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1. Inhalt und wichtige Ziele der Planänderung 

Die Gemeinde Hainburg beabsichtigt, das Gelände des Simeonstiftes in Klein-Krotzenburg 
städtebaulich neu zu ordnen. Zu diesem Zweck sollen folgende Änderungen der Darstellung 
erfolgen: 
Gebiet A: "Fläche für den Gemeinbedarf, Bestand" (ca. 1,51 ha) in "Wohnbaufläche, geplant" 
(ca. 1,51 ha)  



1. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 
für die Gemeinde Hainburg, Ortsteil Klein-Krotzenburg  
Gebiet: "Simeonstift" 

Zusammenfassende Erklärung gem. § 6a BauGB – Internetfassung –  

Ausfertigungsstand: 01.02.2021 2 von 5  

Gebiet B: "Grünfläche - Parkanlage" mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" und "Vorbe-
haltsgebiet für besondere Klimafunktionen"  (ca. 1,05 ha) in "Fläche für den Gemeinbedarf, 
Bestand" (ca. 1,05 ha)  

Durch die Änderung des RPS/RegFNP 2010 soll die Voraussetzungen dafür geschaffen 
werden, in Gebiet A im südlichen Bereich des Geländes nach Abriss des dort vorhandenen 
Gebäudebestandes mehrere freistehende Gebäude zur Unterbringung von Senioren und 
Familien (Mehrgenerationenwohnen) errichten zu können. Ein Teil dieser Wohnungen ist für 
den sozialen Wohnungsbau vorgesehen.  
Zudem soll in Gebiet B das bestehende Altenpflegeheim einschließlich des Erweiterungs-
baus, dessen Baugenehmigung gemäß § 35 BauGB erteilt wurde, bauplanungsrechtlich ab-
gesichert werden. 

Fläche A: Bei Planungen zur Wiedernutzbarmachung von Flächen (sog. Konversionsflä-
chen) oder vergleichbarer Maßnahmen der Innenentwicklung (§ 13a BauGB, Bebauungsplä-
ne der Innenentwicklung) ist kein Flächenausgleich erforderlich. 

Fläche B: Flächenneuinanspruchnahmen für Gemeinbedarfsflächen sind gemäß der von der 
Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum Flächenausgleich von dem 
Erfordernis des Flächenausgleichs ausgenommen, da ihre Anlagen und Einrichtungen der 
Allgemeinheit dienen. 

2. Berücksichtigung der Umweltbelange 

Das südlich gelegene Gebiet A enthält die Gebäude- und Freiflächen des ehemaligen Senio-
renheimes. Die Grünflächen sind als Rasenflächen und Hecken- bzw. Baumbestände ange-
legt. Die mehrstöckigen Gebäude sind über Zufahrtswege erschlossen, am südwestlichen 
Rand befindet sich ein von Baumbestand eingerahmter Parkplatz. Der südliche Teil des Ge-
bietes wird von einer ca. 0,3 ha großen Wiesenfläche eingenommen, die von einem außer-
halb des Änderungsgebietes gelegenen Streifen großkroniger Bäume zum freien Feld hin 
eingegrünt ist. 

Das nördlich gelegene Gebiet B enthält den mehrstöckigen Neubau (Bestand) des Senioren- 
und Pflegeheimes sowie die dazugehörenden Parkplatzflächen mit Zuwegung. Die Gebäude 
sind umgeben von gärtnerisch gepflegten Grünanlagen/Grünflächen mit kleinkronigem 
Baumbestand. Die nordwestlichen und nordöstlichen Randbereiche enthalten  in einer Tiefe 
von ca. 25 m Baum- und Heckenbestand. 

Durch Versiegelung, Überbauung und Grünflächengestaltung sind erhebliche (Gebiet A) 
bzw. sehr erhebliche (Gebiet B) Auswirkungen für Boden und Fläche (Flächenverlust, Funk-
tionsverlust natürlicher Böden), Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubildung), Tiere, 
Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Klima und Luft (kleinklimatische Ver-
änderung) und Landschaft (Veränderung des Landschaftsbildes) zu erwarten. 
Durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen sowie CEF-Maßnahmen können die 
Auswirkungen minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen 
Umweltauswirkungen zurückbleiben. 

Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde festgelegt, dass geplante Bauflächen 
innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer FFH-Vorprüfung (Prognose) 
zu unterziehen sind, geplante Grünflächen (bis auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die vorlie-
gende Planung liegt innerhalb des 1000 m-Radius, somit ist eine FFH-Vorprüfung zu erstel-
len. Die Vorprüfung kam zum Ergebnis, dass erhebliche Beeinträchtigungen der für die Er-
haltungsziele oder den Schutzzweck maßgeblichen Bestandteile von Natura 2000-Gebieten 
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durch die Planung ausgeschlossen werden können (siehe Angaben im Formblatt zur FFH-
Vorprüfung im Anhang der Änderugsunterlagen). 

3. Berücksichtigung der Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung 

3.1 Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden nach § 3 (1) und 4 (1) BauGB 

Die Einleitung des Verfahrens wurde am 01.07.2019 im Staatsanzeiger für das Land Hessen 
Nr. 27/19 bekannt gemacht. Die betroffene Stadt/Gemeinde, die benachbarten Kommunen 
und die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 
03.07.2019 beteiligt.  

Von den beteiligten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange haben 
Stellungnahmen abgegeben:

BUND Ortsverband Seligenstadt - Hainburg - Mainhausen und BUND Landesverband 
Hessen e.V. 
ENTEGA AG 
Forstamt Langen, Hessen-Forst 
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz 
Kreisausschuss des Kreises Offenbach, Fachdienst 64 
Zweckverband Wasserversorgung ZWO, Stadt und Kreis Offenbach 

In der Bürgerbeteiligung zum Bebauungsplan vom 29.04.2019 bis zum 31.05.2019 wurden 
keine dem Vorhaben entgegenstehende Stellungnahmen abgegeben. 

Der BUND Ortsverband Seligenstadt - Hainburg - Mainhausen / BUND Landesverband Hes-
sen e.V. erhebt Bedenken gegen die Bebauung des Änderungsgebietes A (Wiesenfläche) 
und das Anlegen einer Streuobstwiese im Bereich des sogenannten „Kaiserwäldchen-
Parks“. Das Änderungsgebiet A ist jedoch im gültigen RPS/RegFNP 2010 bereits als Bauflä-
che dargestellt, es findet nur eine Nutzungsänderung von „Fläche für den Gemeinbedarf“ in 
„Wohnbaufläche“ statt. Der angesprochenen „Kaiserwäldchen-Park“ ist nicht Teil des Ände-
rungsverfahrens.  
Das Forstamt Langen, Hessen-Forst kritisiert das Heranführen der Wohnbebauung an den 
bestehenden Wald, da sich die Wasserversorgung und die kleinklimatischen Verhältnisse 
negativ auf den Bestandswald und auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet auswirken 
könnten. Des Weiteren weist es auf die erhöhte Verkehrssicherungspflicht des Waldbesitzers 
durch das Heranrücken der Wohnbebauung hin. Ein Heranrücken von Bauflächen an den 
Wald findet nicht statt, da das Änderungsgebiet A bereits im gültigen RPS/RegFNP 2010 
eine Baufläche ist, es findet lediglich eine Nutzungsänderung statt. Die zum Wald hin liegen-
den Parkplätze sollen laut Bebauungsplan der Gemeinde Hainburg dort bestehen bleiben. 
Die Verkehrssicherungspflicht betrifft nicht die Ebene der regionalen Flächennutzungspla-
nung. 
Die Untere Naturschutzbehörde des Kreises Offenbach erhebt Bedenken gegen die Um-
wandlung einer Pflegeeinrichtung in Wohnnutzung, den hohen Verdichtungsgrad, eine man-
gelnde Durchgrünung und damit einhergehende Veränderungen des Kleinklimas, der Beein-
trächtigung des Landschaftsbildes und die nicht Berücksichtigung der Darstellungen des 
Landschaftsplans. Da der Betreiber der bestehenden Pflegeeinrichtung nachgewiesen hat, 
dass eine Aufnahme der Pflegenutzung in dem Bereich nicht möglich ist, besteht das Erfor-
dernis, den Bereich neu zu ordnen. Deshalb findet eine Nutzungsänderung von „Fläche für 
den Gemeinbedarf“ in „Wohnbaufläche“ statt. Die Hinweise zur Dichte und Durchgrünung 
betreffen nicht die Ebene der regionalen Flächennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der 
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verbindlichen Bauleitplanung zu beachten. Im Landschaftsplan ist der Bereich als Siedlungs-
fläche dargestellt, somit wurden die Darstellungen ausreichend berücksichtigt. 
Der Kreisausschuss des Hochtaunuskreises rät zur Rechtssicherheit, eine erneute arten-
schutzrechtliche Prüfung durchzuführen. Da die Flächennutzungsplanung auf die Grundzüge 
der städtebaulichen Entwicklung beschränkt ist, ist diese Planungsstufe noch relativ unbe-
stimmt. Das Artenschutzgutachten wird im Rahmen der Bebauungsplanerstellung überarbei-
tet.   
Hinweise zu einzuhaltenden Abständen zu und Gefährdungen von bestehenden Leitungen, 
Dach- und Fassadenbegrünungen und Arbeitsbeginn-Anzeigen betreffen nicht die Ebene der 
regionalen Flächennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung 
zu beachten. 

3.2 Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden nach § 3 (2) und 4 (2) BauGB 

Die öffentliche Auslegung wurde am 18.11.2019 im Staatsanzeiger für das Land Hessen Nr. 
47/19 bekannt gemacht. Sie fand vom 26.11.2019 bis 08.01.2020 statt. Die benachbarten 
Kommunen und die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 22.11.2019 beteiligt. 

Von den beteiligten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange  
haben Stellungnahmen abgegeben: 

Energieversorgung Offenbach EVO AG 
ENTEGA AG 
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz 
Kreisausschuss des Kreises Offenbach 
Zweckverband Wasserversorgung ZWO, Stadt und Kreis Offenbach 

Von Bürgern bzw. Privaten wurden keine Stellungnahmen vorgebracht. 

Die Kreisausschüsse des Hochtaunuskreises und des Kreises Offenbach raten zu einer er-
neuten artenschutzrechtlichen Prüfung schon auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, 
da die vorhandene Untersuchung der Artenschutzbelange mangelhaft sei. Da die Flächen-
nutzungsplanung auf die Grundzüge der städtebaulichen Entwicklung beschränkt ist, ist die-
se Planungsstufe noch relativ unbestimmt. Seitens der Gemeinde liegt aber seit November 
2019 eine neue artenschutzrechtliche Prüfung des Büros für Umweltplanung nach den Krite-
rien des „Leitfadens für die artenschutzrechtliche Prüfung in Hessen“ (2. Fassung, 05/2011) 
vor, indem alle bemängelten Punkte bearbeitet werden und welche in den Bebauungsplan 
eingearbeitet werden soll. 
Des Weiteren bemängelt der Kreisausschuss des Kreises Offenbach, dass die Kompensati-
on für die Umwandlung des Regionale Grünzug nicht ausführlicher behandelt wurde. Da es 
sich beim Vorranggebiet Regionaler Grünzug um eine rein regionalplanerische Kategorie 
handelt, wird die Kompensation ausschließlich mit der oberen Landesplanungsbehörde ge-
klärt und von ihr gewahrt. Der Hinweis ist daher im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung 
mit dem Regierungspräsidium Darmstadt als Träger der Regionalplanung zu klären. 
Für die Umwidmung der Fläche A sieht der Kreisausschuss des Kreises Offenbach keinen 
konkreten Bedarf und regt an, nur den bebauten Bereich als „Gemeinbedarfsfläche“ darzu-
stellen und die nicht bebaute Wiesenfläche im Süden in „Grünfläche - Parkanlage“ zu än-
dern. Das Änderungsgebiet A ist im gültigen RPS/RegFNP 2010 bereits komplett als Bauflä-
che dargestellt. Da der Betreiber des Pflegeheims nachgewiesen hat, dass ein konkreter 
Gemeinbedarf nicht mehr vorhanden ist, aber ein Mangel an Wohnungen besteht, wird der 
Bereich von "Fläche für den Gemeinbedarf, Bestand" geändert in "Wohnbaufläche, geplant". 
Somit findet nur eine Nutzungsänderung statt. 
Alle weiteren Stellungnahmen betrafen die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. 
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4. Abwägung anderweitiger Planungsmöglichkeiten 

Eine Umweltprüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten wurde nicht durchgeführt, da 
sinnvolle Alternativflächen nicht zur Verfügung stehen. Nach Aussagen der Gemeinde sind 
entsprechend große Flächen in der Innerortslage nicht vorhanden oder stehen aufgrund der 
Eigentumsverhältnisse zeitnah nicht zur Verfügung.  
Der RPS/RegFNP 2010 stellt im Ortsteil Klein-Krotzenburg östlich des Geländes des Sime-
onsstifts bzw. östlich des Stehnweges und der Blumenstraße zwar eine „Wohnbaufläche, 
geplant" dar. Auf diese Flächendarstellung kann nach Aussage der Gemeinde auch weiterhin 
nicht verzichtet werden, da sich in diesem Bereich bereits die integrative Kindertagesstätte 
„Tabaluga" befindet. Diese soll auf dem benachbarten Grundstück aufgrund des erhöhten 
Bedarfs erweitert werden.  
Desweiteren wird in diesem Bereich von Klein-Krotzenburg ein Behindertenwohnheim ent-
stehen. Beide Einrichtungen können aus der jetzigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 
"Wohnbaufläche, geplant" entwickelt werden.  
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Fakten im Überblick 

Anlass und Ziel der Änderung: Städtebauliche Neuordnung des Geländes des Simeon-

stiftes in Klein-Krotzenburg. In Gebiet A im südlichen 

Bereich des Geländes sollen nach Abriss des dort vor-

handenen leer stehenden Gebäudebestandes mehrere 

freistehende Gebäude zur Unterbringung von Senioren 

und Familien (Mehrgenerationenwohnen) errichtet wer-

den. Ein Teil dieser Wohnungen ist für den sozialen 

Wohnungsbau vorgesehen.  

In Gebiet B soll das bestehende Altenpflegeheim ein-

schließlich des Erweiterungsbaus, dessen Baugenehmi-

gung gemäß § 35 BauGB erteilt wurde, bauplanungs-

rechtlich abgesichert werden. 

Flächenausgleich nicht erforderlich 

Gebietsgröße ca. 2,56 ha insgesamt, davon ca. 1,05 ha Neuinan-

spruchnahme für „Fläche für den Gemeinbedarf“ und ca. 

1,51 ha Umwandlung von „Fläche für den Gemeinbedarf“ 

in „Wohnbaufläche“ 

Zielabweichung nicht erforderlich 

Stadtverordneten- bzw. Ge-

meindevertreterbeschluss 

zur RegFNP-Änderung 

17.12.2018       

Parallelverfahren  nein     ja, Bebauungsplan Nr. 35 „Simeonstift“ 

FFH-Vorprüfung durchgeführt 

Vorliegende Gutachten  zu Themen: Artenschutz 
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Derzeitige RegFNP-Darstellung 

Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 50 000
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Beabsichtigte RegFNP-Darstellung 

Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 50 000

Gebiet A: "Fläche für den Gemeinbedarf, Bestand" (ca. 1,51 ha) in "Wohnbaufläche, ge-
plant" (ca. 1,51 ha)  

Gebiet B: "Grünfläche - Parkanlage" mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" und "Vorbe-
haltsgebiet für besondere Klimafunktionen"  (ca. 1,05 ha) in "Fläche für den Gemeinbedarf, 
Bestand" (ca. 1,05 ha)  
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Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Übernahmen, Kennzeichnungen: 

Grenze des  
Änderungsbereiches 

Ohne Maßstab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel: 

Grenze des  
Änderungsbereiches 

Ohne Maßstab
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Luftbild (Stand 2017) 

Grenze des Änderungsbereiches Maßstab: 1 : 10 000
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Vergrößerung der beabsichtigten Änderung 

Grenze des Änderungsbereiches ohne Maßstab
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Begründung

A: Erläuterung der Planänderung 

A 1. Rechtliche Grundlagen 

Das Verfahren zur Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemäß den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch 
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes über die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgeführt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemäß § 5 BauGB 
für den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der 
beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt 
gemäß § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest. 

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz über die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben 
weiteren Fachgesetzen in der jeweils gültigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung 
die Rechtsgrundlagen der Planung. 

A 2. Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich der Änderung besteht aus zwei Teilflächen (Gebiete A und B) und hat 
eine Gesamtfläche von ca. 2,56 ha.   
Er umfasst ausschließlich Teile des Grundstücks Klein-Krotzenburg Flur 12 Nr. 188/6 (An-
wesen Triebweg Nr. 16, 36 und 38). 

Das Plangebiet liegt westlich der bebauten Ortslage des Ortsteils Klein-Krotzenburg und wird 
über den Feierabendweg und den Triebweg erschlossen. 
Gebiet A schließt südlich an das Altenpflegeheim Simeonstift an. Im Osten und Süden grenzt 
es an das im RPS/RegFNP 2010 dargestellte Vorranggebiet für Landwirtschaft und im Wes-
ten an den bestehenden Wald bzw. an eine Grünfläche. 
Gebiet B liegt nordwestlich angrenzend an die Fläche für den Gemeinbedarf des Simeon-
stifts und grenzt im Südwesten an eine Grünfläche, im Nordwesten an den Triebweg und im 
Nordosten an eine Grünfläche Park. 

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden. 

A 3. Anlass, Ziel und Inhalt 

Durch die Änderung des RPS/RegFNP 2010 soll die Voraussetzungen dafür geschaffen 
werden, in Gebiet A im südlichen Bereich des Geländes des Simeonstifts in Klein-
Krotzenburg, nach Abriss des dort vorhandenen Gebäudebestandes, mehrere freistehende 
Gebäude zur Unterbringung von Senioren und Familien (Mehrgenerationenwohnen) errich-
ten zu können. Davon soll ein Teil für den sozialen Wohnungsbau berücksichtigt werden.  
Zudem soll in Gebiet B das bestehende Altenpflegeheim einschließlich des Erweiterungs-
baus, dessen Baugenehmigung gemäß § 35 BauGB erteilt wurde, bauplanungsrechtlich ab-
gesichert werden.  

In den 60er Jahren wurde mit dem Bau des Altenpflegeheims Simeonstift in Hainburg be-
gonnen. Zunächst wurden 110 Plätze in Bungalows („Krotzenburger Modell") und in dem 
Stammhaus (Giebner-Haus) im Gebiet A gebaut. In den folgenden Jahrzehnten wurden in 
weiteren Gebäuden zusätzliche stationäre Pflegeplätze auf dem Areal errichtet. 
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Im Jahr 2008 wurde die Nutzung der Bungalows aus betrieblichen Gründen und wegen der 
ungünstigen zerteilten Gebäudestruktur beendet. Sie fielen brach, wurden aber noch nicht 
abgebrochen.  
In zwei Bauabschnitten wurde daraufhin das bestehende Altenpflegeheim (Anwesen Trieb-
weg Nr. 36) mit der Errichtung von insgesamt 164 Pflegeplätzen in Einzelzimmern entspre-
chend erweitert (Gebiet B). Eine Altenpflegeeinrichtung dieser Größenordnung würde heut-
zutage nicht mehr errichtet werden. Dies bedeutet, dass am Standort des Simeonstifts keine 
weiteren Altenpflegeplätze errichtet werden können.  
Um die südlich der vorgenannten Altenpflegeeinrichtung gelegene Fläche A aber einer sinn-
vollen Folgenutzung zuführen zu können, plant die Gemeinde auf diesen Flächen mehrere 
Wohngebäude für Senioren und Familien mit ca. 100 Wohneinheiten zu errichten. Ein Teil 
soll auch für den sozialen Wohnungsbau vorgesehen werden. 

Auf der Fläche B dieser Änderung wurde die in dem Anwesen Triebweg Nr. 36 unterge-
brachte Altenpflegeeinrichtung des Simeonstifts in den letzten Jahren um weitere Pflegeplät-
ze erweitert. Die Baugenehmigung erfolgte zum damaligen Zeitpunkt gemäß § 35 BauGB. 
Die durch diesen Erweiterungsbau beanspruchten Flächen sind im RPS/RegFNP 2010 als 
„Grünfläche - Parkanlage" mit „Vorranggebiet Regionaler Grünzug" und "Vorbehaltsgebiet für 
besondere Klimafunktionen" dargestellt.  
Um aber auch auf Ebene des Bebauungsplanes Nr. 35 „Simeonstift" diese Altenpflegeein-
richtung bauplanungsrechtlich absichern zu können, wird dieser Bereich geändert in „Fläche 
für den Gemeinbedarf, Bestand". Die östlichen Gebäudeteile der Altenpflegeeinrichtung be-
finden sich in der schon dargestellten Gemeinbedarfsfläche. 
Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden 
kann, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen entsprechend der Festsetzung im Be-
bauungsplan wie folgt zu ändern: 

Gebiet A: "Fläche für den Gemeinbedarf, Bestand" (ca. 1,51 ha) in "Wohnbaufläche, ge-
plant" (ca. 1,51 ha)  

Gebiet B: "Grünfläche - Parkanlage" mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" und "Vorbe-
haltsgebiet für besondere Klimafunktionen"  (ca. 1,05 ha) in "Fläche für den Gemeinbedarf, 
Bestand" (ca. 1,05 ha)  

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese 
Änderung angepasst. 

A 4. Regionalplanerische Aspekte  

Das Gebiet A  liegt innerhalb des regionalplanerischen Vorranggebiets Siedlung, das gemäß 
Ziel Z3.4.1-3 des RPS/RegFNP 2010 die im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Wohnbau- und 
gemischten Bauflächen, Sonderbauflächen, Grünflächen, innerörtlicher Flächen für Ver- und 
Entsorgung, Gemeinbedarfsflächen sowie Flächen für Verkehrsanlagen beinhaltet. Die Än-
derung der „Fläche für den Gemeinbedarf“ in „Wohnbaufläche geplant“ ist regionalplanerisch 
ohne Bedeutung, da beide Kategorien dem regionalplanerischen “Vorranggebiet Siedlung“ 
zuzuordnen sind.   
Im Rahmen der Bebauungsplanung ist gemäß Z3.4.1-9 die nachfolgende Dichtevorgabe, 
bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:  Im ländlichen Siedlungstyp 25 bis 40 
Wohneinheiten je ha. 

Das Gebiet B ist im gültigen Regionalplan Südhessen/ Regionalen Flächennutzungsplan 
2010 (RPS/RegFNP 2010) als "Grünfläche - Parkanlage", „Vorranggebieten Regionaler 
Grünzug“ und „Vorbehaltsgebieten für besondere Klimafunktionen" dargestellt bzw. festge-
legt.   
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Die Darstellung "Grünfläche - Parkanlage" ist ebenfalls entsprechend der Zieldefinition unter 
Kapitel Z 3.4.1-3 regional- und landesplanerisch als "Vorranggebiet Siedlung und Planung" 
definiert. Die Änderung der „Grünfläche –Parkanlage“ in „Fläche für den Gemeinbedarf“ ent-
spricht somit den Zielen der Raumordnung.  
In den „Vorranggebieten Regionaler Grünzug“ ist der Freiraum als Träger wichtiger Funktio-
nen von Boden, Wasser, Luft, Klima, Wald und Landschaft zu sichern. Sie dienen der Glie-
derung der Siedlungsgebiete im Interesse der Sicherung der polyzentralen Struktur, insbe-
sondere der Erhaltung und Entwicklung von Naherholungsgebieten, dem Schutz des Was-
serhaushaltes, des Bodens und der klimatischen Verhältnisse. Den Belangen der Landwirt-
schaft einschließlich des Erwerbsgartenbaus sowie der Forstwirtschaft soll Rechnung getra-
gen werden.  
Gemäß Ziel Z4.3-2 darf die Funktion der Regionalen Grünzüge durch andere Nutzungen 
nicht beeinträchtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beein-
trächtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder der Frei-
raumerholung bzw. der Veränderung der klimatischen Verhältnisse führen können, sind nicht 
zulässig. Hierzu zählen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und 
Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie an-
dere Infrastrukturmaßnahmen. Im „Vorranggebiet Regionaler Grünzug“ hat jede weitere 
Siedlungstätigkeit zu unterbleiben.   
Gemäß Ziel Z4.3-3 sind Abweichungen nur aus Gründen des öffentlichen Wohls und unter 
der Voraussetzung zulässig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflächen 
gleicher Größe, Qualität und vergleichbarer Funktion dem „Vorranggebiet Regionaler Grün-
zug“ zugeordnet werden. Die Kompensation des Vorranggebietes Regionaler Grünzug er-
folgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Die Kompensationsfläche wird von der 
oberen Landesplanungsbehörde gewahrt. Im Regionalplan Südhessen/ Regionaler Flächen-
nutzungsplan kann die Ergänzung der Kompensationsfläche erst im Rahmen einer Neuauf-
stellung erfolgen, da es sich um eine rein regionalplanerische Kategorie handelt.   
In den „Vorbehaltsgebieten für besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen und Maßnah-
men vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und 
Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschad-
stoffen oder Wärme verbunden sind. Dazu zählen insbesondere großflächige Versiegelun-
gen oder die Errichtung baulicher Anlagen, aber auch die Aufforstung sowie die Anlage von 
Dämmen in Tälern.  
Real ist die Fläche allerdings keine Grünfläche mehr, sondern ist seit Jahren durch die Al-
tenpflegeeinrichtung des Simeonstifts bebaut (Baugenehmigung gem. § 35 BauGB).  
Die mit der neuen Darstellung im RPS/RegFNP 2010 zum Ausdruck gebrachte Planungsab-
sicht kann daher als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten.  

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die Gebiete A und B werden über den Triebweg bzw. den Kapellenweg und im weiteren Ver-
lauf über die Fasaneriestraße an das überörtliche Straßennetz angebunden. 
Das RegFNP-Änderungsverfahren dient dazu, das bestehende Altenpflegeheim (Gebiet B) 
bauplanungsrechtlich abzusichern. Aus diesem Gebiet ist kein zusätzliches Verkehrsauf-
kommen zu erwarten. Demgegenüber entsteht Neuverkehr aus den 100 geplanten 
Wohneinheiten im südlichen Bereich des Änderungsgebietes. Im parallel laufenden Bebau-
ungsplanverfahren sind das Erschließungskonzept und die verkehrlichen Auswirkungen dar-
zulegen. Ergänzende Aussagen hieraus erfolgen im weiteren RegFNP-Änderungsverfahren. 

Derzeit besteht eine schlechte Anbindung der Änderungsbereiche an den öffentlichen Per-
sonennahverkehr (ÖPNV). Die nächstgelegene Haltestelle „Simeonstift“ wird werktags nur 
von einem Anrufsammeltaxi OF-81 in den Abendstunden bedient. Die nächstgelegene Hal-
testelle "Hainburg-Klein-Krotzenburg Landstraße" mit regelmäßigem Busverkehr liegt rd. 700 
m entfernt. 
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Da im südlichen Bereich nunmehr ein Wohngebiet geplant ist, wird empfohlen, die Ände-
rungsbereiche in das reguläre Busliniennetz einzubinden.  Über den Triebweg, der zudem 
als überörtliche Fahrradroute im gültigen Regionalplan Südhessen/Regionalen Flächennut-
zungsplan 2010 dargestellt ist, sind die Änderungsgebiete an das kommunale Fuß- und 
Radwegenetz angebunden.   

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte  

Das Gebiet mit seinen Teilflächen A und B liegt am westlichen Ortsrand des Ortsteils Klein-
Krotzenburg. 

Die Fläche A ist größenteils bebaut. Die vorhandenen Bungalows werden aber nicht mehr 
genutzt und liegen brach. Nur eine kleine Fläche im Südwesten wird als Parkplatz genutzt. 
Im Landschaftsplan des früheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: „Entwick-
lungskarte“) ist das Änderungsgebiet als "Siedlungsfläche gemäß geltendem Flächennut-
zungsplan" dargestellt und der nördliche Bereichs als Maßnahme wurde die "Erhaltung der 
Durchgrünung innerhalb von Siedlungsflächen" vorgesehen. Die Tatsächliche Nutzung eines 
Streifens im Süden ist als "Grünland" dargestellt. 

Die Fläche B ist durch die Altenpflegeeinrichtung des Simeonstifts bebaut und genutzt. 
Im Landschaftsplan des früheren Umlandverbandes Frankfurt 2000 (Karte 24: „Entwick-
lungskarte“) ist das Änderungsgebiet als "Grünflächen/Flächen die im besonderen Maß der 
Erholung dienen oder die für diese Zwecke entwickelt werden sollen: Parkanlage oder sons-
tige öffentliche und private Grünanlage" dargestellt. Die tatsächliche Nutzung des südwestli-
che Teils ist als "Grünfläche, allgemein" und des nordöstliche Teils als "Acker" dargestellt. 
Die Änderungsfläche liegt außerdem in einen Bereich, der "aus klimatischen Gründen freizu-
halten" ist. 

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung 
erfolgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3. 

A 7. Planerische Abwägung 

Die Gemeinde Hainburg plant eine Umstrukturierung des Gebietes der Altenpflegeeinrichung 
Simeonstift am westlichen Ortsrand von Klein-Krotzenburg. Durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 35 „Simeonstift" sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen 
dafür geschaffen werden, um die Fläche A im südlichen Bereich des Geländes des Simeon-
stifts in Klein-Krotzenburg, nach Abriss des dort vorhandenen Gebäudebestandes, mehrere 
freistehende Gebäude zur Unterbringung von Senioren und Familien (Mehrgenerationen-
wohnen) mit ca. 100 Wohneinheiten errichten zu können. Davon soll ein Teil für den sozialen 
Wohnungsbau berücksichtigt werden.  
Diese Folgenutzung wird sowohl aus städtebaulicher als auch aus landschaftsplanerischer 
Sicht für sinnvoll angesehen, da es sich um einen bereits baulich genutzten Bereich handelt, 
der vollständig erschlossen ist (Wasser, Gas, Elektrizität, Abwasser). Darüber hinaus sind 
die aufgrund des städtebaulichen Konzepts notwendigen Zufahrten und Stellplatzbereiche 
bereits in der Örtlichkeit vorhanden, sodass der naturschutzrechtliche Eingriffsumfang ent-
sprechend niedrig ist.  
Durch diese Planung wird eine bereits baulich genutzte Flächen einer Wiedernutzbarma-
chung zugeführt. Nach Aussagen der Gemeinde sind entsprechend große Flächen in der 
Innerortslage nicht vorhanden oder stehen aufgrund der Eigentumsverhältnisse zeitnah nicht 
zur Verfügung. Um möglichst kurzfristig entsprechenden Wohnraum in dem geplanten Um-
fang realisieren zu können, müssten derzeit unbebaute Ortsrandbereiche für die geplante 
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Nutzung herangezogen werden. Dieses würde aber gegenüber dem vorgesehenen Standort 
zu wesentlich höheren naturschutzrechtlichen Eingriffen in Natur und Landschaft führen.  
Der RPS/RegFNP 2010 stellt im Ortsteil Klein-Krotzenburg östlich des Geländes des Sime-
onsstifts bzw. östlich des Stehnweges und der Blumenstraße eine „Wohnbaufläche, geplant" 
dar. Auf diese Flächendarstellung kann nach Aussage der Gemeinde auch weiterhin weder 
vollständig noch teilweise verzichtet werden, da sich in diesem Bereich bereits die integrative 
Kindertagesstätte „Tabaluga" befindet. Diese soll auf dem benachbarten Grundstück auf-
grund des erhöhten Bedarfs erweitert werden.  
Desweiteren wird in diesem Bereich von Klein-Krotzenburg ein Behindertenwohnheim der 
Behindertenhilfe Stadt und Kreis Offenbach e.V. entstehen. Beide Einrichtungen können aus 
der jetzigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 "Wohnbaufläche, geplant" entwickelt wer-
den.  

Wie oben beschrieben, wurde die auf der Fläche B in dem Anwesen Triebweg Nr. 36 unter-
gebrachte Altenpflegeeinrichtung des Simeonstifts in den letzten Jahren um weitere Pflege-
plätze erweitert. Die Baugenehmigung erfolgte zum damaligen Zeitpunkt gemäß § 35 
BauGB. Derzeit sind keine weiteren baulichen Eingriffe vorgesehen. 

Flächenausgleich: 
Fläche A: Bei Planungen zur Wiedernutzbarmachung von Flächen (sog. Konversionsflä-
chen) oder vergleichbarer Maßnahmen der Innenentwicklung (§ 13a BauGB, Bebauungsplä-
ne der Innenentwicklung) ist kein Flächenausgleich erforderlich. 

Fläche B: Flächenneuinanspruchnahmen für Gemeinbedarfsflächen sind gemäß der von der 
Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum Flächenausgleich von dem 
Erfordernis des Flächenausgleichs ausgenommen, da ihre Anlagen und Einrichtungen der 
Allgemeinheit dienen. 
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B: Umweltbericht 

B 1. Einleitung 

B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Planänderung 

Die Gemeinde Hainburg beabsichtigt, das Gelände des Simeonstiftes in Klein-Krotzenburg 
städtebaulich neu zu ordnen. Zu diesem Zweck sollen folgende Änderungen der Darstellung 
erfolgen: 
Gebiet A: "Fläche für den Gemeinbedarf, Bestand" (ca. 1,51 ha) in "Wohnbaufläche, geplant" 
(ca. 1,51 ha)  
Gebiet B: "Grünfläche - Parkanlage" mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" und "Vorbe-
haltsgebiet für besondere Klimafunktionen"  (ca. 1,05 ha) in "Fläche für den Gemeinbedarf, 
Bestand" (ca. 1,05 ha)  

Durch die Änderung des RPS/RegFNP 2010 soll die Voraussetzungen dafür geschaffen 
werden, in Gebiet A im südlichen Bereich des Geländes nach Abriss des dort vorhandenen 
Gebäudebestandes mehrere freistehende Gebäude zur Unterbringung von Senioren und 
Familien (Mehrgenerationenwohnen) errichten zu können. Ein Teil dieser Wohnungen ist für 
den sozialen Wohnungsbau vorgesehen.  
Zudem soll in Gebiet B das bestehende Altenpflegeheim einschließlich des Erweiterungs-
baus, dessen Baugenehmigung gemäß § 35 BauGB erteilt wurde, bauplanungsrechtlich ab-
gesichert werden. 
Bezüglich des Themas Flächenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen. 

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpläne 

Im Umweltbericht sind die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele 
des Umweltschutzes darzustellen, die für die Planänderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgeführt.  

Zur Berücksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prüfkriterien für die Umweltprüfung des 
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Änderung angewendet werden. 
Die Prüfkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprüfung sind im Kapitel 3.1.1 
(Umweltprüfung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erläutert.  
Dabei ist grundsätzlich zu berücksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprüft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur späteren Nutzung vorliegen. 

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Planänderung berücksichtigt 
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblättern zur Umweltprüfung erläutert (siehe auch Kap. B 3.1 Prüfverfahren). 

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder 
wiederherzustellen. Hierzu sind schädliche Bodenveränderungen abzuwehren, der Boden 
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewässerverunreinigungen zu sanieren und 
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf 
den Boden sollen Beeinträchtigungen seiner natürlichen Funktionen sowie seiner Funktion 
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie möglich vermieden werden. 
(§ 1 BBodSchG) 
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BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die 
Atmosphäre sowie Kultur- und sonstige Sachgüter vor schädlichen Umwelteinwirkungen zu 
schützen und dem Entstehen schädlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG) 

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen sind die für eine bestimmte Nutzung 
vorgesehenen Flächen einander so zuzuordnen, dass schädliche Umwelteinwirkungen und 
von schweren Unfällen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in 
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschließlich oder überwiegend 
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedürftige Gebiete, insbesondere 
öffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem 
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete 
und öffentlich genutzte Gebäude, so weit wie möglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz 

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und 
als Grundlage für Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung für die 
künftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schützen. 

Dazu zählen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfähigkeit des 
Naturhaushalts einschließlich der Regenerationsfähigkeit und nachhaltigen 
Nutzungsfähigkeit der Naturgüter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schönheit sowie der 
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch 
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und 
Landschaft. (§ 1 BNatSchG) 

BWaldG - Bundeswaldgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, den Wald wegen seines wirtschaftlichen Nutzens und wegen 
seiner Bedeutung für die Umwelt, insbesondere für die dauernde Leistungsfähigkeit des 
Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die 
Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der 
Bevölkerung zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgemäße 
Bewirtschaftung nachhaltig zu sichern. (§ 1 BWaldG) 

HAltlBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz 

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder 
wiederherzustellen. (§ 1 HAltlBodSchG) 

WHG - Wasserhaushaltsgesetz 

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewässerbewirtschaftung die 
Gewässer als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als 
Lebensraum für Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schützen. (§ 1 WHG) 

BauGB - Baugesetzbuch 

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitpläne 
sollen eine nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und 
umweltschützenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenüber künftigen 
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende 
sozialgerechte Bodennutzung gewährleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine 
menschenwürdige Umwelt zu sichern, die natürlichen Lebensgrundlagen zu schützen und zu 
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der 
Stadtentwicklung, zu fördern, sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und 
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Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die städtebauliche 
Entwicklung vorrangig durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB) 

Landschaftsplan

Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen. 

Flächenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flächenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden 
dauerhaft gewährleisten und den Flächenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss Nr. III-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Druck-
sache Nr. III-2015-26, geändert durch Beschluss Nr. IV-182 der Verbandskammer vom 
11.12.2019 zur Drucksache Nr. IV-2019-70). 

B 2. Umweltauswirkungen 

B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands 

Das südlich gelegene Gebiet A enthält die Gebäude- und Freiflächen des ehemaligen Senio-
renheimes. Die Grünflächen sind als Rasenflächen und Hecken- bzw. Baumbestände ange-
legt. Die mehrstöckigen Gebäude sind über Zufahrtswege erschlossen, am südwestlichen 
Rand befindet sich ein von Baumbestand eingerahmter Parkplatz. Der südliche Teil des Ge-
bietes wird von einer ca. 0,3 ha großen Wiesenfläche eingenommen, die von einem außer-
halb des Änderungsgebietes gelegenen Streifen großkroniger Bäume zum freien Feld hin 
eingegrünt ist. 

Das nördlich gelegene Gebiet B enthält den mehrstöckigen Neubau (Bestand) des Senioren- 
und Pflegeheimes sowie die dazugehörenden Parkplatzflächen mit Zuwegung. Die Gebäude 
sind umgeben von gärtnerisch gepflegten Grünanlagen/Grünflächen mit kleinkronigem 
Baumbestand. Die nordwestlichen und nordöstlichen Randbereiche enthalten  in einer Tiefe 
von ca. 25 m Baum- und Heckenbestand. 

Von der Änderung ist folgendes Schutzgebiet betroffen: 
Lage im 1000-m-Radius um das FFH-Gebiet NSG Schwarzbruch und NSG Pechgraben bei 
Seligenstadt 

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant: 

Boden und Fläche 
 Gebiet A 
 südliche Teilfläche des Gebietes A (Größe ca. 0,4 ha) besteht aus naturnahen Böden 

(Versiegelungsgrad <10 %) 
 restliche Teilfläche des Gebietes A besitzt durch Überbauung und Versiegelung einen 

Versiegelungsgrad von 50 - < 75 % 
 Altlasten oder Altablagerungen sind im Änderungsgebiet nicht bekannt. 
 Bodenarten Pseudogley-Parabraunerden und Parabraunerden aus Hochflutlehmen 

(südlicher Bereich), Phyrosol aus umgelagerten Terrassensedimenten und technoge-
nem Material (nördlicher Bereich) 

 südlicher unversiegelter Teil des Gebietes A: 
 sehr hohe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (BFD50): sehr hohes Ertragspo-

tenzial, hohes Wasserspeichervermögen, hohes Nitratfiltervermögen 
 Standort mit hohem Wasserspeichervermögen und schlechtem bis mittleren natürli-

chen Basenhaushalt 
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 mittlere Lebensraumfunktion bezüglich Biotope, sehr hohe Lebensraumfunktion be-
züglich Ertrag 

 keine Angaben des BFD50 für den nördlichen, bebauten Teil des Gebietes A 
 Gebiet B 
 nördliche Teilfläche des Gebietes B (Größe ca. 1,05 ha) besteht aus naturnahen Bö-

den (Versiegelungsgrad <10 %) 
 südliche Teilfläche des Gebietes B besitzt durch Überbauung und Versiegelung einen 

Versiegelungsgrad von 50 - < 75 % 
 Altlasten oder Altablagerungen sind im Änderungsgebiet nicht bekannt. 
 nördlicher unversiegelter Teil des Gebietes B: 
 Bodenarten Braunerden und Gleye aus Terrassensanden 
 sehr hohe Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (BFD50): sehr hohes Ertragspo-

tenzial, hohes Wasserspeichervermögen, hohes Nitratfiltervermögen 
 Standort mit geringem Wasserspeichervermögen und schlechtem bis mittleren natür-

lichen Basenhaushalt 
 südlicher versiegelter Teil des Gebietes B: 
 Phyrosol aus umgelagerten, kalkhaltigen Auensedimenten und technogenem Material  
 keine Aussagen zur Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (BFD50) 
 Gebiete A und B: 
 geringe Hangneigung mit sehr geringer bis geringer potenzieller Hangrutschungsge-

fährdung 

Wasser 
 Gebiete A und B 
 Lage außerhalb von Wasserschutzgebieten 
 Lage außerhalb von festgesetzten Überschwemmungsgebieten 
 teilweise Lage in potenziellen Überschwemmungsflächen/weiteren holozänen Auen-

bereichen 
 hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers bei teilweise geringem 

Grundwasserflurabstand (<= 2 m) 
 Trinkwasserversorgung / Löschwasserversorgung / Abwasserentsorgung kann in 

ausreichendem Umfang sichergestellt werden 
 östliche Teilfläche des Gebietes B besitzt hohe Grundwasserneubildung 

Luft und Klima 
 Gebiete A und B 
 überwiegend als Gebiete mit hoher Wärmebelastung gekennzeichnet 
 unbebauter Teil des Gebietes B besitzt hohe Relevanz für den Kaltlufthaushalt (Luft-

leitbahn mit sehr gutem, reliefunterstütztem Kalt- und Frischluftabfluss, klimawirksa-
me Fläche mit hoher Bedeutung) 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt 
 Gebiete A und B 
 Schutzgebiete gemäß HeNatG sind nicht unmittelbar betroffen 
 Lage im 1000-m-Radius um das FFH-Gebiet NSG Schwarzbruch und NSG Pechgra-

ben bei Seligenstadt 
 Gebiet A 
 Kartierung in 2015 liefert Hinweise zu den Artgruppen Fledermäuse und 27 Vogelar-

ten 
 Fledermäuse (mit Bevorzugung von Baumhöhlen-Quartieren oder Bevorzugung von 

Gebäudequartieren) und fünf Vogelarten (Feldsperling, Girlitz, Haussperling, Stiegliz, 
Türkentaube) wurden formaler Artenschutzprüfung unterzogen 
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 Reptilien, Amphibien, Fische, Libellen, Tagfalter, Heuschrecken, totholzbesiedelnde 
Käfer, sonstige Arten, Pflanzenarten nicht betroffen 

 Gebiet B wurde bisher nicht kartiert, da baulicher Bestand und Außenanlagen nicht 
verändert werden sollen 

Landschaft 
 Gebiete A und B 
 Landschaftsraum Untermainebene; Auheim-Klein-Ostheimer Mainniederung 
 Vorprägung des Landschaftsbildes durch bestehende Bebauung 
 Einsehbarkeit durch zusammenhängende Waldflächen westlich der Plangebiete nicht 

gegeben 
 in östlicher Richtung gewisse Bedeutung der bebauten Bereiche für das Landschafts-

bild 
 Flächen mit besonderer Erholungseignung werden nicht in Anspruch genommen 
 Radrouten, Freizeiteinrichtungen werden nicht tangiert 

Mensch und seine Gesundheit 
 Gebiete A und B 
 keine erheblichen Belastungen der Plangebiete durch Lärmimmissionen 

Kultur- und sonstige Sachgüter 
 Gebiete A und B 
 Bodendenkmäler sind in den Plangebieten nicht betroffen 
 südöstlich des Gebietes A liegt ein historischer Verkehrsweg (vermutlich Römerstra-

ße) 

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen 

Auswirkungen der bisherigen Planung 

Gebiet A 
Durch die bisherige Planung "Fläche für Gemeinbedarf - kirchliche Einrichtung" sind durch 
Versiegelung und Überbauung folgende Auswirkungen möglich: 
- zusätzliche Versiegelung mit Flächen- und Funktionsverlust (Lebensraumfunktion, Spei-
cher-, Puffer- und Filterfunktion, natürliche Ertragsfunktion) auf südlich gelegener Wiesenflä-
che möglich 

Gebiet B 
Durch die bisherige Planung "Grünfläche Parkanlage" sind keine neuen Auswirkungen zu 
erwarten. 
Die geplante Nutzung entspricht im nördlichen Teil des Plangebietes der derzeitigen Nut-
zung. Der südliche Teil ist bereits bebaut, hier soll der Bestand erhalten und städtebaulich 
gesichert werden. 

Auswirkungen der Planänderung 

Gebiet A 
Durch die Planänderung sind durch Versiegelung und Überbauung sowie Grünflächengestal-
tung folgende Auswirkungen zu erwarten: 
- dauerhafter Verlust des natürlichen Bodens und seiner natürlichen Bodenfunktionen (Le-
bensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natürliche Ertragsfunktion) durch 
Versiegelung, Verdichtung, Rodung, Vegetationsänderung 
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- Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum möglichen Ausgleich werden im 
parallel laufenden Bebauungsplan-Verfahren getroffen. Überwiegend sollen bereits versie-
gelte Flächen für die Vorhaben in Anspruch genommen werden. 
- Verlust bzw. Verbrauch von bisher unversiegelten Flächen durch Versiegelung und Über-
bauung. 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BImSchG, HAlt-
lBodSchG und BauGB dar. 

- Reduzierung der Grundwasserneubildung  
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, HAltlBodSchG, 
WHG dar. 

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flächen 
- geringfügige Veränderungen des Kleinklimas, die für die Frischluftversorgung von Klein-
Krotzenburg nicht relevant sind 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG, BauGB dar. 

- Verlust, Veränderung und Beeinträchtigung von Lebensräumen für Tiere und Pflanzen. 
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG dar. 

- Sollten auf der nachfolgenden Planungsebene vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen not-
wendig werden, ist derzeit davon auszugehen, dass diese im Plangebiet selbst und in den an 
das Plangebiet angrenzenden Bereichen realisiert werden können. 

- Durch die vorgesehenen Gestaltungs- und Eingrünungsmaßnahmen ist die Veränderung 
des Landschaftsbildes insgesamt nicht als negativ zu bewerten. 
- Das Rad- und Fußwegenetz bleibt für die Naherholung erhalten. 

- Eine mögliche Beeinträchtigung des Wohnumfeldes ist gemäß Bebauungsplan nicht zu 
erwarten, da überwiegend bereits versiegelte und bebaute Bereiche einer neuen Nutzung 
zugeführt werden. 

Gebiet B 
Momentan sind keine über den derzeitigen baulichen Bestand hinausgehenden Inanspruch-
nahmen von Flächen vorgesehen. 
Potenziell ermöglicht die Planänderung für das Gebiet B jedoch eine weitere Versiegelung 
und Überbauung sowie Grünflächengestaltung, die folgende Auswirkungen haben können: 
- dauerhafte Beeinträchtigung des natürlichen Bodens und seiner natürlichen Bodenfunktio-
nen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natürliche Ertragsfunktion) 
durch Versiegelung, Verdichtung, Rodung, Vegetationsänderung.  
- Verlust / Verbrauch von bisher unversiegelten Flächen durch Versiegelung und Überbau-
ung. 
- Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum möglichen Ausgleich können erst 
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden. 
Sofern diese eintreten, stellen die Auswirkungen einen Konflikt mit den Zielen des 
BBodSchG, HAltlBodSchG, BauGB dar. 

- Reduzierung der Grundwasserneubildung  
Sofern diese eintreten, stellen die Auswirkungen einen Konflikt mit den Zielen des 
BBodSchG, WHG dar. 

- Verlust von kaltluftproduzierenden Flächen  
- geringfügige Veränderungen des Kleinklimas, die für die Frischluftversorgung von Klein-
Krotzenburg nicht relevant sind 
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Sofern diese eintreten, stellen die Auswirkungen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG, 
BauGB dar. 

-  Veränderung, Beeinträchtigung oder auch Verbesserung von Lebensräumen für Tiere und 
Pflanzen. 
- Sollten auf der nachfolgenden Planungsebene vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen not-
wendig werden, ist derzeit davon auszugehen, dass diese im Plangebiet odern in den an das 
Plangebiet angrenzenden Bereichen realisiert werden können. 
Sofern diese eintreten, stellen die Auswirkungen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG 
dar. 

- Durch die vorgesehenen Gestaltungs- und Eingrünungsmaßnahmen ist die Veränderung 
des Landschaftsbildes insgesamt nicht als negativ zu bewerten. 

- Eine mögliche Beeinträchtigung des Wohnumfeldes ist gemäß Bebauungsplan nicht zu 
erwarten, da im Plangebiet B der bauliche Bestand gesichert werden soll. 

Gebiete A und B 
Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich während der Bau- und Betriebsphase 
Emissionen wie z.B. Schadstoffe, Lärm, Erschütterungen, Licht entstehen. Detaillierte Infor-
mationen zu Art und Umfang der hieraus resultierenden Belästigungen sowie mögliche Ver-
meidungsmaßnahmen liegen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nicht vor. Sie 
sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu erheben bzw. zu regeln. 
Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich während der Bau- und Betriebsphase 
Abfälle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfälle) sowie Abwasser anfallen. Deren Art und 
Menge sowie der ordnungsgemäße Umgang mit diesen Stoffen kann in der vorbereitenden 
Bauleitplanung nicht detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Aussagefähige Rege-
lungen hierzu sowie ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens sind auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen. 
Für die Plangebiete A und B sind gemäß dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld 
erkennbar. 
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfälligkeit 
gegenüber den Folgen des Klimawandels wie z.B. höhere Anzahl von heißen Sommertagen, 
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stürmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen können auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein 
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung möglich. 

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 

Durch die Planung sind folgende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten: 
Versiegelung und Überbauung von Flächen, Veränderung von Lebensräumen für Tiere und 
Pflanzen 

Die für die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlichen Ausgleichs-
maßnahmen sind gemäß Bebauungsplan innerhalb der zukünftigen Bauflächen in Form von 
standortgerechter Bepflanzung, Eingrünung, Dach- und Fassadenbegrünung etc. und ggfs. 
innerhalb der im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesenen "Ökologisch bedeutsamen Flächennut-
zung" vorzunehmen. Darüber hinaus werden CEF-Maßnahmen in den Plangebieten und 
dem unmittelbaren Umfeld durchgeführt. 
Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flächennutzungspla-
nung wegen der Beschränkung auf die Grundzüge der städtebaulichen Entwicklung und der 
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein möglich. 



1. Änderung des Regionalplans Südhessen/Regionalen Flächennutzungsplans 2010 
für die Gemeinde Hainburg, Ortsteil Klein-Krotzenburg  
Gebiet: "Simeonstift" 

Rechtswirksam 

Ausfertigungsstand: 01.02.2021 23 von 32  

Für die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflächen selbst unterge-
bracht werden können, weist der RPS/RegFNP 2010 die Ökologisch bedeutsame Flächen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschaftspläne, 
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer natürlichen Ent-
wicklungsmöglichkeiten für künftige Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflächen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierfür 
bieten die Landschaftspläne und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Maßnah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Möglichkeiten zur Kompensation. 

FFH-Verträglichkeit 

Gemäß § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Verträg-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu überprüfen. In den maßgebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flächennutzungspläne zu den zu prüfenden Projekten 
bzw. Plänen zählen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europäische Schutzgebietsnetz 
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde 
festgelegt, dass geplante Bauflächen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorprüfung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grünflächen (bis 
auf Sport) in einem 200 m-Radius. Die vorliegende Planung liegt innerhalb des 1000 m-
Radius, somit ist eine FFH-Vorprüfung zu erstellen. Die Vorprüfung kam zum Ergebnis, dass 
erhebliche Beeinträchtigungen der für die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maßgebli-
chen Bestandteile von Natura 2000-Gebieten durch die Planung ausgeschlossen werden 
können (siehe Angaben im Formblatt zur FFH-Vorprüfung im Anhang). 

B 2.3 Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich  

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g. 
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen: 

 Minimierung der Neuversiegelung 
 Entsiegelung bereits versiegelter Flächen 
 Begrenzung der überbaubaren Grundstücksfläche 
 Festsetzungen zum flächensparenden Bauen (z.B. flächensparende Haustypen, Mi-

nimierung der Erschließungsflächen, verdichtete Bauweise) 
 Einsatz wasserdurchlässiger Baustoffe- oder Bauteile oder entsprechender Bauver-

fahren 
 Festsetzungen zur Wasserdurchlässigkeit von Grundstücksteilen 
 Nicht vermeidbare erhebliche Beeinträchtigungen des Bodens und seiner natürlichen 

Funktionen sind gemäß Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren. Der Regionale Flächennutzungsplan kann hierfür lediglich eine Rahmen-
setzung treffen - z.B. über die Darstellung der „Ökologisch bedeutsamen Flächennut-
zung“. Die konkrete Planung und Durchführung der Kompensationsmaßnahmen 
selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachplanung zu leisten. Dafür geeig-
net sind insbesondere Böden mit geringem Funktionserfüllungsgrad, wobei zwischen 
Eingriff und Ausgleich kein räumlicher Zusammenhang bestehen muss. Zu den be-
vorzugten Maßnahmen zählen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustätten, 
Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschüttungen, Verfüllungen usw., Schadstoffbe-
seitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde 
Maßnahmen, Wiedervernässung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Auf-
wertung ackerbaulich bewirtschafteter Fläche durch Extensivierung. (s. Hessisches 
Ministerium für Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (2011): Bo-
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denschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Berücksichtigung von Bodenbelan-
gen in der Abwägung und der Umweltprüfung nach BauGB in Hessen) 

 Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht benötigter Bo-
denflächen während der Bauphase 

 Wiederherstellung baulich temporär genutzter Bodenflächen 
 Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-

terboden, Vermeidung von Vernässung und Verdichtung, Wiedereinbau) 
 Bewertung planungsbedingter Bodenbeeinträchtigungen, möglicher Minderungsmaß-

nahmen und Ermittlung des resultierenden Kompensationsbedarfs für das Schutzgut 
Boden möglichst anhand  der Arbeitshilfe des Hessischen Landesamtes für Umwelt 
und Geologie (HLNUG) „Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung 
nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs für das Schutz-
gut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz" sowie der dazugehörenden Excel-Tools 

 Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den 
Bauausführungen 

 Aufgrund der Vorhabensgröße wird die Durchführung einer Bodenkundlichen Baube-
gleitung empfohlen. (s. Bundesverband Boden (2013): Bodenkundliche Baubeglei-
tung - Leitfaden für die Praxis. BVB-Merkblatt 2. Erich Schmidt Verlag) 

 Maßnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung 
 Rückführung von Niederschlagswasser in den Wasserkreislauf, soweit dies aus was-

serrechtlicher Sicht sinnvoll und zulässig ist 
 Retention von Niederschlagswasser durch Dachbegrünung und Grünflächen 
 Begrenzung der zulässigen Bauhöhe und Dichte und Gebäudeausrichtung parallel zu 

Luftabflussbahnen 
 Maßnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekonzeptes, wie z.B. Verwendung 

von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen etc. 
 Festsetzungen von Maßnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeinträchti-

gungen und zur Kompensation 
 Festsetzung von Flächen mit Bindungen für Bepflanzung sowie Erhaltung von Bäu-

men, Sträuchern und sonstigem Bewuchs 
 Festsetzung von Vegetationsflächen 
 Gehölzpflanzungen zur Eingrünung 
 Begrünung der Grundstücksfreiflächen und Straßen 
 Fassaden- und Dachbegrünungen 
 Festsetzung von Flächen für Maßnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege / innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, um dort Arten-
schutzmaßnahmen umzusetzen 

 zeitliche Beschränkung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehölzen, auch 
von Ziergehölzen, in Zusammenarbeit mit zuständiger Naturschutzbehörde 

 Fledermausschonender Gebäudeabriss (zeitliche Beschränkung, Kontrolle vor Abriss 
auf evtl. Fledermausbesatz)  

 Begrenzung der Abrisszeit auf den Monat Oktober wegen der Bruthabitate von 
Haussperling und Hausrotschwanz 

 Begrenzung der Erdarbeiten und Baustellenvorbereitung auf die Zeit zwischen Okto-
ber und Ende Februar zum Schutz der Gelege der Bodenbrüter 

 Beschränkung der Rodungszeit für Höhlenbäume wegen möglichem Fledermausbe-
satz (Winterquartier) 

 Durchführung von CEF-Maßnahmen (bauzeitliche Bereitstellung von Fledermauskäs-
ten und Nistkästen; dauerhafte Installation von Fledermauskästen und Nistgeräten 
als Ersatz für den Verlust von drei Höhlenbäumen; Einbau von Nist- und Quartierstei-
nen in Hauswände) 
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 unverzüglicher Verschluss von Bohrlöchern, die bei evtl. Probebohrungen im Plange-
biet entstehen, zur Vermeidung von Verlusten von Reptilien, Amphibien, Kleinsäu-
gern etc. 

 ökologische Baubegleitung, wie im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung emp-
fohlen 

 extensive Grünlandnutzung in den nicht überbauten Flächen 
 Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen, 

LED-Leuchtmittel) mit vollständig geschlossenem Lampengehäuse, um ein Anlocken 
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren. 

 Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung 
 farbliche Gestaltung der Gebäude 
 ggfs. Ergänzung des Wegenetzes 
 Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmäler beeinträchtigt und/oder zerstört 

werden, wurde ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, 
dass bei Erdarbeiten ggf. auftretende Bodenfunde unverzüglich dem Landesamt für 
Denkmalpflege, hessenArchäologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehörde zu 
melden und Funde und Fundstellen in unverändertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schützen sind. 

 Die durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen im Bereich Boden, 
Grundwasser, Kleinklima, Flora und Fauna, Landschaftsbild und Erholung sind durch 
entsprechende Festsetzungen und Maßnahmen im Rahmen der konkretisierenden 
Planung weitgehend zu minimieren, so dass keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen durch die vorgesehene Änderung entstehen. 

B 2.4 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 

Eine Umweltprüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten wurde nicht durchgeführt, da 
sinnvolle Alternativflächen nicht zur Verfügung stehen. Nach Aussagen der Gemeinde sind 
entsprechend große Flächen in der Innerortslage nicht vorhanden oder stehen aufgrund der 
Eigentumsverhältnisse zeitnah nicht zur Verfügung.  
Der RPS/RegFNP 2010 stellt im Ortsteil Klein-Krotzenburg östlich des Geländes des Sime-
onsstifts bzw. östlich des Stehnweges und der Blumenstraße zwar eine „Wohnbaufläche, 
geplant" dar. Auf diese Flächendarstellung kann nach Aussage der Gemeinde auch weiterhin 
nicht verzichtet werden, da sich in diesem Bereich bereits die integrative Kindertagesstätte 
„Tabaluga" befindet. Diese soll auf dem benachbarten Grundstück aufgrund des erhöhten 
Bedarfs erweitert werden.  
Desweiteren wird in diesem Bereich von Klein-Krotzenburg ein Behindertenwohnheim ent-
stehen. Beide Einrichtungen können aus der jetzigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 
"Wohnbaufläche, geplant" entwickelt werden.  

B 3. Zusätzliche Angaben 

B 3.1 Prüfverfahren 

Das für die vorliegende Planänderung verwendete Verfahren zur Umweltprüfung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prüfverfahren 
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Planänderung kommen insbesondere die 
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prüfung von Einzelflächen (Ein-
zelprüfung) und zur Vorprüfung der Natura 2000- bzw. FFH-Verträglichkeit zur Anwendung. 
Das Verfahren wurde ergänzt um Aussagen zu den Risiken für die menschliche Gesundheit, 
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfälle oder Katastrophen) und um 
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 
Buchstabe j BauGB. 
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Für die Einzelprüfung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden können.  
Anhand von über 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Planänderung auf 
sieben verschiedene Schutzgüter (Boden und Fläche, Wasser, Luft und Klima, Tiere und 
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des 
Menschen/Bevölkerung, Kultur- und Sachgüter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen 
analysiert. Zu den Umweltthemen zählen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen 
Umweltqualitäten, die negativ oder positiv beeinflusst werden können als auch vorhandene 
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeinträchtigen können. Ein Teil der Umweltthemen 
ist zusätzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich für bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen können (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Für einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte „Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Überschreiten mit 
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist. 
Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprüfung werden in einem „Datenblatt zur Um-
weltprüfung“ dargestellt. Sie sind die Grundlage für die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts. 
Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden. 

Die Prüfung der FFH-Verträglichkeit wird auf den ersten Prüfschritt (FFH-Vorprüfung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprüfung erfolgt eine überschlägige Bewertung, ob erheb-
liche Beeinträchtigungen der für die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maßgeblichen 
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen 
werden können.  
Die Vorprüfung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt 
nur die Grundzüge der angestrebten Flächennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprüfung ausgehend von Wirkfaktoren 
der dann konkretisierten Planung durchzuführen. 

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten: 

Einzelne Umweltbelange können wegen zu kleinmaßstäblicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt 
werden. Dies betrifft Aussagen 

 zur Art und Menge der erzeugten Abfälle, ihrer Beseitigung und Verwertung, 
 zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfälligkeit 

gegenüber den Folgen des Klimawandels,  
 zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und 
 zu den Risiken für die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt 

durch schwere Unfälle oder Katastrophen. 
Diese Aspekte können erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden. 

B 3.2 Geplante Überwachungsmaßnahmen (Monitoring) 

Gemäß § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfüh-
rung von Bauleitplänen eintreten, zu überwachen.  
Für den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept für ein Monitoring entwickelt, das in 
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Planänderung verbundenen Umweltauswirkungen fließen in dieses Monitoring mit 
ein. 
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B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts 

Die Gemeinde Hainburg beabsichtigt, das Gelände des Simeonstiftes in Klein-Krotzenburg 
städtebaulich neu zu ordnen. Zu diesem Zweck sollen folgende Änderungen der Darstellung 
erfolgen:  
Gebiet A: "Fläche für den Gemeinbedarf, Bestand" (ca. 1,51 ha) in "Wohnbaufläche, geplant" 
(ca. 1,51 ha); Gebiet B: "Grünfläche - Parkanlage" mit "Vorranggebiet Regionaler Grünzug" 
und "Vorbehaltsgebiet für besondere Klimafunktionen"  (ca. 1,05 ha) in "Fläche für den Ge-
meinbedarf, Bestand" (ca. 1,05 ha)  
Durch Versiegelung, Überbauung und Grünflächengestaltung sind erhebliche (Gebiet A) 
bzw. sehr erhebliche (Gebiet B) Auswirkungen für Boden und Fläche (Flächenverlust, Funk-
tionsverlust natürlicher Böden), Wasser (Reduzierung der Grundwasserneubildung), Tiere, 
Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Klima und Luft (kleinklimatische Ver-
änderung) und Landschaft (Veränderung des Landschaftsbildes) zu erwarten. 
Durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen sowie CEF-Maßnahmen können die 
Auswirkungen minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen 
Umweltauswirkungen zurückbleiben. 

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen 

 Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen 1 bis 4 herangezogen. 
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Verzeichnis der verwendeten Unterlagen 

[1] Datenblätter der strategischen Umweltprüfung des Regionalverbandes 
FrankfurtRheinMain, abgerufen am 06.03.2019 

[2] Begründung zum Bebauungsplan Nr. 35 "Simeonstift" 

Planungsbüro für Städtebau Göringer - Hoffmann - Bauer 

Groß-Zimmern 

Februar 2019 

[3] Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 35 "Simeonstift" (Anlage zur Begründung) 

Planungsbüro für Städtebau Göringer - Hoffmann - Bauer 

Groß-Zimmern 

Februar 2019 

[4] Bauvorhaben "Zinsendorfer Höfe Simeonsstift" in Hainburg/Klein-Krotzenburg 

Artenschutzprüfung gemäß § 44 (1) BNatSchG 

Büro für Umweltplanung 

Rimbach 

Dezember 2015 

[5] Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (2000) 
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