VORLAGE FUR DIE GEMEINDEVERTRETUNG

Drucks.Nr. : 02443 / AOL’{)

Datum : 20. Februar 2020

Vorlegende Abteilung: Sachbearbeiter/in: En/Ri

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes:

Bauleitplanung der Gemeinde Hochst i. Odw.

Bebauungsplan ,Vergniigungsstitten Kerngemeinde — Beplante Gebiete" (in Textform)
im Ortsteil Hochst

Beschlussfassung iiber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes ,,Vergniigungs-
Statten Kerngemeinde — Beplante Gebiete" (in Textform) gemiéf3 § 3 Abs. 2i.V.m. § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Erlduterungen:

Die Gemeindevertretung hatte in ihrer Sitzung am 12.03.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Lvergnigungsstatten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” (in Textform) fur das innerértliche Gebiet
der Kemmgemeinde Héchst beschlossen.

Zur Billigung der Entwurfsfassung kann der Beschluss Uber die &ffentliche Auslegung gefasst wer-
den.

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

Beschlussvorschlag

Die Gemeindevertretung beschlie3t die 6ffentliche Auslegung des Bauleitplanentwurfes ,Vergnii-
gungsstatten Kerngemeinde - Beplante Gebiete® (in Textform) im Ortsteit Héchst nebst Begriindung
im vereinfachten Verfahren geman § 3 Abs. 2i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Grundlage dieses Beschlusses ist der Entwurf vom Februar 2020.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird ge-
mak § 13 Abs. 2 Nr.1 BauGB abgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Vergnigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete
umfasst Teile des Ortskerns von Hochst, fiir die bauplanungsrechtliche Festsetzungen aufgrund be-
stehender Bebauungspléne existieren und fir die das stadtebauliche Erfordernis einer Steuerung
von Vergnlgungsstétten besteht.



Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst vier Teilgeltungsbereiche in der Kerngemeinde,
Gemarkung Héchst-Odw., Flur 1 (Plangebiete 1, 2 und 4 tiw.), Flur 9 (Plangebiet 3) und Flur 21
(Plangebiet 4 tiw.) und ist aus der angefligten Karte ersichtlich.

Beabsichtigte Planung:

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Steuerung von Vergniigungsstatten in der zentralen
Orislage der Kerngemeinde. Zum Erhalt der bestehenden stédtebaulichen Funktionalitat als Wohn-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsstandort in der zentralen Ortslage von Hochst soll durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Vergnligungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete® in Textform
sowohl die allgemeine als auch die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten innerhalb
des Geltungsbereiches stadtebaulich vertréglich geregelt werden.

Die Regelungen zur Nutzungsart ,Vergniigungsstéatten® sind erforderlich, da sich mit einer unkontrol-
lierten Konzentration oder Haufung dieser Nutzungen nachteilige negative stédtebauliche Wirkungen
entfalten, die das gedeihliche Zusammenleben innerhalb der Gemeinde stéren.

Zudem sollen Werbeanlagen, die fir Fremdwerbung bestimmt sind, ausgeschlossen werden. Deren
vermehrte Ansiedlung widerspricht den Zielen des Dorferneuerungsprogramms der Gemeinde
Hochst i. Odw., die hier eine stadtebauliche Aufwertung der Kerngemeinde vorsehen.
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Gemeinde Hochst i. Odw.
Bebauungsplan Vergnligungsstitten Kemgemeinde - Beplante Gebiete" (in Textform) Safzung

Aufgrund der §§ 5 und 51 der Hesslschen 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 Hochsti. Odw. am ................ den Bebauungsplan
.Vergniigungsstatten Kemgemeinde - Beplante Gebiete” (in Textform) beschlossen.

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Hochst vier Teil-
gebiete, die in den bisher hier giltigen Bebauungsplénen als ,Mischgebiet® festgeseizt
sind.

Die rdumlichen Geltungsbereiche des Bebauungsplanes sind im Einzelnen der angefiig-
ten Karte (Anlage 1) zu entnehmen. Die Karte ist Bestandteil der Satzung.

§2
Festsetzungen geméaR § 9 Abs. 1 BauGB
Art der Nutzun

Gemd&R § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind Werbeanlagen fur Fremdwerbung
(auRerhalb der Stéatte der Leistung) nicht zuléssig.

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Vergniigungsstétten sind gem&i § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zul&ssig. Die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Vergniligungsstatten wer-
den geméal § 1 Abs. 6 BauGB nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

Bordellartige Betriebe wie gewerbliche Zimmervermittiung und Wohnungsprostitution sind
nicht zuldssig.

§3
Hinweise

Der Bebauungsplan ,Vergniigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” (in Text-
form) trifft nur die unter § 2 genannten Festsetzungen.

Die tibrigen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne ,Ziegelhittenweg®,

.S 5 — Bachgasse/Eckgasse®, 4. Anderung, ,S 11/12%, ,Bahnhofstrale - Lust" und ,H6 14
Am Mihigraben/Rollgasse” gelten weiter fort.
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Gemeinde Héchst i. Odw.
Bebauungsplan ,Vergniigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” (in Textform) Satzung

§4

Verfahrensvermerke der Satzung

Aufstellung

Durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 12.03.2018

Offenlegung

Offentlich ausgelegt in der Zeit vom bis

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 ,Vergniigungsstétten Kemgemeinde - Be-
plante Gebiete® (in Textform) wird bestétigt. Das Bebauungsplanverfahren wurde nach
den gesetzlichen Bestimmungen durchgeflhrt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Datum Unterschrift
Bekanntmachung

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

Datum Unterschrift
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Gemeinde Hochst i. Odw.
Bebauungsplan ,Vergniigungsstitten Kerngemeinde - Beplante Gebiete" (in Textform) Satzung

§5
Rechtsgrundlagen der Satzung

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 vormn 06.06.2018,
GVBI. | S. 198

Anlagen

Anlage 1: Katasterkarte mit réumlichen Geltungsbereichen des Bebauungsplanes
Anlage 2: Ubersichtskarte

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 4 von 6



Gemeinde Hbchst i. Odw.
Bebauungsplan .Vergnigungsstitten Kemgemeinde - Beplante Gebiete” {in Textform Satzun

Anlage 1: Katasterkarte mit rdumlichen Geltungsbereichen des Bebauungsplanes
(unmafstablich)
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Datengrundlage: Amtliches Liegenschafiskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung flr
Bodenmanagement und Geolnformation
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Gemeinde Hbchst i. Odw.
Bebauungsplan .Vergnigungsstatien Kerngemeinde - Beplante Gebiete” (in Textform) Satzung

Aniage 2: Ubersichtskarte (unmaRstéblich)
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Gemeinde Hochst i. Odw.
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Gemeinde Héchst . Odw.
Bebauungsplan ,Vergniigungssidtten Kermgemeinde - Beplante Gebiete” (in Textform) Begriindung (Entwurf)
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Gemeinde Héchst i. Odw.
Bebauungsplan ,Vergniigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete® {in Textform) Begriindung (Entwurf)

1. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan dient der stidtebaulichen Steuerung von Vergnigungsstat-
ten in der zentralen Orislage der Kerngemeinde. Zum Erhalt der bestehenden
stadtebaulichen Funktionalitét als Wohn-, Dienstleistungs- und Einzelhandels-
standort in der zentralen Ortslage von Hochst soll durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Vergnigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete" sowohl
die allgemeine als auch die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Vergnigungsstt-
ten innerhalb des Geltungsbereiches stédtebaulich vertraglich geregelt werden.
Die Regelungen zur Nutzungsart ,Vergniigungsstétten® sind erforderlich, da sich
mit einer unkontrollierten Konzentration oder Haufung dieser Nutzungen nachtei-
lige negative stédtebauliche Wirkungen entfalten, die das gedeihliche Zusam-
menleben innerhalb der Gemeinde stéren.

Spezifische stédtebaulich nachteilige Wirkungen der Massierungen von Vergnii-
gungsstétten sind insbesondere:

= Ein regelméaRig rdumlich auftretender sogenannter , Trading-Down-Effekt”
* Verdrangungseffekie gegeniiber anderen gewerblichen Nutzungen

¢ Teils massive Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes vollstédndiger Stralen-
ziige.

Durch die vorgenannten Wirkungen ist eine stédtebauliche Relevanz in Verbin-
dung mit der stédtebaulichen Ordnung nach § 1 Abs. 3 BauGB gegeben. Bereits
einzelne Vorhaben kénnen dabei in der Regel als Inkubatoren wirken, die zur Po-
tenzierung stadtebaulich unerwiinschter Effekte flihren.

Der Begriffstypus Vergnligungsstétten umfasst im Wesentlichen:

¢ Nachtlokale jeglicher Art, Vorfihr-u. Geschéftsrdume, deren Zweck auf Dar-
stellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, einschlieilich Sex-Shops
mit Videokabinen

+ Diskotheken, Tanzlokale

= Spiel- und Automatenhallen

e Wettblros

e Swinger-Clubs

s Festhalien, insbesondere Hochzeitshallen sowie
= Freizeitcenter und Bowlingcenter.

Des Weiteren sollen Nutzungen wie

e ausschlieBliche Wettannahmestellen und
e Bordelle sowie

» alle sonstigen Nutzungen, von denen vergleichbare negative stadtebauliche
Wirkungen ausgehen,

ebenfalls in das bauleitplanerische Steuerungssystem einbezogen werden.

Es sollen zundchst zusatzliche Regelungen fir bereits rechtsverbindliche Bebau-
ungspléne {,beplante Gebiete” gemaR § 30 BauGB) in der Kerngemeinde getrof-
fen werden, in denen Mischgebiete festgesetzt sind, fiir die noch keine Festset-
zungen zur Steuerung der Zuléssigkeit von Vergniligungsstéatten enthalten sind.
Gebiete, in denen die Zulédssigkeit aus bauplanungsrechtlichen Griilnden ohnehin
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Gemeinde Hochst i. Odw.
Bebauungsplan ,Vergniigungsstitien Kemgemeinde - Beplante Gebiete" (in Textform) Begriindung (Entwurf)

nicht gegeben ist (z.B. Wohngebiete), werden dabei nicht betrachtet. Ein Planer-
fordernis besteht demnach primar fir diejenigen Bereiche, in denen keine ent-
sprechenden Festsetzungen bestehen. In diesen Bereichen kann eine entspre-
chende Plandnderung in Textform erfolgen.

Zudem sollen Werbeanlagen, die flir Fremdwerbung bestimmt sind, ausgeschlos-
sen werden. Deren vermehrte Ansiedlung widerspricht den Zielen des Dorferneu-
erungsprogramms der Gemeinde Héchst i. Odw., die hier eine stadtebauliche
Aufwertung der Kerngemeinde vorsehen. Zu beriicksichtigen sind weiterhin auch
der Erhalt der stédtebaulichen Gestalt der prdgenden tradierten Bebauung sowie
der Schutz von Kulturdenkmalern im Plangebiet und dessen Umgebung.

Die bestehenden Bebauungspldne im Geltungsbereich des in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplanes bleiben ansonsten in allen Festsetzungen unberiihrt.

2. Verfahren

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt nach den Bestimmungen des

§ 13 Baugesetzbuch (BauGB). Nach § 13 BauGB kann ein Bebauungsplan in ei-
nem vereinfachten Verfahren geandert werden, wenn die Grundzige der Pla-
nung durch die Aufstellung nicht beriihrt werden. Durch die mit dem Bebauungs-
plan beabsichtigte Anderung der Regelungen zu den Vergniigungsstétten sowie
zu Fremdwerbeanlagen werden die Grundzlge der Planung nicht berlihrt.

Gemél den Rechtsvorschriften der Européischen Union miissen die Auswirkun-
gen der Planung auf die Umwelt in einem Umweltbericht einschlieRlich einer Be-
wertung dargelegt werden. Die UP-Pflicht fir Bauleitpléne ist in Art. 3 Abs. 2
Plan-UP-RL geregelt. Zugelassen sind Ausnahmen nach Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-
RL und deren Umsetzung durch § 13, 13a und b BauGB im Sinne einer Fortent-
wicklung des vereinfachten Verfahrens. Demnach kann in diesem Verfahren von
der Umweltprifung und von einem Monitoring abgesehen werden. Da der vorlie-
gende Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen haben wird, wird
auf die Durchflihrung einer Umweltprifung verzichtet.

Es ist weiter davon auszugehen, dass durch die beabsichtigten Festsetzungen
keine Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB aufgefiihrten Schutzgii-
ter zu erwarten sind.

Daher liegen die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB vor.

3. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich umfasst Teile des Ortskerns von Héchst, fir die baupla-
nungsrechtliche Festsetzungen aufgrund bestehender Bebauungspléne existie-
ren und flir die das stédtebauliche Erfordernis einer Steuerung von Vergnii-
gungsstétten bzw. Fremdwerbeanlagen besteht. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst vier Teilgeltungsbereiche in der Kerngemeinde, Gemar-
kung Hochst-Odw., Fiur 1 (Plangebiete 1, 2 und 4 tiw.), Flur 9 (Plangebiet 3) und
Flur 21 (Plangebiet 4 tlw.), die der nachfolgenden Karte zu entnehmen sind.
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Gemeinde Hiichst i. Odw.
Bebauungsplan ,Vergniigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiste® (in Textform) Begriindung (Entwurf)
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Abb. 1: Geltungsbereiche der Plangebiete (unmafstablich)
Datengrundlage: Hess. Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Die Geltungsbereiche crientieren sich an den in den rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldnen festgesetzten ,Mischgebieten®, in denen gemal § 6 Baunutzungs-
verordnung (BauNVQ) Vergniigungsstatten zuléssig oder ausnahmsweise zulés-
sig sind.
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Gemeinde Héchst i. Odw.
Bebauungsplan ,Vergniigungsstétien Kerngemeinde - Beplante Gebiete” (in Textform) Begriindung (Entwurf)

4.1

Das Plangebiet 1 umfasst Flurstlicke auf der Westseite der Gro-Umstéadter
Stralde und der Wilhelminenstral3e mit einer Flache von insgesamt ca. 1,14 ha
und betrifft in seinem westlichen Abschnitt den Bebauungsplan ,Ziegeth(tien-
weg" und in seinem ostlichen Abschnitt den Bebauungsplan ,S 5 — Bach-
gasse/Eckgasse, 4. Anderung.

Das Plangebiet 2 umfasst Flurstlicke im Kreuzungsbereich der Erbacher Stralte /
B 426 mit einer Flache von insgesamt ca. 0,86 ha und betrifft den Bebauungs-
plan ,S 11/12".

Das Plangebiet 3 umfasst am westlichen Ende der Bahnhofstrale das Anwesen
des Hotels ,Lust’ mit einer Fl&che von ca. 0,33 ha und betrifft den Bebauungs-
plan ,Bahnhofstrafte - Lust”.

Das Plangebiet 4 umfasst Flurstiicke auf der Ostseite der Bismarckstralle mit ei-

ner Fl&che von insgesamt ca. 2,12 ha und betrifft den Bebauungsplan ,H& 14 Am
Muhlgraben/Rollgasse®, 1. Anderung.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Siidhessen 2010

Die von der vorliegenden Planung betroffenen Plangebiete sind im Regionalplan
Sidhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand” ausgewiesen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 mit Markierung der Lage der
Plangebiete (unmafstéblich)

Das Planungsziel ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ange-
passt.
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Gemeinde Hochst i. Odw.
Bebauungsplan ,Vergnigungsstétten Kemgemeinde - Beplante Gebiete” (in Textform) Begriindung (Entwurf)

4.2

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde stellt die Plangebiete teilweise
als ,Gemischte Bauflachen" und teilweise noch als ,Wohnbauflachen® dar.

Die Darstellungen sind im Einzelnen aus der nachfolgenden Abbildung ersicht-
lich:

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hbchst I. Odw. mit den vier -
Teilgeltungsbereichen (weil-gestrichelte Linie) des Bebauungsplanes ,,Vergnii-
gungsstiitten Kerngemeinde - Beplante Gebiste* (unmaRstéblich)

Die Darstellungen des FNP bediirfen daher im Bereich der innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes ,Vergniigungsstétten Kerngemeinde - Be-
plante Gebiete" dargesteliten ,Wohnbaufldchen” einer Anpassung an die rechts-
verbindlichen Bebauungsplane.
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5. Bestehendes Baurecht

Der Bebauungsplan ,Vergnigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete®
{iberplant teilweise die Geltungsbereiche der rechtsverbindlichen Bebauungs-
pldne ,Ziegelhiittenweg®, ,S 5 — Bachgasse/Eckgasse”, 4. Anderung, ,S 11/12",
,Bahnhofstrafe - Lust' und ,H6 14 Am Muhigraben/Rollgasse®, 1. Anderung.

Diese setzen fur die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sich
befindenden Flachen als Art der baulichen Nutzung jeweils ,Mischgebiet‘ nach
§ 6 BauNVO (teilweise einschlielich angrenzender Verkehrsflichen) fest.

Werden zu Vergniigungsstétien keine speziellen Festsetzungen getroffen, so ist
gemél den Bestimmungen der BauNVC in den Teilen der Mischgebiete, die
Uberwiegend gewerblich gepragt sind, die Ansiedlung von Vergniigungsstétien
erlaubt und in den Gbrigen Mischgebietsteilen ausnahmsweise zuléssig.

In den nachfolgenden Abbildungen sind die Planzeichnungen der rechtswirksa-
men Bebauungspl&ne mit den Flachen, die von den Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanes betroffen sind, dargestelt.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Ziegelhiittenweg“ mit dem
westlichen Tellgeltungsbereich 1 (rot-gestrichelte Linie} des Bebauungsplanes ,,Ver-
gniigungsstiitten Kerngemelnde - Beplante Gebiete™ (unmafRstéblich und nicht genor-

det)

Der seit dem 14.09.1988 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Ziegelhiittenweg*“
setzt fur die, in den Teilgeltungsbereich 1 des Bebauungsplanes ,Vergniigungs-
statten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” einbezogenen Flachen im siidlichen
Abschnitt zwischen GroR-Umstédter Stralle und Hetschbach als Art der bauli-
chen Nutzung .Mischgebiet” fest; Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht
zulassig.

Ergénzende textliche Festsetzungen zu Vergniigungsstétten oder Werbeanlagen
wurden nicht getroffen.

planungshuero-fuer-staedtebau.de Seite 8 von 20



Gemeinde Hochst i. Odw.
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Abb. 5: Auszug aus dem rechtsverblndllchen Bebauungsplan ,,$ 5 — BachgassefEckgasse“
4, Anderung mit dem 8stlichen Teilgeltungsbereich 1 (rot-gestrichelte Linle) des Be-
bauungsplanes ,Vergnligungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete® (unmaBR-
stablich)

Der seit dem 30.06.2000 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,S 5 — Bachgasse/
Eckgasse“, 4. Anderung setzt fiir die, in den Teilgeltungsbereich 1 des Bebau-
ungsplanes ,Vergniigungsstétten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” einbezoge-
nen Fl&chen als Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet” fest, ohne weitere Nut-
zungseinschrinkungen. Die angrenzenden Verkehrsfiachen werden teilweise in

den Teilgeltungsbereich 1 einbezogen.

Ergénzende textliche Festsetzungen zu Vergniigungsstitten oder Fremdwerbe-

anlagen liegen nicht vor.

Der Ursprungsbebauungsplan trifft fir seinen gesamten Geltungsbereich eine

bauordnungsrechtliche Festsetzung, wonach Werbeanlagen nur fiir die Nutzung
und an der Stelle der Nutzung, fiir die sie werben, errichtet werden diirfen.
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Abb. 6: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,§ 11/12" mit dem Tellgel-
tungsbereich 2 (weil-gestrichelte Linie) des Bebauungsplanes ,,Vergnliigungsstiit-
ten Kerngemeinde - Beplante Gebiete" {unmalstéblich)

Der seit dem 28.03.1991 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,$ 11/12 setzt fiir
die, in den Teilgeltungsbereich 3 des Bebauungsplanes ,Vergniigungsstatten
Kerngemeinde - Beplante Gebiete* einbezogenen Flachen als Art der baulichen
Nutzung ,Mischgebiet” fest; Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulés-
sig. Die dazwischen liegenden bzw. angrenzenden Verkehrsfléchen sowie die
hier festgesetzte Wasserfldche der Miimling werden teilweise in den Teilgel-
tungsbereich 2 einbezogen.

Ergénzende textliche Festsetzungen zu Vergniigungsstétten liegen nicht vor.
Der Bebauungsplan trifft fiir seinen gesamten Geltungsbereich eine bauord-
nungsrechtliche Festsetzung, wonach Werbeanlagen nur fir die Nutzung und an
der Stelle der Nutzung, fUr die sie werben, errichtet werden dirfen.
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Abb. 7: Auszug aus dem rechtsverbindii-
chen Bebauungsplan ,,Bahnhofstralle -
Lust“ mit dem Teilgeltungsbereich 3 (rot-
gestrichelte Linie) des Bebauungsplanes
»vergniigungsstitten Kemgemeinda -
Beplante Gebiete” (unmafstéblich)

Der seit dem 23.11.2002 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,Bahnhofstrafle -
Lust“ trifft fir die, in den Teilgeltungsbereich 3 des Bebauungsplanes ,Vergnu-
gungsstatten Kerngemeinde - Beplante Gebiete® einbezogene Flache, die dem
Anwesen des Hotels Lust® entspricht, keine explizite Festsetzung, sondern si-
chert hier offenbar nur den Gebéaudebestand einschliefilich Parkplatze.
Textliche Festsetzungen zu Vergnigungsstétten oder Fremdwerbeanlagen wur-

den nicht getroffen.
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Abb. 8: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Hé 14 Am Miihigraben/Roll-
gasse®, 1. Anderung mit dem Teilgeltungsbereich 4 {weiB-gestrichelte Linie) des
Bebauungsplanes ,,Vergnligungsstitten Kerngemeinde - Beplante Gebiete* (unmai-
stablich)

Der seit dem 18.02.2000 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,,H6 14 Am Miihl-
graben/Rollgasse”, 1. Anderung setzt fir die, in den Teilgeltungsbereich 4 des
Bebauungsplanes ,Vergniigungsstatten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” ein-
bezogenen Flachen als Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet" fest; Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnilgungsstétten sind nicht zuléssig.

Der Bebauungsplan trifft fr seinen gesamten Geltungsbereich eine bauord-
nungsrechtliche Festsetzung, wonach Werbeanlagen nur fir die Nutzung und an
der Stelle der Nutzung, fiir die sie werben, errichtet werden dlrfen.
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6. Bestandsbheschreibung

Der Bebauungsplan umfasst insgesamt vier Plangebiete mit anthropogen veran-
derten und versiegelten Flachen. Die Plangebiete umfassen Flurstiicke an den
Hauptverkehrsstrafien GroR-Umstédter StraRe und WilhelminenstraBe (Plange-
biet 1), Erbacher Strale und B 426 (Plangebiet 2), Bahnhofstralle (Plangebiet 3)
und Bismarckstralle (Plangebiet 4). Die dortigen Nutzungen bestehen berwie-
gend aus Wohnen, Einzelhandel und gewerblichen Einrichtungen (u.a. Hotel
Lust).

Die Plangebiete sind liberwiegend durch eine zwei- bis dreigeschossige Bebau-
ung geprégt.

Innerhalb des Plangebietes 1 befindet sich das denkmalgeschiitzte Gebéude Wil-
helminenstralle 5.

In der Auflistung der Kulturdenkmaler und Gesamtanlagen des Landesamtes fir
Denkmalpflege Hessen findet sich flir das Grundstiick ,Wilhelminenstralle 5*
(Flur 1, Flurstlck Nr. 152/2) folgender Eintrag:

~Zweistickiges Fachwerkhaus mit Kriippelwalmdach, um 1810. Erdgeschof8 massiv er-
neuert und mif einem Ladeneinbau versehen; ebenfalls jinger die Gaubenzeile. Schlich-
tes konstruktives Fachwerk mit mehrfach {ibersefzter (ausgewsechselfter) Schwelle, nach
Siiden um eine Achse verldngert. Stddiebauliche Bedeufung durch seine Ecklage in ei-
nem durch Abrisse gekennzeichneten Bereich von Alt-Héchst.”

Ein weiteres denkmalgeschiitztes Geb&ude befindet sich im Plangebiet 2 auf
dem Anwesen Erbacher Strafke 25.

In der Auflistung der Kulturdenkmaéler und Gesamtanlagen des Landesamtes far
Denkmalpflege Hessen findet sich fiir das Grundstlck ,Erbacher Stralle 25°
(Flur 1, Flurstiick Nr. 455/4) folgender Eintrag:

~Zweistckiges, verschindeltes Fachwerkhaus mit Kriippelwalmschopf am nordiichen Gie-
bel, ca. 1800/20 erbaut, Optisch wichtiger Bezugspunki als Kopfbau einer Reihe von
traufstéindigen Bauten, die den stdlich der Miimiing gelegenen jiingeren Orlsteil ,Sach-
senhausen’ einleifen. Pridgnante Lage in der Gabelung von Erbacher Sirafle und Klgin-

gértenweg.”

In der Umgebung der Piangebiete befinden sich weitere Denkméler.

Aus den nachfolgenden Abbildungen sind die Nutzungen einschlieRlich Denkma-
lern in den vier Plangebieten ersichtiich.

Neben verschiedenen Einzelhandels- und Gewerbebetrieben befinden sich im
Plangebiet 1 auch insgesamt 3 Vergnligungsstatten, die orange markiert sind.
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Abb. 9: Plangebiet 1, Ubersichtskarte
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der Nutzungen, Quelie: Ortsbegehung 2017,

Datengrundlage: Hess. Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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Abb. 10: Plangebiet 2, Ubersichtskarte der Nutzungen, Quelle: Ortsbegehung 2017,
Datengrundlage: Hess. Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
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Abb. 11: Plangebiet 3, Ubersichtskarte der Nutzungen, Quelle: Ortsbegehung 2017,
Datengrundlage: Hess. Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
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Abb. 12: Plangebiet 4, Ubersichtskarte der Nutzungen, Quelle: Ortsbegehung 2017,
Datengrundlage: Hess. Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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Die Lage der Plangebiete im Landschaftsraum ist aus den nachfolgenden Luftbil-
dern ersichtlich:

|I '_--‘1_. 4 i '.t.;‘ll‘.-{|>,..__ M _.‘_,? 4 !
Abb. 13: Luftbild mit dem Teilgeltungsbereich 1 (weill-gestrichelte Linie) des Bebauungs-
planes ,Vergniligungsstiitten Kerngemeinde - Beplante Geblete“ {unmaRstablich),

Quelle: Gemeinde Hochst i. Odw.

BT --!1 & - LY A
Abb. 14: Luftbilder mit den Teilgeltungsbereichen 3 (links) und 2 (rechts) des Bebauungs-
planes ,.Vergniigungsstitten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” {unmafstablich),

Quelle: Gemeinde Héchst i. Odw.
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Luftbild mit dem Tellgeltungsbereich 4 {(weil-gestrichelte Linie) des Bebauungs-
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Abb. 5:
planes ,Vergniigungsstitten Kerngemeinde - Beplante Gebiete* (unmaBstiblich),
Quelle: Gemeinde Hiichst i. Odw.
7. Planung

Die Gemeindevertretung hat am 12.03.2018 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,Vergniigungsstatten Kemgemeinde - Beplante Gebiete® (in Textform) be-
schlossen mit dem Ziel, die stadtebauliche Qualitat des Nutzungsgefiiges in den
betreffenden Plangebieten zu verbessern. Der Nutzungsgefiige in den Plange-
bieten soll dabei aufgewertet bzw. erhalten werden. Hierzu sollen Nutzungen,
welche negative, oftmals sich selbstverstérkende Effekte mit sich bringen, ausge-
schlossen und durch zeitgeméaRe, stédtebaulich vertrdgliche Regelungen in der
Satzung ersetzt werden.

Ausschluss von VergnOgungsstétten

Bereits seit Jahren beschéftigt das Thema ,Spielhallen” die kommunalen Gre-
mien von Stadten und Gemeinden in Deutschland, da insbesondere diese Art der
~Vergnigungsstatten® in zunehmend starkem Malle expandiert. Dieser Trend
spiegelt sich auch in der Gemeinde Héchst i. Odw. dadurch wider, dass sich ins-
besondere die Ausstattungsdichte an Geldspielgerdten mit Gewinnméglichkeiten
in der Gastronomie erhéht hat.

Die Vergniigungsstatten bringen negative Folgewirkungen mit sich, sind also sté-
rend. Hier ist vor allem die L&rmbel3stigung neben einer oft massiven Beein-
trachtigung des Erscheinungsbildes vollstdndiger Strallenzilge zu nennen. In den
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Plangebieten ergibt sich daher die Erforderlichkeit, die Nutzungsart ,Vergnti-
gungsstatten” auszuschlieffen, um die mit der Ansiedlung dieser Nutzungen ver-
bundenen stérenden stadtebaulichen Wirkungen zu vermeiden.

Der Ausschluss von Vergniigungsstétten ist erforderlich, um die bestehende
stadtebauliche Funktionalitét der Plangebiete in der Kerngemeinde, die der
Wohn- und Gewerbenutzung dienen, zu erhalten. Eine weitere Ansiedlung von
Vergniigungsstatten kénnte fiir das derzeitige Wirkungsgefiige aus Wohnen und
Gewerbe negative stadtebauliche Entwicklungen, sogenannte ,Trading-Down-
Effekte” mit sich bringen. Um die Funktionalitat der innerhalb der Plangebiete vor-
handenen Nutzungen zu erhalten, wird somit auf die Nutzung ,Vergniigungs-
stétte” verzichtet.

Ausschluss von Fremdwerbeanlagen

Die rechtswirksamen Bebauungsplane ,S 5 — Bachgasse/Eckgasse®, ,S 11/12°
und ,H6 14 Am Mihligraben/Roligasse®, 1. Anderung treffen fur ihren gesamten
Geltungsbereich eine bauordnungsrechtliche Festsetzung, wonach Werbeanla-
gen nur fir die Nutzung und an der Stelle der Nutzung, fur die sie werben, errich-
tet werden drfen.

Nach aktueller Rechtsprechung ist ein genereller Ausschluss von AulRenwerbe-
anlagen, die fir Fremdwerbung bestimmt sind, durch eine solche landesrechtli-
che Festsetzung in Mischgebieten jedoch unzuléssig. Diese landesrechtliche
Festsetzung fir die Mischgebiete gilt daher nicht fir Fremdwerbeanlagen.
Fremdwerbeanlagen sind gewerbliche Werbeanlagen, die unabhéngig von der
Statte der Leistung werben und temporar von jedermann zu Werbezwecken ge-
nutzt werden kénnen. Ein Beispiel hierfiir sind Plakatwerbetafeln.

GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO kann, wenn besondere stéddtebauliche Griinde dies
rechtfertigen, im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in
einem Mischgebiet allgemein oder ausnahmsweise zuléssigen baulichen Anla-
gen (dazu geh6ren geméaR Hessische Bauordnung [HBO] auch Fremdwerbeanla-
gen) ausgeschlossen werden.

Die stadtraumliche Wirkung kann stark durch Werbeanlagen beeintréchtigt wer-
den, insbesondere, wenn groliformatige Werbung mit der ausgeiibten Nutzung
auf dem jeweiligen Grundstlick nicht in einem sachlichen oder rédumiichen Zu-
sammenhang stehen {(Fremdwerbung) und in einer Massierung auftreten.

Das Anbringen von solchen Aulenwerbeanlagen, die fiir Fremdwerbung mit in
der Regel grof3formatiger Werbung bestimmt sind, widersprechen Zielen des
Dorferneuerungsprogramms der Gemeinde Héchst i. Odw., die hier eine stédte-
bauliche Aufwertung der Kerngemeinde vorsehen. Zu berticksichtigen sind wei-
terhin auch der Erhalt der stadtebaulichen Gestalt der prdgenden tradierten
Wohnbebauung in diesen Mischgebieten sowie der Schutz von Kulturdenkmdiern
im Plangebiet und dessen Umgebung.

Die Héufung solcher groformatiger Werbetafeln trégt in der Regel zu einer deut-
lichen Beeintrachtigung des Ortsbildes bei. Daher ist ein Ausschluss von Fremd-
werbung aufgrund des Bestrebens der Gemeinde, das Ortsbild der Kernge-
meinde aufzuwerten, erforderlich. Die bestehenden Anlagen unterliegen dem aus
Artikel 14 des Grundgesetzes abgeleiteten Bestandsschutz.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan ,Vergniigungsstatten Kerngemeinde - Beplante Gebiete” (in
Textform) trifft nur die nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen. Die Gbrigen
Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungspléne ,Ziegelhlttenweg”, ,S 5
— Bachgasse/Eckgasse®, 4. Anderung, ,S 11/12%, ,Bahnhofstrafie - Lust“ und
,H6 14 Am Muhigraben/Rollgasse®, 1. Anderung bleiben bestehen.

Nach § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in einem Mischgebiet Vergni-
gungsstitten in den Teilen des Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nut-
zungen geprégt sind, grundsétzlich zuléssig und in den Ubrigen Teilen aus-
nahmsweise zul&ssig.

Daher trifft der vorliegende Bebauungsplan Festsetzungen zum Ausschluss von
Vergnigungsstétten.

Die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten ,Vergniigungsstétten werden gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen. AuBerdem werden die in § 6 Abs. 3 BauNVO
genannten Vergnigungsstatten ausdricklich nicht Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplanes.

Unzulssig sind ebenso Wettannahmestellen sowie Schank- und Speisewirt-
schaften, die Geldspielgerite betreiben, und bordellartige Betriebe wie gewerbli-
che Zimmervermittiung und Wohnungsprostitution.

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

Aufgrund der bereits vorhandenen und der damit verbundenen markanten raumili-
chen Wirkung von Fremdwerbeanlagen ist deren Ausschluss im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes notwendig. Der Bebauungsplan ,Vergni-
gungsstatten Kerngemeinde - Beplante Gebiete® setzt daher fest, dass Werbean-
lagen fir Fremdwerbung nicht zuléssig sind.

8. Umweltprifung

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

Solche Bebauungspléne unterliegen keiner formlichen Umweltprifung.

Somit wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB bei diesem Bebauungsplan von der
Durchfithrung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen vorliegen, abgesehen.

9. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu berlicksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der
Grundlage der Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgegli-
chen werden kénnen.
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10.

Da sich die Anderungen der Festsetzungen nur auf die Art der Nutzung beziehen
und sich hieraus keine Beeintréchtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts ergeben, die einen Ausgieich erfordern wiirden, wird im vor-
liegenden Bebauungsplan auf die Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-

rung verzichtet.

Stddtebauliche Daten
Plangebiet 1:
Plangebiet 2:
Plangebiet 3:

Plangebiet 4:

Gesamtflache des Plangeltungsbereiches:

ca. 1,14 ha
ca. 0,86 ha
ca. 0,33 ha
ca. 212 ha

ca. 4,45 ha
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