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Gemeinde Hainburg, Ortsteil Klein-Krotzenburg
Bebauungsplan Nr. 35 ,Simeonstift* Begrundung

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Hainburg hat in ihrer Sitzung am
13.11.2017 den Beschluss gefasst, fur das Gelande des Simeonstifts, welches
stidwestlich der bebauten Ortslage von Klein-Krotzenburg liegt, einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Dieser Beschluss wurde in der Offenbach-Post vom
02.12.2017 offentlich bekanntgemacht.

Zum Geltungsbereich gehort das gesamte Gelande des Simeonstifts mit den
Anwesen Triebweg Nr. 16, 36 und 38 (Grundstiick Flur 12 Nr. 188/6) sowie dem
Anwesen Triebweg Nr. 40 (Grundstiick Flur 12 Nr. 219).

Durch diesen Bebauungsplan sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen dafur geschaffen werden, um im sidlichen Bereich des Geléndes des Sime-
onstifts, nach Abriss des dort vorhandenen Gebaudebestandes — in einzelnen
Bauabschnitten - mehrere freistehende Gebaude zur Unterbringung von Senio-
ren und Familien (Mehrgenerationenwohnen, Single-Haushalte) errichten zu
kénnen. Ein Teil davon soll flr den sozialen Wohnungsbau bertcksichtigt wer-
den. Zudem sollen das bestehende Altenpflegeheim sowie dessen in jungster
Zeit erfolgter Anbau, dessen Baugenehmigung geman § 35 BauGB erteilt wurde,
bauplanungsrechtlich abgesichert werden. Gleichzeitig sollen auch Flachen fur
geringflgige zukunftige bauliche Erweiterungen, z. B. fiir eine Tagespflegeein-
richtung, vorgehalten werden.

Die ErschlieBung der zukinftigen Bauflachen, die im sidlichen Bereich des Ge-
landes liegen, erfolgt Uber bereits bestehende Wegeflachen, welche direkt an
den Triebweg angebunden sind. Zudem soll die am Sudwestrand des Plangebie-
tes gelegene Stellplatzflache auch im Rahmen der Neubebauung entsprechend
genutzt werden (Kfz-Parkplatz).

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) fasst die Inhalte des bishe-
rigen Regionalplanes Stidhessen 2000 (RPS) sowie des Flachennutzungsplanes
des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt zusammen.

Er stellt das Gebiet 1 als ,Flache fir den Gemeinbedarf - Bestand®, als ,Griunfla-
che-Parkanlage® mit ,Vorranggebiet-Regionaler Grinzug® und als ,Vorbehaltsge-
biet flr besondere Klimafunktionen® dar. Die am Nordwestrand des Plangebietes
gelegenen Bereiche (Haus Waldfriede und Hermann-Kaiser-Haus) sind dagegen
als ,,Grunflache-Sportanlagen, etc.“ und als ,Vorranggebiet-Regionaler Griinzug*
ausgewiesen. Die sudlichen Teilflachen des Plangebietes (Gebiet 2) sind als
,Flache fur den Gemeinbedarf - Bestand“ festgelegt. Damit die gesetzlichen Vor-
gaben des § 8 Abs. 2 BauGB erfillt sind, wonach ein Bebauungsplan aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein muss, hat die Ge-
meinde Hainburg beim Regionalverband Frankfurt/RheinMain bereits einen An-
trag auf Einleitung eines Verfahrens fiir eine teilbereichsbezogene Anderung des
Regionalplanes Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplans (RegFNP) ge-
stellt.
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Das Plangebiet liegt auf3erhalb des im RegFNP ausgewiesenen, den Verkehrs-
flughafen Frankfurt Main umgebenden Siedlungsbeschrankungsbereichs. Auch
liegt es auRRerhalb des Larmschutzbereichs, der gemaf § 4 Abs. 2 Satz 1 des
Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung tber die Festset-
zung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main festge-
setzt wurde.

2.2 Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebietsausweisungen nach dem Wasserhaushaltsgesetz, nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG), nach dem Hessischen Ausflihrungsgesetz
zum BNatSchG (HAGBNatSchG) oder nach dem Forstrecht sind im Plangebiet
nicht gegeben. Auch NATURA 2000-Gebiete (FFH-Schutzgebiete, Vogelschutz-
gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Einzeldenkmaler oder Gesamtanlagen

i. S. d. Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) vorhanden. Im Umfeld
des Bebauungsplanes befindet sich eine vermutete Rémerstralle, die als Boden-
denkmal nach § 2 Abs. 2 HDSchG geschitzt ist. Hinsichtlich der entsprechenden
Bestimmungen des § 21 HDSchG (Vorgehen beim Fund von bei Erdarbeiten
entdeckten Bodendenkmalern) enthalt der Bebauungsplan einen entsprechenden
Hinweis.

3. Beschreibung des Plangebietes
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sidwestlich der bebauten Ortslage des Ortsteils Klein-
Krotzenburg. Die Hauptzufahrt (u.a. Heimbewohner, Besucher) erfolgt tiber den
Triebweg, der wiederum Anschluss an die Fasaneriestra3e und damit an das
sonstige gemeindliche Stral3ennetz besitzt. Der Zuliefererverkehr fahrt dagegen
Uber den Kapellenweg/Feierabendweg (Beschilderung), die ihrerseits wiederum
an den Triebweg angebunden sind.

3.2 Bestandsbeschreibung

GrolRe Teile des Plangebietes sind bereits derzeit mit verschiedenen Gebauden
bebaut. So handelt es sich bei dem Anwesen Triebweg Nr. 36 um das sogenann-
te Graf-Zinsendorf-Haus, welches auch weiterhin als Altenpflegeheim genutzt
wird. Dieses wurde in jungster Zeit um einen Anbau erweitert, in dem nunmehr
die Einrichtungen untergebracht sind, die sich urspriinglich in den Gebauden be-
fanden, die siudlich dieses Anwesens liegen (u.a. Altenwohnungen, ein Speises-
aal, Versammlungsraume, eine Kiiche, aber auch Blros sowie ein Schwimm-
bad). Da eine solche geteilte Gebaudestruktur heutzutage aber nicht mehr zeit-
gemal ist, stehen diese Gebaude seit geraumer Zeit leer und sollen im Zuge der
geplanten Wohnbebauung abgerissen werden. Die Grundstucksfreiflachen stel-
len sich, von den vorgenannten Zufahrten und Stellplatzflachen abgesehen, als
gartnerisch gepflegte Bereiche dar.
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Das Gelande ist an dessen Sid-, Studost- und Ostrand durch heckenartig ge-
pflanzte Gehdlze eingegrint. Ein gro3flachiges Geholz befindet sich am Nord-
und Nordwestrand zwischen dem Triebweg und dem verlangerten Feierabend-
weg.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes stehen das Haus Waldfriede (An-
wesen Triebweg Nr. 40) sowie das Hermann-Kaiser-Haus. Wahrend die Freibe-
reiche des Haus Waldfriede weitgehend mit Gro3bdumen bestanden sind, stellen
sich die Freiflachen des Hermann-Kaiser-Hauses als Rasenflachen dar, die von
einzelnen Wegen durchzogen sind. In diesem Bereich befindet sich neben einem
Wasserbassin ein kleiner Pavillon.

Bei den Flachen, die nordlich des Plangebietes liegen, handelt es sich um grol3-
flachige Wiesenbereiche, die lediglich durch einen einreihigen Gehdlzstreifen un-
terbrochen werden. Unmittelbar 6stlich des Plangebietes bzw. zwischen diesem
und dem verlangerten Kapellenweg befinden sich ebenfalls Wiesenflachen. Die
norddstlich des Einmindungsbereichs Kapellenweg / Feierabendweg liegenden
Grundstuicke gehéren zur bebauten Ortslage von Klein-Krotzenburg. Diese sind
mit ein- und zweigeschossigen Wohngebauden bebaut, bei denen teilweise auch
das Dachgeschoss zu Wohnzwecken genutzt wird. Wahrend die Hauptgebaude
unmittelbar an der jeweiligen Stral3e errichtet wurden, befinden sich, entweder di-
rekt an diese angebaut oder im rickwartigen Grundsticksteil, verschiedene Ne-
bengebaude (Schuppen / Garagen). Die hinter den Hauptgebauden gelegenen
Grundstucksfreiflachen werden zumeist gartnerisch genutzt, die strallennahen
Freibereiche stellen sich dagegen als befestigte Hofflachen oder als Zufahrten zu
den Garagen und Nebengebauden dar.

Bei den unmittelbar stdlich des Feierabendweges bzw. 6stlich des verlangerten
Kapellenweges gelegenen Bereichen handelt es sich um Obstgarten. In dem
Gebaude BlumenstralBe Nr. 21, welches auf den sudlich daran angrenzenden
Grundstuicken Flur 4 Nr. 2/1, 3 und 4 steht, ist die integrative Kindertagesstatte
»1abaluga“ untergebracht. Auf den sidlich davon gelegenen Flachen befinden
sich wiederum grof3flachige Wiesenbereiche.

Die sudlich des Plangebietes gelegenen Flachen werden ackerbaulich genutzt.
Bei den siidwestlich angrenzenden Bereichen handelt es sich dagegen um Wald-
flachen.

Im Nordwesten wird das Plangebiet vom Triebweg begrenzt, welcher sowohl die
wohnbaulich genutzten Grundstlicke am Kapellenweg, an der Blumenstrafl3e und
an der Wiesenstral3e als auch einen Reiterhof sowie die Werkstatt einer Kunst-
therapeutin erschliet, die ebenfalls am Triebweg liegen. Uber diesen konnen
zudem der nordwestlich des Simeonstifts gelegene Pflanzenhandel Baier sowie -
norddstlich davon - ein Aussiedlerhof angefahren werden. Die Bereiche, die — auf
Hohe des Plangebietes — nordlich des Triebwegs liegen, werden entweder als
Pferdekoppeln oder als Wiesenflachen genutzt, wobei die Pferdekoppeln zum
Triebweg hin durch dicht gewachsene Nadelgehdlzhecken abgegrenzt sind.

Aus landschaftsplanerischer Sicht besitzt das Plangebiet aufgrund seiner Ausge-
staltung nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fur Natur und Landschaft. Diese
Einschatzung erfolgt insbesondere im Hinblick darauf, dass diese Flachen hin-
sichtlich ihrer derzeitigen Nutzung eine starke anthropogene Vorpragung aufwei-
sen. Auch sind aufgrund der Vegetationsausstattung des Gebietes neben klassi-
schen Ubiquisten (weit verbreitete Arten) keine besonderen floristischen Poten-
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tiale zu erwarten. Eine im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens zu diesem Bebau-
ungsplan durchgefihrte Artenschutzprifung gemar § 44 Abs. 1 BNatSchG (Po-
tentialanalyse) hat ergeben, dass hinsichtlich der Artengruppe der Fledermause
eine grundsatzliche Betroffenheit festgestellt wurde. Zudem wurden verschiedene
Vogelarten nachgewiesen, wie z.B. Feldsperling, Girlitz, Stieglitz sowie Turken-
taube.

4. Planung
4.1 Geplante Wohnbebauung
4.1.1 Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes

Die fur die geplante Wohnbebauung vorgesehenen Bereiche sollen aufgrund der
geplanten Nutzungen als ,Allgemeines Wohngebiet® i. S. d. § 4 BauNVO festge-
setzt werden. Der Regionalplan Sidhessen / Regionale Flachennutzungsplan
(RegFNP) 2010 weist diese Flachen allerdings als ,Flache fir den Gemeinbe-
darf* aus (vgl. hierzu auch Kap. 2.1). Vor diesem Hintergrund hat deshalb die
Gemeinde Hainburg beim Regionalverband Frankfurt/RheinMain einen Antrag
auf Einleitung eines Verfahrens fiir eine teilbereichsbezogene Anderung des Re-
gionalplanes Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) 2010
gestellt.

In den 60er Jahren wurde mit dem Bau des Altenpflegeheims ,Simeonstift* be-

gonnen. Zunachst wurden 110 Platze in Bungalows (Krotzenburger Modell) und
im Stammhaus (Giebnerhaus) gebaut. In den folgenden Jahrzehnten wurden in
weiteren Gebauden zusatzliche stationare Pflegeplatze auf dem Areal errichtet.

2008 war die Altenpflegestiftung ,Simeonstift* in Schwierigkeiten gekommen, die
z. T. aus der fUr einen zeitgemafen pflegeungiinstigen geteilten Gebaudestruktur
resultierten. Deshalb wurde die Nutzung der im stdlichen Teil des Plangebietes
vorhandenen o. g. Bungalows aufgegeben. In zwei Bauabschnitten wurde da-
raufhin das bestehende Altenpflegeheim (Anwesen Triebweg Nr. 36) entspre-
chend erweitert, wobei insgesamt 164 Pflegeplatze in Einzelzimmern errichtet
wurden. Derart grol3e Altenpflegeeinrichtungen sind allerdings heutzutage poli-
tisch nicht mehr gewollt. So ist es in manchen Bundeslandern sogar untersagt,
derartige oder noch gréRere Altenpflegeheime zu bauen. Somit kénnen am
Standort des Simeonstifts zukinftig keine weiteren Altenpflegeplatze mehr errich-
tet werden, d.h. die mit den o. g. ehemaligen Heimgeb&uden bebauten Bereiche
brauchen nicht langer fir derartige Nutzungen vorgehalten werden.

Um dieses Gebiet aber einer sinnvollen Folgenutzung zufiihren zu kdnnen, sol-
len, wie bereits erlautert, in diesem Bereich mehrere Wohngeb&ude fur Senioren
und Familien errichtet werden, ein Teil soll auch fur den sozialen Wohnungsbau
vorgesehen werden.

Diese Folgenutzung wird sowohl aus stadtebaulicher als auch aus landschafts-
planerischer Sicht fir sinnvoll angesehen, da es sich um einen bereits derzeit
baulich genutzten Bereich handelt, der vollstandig erschlossen ist (Wasser, Gas,
Elektrizitat, Abwasser). Dartber hinaus sind die aufgrund des stadtebaulichen
Konzepts notwendigen Zufahrten und Stellplatzbereiche schon in der Ortlichkeit
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vorhanden, sodass der naturschutzrechtliche Eingriffsumfang entsprechend nied-
rig ist.

Vor diesem Hintergrund entspricht diese Mal3nahme, auch wenn sie nicht die
Voraussetzungen des § 13a BauGB erfillt (MalRnahmen der Innenentwicklung),
durchaus den in diesen gesetzlichen Bestimmungen enthaltenen politischen Ziel-
vorgaben, wonach bereits baulich genutzte Flachen der Wiedernutzbarmachung
zugefiuhrt werden sollen. Als Alternativen sind entsprechend grof3e Flachen in der
Innerortslage von Klein-Krotzenburg, die derzeit noch unbebaut waren oder Be-
reiche, die aufgrund einer Nutzungsaufgabe fir die geplante Bebauung geeignet
waren, nicht vorhanden oder stehen aufgrund der Eigentumsverhaltnisse zeitnah
nicht zur Verfliigung. Somit missten dann, um mdaglichst kurzfristig entsprechen-
den Wohnraum in dem geplanten Umfang realisieren zu kénnen, bisher unbe-
baute Ortsrandbereiche fir die geplante Nutzung herangezogen werden. Dies
wirde aber gegentiber dem vorgesehenen Standort, der bereits derzeit einen
hohen Versiegelungsgrad aufweist, zu wesentlich héheren naturschutzrechtli-
chen Eingriffen in Natur und Landschatft fuhren.

Der Regionalplan Studhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 weist im
Ortsteil Klein-Krotzenburg auf Flachen, die 6stlich des Gelandes des Simeonstifts
bzw. 6stlich des Stehnweges und der Blumenstrale liegen, eine ,Wohnbaufla-
che, geplant® aus. Auf diese Flachenausweisung kann allerdings auch weiterhin
weder vollstandig noch teilweise verzichtet werden, da sich in diesem Teil bereits
die integrative Kindertagesstatte ,Tabaluga“ befindet. Zudem sollen auf den be-
nachbarten Grundstticken ausreichend dimensionierte Flachen fur moglicher-
weise zuklnftig notwendige Erweiterungen dieser Einrichtung vorgehalten wer-
den. AuRerdem soll die Option bestehen, in diesem Bereich von Klein-
Krotzenburg zudem Flachen fur den Bau eines Behindertenwohnheims bereitstel-
len zu kénnen (sowohl eine Kindertagesstatte als auch ein Behindertenwohnheim
sind beispielsweise auch innerhalb eines bauplanungsrechtlich ausgewiesenen
»2Allgemeinen Wohngebietes“ i. S. d. § 4 BauNVO oder eines ,Mischgebietes®

i. S. d. § 6 BauNVO zulassig, sodass ein ggf. erforderlicher Bebauungsplan fir
diese Einrichtungen dann aus der jetzigen Darstellung des RegFNP entwickelt
ware).

Im Ortsteil Hainstadt liegen entsprechende Erweiterungsflachen am siidéstlichen
Ortsrand beiderseits der Bahnlinie Seligenstadt - Hanau bzw. sudlich der StralRe
»,Am Langgewann®.

Bereits seit einigen Jahren verstarkt sich im Rhein-Main-Gebiet der Siedlungs-
druck, wobei dieser auch im Bereich der Gemeinde Hainburg spirbar ist. Dies
zeigt sich allein schon in der hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, u. a.
auch in Neubaugebieten, die in jingster Zeit in Hainburg ausgewiesen wurden.
Vor diesem Hintergrund ist deshalb eine Reduzierung (,Abplanung®) im Bereich
dieser beiden 0.g. Wohnbauerweiterungsflachen, die flachengleich zu der ge-
planten Wohnbebauung siidlich des Simeonstifts ist, nicht méglich. So werden
aus gemeindlicher Sicht auch diese Flachen langfristig in vollem Umfang beno-
tigt, um den auch fur die Zukunft prognostizierten zunehmenden Wohnraumbe-
darf decken zu kénnen.

Daher wurde von der Gemeinde Hainburg, zusétzlich zu dem 0.g. Antrag auf eine
teilbereichsbezogene Anderung des RegFNP, zudem ein Antrag auf Anwendung
der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum Fla-
chenausgleich (Befreiung vom Flachenausgleich) gestellt.
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4.1.2  Artund Umfang der baulichen Nutzung

Entsprechend dem in Kap. 1 und 4.1.1 dargelegten Planungsziel werden die sid-
lichen Teilflachen des Plangebietes (Gebiet 2) als ,,Allgemeines Wohngebiet*

i. S. d. 8§ 4 BauNVO ausgewiesen. Dabei werden durch den Ausschluss der in § 4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften sowie der in

8 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
gen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie Garten-
baubetriebe und Tankstellen nutzungsbedingte Storungen (z. B. Erhhung des
Verkehrslarms durch das insbesondere mit Hotels oder auch Tankstellen ver-
bundene vermehrte Kfz-Aufkommen) unterbunden. Gleichzeitig wiirden sich ins-
besondere die letztgenannten Einrichtungen aufgrund ihrer betriebsbedingten
Ausgestaltung (Tankstellentiberdachungen, gro3flichige Reklametafeln) negativ
auf das Ortsbild auswirken, weshalb sie aus stadtebaulicher Sicht an diesem
Standort nicht fir sinnvoll erachtet werden. Auch waren derartige Nutzungen auf-
grund ihres betriebsbedingten Verkehrsaufkommens nicht mit der zuktinftigen
Wohnbebauung bzw. mit der Altenpflegeeinrichtung vertraglich. Zudem kénnen
derartige Anlagen heutzutage nur noch wirtschaftlich gefiihrt werden, wenn sie im
Zusammenhang mit einem Wartungstrakt, einer Waschhalle oder einem Shop mit
Imbiss betrieben werden. Angesichts der hierfur erforderlichen Flachengrof3en
und der Notwendigkeit, dass dann samtliche Dimensionierungen dieser Einrich-
tungen auch fir die Befahrbarkeit von Lkws ausgelegt werden mussten, ist das
Plangebiet fir derartige Nutzungen ungeeignet. Auch Gartenbaubetriebe ent-
sprechen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht dem stadtebaulichen Ziel
des Bebauungsplanes, namlich der Schaffung von Wohnbaugrundstiicken.

Um zu verdeutlichen, dass es Ziel der gemeindlichen Planung ist, auch Bereiche
fur den sozialen Wohnungsbau vorhalten zu kénnen, wird im Nahbereich des
Simeonstifts (Gebiet 1) eine Teilflache innerhalb der zukinftigen Wohnbebauung
(Gebiet 2.1) ausgewiesen, auf der gemald § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB ausschliel3lich
Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden
kénnten, zulassig sind. Im Hinblick auf die unmittelbare Néhe zu der o. g. Alten-
pflegeeinrichtung ist dieser Standort aus stadtebaulicher Sicht aber auch fur die
Aufnahme von Einrichtungen geeignet, die in engem Zusammenhang mit dem
Simeonstift stehen. Vor diesem Hintergrund werden auch Anlagen fir gesund-
heitliche und soziale Zwecke (z.B. Tagespflege) allgemein zugelassen. Zur Klar-
stellung, dass dieser Bereich aber Giberwiegend dem sozialen Wohnungsbau zur
Verfligung stehen soll, werden die 0. g. Nutzungen gemaf § 1 Nr. 7 BauNVO le-
diglich auf die Erdgeschosszone begrenzt.

Die Bebauung des Plangebietes wird vom stadtebaulichen Entwurf her in der
klassischen offenen Bauweise konzipiert. Dabei sind gemaf 8§ 22 Abs. 2 BauN-
VO Gebéaude zulassig, die eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten, sodass das
Entstehen Uberlanger Gebaudekomplexe in diesem Ortsrandbereich unterbun-
den wird. Gleichzeitig werden den Bauherren aber durch die streifenférmige
Ausweisung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen gewisse baugestalterische
Freiheiten hinsichtlich Stellung und Anordnung der baulichen Anlagen auf den
Grundstucken ermdglicht. Dabei sind diese Flachen, die durch Baugrenzen néaher
bestimmt sind, jeweils fUr einzelne benachbarte Gebaude festgesetzt. Eine voll-
standige Ausnutzung dieser ,Baufenster” ist allerdings nicht moglich, da dies al-
lein schon die Regelung zur Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 nicht zulasst.
Gleichzeitig sind im gesamten Gebiet 2, besonders im Hinblick auf den planeri-
schen Grundgedanken, wonach gemaf § 1a BauGB mit Grund und Boden spar-
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sam und schonend umzugehen ist, durch die Ausweisung der vorgenannten GRZ
von 0,4 die Maximalwerte des 8 17 BauNVO fur ,Allgemeine Wohngebiete“ er-
reicht, sodass der gesetzlich vorgegebene Verdichtungsgrad méglich ist. Da zu-
dem gemal § 19 Abs. 4 BauNVO weitere 20 % der Baugrundstucksflachen fir
die Errichtung von Garagen, Stellplatzen sowie von Nebenanlagen . S. d. § 14
BauNVO zur Verfigung stehen, kann ein ausreichender Anteil der zuklnftigen
Grundstucksflachen auch fur die Errichtung dieser baulichen Anlagen genutzt
werden. Gleichzeitig wird auf den nicht baulich nutzbaren Teilflachen auch fir
sonstige Freiflachennutzungen umfassend Raum geschaffen. Vor dem gleichen
Hintergrund enthalt der Bebauungsplan eine Regelung, wonach Garagen und
Carports sowie Nebenanlagen ausschlief3lich innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen sowie der ausgewiesenen ,Flachen fur Stellplatze und Ga-
ragen“ zulassig sind. Stellplatze sind ebenfalls innerhalb dieser Flachen, ansons-
ten innerhalb der Grundstiicksfreiflachen, die bis zu 12 m an die ausgewiesenen
Verkehrsflachen angrenzen, zulassig. Somit kann gewahrleistet werden, dass
insbesondere die zuklnftigen riickwartigen und sonstigen Grundstiicksfreiflachen
von derartigen Anlagen freigehalten werden kénnen.

Damit innerhalb dieses Teilbereichs des Plangebietes die zukiinftigen Gebaude
nicht direkt an dem jeweils ausgewiesenen ErschlieRungsweg errichtet werden
kénnen, sondern vielmehr eine Vorgartenzone als Abstandsflache zur Verkehrs-
flache hin gewahrleistet ist, muss entlang der ErschlieBungswege gesamtheitlich
ein Mindestabstand eingehalten werden.

Der Bebauungsplanentwurf enthélt auch verschiedene baugestalterische Rege-
lungen. So sind ausschlieRlich Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig, wobei
Flachdacher zu mindestens 50 % extensiv zu begriinen sind. Somit stehen in
ausreichendem Umfang auch auf Flachdachern Flachen fir die Installation von
Photovoltaikanlagen oder fiir Solaranlagen zur Verfligung. Um aber auch bei der
Errichtung von Satteldachern eine 6konomisch sinnvolle Nutzung des Dachge-
schosses zu Wohnzwecken zu ermdglichen, gleichzeitig aber das Entstehen
Uberhoher Dacher zu unterbinden, missen derartige Dacher eine Dachneigung
zwischen 25° und 38° aufweisen.

4.2 Altenpflegeeinrichtung
4.2.1  Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes

Wie bereits erwahnt, wurde die in dem Anwesen Triebweg Nr. 36 untergebrachte
Altenpflegeeinrichtung des Simeonstifts in den letzten Jahren um weitere Pflege-
platze erweitert. Die Baugenehmigung erfolgte zum damaligen Zeitpunkt gemaf
§ 35 BauGB.

Wahrend der Ostliche, dltere Gebaudetrakt innerhalb einer Flache liegt, die im
Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als ,Flache fir
den Gemeinbedarf ausgewiesen ist, werden durch den o. g. Erweiterungsbau
Flachen beansprucht, die als ,,Griinflache — Sportanlagen, etc.“, als ,Grinflache -
Parkanlage“ und als ,Vorranggebiet - Regionaler Griinzug“ dargestellt sind. Die
Gemeinde Hainburg hat deshalb auch diesbezlglich beim Regionalverband
FrankfurtRheinMain einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens fir eine teilbe-
reichsbezogene Anderung dahingehend gestellt, dass diese Bereiche im Regio-
nalen Flachennutzungsplan / Regionalplan Sidhessen 2010 als ,Flache fir den
Gemeinbedarf* ausgewiesen werden.
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Im Hinblick darauf, dass aufgrund dieser Planung Teilbereiche einer als ,Vor-
ranggebiet - Regionaler Griinzug“ ausgewiesenen Flache beansprucht werden,
ist grundsatzlich ein entsprechender ,Ausgleich“ an anderer Stelle im gleichen
Naturraum notwendig.

Da die bendtigte Flache aufgrund ihrer Grofe (< 1 ha) unterhalb der sogenann-
ten Darstellungsgrenze des Regionalplanes Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplanes 2010 (Maf3stab 1 : 50.000) liegt, ist die Ausweisung einer ,Aus-
gleichsflache” nur in der Summe mit anderen Ausgleichsflachen fur beanspruchte
Teilflachen von als ,Vorranggebiet - Regionaler Grinzug“ ausgewiesener Berei-
che sinnvoll.

Im Gemeindegebiet von Hainburg stehen hierfir allerdings entsprechende Kom-
pensationsflachen nicht zur Verfugung. So reichen die im Regionalplan Stidhes-
sen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ausgewiesenen ,Vorranggebiete -
Regionaler Grinzug“ im Gemeindegebiet von Hainburg jeweils bis unmittelbar an
die bebauten Ortslagen von Klein-Krotzenburg bzw. von Hainstadt heran. Auch
die suiddstlich der bebauten Ortslage von Hainstadt gelegenen Bereiche, die von
dieser Signatur freigehalten und im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* bzw. als ,Vorbe-
haltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* ausgewiesen sind, stehen als ,Aus-
gleichsflachen® nicht zur Verfiigung. So liegen in diesem Bereich von Hainstadt
die Betriebsflachen und -gebaude des Pflanzenhandels Baier sowie, norddstlich
davon, ein benachbart gelegener Aussiedlerhof, die auch weiterhin erhalten blei-
ben sollen. Gleichzeitig sollen aber auch die tbrigen der in diesem Bereich von
Hainstadt gelegenen und von der Signatur ,Vorranggebiet - Regionaler Griinzug*
freigehaltenen Flachen fir sonstige Nutzungen vorgehalten und damit langfristig
von konkurrierenden Nutzungen freigehalten werden. Somit stehen auch diese
Bereiche fur entsprechende ,Ausgleichsflachen” nicht zur Verfigung.

An welcher Stelle eine solche Ausweisung mdglich ist, muss zu gegebener Zeit
mit Vertretern des Regierungsprasidiums Darmstadt geklart werden. Das Ergeb-
nis wird dann beim Regierungspréasidium vermerkt und in der Planaufstellung
nachgefuhrt.

4.2.2  Art und Umfang der baulichen Nutzung

Der nordliche Teil des Plangebietes (Gebiet 1) wird als ,Sonstiges Sondergebiet®
i. S. d. 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Altenpflegeeinrichtung” festge-
setzt. Von einer Ausweisung als ,Flache fur den Gemeinbedarf* - analog zur ent-
sprechenden Darstellung des Regionalplanes Stidhessen 2010 / Regionalen Fl&-
chennutzungsplanes - wird allerdings abgesehen. So missen gemal der ent-
sprechenden Kommentierung zum Baugesetzbuch derartige Einrichtungen und
Anlagen der Allgemeinheit dienen und nicht mit einem privatwirtschaftlichen Er-
werbszweck betrieben werden. Zudem missen sie einem nicht fest bestimmten,
wechselnden Teil der Bevolkerung zuganglich sein. Au3erdem mussen sie, mit
staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung, eine 6ffentliche, dem privatwirt-
schaftlichen Gewinnstreben entzogene Aufgabe wahrnehmen.

Um aber die Bauflachen, die auch zuklnftig von der Altenpflegeeinrichtung des
Simeonstifts genutzt werden, von dieser einschrankenden Zweckbestimmung
freizuhalten, gleichzeitig aber in diesen Bereichen ausschlie3lich die bisherige
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Altenpflegeeinrichtung auch weiterhin zu ermdglichen, wird das Gebiet 1 deshalb,
wie bereits erwahnt, als ,Sondergebiet - Altenpflegeeinrichtung” ausgewiesen. So
sind ausschlie3lich Gebaude, die der Unterbringung, Betreuung und Pflege ihrer
Bewohner dienen, Gebaude zur Unterbringung altengerechter Wohnungen, den
Bedirfnissen der Bewohner dienende Einrichtungen fur gesundheitliche Zwecke,
Réaumlichkeiten zur Unterbringung von Biros und Verwaltungen, sonstige
zweckgebundene bauliche Anlagen sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Zu-
fahrten und Zuwegungen zulassig. Durch diese Detailregelungen kann somit eine
Baugebietsart entwickelt werden, die auf die speziellen Bedirfnisse und Anforde-
rungen der bestehenden und auch weiterhin geplanten Nutzungen abgestimmt
ist und damit gegentiber sonstigen Baugebietsarten der BauNVO ein eigenes
Geprage besitzt. Die Ausweisung eines Sondergebietes, innerhalb dessen aus-
schlief3lich die 0. g. Nutzungen zulassig sind, wird auch deshalb fir sinnvoll er-
achtet, da die vorgenannte planerische Zielsetzung der Gemeinde Hainburg
durch die Ausweisung eines Baugebietesi. S. d. 88 2 - 10 BauNVO, trotz der
Gestaltungsmdglichkeiten, die die Bestimmungen des § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO ermdoglichen, nicht erreicht werden konnte. Denn gerade die mit 8 1
Abs. 5 BauNVO und die im Rahmen dieser Regelungen gegebenen Mdglichkei-
ten einer weiteren Differenzierung i. S. d. § 1 Abs. 9 BauNVO setzt namlich vo-
raus, dass die allgemeine Zweckbestimmung des jeweils betroffenen Baugebie-
tes auch weiterhin gewahrt bleibt. Im Hinblick auf das o. g. stéadtebauliche Ziel,
wonach ausschlielZlich eine Altenpflegeeinrichtung zugelassen werden soll, wére
dies aber bei der Ausweisung einer der o. g. Baugebietsarteni. S. d. 8§ 2 - 10
BauNVO nicht mehr gegeben.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen, die durch Baugrenzen naher bestimmt
sind, werden so ausgewiesen, dass zum einen der Gebaudebestand baupla-
nungsrechtlich abgesichert wird, gleichzeitig aber auch in einem stadtebaulich
vertraglichen Umfang bauliche Erweiterungen oder Ergdnzungen des Gebaude-
bestandes mdglich sind. So ist im stidostlichen Bereich des Sondergebietes ein
Anbau zur Unterbringung einer Tagespflegeeinrichtung geplant.

Im Hinblick auf die Bestandsabsicherung werden eine Grundflachenzahl von 0,4
und eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt, wobei - wie bereits im Be-
stand vorhanden - maximal drei Vollgeschosse zulassig sind. In Verbindung mit
den entsprechenden Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO kdnnen somit weitere
20 % der Baugrundstucksflachen fur die Errichtung von Garagen, Stellplatzen
sowie Nebenanlagen i. S. d. 8 14 BauNVO zur Verfigung stehen, sodass ein
ausreichender Anteil der zukinftigen Grundstticksflachen fir derartige bauliche
Anlagen genutzt werden kann. Gleichzeitig kann aber auch weiterhin gewahrleis-
tet werden, dass, wie bisher auch, gro3zlgige Freibereiche verbleiben.

§ 22 Abs. 2 BauNVO lasst mit der daraus resultierenden Ausweisung einer offe-
nen Bauweise lediglich Geb&udeldngen von bis zu 50 m zu. Da aber der vorhan-
dene Gebaudekomplex eine durchgangige Lange von bis zu 170 m aufweist,
wird, zur Absicherung des Gebaudebestandes, eine abweichende Bauweise

i. S. d. 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. So sind, unter Einhaltung seitlicher
Grenzabstande, auch zukinftig diese Gebaudeléangen zulassig.

In Anpassung an den Bestand, dirfen Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO innerhalb der Giberbaubaren und der
nicht tberbaubaren Grundstuicksflachen errichtet werden. Somit kdnnen die be-
reits derzeit auf dem Grundstiick befindlichen derartigen Einrichtungen baupla-
nungsrechtlich abgesichert werden, gleichzeitig sind sie aber auch weiterhin in
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dem bisher moglichen Umfang zulassig. Allerdings kann aufgrund des § 19

Abs. 4 BauNVO gleichzeitig gewahrleistet werden, dass eine vollstandige Uber-
bauung der Grundstiicksfreiflachen mit derartigen Einrichtungen nicht méglich ist.
So mussen aufgrund der einschrdnkenden Regelungen des § 19 Abs. 4 BauNVO
mindestens 40 % der Grundstticksflachen von baulichen Anlagen und damit von
Versiegelungen freigehalten werden.

4.3 Grunordnerische Festsetzungen

Fir die Bauflachen nennt der Bebauungsplan hinsichtlich der nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen einen Mindestprozentsatz, der als Grinflache anzulegen und
zu unterhalten ist. Dariiber hinaus sollen diese Flachen eine mindestens 15 %ige
Bepflanzung mit einheimischen und standortgerechten Gehdlzarten aufweisen.
Dadurch wird eine wirksame Durchgriinung des Baugebietes erzielt, die durch
eine ausschlie3liche Verwendung schwachwiichsiger Ziergehdlze oder nicht
standortgerechter Koniferen kaum erreicht werden kdnnte.

Bereits bisher wird das Gelande im Suden und Sudosten sowie im Nordosten
(Grundstucksrandbereiche dstlich des Simeonstifts) durch heckenartig gepflanzte
Geholze eingegriunt. Eine weitere grof3flachige Geholzpflanzung erstreckt sich
zwischen der Zufahrt zum Simeonstift (verlangerter Feierabendweg, Grundstiick
Flur 12 Nr. 185/1) und dem Triebweg. Damit diese auch weiterhin erhalten bleibt,
setzt der Bebauungsplan deshalb in diesen Bereichen ,Flachen fur die Erhaltung
von Baumen und Strauchern® fest. Erganzt werden diese im siddstlichen Rand-
bereich des Gebietes 2, welcher bisher gehélzfrei ist, durch eine entsprechend
dimensionierte ,Flache fiir Anpflanzungen®, innerhalb derer ausschlieflich ein-
heimische und standortgerechte Gehdlze verwendet werden dirfen. Somit kann
gewabhrleistet werden, dass das Plangebiet auch weiterhin in seinen nérdlichen,
Ostlichen und stdlichen Randbereichen umfassend eingegriint wird. Entspre-
chende Eingrinungsmafinahmen im sidwestlichen Randbereich werden aus
landschaftsplanerischer Sicht nicht fir erforderlich angesehen, da in diesen Be-
reichen grof3flachige Waldbereiche angrenzen.

Im Rahmen der Neuordnung des Gebietes 2 sollen die am Sidwestrand des
Plangebietes gelegenen Gebaude (Haus Waldfriede und Hermann-Kaiser-Haus)
niedergelegt werden. Anstelle der Geb&ude bzw. deren angrenzenden Grund-
stucksfreiflachen soll in diesem Bereich zuklnftig eine Streuobstwiese angelegt
werden. Aufgrund der 6kologischen Funktionen, die diese Flachen Ubernehmen
konnen, werden diese deshalb als ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - Streuobstwiese® aus-
gewiesen. So ist in diesem Bereich eine Wieseneinsaat vorzunehmen. Zudem ist
je angefangener 150 m? mindestens ein hochstammiger Obstbaum anzupflanzen
und im Bestand zu erhalten. Durch detaillierte Festsetzungen bezuiglich der Pfle-
geintensitat wird unter landschaftsplanerischen und 6kologischen Gesichtspunk-
ten eine naturnahe Ausgestaltung dieser Bereiche gewébhrleistet, welches zu ei-
ner erheblichen dkologischen Wertsteigerung beitragt. So ist die Wiesenvegetati-
on zweimal im Jahr zu mahen, wobei das Mahgut von der Flache abzuraumen
ist. Dadurch kann sichergestellt werden, dass kein Gibermé&Riger Nahrstoffeintrag
in den Boden stattfindet, der die Standortbedingungen beeintréachtigen kénnte.
Vor dem gleichen Hintergrund ist auch der Einsatz von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteln unzulassig.
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4.4 Wald

Wie bereits erwahnt, erstrecken sich auf den unmittelbar westlich des Plangebie-
tes gelegenen Bereichen grof3flachige Gehélzbestéande, die aus forstrechtlicher
Sicht als ,Wald“i. S. d. Hessischen Waldgesetzes einzustufen sind. Sie gehoéren
dabei zu einem grofR¥flachigen Waldverband, der sich zwischen Klein-Krotzenburg
und Hainstadt bzw. im Siiden bis an die Gemarkungsgrenze von Froschhausen
erstreckt.

Da auch der Gehoélzbestand, der auf den unmittelbar westlich bzw. stidwestlich
des Hauses Waldfriede gelegenen Grundstiicksfreiflachen steht, als ,Wald®

i. S. d. Hessischen Waldgesetzes einzustufen ist, wird dieser Bereich im Bebau-
ungsplan entsprechend ausgewiesen.

4.5 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet kann, wie bereits bisher, Uber den Kapellenweg bzw. Gber den
Triebweg erschlossen werden. Dabei fahrt der Anlieferungsverkehr fiir das Alten-
pflegeheim auch weiterhin Uber den vom Triebweg abzweigenden Kapellenweg
bzw. Uber die westlichen Abschnitte des Feierabendweges (derzeit weist bereits
eine entsprechende Beschilderung auf diese Verkehrsflihrung hin). Die Hauptzu-
fahrt fir Besucher und Bewohner dieser Einrichtung erfolgt dagegen, wie bisher,
Uber den Triebweg. Uber diesen wird dann auch die zuknftige Wohnbebauung
sudlich des Simeonstifts erschlossen. Dabei ist der Triebweg, der eine Fahr-
bahnbreite von ca. 6 m und einen parallel dazu gefiihrten, ca. 2,50 m breiten
Gehweg aufweist, ausreichend dimensioniert, um auch die zukuinftig aus den
vorgenannten Nutzungen resultierenden Verkehrsmengen aufnehmen zu kén-
nen.

Gemal dem urspringlichen Konzept des Simeonstifts wurden neben der ,reinen®
Altenpflegeeinrichtung (die darin untergebrachten Personen haben in der Regel
kein eigenes Kfz) auch altengerechte Wohnungen angeboten, wobei ein Grol3teil
dieser zumeist weitgehend gesunden Senioren auch tber ein eigenes Kfz verfiig-
te. Zudem wurden zum damaligen Zeitpunkt in dem an diesem Standort vorhan-
denen Hallenbad mehrmalig in der Woche auch Kurse fur Mutter-Baby-
Schwimmen angeboten. Heutzutage sind allerdings ausschlieRlich pflegebedurf-
tige Senioren im Simeonstift untergebracht. Zudem entfallen zuktinftig die o. g.
Schwimmkurse, da, wie bereits erwahnt, samtliche im stdlichen Teil des Plange-
bietes vorhandenen Gebaude - in diesem ist auch die o. g. Schwimmhalle unter-
gebracht - abgerissen und durch Wohnbebauung ersetzt werden. Somit werden
sich durch diese geplante Nutzung - gegentber dem friiheren ,Status quo“ - kei-
ne wesentlichen Verdnderungen der Verkehrsmengen bzw. der Verkehrsfre-
guenzen ergeben. Daher sind der Triebweg bzw. die weiterfiihrende Fasane-
riestral3e, die ihrerseits dann auf die Gberortlich bedeutsame Hauptstral3e

(L 3065) fuhrt, aufgrund ihrer bestehenden Querschnitte ausreichend dimensio-
niert, um auch die zukiinftig aus dem Plangebiet resultierenden Verkehrsmengen
ordnungsgeman abwickeln zu kénnen.

Die innere ErschlieRung des Simeonstifts erfolgt Gber eine bestehende Zufahrt
sowie Uber Zuwegungen, die unmittelbar an den verlangerten Feierabendweg
angebunden sind. Uber diese Zufahrt kénnen die Stellplatzflachen, die - auf H6-
he des Anwesens Triebweg Nr. 16 - im norddstlichen Teil des Plangebietes er-
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richtet wurden, angefahren werden. Weitere Stellplatze konnen Uber eine Zufahrt,
die vom Triebweg abzweigt, erreicht werden.

Uber diese bereits bestehende Zuwegung werden zukiinftig auch die sudlichen
Teilflachen des Plangebietes (Gebiet 2) erschlossen. Diese ist dabei mit einer

Breite von ca. 5 m gemaf den Ausbaurichtlinien fur Wohnwege ausreichend di-
mensioniert, um auch den Begegnungsfall Pkw/Pkw zu ermdglichen. Aul3erdem
erhalten bleibt die Stellplatzanlage, die am Sudwestrand des Plangebietes liegt.

Neben der o. g., am Sudwestrand des Plangebietes gelegenen Stellplatzanlage
sind ansonsten im Nahbereich der einzelnen Gebaude jeweils unmittelbar an den
ErschlieBungswegen weitere Stellplatze geplant.

4.6 Offentlicher Personennahverkehr

Auf Hohe des Simeonstifts befindet sich am Triebweg eine Bushaltestelle des
RMV, die von dem Anruf-Sammeltaxi OF 81 angefahren wird (Hanau Haupt-
bahnhof / Seligenstadt / Zellhausen Bahnhof). Mit dieser Linie besteht somit eine
direkte Verbindung zu verschiedenen Haltepunkten der Odenwaldbahn (Seligen-
stadt, Zellhausen) sowie zum Hanauer Hauptbahnhof. Uber diese Bahnhofe kon-
nen somit die verschiedenen Zentren im Rhein-Main-Gebiet bzw. die Nachbar-
kommunen der Gemeinde Hainburg erreicht werden.

5. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird flur diesen Bebauungsplan, da er die Vorausset-
zungen des 8§ 13a BauGB bzw. des § 13b BauGB nicht erfillt, beztiglich der Be-
lange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Dabei werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet. Der gesetzlich vorgeschriebene Inhalt des Umweltberichts ergibt sich da-
bei aus der Anlage 1 zu 8§ 2 Abs. 4 sowie zu den 88 2a und 4c BauGB.

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemal § 4a Satz 3 BauGB ein ge-
sonderter Teil der Begriindung und ist dieser entsprechend als Anlage beigefiigt.

6. Eingriff / Ausgleich

Der Bebauungsplan hat unter Bertcksichtigung des bereits bestehenden Bau-
rechts, der vorhandenen Nutzungen und der getroffenen Festsetzungen zur Mi-
nimierung der Umweltbeeintrachtigungen nur vergleichsweise geringe Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt.

Mit dem Bebauungsplan werden nachfolgende Regelungen zur Minimierung der
Umweltauswirkungen getroffen:

So werden insbesondere die in den sudlichen, dstlichen und nérdlichen Randbe-
reichen vorhandenen Geholzbestande zum Erhalt festgesetzt. Zudem wird auf
den Flachen, auf denen das Haus Waldfriede bzw. das Hermann-Kaiser-Haus
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steht - einschliel3lich der umgebenden Grundstiicksfreiflachen - eine ,Flache fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Streuobstwiese” festgesetzt. Die Bereiche, die aus forstrechtlicher
Sicht als ,Wald“ i. S. d. Hessischen Waldgesetzes eingestuft werden, sind ent-
sprechend ausgewiesen. Durch diese gesamtheitlichen MalRnahmen kdénnen die
Auswirkungen auf das Landschaftsbild gemindert werden und gleichzeitig fur Vo-
gel und Insekten als Habitat nutzbare Flachen geschaffen werden. Gesamtheit-
lich kénnen durch diese verschiedenen grinordnerischen MalRnahmen, aber
auch im Hinblick darauf, dass die sudlichen Teilflachen des Plangebietes auf-
grund der dort vorhandenen Geb&ude sowie Stellplatz- und Wegeflachen bereits
bisher einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen, die durch diesen Bebauungs-
plan ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig kompensiert wer-
den (vgl. diesbeziiglich auch die der Begriindung als Anlage beigefiigte Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung).

Weiterhin wird im Sinne des Artenschutzes festgesetzt, dass der Abriss von Ge-
bauden in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September unzulassig ist. Zudem wird die
Rodungszeit fur Hohlenbdume auf den Zeitraum zwischen dem 1. Dezember und
dem 31. Januar begrenzt. Gleichzeitig ist ein schonender Form- und Pflege-
schnitt zur Beseitigung des Zuwachses von Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen zulassig. Allerdings sind die artenschutzrechtlichen Verbote nach
dem Bundesnaturschutzgesetz auch bei Rickschnittmal3nahmen zu beachten.
Neben den 0.g. Regelungen missen zudem Fledermauskasten und Kasten fir
Hoéhlenbriter aufgehangt werden.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Elektrizitat

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Geb&ude sind bereits an das be-
stehende Stromversorgungsnetz angeschlossen. Die zukulnftig geplanten Ge-
baude kénnen ebenfalls an diese Leitungen angebunden werden. Versorgungs-
trager ist die Energieversorgung Offenbach AG (EVO), die auch die Planung
Ubernimmt.

Von der Ausweisung von Flachen fir die Errichtung von Transformatorenstatio-
nen wird auf Ebene des Bebauungsplanes abgesehen. So kdnnen gemaf § 14
Abs. 2 BauNVO die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, War-
me und Wasser dienenden Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme
zugelassen werden, selbst wenn fir sie im Bebauungsplan keine besonderen
Flachen festgesetzt sind.

7.2 Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Die im Plangebiet vorhandenen Gebaude sind an die im Triebweg bzw. in der
KapellenstraRe verlaufenden Trinkwasserleitungen angeschlossen. Uber diese
konnen auch die zuklinftigen Geb&aude ausreichend mit Trink-, Brauch- und
Ldschwasser versorgt werden. So werden durch die Planung weitgehend vor-
handene bauliche Anlagen bauplanungsrechtlich abgesichert bzw. auf Flachen,
die bereits bisher baulich genutzt wurden, Neubauten ermdglicht. Zudem werden
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zwei bestehende Gebaude niedergelegt und nicht wieder aufgebaut. So kann im
Rahmen der Abwagung insbesondere deshalb, dass sich somit der Trinkwasser-
verbrauch durch die geplante Wohnbebauung nur unwesentlich erhéhen wird,
davon ausgegangen werden, dass die vorhandenen Leitungen ausreichend di-
mensioniert sind, um auch zukiinftig eine Versorgung des Plangebietes mit
Trink-, Brauch- und Ldéschwasser bzw. eine ordnungsgemalie Ableitung der an-
fallenden Abwasser sicherzustellen. Vor diesem Hintergrund wird deshalb von
der Erstellung detaillierter Nachweise im Sinne des gemeinsamen Erlasses des
Hessischen Ministers des Innern und des Hessischen Ministers fir Landesent-
wicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten i. V. m. dem Merkblatt Gber die Be-
ricksichtigung wasserwirtschatftlicher Belange in der Bauleitplanung abgesehen.

Die Forderungen zum Loschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des
Hessischen Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Kata-
strophenschutz (HBKG), aus 8§ 13 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den
technischen Regeln nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Der Léschwasserbe-
darf entspricht dem der bisherigen Bebauung, weshalb davon auszugehen ist,
dass eine ausreichende Loschwasserversorgung gegeben ist. Im Rahmen der
Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten und anzuwenden.

Die anfallenden Abwésser werden Uber die vorhandenen Abwasseranlagen bzw.
Uber die bereits im StraRenraum verlegten Kanéle der gemeindlichen Klaranlage
in Klein-Krotzenburg zugeleitet. Bei den Abwassermengen ist durch die Planung,
wie bereits beim Trinkwassermehrverbrauch, nur mit unwesentlichen Zunahmen
zu rechnen. So werden lediglich bereits derzeit baulich genutzte Bereiche fir ei-
ne Wohnbebauung herangezogen. Lediglich am Sidrand des Plangebietes wer-
den bisher unbebaute Bereiche fir eine Neubebauung herangezogen. Gleichzei-
tig werden aber zwei bestehende Gebaude (Haus Waldfriede und Hermann-
Kaiser-Haus) niedergelegt, wobei in diesen Bereichen zukiinftig Grinflachen ge-
schaffen werden.

Gemal dem Entwurf ,Hydrodynamische Kanalnetzberechnung der Gemeinde
Hainburg — Ortsteil Klein-Krotzenburg“ vom November 2014 des Biros Sydro
GmbH in Verbindung mit dem Ing.-Biro Hermann Schéfer mussen nach der Sa-
nierungsberechnung die Kanalhaltungen vom Simeonstift Gber den Kapellenweg
bis zum Triebweg bzw. Sportplatz von DN 250 auf DN 500 sowie im weiteren
Verlauf des Triebweges bis auf Hohe Bachgraben von DN 450 auf DN 700 auf-
dimensioniert werden. Die Planung und Ausfihrung dieser tiefbautechnischen
Malnahmen erfolgt dabei durch die Gemeinde Hainburg. Bis zum Austausch des
Kanals soll daher eine Regenwasserriickhaltung, z. B. als Erdbecken mit gedros-
selter Einleitung, und/oder eine Versickerung von anfallendem Oberflachenwas-
ser auf den Grundstticken erfolgen, sofern es nicht fur die Grunflachenbewasse-
rung aufgefangen und genutzt wird. Der Bebauungsplan enthélt diesbeziglich
einen entsprechenden Hinweis. Die Freiflachen weisen fur eine Niederschlags-
wasserversickerung ausreichende Grol3en auf. Die Planungen und Nachweise
zur Grundstuicksentwéasserung sind im Rahmen der jeweiligen Bauantragsverfah-
ren durch den Bauherren zu erbringen.

Verschlechterungen im Abfluss und der Qualitat sind zu vermeiden, gleiches gilt
hinsichtlich der Versiegelung der Gelandeoberflache. Grundsatzlich ist das Versi-
ckerungsgebot zu beachten, sofern der Untergrund entsprechende Durchlassig-
keiten aufweist und ein ausreichender Grundwasserflurabstand gegeben ist. So
soll das auf den Erschlielungsflachen, den Dachflachen und den sonstigen be-
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festigten Flachen anfallende Niederschlagswasser maglichst breitflachig auf den
Grundstiicken bzw. an den Randern versickert werden. Ist dies aufgrund der Un-
tergrundverhéltnisse im Bereich des Plangebietes nicht mdglich, kann es auch
Uber eine geeignete Rickhaltung mit gedrosseltem Ablauf o. 4. eingeleitet wer-
den. Einer linienférmigen (Rigole) oder punktférmigen Versickerung (Sicker-
schacht) kann nur dann zugestimmt werden, wenn der Nachweis gefiihrt, dass
eine flachige Versickerung nicht moglich ist.

Das Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Fahr- und Park-/Stellplatzflachen
ist unter Beachtung des Merkblattes DWA-M 153 - Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser - ebenfalls mdglichst breitflachig tber die belebten
Bodenzonen (z.B. Muldenversickerung) zu versickern.

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach den Regelwerken der DWA:

- Arbeitsblatt DWA- A 138 - Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser

- Merkblatt DWA- M 153 - Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regen-
wasser

zu bemessen.

Des Weiteren sind noch die DWA Merkblatter:

- Arbeitsblatt DWA-A 117 - Bemessung von Regenrtickhalterdumen,

- Arbeitsblatt DWA-A 118 - Hydraulische Bemessung und Nachweis von Ent-
wasserungssystemen,

- Arbeitsblatt DWA-A 166 - Bauwerke der zentralen Regenwasserbehandlung
und -rickhaltung - Konstruktive Gestaltung und Ausristung

zu berucksichtigen.

8. Altflachen

Innerhalb des Plangebietes und seiner umliegenden Bereiche sind keine Hinwei-
se auf das Vorhandensein von Altflichen (Altstandorte, Altablagerungen), von
schéadlichen Bodenverénderungen und/oder von Grundwasserschaden bekannt.
Aufgrund der umliegenden Nutzungen sowie der bisherigen Nutzungen innerhalb
des Plangebietes ist auch nicht mit entsprechenden Verunreinigungen zu rech-

nen.
9. Stadtebauliche Daten
Gesamtflache: ca. 42.900 m?
davon
Bauflachen: ca.35.900 m?
Verkehrsflachen: ca. 2.600 m?

Flache fur MaZnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: ca. 4.400 m?
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10. Artenschutz

Um sicherzustellen, dass durch den Abriss der 0.g. ehemaligen Heimgebaude im
sudlichen Bereich des Plangebietes keine Beeintrachtigungen der dort vorhan-
denen Tierarten erfolgen, wurde im Dezember 2015 durch ein Fachbiro eine Ar-
tenschutzprifung in diesem Bereich durchgefihrt. Aufgrund des Gebaudebe-
standes wurde gutachterlich das Vorkommen von Fledermausen sowie von ver-
schiedenen geb&udebritenden Vogelarten angenommen. Zudem wurden Arten
der gehdlzfreien Brachen und Ruderalfluren angenommen.

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande zu vermeiden, wird
gutachterlich vorgeschlagen, u.a. die nachfolgenden Mafinahmen vorzunehmen:

— Fledermausschonender Gebaudeabriss,
— Beschrankung der Rodungszeiten fir Hohlenbdume auf die Zeit
zwischen 1. Dezember und 31. Januar,
— Begrenzung der Abrisszeiten auf solche aul3erhalb der Brutzeit von Vdgeln,
— Bereitstellung von Fledermauskésten und Nistkasten fir Hohlenbruter.

Da der Geltungsbereich auch das Gelande des heutigen Simeonstifts umfasst,

(nordlicher Teil des Plangebietes) soll im Rahmen des Planverfahrens auch die-
ser Bereich artenschutzrechtlich betrachtet werden.
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