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2. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen
Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"

hier:

Aufstellungsbeschluss mit anschlieBender frihzeitiger Beteiligung

I. Antrag

Die Verbandskammer mdge beschliefen:

1.

Gemal 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit

§ 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (Metro-
polG) wird das Verfahren zur 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010

fur die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenburchen

Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch" eingeleitet.

Gemalf vorgelegten Planzeichnungen wird Folgendes geédndert:

Gebiet A: "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" tberlagert von einem "Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 4,4 ha)

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant" in "Flache fur die Landbewirtschaftung" (ca. 4,1
ha)

Es wird zur Kenntnis genommen, dass ein Flachenausgleich gemaR der Richtlinie zum
Flachenausgleich in nahezu gleichem Umfang vorgenommen wird.

Die Einleitung des Verfahrens ist im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 6ffentlich
bekannt zu machen.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, das weitere Verfahren, insbesondere die Ab-
stimmung gemal § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB, sowie
die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Regionalvorstand wird beauftragt, die Vorlage der Regionalversammlung Siudhes-
sen vorzulegen mit der Bitte um Kenntnisnahme und Zustimmung zur Durchfihrung
des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB).



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen

Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"

Beschluss

6. Der Beschluss erfolgt vorbehaltlich der Zulassung der Zielabweichung vom
Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
fur den Bereich dieses Anderungsverfahrens durch die Regionalversammlung
Sudhessen.



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen

Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"

Beschluss

II. Erlauterung der Planung

Anlass, Inhalt und Zweck der Anderung sind der vorgelegten Begriindung zu entnehmen. An
dieser Stelle erfolgt nur eine kurze Zusammenfassung:

Um der grol3en Wohnraumnachfrage im verstadterten Bereich des Ballungsraumes gerecht
zu werden, soll im Stadtteil Wachenbuchen ein neues Wohnquartier entwickelt werden. Es
soll auf dem Gelande einer ehemaligen Géartnerei angrenzend an die westliche Ortslage des
Stadtteils enstehen. Bisher wird der ca. 4,4 ha grol3e Bereich im RPS/RegFNP 2010 als "Vor-
ranggebiet fur die Landwirtschaft" dargestellt. Durch dieses Anderungverfahren wird der Be-
reich zu "Wohnbauflache, geplant" geandert. GemalR der Flachenausgleichsrichtlinie fir
RegFNP-Anderungen wird die geplante Wohnbauflache siidlich des geplanten neuen Wohn-
quartiers im gleichen Stadtteil zurtickgenommen (ca. 4,1 ha).

Damit ein entsprechender Bebauungsplan als aus dem Regionalplan Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) entwickelt angesehen werden kann, ist eine
Anderung der derzeitigen Darstellung des RPS/RegFNP 2010 erforderlich.

Ein Abweichungsverfahren vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 nach 8§ 4 Abs. 9 und/oder 8 8 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) wurde
durchgefuhrt und von der Regionalversammlung Studhessen zugelassen. Da die mit diesem
Anderungsverfahren zum Ausdruck gebrachte Planungsabsicht von den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung abweicht, wurde parallel ein Zielabweichungsverfahren vom
RPS/RegFNP 2010 durchgeftihrt. Die Zielabweichung wurde am 17.9.2021 von der Regio-
nalversammlung Stdhessen fir die Gebiete A und B beschlossen.

Flachenausgleich:

Gemal der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum
Flachenausgleich, ergénzt gemaf Beschluss der Verbandskammer vom 11.12.2019, erfolgt
ein Flachenausgleich in nahezu gleichem Umfang durch die Ricknahme einer
"Wohnbauflache, geplant" mit ca. 4,1 ha (Gebiet B) im Sudwesten des Stadtteils
Wachenbuchen.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen

Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung:

Entwicklung eines neuen Wohngebietes im Westen des

Stadtteils Wachenbuchen auf ehemaligem Gartnereige-
lande (Gebiet A) mit Flachenricknahme (Gebiet B).

Flachenausgleich

erbracht

GebietsgroRe insg. ca. 8,5 ha (Gebiet A ca. 4,4 ha, Gebiet B ca. 4,1
ha)

Zielabweichung zugelassen

Stadtverordneten- bzw. Ge-

meindevertreterbeschluss 08.02.2021

zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren

nein [ja

FFH-Vorpriifung

nicht erforderlich

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz
Geotechnik

Boden

Ausfertigungsstand: 01.09.2021
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fir die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen
Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"
Derzeitige RegFNP-Darstellung
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MaRstab: 1 : 50 000

Grenze des Anderungsbereiches

Ausfertigungsstand: 01.09.2021




2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen
Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung
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Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 50 000

Gebiet A: "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" Gberlagert von einem "Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 4,4 ha)
Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant" in "Flache fir die Landbewirtschaftung" (ca. 4,1 ha)

Ausfertigungsstand: 01.09.2021 5 von 26



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen
Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Kg
2 Wachenbt

2 Grenze des
v Anderungsbereiches

Ohne Maf3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

K875

2o} Grenze des
AV Anderungsbereiches

Ohne Maf3stab

Ausfertigungsstand: 01.09.2021 6 von 26



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen
Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"

Aufstellungsbeschluss mit anschlielRender frihzeitiger Beteiligung

Luftbild (Stand 2019)

o

A 4 e,/ < / it LA 7
Digitale Orthophotos 2019: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1: 10 000
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fir die Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen
Aufstellungsbeschluss mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Gebiet A: "Am Berghof", Gebiet B: "Schwarzes Loch"
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ohne MaRstab

Grenze des Anderungsbereiches

Ausfertigungsstand: 01.09.2021




Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Hauptkarte

Siedlungsstruktur

ATy [ SEER SRl | |

Wohnbauflache, Bestand/geplant

Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant
Flache fiir den Gemeinbedarf, Bestand/geplant
Sicherheit und Ordnung

Krankenhaus

Weiterfuhrende Schule

Kultur

Sonderbauflache, Bestand/geplant
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit hohem Grinanteil
(textl. Zweckbestimmung)

Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter
(textl. Zweckbestimmung)

Sondergebiet fir den grofflachigen Einzelhandel
(ggf. nahere Zweckbestimmung)”

Siedlungsbeschrankungsgebiet

Vorranggebiet Bund

Grinflache (ohne Symbol: Parkanlage)

Sportanlage, Freibad, Festplatz, Grillplatz, Jugend-
zeltplatz, gréRerer Spielplatz, Kleintierzucht, Hunde-
dressur, Tiergehege

Wohnungsferne Garten

Friedhof

Flache fur den Strakenverkehr
Bundesfernstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant

Bundesfernstrafe, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant

Sonstige regional bedeutsame Strale oder oriliche
Haupverkehrsstralle, mindestens vierstreifig,
Bestand/geplant **

Sonstige regional bedeutsame Strale oder ortliche
Hauptverkehrsstrae, zwei- oder dreistreifig,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Stralte

Straentunnel

P+R-Platz (ab ca. 50 Stellplatzen)

Uberériliche Fahrradroute, Bestand/geplant

Flache fiur den Schienenverkehr

Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant
Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke
oder ortliche Schienenhauptverkehrsstrecke,
Bestand/geplant ™

Ausbaustrecke Schiene

Trassensicherung stillgelegter Strecke

Bahntunnel **

Haltepunkt im Fernverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im Regionalverkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr, Bestand/geplant

Haltepunkt im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr,
Bestand/geplant

Flache fiir den Luftverkehr, Bestand/geplant
Flughafen, Bestand/geplant

Verkehrslandeplatz, Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr2 HLPG
§5 Abs 2 Nr.1 BauGB
s0.

s0.

§5 Abs.2 Nr.2 BauGB

so
s0.
50
s0.
§5 Abs.2 Nr.1 BauGB
so

so

so

§9Abs4 Nr2 HLPGiV.m
§6 Abs3 Satz 2HLPG

§6 Abs3 Nr1HLPG

§5 Abs.2 Nr.5 BauGB
so

s.o.

S0

§9 Abs.4 Nr3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

§9 Abs4 Nr.3 HLPG

§9 Abs4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr 3 BauGB

so

so
§9 Abs 4 Nr 3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
so

§9 Abs 4 Nr 3 HLPG

§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB

§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
s0.
§9 Abs 4 Nr.3 HLPG
§5 Abs 2 Nr.3 BauGB
§9 Abs4 Nr.3 HLPG
s0.
s0
§5 Abs.2 Nr.3 BauGB
§9 Abs.4 Nr.3 HLPG

s.o.

s.0.

Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

=l

OE S
)

oo

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitatsversorgung - Kraftwerk,
Bestand/geplant

Einrichtung der Elektrizitdtsversorgung -
Umspannstation, Bestand/geplant

Einrichtung zur Wasserversorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand/geplant

Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Bestand/geplant

Hochspannungsleitung, Bestand/geplant

Abbau Hochspannungsleitung

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§5 Abs.2 Nr.4 BauGB

s.o.

s.o.

s.o.

so

|

==

Fernwasserleitung, Bestand/geplant

Sonstige Produktenleitung (i.d.R. Gas),
Bestand/geplant

4

Land- und Forstwirtschaft

Vorranggebiet fir Landwirtschaft
Flache fir die Landbewirtschaftung

Wald, Bestand/Zuwachs

Natur und Landschaft

Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft
Okologisch bedeutsame Flachennuizung mit Fla-
chen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Vorranggebiet fiir Regionalparkkorridor
Vorranggebiet Regionaler Griinzug
Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
Still- und FlieRgewéasser

Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz

Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz

Rohstoffsicherung
Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten

Vorranggebiet filr den Abbau oberflichennaher
Lagerstatten, Bestand/geplant

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Kennzeichnung aus Genehmigungsbescheid

von der Genehmigung ausgenommene Flache

von der Genehmigung ausgenommene Stralle,
Bestand/geplant

Rechtsgrundlage

§9 Abs 4 Nr3 HLPG
§ 5 Abs 2 Nr 4 BauGB

§9 Abs 4Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG

§5 Abs.2 Nr.9a BauGB
§9 Abs 4 Nr6 HLPG iV.m
§6 Abs 3 Nr2 HLPG

§ 5 Abs.2 Nr.8a BauGB

§ 9 Abs.4 Nr.5 HLPG LV.m.
§6 Abs 3 Nr.1 HLPG

§ 5 Abs 2 Nr 8b BauGB

59 Abs.4 Nr.4 HLPG LV.m.
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§9 Abs.4 Nr.4 HLPG iV.m.
§6 Abs 3 Nr 2 HLPG

Abs 2 Nr 10 BauGB
Abs 2a BauGB

wnen
wma

oo

5.4 Nr.4 HLPG LV.m.
.1 HLPG

@
w
4

5.4 Nr.7 HLPG iLV.m.
5.3 Nr.1 HLPG

oo

54 Nr.7 HLPG iV.m
5.3 Nr 2 HLPG

=3

bs 2 Nr 7 BauGB

»r PPE PPER P PP BB BE

9 Abs.4 Nr.§ HLPG iV.m.
6 Abs 3 Nr 2 HLPG

bs 4 Nr 8 HLPG iV.m

59 Al
§6 Abs.3 Nr.1 HLPG
§5 Abs.2 Nr.8 BauGB

Nr. 15.14 PlanzV

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Genehmigungsbescheid
(27.06.2011)

Beikarte 1: Vermerke, nachr. Ubernahmen, Kennzeichnungen

(siehe auch Hauptkarte)

Strafe (allg.), rdumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt
Ausbaustrecke Stralte/Schiene

Strallen-/Bahntunnel

Schienenstrecke (allg.), rAumlich bestimmt,
regionalplanerisch nicht abgestimmt,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@ Segelfluggelande, nachrichtlich Gbernommen
Lage einer/mehrerer Flache(n), deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung nach der
Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie der EU (FFH),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Européisches Vogelschutzgebiet,
nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

Naturschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Landschaftsschutzgebiet,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Geschutzter Landschaftsbestandteil,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
I ) Geschitzter Landschafisbestandteil, punktuell,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Naturdenkmal, nachrichtlich Gbernemmen/vermerkt

Naturdenkmal, linienhaft,
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

@® I m Naturdenkmal, punktuell (eines/mehrere),

— =" nachrichtlich ibernommen/vermerkt

Naturpark, nachrichtlich Gbernommen

Bann- und Schutzwald,

nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Erholungswald, nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Trinkwasser- und Heilguellenschutzgebiet (Schutz-

zone | ader II), nachrichtlich Gbernommen/vermerkt

Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet
(Schutzzone lIl, [I1 A, 11l B oder IV),
nachrichtlich Gbernommen/vermerkt
Uberschwemmungsgebiet,

nachrichtlich Gbermnommen/vermerkt

§5 Abs 4 BauGB

s0

s.0.

s0

s.0.

§ 5 Abs.3 Nr.3 BauGB

§5 Abs 4 BauGB

s0

s0

s0.

s.0.

s0

s0

s0

s0.

so

s.0.

so

s.0.

s.0.

s0



Legende — Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Rechtsgrundiage

o =) Hochwasserriickhaltebecken, §5 Abs.4 BauGB

= nachrichtlich Ubernommen/vermerkt

l:l Denkmalschutz, flachenhaft s.0.

Denkmalschutz, linienhaft s.0.

© @ Denkmalschutz, punktuell (einer/mehrere) so

: Denkmalschutz, im Besonderen: so
UNESCO-Weltkulturerbe Limes

Bauflache, Bestand und Planung

Grinflache, Bestand und Planung
—————— Stadt-, Gemeindegrenze

meesssssem  Grenze des rechtlichen Geltungsbereiches des MetropolG
Regionalen Flachennutzungsplanes

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
(siehe auch Hauptkarte)

Versorgungskern §9 Abs.4 Nr.2 HLPG
§5 Abs 2 BauGB

r .
m Zentraler Versorgungsbereich 50
W Ergénzungsstandort 5.0
E Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand s.0.

i Genehmi bescheid
E von der Genehmigung ausgenommen (Zgﬂgﬁ fg‘lﬂlﬂus eschei

*Zulassige groRflichige Sortimente innerhalb der “Sondergebiete Einkaufszentrum" (nummeriert)

1 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate,
Bau- und Gartenmarkt

2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerate, Com-
puter- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Haus- und Heimtextilien, Gardinen, Baumarkt

3 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Haus- und
Heimiextilien, Gardinen

4 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -grollgerate,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Baumarkt, Bliroorganisation, Bekleidung, Schuhe

5 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Elektroklein- und -groRgerite,
Computer- und Kommunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mébel, Teppiche, Bekleidung, Schuhe, Sportgerate, Baumarkt

6 Elektroklein- und -groRgerate, Computer- und Kemmunikationselektronik, Unterhaltungselektronik, Mobel, Kiichen, Bekleidung,

Schuhe, Zooartikel, Tiernahrung

7 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe, Baumarkt

8 Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Baumarkt, Elektroklein- und -grod gerate, Computer- und Kommunikationselektronik,
Unterhaltungselektronik, Mébel, Kichen, Teppiche, Zooartikel, Tiernahrung, Bekleidung, Schuhe

9 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel, Haushaltswaren, Bekleidung, Schuhe

10 Bau- und Gartenmarkt, Nahrungs- und Genussmittel

11 Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Baumarkt, Gartenmarkt

12 Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke

** Davon flachennutzungsplanbezogene Darstellungen nach § 5 Abs.2 Nr.3 BauGB, die in der Hauptkarte enthalten sind:
Ortliche Hauptverkehrsstrafen:

Bad Homburg: Anschluss Sudring/Zubringer (4. Rampenanschluss)

Eschborn: Ausbau des Verkniipfungspunktes L 3005/L 3006 (Anschlussstelle Eschbom-Ost) mit der Anbindung an die Frankfurter Stralie
Frankfurt am Main, Europaviertel: Europaallee - westlicher Straenabschnitt zwischen Emser Bricke bis Am Rémerhof
Frankfurt am Main, Ostend: Entlastungsstrale Hanauer Landstrale (Verlangerung der Ferdinand-Happ-Strake)
Frankfurt am Main, Ostend: Mainbricke-Ost in Verlangerung der Honsellbriicke

Ginsheim-Gustavsburg: Ortsumgehung Ginsheim im Zuge der L 3040

Gravenwiesbach: Ostumgehung Gravenwiesbach im Zuge der B 456

Mihlheim am Main: Lickenschluss Sadring zwischen der K 191/Spessartstrale und Dieselstralle

Obertshausen: Verbindungsrampe zwischen der L 3117/Siidumgehung Obertshausen und dem Rembricker Weg
Oberursel: Anschluss der Weingédrtenumgehung an die Nassauer Stralte

Offenbach am Main: Umgehung Offenbach-Birgel

Raunheim: Anschlussrampen von der B 43 zur Florsheimer Strate (von der Genehmigung ausgenommen)

Raunheim: Verbindungsstrale zwischen der B 43 und der Aschaffenburger Stralle

Wolfersheim: Verlegung der K 172 in dem Oristeil Sodel

Ortliche Schienenhauptverkehrsstrecken:

Bruchkébel: Guterzuggleisanschluss ehemaliger Fliegerhorst (Erlensee)

Frankfurt am Main: Hafenbahngleise im Bereich Osthafen - Fechenheim; Hafenbahnverbindungsgleis Osthafen - Gutleuthafen
Ginsheim-Gustavsburg: Glterzuggleisanschluss Hafen

GroR-Krotzenburg: Giiterzuggleisanschluss Staudinger

Hanau: Hafenbahngleise der Stadtwerke Hanau

Hattersheim: Giterzuggleisanschluss Okriftel

Kelsterbach: Giterzuggleisanschluss Umspannwerk RWE

Alle Schienenstrecken im U-/Stadt- oder Stralenbahnverkehr einschlieflich teilweise unterirdischer Flihrung
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Begriindung

A: Erlauterung der Plandanderung
A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den §§ 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes lber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemaR § 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.

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

A 2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt im Stadtteil Wachenbuchen und besteht aus zwei Gebieten mit
einer Gesamtgréle von ca. 8,5 ha:

Gebiet A grenzt direkt an die westliche Ortslage mit Wohnbebauung an. Im Siden wird das
Gebiet von der Stral’e "Am Berghof", im Westen und Norden von schmalen Wirtschaftswe-
gen begrenzt. Das Gebiet liegt ca. 30 Meter dstlich eines Aussiedlerhofs.

Gebiet B liegt stdlich von Gebiet A. Es grenzt an die siidwestliche Ortslage des Stadtteils an
und im Stdosten reicht das Gebiet bis zur Kreisstrale K 872. Im Westen grenzt das Gebiet
direkt an landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen enthommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

Nach Aufgabe des Gartnereibetriebes am westlichen Rand des Stadtteils Wachenbuchen
eroffnet sich fir die Stadt Maintal die Gelegenheit, die Flache des Gebietes A einer Konver-
sion zuzufiihren. Durch das vorliegende Anderungsverfahren soll die bisherige Planaussage
geandert und die Ausweisung eines "Allgemeinen Wohngebietes" im Anschluss an die be-
stehende Bebauung ermdglicht werden. Zur Deckung der groRen Wohnraumnachfrage im
Ballungsraum soll ein neues Wohnquartier mit verschiedenen Wohnhaustypen mit Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur entstehen.

Im Zuge des Flachenausgleichs wird die am studwestlichen Rand von Wachenbuchen gele-
gene "Wohnbauflache, geplant" (Gebiet B) zurickgenommen.

Damit ein entsprechender Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt ange-
sehen werden kann, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen entsprechend der Fest-
setzungen im Bebauungsplan wie folgt zu andern:

Gebiet A: "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" berlagert von einem "Vorbehaltsgebiet fur
besondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 4,4 ha)
Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant" in "Flache fur die Landbewirtschaftung" (ca. 4,1 ha)
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Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

Flachenausgleich:

Gebiet B bietet sich aufgrund der Gréle und Priorisierung im Rahmen der Bewertung der
Wohnbauflachenpotentiale im Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2019 fir einen Fla-
chenausgleich an. Dort heil3t es, dass die geplante Wohnbauflache "Schwarzes Loch" als
Ausgleich fur die Entwicklung des Baugebietes am "Berghof" entfallen kann.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Gebiet A liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegungen "Vorranggebiet fir
Landwirtschaft" und "Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen". Damit sind folgende
regionalplanerische Zielsetzungen verbunden:

Im "Vorranggebiet fir Landwirtschaft" hat gemaf Ziel Z10.1-10 die landwirtschaftliche Bo-
dennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspruchen. Als solche sind Flachen ausgewie-
sen, die fUr die landwirtschaftliche Nutzung einschlie3lich Wein-, Obst- und Gartenbau be-
sonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen.

In den "Vorbehaltsgebieten flir besondere Klimafunktionen" sollen Nutzungen und Mal3nah-
men vermieden werden, die die Kalt- bzw. Frischluftproduktion mindern, den Kalt- und
Frischluftabfluss bzw. den Luftaustausch verringern oder mit den Emissionen von Luftschad-
stoffen oder Warme verbunden sind. Dazu zahlen insbesondere grof¥flachige Versiegelun-
gen oder die Errichtung baulicher Anlagen, aber auch die Aufforstung sowie die Anlage von
Dammen in Talern.

Das Gebiet B liegt im Bereich der regionalplanerischen Festlegung "Vorranggebiet Siedlung,
Bestand und Planung". Damit ist folgende regionalplanerische Zielsetzung verbunden:

Im "Vorranggebiet Siedlung" beinhaltet gemag Ziel Z3.4.1-3 des RPS/RegFNP 2010 die im
RPS/RegFNP 2010 dargestellten Wohnbau- und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen,
Grunflachen, innerdrtlicher Flachen fur Ver- und Entsorgung, Gemeinbedarfsflachen sowie
Flachen fur Verkehrsanlagen.

Die mit der stadtischen Planung und der neuen Darstellung im RPS/RegFNP 2010 zum Aus-
druck gebrachte Planungsabsicht der Entwicklung eines neuen Wohngebietes in Wachenbu-
chen und der Flachenricknahme stdlich (insg. ca. 8,5 ha) steht somit im Widerspruch zu
Zielen der Raumordnung und Landesplanung, so dass ein Abweichungsverfahren vom
RPS/RegFNP 2010 erforderlich war. Fiir den geplanten RegFNP-Anderungsbereich wurde
von der Regionalversammlung Sudhessen in ihrer Sitzung am 17.9.2021 die Abweichung
von den regionalplanerischen Zielsetzungen des RPS/RegFNP 2010 zugelassen.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Das Gebiet A wird Uber die StralRe Am Berghof und den Hessenring verkehrlich erschlossen.
Im weiteren Verlauf besteht Anschluss an das Uberdértliche StralRennetz (L 3195/K 872).

Eine Verkehrsuntersuchung wird derzeit im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
erstellt. Im Vorgriff auf die Verkehrsuntersuchung wurden in einem Mobilitatskonzept Hinwei-
se und Empfehlungen zur nachhaltigen verkehrlichen Entwicklung des Gebietes benannt.
Um die kunftige Zahl an Kfz-Verkehr zu reduzieren, empfiehlt das Mobilitdtskonzept die Er-
weiterung des OPNV-Angebotes (z.B. Einrichtung einer Haltestelle), die Erstellung attraktiver
FuR- und Radwegeverbindungen sowie die Einrichtung einer Mobilitatsstation mit z.B. Car-
Sharing und Besucherparkplatzen am Eingang des Plangebietes. Die Festsetzung dieser
MaRnahmen erfolgt im Bebauungsplan.

Das Anderungsgebiet ist derzeit mit den Buslinien MKK-22 und MKK-25 (iber die Haltestellen
Brucknerstrale und Raiffeisenstralle an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) an-
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gebunden. Mit der Buslinie MKK-22 besteht Anschluss an den Bahnhof Maintal-Ost. Die
Buslinie MKK-25 ist mit dem U-Bahn-Haltepunkt Frankfurt-Enkheim verknUpft.

Die geplante Wohnbauflache wird durch neugeschaffene Ful- und Radwege mit dem beste-
henden Rad- und FulRwegenetz sowie den Stadtteilen vernetzt.

Durch die Ricknahme der "Wohnbauflache, geplant" (Gebiet B) sind keine zusatzlichen ver-
kehrlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Im Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 2001 ist als Entwicklungsziel fur das
Gebiet A "Flache fir die Landbewirtschaftung" und fir das Gebiet B "Siedlungsflache" (gem.
damals geltenden FNP Stand Juli 2000 sowie Sieldungsflachen aus Bebauungsplanen) vor-
gesehen. Innerhalb von Gebiet A sind zwei sehr kleine Bereiche als "Stillgewasser" darge-
stellt. Mitten durch Gebiet B verlauft eine von Westen nach Osten verlaufende Stralle, wel-
che als "Hessische Apfelwein- und Obstwiesenroute" gekenntzeichnet ist. Am Nordrand ist
ein "markanter Einzelbaum" dargestellt.

Die tatsachliche Nutzung bei Gebiet A ist vorwiegend als "Erwerbsgartenbau" gekennzeich-
net - lediglich ein schmaler Teilbereich im Osten als "Acker". Die tatsachliche Nutzung von
Gebiet B lasst sich grob in drei Zonen gliedern, wobei der nérdliche und sldliche Teilbereich
als "Acker" und der mittlere Teil als "Erwerbsgartenbau" mit einer sehr kleinen Flache "Grun-
land" gekennzeichnet ist. Quer durch Gebiet B verlauft eine "Landschaftsraumgrenze", wel-
che in der Kategorie "Regelungen und MaRnahmen" steht.

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

A 7. Planerische Abwagung

Um der grolden Wohnraumnachfrage gerecht zu werden, soll ein neues Wohnquartier im
Stadtteil Wachenbuchen entwickelt werden. Nach Aufgabe des Gartnereibetriebes am west-
lichen Rand des Stadtteils eréffnet sich fur die Stadt Maintal die Gelegenheit, diese Flache
(Gebiet A) einer Konversion zuzufiihren. Durch das vorliegende Anderungsverfahren soll die
bisherige Planaussage geandert und die Ausweisung eines "Allgemeinen Wohngebietes" im
Anschluss an die bestehende Bebauung ermdglicht werden. Im Zuge des Flachenausgleichs
wird die am sudwestlichen Rand des Stadtteils gelegene geplante Wohnbauflache (Gebiet
B), welche derzeit als landwirtschaftliche Flache dient, zurlickgegeben.

Diese Planungsidee wurde bereits im Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2019 verankert
und bei den internen Kommunengesprachen im Rahmen der Neuaufstellung des
RPS/RegFNP vorgeschlagen.

Die Stadt Maintal hat 2015 das ehemalige Gelande der Gartnerei Kauffeld erworben, und die
Stadtverordnetenversammlung hat im Herbst des gleichen Jahres (Sitzung 28.09.2015) die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Berghof" beschlossen.

Gebiet A, welches zuvor von einer Gartnerei genutzt wurde, ist anthropogen Uberpragt, so
dass sich eine Uberplanung und Bebauung dieses Areals mehr anbietet als eine Bebauung
im Gebiet B, welches als Ackerflache dient. Westlich von Gebiet A verlaufen Hochspan-
nungsleitungen, jedoch wird der Mindestabstand von 400 m eingehalten.

Im neuen Wohnquartier sollen unterschiedliche Wohnhaustypen errichtet werden, um der
differenzierten Nachfrage gerecht zu werden. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, eine
Wohnbebauung in Form einer Mischung aus Mehrfamilienhdusern sowie einer Einzel-, Dop-
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pel- und Reihenhausbebauung zu realsieren. Entlang der Stralle Am Berghof, welche stid-
Ostlich des Gebietes verlauft, werden Geschosswohnungsbauten angeordnet. Nach Nord-
westen hin soll ein gestufter baulicher Ubergang mit einer anschlieRenden Reihenhausbe-
bauung und weiter Richtung Feldrand mit einer Einzelhausbebauung entstehen. Dieses
Konzept berilicksichtigt somit die Topografie des Gelandes. Im 6stlichen Bereich soll die be-
stehende Doppelhaus-Struktur der angrenzenden Bebauung aufgegriffen werden. Insgesamt
sollen im Plangebiet ca. 174 Wohneinheiten realisiert werden. Daruber hinaus ist im Stdos-
ten (am Eingang zum Gebiet) eine Kindertagesstatte (Kita) vorgesehen. Offentliche Freirau-
me und Grinflachen sind insbesondere im Osten geplant, da dieser Bereich auch von der
Bevolkerung der bestehenden Ortslage gut erreichbar ist und bereits heute zur Naherholung
und als Verbindung zur freien Feldflur genutzt wird. Neben einem Quartiersplatz mit Mobili-
tatsstation ist ein Spielplatz geplant. Dieser ermdéglicht in Richtung Nordwesten den Zugang
zu einer weiteren Grunflache, die als Griinzasur zwischen bestehender und neuer Bebauung
sowie der Naherholung und Frischluftzufuhr dient.

Flachenausgleich:

GemalR der von der Verbandskammer am 29.04.2015 beschlossenen Richtlinie zum Fla-
chenausgleich bei Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans 2010,
erganzt gemal Beschluss der Verbandskammer vom 11.12.2019, erfolgt ein Flachenaus-
gleich in gleichem Umfang. Der Antrag auf RPS/RegFNP-Anderung der Stadt Maintal sieht
die geplante Wohnbauflache im Stidwesten Stadtteils Wachenbuchen als Flachenriicknahme
vor. Dementsprechend wird Gebiet B zurtickgenommen und kiinftig als "Flache fur die Land-
bewirtschaftung" dargestellt.
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B: Umweltbericht

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

Nach Aufgabe des Gartnereibetriebes am westlichen Rand des Stadtteils Wachenbuchen
eroffnet sich fir die Stadt Maintal die Gelegenheit, die Flache des Gebietes A einer Konver-
sion zuzufiihren. Durch das vorliegende Anderungsverfahren soll die bisherige Planaussage
geandert und die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Anschluss an die beste-
hende Bebauung erméglicht werden.

Im Zuge des Flachenausgleichs wird die am stidwestlichen Rand von Wachenbuchen gele-
gene geplante Wohnbauflache (Gebiet B) zuriickgegeben.

Mit dem vorliegenden Anderungsverfahren werden die bisherigen Planaussagen wie folgt
geandert:

Gebiet A: "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" Gberlagert von einem "Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen" in "Wohnbauflache, geplant" (ca. 4,4 ha)

Gebiet B: "Wohnbauflache, geplant" in "Flache fir die Landbewirtschaftung” (ca. 4,1 ha).
Bezliglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefihrt.

Zur Berlcksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prufkriterien fur die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden.
Die Prifkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1
(Umweltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau gepruft werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung bericksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prufverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. 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.

(§ 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (§ 1 BImSchG)
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Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

KSG - Bundes-Klimaschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels die Erfillung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
europaischen Zielvorgaben zu gewahrleisten. (§ 1 KSG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

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

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (§ 1 BNatSchG)

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die
Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu
schitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche
Entwicklung, Raumordnung und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft
einbezogen werden. (§ 1 HDSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (§ 1 WHG)

BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschutzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan

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

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes an-
gemessen steuern (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Druck-
sache Nr. IlI-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. 1V-182 der Verbandskammer vom
11.12.2019 zur Drucksache Nr. IV-2019-70).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Gebiet A

Das Plangebiet setzt sich derzeit aus einer Ackerbrache im Nordosten, einem Mehrfamilien-
haus im Osten und einem ehemaligen Gartnereigelande zusammen. Das frihere Gartnerei-
geléande nimmt den sudlichen Teil und das Zentrum des Plangebiets ein. Es besteht aus Ru-
deralflur, gepflasterten Wegen und einem asphaltierten Hof. Urspringlich enthielt das Ge-
lande aullerdem zwei als Regenrickhaltung kinstlich angelegte Teiche, die jedoch inzwi-
schen verflllt wurden.

Von Nordwest nach Sidost zieht sich eineThujahecke durch das Gebiet.

Gebiet B

Das Gebiet besteht tiberwiegend aus Ackerflachen. In der Verlangerung der Hahnenkamm-
stralle liegt eine Grinlandflache.

Im Ubergangsbereich zwischen Bebauung und Ackerflachen sind einige hohe Baume vor-
handen, 3 weitere Einzelbaume stehen innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Von der Anderung ist folgendes Schutzgebiet betroffen:
FFH-Gebiet "Hirzwald bei Mittelbuchen"

Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache
e Gebiet A
e aulerhalb des ehemaligen Gartenbaubetriebes weitgehend unversiegelte Flachen,
im Bereich der gerdumten Gartnerei teilweise versiegelt (Wege und Lagerflachen), im
Bereich des Wohnhauses im Osten voll versiegelt mit Parkplatzflachen
¢ Vorhandensein von Altflachen oder Kampfmitteln sind nicht bekannt
e Bodenarten: Parabraunerden aus machtigem Ldss, im Bereich der ehemaligen Gart-
nerei Hortisol aus durchmischtem Lésslehm und Ldss. Das Gelande wurde im Zuge
der Errichtung der Gartnerei aufgeschittet und begradigt, der Oberboden auf mindes-
tens 3 ha Flache abgeschoben und teilweise bebaut und versiegelt.
e Bewertung der Bodenfunktionen BFD50: in den bewerteten Bereichen (aul3erhalb der
ehemaligen Gartnerei) mittel bis sehr hoch
Nitratruckhaltevermogen: sehr hoch bzw. nicht bewertet
Feldkapazitat: im Stden mittel, im Norden hoch
Erosionsgefahrdung: keine bis leichte
Ackerzahlen: Uber 70 bis <80 in den bewerteten Bereichen
Gebiet B
weitgehend unversiegelte Acker- bzw. Grunlandflache
Vorhandensein von Altflachen oder Kampfmitteln sind nicht bekannt
Bodenarten: Parabraunerden aus machtigem Léss bzw. Parabraunerden, erodiert,
aus machtigem Loss
e Bewertung der Bodenfunktionen BFD50: hoch bis sehr hoch
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Nitratruckhaltevermogen: hoch bis sehr hoch

Feldkapazitat: uberwiegend hoch

Erosionsgefahrdung: mittig vorhanden, in den Randbereichen im Westen und Osten
keine

Ackerzahlen: Gber 70 bis <85

Gebiete A und B

Geotope, Bodenschatze, geologische Besonderheiten sind nicht bekannt
Baugrundeignung wird als hinreichend tragfahig beschrieben

Wasser

Gebiet A

Die ehemals zu Bewasserungszwecken errichteten Wasserbecken sind nicht mehr
vorhanden

Niederschlagswasserversickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich
Gebiet B

keine Oberflachengewasser vorhanden

Gebiete A und B

kein Wasserschutzgebiet betroffen

geringe bis sehr geinge Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers

Luft und Klima

Gebiet A

klimawirksame Flache mit hoher bis sehr hoher Bedeutung

mittlere Warmebelastung

maogliche Gefahrdung durch Schlammeintrag bei Starkregen

Gebiet B

suddstlicher Bereich als klimawirksame Flache mit hoher Bedeutung eingestuft
hohe Warmebelastung

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gebiet A

potenziell betroffene Arten gemal artenschutzrechtlichem Fachbeitrag:
Fledermause, Feldhamster, Vogel, Reptilien, Schmetterlinge, Heuschrecken
Nachweise von 14 Vogelarten in 27 Revieren, darunter Feldlerche, Girlitz, Haussper-
ling, Stieglitz (Erhaltungszustand ungulnstig - unzureichend) und Bluthanfling (Erhal-
tungszustand ungunstig - schlecht) sowie Nachweise von weiteren Vogelarten als
Nahrungsgaste, u.a. Mausebussard, Turmfalke und Weildstorch (streng geschitzt)
Nachweis von Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Kleinem Abendsegler
(Uberwiegend Nahrungs- oder Transferhabitat, fir Zwergfledermaus sind Quartiere
nicht auszuschlieRen)

Hinweise auf Vorkommen des Feldhamsters liegen nicht vor

keine Hinweise auf Vorkommen von Reptilien, z.B. Zauneidechse

Nachweise flir 17 Tagfalterarten, darunter Kleines Wiesenvdgelchen, Rotklee-
Blauling, Schwalbenschwanz und Hauhechelblauling (besonders geschutzt)
Nachweise fir 13 Heuschreckenarten, darunter die Blaufligelige Odlandschrecke
(besonders geschitzt), Feldgrille, Weinhahnchen und Wiesengrashuipfer (Rote Liste
Hessen: gefahrdet)

Gebiet B

Nach der in unserem Haus erstellten Habitatpotentialanalyse anhand der Lebens-
raumausstattung (Uberwiegend reine Ackernutzung) kénnen Vorkommen von europa-
ischen Brutvogeln (insb. Arten des Offenlandes), Fledermause, Feldhamster, Tagfal-
tern und Heuschrecken sowie Reptilien nicht ausgeschlossen werden.
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e Lage des Gebietes in ca. 550 m Entfernung zum FFH-Gebiet "Hirzwald bei Mittelbu-
chen"

Landschaft
e Gebiete Aund B
e Lage im Landschaftsraum Stdliche Wetterau mit Bad Vilbel
e geringe Einsehbarkeit des Gelandes
o keine Regionalparkrouten, Uberértlichen Fahrradrouten o.a. fir Erholungszwecke ge-
nutzten Einrichtungen vorhanden

Mensch und seine Gesundheit

e Gebiet A

e Lage unmittelbar norddstlich des 400-m-Abstandsbereiches zu einer Hochspan-
nungsfreileitung >=220 kV
potenzielle Geruchs-, Staub- und Larmbelastung durch den siidlich gelegenen land-
wirtschaftlichen Betrieb
Gebiet B
sudlicher Streifen des Gebietes liegt im 400-m-Abstandsbereich zu einer Hochspan-
nungsfreileitung >=220 kV
Ostlicher Rand von StralRenverkehrslarm betroffen

Kultur- und sonstige Sachguter
e Gebiete Aund B
e Lage sudlich der Siedlungsfunde Hallstatt-C
e GebietB
o Verlauf eines historischen Verkehrsweges am stidéstlichen Rand

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Gebiet A

Durch die bisherige Planung "Vorranggebiet fur Landwirtschaft" sind keine neuen Auswir-
kungen zu erwarten. Die geplante Nutzung entspricht der derzeitigen Nutzung der Planfla-
che.

Gebiet B

Durch die bisherige Planung sind durch Versiegelung und Uberbauung sowie Griinflachen-
gestaltung im Rahmen einer Flacheninanspruchnahme fir "Wohnbauflache, geplant" folgen-
de Auswirkungen zu erwarten:

- dauerhafter Verlust bzw. Beeintrachtigung des natirlichen Bodens und seiner naturlichen
Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filterfunktion, natlrliche Er-
tragsfunktion) durch Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung und Vegetationsanderung.

- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes

- Belastung der zukinftigen Bewohner bzw. Nutzer durch Stralenverkehrslarm

Auswirkungen der Plandnderung

Gebiet A

- dauerhafter Verlust bzw. Beeintrachtigung des natirlichen Bodens und seiner natirlichen
Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filter und Kuhlfunktion, natur-
liche Ertragsfunktion) durch Versiegelung, Umlagerung, Verdichtung, Vegetationsanderung

- Detailliertere Aussagen zu den Auswirkungen sowie zum mdglichen Ausgleich kdnnen erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden
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Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BNatSchG und
BauGB dar.

- Da ein Flachenausgleich erbracht wurde, finden in der Stadt Maintal keine Uber das bisher
vorgesehene Mal} hinausgehenden Flachenversiegelungen statt.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser sowie die Abwasserentsorgung
ist seitens der Kommune nachzuweisen.

- Durch die umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und der Topografie ergeben
sich aufgrund der nordwestlich au3erhalb des Plangebietes angrenzenden Flachen Anforde-
rungen an die Oberflachenwasser- und Schlammrickhaltung bei Starkregenereignissen.
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BNatSchG, WHG
und BauGB dar.

- geringfigige Veranderungen des Kleinklimas, die fir die Frischluftversorgung von Wachen-
buchen voraussichtlich nicht relevant sind.

Diese Auswirkungen stellen einen moglichen Konflikt mit den Zielen des BImSchG,
BNatSchG und BauGB dar.

- Verlust, Veranderung und Beeintrachtigung von Lebensradumen fir Tiere und Pflanzen.

- Verlust von Teil-Lebensrdumen fur einige Arten, Entstehung von neuen Lebensraumen fur
andere Arten.

- Vegetationsflachen- und Funktionsverluste mit Zerschneidungs- und Barrierewirkung fur
folgende naturschutzfachlich relevanten Artenvorkommen: Feldlerche, Girlitz, Haussperling,
Stieglitz, Bluthanfling sowie die Zwergfledermaus

- Ein im Rahmen des Zielabweichungsantrages erstellter artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
kommt zu dem Ergebnis, dass zum Schutz der streng geschutzten Arten (Feldlerche, Girlitz,
Haussperling, Stieglitz, Bluthanfling) vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (sog. "CEF"-
MafRnahmen) erforderlich sind.

- Durch die Umsetzung geeigneter ArtenschutzmalRnahmen kann gemaf den Ergebnissen
des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages das Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz vermieden werden.

- Es ist derzeit davon auszugehen, dass die auf der nachfolgenden Planungsebene notwen-
digen vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen in den an das Plangebiet angrenzenden Berei-
chen realisiert werden konnen.

- Die daruber hinaus aufgefihrten Schmetterlings- und Heuschreckenarten werden laut ar-
tenschutzrechtlichem Fachbeitrag als nicht planungsrelevant beurteilt

- Vertiefte Aussagen zu den zu erwartenden Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen erfolgen
im weiteren Verfahren im Rahmen des parallelen Bebauungsplanverfahrens.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG und BauGB dar.

- Eine Belastung der Bewohner / Nutzer durch elektromagnetischer Felder einer Hochspan-
nungsfreileitung >= 110 KV ist durch die Einhaltung des entsprechenden Abstandes nicht
gegeben.

- mdgliche Belastung der kinftigen Bewohner durch Staub-, Geruchs- und Larmemissionen
eines benachbarten landwirtschaftlichen Betriebes

Diese Auswirkungen stellen einen moglichen Konflikt mit den Zielen des BImSchG und
BauGB dar.

- Beeintrachtigung bzw. Verlust eines Bodendenkmals (Siedlungsfunde Hallstadt-C)
Diese Auswirkungen stellen einen moglichen Konflikt mit den Zielen des HDSchG und
BauGB dar.
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Gebiet B
Durch die Plananderung sind keine neuen Auswirkungen zu erwarten. Die geplante Nutzung
entspricht der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung der Planflache.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) und Abwasser anfallen sowie Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht entstehen. Art und Menge und der
ordnungsgemale Umgang mit anfallenden Stoffen sowie der Umfang der aus mdglichen
Emissionen resultierenden Belastigungen kann in der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu ermitteln. Aussagefahige Regelungen und mégliche Vermeidungsmalfnah-
men, ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens, sind auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.

Fur das Plangebiet sind gemall dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heillen Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kénnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein
getroffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung maoglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der Flachennutzungspla-
nung wegen der Beschrankung auf die Grundzige der stadtebaulichen Entwicklung und der
auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur allgemein madglich.
Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst unterge-
bracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachen-
nutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen Landschafts-plane,
sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ihrer naturlichen Ent-
wicklungsmadglichkeiten fur kinftige MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen sowie eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Hierfir
bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten detaillierte Malinah-
menplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisierung des Regio-
nalparks Moglichkeiten zur Kompensation.

Da noch keine detaillierte Planung vorliegt, kdnnen konkrete Aussagen zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung sowie der Kompensation der Bodenfunktionen erst im weiteren Ver-
fahren erganzt werden.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Gberprifen. In den mafigebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-
Gebiete einer FFH-Vorpriifung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Griunflachen (bis
auf Sport) in einem 200 m-Radius.

Innerhalb des 1000 m-Radius liegt das Gebiet B, das im Rahmen des Flachenausgleichs
zurlckgegeben wird und somit keine Nutzungsanderung erfahrt. Von einer Betroffenheit des
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FFH-Gebietes "Hirzwald bei Mittelbuchen" durch die gednderte Planungsaussage ist nicht
auszugehen.

B 2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

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

Minimierung der Neuversiegelung, Entsiegelung bereits versiegelter Flachen
Begrenzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache

Festsetzungen zum flachensparenden Bauen (z.B. flichensparende Haustypen, Mi-
nimierung der Erschlielungsflachen, verdichtete Bauweise)

Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstiicksteilen durch Einsatz was-
serdurchlassiger Baustoffe, Bauteile oder entsprechender Bauverfahren.

Es besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass im Rahmen von BaumalRnahmen, ins-
besondere bei Ausschachtungsarbeiten, bislang unbekannte Altablagerungen, Bo-
denkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei
kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefahrdende Stoffe handeln. Um Ge-
fahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unver-
zuglich die zustandigen Behorden zu benachrichtigen und die weitere Vorgehenswei-
se abzustimmen.

Aufgrund der Vorhabensgrofie (> 1 ha) wird die Durchfuhrung einer Bodenkundlichen
Baubegleitung empfohlen (s. Bundesverband Boden (2013): "Bodenkundliche Bau-
begleitung - Leitfaden fur die Praxis" BVB-Merkblatt sowie DIN 19639, Bodenschutz
bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben, Sept. 2019)

Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht bendtigter Bo-
denflachen wahrend der Bauphase

Wiederherstellung baulich temporar genutzter Bodenflachen

Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)
Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den
Bauausfuhrungen

Berucksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Béden
Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind gemaf Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren, siehe auch Kapitel B 2.2. Die konkrete Planung und Durchflihrung der
KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachpla-
nung zu leisten. Zu den bevorzugten MaRnahmen zahlen z.B. Entsiegelung, Rekulti-
vierung von Abbaustatten, Altablagerungen usw., Abtrag von Aufschittungen, Verfil-
lungen usw., Schadstoffbeseitigung, Bodenreinigung, Oberbodenauftrag, Bodenlo-
ckerung, erosionsmindernde Maf3nahmen, Wiedervernassung ehemals nasser oder
feuchter Standorte oder Aufwertung ackerbaulich bewirtschafteter Flache durch Ex-
tensivierung.

Malnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung, z.B. Zisternen, Léschwasserteich 0.a.
Anlage einer Flache fur die Ruckhaltung der ggf. anfallenden Wasser- und
Schlammmengen aus oberhalb des Gebietes A liegenden Ackerflachen mit einem
Volumen von mind. 2.250 m3. Dies kann durch die Héherlegung des Wirtschaftswe-
ges an der ndrdlichen Grenze aullerhalb des Plangebietes realisiert werden.
Versickerung von Niederschlagswasser aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mog-
lich (siehe Info Zielabweichungsantrag)

Retention von Niederschlagswasser durch Dachbegrinung und Grinflachen
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e Begrenzung der zulassigen Bauhdhe und Dichte und Gebaudeausrichtung parallel zu
Luftabflussbahnen

e Fassaden- und Dachbegrinungen

¢ Malnahmen im Rahmen eines nachhaltigen Energiekonzeptes, wie z.B. Verwendung
von Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen etc.

e Festsetzung von Flachen fur Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, um dort Artenschutz-
maflnahmen umzusetzen

e Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung sowie Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigem Bewuchs

o Geholzpflanzungen zur Eingriinung, Begrinung der Grundstlcksfreiflachen, Pflan-
zung von StralRenbegleitgriin, Begrinung von Fahrzeugstellplatzen

e Okologische Baubegleitung

o zeitliche Beschrankung der Baufeldvorbereitung und Rodung von Gehdlzen auf Zeit-
rdume aullerhalb der Brut- und Setzzeit (01.10-28/29.02 bzw. 01.03-30.10). Wenn
MaRnahmen aulRerhalb dieses Zeitraums erfolgen, ist eine Abstimmung mit der zu-
standigen Naturschutzbehorde erforderlich. Kontrolle der Gebaude vor Abriss auf
Vorkommen von Fledermausen, Haussperling

e Bei Abrissarbeiten zwischen 01.03-30.09 Kontrolle auf Vorhandensein von Fleder-
mausen, in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde und der Umwelt-
baubegleitung

e Anbringen von Nistkasten flr Vogel

e Anbringen von 3 Fledermauskasten

¢ Verwendung von insektenfreundlicher Beleuchtung (z.B. Natrium-Dampfdrucklampen,
LED-Leuchtmittel) mit vollstandig geschlossenem Lampengehause, um ein Anlocken
von Insekten zu vermeiden bzw. Verluste zu minimieren.

e Gestaltungsvorgaben zur Einbindung in die Umgebungsnutzung, z.B. zuriickhaltende
Farbgebung fir Gebaude, abgestufte Gebaudehdhen

e Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt und/oder zerstort
werden, ist im Bebauungsplan auf das Erfordernis hinzuweisen, dass bei Erdarbeiten
ggf. auftretende Bodenfunde unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, hes-
senArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde zu melden und Funde und
Fundstellen in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu ei-
ner Entscheidung zu schutzen sind.

B 2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei der Planung handelt es sich um eine Konversion einer ehemaligen Gartnerei mit einem
bedeutenden Bestand baulicher Anlagen in Form von Gewachshausern und weiteren Ne-
benanlagen. Nach Aufgabe des Gartnereibetriebes ergibt sich nun fir die Stadt Maintal die
Moglichkeit, im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung des Stadtteils Wa-
chenbuchen die bereits zuvor baulich vorbelastete und gewerblich genutzte Flache einer
Nachfolgenutzung zufihren zu kénnen. Die Nachfolgenutzung des Areals tragt damit auch
zur Schonung bisher unbebauter Flachen im Au3enbereich aul3erhalb des Plangebiets bei.
Ein Eingriff in landwirtschaftlich wertvolle B6den oder anthropogen unbelastete Flachen kann
damit weitgehend vermieden werden.

Nennenswerte Potentiale der Innenentwicklung stehen im Stadtteil Wachenbuchen nicht zur
Verfugung. Die Stadt raumt dem vorliegenden Plangebiet im Sinne einer baulichen Konver-
sion Vorrang vor einer Inanspruchnahme von Flachen im Bereich ,Schwarzes Loch* im
Sudwesten des Stadtteils (Gebiet B) ein. Dieser Bereich wird im Rahmen des Flachenaus-
gleiches zurickgewidmet.
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B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Priifverfahren

Das fir die vorliegende Plananderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prufverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Priifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde erganzt um Aussagen zu den Risiken fir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprifung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden konnen.

Anhand von ber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plananderung auf
sieben verschiedene Schutzglter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevolkerung, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitaten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fir bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kénnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Um-
weltprifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fiir die weiter eingrenzende, verbal-
argumentative Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprufung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mal3geblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kdnnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundzlge der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmafstablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
¢ zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfalligkeit
gegeniber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
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Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaBnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuh-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu GUberwachen.

Fir den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fir ein Monitoring entwickelt, das in
Kapitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flieRen in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Nach Aufgabe des Gartnereibetriebes am slidwestlichen Rand des Stadtteils Wachenbuchen
eroffnet sich fir die Stadt Maintal die Gelegenheit, die Flache des Gebietes A einer Konver-
sion zuzufiihren. Durch das vorliegende Anderungsverfahren soll die bisherige Planaussage
geandert und die Ausweisung eines ca. 4,4 ha gro3en Allgemeinen Wohngebietes im An-
schluss an die bestehende Bebauung ermdglicht werden. Im Zuge des Flachenausgleichs
wird die am siddstlichen Rand von Wachenbuchen gelegene geplante Wohnbauflache (Ge-
biet B, ca. 4,1 ha) zurlickgegeben.

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflaichengestaltung sind Auswirkungen fiir Boden
und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust natirlicher Boden), Wasser (Reduzierung der
Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust), Kili-
ma und Luft (kleinklimatische Veranderung), Landschaft (Veranderung des Landschaftsbil-
des) und Kultur- und Sachgtter (méglicher Verlust eines Bodendenkmals) zu erwarten.
Durch geeignete Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen sowie CEF-MalRnahmen kénnen die
Auswirkungen minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen zurtickbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen 1 - 6 herangezogen.
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Quellenangaben

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]
[7]
[8]

Datenblatter der Strategischen Umweltprafung
abgerufen am 13.07.2021 und 04.08.2021

Antrag: Zielabweichung zum Regionalplan Sidhessen/Regionalen

Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fur den Bereich des Bebauungsplanes

"Am Berghof"

Langfassung

Planungsbiro Fischer, Wettenberg
Stand April 2021

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Am Berghof"
PlanO, Biebertal

Stand Mai 2020, aktualisiert August 2020

Studie zur Entwasserung des Baugebietes "Am Berghof" im Stadltteil
Wachenbuchen

Bericht

Paul Ingenieure GmbH, Nidderau

Oktober 2019

Dokumentation zur Entwasserung des Baugebietes "Am Berghof" im Stadtteil
Wachenbuchen

Erganzung: Betrachtung zum Schlammruckhalt (RRB)

Paul Ingenieure GmbH, Nidderau

Januar 2020

Verkehrsgutachten
Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Maintal 2019

Landschaftsplan Umlandverband Frankfurt 2001
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