus nicht zu unzumutba-
ren Beeintrachtigungen der Wohnverhaltnisse.

Die Festsetzungen A2 bis A9 sind notwendig um den denkmalgeschitzten bzw. als Denkmal
erkannten Bestand* zu erhalten und diesem neuen Nutzungen zuftihren zu kénnen. Das
stadtebauliche Konzept, das vorsieht groRe Teile der Bausubstanz zu erhalten und zu sanie-
ren sowie die Berucksichtigung der historisch gewachsenen, stadtebaulichen Ensemblesitua-
tion rechtfertigen und bedingen diese Festsetzungen. Die Umsetzung des Konzepts bietet
die Chance den industriellen Charakter des Areals fur die Nachwelt zu erhalten und das seit
vielen Jahren brachliegende Gelande in der Mitte Okriftels durch die Wohnnutzung zu bele-
ben und deutlich aufzuwerten. Somit wird die baugeschichtliche Bedeutung des Ortes ge-
wabhrt, so wie es auch eine Satzung nach § 81 Abs. 1 Nr. 6a HBO vorsehen wiirde.

Abweichende Mal3e durch die Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit Baugrenzen nach 8
9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB sowie § 23 Abs. 3 BauNVO i. V. m. § 6 Abs. 11 HBO

Um die Unterschreitung der Abstandsflachen planungsrechtlich abzusichern, werden die
Abstandsflachentiefen in den Fallen, bei denen Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans betroffen sind, gemafl den im zeichnerischem Teil festgesetzten Bau-
grenzen in Verbindung mit den Hoéhen baulicher Anlagen reduziert. GemaR § 6 Abs. 11 HBO
haben die Abstandsflachen betreffenden Festsetzungen eines Bebauungsplanes Vorrang
gegenuber den Regelungen der HBO. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind diejeni-
gen Grundsticke innerhalb des Geltungsbereichs, die sich derzeit nicht im Eigentum des
Vorhabentragers befinden. Diese Falle werden im vorrangegangenen Unterkapitel ,Abwei-
chende Malde durch Bereiche zur Reduzierung der Abstandsflachentiefen ,, bzw. im nachfol-
genden Unterkapitel ,Abweichende Male durch die H6he baulicher Anlagen in Verbindung
mit Baulinien“ behandelt. Die Reduzierung der Abstandsflachentiefen durch die o.g. Festset-

4 Eine formelle Unterschutzstellung wird nach Aussage des Landesamtes vom 20.07.2017 in Kirze durchgefihrt.
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zungen ist notwendig um die Gebaude gemalf ihrer im Rahmenplan vorgesehenen Bestim-
mung nutzen zu kdnnen. Zu der Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die in dieser Hinsicht vorzunehmende Abwagung wird nachfolgend
Unterkapitel ,Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung® ausgefiihrt. Auch hier gilt im Ubrigen, dass
die Umsetzung des Konzepts die Chance bietet, den industriellen Charakter des Areals fir
die Nachwelt zu erhalten und das jahrelang brachliegende Geléande in der Mitte Okriftels
durch die Wohnnutzung zu beleben und deutlich aufzuwerten. Auch hier soll daher mit der
Reduzierung der Abstandsflachen die baugeschichtliche Bedeutung des Ortes gewahrt blei-
ben.

Abweichende MalRe durch die Hohe baulicher Anlagen in Verbindung mit Baulinien nach § 9
Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB, 88 18 Abs. 2 und 23 Abs. 2 BauNVO i. V. m. 8 6 Abs. 11 HBO
Um die Unterschreitung der Abstandsflache planungsrechtlich abzusichern, werden im Fall
des denkmalgeschitzten ehemaligen Beamtenhauses an der Kirchgrabenstral3e Baulinien in
Verbindung mit einer zwingend einzuhaltenden Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Gemaf
§ 6 Abs. 11 HBO haben die Abstandsflachen betreffenden Festsetzungen eines Bebauungs-
planes Vorrang gegentuiber den Regelungen der HBO Die Reduzierung der Abstandsflachen-
tiefe ist notwendig, damit das denkmalgeschitzte Gebaude genutzt werden kann und damit
die Abstandsflachen nicht auf die benachbarter Grundstiicke fallen. Auch hier gilt im Ubrigen,
dass die Umsetzung des Konzepts die Chance bietet, den industriellen Charakter des Areals
fur die Nachwelt zu erhalten und das jahrelang brachliegende Gelande in der Mitte Okriftels
durch die Wohnnutzung zu beleben und deutlich aufzuwerten. Auch hier soll daher mit der
Reduzierung der Abstandsflachentiefen die baugeschichtliche Bedeutung des Ortes gewahrt
bleiben.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Bei einer Reduzierung der Abstandsflachentiefen sind bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans in besonderem Mal3e die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unter-
einander gerecht abzuwagen. In diesem Zusammenhang sind vor allem die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung gemanR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berlicksichtigen. Um dem gerecht zu
werden sind insbesondere auch die Anforderungen an die ausreichende Belichtung und Be-
sonnung von Wohn- und Aufenthaltsraumen zu beriicksichtigen. Bei einer ausreichenden
Belichtung kann davon ausgegangen werden, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrt sind.
Fur die Bewertung der ausreichenden Belichtung und Beliiftung wurde Verschattungsgutach-
ten erstellt (Stand 28.09.2017).

Im Rahmen des Verschattungsgutachtens wurde ermittelt, dass das Mindestkriterium von 4 h
Besonnung gemald Empfehlung der DIN 5034-1 erwartungsgemaf nicht tber die gesamte
Fassadenbreite und alle Stockwerke, insbesondere in den unteren Geb&udeteilen der Nord-
fassaden des denkmalgeschiitzten bzw. als Denkmal erkannten Gebaudebestands eingehal-
ten wird.

Es ist aber davon auszugehen, dass die im Bestand regelméafiig Gberhohen Rdume in Ver-
bindung mit hohen, bodentiefen Fenstern eine gewisse Kompensation hinsichtlich des Ta-
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geslichteinfalls bewirken werden. Des Weiteren kdnnen bei unglinstigen Lichtverhaltnissen
durchgesteckte Grundrisse sowie Maisonette-Wohnungen gewdhrleisten, dass an mindes-
tens einem Aufenthaltsraum je Wohnung die Empfehlungen der DIN 5034-1 im Hinblick auf
die Belichtung erreicht werden. Weitere architektonische MalRRnhahmen, wie z.B. moderne
tageslichtleitende Fensterlamellensysteme sind ebenfalls mdglich. Dies entspricht den Vor-
gaben der DIN 50341-1. Aul3erdem ist der Anteil der zu gering besonnten Fassaden relativ
gering, so dass zusatzlich auch mit anderen im Mischgebiet bzw. im Allgemeinen Wohnge-
biet zulassigen Nutzungen auf die Problematik reagiert werden kann, ohne dass die Eigenart
der Baugebietes gefahrdet wird.

Textliche oder zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan zur zwingenden Errichtung
von Wohnungen und anderen schutzbedurftigen Nutzungen mit durchgesteckten Grundris-
sen oder Maisonette-Wohnungen oder die Grol3e der Fenster sind im Bebauungsplan auf-
grund des abschlieRenden Festsetzungskatalogs des § 9 BauGB i. V. m. den Festsetzungs-
madglichkeiten nach der BauNVO nicht mdglich. Festsetzungen, die sich auf bestimmte Ge-
schossen, Ebenen oder sonstige Teile von baulichen Anlagen beziehen, sind nur begrenzt
moglich (vgl. z.B. 8 1 Abs. 7 BauNVO) und im hiesigen Zusammenhang nicht zulassig. Inso-
weit steht eine Losung durch den Bebauungsplan bei der hier aus Grinden des Planungs-
konzepts und des Denkmalschutzes erforderlichen Uberschreitung der Obergrenzen der
GRZ und GFZ bei geringeren Mal3en der Tiefe der Abstandsflachen nicht zur Verfligung.
Jeder Bauherr wird aber im Interesse einer guten Vermarktung (Verkauf/Vermietung) insbe-
sondere der Wohnungen oder der Gebaude darauf achten, dass zumindest ein Aufenthalts-
raum jeder Wohnung entsprechend der DIN 5034-1 besonnt sein sollte oder jedenfalls aus-
reichend mit Tageslicht belichtet ist. Im Ausgangspunkt gibt es jedenfalls aufgrund des Leer-
standes der Gebaude und der erforderlichen Ausflihrungsplanungen fir die Nutzungsande-
rung und dem Ergebnis des Verschattungsgutachtens keine Zwangspunkte im Bebauungs-
plangebiet, bei denen insbesondere bei Wohnungen zwingend oder mit hoher Wahrschein-
lichkeit davon auszugehen ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht eingehal-
ten werden. Deren Einhaltung ist vielmehr insbesondere durch die zuvor beschriebenen ar-
chitektonischen Lésungen aber auch mit zulassigen Nutzungsarten auRerhalb schutzwiirdi-
ger Aufenthaltsrdume hinter einzelnen Fassaden moglich, bei denen die architektonischen
Mittel nicht zu zufriedenstellenden Ergebnissen in Bezug auf die Belichtung fiihren.

Auch bei Nichtumsetzung der zuvor genannten Mal3nahmen bleiben gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewahrt, da nach standiger Rechtsprechung eine Besonnungszeit von
ein bis zwei Stunden am Tag fir einen Aufenthaltsraum ausreichend ist und es zudem auf
eine Einzelfallwirdigung ankommt. In Verbindung mit der hier gegebenen besonderen Situa-
tion (Erhalt und Umnutzung denkmalgeschutzter Bebauung) ist die Unterschreitung der Min-
destvorgaben der DIN 5034-1 auch dann gerechtfertigt, wenn man davon ausgeht, dass die
angesprochenen architektonische Mal3nahmen eventuell nicht umgesetzt werden kénnen. In
historischen Baugebieten in den Innenstadten ist es nicht selten so, dass das historisch ge-
wachsene Quartiere und einzelnen Wohnungen dort die Mindestvorgaben der heutigen DIN
5034-1 nicht einhalten und dennoch nicht davon auszugehen ist, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Bestand nicht erreicht sind. Hier ist es so, dass zwecks dauerhaften
Erhalts der Denkmale das historisch vorhandene gewerbliche Quartier nach dem stadtebau-
lichen Konzept der Wohnnutzung zugefuhrt werden soll. Insoweit ist auch hier aus diesem
Grund die Unterschreitung der im Verschattungsgutachten angegebenen Besonnungszeiten
gerechtfertigt.
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Zu beachten ist hier des Weiteren, dass nach dem Hessischen Bauordnungsrecht vorge-
schrieben ist, dass AufenthaltsrAume mit Tageslicht beleuchtet werden kénnen und dass der
dies regelnde § 42 HBO von bestimmten RohbaumaRen von Fensteréffnungen ausgeht, mit
denen die Beleuchtung mit Tageslicht erfillt ist. Die DIN 5034, die auch die Besonnung er-
fasst, ist jedoch keine eingeflihrte technische Norm und daher bauordnungsrechtlich bei der
Rechtsfrage der ausreichenden Belichtung und Besonnung zwar ein Anhaltspunkt, vorrangig
ist jedoch die MindestgroRe der Fenster. Durch die gesetzliche Regelung in der HBO hat
daher der Landesgesetzgeber Mindestanforderungen an die Belichtung mit Tageslicht gere-
gelt, ohne die Besonnung zu regeln. Diese Mindestanforderungen widersprechen auch nicht
den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i. S. d. Bauplanungsrechts.
Dies gilt insbesondere auch deshalb, weil eine Kompensation im vorbenannten Sinne im
Rahmen der Modernisierung und Instandsetzung sowie Nutzungsénderung insbesondere
zum Wohnen — im Mischgebiet aber auch fir nicht stérende gewerbliche Nutzung — erfolgen
kann. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kdnnen
somit trotz der nicht vollumfanglichen Einhaltung der o0.g. Empfehlungen der DIN 5034-1 ge-
wahrleistet werden.

Unabhangig vom Ergebnis des Verschattungsgutachtens tritt fiir die von der Uberschreitung
der Abstandsflachentiefen betroffenen Gebaude aulierhalb des Geltungsbereichs an der
Rheinstrale und an der Kirchgrabenstrale durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine
Verschlechterung der bestehenden Situation ein, da durch die Planung die Bestandsgebau-
de lediglich umgenutzt werden.

Die Anforderungen des Brandschutzes sind gemald der vorliegenden brandschutztechni-
schen Fachplanung vom 18.04.2017 gewahrleistet. Demnach ist eine ausreichende Erreich-
barkeit samtlicher gemaR Rahmenplan vorgesehenen Gebaude durch die Feuerwehr gege-
ben. Die Anforderungen an den Brandschutz von Gebauden innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes werden durch die Verkirzung der Abstandsflachentiefen nach § 6 HBO nicht be-
rihrt. Die brandabstandsrechtlichen Regelungen der HBO zu Grenzabstéanden sind durch die
Vereinigungsbaulast der Grundsticke des Vorhabentragers nicht relevant und sind nur bei
den wenigen Grundstiicken im Dritteigentum im Bebauungsplangebiet relevant. Zu den Au-
Rengrenzen sind die brandabstandsflachenrechtlichen Regelungen der HBO in jedem Fall
eingehalten.
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Rheinstrale

Abbildung 19: Brandschutztechnische Fachplanung; Quelle bk plan GmbH, 2017

7.1.5. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Aufgrund der hohen baulichen Dichte der Baugebiete ist die Realisierung eines attraktiven
offentlichen Raums, der von den kinftigen Bewohnern adaquat genutzt werden kann, von
grofRer Bedeutung. Daher sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig. Anlagen zur Kleintierhaltung sind aufgrund der mit der hohen Wohndichte
unvertraglichen Nutzung unzuléssig.

7.1.6. Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Der uberwiegende Anteil der notwendigen privaten Stellplatze soll in einer im Rahmenplan
vorgesehenen Quartiersgarage am westlichen Rand des Geltungsbereichs untergebracht
werden. So wird erreicht, dass das Quartier weitgehend autofrei sein wird und die offentli-
chen Raume durch die Bewohner als Aufenthaltsflachen genutzt werden kénnen. Die oben
erwahnte und vom Vorhabentréger vorgesehene Quartiersgarage wird nicht explizit im Be-
bauungsplan festgesetzt, um eine gewisse Flexibilitat fir den angebotsorientierten Bebau-
ungsplan zu ermdglichen. Sie ist aber gemaR den Festsetzungen in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Da die gemafd Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze je-
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doch an anderer Stelle im Plangebiet nicht im erforderlichen Umfang nachgewiesen werden
kénnen, wird es mit hoher Wahrscheinlichkeit zur Errichtung der Quartiersgarage kommen.
Entsprechend ist im stadtebaulichen Vertrag vorgesehen, dass die nach Stellplatzsatzung
notwendigen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge in der Quartiersgarage (Gebaude 45) sowie in
den vorgesehenen Tiefgaragen nachzuweisen und herzustellen sind.

Ein Teil der privaten Stellplatze soll dariiber hinaus in Garagengeschossen von Geb&uden
und in Tiefgaragen unter den Gebauden untergebracht werden kénnen. Falls Tiefgaragen
innerhalb der berechneten und grafisch ermittelten Uberschwemmungsflache HQioo. liegen
und durch deren Bau der Retentionsraum reduziert werden sollte, muss dieser geman der
Anforderungen des WHG an anderer Stelle ausgeglichen werden. Durch den zur Erstellung
von Tiefgaragen erforderlichen Aushub werden weitere Massen der schwermetallbelasteten
Schlacken ausgerdaumt. Diese sollen im Zuge der TiefbaumalRnahmen einer sachgerechten
Verwertung oder Entsorgung zugefuhrt werden. Bei Beachtung dieser Bedingungen sind aus
bodengutachterlicher Sicht keine nachteiligen Veranderungen zu erwarten (gemaf Stellung-
nahme von Kiihn Geoconsulting vom 03.08.2017).

Entlang der privaten Stra3enverkehrsflachen wurden Flachen fir Stellplatze festgesetzt. Hier
werden ausschlieBlich 6ffentliche Besucherstellplatze untergebracht. Diese dienen auch den
nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben. Die Besucherstellplatze werden entlang der
PrivatstraRen konzentriert, um das Innere des Gebietes weitestgehend vom Verkehr freizu-
halten.

Garagengeschosse in sonst anderweitig genutzten Gebauden bleiben bei der Ermittlung der
Geschossflache unbericksichtigt, da Anreize fiir die Konzentration von Stellpléatzen in bauli-
chen Anlagen und damit fir die Reduzierung des Stellplatzangebotes im offentlichen Raum
geschaffen werden sollen. Die geplante Quartiersgarage bliebe davon unberihrt, da vorge-
sehen ist, dass das Gebaude ausschlieBlich zum Parken genutzt wird.

Durch die o.g. Festsetzungen wird gewébhrleistet, dass die Schaffung der gemaf der Stell-
platzsatzung der Stadt Hattersheim am Main notwendigen Stellplatze innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans gewahrleistet werden kann.

Fahrradabstellplatze werden im Bebauungsplan nicht explizit geregelt und sind daher unter
Bertcksichtigung der MalRgaben der HBO im Geltungsbereich des Bebauungsplans allge-
mein zulassig. 40 % der Fahrradabstellplatze dirfen gemal stadtebaulichen Vertrags in ei-
nem "Sammelraum” in der Quartiersgarage, die Ubrigen 60 % anderweitig nach Mal3gabe
der Stellplatzsatzung nachgewiesen werden. Die Standorte der Abstellanlagen sollen barrie-
refrei entstehen und dienen insbesondere der Gewahrleistung einer umweltfreundlichen Mo-
bilitat.

7.1.7. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden offentliche und private Stral3enverkehrsflachen sowie Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des 8§ 30 Abs. 1 BauGB liegt nur dann vor, wenn
u.a. ortliche Verkehrsflachen festgesetzt sind. Da fur die innere ErschlieBung des Quartiers
private StralRenverkehrsflachen festgesetzt sind, werden im Bereich der Stral3eneinmindun-
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gen am Rande des Plangebietes die bestehenden offentlichen Verkehrsflachen in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans eingefugt.

Private StraRenverkehrsflachen

Zur inneren ErschlieBung der Baugebiete werden entsprechend des Verkehrsgutachtens
private Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Sie umfassen die HaupterschlieBungen auf das
Phrix Areal von der Rheinstral3e in Hohe der Rossertstral3e (Ein- und Ausfahrt), nérdlich der
geplanten Quartiersgarage in Fahrtrichtung Westen, eine untergeordnete Zufahrt dstlich des
Penny-Marktes und eine weitere optionale mit Pollern gesicherte Service-Ausfahrt tUber die
Kirchgrabenstral3e fur Notfalle und z.B. fUr die Mullabfuhr. Die Hauptzu- und Ausfahrten sind
als klassische Verkehrsflachen mit einer Trennung zwischen Fahrbahn und Gehwegen bzw.
Stellplatzen, die sonstigen Zu- und Ausfahrten als Mischverkehrsflachen vorgesehen. Die
privaten Strafl3en kdnnen entsprechend ihrer Zufahrtsmoglichkeit durch Anlieger, Kunden und
Besucher und allgemein fiir FuRgéanger und Radfahrer benutzt werden drfen.

Durch Dienstbarkeiten zugunsten der Allgemeinheit werden in den mit ,GFR" bezeichneten
Flachen das Begehen und das Befahren fir die Allgemeinheit zugelassen.

Durch Dienstbarkeiten zugunsten der Allgemeinheit werden in den mit ,GRR" bezeichneten
Flachen nur das Begehen sowie das Befahren mit Fahrradern fir die Allgemeinheit zugelas-
sen. Es steht dem Vorhabentrager somit frei, den Kfz-Verkehr nach seinen Vorstellungen zu
regulieren und die beabsichtigte Verkehrsbeschrankung durchzusetzen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und FuRweg"

Entlang des Mainufers wird der von Osten kommende Mainuferweg als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (hier: Rad- und FuRBweg) weitergefihrt. Der Weg dient der Ver-
besserung der ErschlieRungsfunktion fir den Ful3- und Radverkehr und schlief3t das Quartier
an das Ubergeordnete Radwegenetz an. Dadurch wird der motorisierte Freizeit- und Berufs-
verkehrs reduziert und bietet den kinftigen Bewohnern die Mdglichkeit das Fahrrad als
Transportmittel flr Einkéaufe, den Weg zur Arbeit oder sportliche Aktivitaten zu nutzen. Durch
die Wegefuhrung entlang des Mains werden aul3erdem die Griunflache am Fluss als auch
das neue Quartier von auf3en wahrnehmbar und aufgewertet. Der Weg ist mit den Baugebie-
ten verknlpft und sichert deren Anbindung an das ortliche und Uberortliche Netz sowie die
Erholungsrdume. Damit werden auch teilweise die mit der Dichte eventuell verbundenen
Nachteile kompensiert.

7.1.8. Private Grunflache — Parkanlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zwischen den Baugebieten und dem Main wird eine private Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage festgesetzt. Es handelt sich hierbei um eine Privatflache mit besonde-
rer stadtebaulicher Qualitét, die der angrenzenden Wohnnutzung zugeordnet ist.

Der Bereich soll eine fiir die zukiinftigen Bewohner nutzbare Freiflache im Ubergangsbereich
zum Main darstellen. Da aus der Umnutzung der Bestandsgebaude eine sehr hohe bauliche
Dichte resultiert, ist der Bereich v.a. als wohnungsbezogener Freiraum von besonderer Be-
deutung.

Unmittelbar sudlich der private Grunflache verlauft von Westen nach Osten eine Wegever-
bindung (Mainuferweg), die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Rad- und
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FuRweg festgesetzt ist. FUr die Nutzer des Mainuferwegs fungiert der Bereich als Transfer-
raum bzw. als Naherholungsachse im Mainvorland.

Von Norden nach Sitiden wird die Grinflache durch eine Flache fir ein Geh- und Radfahr-
recht gequert, um eine Anbindung an den Mainuferweg fir die Allgemeinheit zu sichern.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind gemaf Freian-
lagenkonzept gartnerische Anlagen, extensive Wiesenflachen, Gehdlzflachen, Wege- und
Platzflachen sowie Spiel- und Aufenthaltsflachen vorgesehen.

Es wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass auf der privaten Grinflache (Parkanlage),
in einem Umfang von 650 m2 eine extensive Wiesenflache angelegt werden muss.

Der Anteil der versiegelten Flachen wird auf 15 % begrenzt, um den Charakter einer griinen
Freiflache zu gewahrleisten. Bauliche Nutzungen sind mit der Ausnahme von untergeordne-
ten Anlagen die z.B. fur den Bau von Spielangeboten fir Kinder oder die Errichtung kleinerer
Platz- oder Aufenthaltsflachen mit Treffpunktfunktion notwendig sind, unzulassig. Gleichzeitig
wird damit sichergestellt, dass auf der Griinfliche wohnumfeldtypische Nutzungen entspre-
chend dem Freianlagenkonzept stattfinden kénnen.

Die Festsetzung schrankt zwar die Nutzungsbefugnisse des jeweiligen Eigentiimers ein, ist
jedoch aufgrund der o0.g. Punkte notwendig und bringt dartiber hinaus viele Vorteile fur die
Allgemeinheit aber auch die Bewohner der angrenzenden Wohnnutzungen wie ein gut ge-
staltetes Wohnumfeld, Durchgriinung und einen hohen Freizeitwert. Dadurch werden die
negativen Aspekte der Festsetzung hinsichtlich der Interessen des Eigentimers mehr als
ausgeglichen. Des Weiteren ist die Flache bisher nicht bebaubar und der derzeitige Eigen-
tumer hat selbst ein grof3es Interesse an der festgesetzten Nutzung.

Die Einschrankung der Nutzungsbefugnisse wird vom Vorhabentrager akzeptiert.

7.1.9. Flachen sowie Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich zwischen Rad- und FulRweg (Mainuferweg) und Main ist eine MalRnahmenflache
(M1) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Der Teilbereich sudlich des Mainuferwegs ist als naturnaher Uferbereich zu entwickeln,
indem nicht standortgerechte Arten sukzessive entfernt und fur Neuanpflanzungen aus-
schlieBlich einheimische und standortgerechte Arten verwendet werden. Die Flache soll sich
mdglichst vielfaltig und artenreich entwickeln, weshalb auch nur eine extensive Pflege vorge-
sehen wird. In einem Teil der MaRhahmenflache befindet sich ein nach § 30 Abs. 2 Nr. 1
BNatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop (naturnahe Ufervegetation). Die MalRBhahmen in-
nerhalb der Flache M1 bedingen zugleich Positivwirkungen fur die zwei dem besonderen
Artenschutzrecht unterliegenden und von dem Vorhaben betroffenen Vogelarten Girlitz und
Stieglitz, weshalb diese auch als CEF-MafRnahme fur diese Vogel fungieren.

Aus der Zielsetzung innerhalb der MalRBnahmenflache moglichst artenreiche Vegetationsbe-
sténde zu entwickeln, begriinden sich die Vorgaben zum Mahdregime. Eine mindestens
einmalige bzw. maximal zweimalige Mahd im Jahr entspricht einer extensiven Griinlandnut-
zung. Damit wird einer unerwiinschten Verbuschung entgegengewirkt ohne die Vielfalt krau-
tiger Pflanzen einzuschranken. Eine haufigere Mahd, wie bei intensiv genutztem Wirt-
schaftsgrinland ublich, wirde eine ungewollte Begunstigung weniger wuchskraftiger Arten
verursachen und damit zur Artenverarmung beitragen. Die definierten Mahdzeitpunkte er-
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madglichen es vielen Pflanzen zur Ausreifung zu kommen (Frihjahrsbliher vor dem ersten
Schnitt und Sommerbliher quasi nach Abschluss der Vegetationsperiode), was Vorausset-
zung fur deren natirliche Vermehrung am Standort ist. Eine bliten- und samenreiche Vege-
tation bildet wiederum eine vielfaltige Nahrungsgrundlage v.a. fur Insekten.

Mit der haufiger zulassigen Mahd im Wegeseitenbereich (Bankettstreifen) wird der ge-
winschten guten Nutzbarkeit der Ful3-/Radwegeverbindung Rechnung getragen, indem das
Wegeprofil nicht durch héheren Aufwuchs eingeschrankt wird.

Im stdwestlichen Geltungsbereich ist zwischen Rad- und Fuldweg, Mischgebiet und privater
Griunflache eine MaRRnahmenflache (M2) zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, um diesen Bereich unter Einbeziehung vorhande-
ner und erhaltenswerter, wertgebender Strukturen als naturnahe Griinflache entwickeln zu
konnen. Um dieses Ziel zu verwirklichen, ist vorgesehen nur einheimische und standortge-
rechte Geholzarten anzupflanzen.

Wegen der Zielsetzung, diesen mainufernah gelegenen Teil des Geltungsbereichs moglichst
naturnah zu erhalten bzw. zu gestalten, wird in beiden MaRBnahmenflachen in Abstimmung
mit der Bodenschutzbehérde auf die ansonsten vorzusehende Untergrundabdichtung ver-
zZichtet, da dies die vollstdndige Beseitigung der vorhandenen Vegetation erfordern wirde.
Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen sollen jedoch die Eingriffe in den Boden so
gering wie moglich gehalten werden, weshalb auch nur sehr kleine Pflanzgrof3en verwendet
werden dirfen.

7.1.10. Fl&chen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der schalltechnischen Untersuchung wurden bezlglich des Verkehrs- und Fluglarms
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie beziiglich des Anlagenlarms
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm ermittelt. Daher sind sowohl MaR-
nahmen zum Schutz vor dem Verkehrs- und Fluglarm, als auch vor dem Anlagenlarm der
vorhandenen gewerblichen Betriebe in der Umgebung des Planungsgebiets sowie innerhalb
des Planungsgebiets selbst, erforderlich.

Zum Schutz vor Verkehrs- und Fluglarm wurde gemald der Empfehlungen der schalltechni-
schen Untersuchung eine allgemeine Festsetzung gewéhlt, die zum Schutz der Aufenthalts-
raume vor AulRenlarm die Einhaltung der Anforderung der Luftschallddmmung der AuRRen-
bauteile vorsieht, sowie eine spezielle Festsetzungen zum Larmschutz fir zum Schlafen ge-
nutzte Aufenthaltsraumen im Larmpegelbereich IV. Dazu wurden die Bereiche, die dem
Larmpegelbereich 1V unterliegen im zeichnerischen Teil festgesetzt. Alle sonstigen Bereiche
unterliegen Larmpegelbereich Ill. Um bestimmte bauliche und technische Maoglichkeiten,
aber auch kunftige glnstigere Anforderungen an den Larmschutz nutzen zu kénnen, kann
von der o0.g. Festsetzung unter Bertiicksichtigung der Einhaltung der Vorgaben des Larmpe-
gelbereichs IV der DIN 4109 abgewichen werden. Die Festsetzung zum Larmpegelbereich IV
gilt fir den gesamten im zeichnerischen Teil markierten Bereich, aber nur fur Fassaden pa-
rallel zum dargestellten Linienzug. Dadurch wird gewahrleistet, dass auch bauliche Anlagen,
die hinter der festgesetzten Baugrenze zuriickbleiben, durch die Festsetzung erfasst werden.

Der in der schalltechnischen Untersuchung empfohlene Verzicht auf AulRenwohnbereiche an
den Fassaden entlang der Rheinstral3e wird aufgrund der hohen Gerduscheinwirkung aufge-
griffen. Dazu wurde ein Vorkehrungsbereich zum Schutz vor Verkehrs- und Fluglarm (V1)
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festgesetzt. Der Verzicht stellt fir geplante Wohnnutzungen keine starke Einschrankung dar,
da Balkone und Terrassen an den anderen Fassaden mdoglich sind.

Zum Schutz vor Anlagenlarm wurden aufgrund der Empfehlungen der schalltechnischen
Untersuchung im zeichnerischen Teil in den Bereichen V2 bis V4 bestimmte Vorkehrungen
zum Larmschutz festgesetzt. Die Vorkehrungen in den Bereichen V2 und V3 sehen bestimm-
te Grundrissorientierungen sowie den Wegfall von 6ffenbaren Fenstern an den vom Larm
betroffenen Fassaden vor. Die Festsetzungen beziehen sich nur auf die im zeichnerischen
Teil dargestellten Bereiche, da die Immissionsrichtwerte der TA Larm nur an bestimmten
Fassaden bzw. im Fall des im Rahmenplans mit Nr. 28 bezeichneten Bestandsgebaudes ab
einer bestimmten Hohe (hier 30 m Uber Gelande) tberschritten werden. Durch die Vorkeh-
rungen wird eine Wohnnutzung in Bereichen erméglicht, die ansonsten aufgrund der Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht in der geplanten Form méglich wére.

Die Abweichungsmdglichkeit von den Festsetzungen V2 und V3 ergibt sich aus z.T. noch
nicht absehbaren technischen Moéglichkeiten, die das Schutzniveau der TA Larm auf andere
Weise gewahrleisten und somit die Errichtung von baulichen Anlagen fir Wohnzwecke nicht
unndtig erschweren.

Die Festsetzung V4 bezieht sich auf den Anlagenlarm der geplanten Quartiersgarage (vgl.
Schalltechnische Untersuchung vom 24.10.2017). Damit durch diese keine Einschréankungen
fur die 6stlich gelegenen Wohnnutzungen eintreten, wurde festgesetzt, dass an den Fassa-
den der baulichen Anlagen in der fur die Quartiersgarage vorgesehenen Uberbaubaren
Grundsticksflache nach Nordosten und Sidosten keine Fenstertffnungen zulassig sind.

Die Festsetzungen V1 bis V4 gelten fir den gesamten im zeichnerischen Teil markierten
Bereich, aber nur fur Fassaden parallel zum Linienzug, die zur Larmquelle ausgerichtet sind.
Dadurch wird gewahrleistet, dass auch bauliche Anlagen, die hinter der festgesetzten Bau-
grenze zurlickbleiben, durch die Festsetzung erfasst werden.

7.1.11. Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Die interne ErschlielBung der Baugebiete erfolgt Gber private Straf3enverkehrsflachen. Zur
Sicherung der Nutzbarkeit fir die Allgemeinheit werden die Hauptzu- und Ausfahrt sowie die
untergeordneten Zu- und Ausfahrten mit Geh- und Fahrrechten (,GFR®) und die tbrigen Ver-
kehrsflachen mit einem Geh- und Radfahrrecht (,GRR") zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt. Die Flachen sind entsprechend der im Rahmenplan bzw. in der verkehrlichen Untersu-
chung vorgesehenen Wege- und Stral3enfiihrung angeordnet. Der Vorhabentrager dieser
Teilflachen lasst die im Bebauungsplan mit "GFR" bezeichneten Flachen jederzeit durch die
Allgemeinheit als Fahr-, Fu3- und Radweg sowie die im Bebauungsplan mit ,GRR" bezeich-
neten Flachen jederzeit durch die Allgemeinheit als Ful3- und Radweg benutzen.

Zwischen den Geb&uden Nr. 1 und Nr. 4 befindet sich ein Bestandsgebaude (Briicke), das
die darunter festgesetzte private Verkehrsflache sowie die Flache die mit einem Geh- und
Radfahrrecht belastet ist, Uberbaut. Die Briicke soll aus Griinden des Denkmalschutzes er-
halten bleiben. Die Hohe des Luftraums der Briicke von ca. 8 m gewahrleistet eine Durch-
fahrtsmaglichkeit fir sémtliche Fahrzeuge wie z.B. fur die Mullabfuhr oder die Feuerwehr.
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7.1.12. Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Um den Bedurfnissen der Bewohner nach einem attraktiven Wohnumfeld, den mit einer Be-
grunung verbundenen 6kologischen Aspekten und den Belangen des Denkmalschutzes und
der Altlastensicherung bzw. dem Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag gerecht
werden zu kénnen, wird in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen der Baugebiete eine
begrenzte Anzahl anzupflanzender Baume festgesetzt. Die Anzahl der im MI und im WA
festgesetzten Baume orientiert sich am Freianlagenkonzept und wird zusétzlich differenziert
in etwas groRRere und kleinere Baumanpflanzungen (2. und 3. Ordnung), die mit entspre-
chenden Pflanzgruben auszustatten sind oder als Kubelpflanzung vorgenommen werden
kénnen. Die grofReren Baume werden gemal Artenauswabhlliste A (Anlage zu den Textlichen
Festsetzungen) als Baume mindestens 2. Ordnung festgesetzt. Die kleineren Baume werden
gemal Artenauswabhlliste A als Baume mindestens 3. Ordnung festgesetzt. Aufgrund der
spezifischen Standortbedingungen sowie im Wohnumfeld erhdhter Gestaltungsanspriiche
sind in der Artenauswabhlliste sowohl einheimische Arten als auch fremdlandische Arten bzw.
Sorten enthalten.

Aufgrund der Ergebnisse des Fachgutachtens Altlasten, Sanierungsplan zur stadtebaulichen
Entwicklung vom 18.12.2015 ist eine Abdichtung des Bodens oder alternativ eine Ausrau-
mung des schadstoffhaltigen Bodens erforderlich. Aufgrund der Anforderungen der Altlas-
tensanierung und des damit verbundenen Aufwandes einer Anpflanzung von Baumen wird
auf die Festsetzung einer héheren Anzahl von Baumen verzichtet. Dies entspricht auch den
Anforderungen des Denkmalschutzes, nach denen eine hdhere Anzahl von Baumen dem
erhaltenswerten industriellen Charakter des Areals widersprechen wirde.

Die Baumstandorte kdnnen aufgrund der noch ausstehenden Abstimmung mit dem Denk-
malschutz auf Ebene der Ausfiihrungsplanung nicht standortgenau festgesetzt werden. Al-
lerdings werden im zeichnerischen Teil unverbindlich Standorte im Umfang der festgesetzten
Anzahl vorgeschlagen. Die Standorte ergeben sich aus dem Freiraumkonzept. Insgesamt
soll mit den Festsetzungen zur Anpflanzung von B&umen eine dem Ort angemessene Be-
griinung gewahrleistet werden und die stadtebaulichen Zielsetzungen des Rahmenplans zur
Begrinung unter Bertcksichtigung der Anforderungen der Bodensanierung zur gewahrleis-
ten.

Vor allem zur Reduzierung des Wasserabflusses aber auch zur Bereitstellung von Verduns-
tungsflachen mit Klimafunktion und als Ersatzlebensraum sollen im Quartier méglichst viele
Dacher mit einer extensiven Dachbegrinung versehen werden. Dazu wird eine extensive
Dachbegriinung bei Flachdéachern und bei flach geneigten Dachern mit einer Neigung bis 10°
festgesetzt. Aufgrund der Belange des Denkmalschutzes gilt diese Festsetzung nur fir Neu-
bauten und bei nicht denkmalschutzwirdigen Bestandsgebauden. Bei den denkmalge-
schitzten oder als Denkmal erkannten Bestandsgebauden sollen die Dacher entsprechend
der historischen Vorbilder saniert werden, um den industriellen Charakter der ehemaligen
Phrix Papierfabrik zu erhalten. Fir eine ausreichende Wirkung der Dachbegrinung wird fur
die Vegetations- und Dranschicht eine Mindeststarke von 10 cm festgesetzt. Ausgenommen
von der Begrunungspflicht sind auRerdem mehrgeschossige Garagen, damit deren Dacher
bei Bedarf zum Parken genutzt werden kdnnen.
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7.1.13. Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die im studwestlichen Teil des Geltungsbereichs zwischen Rad- und FuBweg sowie Mainufer
gelegenen Ufergehdlze sind auf Grundlage einer Ortsbegehung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde als gesetzlich geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG einzustufen, weshalb
die Flache entsprechend berlcksichtigt und mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt wird.

Sudlich des denkmalgeschiitzten Beamtenhauses an der KirchgrabenstraRe befindet sich
eine alte Linde, die aufgrund ihrer Orts- und StralRenraumpragung erhalten und bei Abgang
ersetzt werden muss.

7.1.14. Aufschiebend bedingte Festsetzungen (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die schalltechnische Untersuchung vom 13.09.2017 ergab, dass die gemafl Rahmenplan
vorgesehene Bebauung angrenzend zu den Emissionsorten im Gewerbegebiet an der
Rheinstral3e sowie dem Penny-Markt aus Larmschutzgriinden notwendig ist, um die dahinter
liegende gemal Rahmenplan vorgesehene Wohnbebauung zu ermdglichen. Die Errichtung
der notwendigen Riegelbebauung vor Aufnahme der Nutzung von schutzwiirdigen Raumen
an den betroffenen Gebauden wird durch aufschiebend bedingte Festsetzungen, Baulinien
und Mindesthéhen baulicher Anlagen im Bebauungsplan gesichert. Zur Sicherung der Wie-
dererrichtung der Bebauung, insbesondere nach einem Brand oder einem anderen unvor-
hergesehenen Ereignis, verpflichtet sich der Vorhabentrager gemal stadtebaulichem Vertrag
eine Gebaudeversicherung abzuschlieRen.

Die betroffenen tuberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil mit AB1 bis
AB3 gekennzeichnet. Die Nutzung baulicher Anlagen ist dort nur mdglich, wenn entlang der
im zeichnerischen Teil mit BL1 und BL2 bezeichneten Baulinien sowie der mit BG1 bezeich-
neten Baugrenze eine durchgéngige bauliche Anlage und der jeweils als Mindesththe fest-
gesetzten Hohe baulicher Anlagen vollstandig errichtet worden ist. Dabei ist es ausreichend,
wenn eine Wand entlang der Baulinie hergestellt ist (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen im
folgenden Absatz). Dadurch wird gewébhrleistet, dass es keine Licken innerhalb der tber-
baubaren Grundstlcksflache gibt und die larmschiitzende Wirkung vollstandig zum Tragen
kommt. Im Fall der mit BG1 bezeichneten Baugrenze wurde eine Baugrenze als Referenz
festgesetzt, um eine gewisse Flexibilitdt bei der Bebauung zu erméglichen. Die Larmschutz-
wirkung ist unabhéngig davon gewahrleistet. Die Larmschutzwirkung ist auch dann gewahr-
leistet, wenn diese Bebauung statt durch die gemaR Rahmenplan vorgesehene Quartiersga-
rage entsprechend der im Ml zulassigen Nutzungen anderweitig genutzt wird.

Zum Zeitpunkt des Nachweises der Nutzungsaufnahme von schutzbedirftigen Raumen an
den Immissionsorten mussen die geplanten Gebaude, die im Rahmenplan mit Nr. 44 und 45
bezeichnet werden, noch nicht vollstandig fertiggestellt sein. Ausreichend zum Nachweis der
Nutzungsaufnahme der schutzbedurftigen Raume ist vielmehr, dass die immissionsmindern-
de Wirkung durch vollstdndige Herstellung der baulichen Anlagen im Hinblick auf die Wande
entlang der mit BL1 und BL2 bezeichneten Baulinien sowie der mit BG1 bezeichneten Bau-
grenze, nachgewiesen ist.

Bei der dauerhaften Sicherung des Bestandes der Riegelbebauung ist in der Prognose von
einem typischen Geschehensablauf auszugehen, bei dem sich im konkreten Fall ergibt, dass
die Schutzwirkung der Riegelbebauung nach der allgemeinen Lebenserfahrung dauerhaft
gesichert ist. Hier handelt es sich um eine Bebauung, die sowohl in wirtschaftlicher Weise
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errichtet, als auch in wirtschaftlicher Weise dauerhaft nach den derzeitigen wirtschaftlichen
und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen betrieben werden kann. Fir Schaden durch
Brand, Naturkatastrophen oder andere auRergewdhnliche Ereignisse wird durch den Vorha-
bentréager eine umfassende Gebaudeversicherung abgeschlossen und bei Wirtschaftlichkeit
des Wiederaufbaus der Gebaude erfolgt auch ein entsprechender Wiederaufbau. Bei dem
derzeit absehbaren typischen Geschehensablauf ist im Wege der Prognose daher in jedem
Fall mit einem Wiederaufbau zu rechnen.

Fur die larmschitzende Riegelbebauung ist auch nach den erkennbaren gesamtgesellschaft-
lichen Rahmenbedingungen bei dem wirtschaftlichen Betrieb der Gebaude der dauerhafte
Erhalt sowie der Neubau nach einem etwaigen Abriss als gesichert anzusehen. Nur theoreti-
sche Mdglichkeiten sind der Prognose, ob der dauerhafte Erhalt der Riegelbebauung gesi-
chert ist, nicht zugrunde zu legen. Die Riegelbebauung entfaltet daher eine Schutzwirkung
zugunsten der Einhaltung der Richtwerte der TA Larm an den schutzbedurftigen Wohnnut-
zungen.

Zur kontinuierlichen Sicherung einer ausreichenden Nahrungsgrundlage fir Stieglitz und
Girlitz muss die fur die MalRhahmenflache M1 definierte CEF-MalRnahme vorlaufend durch-
gefuhrt werden und wirksam sein. Um dies sicherzustellen erfolgt hierzu eine aufschiebend
bedingte Festsetzung, wonach zur kontinuierlichen Sicherung der Nahrungsgrundlage fir die
beiden Vogelarten die im Bestand vorhandenen Ruderalflachen zwischen geplantem Ful3-
/Radweg und der Bestandsbebauung (somit also im Bereich der privaten Grunflache Zweck-
bestimmung Parkanlage) erst nach Durchfiihrung der CEF-Mal3nahme beseitigt werden dr-
fen.

7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.2.1. Dachform

Als Dachformen werden gemalR der Bestandssituation Flachdacher sowie flach geneigte
Dacher bis 10° Dachneigung festgesetzt. Die Festsetzung ermdglicht die vorgesehene
Dachbegriinung, da diese auf Dachern bis maximal 10° Dachneigung festgesetzt wird. Fur
Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen gilt die Festsetzung nicht, da die Déacher dieser
Gebéaude bei einer Nutzung oder Erweiterung der Gebaude ansonsten entsprechend der
Festsetzung angepasst werden mussten.

7.2.2. Dachgestaltung

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wie Solarkollektoren oder Photovoltaikmodule sind
als Beitrag zum Klimaschutz zulassig. Die Vereinbarkeit der Anlagen mit der ebenfalls fest-
gesetzten Dachbegriinung ist in der Praxis nachgewiesen und fihrt nicht zu einer einge-
schrankten Umsetzbarkeit dieser Festsetzung. Im Fall von Gebauden die unter Denkmal-
schutz stehen werden Solarkollektoren fur die Bestandsdacher ausgeschlossen, um die In-
dustriebaudachlandschaft nicht zu beeintrachtigen und den Anforderungen an den Denkmal-
schutz zu genugen. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit der Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie nach der Festsetzung zur Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen.

7.2.3. Einfriedungen

Um den offenen Charakter des Areals zu gewéhrleisten, werden Einfriedungen nur als ma-
ximal 1,5 m hohe Laubhecken festgesetzt. Andere Einfriedungen wie Z&une oder Mauern
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sind aufgrund der stadtebaulichen Zielvorstellungen sowie der Anforderungen des Denkmal-
schutzes nicht gewtinscht.

7.2.4. Gestaltung von Grundstuicksfreiflachen

Aus gestalterischen Grunden sollen Mullbehéalterstandorte baulich integriert und gegen Ein-
blicke abgeschirmt werden.

7.2.5. Werbeanlagen

Um das Gesamtensemble der ehemaligen Phrix Papierfabrik und insbesondere den denk-
malgeschuitzten Bestand nicht zu beeintrachtigen, sind Werbeanlagen nur an der Statte der
Leistung und dort maximal 1m? grofd zulassig. Unzulassig sind aufRerdem leuchtende oder
bewegte Werbeanlagen, da diese das denkmalwirdige Ensemble beeintrachtigen wirden.

7.3. Kennzeichnungen

Aufgrund der Altlastenproblematik wurde gemaf 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in Abstimmung mit
der Oberen Bodenschutzbehérde (RP Darmstadt) der gesamte Geltungsbereich, mit Aus-
nahme von Teilen der RheinstralRe, als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrde-
ten Stoffen belastet ist, gekennzeichnet. Dies ist notwendig, um bei kiinftigen Erdarbeiten
sicherzustellen, dass von den Schadstoffbelastungen keine Gefahrdung der Umwelt und des
Menschen ausgehen kann.

7.4, Nachrichtliche Ubernahmen

Aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften wurden gemaf 88 9 Abs. 6 und 6a BauGB fol-
gende Punkte nachrichtlich in den Bebauungsplan bernommen:

o Die beiden im Geltungsbereich des Bebauungsplans verzeichneten Baudenkmaler
mit dem Hinweis zum Erfordernis einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung bei
jeglichen Eingriffen.

e Das durch Rechtsverordnung der oberen Wasserbehdrde (Regierungsprasidium
Darmstadt) festgesetzte Uberschwemmungsgebiet des Mains gemaR § 76 Abs. 2
WHG i. V. m. 88 45 und 76 Abs. 2 WHG (StAnz. 49/01 vom 03.12.)

7.5. Hinweise und Empfehlungen
Folgende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Hinsichtlich:

e des Bodendenkmalschutzes zu den archaologischen Fundstellen im Geltungsbe-
reich und in der ndheren Umgebung,

e des Schallschutzes zu technischen Vorkehrungen zum Schallschutz sowie zum An-
spruch von Schutzmaf3nahmen aufgrund des BImschG,

e der DIN-Normen zur Einsehbarkeit der im Bebauungsplan benannten DIN-Normen.

e des Hochwasserschutzes zur Darstellung des Uberschwemmungsgebiets bei einem
100-jahrigen Hochwasser (HQioo), zur angepassten des HQioo Uberschwemmungs-
gebietes an die tatsachliche Situation vor Ort sowie zum hochwasserangepassten
Bauen,
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des Bodenschutzes zur Schadstoffsituation, zur Gefahrdungsminimierung, zur zu-
stéandigen Bodenschutz- und Altlastenbehorde, zur Baulasteneintragung sowie zur
Sicherung der notwendigen Bodenversiegelung,

des Ausgleichs zur Bewaéltigung des im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffs-/Ausgleichsberechnung festgestellten Defizits,

des Artenschutzes zu den nachgewiesenen geschutzten Arten und zum Umgang
mit diesen Arten,

des Naturschutzes zu den geschiitzten Ufergehdlzsaumen,

des Landschaftsschutzgebietes ,Hessische Mainauen“ zu dessen Abgrenzung und
zur Vereinbarkeit mit dem teilweise darin verlaufenden Rad- und Ful3weg,

der anzupflanzenden Baume zu den vorgeschlagenen Standorten,

der Abwasserbeseitigung zum Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswasser,
der Verkehrsflachen zum Vorbehalt gesonderter Fachplanungen,

der Stellplatzanlagen zur Berilicksichtigung der oOrtlichen Stellplatzsatzung,

der Grenzabsténde fir Bepflanzungen zur Bertcksichtigung des Hessischen Nach-
barrechtsgesetzes,

des Schutzes von unterirdischen Leitungen bzw. ErschlieBungsmalnahmen zur Be-
ricksichtigung der Vorschriften der Versorgungstrager, zu Pflanzabstanden, zur Be-
ricksichtigung der Leitungen bei der Errichtung von Bauwerken und Einfriedungen
sowie zur Abstimmung mit dem Leitungstréger,

der Baukrane zur Notwendigkeit einer luftverkehrsrechtlichen Genehmigung und

der Dacheindeckungen zur empfohlenen Verwendung bestimmter Dachsteine.

Der Wortlaut der Hinweise ist den Textlichen Festsetzungen zu entnehmen.
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8. STADTEBAULICHE KENNZAHLEN

Flachenart Teilflachen Gesamtflachen | Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet

(WA) 14.637,0m2 |37 %
Mischgebiet (MI) 13.534,0m? |34 %
Grunflache 5.806,0 m? 15 %
offentlich 0 m2

privat 5.806,0 m2

MaRnahmenflache 1.834,6 m? 5 %
M1 1.594,0 m2

M2 240,6 m2

Verkehrsflache 3.738,0 m? 9%
Offentliche

StraRenverkehrsflache 137,0 m?

Rad- und FuRweg 917,0 m?

privat 2.684,0 m2

Summe 39.549,6 m2 100 %

Begrindung
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9. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

9.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Die Umsetzung des Bebauungsplans fuhrt zu einer stadtebaulichen Aufwertung des gesam-
ten Okrifteler Ortskerns, da das jahrelang weitgehend brachliegende Gelande einer neuen
attraktiven Nutzung zugefuihrt wird. Das Projekt wird voraussichtlich fir die Gesamtstadt po-
sitive Effekte haben und neben neuen Bewohnern auch Erholungssuchende, Gewerbetrei-
bende sowie Besucher anziehen. Dazu tragen neben der identitatsstiftenden an der industri-
ellen Nutzung orientierten Architektur auch die Weiterfihrung des Ful3- und Radwegs ent-
lang des Mains, die attraktive Freiflachengestaltung sowie die entstehenden nicht wesentlich
stérenden Gewerbenutzungen bei.

Das Mischgebiet sowie das Allgemeine Wohngebiet tragen zum einen zur Wohnraumversor-
gung bei. Zum anderen bieten die gewerblichen Anteile im Mischgebiet die Moglichkeit, Ge-
werbebetriebe anzusiedeln. Die Durchlassigkeit des Gebiets sowie die Anbindung an das
bestehende Straf3en- und Wegenetz verbessern die kleinteilige ErschlieBung fur Ful3ganger
und Radfahrer im Ortskern. Die Wiedernutzung der Brache behebt zudem auch das Ver-
kehrssicherungsproblem, dass sich ohne Vitalisierung der Flachen sehr nachteilig auf die
direkt angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen auswirken wirde.

9.2. Auswirkungen auf die Umwelt

Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von Bauleitplanen fur die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt. In der Umweltpriifung werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemal § 2a
Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet.

9.3. Verkehrliche Auswirkungen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden die verkehrlichen Belange im Hinblick auf
ihre schalltechnischen Auswirkungen als auch auf die verkehrstechnische Abwicklung des
durch das Plangebiet hervorgerufenen Verkehrsaufkommens untersucht. Von besonderem
Interesse war dabei auch die Feststellung der Leistungsfahigkeit des bestehenden Stral3en-
netzes und der vorhandenen Knotenpunkte. Das Verkehrsgutachten kommt restimierend
zum Ergebnis, dass keine Beeintrachtigungen des heutigen Verkehrsablaufes durch die
Entwicklung des Phrix-Areals zu erwarten sind. MaRnahmen zur Verbesserung der Ver-
kehrssituation im umliegenden Netz sind demnach nicht erforderlich. Die verkehrlichen Be-
rechnungen und Analysen kénnen im Einzelnen dem vorliegenden Verkehrsgutachten ent-
nommen werden.

9.4. Auswirkungen auf die Gerauschsituation

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 beziiglich des Ver-
kehrs- und des Fluglarms sowie der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm
bezlglich des Anlagenlarms ist die Losung der LArmproblematik eine der grof3en Herausfor-
derungen des Bebauungsplanverfahrens. Durch spezielle auf die Immissionen abzielende
Festsetzungen werden die negativen Auswirkungen auf die geplanten Baugebiete reduziert
und die Nutzung gemaR des Rahmenplankonzepts ermdglicht. Die MaZnahmen zum Larm-
schutz umfassen gewisse Einschrankungen wie den Einbau schallgedammter Liftungsein-
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richtungen, die Beluftung durch Fensterdffnungen an dem Larm abgewandten Fassaden
sowie bestimmte Grundrissorientierungen.
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10. UMSETZUNG

10.1. Flachenentwicklung und -realisierung

Die Entwicklung von mehr als 90 % der Flache des Geltungsbereichs wird voraussichtlich
durch die Main Riverside Lofts GmbH & Co. KG erfolgen, einem speziell auf die Wiedernutz-
barmachung denkmalgeschitzter oder —werter Bestandsensembles spezialisierten Unter-
nehmen. Der Vorhabentrager ist Eigentumer der Flurstiicke 88/4, 98/3,98/13 und 98/16. Die
Ubrigen Flurstlicke im Bereich des Bebauungsplans N101 ,Phrix“ stehen im Eigentum der
Stadt oder Dritter. Es ist vorgesehen zunachst das ehemalige Hauptgebaude (Gebéude 01)
der Phrix-Papierfabrik zu entwickeln.

10.2. Bodenordnung

Die Entwicklung der Flache erfolgt voraussichtlich durch die Main Riverside Lofts GmbH &
Co. KG. Der Vorhabentrager ist Eigentiimer der Flurstiicke 88/4, 98/3,98/13 und 98/16. Die
Ubrigen Flurstlicke im Bereich des Bebauungsplans N101 ,Phrix* stehen im Eigentum der
Stadt oder Dritter. Der Vorhabentrager beabsichtigt den Erwerb weiterer Grundstiicke im
Planungsgebiet, die fur die Umsetzung des Projekts von Bedeutung sind. Aufgrund der ein-
deutigen Grundsticksverhaltnisse ist demnach kein Umlegungsverfahren notwendig.

10.3.  Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Stadt Hattersheim am Main und dem Vorhabentrager, der Main Riverside Lofts
GmbH & Co. KG wurde vor Offenlage des Bebauungsplans N101 ,Phrix“ ein stadtebaulicher
Vertrag abgeschlossen, in dem bestimmte Punkte geregelt wurden, die nicht abschliel3end
oder im Detail im Bebauungsplan festgesetzt werden. Dazu zahlen u. a:

. Bodensanierung,

e  Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen | Artenschutz,

o Immissionsschutz durch Riegelbebauung,

e Nutzungsmix im Mischgebiet,

. Warmeversorgung | Stromversorgung,

e  Gestalterische Bindungen | Erhalt von Geb&uden | Freianlagen,
. Private Stralen, Wege und Platze,

o  Stellplatze einschlie3lich Fahrradabstellplatze,

e  Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung,

o ErschlieBungsmalRnahme Betriebs-, Rad- und FulRweg (Mainuferweg).
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Verzeichnis der Gutachten

Umweltbericht zum Bebauungsplan N101 ,Phrix“ von Gétte Landschaftsarchitekten GmbH,
Frankfurt a.M., Stand vom 21.11.2017

Fachgutachten Verkehr: AS+P Albert Speer + Parther GmbH, Stand vom 25.10.2017

Schalltechnische Untersuchung: KREBS+KIEFER FRITZ AG, Stand vom 24.10.2017

Untersuchung zur potenziellen Besonnungsdauer nach DIN 5034-1 und Verschattung fir
den Bereich des Bauvorhabens ,Phrix“ in 65795 Hattersheim: ADU Cologne GmbH, Stand
vom Oktober 2017

Freianlagenplan: AS+P Albert Speer + Partner GmbH, Stand vom 13.11.2017

Ver- und Entsorgungskonzept: TGA Engelke Consulting UG, Stand vom 19.05.2017

Fachgutachten Altlasten: Kilhn Geoconsulting GmbH, Orientierende Altlastenrisikobewertung
vom 24.07.2015; Kurzbericht zu den Ergebnissen der orientierenden Bauschadstoffuntersu-
chung vom 27.07.2015; Erganzende orientierende Altlastenrisikobewertung vom 17.09.2015;
Sanierungsplan zur stadtebaulichen Entwicklung, Stand vom 18.12.2015

Denkmalschutzrechtliche Bestandsaufnahme: Biro fir Industriearchéologie und planinghaus
architekten BDA, vom 02.2015

Fachgutachten Denkmalschutz: bk plan GmbH, vom 28.07.2015

Brandschutztechnische Fachplanung: bk plan GmbH, vom 18.04.2017
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11. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan basiert im Wesentlichen auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der
zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils glltigen Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge-
andert durch Artikel 124 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 19 des Geset-
zes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung
vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.08.2016 (BGBI. | S. 1972)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von

Altlasten - Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) in der Fassung vom 17.03.1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt ge&ndert durch Artikel 101 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissions-schutzgesetz (Blm-
SchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. | S. 2749)

Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) in der Fassung vom 12.12.2012 (GVBI. S. 590),
zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 14.07.2016 (GVBI. S. 121)

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011, GVBI.
I S. 46, 180, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in der Fassung vom 28.11.2016 (GVBI Nr.
18/2016)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) in der Fas-
sung vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)
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Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. S. 338)

Hessisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensa-
nierung - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) in der Fassung vom
28.09.2007 (GVBI. | S. 652), zuletzt geandert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 27.09.2012
(GVBI. S. 290)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Verordnung Uber die Durchfihrung von KompensationsmafRnahmen, Okokonten, deren
Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben - Kompensationsverordnung
(KV) in der Fassung vom 01.09.2005 (GVBI. | S. 624), zuletzt geandert durch Artikel 4 der
Verordnung vom 22.09.2015 (GVBI. S. 339)

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) in der Fassung vom 26.08.1998 (GMBI Nr.
26/1998 S. 503)

Hattersheim am Main, den 21.11.2017
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