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Betr. 1.Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Mainflingen
Gebiet: "Ehemaliges manroland-Gelande"

hier:  Auslegungsbeschluss (Offenlage)

Vorg.: Beschluss Nr. 111-279 des Regionalvorstandes vom 21.05.2015
Beschluss Nr. 111-237 der Verbandskammer vom 01.07.2015 zu DS 111-2015-32
(Aufstellungsbeschluss)

I. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschliel3en:

1. Nach § 3 Abs. 1 Satz 2, Nr. 2 BauGB wird von einer Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgesehen.
Aufgrund der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit, der betroffenen Gemeinde
Mainhausen, der Abstimmung mit benachbarten Kommunen und der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist der Entwurf der oben genann-
ten Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
in der Fassung der vorgelegten Planzeichnung mit Begriindung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen. Gleichzeitig werden die Stellungnahmen nach § 4 Abs.
2 BauGB eingeholt.

2. Ortund Dauer der Auslegung sind im Staatsanzeiger flr das Land Hessen bekannt zu
machen.

3. Der Regionalvorstand wird beauftragt, alles Weitere zu veranlassen, insbesondere die
benachbarten Kommunen und die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge von der Offentlichen Auslegung zu unterrichten.



Il. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die Einleitung des Verfahrens wurde am 13.07.2015 im Staatsanzeiger fir das Land Hessen
Nr. 29/15 bekannt gemacht. Die betroffene Stadt/Gemeinde, die benachbarten Kommunen
und die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
10.07.2015 beteiligt.

1) Die betroffene Gemeinde Mainhausen hat sich nicht geaufert.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geaufert:

Gemeindevorstand der Gemeinde Karlstein am Main
Gemeindevorstand der Gemeinde Kleinostheim
Magistrat der Stadt Babenhausen

Magistrat der Stadt Seligenstadt

haben keine fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Magistrat der Stadt Midhlheim am Main
2) Von den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
haben sich nicht geauBert:

Abwasserverband Schleifbach

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Arbeitsgemeinschaft Hessische Industrie- und Handelskammern
Bischofliches Ordinariat Mainz, Dez. Bau und Kunstwesen
Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.
Bund Freikirchliche Gemeinden in Hessen-Siegerland, Leiterin des Landesverbandes
Bund Freikirchlicher Pfingstgemeinden

BUND Landesverband Hessen e.V.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben, Verkauf
Bundeseisenbahnvermogen, Dienststelle Mitte
Bundesnetzagentur, Aufenstelle Eschborn

DB Station & Service AG, Regionalbereich Mitte

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine, LV Hessen

Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 34, Fertigungssteuerung
Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband

Deutscher Wetterdienst

Die Heilsarmee, Nationales Hauptquartier, Liegenschaftsabteilung
Eisenbahn-Bundesamt, AuRRenstelle Frankfurt/Saarbriicken
Energie und Versorgung Butzbach GmbH

Energieversorgung Offenbach EVO AG

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Hessenenergie GmbH

Hessische Di6zese der Selbstandigen Evang- Luth. Kirche
Hessische Landesbahn GmbH

Hessisches Baumanagement, Regionalniederlassung Rhein-Main
Hessisches Immobilienmanagement

HGON Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V.
HSE Technik GmbH & Co. KG, HEAG Sudhessische Energie AG
IHK Offenbach am Main
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3)

Katholisches Bistum der Alt-Katholiken in Deutschland, Bischofliches Ordinariat Bonn
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Bauaufsicht
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz
Kreisausschuss des Kreises Offenbach

Kreis-Verkehrs-Gesellschaft Offenbach

LAG der Hessischen Frauenbiros, Frauenbeauftragte (HGIG)

Landesamt flir Denkmalpflege Hessen

Landesverband des Hessischen Einzelhandels e.V.
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

Landrat des Kreises Offenbach

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.

Markt Stockstadt a. Main

NABU Landesverband Hessen

Polizeiprasidium Sitdosthessen, Abteilung Einsatz E 13
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
Staatlich technische Uberwachung Hessen

STRABAG, Property and Facility Services GmbH, RE 3132

Verwaltung der staatlichen Schldsser und Garten in Hessen
Wasserverband Kinzig

haben keine fiir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteiit:

Amprion GmbH

Bundesaufsichtsamt flr Flugsicherung

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH

Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH

Forstamt Langen, Hessen-Forst

Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

Hessen Mobil, Stralden- und Verkehrsmanagement Darmstadt
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich Landlicher Raum
Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur

Landesverband der Jidischen Gemeinden in Hessen, Korperschaft des 6ffentlichen
Rechts

Landrat des Hochtaunuskreises

PLEDOC, Leitungsauskunft/Fremdplanungs-

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Tennet TSO GmbH

Zweckverband Wasserversorgung ZWO, Stadt und Kreis Offenbach

haben Stellungnahmen abgegeben:

Bundesnetzagentur

Hessisches Landesamt flir Umwelt und Geologie
Kreisausschuss des Kreis Offenbach, Fachdienst 64
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat 11l 31.2

In der Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan wurden keine dem Vorhaben
entgegenstehende Stellungnahmen abgegeben.

Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geaullert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-
nalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berthrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewlrdigt und behandelt.



Folgende umweltbezogene Informationen und Stellungnahmen sind zusatzlich 6ffentlich
auszulegen:

- Strategische Umweltprifung des Regionalverbandes

- Landschaftsplan UVF 2000 des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt

- Bebauungsplan "Ehemaliges manroland-Areal"; Floristisch-faunistische Grundlagendaten
(Gotte Landschaftsarchitekten GmbH/2015):

- Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan "Ehemaliges manroland-Areal" (Bullermann
Schneble GmbH/2015)

- Baugrundvoruntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten (Dr. Hug Geoconsult
GmbH/2014)

- Umwelttechnische Erkundung von Boden, Bodenluft und Grundwasser auf dem Gelande
der manroland AG, Werk 6 (Bullermann Schneble GmbH/2009)

- Stellungnahme Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie

- Stellungnahme Kreisausschuss Kreis Offenbach, Fachdienst 64

- Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt, Il 31.2



lll. Erlduterung des Beschlusses

Da in der Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen abgegeben worden sind, die eine
nochmalige Anderung der Planung erfordert hatten, kann die Anderung des Regionalplans
Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 unverandert 6ffentlich ausgelegt wer-
den.

Zu dem vorliegenden Beschlussantrag an die Verbandskammer gehdrt als Anlage die
Behandlung aller Stellungnahmen.
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Lage des Anderungsbereiches (Quelle: Prasentationsgraphik 1:10.000 ATKIS®-Basis-DLM)

Ohne Mafstab

Grenze des Anderungsbereiches
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Darstellung der Flachen im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010, Planstand 31.12.2014

M. 1:50000

Grenze des Anderungsbereiches
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Vorgesehene Anderung

M. 1:50 000

Grenze des Anderungsbereiches

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 8,4 ha) in "Wohnbauflache, geplant” (ca. 8,4 ha)
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Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

M. 1:50 000

Grenze des Anderungsbereiches
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Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

M. 1:50 000

Grenze des Anderungsbereiches
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Begriindung

zur 1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Mainflingen
Gebiet: "Ehemaliges manroland-Gelande"

A: Erlauterung der Planung
A 1. Formelle Griinde fiir die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemalR den §§ 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemal § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
gemal § 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Aus den im Folgenden dargelegten Grinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ist es erforderlich, die Planaussagen im Gebiet "Ehemaliges manroland-Gelande" in der
Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Mainflingen neu zu ordnen.

A 2. Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8,4 ha.

Er liegt im Norden des Ortsteils Mainflingen der Gemeinde Mainhausen. Stdwestlich des
Gebietes verlauft die Klein-Welzheimer Strale (K 185), im Nordwesten grenzt das Gebiet an
einen landwirtschaftlich genutzten, kleinstrukturierten Offenlandbereich, der im Landschafts-
schutzgebiet ,Landkreis Offenbach liegt, im Nordosten verlauft der Gétzenweg und im Sid-
osten grenzt das Gebiet an die vorhandene Bebauung am Querweg an.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass und Inhalt der Anderung

Nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Gebietes im Marz 2010 im Zuge der Insol-
venz des dort ansassigen Druckmaschinenherstellers manroland AG wurden im Anschluss in
den Jahren 2010 und 2011 erste planerische Schritte fir eine Nachnutzung des Gebietes
von der Gemeinde eingeleitet. Diese sahen eine Entwicklung des Plangebietes zu Wohn-,
Misch- und Gewerbeflachen vor. Ein entsprechender Grundsatz- und Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des fiir das Gebiet geltenden Bebauungsplans Nr. 5 ,Am Gétzenweg“ wurde
am 07.06.2011 in der Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses verabschiedet.

Diese vorgesehene Nutzungsmischung wurde jedoch nicht weiter verfolgt.

Im Zuge eines von der damaligen Eigentiimerin der Flache initiierten Bieterverfahrens wurde
das Gelande 2014 von der aurelis 4. Objektbesitz Mainhausen GmbH, vertreten durch die
aurelis Real Estate GmbH & Co. KG (im Folgenden: aurelis), erworben. Die aurelis hat die
Projektentwicklung in Abstimmung mit der Gemeinde Mainhausen bernommen und am
20.05.2014 wurde in der Gemeindevertretung der ,Erste stadtebauliche Vertrag” zur weiteren
Entwicklung des Plangebietes beschlossen. Vertragsgrundlage ist die Schaffung eines
Wohngebietes mit Nahversorger auf dem brach liegenden Gewerbeareal.

Ziel der Planung ist es nun, eine attraktive standortvertragliche Wohnbebauung zu entwi-
ckeln, die Uberwiegend aus freistehenden Einfamilienhausern, Doppelhaushalften, Reihen-
hausern und in untergeordnetem Umfang auch Mehrfamilienhdusern bestehen soll. Dartuber
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hinaus sollen bei der Planung zur Starkung der Einzelhandelsstrukturen und der sozialen
Infrastruktur in Mainhausen folgende Nutzungen vorgesehen werden:

Nahversorger als Einkaufsmoglichkeit flir den taglichen Bedarf fir das neu geplante Gebiet
mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?, Kinderbetreuungseinrichtung, Spielplatz
und Sonderwohnform, z.B. in Form einer Einrichtung flr Seniorenwohnen oder betreutes
Wohnen.

Ein entsprechender Bebauungsplan ist im Verfahren (Parallelverfahren; Aufstellungsbe-
schluss Bebauungsplan "Ehemaliges manroland-Areal" am 10.03.2015). Damit dieser als
aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden kann, ist es erforderlich, die bis-
herigen Planaussagen im RPS/RegFNP 2010 wie folgt zu &ndern:

"Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 8,4 ha) in "Wohnbauflache, geplant” (ca. 8,4 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird - soweit erfor-
derlich - an diese Anderung der Hauptkarte angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich folgender regionalplanerischer Festlegungen:
,Gewerbliche Bauflache - Bestand® und teilweise ,Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden
Hochwasserschutz".

Sudlich anschlieRend an das Anderungsgebiet sind ,Gemischte Bauflachen, Bestand* und
~WVohnbauflachen, Bestand” dargestellt.

Nérdlich des Plangebietes sind ein ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug*“, ,Vorranggebiet fur
Natur und Landschaft*, ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft®, ,Vor-
behaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen®, ,Grinflache - Wohnungsferne Garten* und ein
»Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz® dargestellt.

Die Darstellung gewerblicher Bauflachen stellt zugleich die Festlegung des "Vorranggebiets
Industrie und Gewerbe" des Regionalplans Stidhessen dar. GemaR Ziel Z3.4.2-5 hat in die-
sen die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegenuber anderen Raumnutzungsan-
spruchen.

Da die Entwicklung eines Wohngebietes nicht den Zielen der regionalplanerischen Vorgaben
entspricht, hat die Kommune am 16.01.2015 einen Antrag auf Zielabweichung beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt eingereicht.

Die Regionalversammlung Stidhessen hat in ihrer Sitzung am 24.04.2015 Uber die Zielab-
weichung beschlossen.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Zur Berucksichtigung der verkehrlichen Belange wurde bereits im parallel verlaufenden Be-
bauungsplanverfahren ,Ehemaliges manroland-Areal® ein entsprechendes Fachgutachten
vom Planungsbuiro Kéhler und Taubmann GmbH (VKT, Stand: Dez. 2014) erarbeitet. Es
handelt sich um eine Vorabschatzung der verkehrlichen Auswirkungen, deren abschlieRende
Bearbeitung im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens erfolgt.

In diesem Gutachten sind die Neuverkehre der zugrunde gelegten Nutzungsmischung aus
Wohnen, Nahversorger und Kindertagesstatte ermittelt und die verkehrlichen Auswirkungen
auf das umliegende StralRennetz und die benachbarten Wohngebiete tberprift worden. Die
vorlaufigen Ergebnisse zeigen, dass eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung des vorha-
benbedingten Neuverkehrs gewahrleistet ist.
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Die duRere VerkehrserschlieBung des Anderungsbereiches an das libergeordnete Stralen-
netz erfolgt tber die sudlich angrenzende Kreisstralle K 185/Klein-Welzheimer-Stralie. Zur
Anbindung des Neubaugebietes sind im Zuge der Kreisstralte K 185 zwei Anschlussknoten-
punkte geplant. Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsiiberprifung dieser beiden Knoten-
punkte zeigen, dass der vorhabenbezogene Neuverkehr aus dem Anderungsbereich leis-
tungsfahig abgewickelt werden kann.

Fir die innere HaupterschlieRung ist eine Ringstrale (,Roland-Ring“) vorgesehen, von wel-
cher mehrere Stichstrafen in norddstliche Richtung abgehen und die einzelnen Grundstiicke
erschlielen. Das innere ErschlieBungskonzept ist so ausgelegt, dass ein durchgangiges
Ful3- und Radwegenetz gewahrleistet ist.

Die ErschlieRung des Gebietes durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
mit den Buslinien OF-85 / OF-86 (Mainhausen - Seligenstadt - (Hainburg) - Obertshausen)
Uber die Haltestelle ,Mainhausen-Mainflingen MAN* und ist damit erschlossen.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Die Gemeinde liegt im Landschaftsraum ,,Auheim-Kleinostheimer-Mainniederung®. Der Main
ist auch das pragende Landschaftselement. Die umgebende Landschaft ist vor allem durch
eine kleingliedrige Flur gekennzeichnet.

Der Anderungsbereich ist im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 2000 (LP
UVF 2000) im Wesentlichen als Siedlungsflache dargestellt, verbunden mit der MalRgabe, in
diesem Bereich eine Erhéhung der Durchgriinung zu erreichen.

Der nordwestliche Anderungsbereich mit den Parkplatzen ist als StraRenverkehrsflache, die
angrenzenden Flachen sind als Acker und Grinland dargestellt. Die landwirtschaftlichen FIa-
chen im weiteren nérdlichen Verlauf liegen im Biotopverbundsystem mit vorrangigem Hand-
lungsbedarf zu Umsetzung von Naturschutzmafinahmen.

Im &stlichen Bereich grenzen Kleingarten bzw. Grabeland an die Flache, im Stiden sowie im
Westen Siedlungsflache - auch hier wieder mit der MalRnahme, die Durchgriinung innerhalb
der Siedlungsflachen zu erhéhen bzw. zu erhalten.

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
,Landkreis Offenbach”. Dessen Schutzzweck ist die nachhaltige Sicherung von Waldern und
strukturreichen Offenlandbereiche/Freiflachen (Anmerkung: Die LSG-Grenze ist an dieser
Stelle in Beikarte 1 zum RPS/RegFNP 2010 fehlerhaft dargestellt; sie wird bei der nachsten
jahrlichen Aktualisierung der Beikarte 1 angepasst).

Die landschaftsplanerischen Belange beziiglich der Umweltfaktoren Boden, Grundwasser,
Klima und Artenschutz sind in Teil B Umweltbericht behandelt.

A 7. Erklarung zur Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei Anderungen des RPS/RegFNP 2010 ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren,
in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung und unterliegt damit
den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich. Der Umweltbericht ist als Er-
gebnis der Umweltprifung in der abschlielienden bauleitplanerischen Abwagung zu bertck-
sichtigen.

Die in dem Umweltbericht (siehe Teil B) dokumentierte Umweltprifung hat ergeben, dass
durch die Konversion der bisherigen gewerblich genutzten, stark anthropogen tberpragten
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Flache in ein Wohnquartier mit privaten und o6ffentlichen Grinflachen voraussichtlich keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-d zu erwar-
ten sind. Bezogen auf die Schutzglter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Landschaft ist
im Vergleich zur bisherigen Nutzung von einer Umweltverbesserung auszugehen.
Erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit durch
die Larmbelastung der K 185 kann durch aktive oder passive Larmschutzmalnahmen ent-
gegenwirkt werden. Ggf. entstehende erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen kdnnen durch artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen sowie eine dkologi-
sche Aufwertung des im Nordwesten an das Plangebiet angrenzenden Geholzbestand ver-
mieden werden.

Bezlglich der Ergebnisse der Umweltprifung wird insbesondere auf die allgemein verstand-
liche Zusammenfassung in Kapitel B 3.3 des Umweltberichts verwiesen.

A 8. Darlegung der planerischen Erwdagungen

Durch die Aufgabe der gewerblichen Nutzung durch die Insolvenz des Druckmaschinenher-
stellers manroland AG im Marz 2010 besteht die Chance, ohne Fldchenneuinanspruchnah-
me Wohnraum zu schaffen. Unter Berlicksichtigung des grof3en Wohnungsbedarfs in der
Region wird der Entwicklung einer Wohnnutzung in bevorzugter Wohnlage der Vorzug vor
einer gewerblichen Nachfolgenutzung gegeben.

Der Bebauungsplan, welcher im Paralellverfahren durch die Gemeinde aufgestellt wird,
schafft durch die Anordnung der Gebaude besondere Qualitaten mit attraktiven Blickbezie-
hungen hin zur offenen Landschaft. Durch die nérdlich und westlich angrenzenden Freirau-
me weist die Lage eine hohe Freizeit- und Erholungsqualitat auf.

Da die brachliegende Flache des stillgelegten Werkes des Druckmaschinenherstellers man-
roland AG einer neuen Nutzung zugeflihrt werden soll, stehen keine Standortalternativen zur
Verfligung.

Auch wird der nérdliche Eingang des Ortsteils Mainflingen durch die Beseitigung der Brache
aufgewertet.

Fir die geplante Wohnbauflache ist seitens der Gemeinde Mainhausen keine Ricknahme
geplanter Bauflachen an anderer Stelle erforderlich (Flachenausgleich), da es sich um eine
Umstrukturierungsflache innerhalb des Siedlungsbestandes handelt (Gewerbliche Bauflache,
Bestand) und keine bisher unversiegelten Freiflachen am Ortsrand in Anspruch genommen
werden.

Im Rahmen des parallel verlaufenden Bebauungsplanverfahrens ,Ehemaliges manroland-
Areal“ wurde vom Planungsbiiro Kéhler und Taubmann GmbH (VKT, Stand: Dez. 2014) eine
erste Verkehrsabschatzung erarbeitet. Das Verkehrsgutachten berticksichtigt die zu erwar-
tenden Neuverkehre der zugrunde gelegten Nutzungsmischung aus dem Anderungsbereich.
Aus den Ergebnissen lasst sich ableiten, dass der motorisierte Individualverkehr (Kfz) tGber
die beiden geplanten Anschlussknotenpunkte im Zuge der Kreisstralle K 185 ausreichend
abgewickelt werden kann. Auch der Anschluss an den Offentlichen Personennahverkehr ist
durch die beiden Buslinien OF 85/86 sichergestellt.

Die geplante Nutzungsanderung steht dem Schutzzweck sowie den Verboten der Verord-
nung des direkt an die Planflache angrenzenden Landschaftsschutzgebiets ,Landkreis Of-
fenbach® nicht entgegen.

Die geanderte Planung entspricht ferner den Darstellungen des Landschaftsplanes des Um-
landverbandes Frankfurt 2000 (LP UVF 2000).
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Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes im Sinne der Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind auf Grund der Ergebnisse der Umweltprifung nicht oder nur in geringem
Male zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass entsprechende Eingriffe durch geeignete
Darstellungen und Festsetzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vermieden
oder auf der Planflache ausgeglichen werden konnen.

Laut Aussage der Gemeinde soll die stidwestlich im Ortsteil gelegene unbebaute Wohnbau-
flachenreserve von ca. 7,4 ha im Planungszeitraum bis 2020 nicht in Anspruch genommen
werden.

Durch die Inanspruchnahme einer schon bebauten und versiegelten Flache und gleichzeiti-
ger Nichtinanspruchnahme von unbebauten Flachen entspricht die Planung in besonderer
Weise dem Gebot des § 1a Abs. 2 BauGB zu einem sparsamen und schonenden Umgang
mit Grund und Boden.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Anderung

Der Inhalt und die wichtigsten Ziele sind in Kap. A. 3 der Begrindung zur vorliegenden
RPS/RegFNP-Anderung beschrieben.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Die folgenden Ziele von Fachgesetzen und Fachplanen sind zu beachten:
BauGB § 1 Abs. 5, BauGB § 1 Abs. 6, BauGB § 1a, BBodSchG § 1, HAItIBodSchG § 1,
BlmschG § 1, BNatSchG § 1 Abs. 1 + 5, WHG § 6 Abs. 1 Nr. 1, WHG § 6 Abs. 1 Nr. 4

Sie lauten:

BauGB: Baugesetzbuch

§1Abs. 5

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern , sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BauGB: Baugesetzbuch
§1 Abs. 6
Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berilicksichtigen:
1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, ...
5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Stralden und Platze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes, ...
7. die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
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durch Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Beschlissen der
Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d.

BauGB: Baugesetzbuch

§ 1a Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(1) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz anzuwenden.

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mallinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu
bericksichtigen.

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten

§ 1 Zweck und Grundsatze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

HAItIBodSchG: Hessisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und
zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) vom 28. Sept. 2007
§ 1 Ziele des Bodenschutzes

Die Funktionen des Bodens sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom
17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004
(BGBI. | S. 3214), dieses Gesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechts-
verordnungen nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere
1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,
2. den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal},
4. die Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachten Gewasserverunreinigungen.

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und dhnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz)

§ 1 Zweck des Gesetzes

(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus § 1 des Bundesna-
turschutzgesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542). Sie lauten auszugsweise:
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"(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgenden Absatze so zu
schutzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit 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 (allgemeiner Grundsatz).

(5) GroR¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Grunflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
Aulenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht geflihrt, gestaltet und so geblindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie mdglich gehalten werden. ..."

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

§ 6 Allgemeine Grundsatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 1: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbesondere durch Schutz vor nach-
teiligen Veranderungen von Gewassereigenschaften.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

§ 6 Allgemeine Grundsatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 4: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, be-
stehende oder kiinftige Nutzungsmaoglichkeiten insbesondere fiir die dffentliche Wasserver-
sorgung zu erhalten oder zu schaffen.

B 2. Umweltauswirkungen der Anderung
B 2.1 Bestandsaufnahme

Das von der ehemaligen Betriebsstatte der manroland AG gepragte Plangebiet besteht
Uberwiegend aus versiegelten Gewerbebrach- und Verkehrsflachen. Die Gewerbe- und La-
gerhallen sowie vereinzelten kleineren Gebaude werden seit Ende 2014 sukzessive abgeris-
sen. Im Zuge der Nutzungsaufgabe in 2010 hat sich an mehreren Stellen inzwischen Suk-
zession eingestellt, welche Lebensraum vor allem fir Ruderal- und Pionierarten bietet. In
den Randbereichen sind Grin- und Ziergeholzflachen zu finden. Im Nordwesten des Gebiets
befinden sich zwei Asphaltflachen, die als Werksparkplatze genutzt wurden. Im Anschluss
daran grenzt ein Geholzbestand mit einzelnen alteren Obstbdumen sowie in dessen 6stli-
chem Teil ein Birkenvorwald an. Im Osten angrenzend an das Plangebiet befinden sich
Kleingarten.

Bezogen auf die einzelnen Schutzguter stellt sich die Bestandssituation wie folgt dar:

Geologie und Boden

Die geologische Situation im Planungsgebiet wird iberwiegend durch quartare Sande, Kiese
sowie durch Ton und Lehm gepragt, welche von quartaren Hochflutlehmen Uberdeckt wer-
den.

Die naturlich gewachsenen Bdden bestanden urspringlich aus (Pseudogley-) Parabrauner-
den, welche grundsatzlich eine hohe Produktions- und Lebensraumfunktion haben.
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Anstelle dieser urspringlichen Bdden sind heute Uberwiegend in der ersten Bodenschicht
stark anthropogen (iberpragte Béden (Auffiillungen) mit groRflachiger Uberbauung und Ver-
siegelung anzutreffen, wodurch das natlirliche Bodengeflige verandert wurde. Der Versiege-
lungsgrad betragt aufgrund der groRflachigen Uberbauung sowie der Verkehrs- und Lager-
flachen rund 80% (einschl. teilversiegelter Flachen).

Auf Grund des starken Veranderungsgrads sind auch die Bodenfunktionen (insbesondere
die Versickerungsleistungen) deutlich eingeschrankt.

Die ursprunglichen Boden weisen keine nennenswerten Archivfunktionen auf. Natur- oder
kulturhistorisch bedeutsame bzw. regional seltene Béden sind nicht vorhanden.

Abgesehen von den wenigen randlich gelegenen naturndheren Flachen ist dem Schutzgut
Boden somit insgesamt eine geringe Bedeutung beizumessen, da die nattrlichen Boden-
funktionen wie Filter- und Pufferleistung, Speicher- und Regelungsfunktionen, nattrliche Er-
trags- sowie Lebensraumfunktion nur noch sehr eingeschrankt vorhanden sind.

Altflachen sowie kritische Bodenverunreinigungen sind trotz der jahrzehntelangen gewerbli-
chen Nutzung bislang auf dem Gelande in mehreren Bodenuntersuchungen nicht festgestellt
worden. Sie sind jedoch nicht vollstandig auszuschliefRen.

Wasser

In ca. 250 m Entfernung stlich des Plangebietes befindet sich der Main. Dessen Uber-
schwemmungsgebiet liegt nicht innerhalb des Gebiets, allerdings nur ca. 60-100 m davon
entfernt. Gemal RPS/RegFNP 2010 liegt im Nordwesten ein kleiner Teil der Planflache in-
nerhalb eines Vorbehaltsgebietes flr den vorbeugenden Hochwasserschutz. Gemall dem
seit September 2014 vorliegenden Hochwasserrisikomanagementplan Main befindet sich
jedoch die gesamte Planflache deutlich auBerhalb der potenziellen Uberschwemmungsgren-
ze sowohl bei HQ100 als auch bei einem extremen Hochwasser.

Die Bedeutung des Grundwasservorkommens, das durch die Nahe zum Main starken witte-
rungs- und jahreszeitenabhangigen Schwankungen unterliegt, ist von mittlerer Wertigkeit.
Durch die vorhandene starke Versiegelung der Planflache ist jedoch die Versickerung von
Niederschlagswasser, inkl. Grundwasserneubildung, stark eingeschrankt.

Die Planflache liegt vollstandig in einem Gebiet mit hoher Verschmutzungsempfindlichkeit
des Grundwassers. Sie befindet sich jedoch nicht im Einzugsbereich eines Trinkwasser-
oder Heilguellenschutzgebietes.

Insgesamt betrachtet ist das Plangebiet somit flir das Schutzgut Wasser von geringer Be-
deutung.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im regionalen Klimaraum ,Untermaingebiet®, welcher gekennzeichnet ist
durch niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe Nieder-
schlagshdhen. Der Hauptanteil der Niederschlage fallt in den Sommermonaten.

Grolyraumig betrachtet liegen um Mainhausen aktive Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete.
Das Plangebiet hat diesbeziglich jedoch keine Relevanz. Bedeutsame Kaltluftabflussgebiete
befinden sich im naheren Umfeld nicht.

Die kleinklimatische Situation im Plangebiet entspricht einem Siedlungsrandklimatop, das
von Industriehallen mit geringem Grinflachenanteil sowie der westlich, ndrdlich und 6stlich
angrenzenden klimaaktiven Feldflur (relativ kihl mit hoher Luftfeuchtigkeit) gepragt wird.

Die Planflache selbst liegt insgesamt in einem Gebiet mit hoher Warmebelastung (>25-27,5
Belastungstage/Jahr).

Insgesamt ist hinsichtlich der Bedeutung des Planungsgebiets fur das Schutzgut Klima und
Luft aufgrund der Vorbelastungen von einer geringen Wertigkeit auszugehen.

Biotope, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

In den Jahren 2011 und 2014 wurden in dem Plangebiet floristische und faunistische Be-
standserfassungen sowie eine flachendeckende Biotoptypenkartierung durchgefihrt [1]. Die
faunistischen Erhebungen bezogen sich auf die Tierartengruppen Fledermause, Vogel, Rep-
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tilien Tagfalter und Heuschrecken. Daruber hinaus fand eine Potenzialabschatzung zu weite-
ren moglicherweise vorkommenden europarechtlich relevanten Arten statt.

Hinsichtlich der Biotopausstattung ist das Plangebiet Giberwiegend durch anthropogen tber-
formte, naturferne Biotoptypen mit sehr geringer 6kologischer Bedeutung gepragt. Ausnah-
men stellen der stark von Brombeere dominierte Gehdlzbestand und der Birkenvorwald am
nordwestlichen Rand des Gebietes sowie die Wiesenbrachen im 6stlichen Randbereich des
Gelandes dar. Obwohl die derzeitige 6kologische Wertigkeit des 50-65 m breiten Gehdlzbe-
standes auf Grund seiner Artenausstattung und Struktur sowie vorhandener Vorbelastungen
(Mullablagerungen, eingewachsene Zaune) vergleichsweise als eher gering zu bewerten ist,
besitzt er jedoch ein hohes naturschutzfachliches Entwicklungspotenzial. Ferner wirkt er als
Puffer zu dem westlich und nérdlich angrenzenden strukturreichen und naturschutzfachlich
wertvollen Offenlandbereich, der auch im LSG ,Landkreis Offenbach* liegt und in dem sich
ein Brutvorkommen des stark gefahrdeten Steinkauzes befindet.

Bei der floristischen Erfassung wurden insgesamt 176 Pflanzensippen festgestellt, darunter
zahlreiche fremdlandische und kultivierte Arten. Gesetzlich besonders geschiitzte sowie
nach den Roten Listen Deutschlands und Hessens gefahrdete Arten wurden nicht nachge-
wiesen.

Hinsichtlich der Fauna wurden insgesamt 29 Vogelarten erfasst, davon 21 Brutvogelarten.
Letztere sind mehrheitlich Hecken- und Geholzbewohner, die sich auf das breite Geholzband
im Nordwesten des Plangebietes konzentrieren. Es handelt sich dabei grofdtenteils um relativ
verbreitete, allgemein haufige Vogelarten, die in Hessen Uber einen glnstigen Erhaltungszu-
stand verfiigen. Ausnahmen bilden der Bluthanfling und der Haussperling, die in Hessen
einen ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand aufweisen und auf der Vorwarnliste der
Roten Liste Hessen stehen.

Bei Detektoruntersuchungen wurden insgesamt funf Fledermausarten als Nahrungsgaste
erfasst. Diese befinden sich in Hessen alle in einem glinstigen Erhaltungszustand. Fleder-
mausquartiere wurden auf dem Gelande nicht festgestellt. In der Folge der bereits begonne-
nen Gebaudeabrisse ist nicht mehr mit dortigen potenziellen Quartierstandorten zu rechnen.
Reptilienarten konnten bei den Erfassungen nicht nachgewiesen werden, das potenzielle
Vorkommen der Zauneidechse ist jedoch nicht auszuschlieRen.

Die festgestellten Tagfalter- und Heuschreckenarten beschranken sich hauptsachlich auf die
Wiesenbrachen an der nordéstlichen Grenze des Plangebietes. Es handelt sich dabei - bis
auf die Feldgrille, die in der Roten Liste Hessen als gefahrdet eingestuft ist - um allgemein
haufige Arten.

Zusammenfassend kann zur Fauna des Plangebiets festgehalten werden, dass weit Uber-
wiegend an den Siedlungsraum bzw. -rand angepasste Arten vorkommen, die mit Ausnahme
der beiden genannten Vogelarten nicht gefahrdet und allgemein haufig sind. Hinweise auf
Besonderheiten, wie z.B. seltene oder explizit an das Gebiet gebundene Arten, wurden nicht
festgestellt und sind auch bei den nicht untersuchten Tiergruppen kaum zu erwarten.
Aufgrund der flachenmafig dominierenden, jahrelangen intensiven gewerblich-industriellen
Nutzung und den damit verbundenen Beeintrachtigungen (dichte Bebauung und hoher Grad
an versiegelten Flachen, Stérungen durch Betrieb) sowie der noch jungen, durch Sukzession
etablierten Vegetation besteht keine besondere Relevanz fir die biologische Vielfalt.

Landschaft

Das ehemalige manroland-Areal ragt wie ein Sporn in die nérdlich der Ortslage gelegene
offene Landschaft. Von Westen her kommend ist das Geldnde durch den am nordwestlichen
Rand des Plangebiets befindlichen Gehdlzbestand wirksam eingegrunt. Das Landschaftsbild
des Plangebiets wird hauptsachlich von einer intensiv versiegelten Industrie- und Gewebe-
brache gepragt.

Das nordwestlich und norddstlich angrenzende Umland zeichnet sich durch die vergleichs-
weise kleinteilige landwirtschaftliche Nutzung aus, die regelmaliig durch Streuobstzeilen und
-flachen bzw. Feldgehdlze und Hecken unterteilt wird und damit insgesamt einen geglieder-
ten und vielfaltigen Landschaftsraum bildet. Im Osten befindet sich in ca. 250 m Entfernung
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der Main, der das Plangebiet im Norden in einem Bogen umfliet und die Landschaft beson-
ders pragt.

In Bezug auf die wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit bzw. Nattr-
lichkeit besitzt das Gelande selbst zwar keine hohe Wertigkeit, ist aber als Teil des Orts-
randbereichs mit pragend flr das Orts- und Landschaftsbild, wobei vor allem der erwahnte
Geholzbestand als Sichtbarriere von Bedeutung ist.

Mensch und seine Gesundheit / Bevélkerung

Das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit lasst sich im vorliegenden Fall Gber die The-
menbereiche Erholung und Larmbelastung beschreiben.

Im eigentlichen Plangebiet findet auf Grund der ehemaligen industriell-gewerblichen Nutzung
des Gelandes und der damit verbundenen Einfriedung keine Erholungsnutzung statt. Aller-
dings werden die Wege, die das Gebiet umgrenzen, von Fu3gangern, Hundehaltern, Jog-
gern und Radfahrern regelmafig und stark frequentiert.

Aufgrund der Lage an der K 185 ist das Plangebiet Larmbelastungen mit Tagwerten (tg) von
teilweise bis zu 70 dB ausgesetzt.

Kultur- und sonstige Sachguter
Im Plangebiet und im naheren Umfeld sind keine Kultur- oder Baudenkmaler bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgltern bestehen grundsatzlich vielfaltige
und wechselseitige Funktionszusammenhange. Wechselwirkungen, die in relevanter Weise
Uber die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse und -
bewertung hinausgehen und verstarkende Wirkung haben konnten, sind derzeit nicht er-
kennbar. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung des Wirkungsgefiiges ist daher nicht
Gegenstand der Umweltprifung und wird nicht im Umweltbericht behandelt.

B 2.2 Prognose und Bewertung
Auswirkungen der bisherigen Planung

Die bisher gemall RPS/RegFNP 2010 auf der Planflache dargestellte Nutzung als bestehen-
de gewerbliche Bauflache entspricht im Wesentlichen dem Bestand als Gewerbegebiet.
Lediglich der 20-25 m breite Teil des am westlichen Rand des Plangebiets vorhandenen Ge-
hélzbestandes und kleinere Brachflachen im dstlichen Randbereich korrespondieren nicht
mit der Darstellung ,Gewerbliche Bauflache, Bestand®.

Eine Wiederaufnahme der bis 2010 bestehenden Nutzung als gewerbliche Bauflache wiirde
gegenuber dem Status quo keine erheblichen Umweltauswirkungen hervorrufen.

Auswirkungen der Plananderung

Durch die vorgesehene Anderung der bisherigen Darstellung von "Gewerbliche Bauflache,
Bestand" in "Wohnbauflache, geplant" wirden sich folgende schutzgutbezogenen Auswir-
kungen ergeben.

Boden

Durch die Konversion der bisherigen gewerblichen Flache in ein Wohnquartier mit privaten
und offentlichen Grinflachen ergibt sich eine Reduzierung des bestehenden Versiegelungs-
grades von rund 80% auf voraussichtlich wenigstens 75%. Die Bodenentsiegelung und die
damit verbundene Erhdhung der Bodenfunktionen stellen eine umweltrelevante Verbesse-
rung fur das Schutzgut Boden dar.

Daruber hinaus konnen sich positive Umweltauswirkungen auch dadurch ergeben, dass im
Zuge der Entsieglungen ggf. festgestellte schadliche Bodenveranderungen beseitigt werden.
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Wasser

Ahnlich wie fur das Schutzgut Boden stellt die Reduzierung des bestehenden Versiege-
lungsgrades auch fur das Schutzgut Grundwasser eine Umweltverbesserung dar. Oberfla-
chengewasser sind durch die Planung nicht betroffen.

Klima und Luft
Als Folge der Oberflachenentsiegelung sind geringfligige Veranderungen des Kleinklimas zu
erwarten, welche keine relevante Beeinflussung der 6rtlichen Gegebenheiten bewirken.

Biotope, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bezlglich der Schutzguiter Flora und Fauna sind auf dem ehemaligen Werksgelande durch
die geplante Nutzungsanderung als Wohngebiet keine erheblichen negativen Auswirkungen
zu erwarten. Dadurch dass in der geplanten Wohnbauflache in gréRerem Umfang als bisher
offentliche und private Grinflachen neu entstehen, ist von einer verbesserten Habitatausstat-
tung fur an den Siedlungsbereich angepasste Tiere und Pflanzen auszugehen.

Erhebliche negative Auswirkungen sind auch in Bezug auf die direkt auf dem Werksgelande
vorhandenen Biotopstrukturen nicht gegeben.

Anders wiirde sich dies mdglicherweise bei einer Inanspruchnahme des am nordwestlichen
Rand vorhandenen Geholzbestandes mit seiner Pufferfunktion und seinem naturschutzfach-
lichen Entwicklungspotenzial darstellen, der auf einer Breite von rund 25 m innerhalb der
Planflache liegt. Im RPS/RegFNP 2010 ist das betreffende Gehdlz aktuell als ,gewerbliche
Bauflache, Bestand“ dargestellt. Durch die Anderung in ,Wohnbauflache, geplant‘ ergeben
sich fur den Gehdlzbestand auf Ebene des RPS/RegFNP 2010 keine Auswirkungen.

Landschaft

Im Verhaltnis zu der bisherigen gewerblichen Nutzung mit ihren zum Teil hohen Fabrik- und
Lagerhallen ergeben sich durch die geplante Anderung zu Wohnbaunutzung mit kleineren
Gebauden und einem insgesamt grélReren Grinflachenanteil keine negativen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild. Unter der anzunehmenden Voraussetzung einer land-
schaftsangepassten Neugestaltung ist in Bezug auf die Kriterien Vielfalt und Schénheit viel-
mehr von einer Verbesserung flir das Schutzgut Landschaft auszugehen.

Mensch und seine Gesundheit / Bevolkerung

In Bezug auf den Teilaspekt Erholung wird sich eine Wohngebietsentwicklung des Gebietes
insgesamt positiv auswirken, da 6ffentliche Grinflachen und Gartenflachen neu geschaffen
werden. Die wohnungsbezogenen Grundstlcksfreiflachen tragen zur Umfeldqualitat und zum
Wohlbefinden der Bewohner bei. Auf3erdem wird das Geldnde durch die Parzellierung und
innere ErschlieBung durchlassiger und damit fir die Bevélkerung besser nutzbar.

Erhebliche Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen sind nicht zu erwarten; entsprechend
ist auch keine wesentliche Verkehrslarmpegelerhohung anzunehmen. Allerdings stellt die
vorhandene Verkehrslarmbelastung von der K 185 eine deutliche Beeintrachtigung der kinf-
tigen Bewohner dar. Diesbeziglich sind die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch
und seine Gesundheit im Vergleich zur bisherigen gewerblichen Nutzung als negativer zu
bewerten.

Kultur- und sonstige Sachguter
Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die gednderte Planung nicht betroffen.

FFH-Vertraglichkeitspriifung
Gemal § 34 BNatSchG sind Plane und Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertraglichkeit

mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu prufen. In den mafRgeblichen Geset-
zen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Planen zahlen.
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Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 des Regionalverbandes wurde festgelegt,
dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer
FFH-Prognose zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis auf Sport) in einem 200 m-
Radius. Im vorliegenden Fall befinden sich innerhalb dieser Abstandsbereiche keine Natura
2000-Gebiete.

B 2.3 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Nutzungsanderung des bislang bereits intensiv genutzten, stark iberformten und
voll erschlossenen Areals ergeben sich voraussichtlich nur in sehr geringem Umfang erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen sowie Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich vor-
rangig und kleinrdumig auf baulich bislang nicht beanspruchte Bereiche beschranken.

Durch die nachfolgend aufgefiihrten Malinahmen kénnen im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung und Bauplanung den voraussichtlich entstehenden nachteiligen Umweltauswir-
kungen entgegengewirkt sowie auch bereits bestehende Umweltbelastungen reduziert wer-
den. Sie kénnen ferner zur Vermeidung und zur Kompensation naturschutzrechtlicher Ein-
griffe beitragen.

Boden und Wasser

- Entsiegelung von Flachen;

- Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflache;

- Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundsticksteilen;

- Kennzeichnung von Bereichen, in denen das Grundwasser zwischen 0 - 5 m u. GOK ste-
hen kann und in denen bauliche Vorkehrungen getroffen werden sollten

- BodenschutzmaflRnahmen wahrend der Bauphase (z.B. Einschrankung des Baufeldes,
Schutz der verbliebenen Randflachen mit intakten Béden, sachgemalle Bodenlagerung,
schichtgerechtes Lagern und Wiedereinbauen v.a. der naturlichen Béden im Westen);

- fachgerechter Umgang mit den Bodenverunreinigungen;

- 6kologische Regenwasserbewirtschaftung (geplante Erstellung eines Entwasserungskon-
zeptes im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung).

Klima und Luft

- Anlage klimawirksamer Vegetationsflachen (z.B. Griin- bzw. Grundsticksfreiflachen oder
Dachbegriinung);

- Vorgaben zur Begrunung der nicht baulich in Anspruch genommen Flachen innerhalb der
Wohnbau- und Gemeinbedarfsflache sowie der &ffentlichen Grinflachen.

Biotope, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sowie Landschaft

- artenschutzrechtliche VermeidungsmafRnahmen (z.B. bauzeitlich beschrankte Baufeldrau-
mung aufderhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten vorkommender Vogelarten);

- Begrinung der nicht baulich in Anspruch genommen Flachen innerhalb der Wohnbau- und
Gemeinbedarfsflache sowie der 6ffentlichen Grinflachen;

- Sicherung und 6kologische Aufwertung des sich im Nordwesten an das Plangebiet an-
schlieBenden Gehdlzbestandes;

- Festsetzungen zur randlichen Eingriinung des Wohngebietes (z.B. Anpflanzung von Ge-
hélzreihen).

Mensch und seine Gesundheit / Bevélkerung
- Malinahmen des aktiven oder passiven Larmschutzes (vor allem entlang der K 185).

B 2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Moglichkeit einer Konversion einer bestehenden brachliegenden Gewerbeflache in
Wohnbaunutzung ist nur an diesem Standort gegeben. Dieser verfugt Gber hochwertige
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Standortfaktoren, insbesondere die Lage in direkter Nachbarschaft zu bestehenden Wohn-
gebieten sowie wertvollen Frei- und Naherholungsbereichen.

Da im Vergleich dazu keine geeigneten Alternativflachen zur Verfligung stehen, die nicht
neue Freiflachen in Anspruch nehmen, wurden anderweitige Planungsmaoglichkeiten nicht
betrachtet.

B 3. Zusaitzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das verwendete Prifverfahren ist in Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik identisch mit
den in Kapitel 3.1 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschriebenen Prifverfah-
ren. Zur Anwendung kommen insbesondere die darin beschriebenen Teilverfahren zur Pri-
fung von Einzelflachen (Einzelprifung) und zur Prognose der Natura 2000-Vertraglichkeit.
Dabei sind keine Probleme mit technischen Verwaltungsvorschriften (z.B. TA Larm, TA Luft)
oder anerkannten Regelwerken der Technik (z.B. DIN 18005 Teil I, Schallschutz im Stadte-
bau) aufgetreten.

Fir die Einzelprifung wurde ein auf dem Programm ArcMap (GIS) beruhendes Abfrage-,
Dokumentations- und Erstbewertungsinstrumentarium entwickelt, mit dem alle relevanten
Umweltbelange ermittelt und in die weiter eingrenzende, verbal-argumentative Bewertung
eingebracht werden kénnen. Die Einzelprifung bezieht sich auf geplante Einzelvorhaben
bzw. auf die geplante Anderung des RPS/RegFNP 2010.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf sieben verschiedene Schutzgtter (Ge-
sundheit des Menschen/Bevolkerung, Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen und 42
meist gebietsbezogene Umweltthemen untersucht. Hierzu zéhlen sowohl Gebiete hoher
Umweltqualitat, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen, als auch Vorbelastun-
gen, die die Planung selbst beeintrachtigen konnen. Ein Teil dieser Umweltthemen ist zu-
satzlich mit starken rechtlichen Bindungen belegt, die sich fur bestimmte Planungen als
Restriktion erweisen kénnen. Fir einzelne Umweltthemen wurden dartber hinaus so ge-
nannte ,Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Uberschreiten mit voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Prifung der Natura 2000-Vertraglichkeit wird auf die erste Verfahrensstufe, die Progno-
se, begrenzt. In der Prognose erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beein-
trachtigungen der Entwicklungs- und Erhaltungsziele eines Natura-2000 Gebietes oder sei-
ner mafdgeblichen Bestandteile durch die Planung offensichtlich auszuschlieen sind. Die
Prognose ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt nur
die Grundzlge der angestrebten Bodennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine weitere Prognose anhand der dann konkretisierten Planungsziele
durchzufuhren.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Das Konzept zum Monitoring ist Bestandteil des Umweltberichtes des RPS/RegFNP 2010.
Die Bauamter der Gemeinden werden gebeten, jahrlich zu der Umsetzung der
RPS/RegFNP-Anderung, insbesondere bei wesentlichen Abweichungen zur Beschlusslage
oder erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu berichten. Der Regionalverband Frank-
furtRheinMain behalt sich vor, fallweise aufgrund solcher Berichte die betroffenen Trager
offentlicher Belange anzuhdren.
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B 3.3 Zusammenfassung

Die vorliegende Anderung des RPS/RegFNP 2010 dient der Vorbereitung der Konversion
einer bestehenden Gewerbeflache in Wohnbaunutzung auf einer Flache von rund 8,4 ha.

Im Bestand stellt sich die Planflache als stark anthropogen beeinflusste Gewerbeflache mit
einem Versiegelungsgrad von rund 80% dar. Der Oberboden ist an vielen Stellen durch Auf-
fullungen Uberpragt. Bedeutsame Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten sowie geschutzte
oder wertvolle Biotope sind auf dem Gelande nicht vorhanden. Eine Ausnahme stellt hier
wegen seiner Pufferfunktion und seines hohen okologischen Entwicklungspotenzials lediglich
der sich im Nordwesten befindliche 50-65 m breite Geholzbestand dar. Dieser liegt auf einer
Breite von rund 25 m in der im RPS/RegFNP 2010 als ,gewerbliche Bauflache, Bestand®
dargestellten Anderungsflache. Durch die Darstellungsdnderung in ,Wohnbauflache, geplant
ergeben sich auf RegFNP-Ebene keine Auswirkungen auf das vorhandene Gehdlz.
Hinsichtlich der biologischen Vielfalt ist das Gebiet von untergeordneter Bedeutung.

Durch die geplante Konversion kénnen erhebliche negative Umweltauswirkungen auf die
Schutzguter Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter und
die biologische Vielfalt ausgeschlossen werden. Fir diese Schutzgliter ist - unter anderem
durch den kinftig geringeren Versiegelungsgrad und den héheren Anteil an 6ffentlichen und
privaten Grunflachen - von einer Verbesserung der Umweltsituation auszugehen.

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen kénnen unter Beachtung artenschutzrecht-
licher Vermeidungsmalnahmen (Bauzeitenregelung) ebenfalls ausgeschlossen werden.
Bezuglich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit hat die geplante Konversion der
Gewerbeflache in Wohnbaunutzung eine Verkehrslarmbelastung der kinftigen Bewohnerin-
nen und Bewohner durch die K 185 zur Folge. Dieser Larmbelastung kann durch aktive oder
passive LarmschutzmalRnahmen begegnet und damit die Erheblichkeit der Auswirkungen
reduziert werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malfigeb-
lichen Bestandteile von Natura 2000-Gebieten kann ausgeschlossen werden.

Insgesamt betrachtet kdbnnen durch die Plananderung voraussichtliche erhebliche negative
Umweltauswirkungen auf die Schutzgtiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ausgeschlossen bzw. durch
geeignete MalRnahmen vermieden werden. Bezogen auf die Schutzguter Boden, Wasser,
Luft und Klima sowie Landschaft ist im Vergleich zur bisherigen Nutzung von einer Umwelt-
verbesserung auszugehen.

B 3.4 Datenblatt PlanUP

Die Datenblatter bilden die Datengrundlage fiir den vorliegenden Umweltbericht und kénnen
beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.
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Beschluss liber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat Ill 31.2 001 MAINH B-01154
Gruppe: To6B - -

Dokument vom: 30.07.2015
Dokument-Nr.: S-02685

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Aus Sicht des Hochwasserschutzes will ich noch auf folgenden Sachverhalt hinweisen:

Der RPS/RegFNP 2010 trifft fir das Anderungsgebiet u. a. teilweise die Darstellung ,Vorbehaltsgebiet fiir
vorbeugenden Hochwasserschutz". Tatsachlich liegt das Plangebiet aber weder im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet noch im (iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet des Mains. Fiir die Ermittlung der
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiete wird ein Hochwasserereignis zugrunde gelegt, das dem 1,3 -Fachen des

100- jahrlichen Ereignisses entspricht. Bei Hochwasserereignissen die seltener auftreten, kann es durchaus zu
Uberschwemmungen des Plangebietes kommen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Stellungnahme betrifft den nérdlichen Teil der Planflache. Die im RegFNP dargestellten "Vorrang- und
Vorbehaltsgebiete fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz" stellen eine regionalplanerische Kategorie dar und
wurden u.a. anhand der im Jahr 2000 vom Biiro Ruiz Rodrigues + Zeisler erarbeiteten Karte "Hochwasserschutz in
Hessen, Uberflutungshéhen am Main bei HW200+0,5m" abgegrenzt. Die mit Datum vom September 2014 von der
HLUG verdéffentlichte Hochwassergefahrenkarte Main (Nr. 002) zeigt fiir das Plangebiet keine Betroffenheit durch ein
Extremhochwasser (1,3-faches des HQ 100) an. Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplanes/Regionalen
Flachennutzungsplanes werden auch die "Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir den vorbeugenden
Hochwasserschutz" an die neuen Datengrundlagen gemass EU-Hochwasserrichtlinie angepasst.
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Beschluss liber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat lll 31.2 001 MAINH B-01155
Gruppe: ToB = =

Dokument vom: 30.07.2015
Dokument-Nr.: S-02685

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Es ist anzumerken, dass fir den im Parallelverfahren laufenden Bebauungsplan noch die Abarbeitung der
betroffenen Umweltbelange ausstehen, siehe hierzu meine Stellungnahme vom 13.03.2015, Az.: 61 d 04 (8)-3/27 -
Mainhausen-.

Folgende Hinweise werden in der genannten Stellungnahme gegeben:

a) Wasserwirtschaftliche Belange - Allgemein

Es wird auf eine Arbeitshilfe zur Berilicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
hingewiesen. Ziel der Arbeitshilfe ist es, dass wasserwirtschaftliche Belange im kommunalen Planungsprozess und
insbesondere bei der Abwagung Beachtung finden.

b) Oberflachengewasser (Abflussregelung /Hochwasserschutz/Hydrologie)

Es wird auf die Versickerung und Verwertung des anfallenden Niederschlagwassers eingegangen.

c) Nachsorgender Bodenschutz

Es wird festgestellt, dass durch die vorgelegten Gutachten ein "Verdacht auf eine schadliche Bodenveranderung
vorerst nicht erhartet " werden konnte. Trotzdem sollten Hinweise in die Textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen werden. Diese Hinweise betreffen die Erdarbeiten und das Verhalten im Falle von
Kenntnisnahme von schadlichen Bodenveranderungen wahrend der Erdarbeiten.

d) Grundwasser (Grundwasserschutz/\Wasserversorgung)

Es wird festgestellt, dass sich die geplante Malinahme auf3erhalb von bestehenden Wasserschutzgebieten befindet
und dass die Bereiche in denen das Grundwasser zwischen 0 - 3 m u. GOK stehen kann, gemaf § 9 Abs. 5 BauGB
im Bebauungsplan als vernassungsgefahrdete Flache gekennzeichnet werden missen. Fir Bereiche in denen das
Grundwasser zwischen 0 - 5 m u. GOK stehen kann, sollten bauliche Vorkehrungen getroffen werden, wie z.B.
maximale Einbindetiefe der Gebaude, Aufschiittung des Gelandes oder spezielle GriindungsmalRnahmen. Bei hoher
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist bei der Realisierung der angestrebten Nutzung sowie bei der
anschlielRenden Nutzung selbst, darauf zu achten, dass eine Gefahrdung fiir das Grundwasser ausgeschlossen
bzw. soweit wie moglich minimiert wird. Desweiteren werden die Aspekte Trinkwasserversorgung,
Léschwasserversorgung sparsamer Umgang mit Wasser und Bodenversiegelung beschrieben.

e) Immissionsschutz

Der Erstellung von Larmgutachten im Bebauungsplanverfahren wird zugestimmt. Dabei sollten bei den
Untersuchungen nicht nur die unmittelbar an die K 185 angrenzende Bebauung sondern auch die Bebauung im
reinen Wohngebiet berlicksichtigt werden.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begriindung:

Zu a) Wasserwirtschaftliche Belange - Allgemein
Der Hinweis bezliglich der Arbeitshilfen zu wasserwirtschaftlichen Belangen betrifft nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung. Er ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

zu b) Oberflachengewésser (Abflussregelung /Hochwasserschutz/Hydrologie)

In der Begriindung zur RPS/RegFNP-Anderung im Teil B: Umweltbericht unter Punkt B 2.3 "Mafinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich" wird unter "Boden und Wasser" auf die Versickerung und
Verwertung des anfallenden Niederschlagwassers eingegangen.
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zu c) Nachsorgender Bodenschutz

Der Hinweis bezlglich der Aufnahme von Hinweisen zu Erdarbeiten betrifft nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung. Sie wurden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in den Entwurf des
Bebauungsplans "Ehemaliges manroland-Areal" (Stand: 30.06.2015) aufgenommen.

zu d) Grundwasser (Grundwasserschutz/\Wasserversorgung)

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt. In die Begriindung zur RPS/RegFNP-Anderung wird im Teil B:
Umweltbericht unter Punkt B 2.3 "MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich" unter "Boden und
Wasser" folgender Halbsatz aufgenommen:

- Kennzeichnung von Bereichen, in denen das Grundwasser zwischen 0 - 5 m u. GOK stehen kann und in denen
bauliche Vorkehrungen getroffen werden sollten

Auf den Aspekt der Bodenversiegelung wird in der Begriindung zur RPS/RegFNP-Anderung im Teil B:
Umweltbericht unter Punkt B 2.3 "MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich" unter "Boden und
Wasser" bereits eingegangen.

zu e) Immissionsschutz

Der Hinweis bezlglich des Inhalts der Larmgutachten betrifft nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde zum Entwurf des Bebauungsplans
"Ehemaliges manroland-Areal" (Stand: 30.06.2015) eine schalltechnische Untersuchung (FIRU GmbH vom
15.06.2015) erarbeitet. Die Inhalte dieser Untersuchung missen in der verbindlichen Bauleitplanung tberprift
werden.

Anderungsbedarf:
Texte/lUmweltbericht
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Mainflingen
Gebiet: "Ehemaliges manroland-Gelande"

Beschluss liber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bundesnetzagentur 001 MAINH B-01170
Gruppe: T6B - -

Dokument vom: 22.07.2015
Dokument-Nr.: S-02693

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Ihr 0.g. Schreiben bezieht sich auf das Verfahren der regionalen Raumordnungs- bzw. Flachennutzungsplanung. Bei
diesen Planungen spielt u.a. auch die Frage einer vorsorglichen Vermeidung ggf. eintretender Beeintrachtigungen
von Richtfunkstrecken (Stérung des Funkbetriebs) durch neu zu errichtende Bauwerke eine wesentliche Rolle.
Daher mdchte ich auf Folgendes hinweisen:

 Die Bundesnetzagentur fir Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen (BNetzA) teilt u.a. geman
§ 55 des Telekommunikationsgesetzes (TKG) vom 09.05.2012 die Frequenzen flir das Betreiben von zivilen
Richtfunkanlagen zu. Selbst betreibt sie keine Richtfunkstrecken. Die BNetzA kann aber in Planungs- und
Genehmigungsverfahren (z.B. im Rahmen des Baurechts oder im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes)
einen Beitrag zur Stérungsvorsorge leisten, indem sie Namen und Anschriften der fiir das Plangebiet in Frage
kommenden Richtfunkbetreiber identifiziert und diese den anfragenden Stellen mitteilt. Somit werden die regionalen
Planungstrager in die Lage versetzt, die evtl. betroffenen Richtfunkbetreiber friihzeitig Giber vorgesehene
BaumafRnahmen bzw. Flachennutzungen zu informieren.

« Beeinflussungen von Richtfunkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauhéhen unter 20 m sind jedoch nicht sehr
wahrscheinlich. Auf das Einholen von Stellungnahmen der BNetzA zu Planverfahren mit geringer Bauhéhe kann
daher verzichtet werden. Da im vorliegenden Fall die Planunterlagen keine Aussagen zu neuen Bauten mit Hohen
Uber 20 m enthalten, habe ich keine weitere Priifung der vorgesehenen Malnahmen durchgefiihrt.

* Angaben zum geografischen Trassenverlauf der Richtfunkstrecken bzw. zu den ggf. eintretenden Stérsituationen
kann die BNetzA nicht liefern. Im Rahmen des Frequenzzuteilungsverfahrens fiir Richtfunkstrecken prift die BNetzA
lediglich das Storverhaltnis zu anderen Richtfunkstrecken unter Beriicksichtigung topografischer Gegebenheiten,
nicht aber die konkreten Trassenverhltnisse (keine Uberpriifung der Bebauung und anderer Hindernisse, die den
Richtfunkbetrieb beeintrachtigen kdnnen). Die im Zusammenhang mit der Bauplanung bzw. der geplanten
Flachennutzung erforderlichen Informationen kdnnen deshalb nur die Richtfunkbetreiber liefern. AuRerdem ist die
BNetzA von den Richtfunkbetreibern nicht ermachtigt, Auskiinfte zum Trassenverlauf sowie zu technischen
Parametern der Richtfunkstrecken zu erteilen.

« Hinsichtlich einer Bekanntgabe von in Betrieb befindlichen Richtfunktrassen in Flachennutzungsplanen, mdchte ich
darauf hinweisen, dass dieses Verfahren nicht zwingend vorgeschrieben ist (keine Dokumentationspflicht) und nur
eine dem Ermessen Uberlassene MaRnahme zur vorsorglichen Stérungsvermeidung darstellt, die auch durch die
offentlichen Planungstrager nicht einheitlich gehandhabt wird. Eine Darstellung der Trassenverlaufe in den
Planunterlagen ist nur méglich, wenn die Betreiber dies ausdriicklich wiinschen und mit einer Veréffentlichung ihrer
Richtfunk-Standortdaten einverstanden sind (Datenschutz). Zu den Betreibern von Richtfunkstrecken gehéren z.B.
die in Deutschland tatigen groRen Mobilfunkunternehmen. Diese erfiillen zwar einen 6&ffentlichen Auftrag, sind
jedoch untereinander Wettbewerber. Ubersichten zu den Netzstrukturen gehéren daher zu den Betriebs- und
Geschéaftsgeheimnissen; ihre Verdffentlichung unterliegt grundsatzlich den Wettbewerbsstrategien der Betreiber.
Unter Bericksichtigung dieser Bedingung und der hohen Anzahl laufend neu hinzukommender Richtfunkstrecken ist
es auf regionaler Ebene somit kaum méglich, standig aktuelle Ubersichten zu fiihren.

« Bei Vorliegen konkreter Bauplanungen mit einer Héhe von tber 20m (z.B. Windkraftanlagen,
Hochspannungsfreileitungen, Masten, hohen Gebauden, Industrie- und Gewerbeanlagen, etc.), empfehle ich lhnen,
entsprechende Anfragen an mich (Anschrift It. Kopfzeile dieses Briefes) zu richten. Bei Abforderung einer
Stellungnahme sind bitte die geografischen Koordinaten (WGS 84) des Baugebiets anzugeben und ausreichend
Ubersichtliches topografisches Kartenmaterial mit genauer Kennzeichnung des Baubereiches sowie das Mal} der
baulichen Nutzung zu tbermitteln. Bei den Untersuchungen werden Richtfunkstrecken militdrischer Anwender nicht
berlcksichtigt. Diesbeziigliche Prifungsantrage kénnen beim Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr, Referat Infra | 3, Fontainengraben 200, 53123 Bonn, E-Mail:
BAIUDBwToeB@Bundeswehr.org gestellt werden.

» Da der Richtfunk gegenwartig eine technisch und wirtschaftlich sehr gefragte Kommunikationslésung darstellt, sind
Informationen Uber den aktuellen Richtfunkbelegungszustand fiir ein bestimmtes Gebiet ggf. in kiirzester Zeit nicht
mehr zutreffend. Ich mdchte deshalb ausdriicklich darauf hinweisen, dass die Ihnen jeweils erteilte Auskunft nur fir
das Datum meiner Mitteilung gilt.
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« Bei Bauplanungen mit Héhen Gber 20 m sowie Photovoltaikanlagen wird auch geprift, ob ggf. in der Nahe liegende
Messeinrichtungen des Prif- und Messdienstes der BNetzA oder zivile Radaranlagen beeinflusst werden. Sind
Beeintrachtigungen zu erwarten, erhalten die Planungstrager dazu eine Mitteilung und entsprechende Hinweise zur
Stérungsvermeidung.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Hinweise bezlglich der Beeintrachtigung von Richtfunkstrecken betreffen nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

Des Weiteren ist anzumerken, dass im Plangebiet weder Gebaude mit Hoéhen tber 20 m noch Photovoltaikanlagen
geplant sind.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Mainflingen
Gebiet: "Ehemaliges manroland-Gelande"

Beschluss liber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Hessisches Landesamt fiir Umwelt und Geologie 001 MAINH B-01172
Gruppe: ToB = =

Dokument vom: 06.08.2015
Dokument-Nr.: S-02743

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Ingenieurgeologie:

Nach der Geologischen Karte von Bayern 1: 25.000 baut sich der Untergrund des Plangebiets aus sandigen und
schluffig-tonigen Sedimenten des Mains auf. Mit Auffiillungen und Abgrabungen der vorangegangenen Nutzung ist
zu rechnen.

Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant, bzw. wasserwirtschaftlich zulassig ist, wird die Erstellung
von Versickerungsgutachten gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 empfohlen.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge von weiteren Planungen oder Bauarbeiten (z.B. zum genauen
Untergrundaufbau, zu Altablagerungen, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungshorizonts, zu
Grundwasserverhaltnissen, zur Sicherung von Baugruben, etc.) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
und Baugrubenabnahmen gemafn DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein Ingenieurbiiro empfohlen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begriindung:

Die Hinweise betreffen nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung.
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde ein "Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan 'Ehemaliges

manroland-Areal', Gemeinde Mainhausen" mit einem Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt. Auf dieser
Ebene und bei der Bauausfihrung sind die Hinweise zu beachten.
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1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Mainflingen
Gebiet: "Ehemaliges manroland-Gelande"

Beschluss liber die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Kreis Offenbach Fachdienst 001 MAINH B-01187
64 - -

Gruppe: ToB

Dokument vom: 07.08.2015
Dokument-Nr.: S-02751

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die Umwidmung der bereits bebauten Gewerbeflachen einschliellich ihrer strukturarmen innerértlichen Grinflachen
von ,Gewerbliche Bauflache, Bestand" in ,Wohnbauflache, geplant" wird begrii’t, da zu erwarten ist, dass sich der
Okologische Zustand durch die damit verbundene Teilentsiegelung und VergrélRerung des Griinflichenanteils in der
Summe verbessern wird.

Es wird angeregt, die Abgrenzung des geplanten Wohngebietes zur Darstellung ,Okologische bedeutsame
Flachennutzung" / ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug" / ,Vorranggebiet fir Natur und Landschaft" an die derzeitige
Grenze der Parkplatzbebauung anzupassen. Dies wird naturschutzfachlich wie folgt begriindet:

Es bestehen Steinkauz-Vorkommen in dem strukturreichen, von Streuobstbestianden durchsetzten Landschaftsraum
nordwestlich und norddstlich des Planungsgebietes. Der Steinkauz ist streng geschitzt und jegliche
Verschlechterung seines Erhaltungszustandes ist unbedingt auszuschlieRen. Zwar ist die ortsnahe Gehdlzbrache
weder Brutplatz noch unmittelbareres Nahrungshabitat, sie ist aber als zuverlassiger Puffer in voller Breite
unverzichtbar, um kiinftige Storeinflisse durch die Bautatigkeit und die intensive Wohnnutzung so weit wie mdglich
Zu minimieren.

Es bestehen zwar keine Bedenken, die Brachflachen der Flurstlicke 212/3-212/5, 214, 220 und 154 kiinftig durch
Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen aufzuwerten und als 6kologisch hochwertige Ortsrandgestaltung in den
Bebauungsplan zu integrieren. Diese Festsetzung wiirde der RegFNP- Darstellung als "Okologische bedeutsame
Flachennutzung" / "Vorranggebiet Regionaler Griinzug" / "Vorranggebiet fur Natur und Landschaft" aber nicht
zuwider laufen, sondern sie sogar unterstitzen.

Die aufgrund der Vornutzung des Gelandes vorhandenen Lagermdglichkeiten flir wassergefahrdende Stoffe sind
fach- und sachgerecht zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Sofern in Erwagung gezogen wird, Boden aufzufillen, ist dies ab einer Gesamtkubatur von 600 m3 dem
Kreisausschuss Kreis Offenbach, Fachdienst Umwelt, Untere Wasser- und Bodenschutzbehoérde, Werner-Hilpert-
Strale 12, 63128 Dietzenbach, als zustédndige Bodenschutz Behdrde nach § 4 Abs. 3 Hessisches Altlasten- und
Bodenschutzgesetz rechtzeitig im Vorfeld anzuzeigen, wenn die Auffiillung nicht Bestandteil des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens ist.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Die Zustimmung zur Umwandlung der Gewerbeflache in geplante Wohnbauflache wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung, die Abgrenzung des geplanten Wohngebietes zur Darstellung "Okologisch bedeutsame
Flachennutzung..." anzupasen wird aus folgenden Griinden nicht gefolgt:

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt die Grundziige der raumlichen Planung im landesgesetzlich
vorgeschriebenen Mafistab 1 : 50.000 dar. Der Grundzug der Planung ist mit der jetzigen Darstellung gewahrt, da
eine bereits im RPS/RegFNP 2010 dargestellte Bauflache umgenutzt wird.

Der Gehélzstreifen entlang des ehemaligen Parkplatzes ist im Umweltbericht zur Anderung hinreichend beschrieben
und kommentiert. Der aktuelle Bebauungsplan-Entwurf sieht hier zumindest eine schmale Bepflanzung und auch
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Durchlassigkeit fir Arten vor.

Die Hinweise, vorhandenen Lagerméglichkeiten fiir wassergefahrdende Stoffe fach- und sachgerecht zu verwerten
bzw. zu entsorgen sowie eine ggf. vorgesehene Bodenauffiillung der zustadndigen Bodenbehdrde im Vorfeld
anzuzeigen, betreffen die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Bauplanung und Bauausfiihrung. Fur
das laufende Anderungsverfahren sind sie nicht von Belang.
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