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1 PLANUNGSANLASS, ZIELE DER PLANUNG, VERFAHREN

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand des Stadtteils Hattersheim zwischen der
LandesstraRe L3011 (,Hofheimer Strae*), der Bundesautobahn BAB 66, der Eppsteiner
Stral3e sowie dem Sportpark Hattersheim und dem Ladislaus-Winterstein-Ring kein rechts-
gultiger Bebauungsplan vor. Auf strukturelle Veranderungen kann nur bedingt reagiert wer-
den und die Umsetzung der gemeindlichen Planungsziele ist nicht gewahrleistet. Darlber
hinaus sind Teile des Plangebiets dem Aul3enbereich zuzuordnen. Eine bauliche Entwick-
lung in diesen Bereichen ist nur sehr eingeschrankt moglich.

Am 29. August 2019 hat die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Hattersheim

am Main die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N113 ,Schwimmbad® beschlossen. Die
Bauleitplanung fur das Gebiet soll den Grundstein fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung am nordéstlichen Ortsrand von Hattersheim legen und ein dem Ortsbild entspre-
chenden Abschluss des Siedlungskérpers sicherstellen. Neben der bauplanungsrechtlichen
Sicherung der bestehenden Nutzungen sollen - vor dem Hintergrund sich verandernder Nut-
zungsanspriche - den bereits durch Wohnnutzung gepragten Grundstiicken sowie dem Hat-
tersheimer Schwimmbad Entwicklungsmdglichkeiten in angemessenem Umfang er6ffnet
werden. Weiterhin soll der Schutz des Landschaftsraums planungsrechtlich gesichert wer-
den. Dies betrifft insbesondere den Erhalt der bestehenden, zusammenhéngenden Grinfla-
chen, die eine Ortsrandeingriinung bilden und die Weiterentwicklung des Landschaftsbildes.
Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die bestehenden Nutzungen zu si-

chern und einer stadtebaulichen Ordnung, Steuerung bzw. Entwicklung zuzufihren.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Sicherung der bestehenden Nutzungen und Zuftihrung einer stadtebaulichen Ord-
nung

- Ermdglichen einer behutsamen Nachverdichtung in angemessenem planungsrechtli-
chen Umfang und unter Beriicksichtigung der Bestandsstrukturen sowie Wahrung
des Gebietscharakters

- Sicherung und Férderung der Wohn- und Freiflachenqualitat im Stadtteil Hattersheim
sowie Erhaltung des orts- und landschaftsbildpragenden Gesamtbildes

- Schaffung einer eindeutigen Abgrenzung zwischen Innenbereich und AulRenbereich

durch Bildung eines dem Ortsbild angepassten Abschlusses des Siedlungskérpers
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1.3 Verfahren
Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren geman 88 2 ff
BauGB aufgestellt.

2 PLANGEBIET

2.1 Lage und GroRRe des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. N 113 umfasst eine Flache von etwa 6,8 ha

und liegt am norddstlichen Siedlungsrand der Stadt Hattersheim am Main (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Liegenschaftskarte mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes (= schwarz ge-
strichelt)

269 281
2 4

Quelle: Magistrat der Stadt Hattersheim am Main
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Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Hattersheim, Flur 23:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans (Wiedergabe, mal3gebend ist
die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Hattersheim, Flur 23

44/10 44/13 44/14 44/15 44/16 45/3 46/5 47/2
50/2 51 52/1 53/12 53/14 99/13 99/14 99/15
99/16 99/17 100/11 100/12 100/13 100/14 100/15 100/16
100/17 100/18 100/19 100/20 100/21 102/1 103/1 103/3

103/4 103/5 103/6 109/10 111/10 116/5*

(* Flurstliicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Baustruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am norddstlichen Ortsrand des Stadtteils
Hattersheims, zwischen der Landesstralte L3011 (,Hofheimer Stralle®), der Bundesautobahn
BAB 66, der Eppsteiner Stral3e sowie dem Sportpark Hattersheim und dem Ladislaus-
Winterstein-Ring.

Bei der bestehenden Gebaudestruktur im Nordwesten des Plangebiets - entlang des Ladis-
laus-Winterstein-Rings und der Bergstralie - handelt es sich Giberwiegend um Gebaude mit
Wohnnutzung (zweigeschossige Reihenhaus- und Mehrfamilienhausbebauung) sowie Ne-
bengebaude (Garagen und Gartenhauser). Der Bereich grenzt unmittelbar an das vorhande-
ne Baugebiet ,Hofheimer Str.- Ladislaus-Winterstein-Ring - Schwimmbadweg“ an, in wel-
chem eine zweigeschossige, offene Bauweise Uber den fiir diesen Bereich rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 16 ,Hofheimer Str.- Ladislaus-Winterstein-Ring - Schwimmbadweg*® fest-
gesetzt ist. Bei der Bebauung im norddstlichen Teil des Plangebietes, zwischen Schwarz-
bach und Eppsteiner Stral3e, handelt es sich um bauliche Anlagen des Hattersheimer
Schwimmbades, ebenfalls in ein- bis zweigeschossiger Bauweise. Umgeben ist das Plange-
biet stiddstlich des Freibades durch den Sportpark Hattersheim und 6stlich durch das Wohn-
gebiet ,Unter dem Holzweg®, in welchem eine eingeschossige, offene Bauweise festgesetzt

ist.
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VerkehrserschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet tiber den Ladislaus-Winterstein-Ring und den Stich der
Bergstral3e. Entlang des Schwarzbaches besteht dartber hinaus ein Ful3- und Radweg. Der
ruhende KFZ-Verkehr wird auf den Baugrundstiicken selbst und im offentlichen StralRenraum
untergebracht. Fur Besucher*innen der vorhandenen Freibadanlage stehen im Nordosten,
entlang des Ladislaus-Winterstein-Rings, offentliche Parkplatze zur Verfiigung. Uber die
Landesstrale L3011 (,Hofheimer StralRe®) und die Nahe zum Anschluss an die Bundesau-
tobahn BAB 66 besteht eine sehr gute Anbindung an den tberregionalen KFZ-Verkehr. An
den offentlichen Nahverkehr ist das Plangebiet tiber die Haltestelle ,Hofheimer Strale* an

der westlich des Plangebiets verlaufenden Landesstraf3e L3011 angeschlossen.

Grin- und Freiflachenstruktur

Das Plangebiet liegt am Rande des Siedlungszusammenhangs und ist in weiten Teilen durch
offentliche und private Grinflachen gepragt. Der Grof3teil dieser Grunstrukturen wird von der
im Nordosten des Plangebietes liegenden Freibadanlage eingenommen. Stidwestlich des
Freibades flie3t der Schwarzbach durch das Plangebiet. An die vorhandene Wohnbebauung
im Stdwesten grenzen private Grinflachen in Form von Streuobstwiesen und Gartenland
an. Im Nordwesten verlauft parallel zur Bundesautobahn BAB 66 ein divers strukturierter
Geholzstreifen von hohem 6kologischen Wert, welcher auch als natirlicher Sichtschutz fiir
die im Plangebiet vorhandene Bebauung dient.

Die vorhandenen Grinflachen tragen einen wichtigen Beitrag zur Erholungs- und Freizeit-
funktion im Stadtteil Hattersheim bei, gewahrleisten eine hohe Qualitat des Wohnumfeldes

und pragen das Natur- und Landschaftsbild.

Bestehende Rechtsverhaltnisse / Eigentumsverhéltnisse

Die bestehenden Verkehrsflachen, die zum Schwimmbad gehdrenden Flachen sowie Griin-
flachen entlang der Stadtgrenze und der Ful3- und Radwege befinden sich im Eigentum der

Stadt Hattersheim am Main. Die tibrigen Grundsticke befinden sich im Privateigentum.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (Stand:04.01.2021) trifft zum Plangebiet folgende
Aussagen: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist iiberwiegend (ca. 6,0 ha) als
,Grunflache, Parkanlage® und ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen* dargestellt.
Etwa 3,6 ha dieser Flache sind dartber hinaus als ,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz® ausgewiesen. Im Nordosten des Plangebietes ist ein eine Grinflache mit
Zweckbestimmung ,Freibad“ dargestellt. Die Gbrigen 0,8 ha im Stidwesten des Plangebietes

stellt der Regionale Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache, Bestand“ dar.

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (rot = Geltungsbe-

reich)

Quelle: Geodatenportal ,Regiomap“ des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (aufgerufen unter:

https://mapview.region-frankfurt.de/maps/resources/apps/RegioMap/index.html?lang=de, 04.01.2021)

Umgeben wird das Plangebiet im Nordosten durch ,Flachen fir die Landbewirtschaftung®
und ,Wohnbauflachen, Bestand®“. Auch im Suden sind ,Wohnbauflachen Bestand® darge-
stellt. Zwischen den beiden Wohnbauflachen wird die bereits im Geltungsbereich ausgewie-

sene ,Griunflache, Parkanlage® und das ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen®
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weitergefuhrt. Nordwestlich grenzen mit der Bundesautobahn BAB 66 und Landesstral3e
L3011/Hofheimer StralRe ,Flachen fur StralRenverkehr” an das Plangebiet. Parallel zur Bun-
desautobahn BABG66 verlaufend stellt der Regionale Flachennutzungsplan eine ,Hochspan-
nungsleitung, Bestand® dar. Hierbei handelt es sich um die 380-kV-
Hochstspannungsfreileitung Marxheim — Kriftel, Bl. 3128. Bei der Ausweisung von neuen
Baugebieten in Bauleitplanen nach dem Baugesetzbuch, die dem Wohnen dienen, soll, ge-
malf des Landesentwicklungsplanes Hessen, nach Mdéglichkeit ein Abstand von mindestens
400 Metern zu rechtlich gesicherten Trassen von Hochstspannungsfreileitungen eingehalten
werden. Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb des ,Abstandsgebotes” von 400 Me-
tern.

Der Bebauungsplan ist somit grundsatzlich geméan 81 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-

ordnung angepasst.

3.2 Bestehendes Baurecht

Bis auf den sudlichen Teilbereich (ca. 2.000 m2), fir welchen der Bebauungsplan Nr. 16
,Hofheimer Str.- Ladislaus-Winterstein-Ring - Schwimmbadweg* besteht und ein reines
Wohngebiet festsetzt, liegt das Plangebiet nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. Nordéstlich angrenzend setzt der Bebauungsplan Nr. N9O ,Unter dem

Holzweg" ein allgemeines Wohngebiet fest.

Abbildung 4: Bebauungspléane der Umgebung (rot = Geltungsbereich)

'\

BP Nr. NSO
LUnter dem Holzweg"“
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Ladislaus-Winterstein-Ring -
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3.3 Fachplanungen und Fachbelange

Wasserwirtschaftliche Belange

Teilbereiche des Bebauungsplangebietes befinden sich im Uberschwemmungsgebiet des
Schwarzbaches (siehe Abbildung 5, ca. 3,6 ha = 53 % des Geltungsbereichs). In Uber-
schwemmungsgebieten sind die Vorschriften des § 32 WHG und § 14 HWG umzusetzen.

Danach ist die Ausweisung neuer Baugebiete in den betroffenen Gebieten nicht zulassig.

/ 8 &/ f U S .
Fug Fl 'i 5 5/ 3
Pty ur i S b

s
‘.vl\ﬂ\\ 10011

‘Sporthalle

Quelle: Magistrat der Stadt Hattersheim am Main

Begrindung Seite 9 von 14



Bebauungsplan Nr. N 113 HATTERSHEIM @_

,Schwimmbad* Stadt am Main

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auRerhalb des Trinkwasserschutzgebiets flr
die Wassergewinnungsanlagen ,Pumpwerk Hattersheim | mit Zusatzanlage Hattersheim Il
der Hessenwasser GmbH (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Auszug aus dem Geoportal des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (schwarz = Geltungsbereich)

Trinkwasserschutzgebiete (TWS)
TW5_Topo
TW5 TK
Zone |
Zonell
Zone 1l bzw. I1IA

Zone [liB

Quelle: Geoportal des HLNUG Hessen; Trinkwasserschutzgebiet Hattersheim | und Il (aufgerufen un-
ter: http://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de, 04.01.2021)

Denkmalschutz und Archdologie

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Altlasten / Altablagerungen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

4 PLANERISCHES KONZEPT

4.1 Planerisches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die bestehenden Nutzungen gesichert, ei-
ner stadtebaulichen Ordnung, Steuerung bzw. Entwicklung zugefiihrt sowie ein dem Ortsbild
angepasster Abschluss des Siedlungskdrpers dauerhaft sichergestellt werden. Dariiber hin-
aus soll durch den vorliegenden Bebauungsplan die Abgrenzung des Innenbereichs zum an-

grenzenden AulRenbereich verbindlich definiert werden.
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Die Festsetzungen berticksichtigen die im Rahmen von Ortsbegehungen vorgefundenen und
bestehenden Nutzung- und Bebauungsstrukturen sowie die stadtebaulichen Entwicklungs-
absichten der Stadt Hattersheim am Main. Um das charakteristische Gesamtbild des Bauge-
bietes zu erhalten und behutsam weiterentwickeln zu kénnen orientieren sich Art und MalR3

der baulichen Nutzung an der vorhandenen Bestands- und Umgebungsbebauung.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans beschrénkt sich zunachst auf die Festsetzungen in der

Planzeichnung.

. Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet

. Festsetzung als Verkehrsflache

. Festsetzung als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Parken, Rad- und
FuRweq)

. Festsetzung als Grunflache mit entsprechender Zweckbestimmung (Schwimmbad,

Gartenland)
. Festsetzung als Flache fir MalBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

. Festsetzung von Baufenstern

Entsprechend der Darstellung des Regionalen Flachennutzungsplans und unter Berticksich-
tigung der Ortsrandlage sowie in Anlehnung an die Umgebungsbebauung wird das im Sid-
westen des Geltungsbereichs liegende Baugebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.
Durch die Ausweisung von grof3zligigen Baufenstern wird eine behutsame Nachverdichtung
unter Beachtung des Bestandes vorbereitet. Nutzungen und bauliche Anlagen mit Genehmi-
gung geniel3en unabhéngig davon Bestandsschutz.

Eine weitere Siedlungsflachenausweisung im Auf3enbereich wird gemaf dem Grundsatz
»Sparsamer Umgang mit Grund und Boden* (§ 1a BauGB) und vor dem Hintergrund des ,Ab-
standsgebotes” von 400 Metern zu rechtlich gesicherten Trassen von Héchstspannungsfrei-

leitungen des Landesentwicklungsplanes Hessen (vgl. Kapitel 3.1) vermieden.

Zur Sicherung der Grin- und Freiflachenattraktivitat werden die aufRerhalb des Baulands lie-
genden Ortsrandeingriinungs- und Streuobstwiesenflachen im Stidwesten planungsrechtlich
erfasst und im Bestand gesichert. Mit der Festsetzung als ,private Grunflachen* mit der
Zweckbestimmung ,Gartenland” sowie der Festsetzung als ,Flachen fur Mal3nhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden die in die-

sem Bereich vorhandenen Grlinstrukturen aus Grinden des Landschaftsschutzes und mit
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Blick auf das Erholungsbedurfnis der Bevolkerung erhalten. Weiterhin wird der Ubergang von
privaten Wohnbauflachen zur freien Flur hergestellt und eine eindeutige Abgrenzung zwi-
schen Innenbereich und Aul3enbereich vorgenommen. Beabsichtigt ist die Erhaltung der
landschaftspragenden Ortsrandsituation in Form von artenreichen Flachen, die eine dkologi-
sche Bereicherung darstellen und sich positiv auf das Kleinklima auswirken.

Daruber hinaus wird die im Norden liegende 6&ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Schwimmbad” festgesetzt. Hierdurch wird der Bereich fur die Allgemeinheit zur Erho-
lung- und Freizeitgestaltung gesichert. Innerhalb dieser Grunflache befinden sich, fir den
Betrieb des Schwimmbades erforderliche, bauliche Anlagen. Fir die Zukunft soll sicherge-
stellt werden, dass bauliche Erweiterungen unter Wahrung des Gebietscharakters gewéhr-

leistet werden kénnen.

Die weitere Ausgestaltung des planerischen Konzeptes und die Erganzung planungsrechtli-

cher Festsetzungen wird im weiteren Verfahren erganzt.

4.2 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehenden Gemeindestrallen ,Berg-

straRe“ und den ,Ladislaus-Winterstein-Ring“. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
werden die bestehenden StraRenverkehrsflachen erfasst und als solche festgesetzt. Auch

selbststandig gefuhrte Fu3- und Radwege kommen gemarf ihrer Zweckbestimmung zur

Ausweisung. Bestehende o6ffentliche Parkflachen werden entsprechend gekennzeichnet.

4.3 Ver- und Entsorgung
Wird im weiteren Verfahren erganzt.

5 PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN

Ziel des Bebauungsplanes ist die bauplanungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nut-
zungen im Plangebiet, die Zufihrung einer stadtebaulichen Ordnung, Steuerung bzw. Ent-
wicklung, der Erhalt der Wohn- und Freiflachenqualitdt und des orts- und landschaftsbildpra-
genden Gesamtbildes sowie die Schaffung einer eindeutigen Abgrenzung zwischen Innenbe-
reich und Aul3enbereich. Aufgrund dieser Zielstellung ist die Prifung von Planungs- und
Standortalternativen unerheblich. Denn aufgrund der angrenzenden, stark befahrenen, Lan-
desstralte L3011 (,Hofheimer Stral3e*) sowie der Nahe zur Bundesautobahn BAB 66 und der
parallel dazu verlaufenden Hochstspannungsfreileitung kommt eine Ausweisung neuer
Wohnbauflachen nicht in Betracht. Die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen kommen

aufgrund des angrenzend bestehenden Wohngebietes nicht in Betracht. Zielsetzung des

Begrindung Seite 12 von 14



Bebauungsplan Nr. N 113 HATTERSHEIM —@_

,Schwimmbad* Stadt am Main

stadtebaulichen Konzeptes ist zudem die Sicherung und der Erhalt der bestehenden, zu-
sammenhangenden Grunflachen und die Weiterentwicklung des Landschaftsbildes. Auch
dies spricht gegen eine weitere Siedlungsflachenausweisung und anderweitige Nutzungsal-

ternativen.

6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7 NATURSCHUTZRECHTLICHE FLACHENKOMPENSATION

Die genaue Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird im Rahmen der detaillierteren Ent-

wurfsbearbeitung vorgenommen.

8 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG UND UMWELTBERICHT
ZUM BEBAUUNGSPLAN

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetzbuch
(BauGB) in seiner aktuellen Fassung vor, dass nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und §

la eine Umweltprifung durchzufihren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben

und bewertet werden.

Der Umweltbericht wird gemaR § 2a BauGB im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungspla-
nentwurfs unter Berilicksichtigung der AuRerungen der Behdrden und sonstigen Trager 6f-

fentlicher Belange in Bezug auf die ausstehende Umweltpriifung erstellt.

9 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

9.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Eine weitergehende Entwicklung von Wohnbauflachen wird nicht erfolgen, lediglich im Be-
stand entsteht Potential zur Nachverdichtung. Die im Plangebiet bestehenden Griinstruktu-
ren werden als Griinflachen gesichert.

Aufgrund der Beschréankung von neuen baulichen Entwicklungen auf den Bestand und die

Nutzung vorhandener Verkehrsflachen sind Beeintrachtigungen der vorhandenen Wohnnut-
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zung nicht zu erwarten. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden wurde bei der Planung

bericksichtigt.

9.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet ist durch den Stich der BergstralRe, den Ladislaus-Winterstein-Ring sowie die
bestehenden Ful3- und Radwege sowohl fir den KFZ- als auch den Ful3- und Radverkehr
ausreichend erschlossen. Von erheblichen Beeintrachtigungen der umliegenden Wohnnut-

zungen ist nicht auszugehen.

9.3 Bodenordnung
Zur Realisierung des Bebauungsplans ist keine Bodenordnung in Form einer Umlegung er-

forderlich.

Verfasser:

Renée Hoffmann

(Magistrat der Stadt Hattersheim am Main
Sarceller StralRe 1

65795 Hattersheim am Main)

Hattersheim am Main, den 03.02.2021/ Ho
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