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1. Ziel und Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aschaffenburger StraBe, 6. Anderung*
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses bestehend aus einem Nahversorgungsmarkt in Verbindung mit der
Herstellung von Wohnungen oder gewerblichen Nutzungen auf dem ehemaligen
CAP-Markt-Gelande im Zentrum der Kerngemeinde geschaffen werden.

Der CAP-Markt ist im Jahr 2017 abgebrannt und seit einiger Zeit abgerissen. Ein vor-
rangiges Ziel der stadtebaulichen Planung besteht darin, die Nahversorgung fir die
Gemeinde zu verbessern und die brachliegende Flache des ehemaligen CAP-Markt-
Gelandes wiederzubeleben.

2. Verfahren

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Regelverfahren mit Umweltprifung
und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung vorgesehen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hochst i. Odw. hat in ihrer Sitzung am
12.09.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aschaffenburger Stra3e, 6. Ande-
rung“ sowie den Erlass einer Veranderungssperre beschlossen.

In der Sitzung am 08.07.2024 hat die Gemeindevertretung die Durchflihrung der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange beschlos-
sen. Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form von einer
offentlichen Auslegung in der Zeit von 19.08.2024 bis 20.09.2024 durchgefthrt. Die
Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Naturschutzver-
einigungen geman § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit E-Mail vom 16.08.2024.

3. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt an der Aschaffenburger StraBe im
Zentrum von Héchst i. Odw., ca. 150 m norddstlich der zentralen Kreuzung der
Aschaffenburger StraBe mit der Gro3-Umstédter StraBe, der Erbacher Straf3e und der
WilhelminenstraB3e.

Der vorgesehene Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes umfasst in der
Gemarkung Héchst-Odw., Flur 1 die Flurstliicke Nr. 28/6, 39/5, 39/6 und 711/4 sowie
und die Wegeparzelle 659/10 (tlw.).

Das Plangebiet ist derzeit bis auf eine Trafostation unbebaut.

Die genaue Lage des Plangebietes ist in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.
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P A w7 .

.,Aschaffenburger StraBe, 6. Anderung“
Quelle: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der Hessischen
Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation (unmaf3stéblich)

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/Reg-
FNP 2010) trifft fir den Bereich des Plangebietes die Aussage ,Vorranggebiet Sied-
lung — Bestand*.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat in seinem Schreiben vom 20.09.2024 mitge-
teilt, dass die Ausweisung von Wohnfldchen auf einem Nahversorgungsmarkt zur
Umsetzung des Flachensparziels beitragt und daher aus regionalplanerischer Sicht
ausdrlcklich begrut wird.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Siidhessen 2010 mit Markierung der Lage des
Plangebietes (unmaBstéblich)
Quelle: Regierungsprésidium Darmstadt

Die Gemeinde Héchst i. Odw. ist im Regionalplan Siidhessen 2010 als Unterzent-
rum ausgewiesen. Ein Lebensmitteleinzelhandel zur Sicherstellung der Nahversor-
gung fehlt im Ortszentrum, nachdem der CAP-Markt abgebrannt ist.

GemanB dem Ziel Z3.4.3-2 des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010) (Zentralitatsgebot, Integrationsgebot, Beein-
trachtigungsverbot) kann die Ausweisung von Standorten fir groB3flachige Einzelhan-
delsvorhaben im Einzelfall auch in Klein- und Unterzentren in Betracht gezogen wer-
den. Diese Ausnahmeregelung soll die értliche verbrauchernahe Grundversorgung
gewahrleisten. Von einer verbrauchernahen 6értlichen Grundversorgung ist regelma-
Big auszugehen, wenn die Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente
bei Discountern 1.200 gm und bei Vollsortimentern insgesamt 2.000 gm nicht Uber-
schreitet und wenn das Vorhaben stédtebaulich intergiert ist.

Der Standort des geplanten Lebensmittelmarktes ist als integrierter und zentraler
Standort zu betrachten. Er bildet einen wichtigen Bestandteil des Ortskerns von
Hoéchst i. Odw. und wird die Grundversorgung im Lebensmittelsektor Gbernehmen.

Aufgrund der Wettbewerbssituation am Standort Hochst i. Odw., bei der ausschlie3-
lich die Lebensmittelmarkte im Gewerbegebiet ,Aue” ein Uberdrtliches Einzugsgebiet
erschlie3en, und der zentralen Lage des Plangebietes ist die Kundenherkunft hier
Uberwiegend auf die Einwohner der Gemeinde Hochst selbst begrenzt. Dies betont
die Versorgungsrelevanz des Standorts des geplanten Lebensmittelmarktes zur Si-
cherstellung einer wohnortnahen Versorgung von Héchst i. Odw.
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4.2 Flachennutzungsplan Héchst i. Odw.

Im glltigen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan (FNP) der Gemeinde Héchst i.
Odw. von 2006 ist das Plangebiet als ,Gemischte Bauflache* inmitten weiterer ge-

mischter Bauflachen dargestellt. Im Norden schlief3t sich eine Wohnbauflache an; im
Nordwesten schlieBen sich Flachen fiir den Gemeinbedarf an.

Die Darstellungen sind in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich:
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: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Héchst i. Odw. mit

Geltungsbereich (weiB-gestrichelte Linie) des Bebauungsplanes (unmaBstéblich)

Quelle: Gemeinde Héchst i. Odw.

Dementsprechend wird der hier vorliegende Bebauungsplan als aus dem Flachennut-

zungsplan entwickelt angesehen.

5. Bestehendes Baurecht

Der vorliegende 6. Anderungsplan iiberplant teilweise den Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Aschaffenburger StraBe” aus dem Jahr 1990.
Dieser setzt fir die im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sich be-
findende Flache als Art der baulichen Nutzung ein ,Mischgebiet* mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie Il Vollge-
schossen als Héchstgrenze und abweichende Bauweise nach § 6 BauNVO fest.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Aschaffenburger StraBe* umfasste eine Er-
ganzung der planungsrechtlichen Festsetzungen fir das Mischgebiet entlang der
Aschaffenburger Stral3e, die auch den Geltungsbereich dieser 6. Anderung betrifft.
Gegenstand der 5. Anderung war, dass die Werbeanlagen und Vergniigungsstatten
teilweise ausgeschlossen wurden. Diese Anderung wurde im Jahr 2020 rechtskréaftig.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de
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In der nachfolgenden Ubersicht ist ein Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungs-
plan ,Aschaffenburger Stral3e” dargestellt.

7 :} Y

Abb 4: Der rechtsverblndllche Bebauungsplan ,,Aschaffenburger StraBe* mit
Geltungsbereich (weiB-gestrichelte Linien) der 6. Anderung
Quelle: Gemeinde Héchst i. Odw.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Aschaffenburger StraBe” soll daher innerhalb
ihres rdumlichen Geltungsbereiches den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
+Aschaffenburger StraBe“ sowie die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Aschaffen-
burger Stra3e” in allen seinen Festsetzungen ersetzten.

Die (ibrigen Anderungen des Bebauungsplanes ,Aschaffenburger StraBe” tangieren
nicht den Geltungsbereich der 6. Anderung.

6. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der Bebauungsplan umfasst das ehemalige Gelande des CAP-Marktes in der
Aschaffenburger StraBe Nr.14. Das Plangebiet liegt seit dem Brandereignis des CAP-
Marktes im Jahr 2017 brach. Aufgrund des mangelnden Fortschritts bei den Wieder-
aufbauversuchen des CAP-Marktes wurden zwischenzeitlich nach dem Abriss zahl-
reiche Baumaterialien und Werkzeuge auf dem Gelande gelagert. Der Bereich, in
dem sich urspriinglich der CAP-Markt befand, stellt sich als unbefestigte, geschotterte
Flache dar. Innerhalb dieser Schottenflachen sowie im Randbereich des Plangebietes
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ist das Aufkommen von Ruderalvegetation festzustellen. An der Grundstlicksgrenze
zur Aschaffenburger StraBBe stehen vier standortgerechte, einheimische Einzelbaume.
Zudem sind die ehemaligen Stellplatzflachen versiegelt.

Das Gelande ist Uberwiegend eben und steigt nach Nordwesten hin leicht an.

Abb. 5: Blick nah Nordost auf das ehemalige CAP-Markt-Gelande
Quelle: eigene Aufnahme

Abb. 6: Blick nach Siidost auf das ehemalige CAP-Markt-Geldnde
Quelle: eigene Aufnahme

Auf den nérdlich benachbarten Flurstiicken 38/4, 39/7, 44/4 und 44/5 sind Wohnh&u-
ser mit dazugehdérigen Hausgarten zu finden. Auf dem dstlich gelegenen Flurstiick
39/8 befindet sich ein Wohn- und Geschéftshaus mit im Erdgeschoss befindlichen
Geschaftsraumen fir Physiotherapie.
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Die Lage im Orts- und Landschaftsraum ist aus dem nachfolgenden Luftbild ersichtlich:

~y - = /L.

V SN A
trichelte Linie) des Plangebietes

Ab. 7: Luftbild mit Geltungsbeeich (weiB ges
der 6. Anderung (unmaBstéblich).
Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Die im Westen direkt an den Geltungsbereich angrenzende Anlage des ,Kloster
Hochst* wird heutzutage als Jugendherberge genutzt.

Sitdwestlich des Geltungsbereiches, direkt an der Aschaffenburger Stral3e, befinden
sich eine Neuapostolische Kirche sowie ein Geschaftsgebaude, das auch die értliche
Postzweigstelle beinhaltet. Angrenzend an die Post, an der Kreuzung zwischen der
Aschaffenburger StraBe und der Stral3e ,Kirchberg®, steht ein viergeschossiges Biro-
gebaude mit Flachdach, welches der Sparkasse dient. An der Einmiindung der
Aschaffenburger Stra3e in die Erbacher StraBe befinden sich ein Hotel sowie die Po-
lizeistation. Beide Gebaude sind denkmalgeschiitzt und waren ein Teil des ehemali-
gen Augustinerinnen-Klosters, das um das Jahr 1200 errichtet wurde.

Der gesamte Klosterkomplex, welcher eine baulich und topographisch geschlossene
Einheit bildet, ist eine Gesamtanlage gemaf § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutz-
gesetz (HDSchG)'.

! Quelle: LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE HESSEN: Kulturdenkméler in Hessen
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Der folgende Auszug aus der Karte zu den Kulturdenkmalen in Hessen stellt die Ge-
samtanlage graphisch dar.

Gesamtanlage ,Kloster Hochst®
mit Baudenkmalen

Abb. 8: Denkmalgeschiitzte Gesamtanlage ,,Kloster Héchst“ mit denkmalgeschiitzten
Gebéuden (rot) ;
Quelle: LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE HESSEN: Kulturdenkméler in Hessen

Gegenlber dem Planungsgebiet befindet sich ein weiteres denkmalgeschiitztes Ge-
baude, das ehemalige Rathaus in der Aschaffenburger StraBe Nr. 13, das derzeit als
Gaststatte mit Geldspielautomaten betrieben wird.

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Gberwiegend Wohngebiete (westlich
bzw. nordwestlich von den Plangebieten hangaufwarts) oder gemischte Nutzungen,
insbesondere Einzelhandel und Gastronomie an der Aschaffenburger StraBBe bzw.
der Erbacher Strafe.

7. Konzept

Als Nachnutzung zu der vorherigen Nutzung durch den CAP-Markt ist nun der Neu-
bau eines Wohn- und Geschéaftshauses mit einer REWE - Filiale im Erdgeschoss vor-
gesehen.

Die Architektur des Geschaftshauses ist modern und funktional gestaltet — mit klaren
Linien, groBflachigen Verglasungen im Eingangsbereich und einem begriinten Dach.
Der Entwurf legt erkennbar Wert auf Effizienz und Kundenfreundlichkeit. Die helle
Fassadengestaltung unterstreicht die Ausstrahlung des Gebaudes und sorgt fir eine
gute Integration in das bestehende Umfeld.

Das neu geplante Gebaude ist zurlickversetzt angeordnet. So wird gewéhrleistet,

dass das Bauvolumen nicht dominant wirkt und die MafRstéblichkeit zur Nachbar-
schaft gewahrt bleibt.
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Ein groB3zlgig gestalteter Vorplatz vor dem Haupteingang dient als Aufenthalts- und
Bewegungsflache fur FuBganger, fir Kunden mit Einkaufswagen sowie als Parkplatz
fir den Supermarkt. Der barrierefreie, zentral angelegte Eingang gewabhrleistet eine
komfortable Erreichbarkeit fir alle Kunden.

Das folgende Bild stellt einen unverbindlichen visuellen Eindruck des geplanten
Wohn- und Geschéftshauses mit integrierter REWE - Filiale dar.

Abb. 9: Unverbindliche Visualisierung des Neubaus
Quelle: BSM-Investorengruppe, Darmstadt

Das Wohn- und Geschéftshaus soll im Erdgeschoss Uber eine Gesamtflache von
rund 1.650 m2 verfugen, davon entfallen ca. 1.080 m? auf die Verkaufsflache der
Rewe-Filiale. Im 1. Obergeschoss stehen 500 m2 zur wohnlichen oder gewerblichen
Nutzung zur Verfliigung. Insgesamt sind 74 oberirdische Stellplatze geplant.

8. Begrindung der Festsetzungen

8.1 Inhalt und Begriindung der Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
Diese 6. Anderungsplanung soll erméglichen, auf den Flurstiicken Flur 1 Nr. 28/6,
39/5, 39/6 und 711/4 einen Nahversorgungsmarkt mit ergdnzenden Obergeschossen
umzusetzen, da in der Kerngemeinde kein entsprechender Lebensmittelmarkt zur
Grundversorgung mehr vorhanden ist.

Art der baulichen Nutzung

Das bisher festgesetzte ,Mischgebiet” soll durch ein ,Sondergebiet - Handel und
Wohnen® (SO) ersetzt werden.

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans, die Nahversorgung fur die Kern-
gemeinde zu verbessern, wird durch die textlichen Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung festgelegt, dass im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes auf dem
ehemaligen CAP-Markt-Gelande ausschlieBlich ein groBflachiger Lebensmittelmarkt
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mit einer Verkaufsflache von mindestens 1.000 m? bis maximal 1.200 m? (inkl. Backs-
hop) zul&ssig ist. Damit ist klargestellt, dass ausschlie3lich ein Lebensmittelmarkt zur
Nahversorgung im Erdgeschoss zugelassen wird.

In den Obergeschossen sind ausschlieBlich Wohnnutzungen oder gewerbliche Nut-
zungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, mit einer Gesamtflache von bis zu
500 m? zul&ssig. Zur Sicherung einer angemessenen Wohnqualitat sind héchstens
acht Wohnungen zul&ssig, die eine Wohnflache bzw. eine gewerbliche Nutzflache
von insgesamt 500 m?2 nicht Uberschreiten darfen.

Vor allem im Stidhessen sind die eingeschossigen Bauten allein fir Supermarkte auf-
grund der hohen Wohnungsnachfrage und auch aus stadtebaulichen Griinden nicht
mehr tragbar. Eine kombinierte Nutzung steht deshalb derzeit in Fokus der Stadtent-
wicklungsplanung. Aus dieser funktionalen Durchmischung ergeben sich eine Reihe
an Vorteilen:

- Stadtebauliche Aspekte: sparsamer Umgang mit dem Boden (nachhaltige
Grundstiicksnutzung), positive Auswirkungen auf die Zentren und 6ffentlichen
Raum

- Wirtschaftliche Aspekte: aufgrund der Immobilienentwicklung héhere Mietum-
satze bzw. Verkaufserlése, Adressbildung durch ein Mehrzweckgebaude und
Diversitat im Funktionsangebot

Daher stellt der Bau von Wohnungen oder Blronutzungen tber einem Supermarkt
eine gangige Kombination flr die Nahversorgung dar und bietet zahlreiche Vorteile,
wie eine effiziente Raumnutzung im Ortszentrum, gute Erreichbarkeit sowie eine re-
duzierte Verkehrsbelastung.

Darlber hinaus sind Wohnungsleerstande in Héchst i. Odw. Uberschaubar. Leer-
stande sind nur in alten Gebauden, die nicht dem aktuellen Standard entsprechen, zu
verzeichnen. Der Bau von neuen Wohnungen Uber einem Supermarkt kann dabei
helfen, den aktuellen Wohnungsbedarf zu decken.

Aufgrund der genannten Vorteile und des ansprechenden Erscheinungsbilds einer
gemischten Nutzung im Zentrum der Kerngemeinde, in dem bereits ahnlich hohen
Gebéaude vorhanden sind, hat sich die Gemeinde fir eine Kombination aus Wohn-
oder Gewerbenutzung mit einer Lebensmittelmarktnutzung im Erdgeschoss entschie-
den.

Maf der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung werden bei einer BaugrundstiicksgréBe von 4812 m?
und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,7 festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf nur durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und zuléassiger Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 (GRZ Il) Gberschritten werden.

In Summe wird der in der BauNVO festgelegte Orientierungswert nach § 17 BauNVO
fur die erweiterte GRZ von 0,8 fur Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO nur leicht bis zu 0,9 Uberschritten.

Dieses Nutzungsmalf wird durch die festgesetzte Dachbegriinung ausgeglichen.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe ist textlich festgesetzt und betragt 10,5 m Uber
dem im Planbild zeichnerisch festgesetzten Héhenbezugspunkt (KD 158,24 m Uber
NHN). Diese Festsetzung ermdglicht eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen sowie
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einem Staffelgeschoss. Die maximale Geb&udehdhe ist der obere Abschluss der
Wand bei Flachdachern bzw. bei einem flach geneigten Dach, gemessen von dem im
Planbild festgesetzten Héhenbezugspunkt. Die Gebaudehdhen berlicksichtigen dabei
grundsétzlich die umgebende Bebauung.

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe ist in den mit Flachdichern fest-

gesetzten Bereichen zugunsten von notwendigen Dachaufbauten und gebaudetech-
nische Anlagen bis zu 2,0 m zul&ssig, wenn diese mindestens 2,0 m von der Auf3en-
wand entfernt sind.

Alle MaBe beziehen sich auf den zeichnerisch festgesetzten H6henbezugspunkt an

der Aschaffenburger Stral3e.

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstlicksflache

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch untergeordnete Bauteile wie Uberdach-
ungen um bis zu 1,0 m Uberschritten werden, soweit nicht andere 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften dem entgegenstehen, um so noch eine gewisse Flexibilitat fir den Bau-
herren zu ermdglichen.

Die schraffiert dargestellte Grundstlcksflache, die nur eingeschrénkt Gberbaut wer-
den darf, ist fir eine Wohnnutzung bzw. eine gewerbliche Nutzung, die das Wohnen
nicht wesentlich stért, ausschlieBlich im Obergeschoss vorgesehen.

Die restliche Dachflache kann als Griindach bzw. fir Photovoltaikanlagen genutzt
werden.

Die Uberbaubare Grundstuicksflache wird auf die dstlichen Teile des Plangebietes be-
schrankt, um den vorhandenen Griingurtel sowie den Ortsbezug zwischen der
Aschaffenburger StraBe und der denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Kirchberg*
sichtbar zu erhalten.

Bauweise

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt: Gebaude sind mit Grenzabstand zu
errichten, mit Ausnahme der Grenzen zu den deutlich héher liegenden Flurstliicken
Nr. 39/7 und Nr. 36/4, zu denen kein Grenzabstand einzuhalten ist. Der Grenzab-
stand zu den Nachbargrundstlicken richtet sich ansonsten nach den Vorschriften der
Hessischen Bauordnung.

Flachen zum Anpflanzen von Struchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine angemessene Begrinung des Baugrundstiickes sicherzustellen, werden
Festsetzungen zur Begriinung der Freiflachen auf den Grundstticken getroffen. Inner-
halb der festgesetzten Flachen ist die Anpflanzung und Erhaltung geschlossener He-
ckenpflanzungen aus einheimischen und standortgerechten Straucharten geman ei-
ner vorgeschlagenen Liste vorgesehen. Dabei ist pro angefangene 1,5 m? Flache
mindestens ein solcher Strauch anzupflanzen.

Garagen sowie Fldchen fir Stellpldtze

Oberirdische Garagen sind im gesamten Geltungsbereich aus stéadtebaulichen Griin-
den unzulassig.
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Stellplatze und Zufahrten sowie die Andienung sind ausschlieBlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache sowie in den fur sie speziell festgesetzten Flachen
zulassig. Die Anzahl, Anordnung, Gestaltung und Begriinung von Stellplatzen richtet
sich nach der jeweils giiltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Héchst i. Odw.

In der gliltigen gemeindlichen Stellplatzsatzung ist festgelegt, dass fur groBflachige
Einzelhandelsbetriebe sowie Einkaufszentren mit einer Nutzflache ab 800 gm ein
Stellplatz je 20 gm Verkaufsnutzflache erforderlich ist. Fir Fahrrader ist ein Stellplatz
je 70 gm Nutzflache vorgesehen.

Im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes ist ausschlieBlich ein groBflachiger Le-

bensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mindestens 1.000 m2 bis maximal 1.200
m?2 (inkl. Backshop) zul&ssig. Das bedeutet, dass ein Lebensmittelmarkt mit einer Ver-
kaufsflache von Gber 1000 gm mindestens 50 Stellplatze zur Verfligung stellen muss.

Offentliche Verkehrsflache

In der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache ist im Bereich der festgesetzten Zu-
fahrt zum Pangebiet eine Bordsteinabsenkung bzw. Umpflasterung zur Aschaffenbur-
ger StraBBe zuldssig. Vor diesem Hintergrund ist der Einfahrtsbereich Bestandteil des
Geltungsbereiches.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten baulichen Anla-
gen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen

Zudem ist im Bebauungsplan zum Klimaschutz festgesetzt, dass auf mindestens 20
% der Dachflachen Photovoltaikanlagen vorzusehen sind. Diese Anlagen sind nur
aufgestandert, d.h. in Verbindung mit der Dachbegriinung, und sind bis zu einer Héhe
von maximal 4 m zulassig. Sie missen einen Abstand von mindestens 2,0 m zur Au-
Benwand bzw. Attika sowie zu einem Abstand von mindestens 3,0 m zu den AuBen-
wanden von angrenzenden Wohnungen einhalten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Dachbegriinung und Geb&udefassaden

Dartber hinaus setzt der Bebauungsplan eine Dachbegriinung fest, dass mindestens
70 % der nutzbaren Dachflachen dauerhaft extensiv begriint werden miissen; dabei
muss die Vegetationstragschicht eine Schichtstarke von mindestens 10 cm aufwei-
sen, um eine zusatzliche Pufferwirkung fir die Regenwasserspeicherung bzw. Re-
genwasserrlickhaltung sicherzustellen. Aussparungen der Dachbegrinung fir not-
wendige Dachaufbauten und technische Anlagen sind zulassig.

Die Inanspruchnahme der zu begriinenden Dachflachen durch Anlagen zur Solarnut-
zung ist zulassig. Die Dachbegrinung hilft, Uberhitzungsprobleme im Sommer zu ver-
meiden und bietet zusétzlich eine Pufferwirkung flr die Regenwasserspeicherung,
was zur Verbesserung des Mikroklimas in der Umgebung beitrégt. Die Photovoltaik-
anlagen optimieren die Stromversorgung durch Solarnutzung und tragen zur nachhal-
tigen Energiegewinnung bei. In Kombination mit Dachbegriinung wird nicht nur der
Energieverbrauch des Lebensmittelmarkts reduziert, sondern auch die Umwelt
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entlastet, indem ein Beitrag zum Klimaschutz und zur Verbesserung der Energieeffizi-
enz geleistet wird.

Gebéaudefassaden durfen nur mit hellen Farbténen angelegt und helle Oberflachen
verwendet werden. Diese Festsetzung soll Aufheizungseffekte verringern und ist
ebenfalls eine MaBnahme zum Klimaschutz.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — ArtenschutzmafBnahmen

Um mdogliche artenschutzrechtliche Konflikte zu erkennen, die durch dieses Vorhaben
auftreten kénnten, wurden durch das Buro Dr. Winkler, Rimbach, eine Artenschutzpri-
fung erstellt, die auf einer Potenzialanalyse aufbaut.

Hierbei wurden die Artengruppen Saugetiere (excl. Flederméause), Fledermause, Vogel,
Reptilien, Amphibien, Fische, Libellen, Tagfalter, Heuschrecken, totholzbesiedelnde Ka-
fer sowie geschutzte Pflanzenarten bericksichtigt. Die Artenschutzprifung von Méarz
2025 ist dem Umweltbericht als Anlage beigeflgt.

Die in der Artenschutzprifung genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
sind hierbei zu berlicksichtigen, um sicherzustellen, dass die durch das geplante Vorha-
ben betroffenen Tier- und wild lebenden Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie sowie die europaischen Vogelarten und sonstigen in einer Rechtsverordnung nach §
54 Abs. 2 BNatSchG aufgefiihrten Verantwortungsarten durch die entstehende Belast-
wirkung des Vorhabens weder erheblich beeintrachtigt noch geféhrdet werden.

Die aufgefiihrten MaBnahmen werden, soweit dies rechtlich im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes erforderlich bzw. mdglich ist, als Festsetzungen aufgenommen:

» Beschrankung der Rodungszeit und Baufeldfreimachung

Geman3 den Ergebnissen der vorliegenden Artenschutzpriifung setzt der vorliegende
Bebauungsplan eine Beschrankung der Rodungszeit und Baufeldfreimachung fest,
um so Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

» Installation von Fledermauskasten

Darutber hinaus setzt der Bebauungsplan die Installation von Fledermauskasten fest.
An neu entstehenden Gebaudefassaden sind insgesamt 3 Fledermausquartiere zu
installieren und dauerhaft in ihrer Funktion zu erhalten. Bei dieser MaBBnahme handelt
es sich um eine CEF-MaBnahme, die zeitgleich mit Sanierungsarbeiten oder sonsti-
gen MaBnahmen mit funktionaler Relevanz (Verlust oder Beeintrachtigung des vor-
handenen Quartiers (H6hle bzw. Spalte in einer Gebdudefassade unmittelbar angren-
zend an das Plangebiet) umzusetzen ist.

Nicht festgesetzt wird die VermeidungsmaBnahme der fledermausschonenden Bau-
werksanierung, da das betreffende Bauwerk sich auBBerhalb des Plangebietes befindet.
Im Bebauungsplan wird diesbeztglich jedoch ein entsprechender Hinweis bzw. Empfeh-
lung aufgenommen. Darlber hinaus erfolgt auch keine Festsetzung beztiglich der Min-
derung des Vogelschlags an spiegelnden und transparenten Fronten, da dies durch § 37
HeNatG (Artenschutz bei baulichen Anlagen, Vermeidung von Vogelschlag an Glasfl&-
chen) bereits zu beachten ist.

Eine detaillierte Ausfihrung der Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahme ist dem Um-
weltbericht sowie der Artenschutzprifung zu entnehmen.
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8.2 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Als Dachform ist nur ein Flachdach zulassig. Das Flachdach kann mit einer Neigung
von bis zu 10° ausgefiihrt werden. Diese Dachneigungen ermdglichen eine optimale
Nutzung fir Dachbegriinung und Solaranlagen.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass die nicht Gberbauten bzw. nicht geman § 19 Abs.
4 BauNVO nutzbaren Grundsticksfreiflachen zu begrinen, gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu pflegen sind.

Zusatzlich legt der Bebauungsplan fest, dass die Verwendung von Schotter-, Spilitt-,
Mineralstoff- oder Kiesflachen sowie lose Material- und Steinschiittungen als Grund-
stlicksfreiflachenbegriinung nicht zuléssig ist. Ebenso ist der Einbau von Folien zur
Aufwuchsminderung von Bewuchs unzuléssig. Die begrinten Grundstiicksfreiflachen
spielen auch eine wichtige Rolle fir den Klimaschutz.

Der Bebauungsplan setzt fiir die Gestaltung von Nebenanlagen und Gemeinschafts-
anlagen fest, dass Milltonnen und Abfallbehalter in Schrédnken oder geschlossenen
Raumen untergebracht werden miissen. Alternativ kdnnen sie im Freien durch bauli-
che MaBnahmen so gestaltet werden, dass sie der Sicht entzogen sind oder intensiv
begrint werden.

Zur Sicherung des nach Norden angrenzende Hangbereich wird festgesetzt, dass
entlang der Grundstiicksgrenzen zu den Flurstiicken 36/4 und 39/7 Stiitzmauern bis
zu einer maximalen Héhe von 3 Metern Gber dem anstehenden Gelande zulassig
sind.

Es ist festgesetzt, dass die Werbeanlagen nur am und unmittelbar vor dem Gebaude-
teil an der Aschaffenburger StraBBe zulassig sind. Es kénnen jedoch Ausnahmen fir
zeitlich begrenzte Veranstaltungen gemacht werden, bei denen wahrend der Veran-
staltung Werbeanlagen ohne die oben genannten Einschrankungen genehmigt wer-
den kdénnen.

Werbeanlagen bzw. Leuchtreklamen mit wechselndem oder bewegtem, grellem oder
blinkendem Licht sowie reflektierende und fluoreszierende Werbeanlagen sind
unzuléssig. Projektionen und akustische Werbung sind ebenfalls unzuléssig.

Im Geltungsbereich ist h6chstens eine freistehende Werbeanlage (Werbepylon mit
Darstellung der ansassigen Nutzungen) mit einer maximalen werbewirksamen Flache
von insgesamt héchstens 4 m? erlaubt. In diesem Fall dirfen freistehende Werbean-
lagen eine H6he von bis zu 6 m Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt nicht
Uberschreiten. Ergdnzend kdénnen Fahnen als Werbemittel ausnahmsweise zugelas-
sen werden, sofern sie den StraBenverkehr nicht beeintrachtigen.

9. ErschlieBung / OPNV

Aufgrund der zentralen Lage im Ort ist das Plangebiet gut verkehrlich erschlossen
und verfligt Gber eine direkte Anbindung an die neu umgebaute Aschaffenburger
StraBe (K 212). Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes bzw. die Erreichbar-
keit mit dem Fahrrad ist gewéhrleistet.

Der Standort wurde bis 2017 durch einen groBflachiger Einzelhandelbetrieb (CAP-Markt)
mit gleicher Anbindung an die K212 genutzt und hatte keine nachteiligen verkehrsbe-
dingten Auswirkungen auf die Aschaffenburger StraBe (K212). Auch flr das neue
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Vorhaben an derselben Stelle sind keine negativen verkehrlichen Auswirkungen zu er-
warten, da sich die GréBenordnung des geplanten Lebensmittelmarktes nicht relevant
verandert.

Der Kreisausschuss des Odenwaldkreises hat in seinem Bescheid vom 31.05.2019 den
.Neubau eines Verbrauchermarktes und die Errichtung von Kfz-Stellplatzen in Héchst i.
Odw., Aschaffenburger StraBe 10, 14, Gemarkung Hoéchst, Flur 1, Flurstiicke 39/6, 28/6*
genehmigt. Es bestand auch danach keine Bedenken hinsichtlich des damit verbunde-
nen Verkehrsaufkommens.

Bei der aktuellen Planung handelt es sich um die Wiedernutzung einer innerhalb der
Ortsdurchfahrt gelegenen Bauflache. Verkehrliche Bedenken im Hinblick auf die Leis-
tungsfahigkeit der bestehenden Zufahrt bestehen daher nicht, sodass weitere verkehrli-
che Untersuchungen flr das neue geplante Vorhaben nicht erforderlich sind.

Wegen der zentralen Lage im Ort ist der groB3flachige Einzelhandel verkehrstechnisch
gut angebunden, sowohl fir FuBgénger als auch fiir Fahrradfahrer und fiir Kfz. Das
Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Die Bushaltestellen
befinden sich in unmittelbare N&he des Geltungsbereiches am Montmelianer-Platz.
Dadurch sind auch die Ziele der Verkehrsvermeidung und Verlagerung berlcksichtigt.

10. Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Aschaffenburger StraBe, 6. Ande-
rung®, wurde um mdgliche Immissionskonflikte im Zusammenhang mit der Planung zu
erkennen, die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH aus Darmstadt mit der Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Das schalltechnische Gutachten
vom 02.04.2025 ist der Begriindung als Anhang beigeflgt.

Ziel der schalltechnischen Untersuchung ist es, die Immissionssituation durch Ver-
kehrslarm aus den umliegenden Stra3en zu ermitteln und mit den schalltechnischen
Orientierungswerten geman Beiblatt 1 zur DIN 18005 zu vergleichen. Darauf aufbau-
end sind die maBgeblichen AuBenlarmpegel als Grundlage zum Nachweis des
Schallschutzes gegen AuBenlarm zu ermitteln.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ein Sondergebiet ,Handel und Woh-
nen® vorgesehen. Im Sondergebiet ist die Ansiedlung von Einrichtungen des Einzel-
handels vorgesehen. Im Obergeschoss erlaubt der Bebauungsplan auch Wohnnut-
zungen. Die Wohnnutzungen im Obergeschoss werden im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung mit der Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes eingestuft.

Von den angrenzenden StraBen wirken Gerausche aus Verkehrslarm auf das Plange-
biet ein. Von den im Plangebiet vorgesehenen gewerblichen Nutzungen mit Einzel-
handel, Anliefervorgangen, Stellplatzflachen usw. wirken Immissionen aus Anlagen-
larm auf das Plangebiet und seine Umgebung ein, die nach TA Larm als Zusatzbe-
lastung zu ermitteln und zu beurteilen sind. Auf das Plangebiet wirken wiederum Ge-
rausche aus dem Parkplatz der Jugendherberge ,Kloster H6chst“ und den AuBenbe-
reich des gegenuberliegenden Eiscafés ein, die nach TA Larm als Vorbelastung zu
ermitteln und zu beurteilen sind.

Die schalltechnischen Untersuchungen haben zu den folgenden Ergebnissen geflihrt:
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% Die Beurteilungspegel im Plangebiet aufgrund des Verkehrsldrms betragen bis zu
Lr,TagNacht = 67 / 60 dB(A).

Der Orientierungswert der DIN 18005 von
OWwi.Tag/Nacht = 60 / 45 dB(A)

wird im Tag- bzw. Nachtzeitraum um bis zu
ALy agNacht = + 7 / 15 dB(A)

am Rande des Plangebiets tberschritten. Im Bereich der festgesetzten Uberbaubaren

Grundstlcksflachen wird der Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten.

% Die Beurteilungspegel des Anlagenlarms (Gesamtbelastung aller Anlagen im
Plangebiet und der Umgebung) betragen an den geplanten schutzwirdigen Nut-
zungen im Plangebiet bis zu

Lr,Tag =61 dB(A)
Die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von
IRWMl,Tag = 60 dB(A)

wird am Tag um bis zu
ALr,Tag =+ 1 dB(A)

im Erdgeschoss des nachstgelegenen Gebaudes Uberschritten. Jedoch befindet sich
hier kein Fenster und somit auch kein Immissionsort. Im 1. Obergeschoss des Ge-
baudes sind die Immissionsrichtwerte vor dem Fenster eingehalten.

% Zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen des Verkehrslarms ist flr die schutz-
wirdigen Nutzungen im Plangebiet ein Schallschutzkonzept in Form von passiven
SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der DIN 4109 erforderlich.

Der Bebauungsplan trifft entsprechend den Ergebnissen aus der schalltechnischen
Untersuchung folgende Festsetzungen zum Larmschutz geman § 9 (1) Nr. 24
BauGB:

LInnerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen sind bei der Neuerrichtung oder
Anderung von Geb&uden zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen sind bei der
Neuerrichtung oder Anderung von Gebduden zum Schutz vor AuBenlédrm die AuBBenbau-
teile schutzbedlirftiger Rdume so auszuftihren, dass die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen nach der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen® eingehalten werden.

Die Themenkarte ,MalBgeblicher AuBenldrmpegel” (Anhang 5) des schalltechnischen
Gutachtens zeigt die maBgeblichen AuBenldarmpegel in dB(A) fiir schutzbed(irftige
Réume bei freier Schallausbreitung (siehe Anlagen zur Begriindung des Bebauungspla-
nes).

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R wges der Au-
Benbauteile von schutzbedlirftigen Rdumen ergeben sich aus den zugeordneten
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11.

malpBgeblichen AuBBenldrmpegeln nach dem Berechnungsverfahren DIN 4109-2:2018-01
unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1 wie folgt:

R w,ges= La - KHauman‘

Dabei ist:

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Be-
herbergungsstétten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

L, der maBBgebliche AuBenldarmpegel

Mindestens einzuhalten sind:

R'w.ges = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtqusréume in Be-
herbergungsstétten, Unterrichtsrdume, Birordume und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmmmalie R'wges Sind in Abhdngig-
keit vom Verhéltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuBenfldche eines Rau-
mes Ss zur Grundfldche des Raumes Sg nach DIN 4109-2:2018-01 Gleichung (32) mit
dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antrags-
verfahrens DIN 4109-2 nachzuweisen. Es kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen
zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbesondere an gegentiber den
Larmquellen abgewandten Gebdudeteilen — geringere AuBenldrmpegel L, vorliegen.

Die Ermittlung des maBgeblichen AuBBenldrmpegels erfolgt in diesem Fall nach Nr. 4.4.5
DIN 4109-2.“

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Aschaffenburger
StraBBe, 6. Anderung” belegen, dass im Plangebiet in Hinblick auf die angestrebten
Nutzungen keine Konfliktpotentiale hinsichtlich des Verkehrslarms bestehen.

Die Anforderungen des Vorhabens an die AuBenbauteile wurden anhand der maB-
geblichen AuBBenlarmpegel im Rahmen des Bebauungsplans ermittelt. Durch entspre-
chende Festsetzungen zur Umsetzung von SchallschutzmaBnahmen im Bebauungs-
plan wird ein angemessener Schallschutz gewahrleistet.

Mit dem aktuell zugrunde gelegten Betriebskonzept kdnnen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm an den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen innerhalb und au-
Berhalb des Plangebiets eingehalten werden.

Eingriff und Ausgleich in Natur und Landschaft

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwéagung u. a. auch

die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen

des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
zu berlcksichtigen.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde wéhrend des Aufstellungsverfahrens
des vorliegenden Bebauungsplanes erstellt und als Anlage beigeftgt. Mit Hilfe dieser
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden die aufgrund der Planung vorbereiteten
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Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und den AusgleichsmaBnahmen gegenlber-
gestellt, die sich aus der Planung ergeben.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kamen zum folgenden Ergebnis:

»<Aus der Vergleichsberechnung ergibt sich, dass durch den vorliegenden Bebauungs-
plan ein Aufwertungspotenzial in einer Gré3enordnung von ca. 31.435 Wertpunkten —im
Vergleich zur Bestandsbewertung — besteht.

Die durch die vorliegende Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft kén-
nen somit durch die vorgesehene Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahme vollstandig
kompensiert werden.

12. Umweltpriifung

GemaB § 2a BauGB hat der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung
des Bauleitplanentwurfs die Aufgabe, die aufgrund der Umweltprtfung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.
Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichts ergibt sich aus der Anlage zu

§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Strukturiert nach Schutzgiitern wird der vorhandene
Zustand aufgezeigt und die sich derzeit abzeichnenden Umweltauswirkungen des
Vorhabens werden dargelegt und bewertet.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung in Form einer Anlage
beigeflgt.

13. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanschlisse im Plangebiet sind bereits vorhanden; fir das
neue Vorhaben sollen die bestehenden Ver- und Entsorgungsanschliisse weiterhin
genutzt werden.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.4 — Abwasser, anlagenbe-
zogener Gewasserschutz, hat in seinem Schreiben vom 20.09.2024 mitgeteilt, dass
eine geringfligig erhdhte Schmutzwassermenge problemlos in der kommunalen Klar-
anlage mitbehandelt werden kann. Die Klaranlage Breuberg-Hainstadt ist derzeit
nicht ausgelastet, die Mischwasserbehandlungsanlagen entsprechen den Regeln der
Technik.

Das Regierungspréasidium Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.4, hat in seinem v. g.
Schreiben auBerdem mitgeteilt, dass laut geologischer Karte im Untergrund mit lehmi-
gen Bdden zu rechnen ist. Eine gezielte Versickerung des Oberflachenwassers er-
scheint daher nicht méglich. Zudem wird der Bau zusatzlicher Regenwasserkanale in
einem bereits vollstandig erschlossenen Mischwassersystem als nicht realistisch ein-
geschatzt.

Das Plangebiet ist Gber die bestehende Mischkanalisation bereits voll erschlossen, es
besteht daher kein Bedarf fir den Bau weiterer Regenwasserkanale.

Die Stromversorgung des Wohn- und Geschéftshauses wird durch die vor Ort vorhan-

dene Trafostation gewahrleistet, die planungsrechtlich als Flache fir Versorgungsan-
lagen — Trafostation im Bebauungsplan festgesetzt wurde.
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14. Hinweise und Empfehlungen

In den Bebauungsplan sind Hinweise und Empfehlungen aufgenommen worden, um
planungsrelevante Informationen zum besseren Verstandnis und zur Beachtung zur
Verfligung zu stellen.

Hierzu beinhaltet der Bebauungsplan Hinweise bzw. Empfehlungen zu folgenden As-
pekten:

» Mitteilungspflicht bei Fund von Bodenbelastungen / Bodenschutz
*  Kampmittel

» Meldepflicht bei Fund von Bodendenkmaélern

» LeitungsschutzmaBnahmen

» Stellplatzgestaltung

» Vorschlagsliste fur Gehdlze

» Empfehlungen und Hinweise des Artenschutzes

15. Stadtebauliche Daten

Offentliche Verkehrsflache: ca. 33 m?
Flache fir Sondergebiet (SO) — Handel und Wohnen: ca. 4.812 m?
Flache fir Versorgungsanlagen — Trafostation ca. 20 m?
Gesamtflache des Plangebietes: ca. 4.865 m?2
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