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Gemeinde Hochst
Bebauungsplan ,Schafhecke Héchst, 3. Anderung® (in Textform) Begrundung

1.  Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Schafhecke Hochst, 3. Anderung® soll den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Schafhecke Hochst® in einzelnen Festsetzungen andern und er-
ganzen, um den Charakter der aufgelockerten Wohnbebauung in diesem Gebiet zu
erhalten. Ziel der Planung ist es, die Innenentwicklung in diesem Bereich insofern zu
steuern, als eine Sicherung der Freiraumfunktion erfolgt und die Leistungsfahigkeit
des offentlichen StralRenraumes in Zuge der Nachverdichtung erhalten bleibt.

2. Verfahren nach § 13 BauGB

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des § 13
Baugesetzbuch (BauGB), da durch die Anderung und Erganzung des Bebauungs-
plans ,Schafhecke Hochst* die Grundziige der urspriinglichen Planung nicht berthrt
werden.

Nach § 13 Abs. 1 BauGB kann das vereinfachte Verfahren angewendet werden,
wenn fur das Vorhaben keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung (UVP) besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) bestehen.

Die hier gegenstandliche Planung unterliegt weder der Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner UVP, noch ist eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten gegeben.

Damit liegen die Voraussetzungen fur Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB vor.

Dementsprechend wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von der Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2 Abs. 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-

mationen verfligbar sind, sowie von der Erstellung einer zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

3. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Westen von HOchst, westlich bzw. sudwestlich des
Schorschberges und dstlich der Gro3-Umstadter Stralie (K 212).

Die Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Ubersichtskarte zu entnehmen.
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Abb. 1:  Ausschnitt Topographische Karte (TK 25, Blatt 6119, 6120, 6219 und 6220; unmaR-
stablich)
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Die Flache des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt ca. 9,94 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die in nachfolgender Karte abgegrenzten Flurstiucke in
der Gemarkung Hdéchst, Flur 3 und 4.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Plangebietes (unmaRstéblich)
Datengrundlage: Hess. Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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Der Geltungsbereich orientiert sich an dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
~>chafhecke Hochst* und dem Bestand.
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Bebauungsplan ,Schafhecke Héchst, 3. Anderung® (in Textform) Begrundung

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan Stdhessen 2010

Der Regionalplan Stidhessen 2010 trifft fir das Plangebiet die Aussage
Lvorranggebiet Siedlung — Bestand®.

Plangebiet

Abb. 3:  Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 mit Markierung der Lage des Plan-
gebietes (unmaRstablich)
Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
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4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt das Plangebiet Gberwiegend als

,Wohnbauflachen“ dar. Eine kleine Flache im Norden ist als ,Gemischte Bauflache*
dargestellt.

Die Darstellungen sind in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich:

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hochst i. Odw. (unmaBstab-

lich) mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes (weiR-gestrichelte Linie)
Quelle: Gemeinde Hochst i. Odw.

Der Bebauungsplan ,Schafhecke Héchst, 3. Anderung® (in Textform) ist als aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt anzusehen.
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5. Bestehendes Baurecht

Der vorliegende 3. Anderungsplan Uberplant teilweise den Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Schafhecke Hochst* in der Fassung der Ver-
offentlichung der Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens im Jahr 1990.

Dieser setzt fur die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sich be-
findende Flachen Uberwiegend ,Allgemeines Wohngebiet* mit GRZ von 0,4, GFZ
von 0,6, Il Vollgeschossen und offenen Bauweise fest. In dem nérdlichen Bereich
tangiert der Geltungsbereich ein festgesetztes ,Mischgebiet® mit GRZ von 0,4, GFZ
von 0,5, | Vollgeschoss in offener Bauweise (Firmengelande der Carl Jager Rau-
chermittelfabrik e. K). Innerhalb des Geltungsbereiches, im sidlichen Teil zwischen
den Stralen ,Am Schorschberg“ und Frankfurter Stral3e, wird eine ,Flache fir Ver-
sorgungsanlagen” mit der Zweckbestimmung ,Wasserversorgung“ festgesetzt. Anla-
gen zur Wasserversorgung sind dort aber nicht vorhanden.

Abb. 5:  Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Schafhecke H6chst“ mit dem Geltungsbe-
reich (schwarz-gestrichelte Linie) der 3. Anderung
Quelle: Gemeinde Hochst i. Odw.
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In den Geltungsbereich des 3. Anderungsplanes wurden die Teilbereiche des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Schafhecke Hochst* aufgenommen, in de-
nen ein Regelungsbedarf besteht, da hier noch Bauliicken bestehen bzw. insbeson-
dere ungenutzte bzw. gering genutzte Grundsticke vorhanden sind.

6. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst aus landschaftsplanerischer Sicht Gberwiegend anthropo-
gen veranderte und lockere baulich genutzte Flachen. Die Nutzungen bestehen na-
hezu vollstandig aus Wohnen. Im Norden des Plangebietes ist an der Frankfurter
StralRe ein nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb vorzufinden. Der Geltungsbe-
reich umfasst Flursticke entlang der SchillerstralRe, Jahnstr., Frankfurter Stral3e,
Taunusstral’e sowie an den Stralen ,Am Schorschberg®, ,In den Schafhecken® und
~Bergblick®.

Die Plangebiete sind Gberwiegend durch eine zweigeschossige Bebauung gepragt.

Die Lage des Plangebietes und die Strukturen innerhalb des Plangebietes sind aus
dem nachfolgenden Luftbild ersichtlich:

Abb. 6: Luftbild mit dem Geltungsbereich des Plangebietes (unmaRstéblich)
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation (Geodaten online)
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Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht die derzeitige Verteilung von Wohnge-
bauden nach der ungefahren Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude inner-
halb des Geltungsbereiches. Die Daten stammen aus dem Einwohnermeldeamt der
Gemeinde. Daraus ist eine Konzentration der Gebdude mit mehr als zwei Wohnein-
heiten pro Wohngebaude an den Stralden ,In den Schafecken®, Frankfurter Stralle
und ,Am Schorschberg“ und dstlich/stiddstlich der Stralde ,Bergblick” erkennbar.

Abb. 7: Derzeitige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéaude innerhalb des Geltungsberei-
ches (unmaRstéblich)
Datengrundlage: Hess. Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Aufgrund der zentralen Lage im Ort ist das Plangebiet angemessen erschlossen.
Die sich in den Plangebieten befindenden Grundstticke verfugen Uber eine direkte
Anbindung an die als Wohnstral3en ausgebauten Schillerstra3e/ Jahnstr./ Frankfur-
ter Stral3e/ TaunusstralRe sowie Strallen ,Am Schorschberg®/ ,In den Schafhecken®/
,Bergblick®. Die fulBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes bzw. die Erreichbarkeit
mit dem Fahrrad ist Uber diese Strallen ebenfalls gewahrleistet.

Das Plangebiet verfiigt, bedingt durch die innerértliche Lage, tiber eine gute OPNV-
Anbindung. Die Bushaltestellen ,Kloster®, ,Altes Rathaus“ und ,Aschaffenburger
Stralde” liegen in fulBlaufiger Nahe zum Plangebiet.

Das Planungsgebiet ist an das bestehende Leitungsnetz der Gemeinde Hochst .
Odw. angeschlossen. Das Abwasser wird den kommunalen Abwasseranlagen zuge-
fuhrt. Aus der &ffentlichen Wasserversorgung wird das Plangebiet ausreichend mit
Léschwasser versorgt.

8. Planung

Die Gemeindevertretung hat am 13.06.2022 die 3. Anderung des Bebauungsplanes
~ochafhecke Hochst* (in Textform) fir die darin festgesetzten Wohngebiete und ein
Mischgebiet in der Kerngemeinde Hochst beschlossen. Ziel dabei ist in einem Teil-
bereich des geltenden Bebauungsplanes ,Schafhecke Héchst, 3. Anderung® ergan-
zende Festsetzungen zum Erhalt der bestehenden stadtebaulichen Struktur zu tref-
fen. Auch die Leistungsfahigkeit des 6ffentlichen Strallenraumes soll in Zuge der
Nachverdichtung erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan wird in Textform aufgestellt, da lediglich einzelne textliche Fest-

setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Schafthecke Hochst* gean-
dert bzw. erganzt werden; die zeichnerischen Festsetzungen bleiben unberuhrt.

Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten (WE) pro Wohngebé&ude

Die Gemeinde Hoéchst i. Odw. hat grundsatzlich Interesse im Rahmen der Innenent-
wicklung eine Nachverdichtung der bisherigen Wohngebiete aus den letzten Jahr-
zehnten zu betreiben. Gleichzeitig méchte die Gemeinde aber eine Ubermalige
Ausnutzung von Baugrundstiicken verhindern, die sich in jlingst eingegangen Bau-
anfragen zeigt. Um also eine geregelte, an die bestehende Infrastruktur angepasste
Entwicklung zu gewahrleisen beinhaltet der Bebauungsplan ,Schafhecke Hochst,

3. Anderung® (in Textform) Festsetzungen hinsichtlich der Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten pro Gebaude im Verhaltnis zu den Baugrundstlicksgrofien. So ist
eine Staffelung der zulassigen Wohneinheiten nach GrundsticksgrofRen vorgese-
hen. Bei einer Grundstlicksgréfie von bis zu 800 m? sind maximal 3 Wohneinheiten,
bei einer Grundsticksgréfe von bis zu 1.000 m? sind maximal 5 Wohneinheiten und
bei einer GrundsticksgréfRe von mehr als 1.000 m? sind maximal 8 Wohneinheiten
je Wohngebaude zulassig.

Hiermit soll eine gewisse Nachverdichtung von Wohnhausgrundstticken erméglicht
werden, aber gleichzeitig die vorhandene Infrastruktur nicht Gberlastet werden.
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MaR der Nutzung

Des Weiteren werden in dem Bebauungsplan ,Schafhecke Hochst, 3. Anderung® (in
Textform) Festsetzungen zum Mal} der Nutzung getroffen. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan ,Schafhecke Hochst® trifft fir seinen gesamten Geltungsbereich fol-
gende Festsetzung: ,Die zulassigen Héhen der Gebaude Uber der angrenzenden
Verkehrsflache betragen:

FHy=17,00 m TH1=12,50 m
FH2= 10,50 m TH2=6,00 m*

Diese Festsetzung soll in dem vorliegenden Anderungsbebauungsplan prazisiert
werden. Daher wird diese aufgehoben und wie folgt neu festgesetzt bzw. erganzt:

,Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) und Traufthdhe (TH) betragt:

FH1=17,00 m TH1=12,50 m
FH2= 10,50 m TH2=6,00 m

Die zulassige Firsthohe betragt an der in der Zeichnung markierten First hochstens:
e bei bergseitig zur Stral’e stehenden Gebauden 17,00 m (FH+)
e bei talseitig zur Strale stehenden Gebauden hdchstens 10,50 m (FHy)
jeweils bezogen auf die nachstgelegene 6ffentliche Verkehrsflache (vgl. obere Abbil-
dung).

Die zulassige Traufhdhe betragt an der in der Zeichnung markierten Traufwand
hdchstens:

e bei bergseitig zur Stralte stehenden Gebauden 12,50 m (TH+)

o bei talseitig zur Stral’e stehenden Gebauden héchstens 6,00 m (THy)

jeweils bezogen auf die nachstgelegene 6ffentliche Verkehrsflache (vgl. obere Abbil-
dung).

Definition oberer Bezugspunkt:

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsthohe ist die obere Dachbegren-
zungskante. Bei Satteldachern wird diese durch den Schnittpunkt der beiden Dach-
schenkel gebildet. Bei Pultdachern ist es der héchste Punkt der Auf3enkante der
Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen
der verlangerten Aullenwand des aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut.

Bei Pultdachern ist fur die Einhaltung der TraufwandhoOhe allein die untere Traufe
malfigebend.
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Definition unterer Bezugspunkt:

Der untere Bezugspunkt fur die Ermittlung der First- und Traufwandhéhe ist die
Oberkante der Fahrbahn der dem betreffenden Gebaude jeweils nachstgelegenen
offentlichen Verkehrsflache - gemessen in Gebaudemitte senkrecht zur Fahrbahn-
achse.

Im Zusammenhang mit der entsprechenden Festsetzung fur das ,Allgemeine Wohn-
gebiet” soll die getroffene Hohenbegrenzung aus ortsgestalterischen Griinden eine
gewisse Einheitlichkeit im Plangebiet gewahrleisten und gleichzeitig eine angemes-
sene bauliche Ausnutzung ermdglichen.

Der Bebauungsplan (in Textform) trifft weitere Regelung, dass die zuldssige Gebau-
dehohe durch technische Aufbauten wie beispielsweise Solaranlagen, Liftungsanla-
gen, Fahrstuhlbauten, Antennen u. A. um bis zu 1,5 m Uberschritten werden darf,
um hier eine grofiere Flexibilitat sicherzustellen.

Die ausnahmsweise Uberschreitung durch technische Aufbauten stellt dabei sicher,
dass beispielsweise auch erforderliche Luftungsanlagen oder aus energetischen
und klimatischen Griinden geplante Solaranlagen auf den Dachern leichter errichtet
werden kdnnen.

In dem 3. Anderungsplan werden zudem bauordnungsrechtliche Festsetzungen ge-
andert. Ziel dabei ist es die Bestimmungen bezlglich der Dachgestaltung an den
Bestand anzupassen. In dem Bebauungsplan ,Schafhecke Hochst* wurden hinsicht-
lich der Dachgestaltung (Ziffer 2.1.0) als Dachform Satteldacher (auch in versetzte
Pultdacher aufgeldst) und Krippelwalmdacher festgesetzt. Als zulassige Dachfarbe
wurde bisher nur ,rot* festgesetzt. Diese Festsetzungen zu Dachgestaltung des Be-
bauungsplanes ,Schafhecke Hochst“ werden in der vorliegenden 3. Anderung inso-
fern erganzt, dass bei der Dachform neben Satteldacher (auch in versetzte Pultda-
cher aufgeldst) und Kriippelwalmdacher noch generell Pultdacher und Walmdacher
zugelassen werden. Bei der Dachfarbe wird nun neben ,rot“ auch ,grau® und ,anth-
razit“ zugelassen.

Darlber hinaus werden noch Regelungen zur Vorgartengestaltung in den Bebau-
ungsplan ,Schafhecke Héchst, 3. Anderung® (in Textform) aufgenommen, um eine
Begrunung bzw. angemessene StralRenraumgestaltung im Plangebiet sicherzustel-
len und sogenannte ,Steingarten” auszuschlieRen. So wird es festgesetzt, dass min-
destens 50% der Vorgarten zu begrinen sind und das flachenhafte Auslegen von
Kies, Schotter und Splitt zur Vorgartengestaltung nicht zulassig ist. Diese Festset-
zung tragt auch zum Klimaschutz und zur Erhéhung der Biodiversitat bei.

Der Bebauungsplan ,Schafhecke Héchst, 3. Anderung® (in Textform) ersetzt nur die
vorgenannten Festsetzungen in seinem Geltungsbereich. Die restlichen baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes ,Schafhecke Hochst* gelten weiterhin.
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10.

11.

12.

Umweltprifung

Der § 13 BauGB regelt, dass Bebauungsplane unter den in Kap. 2 genannten Vo-
raussetzungen in einem vereinfachten und von bestimmten Pflichten entlasteten
Verfahren durchgefiihrt werden kénnen.

Solche Bebauungsplane unterliegen keiner férmlichen Umweltprifung.

Somit wird geman § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Bebauungsplan von der Durch-
fUihrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen, abgesehen.

Bodenbelastungen
Kenntnisse Uber Altflachen liegen der Gemeinde nicht vor.

Grundsatzlich ist bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfor-
dern, auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbei-
ten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Boden-
schutz, mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzu-
Ziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzge-
setz sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizuflhren.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu berucksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage
der Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
kénnen.

Da sich die Anderungen der Festsetzungen nur auf Héhenbegrenzung und Anzahl
der zulassigen Wohneinheit bezieht und die glltigen Festsetzungen zur Versiege-
lungsumfang (GRZ) und Gberbaubare Grundstiicksflachen nicht &ndern, ergeben
sich hieraus keine Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts, die einen Ausgleich erfordern wirden. Durch die erganzenden Fest-
setzungen zur Vorgartengestaltung ist eher mit positiven Auswirkungen auf die
Schutzglter des Naturhaushaltes zu rechnen. Daher bestehen im vorliegenden Be-
bauungsplan keine Erfordernisse fir die Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung.

Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes: ca. 9,94 ha
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