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Vorlage fur die Gemeindevertretung

Bezeichnung des Tagesordnungspunktes

Bauleitplanung der Gemeinde Héchst i. Odw.

Teilbereichsbhezogene Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich

~Am hohen Steg" im Ortsteil Hochst

Bebauungsplan ,Am hohen Steg" im Ortsteil Hochst

- AbschlieBender Beschluss zur teilbereichsbezogenen Anderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich ,,Am hohen Steg™ im Ortsteil Héchst

Erlduterungen

Nachdem iber die wéhrend der éffentlichen Auslegung vom 13.02.2017 bis 13.03.2017
eingegangenen Stellungnahmen beschlossen worden ist und sich hieraus keine
Plananderungen ergeben, die eine erneute offentliche Auslegung erfordern wiirden, kann der

abschiieRende Beschluss gefasst werden.

In der Anlage sind die dazugehérigen Unterlagen angefigt.

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



Beschlussvorschiag

Die Gemeindevertretung beschiieBt abschlieBend iiber die teilbereichsbezogene Anderung des
Fléchennutzungsplanes im Bereich ,,Am hohen Steg" im Ortsteil Hochst.

Zugrunde gelegt werden der Entwurf in der Fassung der der éffentlichen Auslegung vom
13.02.2017 bis 13.03.2017 und die Beschliisse (iber die eingegangenen Stellungnahmen.

Die Aussagen der Beschliisse zu den Stellungnahmen der Beh&rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden Bestandteil der Begriindung.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung liegt im Osten der Kerngemeinde
Hochst am Ostrand der StraBe ,,Am See™ zwischen der Aschaffenburger StraBe (K 212) und der

Miimling.

Vermerke:

Hochst i. Odw., den

{ ) Der Beschlussvorschlag wird genehmigt

{ ) Der Beschlussvorschlag wird mit folgenden Anderungen
genehmigt:

( ) Der Beschiussvorschlag wird nicht genehmigt

( ) Eine Entscheidung Uber den Beschlussvorschlag wird

zurtckgestellt

Schriftfiihrer
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Darstellungen (Auszug)

:l Verkehrsfiiche hagsondarer Zweckbestimmung
ﬂ Offentlichs Parkfiiche

o Fliiche fUr Versargungsaniagen - Elekirizitiit

gungaletung, L isch, Ferngas
Offentliche Grinflichen, Bastand

m Parkaniage m Feetplatz

f @ Uberschwemmungsgebiet

Teilbereichsbezogene Anderung des Flichennutzungsplanes
der Gemeinde Héchst im Odw. im Bereich ,Am hohen Steg*

Darstellungen

[: VWwohnbaufisiche, Planung

n Anlage fir soziale Zweacks
E Varkehrsfiiche - Parkplatz
O Flache fir Varsergungsaniagen - Elekirizitit

assessns Erhalt Ueraaum

Umgrenzung des amtiich festgaateliten
C 0 der Mimling

Umgrenziing dss neu berechneten Uberschwerm-
mungsgabletes der Mumkng gemi Hoclwasser-
risikomanagementplan (HWRMF) Mimling

Granza des rumlichen Galtungsbersiches
des Anderungraplanes

Verfahrensvermerke
Otfenlagung

Giffentlich aungelegt in der Zeit vom 13.02.2017 bis 13.03.2017

Beschiuss.
Yon der Gemelr ‘g baschlossen am
Datum Unterschrift

Genehomigung  Genehmigt
am

Az.:

der g
Die " disses F wurde gemas § 6 Abs, 5 BauGB
mit dem Himvais auf die Bereithaltung am ortalblich bakannt gsmecht.
Dalum Unierachrift

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugeselzbuch (BauGB} In der Fassung der Bekanntmachung vom 23,08.2004 {BGBL |
. 2414)

Varandnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungaverardnung - BauNvo}
In dar Faasung dar Bakanntmachung vom 23.01.1990 (BGB). | S. 132)

Gemeinde Hachst i. Odw.,

Ortsteil Hochst
Teilbersichsbezogens Anderung des Flichennutzungsplanes
im Bereich ,Am hohen Stag*
- Entwurf -
Malstab  : 15000 Entwurf :  Dezember 2018
AuftrageNr.:  PBACO2B-P Mai 2017

planungsbiiro fiir stidtebau
gannger_hoffmann_bauer
84848  grofi-Zimmem telefon luuu 71) 403 33
im rauhan ses 1 hle‘f‘ﬂixl_ 080 71 4::5:
LA Dragon ] G anmn gt




Gemeinde Hochst im Odw.
Ortsteil Héchst

Teilbereichsbezogene Anderung
des Flachennutzungsplanes
im Bereich ,,Am hohen Steg*“

Begriindung

Enitvuiis

planungsbiiro fiir stadtebau
gobringer_hoffmann_bauer

im rauhen see 1
64846 grofi-zimmern

telefon {060 71) 493 33
telefax (060 71) 493 59
e-mail info@planung-ghb.de

Auftrags-Nr.: PB40028-P
Bearbeitet: 02.05.2017



Gemeinde Héchst im Odw., Ortsteil Hochst

Teilbereichsbezogene Anderung des Fléichennutzungsplanes im Bereich .Am hohen Steg® Begriindung
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Gemeinde Hochst im Odw., Ortsteil Hochst
Teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich .Am hohen Steg* Begriindung

1 Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden teilbereichsbezogenen Anderung des Fldchennutzungsplanes
der Gemeinde Héchst im Odw. in Verbindung mit der parallel betriebenen Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Am hohen Steg® im Ortsteil Hichst im Odw. sollen
auch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir den Neubau eines Pflegeheimes an der Stralle ,Am See" und
von vier Geb&uden fir Wohnen mit Service (,betreutes Wohnen* auf Wunsch und
bei Bedarf) geschaffen werden.

Es wird ein Vollverfahren nach BauGB durchgefuhrt; die teilbereichsbezogene Fla-
chennutzungsplandnderung wird mit Umweltprifung erstellt.

2 Lage des Plangebietes
Das Anderungsgebiet liegt im Osten der Kerngemeinde Héchst.

Der Bereich der Flachennutzungsplané&nderung umfasst eine ca. 2,25 ha grolie
Park- und Griinfliche am Ostrand der Stralle ,Am See" im Oristeil Hochst zwi-
schen der Aschaffenburger Stralle (K 212) und der Mimling.

Die Lage des Plangebietes ist aus der nachfolgenden Karte ersichtlich:
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Ubersichtskarte mit Markierung der Lage der teilbereichsbezogenen Flichennutzungs-
plandnderung im Bereich ,Am hohen Steg”
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Gemeinde Héchst im Odw., Ortsteil H6chst

Tellbereichsbezogene Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich .Am hohen Steg® Begriindung

3 Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS 2010) ist das Plangebiet als ,Vorbe-
haltsgebiet fir Landwirtschaft" und ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktio-
nen” ausgewiesen und liegt teilweise in einem ,Vorranggebiet fiir vorbeugenden
Hochwasserschutz" der 6stlich angrenzenden Mimling. Im Westen grenzt ein
LvJorranggebiet Siedlung, Bestand” an.
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Auszug aus dem Regronalplan Sudhessen 2010
mit Markierung der Lage des Plangebietes (roter Kreis)

Die ,Vorranggebiete fiir vorbeugenden Hochwasserschutz" dienten neben der Si-
cherung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser und der Retentionsriume
der Sicherung des Hochwasserabflusses bzw. dem Freihalten stark (iberflutungs-
gefdhrdeter Bereiche hinter Schutzeinrichtungen. In ihnen sind Pianungen und
Maftnahmen, die die Funktion als Hochwasserabfluss- oder Retentionsraum be-
eintrachtigen bzw. den Oberflachenabfluss erhthen/beschleunigen, unzulassig.
Die vorgelegte Planung setzt sich mit dieser Problematik bereits auseinander. Das
Ergebnis der ,Hydraulischen Untersuchung®, das dem Bebauungsplan ,Am hohen
Steg” beigefiigt ist, belegt die Konflikifreiheit des Bauvorhabens hinsichtlich des
Hochwasserschutzes und des Retentionsraumes.

4 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Héchst (4. Fortschreibung mit
integriertem Landschaftsplan) stammt aus dem Jahr 2005 (FNP, s. nachfolgender
Auszug).

Darin wird das Plangebiet gréRtenteils als ,Offentliche Griinflaiche® mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage” und ,Festplatz® im Norden dargestellt (heligriin). Die
vorhandenen Parkplétze sind als ,Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
— offentliche Parkflache” gekennzeichnet (weik-orange schraffiert). Im Bereich der
MUmlingstrale verléuft eine unterirdische Hauptversorgungsanlage (Ferngas).

Der Flachennutzungsplan stellt aulerdem die Grenzen des rechtskréftigen, amt-
lich festgestellten Uberschwemmungsgebiets der Miimling dar (blaue Wellenlinie).
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Gemeinde Hochst im Odw., Ortsteil Hochst
Teilbereichsbezogene Anderung des Fldchennutzungsplanes im Bereich ,Am hohen Steg" Begriindung

Ferner enthélt er noch die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,Bergstraiie-
Odenwald” (schwarze Rechen in olivgriiner Linie), das mittlerweile aulier Kraft ge-
setzt wurde.

Die Bebauung westlich der Strale ,Am See" zéhlt zu den ,Gemischten Baufla-
chen” (hellbraun).

Ostlich der Miimling erstrecken sich ,Flachen fiir die Landwirtschaft® (hellgelb). Ei-
ne diinne senkrechte Schraffur kennzeichnet sie zusammen mit der Mimling als
.Oebiet fiir den Biotopverbund®. Als MalRnhahmen fiir den Biotopverbund werden
die Umwandlung von Acker in extensives Griinland {a in Dreieck) und die Beseiti-
gung von Wanderhindernissen an Flieligewissern (w in doppeltem Dreieck) vor-
geschlagen.

| I*:. » .
LK ~HBACH DY /L =

Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafisplan
der Gemeinde Héchst im Odw.

Die fiir die Aufsteliung des Bebauungsplanes ,Am hohen Steg” notwendige teilbe-
reichsbezogene Fl&chennutzungsplandnderung soll gemaR § 8 Abs. 3 Baugesetz-
buch (BauGB) parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen.
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Gemeinde Hochst im Odw., Ortsteil Hochst

Teilbereichsbezogene Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich .,Am hohen Steg* Beariindung

5 Planung

Fur den Geltungsbereich der teilbereichsbezogenen Anderung bestehen seitens
der Gemeinde geénderte Planungsabsichten gegeniiber den Darstellungen im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Durch die teilbereichsbezogene Anderung des Flidchennutzungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir geschaffen werden, in dem parallel
aufgestellten Bebauungsplan ,Am hohen Steg® die dort geplante Nutzung bzw.
Bebauung zu ermdglichen.

Entsprechend dem unter Punkt 1 aufgefilhrten Ziel und Zweck der Planung wer-
den im Anderungsplan entlang der Strake ,Am See“ zwei ,Wohnbauflichen, Pla-
nung" dargestelit. In der nérdlich gelegenen Fléche ist der Neubau des Pflege-
heims vorgesehen, in der sidlichen Flache das ,Betreute Wohnen", da der Bedarf
an diesen Wohnformen durch den zunehmenden Anteil der dlteren Wohnbevdlke-
rung steigt. Vor diesem Hintergrund ist fiir diese Nutzung zusatzlich das Symbol
einer ,Anlage fiir soziale Zwecke" aufgenommen worden.

Die bisherige Parkanlage im Ubergang zum Uferbereich der Miimling bleibt grof3-
flachig erhalten bzw. wird durch den Riickbau des nérdlichen Parkplatzes ergénzt.
Dies erfolgt im Anderungsplan durch die Darstellung ,Offentliche Grlinflache, Be-
stand bzw. Planung” jeweils mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®.

Hierdurch wird ein Puffer zu dem Gewdsser sichergestelit.

Die bisher dargestellien Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung entfallen
dafiir volisténdig, da diese hier als &ffentliche Parkplatze nicht mehr bendtigt wer-
den. Sie werden teilweise entlang der MiimlingstraRe ersetzt. An deren Standort
wird in den Fl&chennutzungsplan ein entsprechendes Symbol aufgenommen.

Der im rechtswirksamen FNP noch dargestellte Festplatz hat seine Funktion als
solcher ebenfalls verloren, da Festveranstaltungen der Gemeinde zentral auf dem
Montmelianer Platz bzw. in der Erbacher Stralle im Altort stattfinden.

Die Darstellungen der ,Flache fiir Versorgungsanlagen — Elektrizitét* sowie der un-
terirdischen Ferngasleitung werden unveréndert in den Anderungsplan libernom-
men.

Die teilbereichsbezogene FNP-Anderung stellt Baufl&chen innerhalb eines festge-
stellten Uberschwemmungsgebietes dar (StAnz. 52/563 2001 S. 4780). Diesbezlig-
lich wurde im Vorfeld zur Planung untersucht, ob Standortalternativen bestehen,
die die Miimlingaue nicht tangieren.

Da das Gesamtprojekt, bestehend aus dem Altenpflegeheim und den zugehdrigen
Wohngebauden fir Wohnen mit Service, einen Flachenbedarf von ca. 0,66 ha er-
fordert, aufgrund der Nutzung zentral zur Ortsmitte liegen muss und von der Topo-
graphie her eine ebene Anbindung an das Zentrum ohne Steigungen notwendig
ist, wurden keine alternativen Standorte mit diesen Qualitdten gefunden, so dass
eine Inanspruchnahme des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes fiir
diese Anlage, die auch dem Gemeinwohl dient, erforderlich ist.

Das amtlich festgestelite Uberschwemmungsgebiet der Miimling wird im Ande-

rungsplan als ,Abgrenzung des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes
der Mimling“ nachrichtlich tbernommen.
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Gemeinde Héchst im Odw., Ortstell Hochst

Teilbereichshgzogene Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich .,Am hohen Steg* Begriindung

Das amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebiet der Miimling nimmt vor allem
im Norden grofe Teile des Plangebietes ein, wo es punktuell bis an die Stralte
.Am See" heran reicht (vgl. B-Plan und nachfolgende Abbildung). Die Fl&dchen im
unmittelbaren Umfeld der Mamling dienen in besonderer Weise dem Hochwasser-

abfluss.

Fiir den Hochwasserrisikomanagementplan Miimling {HWRMP-Miimling) wurde
u.a. das hundertjahrliche Hochwasser {(HQ1q0) Neu berechnet. Dabei ergaben sich
deutliche Abweichungen zum amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet.

So werden im Fall eines hundertjéhrlichen Hochwassers im Siiden des Plangebie-
tes lediglich die gewassernahen Flachen Uberflutet. Im Norden nimmt die Uber-
schwemmte Flache in etwa nur die halbe Breite des Plangebietes ein.

Geplante Neubaulen (grau mit heliblauer Umrandung),
Uberschwemmungsgrenze des HWRMP Mimiing (blaue Linie)
und die amtlich festgestelite Uberschwemmungsgrenze (rote Linie)

Somit ist zu kldren, ob das Bauvorhaben zu einer Verénderung der Hochwassersi-
tuation der Mimling fiihrt und ob ein Retentionsraumverlust zu erwarten ist. Hierzu
wurde durch die BGS Wasserwirtschaft GmbH, Darmstadt fiir den Bebauungsplan
~-Am hohen Steg" eine ,Hydraulische Untersuchung” erarbeitet.

Die folgenden Punkte umreillen die wesentlichen Ergebnisse der v.g. Untersu-
chung:

= Das Bauvorhaben liegt teilweise innerhalb der amtlichen 100-jghrlichen Uber-
schwemmungsfléche, jedoch aulerhalb der im HWRMP-Mimling ausgewiese-
nen Uberschwemmungsflache.
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Gemeinde Hochst im Odw., Ontsteil Hochst

Teilberejchsbezogene Anderung des Fléchennutzungsplanes im Bereich .Am hohen Steg* Begriindung

» Eine Neuverschneidung der Wasserspiegel des HWRMP-Mumling mit der ak-
tuellen Gelindevermessung im Planungsgebiet ergibt dort kleinere Uber-
schwemmungsfldchen als im HWRMP-Mimling ausgewiesen.

« Bei Beurteilung des Bauvorhabens auf Grundlage der Uberschwemmungsfla-
chen des HWRMP-Mimling sind keine Einfliisse auf das Abflussgeschehen
des 100-jahrlichen Hochwassers durch das Bauvorhaben zu erwarten, da eine
Uberschneidung von zu bebauender Fliche und Uberschwemmungsflache des
HWRMP-Mimling nicht stattfindet. Somit geht kein Retentionsraum verlo-
ren, der Hochwasserabfluss wird nicht beeinflusst und ein nachteiliger
Einfluss auf Anlieger und Hochwasserschutz ist durch die geplanten Ge-
biude nicht gegeben.

« Vor diesem Hintergrund sind die in § 78 Abs. 2 Pkt. 3-9 des Wasserhaushalts-
gesetzes formulierten Vorgaben in vollem Umfang erfilllit. Fiir die zukinftigen
BaumafRnahmen im festgestellten Uberschwemmungsgebiet der Miimling ist
dennoch eine wasserrechtliche Genehmigung gemanR § 78 Abs. 3 WHG bei der
Unteren Wasserbehdrde beim Kreisausschuss des Odenwaldkreises zu bean-

tragen.

Die Umgrenzung des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes der Miim-
ling wird nachrichtlich in den Anderungsplan tibernommen; ebenso wird die neue
Abgrenzung der Gberrechneten HQ4q aus dem Hochwasserrisikomanagementplan
Mimling vom Nov. 2012 vermerkt.

Aus dem Hochwasserrisikomanagementpian Miimling vom Nov. 2012 ergibt sich
weiterhin, dass das Plangebiet bei Extremhochwasser vollsténdig Oberfiutet wer-
den kann. Im Plangebiet sind daher bei Neubauten Vorkehrungen zu treffen und,
soweit erforderlich, bautechnische Malknahmen vorzunehmen, um den Eintrag von
wassergefihrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand
der Technik zu verringern (z. B. die hochwassersichere Heizéllagerung). Grund-
sétzlich empfiehlt es sich auch, weitere elementare Vorsorgemafnahmen beim
Bau zu treffen, um das Schadensausmal auch bei Extremiiberschwemmungen
méglichst gering zu halten.

Die wesentliche landschaftsplanerische Darstellung liegt im Erbalt des Ufersaums
entlang der MOmling. Dies soll zum einen eine weitreichende, sich an das Projekt
anpassende Eingriinung des Plangebietes und zum anderen eine ausreichende
Sicherung des im Osten vorhandenen Gewd&sserrandstreifens der Mimling ge-

wahrleisten.

Durch die im Bebauungsplan ,Am hohen Steg” festgesetzten artenschutzrechtli-
chen MaBBnahmen sind durch die teilbereichsbezogene Anderung des Fl&chennut-
zungsplanes keine artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote zu erwarten.

Die ErschlieBung der neuen Bauflache fiir Kfz soll (iber die Mimlingstrae bzw.
die Gbrigen Stichwege zur Aschaffenburger Stralke erfolgen.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV erfolgt {iber bestehende Bushalte-
stellen in der Aschaffenburger Stralte.
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Gemeinde Hichst im Odw., Ortsteil Hochst
Teilbereichsbezogene Anderung des Fliéchennutzungsplanes im Bereich .Am hohen Steg” Begriindung

Die Stromversorgung wird durch den zusténdigen 6rtlichen Versorgungstréger
durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sichergestelit.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser ebenso wie die Entsorgung im Trenn-
system erfolgt durch die Stadt und wird durch bereits vorhandene Leitungen si-
chergestellt. Im Einzelnen kann hierzu auf die Ausflihrungen im Bebauungsplan
+Am hohen Steg” verwiesen werden.

Der Gemeinde sind Kampfmittel im Bereich des Plangebietes nicht bekannt.
Bodendenkmaéler sind ebenfalls nicht bekannt.

Im Altlasten-Informationssystem Hessen (ALTIS) werden die beiden Flurstiicke
Fiur 8 Nr. 5 und 7, die teilweise als Baufldche vorgesehen sind, als ,Altstandorte”
mit dem Status ,Anfangsverdacht” gefilhrt (437.009.060-001.034).

Die historische Recherche ergab, dass sich von 1955 bis ca. 1990 auf dem Flur-
stiick Nr. 7 ein Omnibusbetrieb mit Betriebstankstelle befand.

Seitens der Gemeinde wurde zur Erkundung von bestehenden Bodenbelastungen
ein Fachgutachter mit der Untersuchung an verschiedenen Bodenaufschllissen im
versiegelten Bereich des Plangebietes beauftragt. Im Zusammenhang mit der ge-
planten Bebauung des Plangebiets wurden 2015 mehrere Bodenproben entnom-
men und insbesondere nach abfalltechnischen Aspekten analysiert.

Die Analyse der Bodenproben ergab, dass sich das aufgefiillte Material nach der
LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) den Klassen Z0 bis Z2 zuordnen l&sst,
wéhrend der geogene Boden durchweg der Klasse Z0 zuzuordnen ist.

Béden der Klasse Z0 lassen sich uneingeschrankt (wieder) einbauen. Fir den
(Wieder)Einbau der Klasse Z1 gelten bestimmte Einschrankungen hinsichtlich der
Empfindlichkeit der Flachen und des Grundwasserflurabstands. Ein Einbau von
Bdden der Klasse Z2 darf nur unter definierten technischen Sicherungsmafinah-
men erfolgen.

Aus den durchgefiihrien Untersuchungen geht Folgendes hervor:

- Die vorhandenen Asphaltschichten sind nicht teerbelastet und kénnen normal
entsorgt werden.

- Bei den verschiedenen Bodenaufschliissen wurden Auffilllungen der LAGA
Klassen Z0 bis Z2 in unterschiedlichen Machtigkeiten angetroffen.

- Die untere gewachsene Bodenschicht ist durchgehend der Klasse Z0 zuzuord-
nen.

Die bewertete ,Historische Recherche" wird dem Regierungsprésidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 ,Boden-
schutz® zur Priifung vorgelegt und die weiteren Manahmen abgesprochen.

Der Gemeinde sind Grundwasserbelastungen im Plangebiet nicht bekannt.

6 Umweltpriifung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a eine Umweltpriifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen er-

heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben

und bewertet werden. Der Inhalt des Umweltberichts ergibt sich dabei aus der An-

lage 1 des § 2 Abs. 4 und des § 2a BauGB.
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Gemeinde Héchst im Odw., Ortsteil Héchst
Teilbereichsbezogene Anderung des Flaichennuizungsplanes im Bereich ,Am hohen Steg Begriindung

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele
und der Schutzzwecke eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ei-
nes europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Entsprechend § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB erfolgt bei den Umweltprifungen fir die
hier vorliegende teilbereichsbezogene Anderung des Fl&chennutzungsplanes so-
wie den parallel durchgefiihrten Bebauungsplan ,Am hohen Steg“ eine inhaltliche
Abschichtung, um so eine Mehrfachprifung zu vermeiden.

Der Umweltbericht zur teilbereichsbezogenen Anderung nach § 2 Abs. 4 BauGB
ist ein gesonderter Teil der vorliegenden Begrindung und ist dieser Begrindung
dementsprechend beigefligt.

7 Eingriffs-/Ausgleichsproblematik

Gemah § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwégung u. a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu beriicksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage
der Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
kénnen. Die Erarbeitung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung.

Anlage

- Umwaeltbericht, planungsbiiro fir st&dtebau géringer_hoffmann_bauer,
Grolk-Zimmern, Januar 2017
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Gemeinde Hochst im Odw., Ortsteil Hochst
Teilbersichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg" Umweltbericht

1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefthrt, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

Gemal § 2a BauGB hat der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
zur teilbereichsbezogenen Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich ,Am
hohen Steg” die Aufgabe, die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich dabei aus der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB.

Die hier vorliegende teilbereichsbezogene Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt im Parallelverfahren gemal § 8 BauGB mit zeitgleicher Aufstellung des
Bebauungsplans ,,Am hohen Steg“. Dieser sieht den Neubau eines Pflegeheims
und von vier Gebauden fiir Wohnen mit Service (,betreutes Wohnen*) vor, aufer-
dem die Arrondierung der éffentlichen Grilnanlage.

Fir diese verbindliche Bauleitplanung wird ebenfalls ein Umweltbericht erarbeitet,
dessen Inhalte hier zusammenfassend wiedergegeben werden. Detaillierte Aus-
fihrungen zum Bestand und dessen Bewertung sowie zu den Auswirkungen des
Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiiter sind dem Umweltbericht zum Be-
bauungsplan ,Am hohen Steg” zu entnehmen.

Die hier gegensténdliche Anderung des Flachennutzungsplanes schafft die iiber-
geordneten, planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Ausweisung von Wohn-
bauflachen mit der Zweckbestimmung ,Anlage fir soziale Zwecke" an der Stralle
LAm See” einerseits, aullerdem fiir die Arrondierung der 6ffenilichen Griinanlage in
der Mimlingaue andererseits.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Kerngemeinde an der StralBe ,Am See* zwi-
schen der Aschaffenburger Straflle (K 212) im Westen und der Miimling im Osten.
Es ist rund 2,25 ha grofd und umfasst in der Gemarkung Héchst im Odw., Flur 8 im
wesentlichen die Flurstiicke Nr. 5 (teilweise) und 7 sowie die Strallenparzellen Flur
8 Nr. 6/1 und 9, auRerdem Flur 23 Nr. 259/8 jeweils teilweise.

im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde (4. Fortschreibung mit in-
tegriertem Landschaftsplan aus dem Jahr 2005) wird das Plangebiet gréftenteils
als ,Offentliche Griinflache" mit Zweckbestimmung ,Parkantage” und ,Festplatz® im
Norden dargestellt. Die vorhandenen Parkplatze sind als ,Verkehrsflaichen beson-
derer Zweckbestimmung — dffentliche Parkflache" gekennzeichnet. Der gilltige
Flachennutzungsplan stellt auferdem die Grenzen des amtlich festgestellten
Uberschwemmungsgebiets der Mimling dar.
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Gemeinde Hichst im Odw., Oristeil Hochst
Teilbereichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg* Umweltbericht

1.a  Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Im Westen des Plangebiets sind unmittelbar an der Strafle ,Am See” zwei Wohn-
baufl&chen mit der Zweckbestimmung ,Anlage fir soziale Zwecke" angeordnet.

Zwischen den Wohnbauflachen und der Mimling erstreckt sich eine ausgedehnte
6ffentliche Grilinflache, die Uberwiegend bereits vorhanden ist und teilweise neu

angelegt wird.

Neben dem amtlich festgesteliten Uberschwemmungsgebiet ist auch das im
Hochwasserrisikomanagementplan Mimling (HWRMP) neu berechnete HQ,o, dar-
gestelt, das deutlich vom amtlich festgesteliten Uberschwemmungsgebiet ab-
weicht. Baufldchen werden vom tatséchlichen Uberschwemmungsgebiet nicht tan-
giert. Entlang der Miimling ist der Ufersaum zum Erhalt dargestellt.

1.b  Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriick-

sichtigt wurden

Nachfolgend werden die in einschlégigen Fachgesetzen und Fachpldnen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bebauwungsplan von Bedeutung sind,
dargelegt.

Aussagen der Fachgesetze:
Naturschutzrecht

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fUhrt in der Regel zu Eingriffen in Natur
und Landschaft gemaR § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), wobei
der § 18 BNaiSchG das Verhéltnis zum Baurecht regelt. Demnach ist bei Aufstel-
lung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen oder Satzungen
nach § 34 Abs. 4 Satz1 Nr. 3 BauGB Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschrifien des Baugesetzbuches zu entscheiden.
Unmittelbar anzuwenden sind jedoch die Vorschriften des Bundesnaturschutzge-
setzes Uber den Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten sowie liber gesetz-
lich geschiitzte Biotope. Hier sind die Aussagen des § 44 BNatSchG (Vorschriften
fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) sowie
des § 30 BNatSchG (gesetzlich geschiiizte Biotope) besonders zu beriicksichti-
gen. Ebenfalls besonders zu berlicksichtigen sind die Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Gebiete von gemeinschattlicher Bedeutung und der Europdischen Vo-
gelschutzgebiete i. S. d. §§ 32 bis 34 BNatSchG.

Bodenschuiz

Das Baugesetzbuch (BauGB) fordert in § 1 Abs. 2 BauGB den sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden. Weiterhin ist der Umgang mit Boden-

belastungen geregelt.
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Gemeinde Héchst im Qdw., Ortsteil Hochst
Teilbereichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg” Umweltbericht

Immissionsschutzrecht

Ziel ist die Vermeidung von schadlichen Umweitauswirkungen durch Erschitterun-
gen und Larmemissionen {Bundes Immissionsschutzgesetz (TA-Ldrm, DIN 4150,
Teil 1 und 2 ,Erschiitterungen im Bauwesen" u. a.}).

Wasserrecht

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fordert in § 1 WHG, die Gewésser
(oberirdische Gewasser und Grundwasser) durch eine nachhaltige Gewasserbe-

wirtschaftung zu schitzen.

Aussagen der Fachpléane und sonstigen zu beriicksichtigen Vorgaben

Im Regionalplan Siidhessen 2010 ist das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet Land-
wirtschaft” sowie als ,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen® dargestellt.
AuBerdem liegt es teilweise in einem ,Vorranggebiet flir vorbeugenden Hochwas-
serschutz”, dessen Abgrenzung sich nach dem amtlich festgesteliten Uber-
schwemmungsgebiet der Mimling richtet.

Als ,Vorranggebiet Siedlung“ erstrecken sich westlich des Plangebiets die Sied-
lungsflachen der Kerngemeinde Héchst.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

st im Odw. (unmafstdblich)

Auszug aus dem Fldchennutzungspla
: T e e R Y

T A0S MOMLING
9o I
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Gemeinde Hochst im Odw., Ortsteil Héchst
Tellbereichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg” Umweltbericht

Wie bereits dargelegt, stellt der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hodchst das Plangebiet groRienteils als ,Offentliche Griunfliche® (hellgriin) mit
Zweckbestimmung ,Parkanlage" und ,Festplatz” im Norden dar. Die vorhandenen
Parkplatze sind als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — é&ffentliche
Parkfliche” gekennzeichnet (weil-orange schraffiert). Im Bereich der Mimling-
strale verlduft eine unterirdische Hauptversorgungsanlage (Ferngas).

Die Grenzen des rechtskraftigen Uberschwemmungsgebiets der Mimling sind als
blaue Wellenlinie eingetragen. Ferner enthdlt der rechtskraftige FNP noch die
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ,BergstraRe-Odenwald” (schwarze Re-
chen in olivgriiner Linie), das mittlerweile auler Kraft gesetzt wurde.

Die Bebauung westlich der Stralle ,Am See” zdhit zu den ,Gemischten Baufla-
chen” (hellbraun).

Ostlich der Miimling erstrecken sich ,Flachen fir die Landwirtschaft* (hellgelb). Ei-
ne diinne senkrechte Schraffur kennzeichnet sie zusammen mit der Mimling als
.Gebiet fir den Biotopverbund®. Als MaRnahmen fir den Biotopverbund werden
die Umwandiung von Acker in extensives Griinland (a in Dreieck) und die Beseiti-
gung von Wanderhindernissen an FlieRgewédssemn (W in doppeltem Dreieck) vor-
geschlagen.

Bestehender Bebauungsplan , Aschaffenburger StraRe“

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 12.11.1990 rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Aschaffenburger Strae®. Die meisten Fldchen der hier gegen-
stindlichen, teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplanes sind
darin als ,Grinfléche® mit Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage® einschliefd-
lich eines Festplatzes festgesetzt. Als bauliche Nutzung ist im Siidwesten ein
~Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Ausstellungs- und Vereins-
halle“ ausgewiesen, wovon ein rund 1.320 m? groRe Teilfliche seinerzeit von der
Genehmigung ausgenommen wurde. Als MaR der baulichen Nutzung werden ma-
ximal zwei Voligeschosse und eine maximale Geschossfldche (GF) von 1.000 m?
sowie eine offene Bauweise festgesetzt.
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Gemeinde Hbchst im Odw., Ortsteil Héchst
Teilbereichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg” Umweltbericht

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bewertung des Bestandes sowie der eintretenden Umweltauswirkungen glie-
dert sich nach folgenden Schutzglitern:

- Boden

- Grundwasser

- Oberflachengewéasser

- Klima / Luft

- Vegetation und Fauna, biologische Vielfalt
- Landschaftsbild

- Mensch / Wohnumfeld / Erholung

Die Bewertung erfolgt verbal-argumentativ, wobei vier Stufen unterschieden wer-
den:

geringe Bedeutung / Auswirkung
mittlere Bedeutung / Auswirkung
hohe Bedeutung / Auswirkung
sehr hohe Bedeutung / Auswirkung

Bei Bedarf erfolgt auch eine Bewertung in Zwischenstufen.

In nachfolgender Tabelle werden die unterschiedlichen Bedeutungs- und Auswir-
kungsstufen farbig dargestellt, um bei den anschlieBenden Bewertungen zu den
einzeinen Schutzgiitern einen schnellen Uberblick hinsichtlich der Bedeutungs-/
und Auswirkungsbewertung zu erlangen.

Farbige Darsteliung Bewertungsstufen

Mittlere Bedeutung des Mittlere Auswirkung auf
Schutzgutes das Schutzgut

Hohe Bedeutung des Hohe Auswirkung auf
Schutzgutes das Schutzgut

Die ausfiihrliche Bewertung des Bestandes wie der Umweltauswirkungen ist dem
Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am hohen Steg" zu entnehmen, dessen Er-
gebnisse nachfolgend zusammengefasst werden.
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Gemeinde Hichst im Odw., Oristeil Hochst
Teilbereichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg" Umweltbericht

2.a Bestandsaufnahme der einschiagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands

Nach der Bestandsaufnahme fiir die verschiedenen Umweltaspekte lassen sich
die abiotischen Schutzglter folgendermalien bewerten:

Die aufgefiiliten B&den im Plangebiet haben eine mittlere bis geringe Funktionser-
flllung. Die Bedeutung des Gebiets fiir das Grundwasser ist ebenfalls als ,mittel
bis gering” einzustufen. Fir die Trinkwasserversorgung hat es keine Bedeutung.
Urspriinglich floss die Miimling kurvenreich mitten durch das Plangebiet. Zwischen
1850 und 1942 wurde sie in das heutige Bachbett 6stlich des Plangebiets verlegt.
Mit der Verlegung wurden die Mimling begradigt und die Miindung des Hetsch-
bachs in die Mimling neu gestaltet. Als Retentionsraum der Mimling hat das
Plangebiet (trotz Aufflillung und groBfidchiger Versiegelung) eine hohe Bedeutung
fur das Schutzgut ,Oberflichengewiisser. Als Bestandieil eines Kaltluftentste-
hungsgebiets und einer Kaltluftabflussbahn jeweils mit Siedlungsbezug hat das
Plangebiet auch eine hohe klimatische Bedeutung.

Zur Bewertung des Schutzgutes ,Vegetation und Fauna, biologische Vielfalt*
wurden u.a. artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefilhrt. Insgesamt liegt
die Bedeutung des Plangebiets dabei im mittieren Bereich. Wertgebend sind die
diversen Gehélzstrukturen, insbesondere der Gehdlzsaum entlang der Mimling.
Naturschutzfachliche Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Ge-
hélzsaum der Mimling zahlt zu den nach § 30 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit
§ 13 Abs. 1 HAGBNatSchG besonders geschiitzten Biotopen. Auerdem ist er ein
prioritarer FFH-Lebensraumtyp.

Fur das Landschaftsbild bzw. die Erscheinung des Ortsrands hat der park&hnli-
che Auenabschnitt der Mimling eine besondere Bedeutung. Sttrend wirken sich
dagegen die beiden groRen Parkplétze aus, womit in der Gesamtbewertung eine
hohe bis mittlere Bedeutung fir das Schutzgut resuitiert.

Fir die Erholung ist der parkahnliche Landschaftsausschnitt in ortsnaher und sté-
rungsarmer Lage von hoher Bedeutung.

Kulturgiiter sind auf der Flache (bislang) nicht bekannt. Sachgiiter, die an ande-
rer Stelle wieder hergestellt werden miissen, sind nicht vorhanden.

2.b Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung

Durchfiihrung der Planung

Die Umsetzung des B-Plans ,Am hohen Steg” ist mit Eingriffen in Natur und Land-
schaft verbunden, die sich folgendermaflen bewerten lassen:

Die geplante Bebauung mit Altenheim und vier Geb&uden fiir ,Betreutes Wohnen*
bedeutet einerseits eine Reduzierung der insgesamt befestigten Fldche um
1.550 m2. Die offentliche Parkanlage bleibt erhalten, wird jedoch um rund 500 m?
kleiner, was nicht ganz 4% der bisherigen Flache ausmacht. In der Gesamtbe-
trachtung lassen sich die Auswirkungen der Planung fiir die einzelnen Schutzgiter
folgendermaRen beurteilen:
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Gemeinde Hochst im Odw., Ortsteil Hochst
Teilbereichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg” Umweltbericht

Fir Boden und Grundwasser wirkt sich die Entsiegelung positiv aus, womit die
Auswirkungen auf die beiden Schutzgiiter gering sind. Wichtig fiir das Schutzgut
,Oberflichengewiisser’ ist, dass weder in die Mimling, noch in ihren Retentions-
raum eingegriffen wird. Auch der nordlich gelegenen See wird nicht verandert. In
Bezug auf ,Klima / Luft‘ hat die Entsiegelung positive Auswirkungen. Allerdings
verursachen die Geb#ude einen gewissen Kaltluftstau, auch wenn sie am Rand
und l4ngs der Kaltluftleitbahn angeordnet sind. Die Auswirkungen sind in der
Summe als ,mittel” einzustufen.

Die Auswirkungen fiir das Schutzgut ,Vegetation und Fauna, biologische Viel-
falt’ sind als ,gering” zu bewerten. Einerseits werden Eingriffe in die wertgebenden
Strukturen weitgehend vermieden; aulRerdem erhéht sich mit der neuen Nutzung
die bestehende Vorbelastung nicht. Zudem werden neue Lebensraumstrukturen
geschaffen bzw. vorhandene aufgewertet.

Mit den beiden groRen Parkplitzen sind bereits heute bauliche Anlagen im Land-
schaftsbild der Miimlingaue vorhanden. Durch die Errichtung von Gebduden ge-
winnt das Vordringen der Siediung in die Parklandschaft jedoch eine neue Quali-
tat. Die optischen Auswirkungen werden daher als ,mittel” eingestuft.

Dagegen sind die Folgen fir das Schutzgut ,Mensch / Wohnumfeld / Erholung*
gering. Zum einen ist zu erwarten, dass auch weiterhin gesunde Wohnverhélinisse
mit Blick auf L4rm und Lufthygiene gegeben sind. Aulerdem ist der parkahnliche
Landschaftsausschnitt der Aue weiterhin &ffentlich nutzbar.

Kultur- und Sachgiiter sind nicht betroffen, womit die Auswirkungen auf das
Schutzgut gering ausfallen.

Mit den Festsetzungen, Hinweisen und Empfehlungen im B-Plan werden die ar-
tenschutzrechtlichen Anforderungen vollumfénglich realisiert, so dass keine
Verbotsverletzungen nach § 44 BNatSchG ausgelést werden.

Der nach § 30 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit § 13 Abs. 1 HAGBNatSchG
besonders geschitzte Gehtlzsaum der Miimling, der auRerdem zu den prioritéren
FFH-Lebensraumtypen zéhlt, bleibt vollumfénglich erhalten und wird durch die
Anlage eines extensiven Gewésserrandstreifens aufgewertet.

Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne das geplante Vorhaben ist zu erwarten, dass sich der Zustand des Plange-
biets gegenuber den heutigen Gegebenheiten kurz- bis mittelfristig kaum &ndern

diirfte.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltgiitem, die in der schutzgutbezogenen
Darstellung nicht beriicksichtigt wurden, sind nicht zu erwarten.
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Gemeinde Hochst im QOdw., Ortsteil Hichst
Teilbereichsbezogene Anderung des FNPs
im Bereich ,Am hohen Steg® Umwaltbericht

2.c  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Samtliche MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation der
nachteiligen Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden auf der Ebene des
im Parallelverfahren betriebenen Bebauungspians ,Am hohen Steg* umgesetzt.

Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um folgende Aspekte (fir weitere Details
wird auf den Umweltbericht zum B-Plan verwiesen):

- Die Wohnbauflichen sind am westlichen Rand des Plangebiets angeordnet.
Damit werden einerseits der groRtmdgliche Abstand zur Miimling eingehalten
und auRerdem die Geb&ude aufierhalb des Retentionsraums (gemé&fR Hoch-
wasserrisikomanagementplan-Miimling) angeordnet.

Die Bebauung verléuft langs der Mimlingaue und nicht quer, womit ein Kalt-
luftstau deutlich minimiert wird.

- Das MaR der baulichen Nutzung ist dem im gegeniiberliegenden Mischgebiet
festgesetzten Mall angepasst.

- Die Grinflache mit Parkcharakter bleibt als solche erhalten und ist weiterhin fur
die Offentlichkeit zugénglich. Es werden Wege angelegt, womit samtliche We-
gebeziehungen bestehen bleiben. Aulerdem werden Sitzgelegenheiten und
einzelne seniorengerechte Spielgeréte aufgestelit.

- Es erfolgen keinerlei Eingriffe in die Miimling und ihren Gehdlzsaum. Vielmehr
wird ein extensiver Gew&sserrandstreifen mit einer Breite von mindestens
10 m angelegt.

- Es sind diverse MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde vorgesehen, z.B. zeitliche Regelungen zur Gehdlzrodung und zu
den Erdarbeiten.

2.d In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten unter Berlick-
sichtigung der Ziele und des réumlichen Geltungsbereichs des Bauleitpians

Der Bebauungsplan ,Am hohen Steg” ist nicht aus dem rechtkraftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Héchst im Odenwald entwickelt. Die Suche nach alter-
nativen Standortvarianten ergab jedoch keine praktikable anderweitige LOsung.
So hat das geplante Gesamtvorhaben (Neubau eines Pflegeheimes und von Ge-
bauden fir Wohnen mit Service (,betreutes Wohnen“})) einen Fl&chenbedarf von
mindestens 0,66 ha. AuRerdem sollte es aufgrund der Nutzung in zentraler Lage
zur Ortsmitte angeordnet werden, die wiederum ohne Steigung zu erreichen sein
sollte. Ein alternativer Standort mit den geforderten Qualitdten konnte nicht gefun-

den werden.

Im Plangebiet wurde das Vorhaben so in die Flache eingepasst, dass die Gebau-
de den groRtméglichen Abstand zur Mumling wahren, keinen Retentionsverlust
verursachen, der Kaltluftstau minimiert wird sowie die Grlnfldche mit Parkcharak-
ter grofifldchig erhalten bleibt und auch kiinftig 6ffentlich zugénglich ist.
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Gemeinde Hochst im Odw., Ortsteil Hiichst
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Grundsétzlich sind auch andere Planlésungen denkbar, Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass sie mindestens mit vergleichbaren Umweltauswirkungen verbunden

sind.

3 Zusitzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Umweltprifung im Rahmen des Bebauungsplans ,Am hohen Steg” greift ei-
nerseits auf vorhandene Datengrundlagen zuriick. Hierzu zdhlen iibergeordnete
Planungen, insbesondere Regionalplan, Flachennutzungsplan und Landschafts-
plan, auBerdem Kartenwerke zur Bodenbeschaffenheit und Geologie.

Die vorhandenen Daten werden durch gezielte Untersuchungen zum Plangebiet
erganzt. Hierzu z&hlen die hydraulische und schalltechnische Untersuchung, sowie
die historische Recherche in Sachen Altlasten. AuRerdem wurden faunistische Er-
hebungen im Gebiet und seiner Umgebung durchgefihrt, die als Basis fur eine ar-
tenschutzrechtliche Priifung des Vorhabens dienen.

Abgeschatzt wurden einerseits die Eigenschaften der aufgefiiliten Bdden, auBer-
dem das kinftige Verkehrsaufkommen im direkten Umfeld des Vorhabens.
Insgesamt stellen die vorhandenen Daten, die gebietsspezifischen Gutachten und
die getroffenen Annahmen ein hinreichend genaue Datenbasis fir die Umweltprii-
fung dar. Signifikante Kenntnislcken sind nicht vorhanden.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz fir den Bebauungsplan ,Am hohen Steg” wurde
nach der hessischen Kompensationsverordnung (KV), d.h. nach einem Punktwert-
verfahren durchgefahrt.

3.b Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfilhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Aus der hier gegensténdlichen teilbereichsbezogenen Flachennutzungsplanénde-
rung resultieren keine UberwachungsmafRnahmen.

3.c Allgemein verstiindliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Die teilbereichsbezogene Anderung des FNPs im Bereich ,,Am hohen Steg“
der Gemeinde Hochst im Odw. betrifft einen Bereich in der Kerngemeinde Hbchst
an der Strale ,Am See“ zwischen der Aschaffenburger Stralle (K 212) im Westen
und der Mimling im Osten, der rund 2,25 ha grof3 ist. Der im Parallelverfahren be-
triebene Bebauungsplan ,,Am hohen Steg“ sieht den Bau eines Altenpflege-
heims (WA-1) vor. AulRerdem sollen vier Geb&ude fur ,Betreutes Wohnen* errich-
tet werden (WA-2). Die Sffentliche Parkanlage bleibt erhalten. Sie wird arrondiert
und neu gestaltet.

Nach dem Regionaiptan Siidhessen 2010 liegt das Plangebiet in einem ,Vorbe-
haltsgebiet Landwirtschaft‘. Der Bereich ist auBerdem als ,Vorbehaltsgebiet fiir
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besondere Klimafunktionen® sowie teilweise als ,Vorranggebiet fur vorbeugenden
Hochwasserschutz® gekennzeichnet.

Die Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands und die Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgen
ausfilhdich im Umweltbericht zum B-Plan ,Am hohen Steg®. Die Ergebnisse lassen
sich tabellarisch folgendermaflen zusammenfassen:

Auswirkungen auf das Schutzgut

Schutzgut Bedeutung des
durch die Planung

Schutzgutes

Boden mittel bis

Grundwasser mittel bis

Oberfldichengewssser hoch

Klima / Luft hoch
Vegetation und Fauna, mittel
biologische Vielfalt
Landschaftsblid / hoch bis mittel
Ortshild
Mensch / Wohnumfeld / hoch
Erholung

Kultur- und Sachgiiter

Zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft sind verschiedene
MaRnahmen vorgesehen. Sie beziehen sich u.a. auf die Anordnung, Dimensionie-
rung und Eingriinung der Gebéude, aullerdem auf den Erhalt und die Gestaltung
der offentlichen Parkanlage. Hinzu kommen diverse MaBnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde.

Mit den Festsetzungen, Hinweisen und Empfehlungen im B-Plan werden die ar-
tenschutzrechtlichen Anforderungen vollumfanglich realisiert, so dass keine
Verbotsverletzungen nach § 44 BNatSchG ausgelost werden. Der nach § 30
BNatSchG in Verbindung mit § 13 Abs. 1 HAGBNatSchG geschitzte gewasser-
begleitende Gehdlzsaum der Mumling, der auflerdem zu den prioritiren FFH-
Lebensraumtypen zahlt, wird durch einen extensiven Gewésserrandstreifen auf-

gewerlet.

Die Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich erfolgt nach der Kompensa-
tionsverordnung von Hessen (KV). Beim Vergleich des jetzigen Zustandes mit der
kiinftigen Situation nach Realisierung des Bauvorhabens und Durchfilhrung der
landschaftspflegerischen Malinahmen verbleiben keine erheblichen Eingriffe in
Natur und Landschaft. Vielmehr entsteht ein Punkteliberschuss von 53.445 Wert-

punkten.

Bei Nichtdurchfithrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich das Plan-
gebiet bezogen auf den heutigen Zustand kurz- bis mittelfristig kaum ver&ndern
drfte.
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