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Datum : 18. Februar 2020

Vorlegende Abteilung: Sachbearbeiter/in: En/Ri

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Bebauungsplan ,,Aschaffenburger StraBle, 5. Anderung® (in Textform)

im Ortsteil Hochst
Satzungsbeschluss gemiR § 10 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan ,,Aschaffenburger StraBe,

5. Anderung® (in Textform) im Ortsteil Hochst

Erlduterungen:

Nachdem (iber die Stellungnahmen aus der &ffentlichen Auslegung vom 15.07.2019 bis 16.08.2019
beschlossen worden ist und sich hieraus keine Planénderungen ergeben, kann der Satzungsbe-
schluss gefasst werden.

Zur Vorbereitung einer Entscheidung der Gemeindevertretung soll der Antrag bzw. die
Vorlage im zustindigen Ausschuss beraten werden.

Beschlussvorschlag

GemaB § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) wird der Bebauungsplan ,Aschaffenburger StraBe, 5. Anderung" (in
Textform) nebst Begriindung als Satzung beschlossen.

Zugrunde gelegt werden der Entwurf in der Fassung der éffentlichen Auslegung vom 15.07.2019 bis
16.08.2019 und die Beschliisse Uber die eingegangenen Stellungnahmen.

Die Aussagen der Beschliisse zu den Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréager éffentli-
cher Belange werden Bestandteil der Begriindung.

Der Geltungsbereich des 5. Anderungsplanes umfasst in der Gemarkung Hochst, Flur 1, 7, 8,
23 und 24, die im Ursprungsbebauungsplan ,,Aschaffenburger StraBe™ als Mischgebiet ausge-
wiesenen Flurstiicke entlang der Aschaffenburger StraBe und ist im Einzelnen der angefiigten
Karte zu entnehmen.
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Gemeinde Hochst i. Odw.

Bebauungsplan .Aschaffenburger Straie, 5. Anderung® (in Textform) Satzung

Aufgrund der §§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 07.03.2015 (GVBI. S. 142) sowie § 91 der Hessischen Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. S. 198) hat die Ge-
meindevertretung der Gemeinde Hdéchst i. Odw. am den Bebauungsplan
~Aschaffenburger StraRe, 5. Anderung” (in Textform) beschlossen.

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des 5. Anderungsplanes umfasst in der Gemarkung Hochst, Flur 1,
7, 8, 23 und 24, die im Ursprungsbebauungsplan ,Aschaffenburger Strafe® als Mischge-
biet ausgewiesenen Flurstiicke entlang der Aschaffenburger Strale (K 212).

Der rdumliche Geltungsbereich des Anderungsplanes ist im Einzelnen der angeftigten
Karte (Anlage 1) zu entnehmen. Die Karte ist Bestandteil der Satzung.

§2
Festsetzungen geméR § 9 Abs. 1 BauGB
Art der Nutzung

GemaR § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Werbeanlagen fiir Fremdwerbung
(aulerhalb der Statte der Leistung) nicht zuldssig.

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Vergniigungsstétten sind geménR § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zuléssig. Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Vergnligungsstatten wer-
den gemafd § 1 Abs. 6 BauGB nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Unzuldssig sind ebenso Wettannahmestellen sowie Schank- und Speisewirtschaften, die
Geldspielgeréte betreiben.

Bordellartige Betriebe wie gewerbliche Zimmervermittlung und Wohnungsprostitution sind
nicht zuldssig.

§3
Aufhebung bisheriger landesrechtlicher Festsetzungen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen (Ziffer 2.7.0 bis 2.7.4) aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Stralke” werden aufgehoben.
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Gemeinde Hichst 1. Odw. )
Bebauungsplan Aschaffenburger StraBe, 5. Anderung" (in Textform) Satzung

§4
Festsetzungen gemé#B § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Werbeanlagen bzw. Leuchtreklamen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie reflek-
tierende und fluoreszierende Werbeanlagen sind unzuldssig. Akustische Werbung ist
ebenso unzulassig.

Werbeanlagen dirfen in der Hohe ein MaR von 50 cm nicht Uberschreiten. Die L&nge der
Werbeanlagen darf 50 % der jeweiligen Gebdudelénge nicht liberschreiten.

Werbeanlagen einschlieBlich Schaukasten diirfen nur an oder auf einem Geb&ude ange-
bracht werden und eine Gesamtfliche je Gebéude von 5 m? nicht (iberschreiten.

Auf Grundstiicken mit groflichigen Einzelhandelsbetrieben ist maximal eine freistehende
Werbeanlage (Werbepylon mit Darsteliung der angesiedelten Nutzungen) mit einer wer-
bewirksamen Fléche von héchstens 4 m? zuléssig.

Ausnahmsweise kdnnen bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mehr als eine freiste-
hende Werbeanlage sowie Fahnen als Werbemittel zugelassen werden, wenn der Stra-
Renraum nicht beeintrachtigt wird. Die freistehenden Werbeanlagen diirfen in diesem Falll
eine Héhe von maximal 8 m Gber Oberkante der Aschaffenburger Stralte aufweisen.

Unzuléssig sind ferner ein groffliichiges Bekleben und Bemalen von Schaufenstern mit
Werbung.

Ausnahmsweise kénnen Werbeanlagen flr zeitlich begrenzte Veranstaltungen fiir die
Dauer der Veranstaltung ohne die v. g. Begrenzungen zugelassen werden.

§5
Hinweise
Der Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strale, 5. Anderung® (in Textform) trifft nur die un-

ter §§ 2 bis 4 genannten Festsetzungen. Die Ubrigen Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes ,Aschaffenburger Strale” gelten weiter fort.

§6

Verfahrensvermerke der Satzung

Aufstellung

Durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 12.03.2018

Offenlegung
Offentlich ausgelegt in der Zeit vom 15.07.2019 bis 16.08.2019
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Gemeinde Hichst i. Odw.

Bebauungsplan Aschaffenburger Strake. 5. Anderung* (in Textform) Satzung
Beschluss

Als Satzung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB von der Gemeindevertretung beschlossen
am

Datum Unterschrift

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung dieser Satzungsausfertigung mit dem von der Gemeindevertretung
am beschlossenen Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strake, 5. Anderung* (in
Textform) wird bestétigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen
Bestimmungen durchgefihrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Datum Unterschrift
Bekanntmachung
Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Hinweis
auf die Bereithaltung am ortstiblich bekannt gemacht.
Datum Unterschrift

§7

Rechtsgrundlagen der Satzung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017, BGBI. |
S. 3634

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, BGBI. | S. 3786

§ 5 Abs. 1 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 07.03.2005, GVBI. | S. 142

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.06.2018,
GVBI. | S. 198

Anlagen

Anlage 1: Katasterkarte mit riumlichen Geltungsbereichen des Bebauungsplanes
Anlage 2: Ubersichtskarte
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Anlage 1: Katasterkarte mit réumlichen Geitungsbereichen des Bebauungsplanes {unmafstéblich)

rwaltung flir Bodenmanagement und Geocinformation

liches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischan Vel




Gemeinde Hochst 1. Odw. )
Bebauungsplan_Aschaffenburger Stralte. 5. Anderung" (in Textform) Satzung

Anlage 2: Ubersichtskarte (unmaRstéblich)
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Gemeinde Héichst i. Odw.

Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strafie, 5. Anderung® (in Textform) Begriindung
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Gemeinde Hachst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strafte, 5. Anderung® (in Textform) Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Regelungen zur Steuerung von Werbe-
anlagen, insbesondere solchen, die fiir Fremdwerbung bestimmt sind, entlang der
Aschaffenburger Strafle (K 212). Deren vermehrte Ansiedlung widerspricht den Zie-
len des Dorferneuerungsprogramms der Gemeinde Hochst i. Odw., die hier eine
stadtebauliche Aufwertung der Kerngemeinde vorsehen. Zu berlcksichtigen sind
weiterhin auch der Erhalt der stidtebaulichen Gestalt der prégenden tradierten Be-
bauung sowie der Schutz von Kulturdenkmadlern im Plangebiet und dessen Umge-
bung.

Daher soll in dem nun aufzustellenden Anderungsbebauungsplan eine Festsetzung
zum Ausschluss solcher Fremdwerbeanlagen getroffen werden. Dariiber hinaus
werden im vorliegenden Bebauungsplan Regelungen, die Art und Maf von Werbe-
anlagen konkretisieren, festgesetzt.

Zudem sollen zum Erhalt der Nutzungen, bestehend aus Wohnnutzungen und Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, im vorliegenden Bebau-
ungsplan Vergnligungsstatten ausgeschlossen werden.

2. Verfahren

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des § 13
Baugesetzbuch (BauGB). Nach § 13 BauGB kann ein Bebauungsplan in einem ver-
einfachten Verfahren ge&ndert werden, wenn die Grundziige der Planung durch die
Aufstellung nicht beriihrt werden. Durch die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte
Anderung der Regelungen zu den Werbeanlagen sowie zu Vergniigungsstatten
werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt.

Gem&R den Rechtsvorschriften der Européischen Union missen die Auswirkungen
der Planung auf die Umwelt in einem Umweltbericht einschiieRlich einer Bewertung
dargelegt werden. Die UP-Pflicht fir Bauleitplane ist in Art. 3 Abs. 2 Plan-UP-RL ge-
regelt. Zugelassen sind Ausnahmen nach Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL und deren Um-
setzung durch § 13, 13a und b BauGB im Sinne einer Fortentwicklung des verein-
fachten Verfahrens. Demnach kann in diesem Verfahren von der Umweltpriifung
und von einem Monitoring abgesehen werden. Da der vorliegende Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, wird auf die Durchfiihrung einer
Umweltpriifung verzichtet.

Es ist weiter davon auszugehen, dass durch die Festsetzungen im 5. Anderungs-
plan keine Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB aufgefiihrten Schutz-
glter zu erwarten sind.

Daher liegen die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB vor.
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Gemeinde Héchst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strafte, 5. Anderung® (in Textform) Begrindung

3. Plangebiete

Die Geltungsbereiche des 5. Anderungsplanes umfassen die in nachfolgender Karte
genannten Flurstiicke in der Gemarkung Héchst, Flur 1, 7, 8, 23 und 24 entlang der
Aschaffenburger Stralie.

ngshereiche der Plangebiete (unmaBstiblich)
engrundlage: Hess. Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
ber

Abb.1: Geltu
Da

t
Die Geltungsbereiche orientieren sich an den im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan ,Aschaffenburger Strale” festgesetzten ,Mischgebieten®.
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Gemeinde Héchst i. Odw.

Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strae, 5. Anderung” (in Textiorm) Begriindung

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Der Regionalplan Stdhessen 2010 trifft fir das Plangebiet die Aussage
~vorranggebiet Siedlung — Bestand®.

7% MS
LW R > .{ A
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 mit Markierung der Lage des Plan-
gehietes (unmafstablich)

Das Planungsziel ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.
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Gemeinde Hochst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Stralte, 5. Anderung” {in Textform) Begriindung

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt die Plangebiete als ,Gemischte Bau-
fliche" dar.

Die Darstellungen sind in der nachfoigenden Abbildung ersichtlich:
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Abh. 3: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan der Gemeinde Hochst i. Odw. mit den Gel-
tungsbereichen {weil-gestrichelte Linie) der Plangebiete (unmaBstéblich)

Der 5. Anderungsplan ist aus den Darstellungen entwickelt.
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Gemeinde Héchst i. Odw.
Bebauungsplan .Aschaffenburger Strale, 5. Anderungjin Textform) Begriindung

B. Bestehendes Baurecht

Der vorliegende Anderungsplan in Textform iiberplant teilweise den Geitungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Aschaffenburger Stra3e” aus dem
Jahr 1990.

Dieser setzt fir die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sich be-
findende Fidchen jeweils ein ,Mischgebiet' nach § 6 BauNVO fest. Somit liegen in
dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes die Gebiete: 6.1, 6.2,
6.20, 6.21, 6.30, 6.31, 6.40 und 6.41 des Bebauungsplanes ,Aschaffenburger
Stralke”.

Die Ziffer 2.7.0 bis 2.7.4 der textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes regelt die Thematik der Werbeanlagen in den o. g. Gebieten mit fol-
genden Festsetzungen:

,Werbeanlagen diirfen nur errichtet werden fiir die Nutzung und an der Stelle der
Nutzung, fiir die sie werben. Der Hinweis auf ein bestimmtes Produkt oder fiir einen
Hersteller ist nur in untergeordneter Form und in direkter Verbindung mit der ausge-
iibten Nutzung zuldssig. (z.B. Brauerei und Gaststétte)

Oberhalb der Firsthéhe sind Werbeanlagen unzuldssig.

Schriftziige ddrfen in der Héhe ein MaR von 40 cm nicht Gberschreiten. Die Lénge
der Werbeanlagen darf 50 % der jeweiligen Gebéaudeldnge nicht {iberschreiten.

Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzuléssig.”

Hinsichtlich Vergniigungsstétten beinhaltet der Bebauungsplan .Aschaffenburger
Strafie* keine speziellen Festsetzungen. Somit ist gem&R den Bestimmungen der
BauNVO in den Teilen der Mischgebiete, die iiberwiegend gewerblich geprégt sind,
die Ansiedlung von Vergniigungsstétten erlaubt und in den (brigen Mischgebietstei-
len ausnahmsweise zuléssig.

In der nachfolgenden Ubersicht ist ein Auszug aus dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan dargestelit.
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Gemeinde Hochst i. Odw. .
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Straie, 5. Anderung" {in Textform) Begriindung

e i S
h'uhd‘l} \?:\;J

Abb. 4: Der rechtsverbindliche Babauungsplan ,Aschaffenburger Strae® mit den Geltungs-
berelchen (weiRl-gestrichelte Linien) der Plangebiete der 5. Anderung
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Gemeinde Hochst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger SiraRe, 5. Anderung*® (in Textform) Begriindung

6. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt 11 Uberwiegend ebene an der Hangkante
gelegene Geltungsbereiche. Die Nutzungen bestehen iberwiegend aus Wohnen,
Einzelhandel und Gewerbe. Das Plangebiet umfasst anthropogen verénderte und
versiegelte Flachen. Die Geltungsbereiche der Plangebiete umfassen Flursticke
entlang der Aschaffenburger Strafle (K 212), von dem Einmlndungsbereich in die
Erbacher Strafle im Siiden bis hin zu der Héhe der parallel liegenden Breuberg-
strafe im Norden. Die Flache der elf Geltungsbereiche des vorliegenden Bebau-
ungsplanes betragt insgesamt ca. 2,94 ha.

Die Plangebiete sind Uiberwiegend durch eine zweigeschossige Bebauung gepragt.

Kirchlichen Zwecken dienende Einrichtungen (Kloster und eine weitere Kirche) so-
wie mehrere Einzelhandelsbetriebe bzw. deren Stellplatzaniagen mit Zugéngen Uber
die Aschaffenburger Stralle sind ebenso als pragende Nutzungen zu nennen.

Im Einmindungsbereich der Aschaffenburger Stralte in die Erbacher Stralie befin-
det sich zum einen ein Hotel sowie die Polizeistation. Die beiden Gebaude sind
denkmalgeschitzt und gehorten zu dem damaligen fuldischen Augustinerinnen-
Kloster, welches um das Jahr 1200 gegriindet wurde. Das unmittelbar an den Gel-
tungsbereich angrenzende ,Kloster Hochst" fungiert heute als evangelisches Ju-
gendgéstehaus bzw. Tagungshaus mit einer groRen Parkanlage. Dieses weist eine
hohe Zahl an jugendlichen Besuchern auf und ist tiber die an die Geltungsbereiche
der Plangebiete angrenzende StraBe ,Kirchberg” erreichbar. Die Polizeistation
(zweigeschossiges Renaissance-Bauwerk, ehemaliges Zenthaus, spéter Amisge-
richt, heutiges Anwesen Aschaffenburger Strafe Nr. 2) und das Hotel ,Burg Breu-
berg" (ehemaliger Erbleihbestandshof, heutiges Anwesen Aschaffenburger Strafle
Nr. 4}, die sich in dem Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befin-
den, sind aus geschichtlichen, kiinstlerischen und stadtebaulichen Griinden als Kul-
turdenkmal verzeichnet worden. Der gesamte (Kloster-)Komplex, welcher eine bau-
lich und topographisch geschlossene Einheit bildet, ist eine Gesamtanlage geméafn
§ 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)'.

Der folgende Auszug aus der Karte zu den Kulturdenkmalen in Hessen stellt die ge-
samte Klosteranlage graphisch dar.

i Quelle: LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE HESSEN: Kulturdenkmaéler in Hessen
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Gemeinde Héchst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Stralte, 5. Andemng" (in Textform) Begriindung

B _._.*" -

Abb. 5: Denkmalgeschiitzte Klosteranlage mit Hotel und Polizeistation
Quelie: LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE HESSEN: Kulturdenkmiler in Hessen

Ein weiteres denkmalgeschiitztes Geb&ude befindet sich auf dem Anwesen Aschaf-
fenburger StralRe Nr. 13 (derzeitige Nutzung als Gaststatte mit Geldspielautomaten).

Abb. 6: Denkmalgeschiitztes Gebiiude
Quelle: LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE HESSEN: Kulturdenkméler in Hessen

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaé-
ler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege hessenARCHA-
OLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen.

Neben den sozialen und kirchlichen Zwecken dienenden Nutzungen befinden sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zahlreiche Gewerbebetriebe und auch
insgesamt 3 Vergniigungsstétten.

Aus der nachfolgenden Abbildung sind die Nutzungen in der Aschaffenburger
Strale ersichtiich:
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Gemeinde Hochst i. Odw. )
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strafte, 5. Anderung" (in Textform) Begriindung
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Abb. 7: Ubersichtskarte der Nutzungen
Quelle: Ortsbegshung 2017
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Gemeinde Hachst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Stralle, 5. Anderung" (in Textfarm) Begriindung

In den Geltungsbereichen der Plangebiete befinden sich derzeit insgesamt 3 Wer-
betafeln mit Fremdwerbung.

Abb. 8: Beispiel Werbetafel mit Fremdwerbung
Quelle: Ortsbegehung 2019

Angrenzend an die Plangebiete befinden sich tberwiegend dem Wohnen (westlich
bzw. nordwestlich von den Plangebieten, hangaufwérts) oder gewerblichen Nutzun-
gen {talaufwérts) dienende Flachen.

Die Lage im Landschaftsraum ist aus dem nachfolgenden Luftbild ersichtlich:
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Gemeinde Héchst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Stralte, 5. Anderung® (in Textiorm) Begriindung

Abb. 9: Luftbild mit den Geltungsbereichen (weiB gestrichelte Linie) der Plangeblete
der 5. Anderung (unmaBstéblich). Quelle: Blirger-GlS des Odenwaldkreises

7. ErschlieBung

Aufgrund der zentralen Lage im Ort sind die Plangebiete gut erschlossen. Die sich
in den Plangebieten befindenden Grundstiicke verfiigen Uiber eine direkte Anbin-
dung an die Aschaffenburger StralBe (K 212). Die fuBldufige Erreichbarkeit der Plan-
gebiete bzw. die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist gewéhrleistet.

Die Plangebiete verfiigen tiber eine gute OPNV-Anbindung. So liegen die Bushalte-

stellen ,Altes Rathaus” und ,Aschaffenburger Strafle” teilweise in der unmittelbaren
Nahe zu den Geltungsbereichen der Plangebiete.
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Gemeinde Hichst i. Odw. ]
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Straie, 5. Anderung® (in Textform) Begriindung

8. Planung

Die Gemeindevertretung hat am 12.03.2018 die 5. Anderung des Bebauungsplanes
~Aschaffenburger Strae" (in Textform) fur die darin festgesetzten Mischgebiete ent-
lang der Aschaffenburger Strafe (K 212) in der Kerngemeinde Hdchst beschlossen
mit dem Ziel, die stadtebauliche Qualitét des Nutzungsgefiiges in den Planungsge-
bieten zu verbessern. Der Nutzungsgeflige in der Aschaffenburger Stralte soil dabei
aufgewertet bzw. erhalten werden. Hierzu sollen Nutzungen, welche negative Ef-
fekte (welche oft mit einem selbstverstirkenden Prozess verbunden sind) mit sich
bringen, ausgeschlossen und teilweise gegeniber den derzeit geltenden Festset-
zungen durch zeitgemaRe, stadtebaulich vertragliche Regelungen in der Satzung
ersetzt werden.

Festsetzungen geméRl § 9 Abs. 1 BauGB

Der seit dem 12.11.1990 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Aschaffenburger
Strafie” trifft fiir seinen gesamten Geltungsbereich eine bauordnungsrechtliche Fest-
setzung, wonach Werbeanlagen nur fiir die Nutzung und an der Stelle der Nutzung,
fiir die sie werben, errichtet werden dirfen.

Nach aktueller Rechtsprechung ist ein genereller Ausschluss von Aullenwerbeanla-
gen, die fur Fremdwerbung bestimmt sind, durch eine solche landesrechtliche Fest-
setzung in Mischgebieten jedoch unzulassig. Diese tandesrechtliche Festsetzung fir
die Mischgebiete gilt daher nicht fur Fremdwerbeanlagen. Fremdwerbeanlagen sind
gewerbliche Werbeanlagen, die unabhéngig von der Stéatte der Leistung werben und
temporar von Jedermann zu Werbezwecken genutzt werden kénnen. Ein Beispiel
hierfiir sind Plakatwerbetafeln.

GemaR § 1 Abs. @ BauNVO kann, wenn besondere stédtebauliche Grinde dies
rechtfertigen, im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in
einem Mischgebiet allgemein oder ausnahmsweise zuléssigen baulichen Anlagen
(dazu gehéiren gemaR HBO auch Fremdwerbeanlagen) ausgeschlossen werden.
Die stadtrdumliche Wirkung kann stark durch Werbeanlagen beeintréchtigt werden,
insbesondere, wenn grofiformatige Werbung mit der ausgeiibten Nutzung auf dem
jeweiligen Grundstlck nicht in einem sachlichen oder rdumlichen Zusammenhang
stehen (Fremdwerbung) und in einer Massierung auftreten.

Das Anbringen von solchen Aulenwerbeanlagen, die fiir Fremdwerbung mit in der
Regel groRformatiger Werbung bestimmt sind, widersprechen Zielen des Dorferneu-
erungsprogramms der Gemeinde Héchst i. Odw., die hier eine stéddtebauliche Auf-
wertung der Kerngemeinde vorsehen. Zu beriicksichtigen sind weiterhin auch der
Erhalt der stidtebaulichen Gestalt der pragenden tradierten Wohnbebauung in die-
sen Mischgebieten sowie der Schutz von Kulturdenkmélern im Plangebiet und des-
sen Umgebung.

Die Haufung solcher groRformatiger Werbetafeln tragt in der Regel zu einer deutli-

chen Beeintrachtigung des Ortsbildes bei. Daher ist ein Ausschluss von Fremdwer-
bung aufgrund des Bestrebens der Gemeinde, das Orisbild der Kerngemeinde auf-
zuwerten, erforderlich.

Aufgrund der bereits vorhandenen und der damit verbundenen markanten rdumli-
chen Wirkung von Fremdwerbeanlagen ist deren weiterer Ausschluss in der Aschaf-
fenburger Stralle notwendig. Der vorliegende Anderungsplan setzt daher fest, dass
Werbeanlagen flir Fremdwerbung nicht zuldssig sind. Die bestehenden Anlagen
werden auf den Bestandsschutz verwiesen.
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Gemeinde Hichst i. Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Strake, 5. Anderung” {in Textform) Begrindung

Bereits seit Jahren beschaftigt das Thema ,Spielhallen” die kommunalen Gremien
von Stadten und Gemeinden in Deutschland, da insbesondere diese Art der ,Ver-
gnilgungsstatten” in zunehmend starkem Mafe expandiert. Dieser Trend spiegelt
sich auch in der Gemeinde Hdchst i. Odw. dadurch wider, dass sich inshesondere
die Ausstattungsdichte an Geldspielgerdten mit Gewinnmaglichkeiten in der Gastro-
nomie erhdht hat. Da auch die Anzahl an nicht genehmigten Geldspielgeréten
ebenso in Deutschland zugenommen hat, stellt sich die zentrale Frage, in welchen
Bereichen des Gemeindegebietes generell die Méglichkeit bestehen sollte, Vergni-
gungsstitten auszuschliefen. Es wurde ein Konsens gefunden, dass der Bereich
um die Aschaffenburger Strafie, vor allem aufgrund der an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes angrenzenden Anlagen, die kirchlichen und sozialen Zwecken
(bspw. Jugendbildungsstitte) dienen oder auch der Wohnnutzung dienende Anla-
gen hiervon freigehalten werden sollten.

Nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in einem Mischgebiet Vergnii-
gungsstatten in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen geprégt sind, grundsétzlich zuldssig und in dem Ubrigen Tell ausnahms-
weise zulassig.

Die Vergniigungsstatten bringen negative Folgewirkungen mit sich, sind also sti-
rend. Hier ist vor allem die L4rmbeldstigung neben einer oft massiven Beeintrachti-
gung des Erscheinungsbildes vollstandiger Stralenziige zu nennen. In den Plange-
bieten ergibt sich daher die Erforderlichkeit, die Nutzungsart ,Vergnigungsstétten®
auszuschlieRen, um die mit der Ansiedlung dieser Nutzungen verbundenen stéren-
den stadtebaulichen Wirkungen zu vermeiden.

Der Ausschluss von Vergniigungsstéatten ist erforderlich, um die bestehende stédie-
bauliche Funktionalitat der Plangebiete in der Kerngemeinde, die der Wohn- und
Gewerbenutzung dienen, zu erhalten. Eine weitere Ansiedlung von Vergniigungs-
stitten kénnte die derzeitige stadtrdumliche leistungsfahigen, qualitativen Wirkungs-
gefiige aus Wohnen und Gewerbe negative Wirkungen hinsichtlich der stédtebauli-
chen Merkmale mit sich bringen. Um die vorhandene Funktionalitét innerhalb der
Plangebiete existierenden Nutzungen zu erhalten, wird somit auf die Nutzung ,Ver-
gnligungsstétte" verzichtet und diese werden daher ausgeschlossen. Weitere Ef-
fekte beziehen sich auf das Verdrangen gegentber anderen gewerblichen Nutzun-
gen und somit werden auch die sog. ,Trading-Down-Effekte" vermieden.

Daher trifft der vorliegende Anderungsplan Festsetzungen zum Ausschluss von Ver-
gnigungsstatten.

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten ,Vergniigungsstétten® werden gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen. Auerdem werden die in § 6 Abs. 3 BauNVO ge-
nannten Vergniigungsstétten ausdriicklich nicht Bestandteil des vorliegenden Be-
bauungsplanes.

Unzulassig sind ebenso Wettannahmestellen sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten, die Geldspielgerate betreiben und bordellartige Betriebe.

Vergniigungsstétten sind an anderen Stellen des Gemeindegebietes zuléssig, so
dass fiir diesen Teil des Gemeindegebietes ein Ausschiuss erfolgen kann.

Festsetzungen gemdf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Die bisherigen Festsetzungen zu den Werbeanlagen (Ziffer 2.7.0 bis 2.7.4 aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Aschaffenburger StraRe") werden aufgehoben,
da diese den aktuelien Zielen nicht mehr entsprechen.
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Gemeinde Héchst i, Odw.
Bebauungsplan ,Aschaffenburger Stralie, 5. Anderung® (in Textform) Begriindung

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintréchtigen, werden im vorliegenden Bebau-
ungsplan neue landesplanerische Festsetzungen zur Zuléssigkeit der Werbeanla-

gen getroffen.

Werbeanlagen bzw. Leuchtreklamen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie
reflektierende und fluoreszierende Werbeanlagen werden ausgeschlossen. Akusti-
sche Werbung ist ebenso unzuléssig.

Werbeanlagen dirfen in der Héhe ein Mafl von 50 cm nicht liberschreiten.

Um mehr Flexibilitit in das Anbringen von Werbeanlagen zu erméglichen, wird da-
mit das MaR der Anlagen gegeniiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan leicht
erhéht.

Die L&nge der Werbeanlagen darf 50 % der jeweiligen Gebdudelénge nicht Uber-
schreiten.

Werbeanlagen einschlieBlich Schaukésten durfen nur an oder auf einem Gebédude
angebracht werden und eine Gesamtfliche je Gebaude von 5 m? nicht Giberschrei-

ten.

Der vorliegende Bebauungsplan regelt die Errichtung von freistehenden Werbeanla-
gen fir Nahversorgungsmérkte. Somit ist auf den Grundstiicken mit dem groBfischi-
gen Einzelhandelsbetrieb (CAP-Markt) maximal ein Werbepylon mit Darstellung der
angesiedelten Nutzungen mit einer Werbeflache von héchstens 4 m? zuldssig.

Ausnahmsweise kann bei grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mehr als eine frei-
stehende Werbeanlage sowie Fahnen als Werbemittel zugelassen werden, wenn
der StraRenraum nicht beeintrachtigt wird. Die freistehenden Werbeanlagen diirfen
in diesem Fall eine Hohe von maximal 8 m iiber Oberkante der Aschaffenburger
Stralle aufweisen, aber solche Anlagen durfen natlrlich nicht das Lichtraumprofil
der Aschaffenburger Straflte beeintréchtigen.

Unzuléssig sind ferner ein groffléchiges Bekleben und Bemalen von Schaufenstern
mit Werbung. Grof3flachig bedeutet, dass mehr als 50 % der Schaufensterflache be-
troffen ist.

Ausnahmsweise kénnen Werbeanlagen fiir zeitlich begrenzte Veranstaltungen fir
die Dauer der Veranstaltung ohne die genannten Beschrankungen zugelassen wer-
den.

In der Abwagung erhélt das &ffentliche Interesse an Regelungen zur Begrenzung
und Gestaltung von Werbeanlagen ein groBeres Gewicht als das Interesse der an-
séssigen Betriebe, eine mdglichst weitgehende Gestaltungsfreiheit fiir solche Wer-
beanlagen zu haben.
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Bebauungsplan ,Aschaffenburger Stralte, 5. Anderung"® (in Textform) Begriindung

10.

1.

Umweltpriifung

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

Solche Bebauungspldne unterliegen keiner formlichen Umweltpriifung.

Somit wird gem&R § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Bebauungsplan von der Durch-
fiihrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen, abgesehen.

Kenntnisse Uber Altflédchen liegen nicht vor. Grundsétzlich sind bei allen Baumaf3-
nahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf organocleptische Auffalligkei-
ten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverianderung begrinden, sind diese umgehend der zusténdigen
Behérde, dem Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darliber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuziehen.

Schadliche Bodenverdnderungen 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 herbeizufilhren.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwégung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu berlicksichtigen, 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 die Art der Nutzung beziehen
und sich hieraus keine Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfihigkeit
des Naturhaushalts ergeben, die einen Ausgleich erfordern wirden, wird im vorlie-
genden Bebauungsplan auf die Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
verzichtet.

Stidtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes: ca. 2,94 ha
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