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1. Anlass
In der Gemeinde Karlstein a. Main fehlt Wohnraum fir altere Menschen. Da nach dem
Bau des neuen Feuerwehrgeratehauses an der Hanauer Landstrae das alte an der
HahnenkammstralRe entbehrlich geworden ist, hat der Gemeinderat entschieden, das
Grundstiick an der Hahnenkammestral3e flir eine Wohnbebauung zur Verfliigung zu stel-
len.

Da eine Umnutzung des Feuerwehrgeratehauses wenig sinnvoll ist, soll es abgebro-
chen und durch einen Neubau ersetzt werden.

Bestand und Planung
Das Quartier ist gepragt durch zwei unterschiedliche gepragte Bebauungsstrukturen.

Auf der Nordseite dominieren zwei- bis dreigeschossige Solitdrgebaude, die z.T. von
der Stralle zuriick angeordnet sind. Davor erstreckt sich zwischen der Schulstral’e und
der ehemaligen Feuerwache ein Freiraum mit unterschiedlichen Nutzungen (Griinanla-
ge mit Gedenkstein vor dem Heimat- und Geschichtsverein, eingegrinter offentlicher
Parkplatz sowie private Stellplatzanlage). Vor der Apotheke (Hahnenkammstralle 19a
und 19b) pragen zwei grol3e Platanen den Strallenraum.

Auf der Sldseite der Strale stehen zweigeschossige Wohn- und/oder Geschéaftsge-
baude unmittelbar am Gehweg.

Schulstral’e 2 — Heimat- und Geschichtsverein Hahnenkammstraf’e 19a und 19b

Hahnenkammstralle 21 Sudseite der Hahnenkammstralte

Nach dem Abbruch des Feuerwehrgeratehauses erganzt ein weiteres Solitargebaude
die bestehende Charakteristik. Realisiert wird ein seniorengerechtes Wohngebaude mit
sieben Wohneinheiten und einem Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss, der sich zur
Stral3e orientiert. Allen Wohnungen werden grof3ztigige Balkone oder Dachterrassen
zuordnet.

Statt der machtigen und steilen Dacher wird die nach dem Abbruch des Feuerwehr-
hauses entstehende Liucke mit einem modernen Flachdachgebaude geschlossen. Das
zurlickgesetzte Staffelgeschoss sorgt flr eine harmonische Einbindung in die umge-
bende Bebauung.
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Raumliche Darstellung der Siid-Westseite des geplanten Mehrfamilienwohnhauses, AAD-Architektur
2. Ubergeordnete und sonstige Planungen

2.1 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Flache fir Gemeinbedarf ohne
Zweckbestimmung dar. Rundum schlieRen Dorfgebiete an.

Nach dem Abriss des Feuerwehrgebdudes soll ein Wohnhaus errichtet werden. Das
Uberplante Gebiet entspricht damit einem Allgemeinen Wohngebiet und widerspricht
damit der Darstellung ,Flache fir Gemeinbedarf.

Weil sich das geplante Vorhaben somit nicht aus dem Ubergeordneten Bauleitplan
entwickelt, das Verfahren aber nach § 13a BauGB durchgefihrt wird, wird der Fla-
chennutzungsplan entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans berichtigt.

Ausschnitte aus dem Flachennutzungsplan vorher / nachher, Plane unmalRstablich

2.2 Bebauungspléne
Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.
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3.1

3.2

3.3

4.1

411

Verfahren

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage von Dettingen auf der Nordseite der Hahnen-
kammstrale. Das ehemalige Feuerwehrgeratehaus steht leer und soll abgebrochen
werden, da es, nachdem an der Hanauer Landstral3e flir beide Ortsteile ein neues ge-
baut wurde, nicht mehr bendtigt wird. Die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbe-
reich entspricht den Intentionen des § 13a BauGB und dient der Entwicklung dringend
bendtigten Wohnbaulandes.

Die GrélRe des Besonderen Wohngebietes betragt ca. 694 m2. Bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,6 entspricht dies einer zu berlcksichtigenden Grundflache von
ca. 416 m2. Die Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergrenze von
20.000 m>.

Da das Plangebiet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Dettingen befindet, als
Wohngebiet entwickelt wird und unterhalb der zulassigen Obergrenze von 20.000 m?
bleibt, ist die Anwendung dieses Verfahrens mdglich.

Umweltprifung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind die
Kriterien des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren) anzuwenden.

Fir das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die Uberbaubare Flache von ca.
416 m? weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? liegt. Danach wird gemaR § 13
Abs. 3 BauGB auf eine Umweltprifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein
Ausgleich ist entbehrlich.

Gutachten

Artenschutzfachliche Potentialanalyse

Vom Biiro Okologie & Stadtentwicklung aus Darmstadt wurde mit Datum vom
11.01.2021 eine Artenschutzfachliche Potentialanalyse erarbeitet. Aus dem Bericht
geht zusammengefasst folgendes hervor (Originaltext kursiv):

Ergebnisse

Datenrecherche

Innerhalb der Begehung vom 08.12.2020 wurde deutlich, dass innerhalb des geplanten
Eingriffsbereiches kein Habitatpotential fiir die Klassen der Végel und Reptilien be-
steht. Auf eine Nennung der potentiell vorkommenden Arten wird aufgrund mangelnder
Betroffenheit verzichtet.

Ersichtlich wird, dass die Meldungen des Landkreises den gréf3ten Datensatz repréa-
sentieren. Bereits absehbar ist, dass die GroBe des Kreises samt den divergierenden
Habitaten das umfassende Artenspektrum bedingt und die Anzahl an Arten im Bereich
des Gebaudekomplexes erwartungsgemdal’ deutlich geringer ausfallen wird. Zudem
kann ein Vorkommen von sog. Waldarten wie bspw. der Bechsteinfledermaus bereits
im Vorfeld ausgeschlossen werden.
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Habitatpotential

o Vogel
Es konnten keine Nester, relevante Einflugbereiche oder Kotspuren nachgewie-
sen werden, die auf eine Nutzung durch diese Tierklasse hinweisen. Im gesam-
ten Gebdudekomplex samt Aullenfassade besteht kein Habitatpotential, so
dass Beeintrachtigungen dieser Tierklasse auszuschliel3en sind.

e Reptilien
Auf den betonierten, innerstédtischen Fldchen konnten keine Nachweise dieser
Tierklasse erbracht werden. Auch im Nahbereich fehlen geeignete Habitate
vollsténdig, so dass Beeintrdchtigungen der Reptilien, welche durch den ge-
planten Abriss des Gebdudekomplexes bedingt wiirden, auszuschlie3en sind.

o Flederméuse
Im Rahmen der Untersuchung konnte innerhalb des gesamten Gebadudekom-
plexes kein Habitatpotential fiir die Artengruppe der Flederméuse ermittelt wer-
den. Auch geeignete Hangplédtze oder entsprechende Zugangsméglichkeiten
liber Spalten und Risse konnten nicht nachgewiesen werden.

Die Nachsuche nach Tieren oder entsprechenden Kotspuren verblieb ebenfalls
ohne Nachweis. Diesbezliglich gilt zu berticksichtigen, dass das Geb&ude in all
seinen Etagen (ibersichtlich und vollsténdig einsehbar ist. Eine Ubersehens-
Wahrscheinlichkeit ist auch im Bereich des Dachbodens nicht gegeben.

Im gesamten Gebdudekomplex, inclusive der separat (berpriiften Aullenfassa-
de, besteht kein Habitatpotential, so dass artenschutzrechtliche Konflikte bzw.
Beeintréachtigungen dieser Artengruppe auszuschliel3en sind.

4.1.2 Bewertung

Die Untersuchung des Gebdudekomplexes resultierte insoweit, dass ein Habitatpoten-
tial fiir die Klassen der Reptilien und Végel sowie die Artengruppe der Flederméuse
ausgeschlossen werden konnte. Eine Betroffenheit weiterer Arten besteht ebenfalls
nicht. Daraus folgt, dass mit dem geplanten Abriss des Gebdudekomplexes nicht mit
Beeintrdchtigungen von planungsrelevanten Arten zu rechnen ist. Artenschutzrechtli-
che Konflikte mit dem BNatSchG § 44 Abs.1 sind nicht zu erwarten.

Auf die Durchfiihrung entsprechender Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen kann
aufgrund mangelnder Betroffenheit verzichtet werden.

4 1.4 Fazit

4.2

4.2.1

Das geplante Bauvorhaben ist mit keinen erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
verbunden. Ein Konflikt mit dem § 44 Abs.1 BNatSchG ist fiir keine der planungsrele-
vanten Arten zu erwarten. Folglich wird das geplante Vorhaben als artenschutzfachlich
vertretbar bewertet.

Der vollstandige Bericht liegt dem Bebauungsplan als Anlage bei.

Immissionsschutz

Schienenverkehr

Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 60,0 m zur Bahnstrecke Ha-
nau — Aschaffenburg. Das Wohnhaus Hahnenkammstrale 23 schirmt Larmimmissio-
nen, die durch den Schienenverkehr ausgeldst werden, ab, so dass davon ausgegan-
gen wird, dass keine unzumutbaren Wohnverhaltnisse entstehen, zumal der Larmpe-
gelbereich Il durch die Anforderungen an den Energieschutz abgedeckt ist.
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4.2.2 Anlagenlarm

5.1

5.11

52

5.2.1

Im Nachbargebaude befindet sich im Erdgeschoss eine Apotheke. Dieser sind 3 Stell-
platze entlang der Hahnenkammstral3e zugeordnet. Angesichts der kleinen Zahl der
Stellplatze und der Tatsachse, dass die Apotheke nachts geschlossen ist, wird davon
ausgegangen, dass keine Beeintrachtigungen durch Tilrenschlagen o.a. auf die ge-
planten Wohnungen einwirken.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Besondere Wohngebiete

Im Plangebiet soll Wohnraum entstehen. Um den Bewohnern das Arbeiten von zu
Hause aus zu ermdglichen, werden auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe im
Sinne von Computerarbeitsplatzen zugelassen.

Dartber hinaus beinhaltet das Nutzungskonzept einen Gemeinschaftsraum.

Maf der baulichen Nutzung

Gebaudehohe
Die Gebaudehdhen orientieren sich an der umgebenden Bebauung.

Die Gebaudehdhe von 7,20 m ermdglicht die Ausbildung von zwei Vollgeschossen incl.
Balkonbristung. Das Mall von 9,50 m begrenzt die Gesamthéhe des Gebaudes mit
dem Staffelgeschoss.

Sofern auf dem Dach des Staffelgeschosses Fotovoltaikanlagen aufgestellt werden,
darf diese Hohe um 1,0 m Uberschritten werden.

5.2.2 Grundflachenzahl

5.3

54

5.5

Mit der Grundflachenzahl von 0,6 entspricht der Obergrenze nach § 17 BauNVO.

Bauweise, Baugrenze

Um die Uberbauung auf ein vertragliches MaR begrenzen zu kénnen und um eine
grolRtmdgliche freirdumliche Qualitdt entwickeln zu kénnen, werden Stellplatze, Ab-
stellplatze, Nebenanlagen, Wege sowie Anlagen fir die Warmeversorgung aufderhalb
der Baugrenzen nicht zugelassen.

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Auf dem Grundsttick soll dringend bendtigter Wohnraum fiir altere Menschen sowie ein
Gemeinschaftsraum entwickelt werden. Darliber hinaus muss eine Zufahrtsmaoglichkeit
zur im ruckwartigen Bereich liegenden Trafostation sichergestellt werden. Somit ver-
bleiben nur noch 20% des Grundsticks als Grunflache.

Als Ersatz und zur Verbesserung des Kleinklimas wird stattdessen gefordert, dass 70%
der Dachflache oberhalb des Staffelgeschosses extensiv zu begrinen sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Erreichbarkeit der Trafostation planungsrechtlich zu sichern, wird die Parzelle
FI. Nr. 271/3 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstra-
gers zu belasten.
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5.6

5.7

7.1

7.2

Abstandsflachen

Um auch der Wohnung im Erdgeschoss eine nutzbare Terrasse zuordnen zu kénnen,
wird die Abstandsflache zur Grundsticksgrenze reduziert. Der Abstand zur Nachbar-
grenze ist noch so grof3, dass durch eine entsprechende Bepflanzung unzumutbare
Beeintrachtigungen der Nachbarn ausschliefien zu kénnen.

Stellplatze
Auf dem Baugrundstiick sollen barrierefreie Wohnungen fir altere Personen errichtet

werden. Insofern wird von einem unterdurchschnittlichen Fahrzeugaufkommen ausge-
gangen. Da die Stellplatzsatzung hierzu keine konkreten Angaben trifft, werden die An-
forderungen im Bebauungsplan geregelt.

Danach ist unabhangig von der WohnungsgroRe ein Kfz-Stellplatz je Wohneinheit aus-
reichend.

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist verkehrlich Gber die Hahnenkammstralde erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitiqung
Das Gebiet wird im Mischsystem entwassert.

Schmutzwasser

Statt eines Feuerwehrgeratehauses entsteht auf dem Anwesen ein Wohngebaude mit
sieben Wohneinheiten. Gegenuber der Ist-Situation wird sich die Menge des anfallen-
den Schmutzwassers nicht wesentlich verandern, zumal sich die Menge des eingeleite-
ten Niederschlagswassers reduziert (s.u.), sodass eine Einleitung in den Mischwasser-
sammler gewahrleistet werden kann.

Die Ableitung des Schmutzwassers kann sichergestellt werden.

Niederschlagswasser

Gegenuber der Ist-Situation (100% = 694 m?) reduziert sich das Mal} der Versiegelung
bzw. Befestigung auf dem Grundstiick auf ca. 551 m? (ca. 80%). Da Stellplatze versi-
ckerungsfahig auszubauen und 70% der Dachflache extensiv zu begriinen sind, kann
daruber hinaus anfallendes Regenwasser dem Grundwasser wieder direkt zugefihrt
werden.

Da sich die Menge des anfallenden Niederschlagswassers reduziert, kann die Ablei-
tung des Niederschlagswassers sichergestellt werden.

Trink- und L&schwasserversorgung
In der HahnenkammestralRe verlauft eine Trinkwasserleitung DN 100. Der nachstgele-
gene Hydrant befindet sich unmittelbar vor dem Plangebiet.

Im Plangebiet wird eine Léschwassermenge von 96 m3*h Uber einen Zeitraum von 2
Stunden erforderlich. Verwendet werden kdnnen hierflir die 6ffentlichen Hydranten in
einem Umgriff von 300 Metern.

Die Trink- und Léschwasserversorgung kann sichergestellt werden.
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8. Anlagen

8.1  Artenschutzfachliche Potentialanalyse
Okologie & Stadtentwicklung, Hoffmannstralte 59, 64285 Darmstadt mit Datum vom

11.01.2021
Aschaffenburg, den 10. Marz 2021 Karlstein a. Main, den __._.2021
Entwurfsverfasser Auftraggeber
Peter Matthiesen, Peter KreR,
Planer FM 1. Blirgermeister der
Fache Matthiesen GbR Gemeinde Karlstein
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