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1 Einleitung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mainhausen hat in ihrer Sitzung am
17.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zellhausen Sud“ beschlos-
sen, mit der Mal3gabe eine Flache von ca. 15,3 ha (Baugebiet) und ca. 1,4 ha
Ausgleichsflache in Teilplan B am stidwestlichen Ortsrand des OT Zellhausen,
Gemeinde Mainhausen, bauplanungsrechtlich zu regein.

2 Veranlassung und Ziele

Im Rhein-Main-Gebiet besteht eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen.
Die Gemeinde Mainhausen mdchte daher mit dieser Planung Baulandflachen be-
reitstellen.

Es ist Ziel, ein ,allgemeines Wohngebiet” (WA) gemal} § 4 BauNVO, Gemeinbe-
darfsflachen und ein urbanes Gebiet* (MU) gemal} § 6a BauNVO auszuweisen.
Der Planungsraum sudlich von Zellhausen soll geordnet und fir eine langfristige
Wohnbauentwicklung in Richtung Bahnhof vorbereitet werden.

Hierbei sind 6kologische Belange zu beriicksichtigen und Biotopstrukturen erhal-
ten und optimiert werden.

Die Verkehrliche Anbindung des langfristig geplanten Wohnbaugurtels Stid von
Zellhausen soll Uber eine neue HaupterschlieBungsachse vom Bahnhof zur L
3065 sudlich des Ortsrandes von Zellhausen gefiihrt werden um das zusatzliche
Verkehrsaufkommen nicht durch die Ortslage zu leiten. Diese neue Hauptachse
kann bereits im vorliegenden Bebauungsplan beachtet und zum Teil bereitge-
stellt werden.

3 Bodenschutz
3.1 Ziele des Bodenschutzes

Der Bodenschutz in Bau- und Planungsvorhaben ist in verschiedenen Gesetzes-
grundlagen verankert. Grundlegende Schutzklauseln finden sich im Baugesetz-
buch (BauGB), Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), Hessischen Altlasten-
und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) und im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1a Bodenschutzklausel

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-
che Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
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notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiur Wohnzwe-
cke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

8§ 1 Zweck und Grundsétze

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveréanderungen abzuweh-
ren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewéasserverunreini-
gungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner
naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

8 1 Ziele des Bodenschutzes

Die im Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) veranker-
ten Bodenziele sind die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter
schadlicher Bodenveranderungen den Schutz der Béden vor Erosion, Verdich-
tung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur, einen
sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal3, die Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlas-
ten sowie hierdurch verursachten Gewéasserverunreinigungen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Im 8 1 (3) des BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege)
sind zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts insbesondere Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfillen kénnen; nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu rena-
turieren, oder, soweit eine Entsiegelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist,
der naturlichen Entwicklung zu Uberlassen.

3.2 Alternativenprifung gemall Hess. Altlasten- und Bodenschutzge-
setz

Gemal 8§ 3 Abs. 2 (Pflichten der offentlichen Hand) des Hess. Gesetzes zur Aus-
fuhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung ist bei
Planaufstellungen vor Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich ver-
anderten oder unbebauten Flachen zu prifen, ob eine Wiedernutzung von bereits
versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebauten Flachen moglich ist.
Die Gemeinde Mainhausen hat die Baulandreserven in der bebauten Ortslage,
aufgebraucht. Der Umbau, die Erneuerung und die Ergdnzung der vorhandenen
Strukturen sind bereits erfolgt.
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In Mainhausen ist keine bereits versiegelte, sanierte, baulich veranderte oder be-
baute Flache vorhanden, die als alternativer Standort fur das geplante Baugebiet
in Frage kommt.

Die Alternativenprifung wurde zudem bereits in der tUbergeordneten RegFNP
Planung durchgefiihrt. Die Flache des Bebauungsplans ist bereits fast flachen-
deckend als geplante Wohnbauflache dargestellt. Fir die noch nicht dargestell-
ten Flache erfolgt eine Anderung des RegFNPs.

3.3 Bodenschutzin der Bauleitplanung

Bezugnehmend auf die Richtlinie "Bodenschutz in der Bauleitplanung, Arbeits-
hilfe zur Berucksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der
Umweltprifung nach BauGB in Hessen" werde die folgenden Bodenrelevante
Sachverhalte aufgefuhrt, die in dem Umweltbericht bertcksichtigt worden sind.

Bodenrelevante Sachverhalte Bearbeitung

1 Boden: Ziele in Kap. 3.1 benannt

1 Boden und Bodenfunktion: in Kap. 6.5 und 13.6.1.4 durchgefihrt
Bestandsaufnahme

2. Bodenvorbelastungen in Kap. 6.3, 6.4 und 6.5 benannt

3. Boden: zusammenfassende Bewertung In Kap. 6.5 und 9.1 bewertet

4. Boden: Erheblichkeit in Kap. 9.4 und 13.6.1.4 bewertet

5. Boden: Auswirkungsprognose bei Nicht- | in Kap. 13.7 benannt
durchfihrung der Planung

6. Boden: Auswirkungsprognose bei in Kap. 13.10.1.4 benannt
Durchfliihrung der Planung

7. Boden: Vermeidung und Verminderung in Kap. 9.2, 9.3 und 13.11.3 benannt

8. Boden: Ausgleich in Kap. 10. benannt

9. Boden: Planungsalternativen in Kap. 3.2, 13.8 und 13.9 benannt

10.Boden: Methoden und Schwierigkeiten in Kap. 13.12.1 benannt

11.Boden: Monitoring in Kap. 13.12.2 benannt
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4 Klimaschutz

Gemal3 8 1 Absatz 5 Satz 2 des BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen 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 Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Durch die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1la Abs. 5 BauGB)
sollen die Erfordernisse des Klimaschutzes sowohl durch Mal3hahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Der Grundsatz ist in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
Hierbei sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen.

Klimaschutz

Hauptansétze des Klimaschutzes sind Verringerung des Ausstof3es von Treib-
hausgasen, die durch Industrie, Landwirtschaft, Verkehr und Privathaushalte frei-
gesetzt werden. Bei baulicher Entwicklung gehéren hierzu inshesondere Mal3-
nahmen zur Energieeinsparung und zur Energieeffizienz, mit denen ein ge-
winschter Nutzen mit moéglichst wenig Energieeinsatz erreicht werden soll. Wei-
ter ist der Einsatz von regenerativen Energien, also die Nutzung von Bioenergie
aus Biomasse oder Energiepflanzen, Geothermie, Solarenergie, Wasserkraft und
Windenergie zu nennen.

Beim Klimaschutz geht es auch um die Erhaltung solcher Naturbestandteile, die
das Treibhausgas CO2 aufnehmen (Waldareale, Feuchtgebiete wie Moore,
Sumpfe und Flussauen und die Ozeane).

In Hinsicht auf den notwendigen Energiebedarf der Privathaushalte wird im Plan-
gebiet darauf hingewiesen, dass die Anbringung von Sonnenkollektoren und Fo-
tovoltaik Anlagen erwinscht ist. Aus diesem Grund erfolgte auch die geplante
ErschlieBungsweise, die optimale Grundstiickszuschnitte fur die Nutzung der
Sonnenenergie erlaubt. Die Dacher sind bewusst variabel nutzbar, bezuglich
Dachneigung und —ausrichtung, festgesetzt.
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Anpassung

Durch Anpassungsmafl3nahmen sollen mogliche Schadigungen vermieden bzw.
verringert werden, aber auch die verédnderten klimatischen Gegebenheiten
zunutze gemacht werden.

Durch die Anpassungsmalnahmen wird die Verwundbarkeit der Systeme gegen-
Uber der Klimaanderung reduziert oder ihre Anpassungsfahigkeit (Anpassungs-
kapazitat) erhoht.

Anpassung an den Klimawandel / Bevolkerungsschutz

Auch im Bevdlkerungsschutz besteht angesichts des Klimawandels die Notwen-
digkeit, Anpassungsmafl3inahmen zu entwickeln. Die Ziele des Bevolkerungs-
schutzes sind Vorkehrungen zu sichern, die mit einer zunehmenden Zahl an Ext-
remereignissen wie Hochwasser, Starkniederschlagen oder langanhaltenden Hit-
zeperioden umgehen mussen.

Im Planbereich ist mit solchen besonderen schwerwiegenden Auswirkungen
nicht zu rechnen. Besondere Vorkehrungen werden daher durch die Bauleitpla-
nung nicht festgesetzt.

Anpassung an den Klimawandel / Bodenschutz

Boden spielen eine zentrale Rolle im Klimageschehen. Zwischen Béden und At-
mosphare findet der Austausch klimarelevanter Gase wie z. B. Kohlendioxid und
Methan statt. Eine Schlisselfunktion kommt den Bbdden als Kohlenstoff-Senke
zu. Etwa ein Drittel aller von Menschen verursachten Treibhausgasemissionen
sind dabei auf Landnutzungsédnderungen (z. B. Umwandlung von Forst- oder
Griunlandbdden in Ackerland) und eine nicht standortangepasste Bodenbewirt-
schaftung zuriickzufuhren.

Anpassungsmalfinahmen sind prinzipiell Erhalt, Wiederherstellung bzw. nachhal-
tige Verbesserung der Kohlenstoff-Senken-Funktion der Boden. Uberbauungs-
schutz besonders speicherfahiger Boden, Rekultivierung oder Renaturierung von
devastierten Flachen.

Weiterhin sind MalRnahmen wie Verringerung des Flachenverbrauchs bei der
Siedlungs- und Verkehrsentwicklung und Flachenentsiegelung durch Bauleitpla-
nung erzielbar. Diese Aktivitdten fihren zur Freihaltung der Boden fir die Versi-
ckerung von Regenwasser sowie zur Minimierung des Hochwasserrisikos in
Uberschwemmungsgebieten.
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Durch die Bauleitplanung werden im Plangebiet folgende Anpassungsmalinah-

men durch die Festsetzung von:

e Festsetzung bzw. Erhaltung von Griinflachen

e Grunflachen- und Gehoélzanteil auf privaten Grundstticken,

e Festsetzung des Versiegelungsgrades durch GRZ und der Bauweise,

e Festsetzung von Anwendung nur wasser- und luftdurchlassiger Belage fur
Stellplatze,

e Festsetzung des Verbots von Schotter- und Kiesgarten

zum Schutz des Bodens erzielt.

Anpassung an den Klimawandel / Verkehr

Von den zu erwartenden Klimaanderungen sind fur die Verkehrsinfrastruktur ins-
besondere die Zunahme von Starkregenereignissen, starken Stiirmen und Hitze-
tagen von Bedeutung.

Starkregen und Dauerregenereignisse kénnen den Verkehrssektor gefahrden, da
sie zu Uberschwemmungen, Bodeninstabilitat sowie Beeintrachtigungen der Ka-
pazitat der Infrastruktur und der Erreichbarkeit von Industrieanlagen fuhren kon-
nen.

Der Verkehrssektor wird fachlich als generell anpassungsfahig beurteilt, da be-
reits eine Vielzahl von Anpassungsoptionen, vor allem technische Lésungen, zur
Verfigung stehen. Ein zentraler Aspekt fur die Infrastrukturplanung ist die Anpas-
sung von Normen an veréanderte klimatische Bedingungen. Dieses wird in der
nachgeordneten StralRenplanung berlcksichtigt.

Anpassung an den Klimawandel / Geb&udeplanung

Der Hinweis auf gunstige Gebaudeplanung und die Entwicklung energetisch
gunstiger Gebaudeformen ist in der Planung eingetragen.

Weitere Mdglichkeiten liegen in der Stdorientierung der Gebaude in Verbindung
mit einer groRflachigen Verglasung nach Stden und kleinen Fenstern nach Nor-
den.

Auf die Festsetzung von bestimmten Energienutzungen wurde bewusst verzich-
tet, da dies durch andere Gesetze und Verordnungen wesentlich besser und zeit-
lich angepasster geregelt wird. Eine Festsetzung im Bebauungsplan tberdauert
mehrere Jahrzehnte und ware daher bereits nach wenigen Jahren veraltet.
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5 Vorgaben libergeordneter Planung
5.1 Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)

Die Gemeinde Mainhausen liegt im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main.

Gem. 8 13 (1) Hessischen Landesplanungsgesetz (HLPG) fir den Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main, nach 8§ 2 Abs. 1 des Gesetzes zur Starkung der kommu-
nalen Zusammenarbeit im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, tbernimmt der
Regionalplan der Planungsregion Sudhessen zugleich die Funktion eines ge-
meinsamen Flachennutzungsplanes nach § 204 des Baugesetzbuches (Regio-
naler Flachennutzungsplan).

Der Regionalplan enthalt im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main neben den regi-
onalplanerischen Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 auch die flachennutzungsplan-
bezogenen Darstellungen nach § 5 des BauGB.

Somit sind Regionalplan und Flachennutzungsplan im Ballungsraum zu einem
gemeinsamen Planwerk zusammengefasst und stellen ein zusammengehdren-
des Planwerk dar.

Die Gemeinde Mainhausen mit 9.385 Einwohner (Stand 31.12.2019) befindet
sich im Verdichtungsraum und ist als Kleinzentrum ausgewiesen.

Die Kleinzentren sollen erganzende Funktionen fir Einrichtungen der Gberortli-
chen Grundversorgung erfillen.

Bei der Ausweisung von Wohnsiedlungsflachen sollen Kleinzentren sich grund-
satzlich an der Eigenentwicklung orientieren. In diesem Fall wird von Seiten des
Regionalverbandes jedoch gewitinscht, dass auch die Gemeinde Mainhausen
seinen Beitrag fur die Wohnbauflachenbereitstellung leistet.

Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die Kleinzentren im OPNV
bedarfsgerecht mit den benachbarten Zentren verknipft sind.

Die Wohngemeinde besteht aus zwei Ortsteilen, Mainflingen und Zellhausen.
In Mainhausen, OT Zellhausen liegt ein Haltepunkt der Odenwaldbahn.

Uber die Anschlussstellen Mainhausen und Seligenstadter Dreieck ist die Ge-
meinde an die A 45 und A 3 angebunden.
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In Mainhausen sind 16 ha Flache fur Wohnbauflachen vorgesehen.
Die Planflache ist im RegFNP als:

im westlichen Bereich
e Wohnbauflache — geplant

im sudéstlichen Bereich

e Flache fur die Landbewirtschaftung

e Vorranggebiet Regionaler Griinzug

e Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen

Der Bebauungsplan ,Zellhausen Sid* ist damit weitgehend dem RegFNP ange-
passt.
Fur den stidéstlichen Bereich soll eine RegFNP-Anderung durchgefiihrt werden.

C/
','/'.Y/u
"//7
ll T

Abb 1: RegFNP 2010 mit eigenen Markierungen

Q Plangebiet

O Ersatzbereich fur die Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs im Sudosten

5.2 Schutzgebiete
Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete oder Naturdenkmale werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

Hinweise auf Bodendenkmaéler liegen bisher nicht vor.
Im mittleren Plangebiet des Teilplans A sowie im Teilplan B befinden sich jeweils

3 Streuobstwiesen mit dem Biotopname ,Obstwiese sudwestlich Zellhausen®, die
gemal 8 13 Abs. 1 Nr. 2 HAGBNatSchG geschutzt sind.
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Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind folgende:

Das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach®, das nicht an das Plange-
biet direkt angrenzt, befindet sich in stidwestlicher bzw. stdlicher Ausrichtung.
Zwischen Plangebiet und Schutzgebiet liegen gréf3tenteils die Autobahn A3 so-
wie die L 3065.

Das Naturschutzgebiet ,Zellerbruch von Seligenstadt und Zellhausen® liegt in
nordwestlicher Richtung in ca. 400 m Entfernung.

Das sudlich bzw. stdwestlich des Planungsgebietes liegende FFH-Gebiet ,Sen-
defunkstelle Mainflingen/Zellhausen“ sowie das Vogelschutzgebiet ,Sandkiefer-
waldern in der dstlichen Untermainebene” befinden sich in einem Abstand von
ca. 300 - 400 m, hinter der Autobahn A 3.

6 Rahmenbedingungen

6.1 Lageim Raum

Die Gemeinde Mainhausen liegt im dstlichen Teil des Landkreises Offenbach und
ist durch die gunstige, gut ausgebaute Infrastruktur an den wichtigen Hauptver-
kehrsanbindungen unmittelbar angeschlossen.

Mainhausen grenzt im Norden an die Stadt Seligenstadt.

Die Gemeinde besteht aus den Ortsteilen Zellhausen mit ca. 5.101 Einwohnern
und Mainhausen mit ca. 4.284 Einwohnern (Stand 31.12.2019).

Der Planungsraum liegt am stdwestlichen Rand des OT Zellhausen. Die nordli-
che Grenze des Plangebiets schlief3t sich an die vorhandene Wohnbebauung an.
Westlich grenzt der Geltungsbereich des Plangebietes an eine Gartnerei, dstlich
an die L 3065 (Babenhauser Landstraf3e). Im Suden finden sich landwirtschaftli-
che Flachen bis zur BAB 3.

Das Gelande ist weitgehend eben und liegt im Durchschnitt bei ca. 125m . NN.

Das Plangebiet wird Uber die neue Hauptachse des Baugebietes direkt an die L
3065 angebunden.

Uber die Autobahnanschlussstelle Mainhausen besteht eine Verbindung an die
A45 und Uber das Seligenstadter Dreieck an die A3.
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6.2 Bestandserfassung

Gemal der naturraumlichen Gliederung Hessens liegt der Planungsraum in der
Haupteinheit des Rhein-Main-Tieflandes in der Untermainebene. Diese vorwie-
gend sandige Ebene im Hohenbereich von 88 bis rund 150 m . NN bildet den
Kern des Rhein-Main-Tieflandes. Wahrend die Ortslage von Zellhausen noch der
Teileinheit Auheim-Kleinostheimer-Mainniederung zugeordnet wird, liegt das
Plangebiet im keilférmig auslaufenden 6stlichen Zipfel der Steinheimer Terrasse.

Das Plangebiet wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Ca. 55% der Plan-
flache werden als Ackerland konventionell bewirtschaftet. Weitere ca. 15% der
Flachen werden in unterschiedlicher Weise als Griinland genutzt.

An unterschiedlichen Standorten am Ortsrand finden sich alte Obstbaumbe-
stande zwischen den landwirtschaftlichen Nutzungen, die meisten sind nach Nut-
zungsaufgabe mehr oder weniger stark verbuscht. Weitere Parzellen werden als
Garten und Spielplatz gepflegt. Die Wege im Plangebiet sind neben einzelnen
asphaltierten Stral3en Uberwiegend unbefestigt. Sie dienen der Landwirtschaft
und der Naherholung.

Im Sudosten quert ein alter Bahndamm das Plangebiet.

Nach Norden schliel3t die Wohnbebauung von Zellhausen an, im Stden weitere
landwirtschaftliche Flachen. Westlich des Plangebiets liegt eine Gartnerei.

Folgende Biotop- und Nutzungstypen sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes festgestellt worden:

¢ Ackerland, intensiv und extensiv genutzt

e Haus- und Freizeitgarten geringer Strukturvielfalt

¢ Arten- und strukturreiche Hausgarten, Obstgéarten

e Streuobstbestande, malRig intensiv bewirtschaftet

e Streuobstbestande brach, vor Verbuschung

e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung

e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung mit Feldgeholz

e Einzelbaume, einheimisch

¢ Glatthaferwiesen mafiger Nutzungsintensitéat

e Glatthaferwiesenbrachen

e Artenreiche Glatthaferwiese mit leichter Brachetendenz

¢ Wegesaume, artenarm und artenreich

e Bewachsene, unbefestigte Feldwege

e Versiegelte Flachen

e Dachflachen
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6.3 Altablagerungen
Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen vor.

Die Boden der landwirtschaftlichen Flachen sind in einer konventionellen land-
wirtschaftlichen Nutzung durch die intensive Nutzungsform vorbelastet.

6.4 Kampfmittel
Hinweise auf Kampfmittel liegen nicht vor.

6.5 Boden
Nach der Aussage des Bodenviewer Hessen liegt im Planungsraum folgender
Bestand vor:

Geologisch betrachtet liegt das Plangebiet im Bereich fluviatile Sedimente des
Mains. Vorherrschende Bodentypen im Plangebiet sind tiberwiegend Parabraun-
erden mit Banderparabraunerden und Braunerden sowie im Stdosten Brauner-
den mit Bandern.

Bodenart

Im ndrdlichen Plangebiet liegen schluffige Boden aus Hochflutsedimenten vor.
Im &stlichen Planbereich befinden sich kleinflachig Standorte mit sandigen Bo-
den (Klasse 1) sowie geringflachig Boden mit lehmigen Sanden (Klasse 3).

Ertragspotenzial
Das Ertragspotenzial der Boden im nordwestlichen und mittleren Plangebiet ist
hoch (Klasse 4) und im sudostlichen Teil mittel (Klasse 3).

Ackerzahlen

Die Ackerzahlen der Béden im nordwestlichen und mittleren Plangebiet liegen
vorwiegend zwischen 50-55, im suddstlichen Bereich uberwiegen Ackerzahlen
von 45-50.

Feldkapazitat und Nitratriickhaltevermdgen
Die Feldkapazitat und das Nitratrtickhaltevermégen der Bdden sind gering (beide
Klasse 2).

Standorttypisierung
Es liegen im westlichen und mittleren Plangebiet Standorte mit hohem Wasser-
speicherungsvermogen und schlechtem bis mittlerem nat. Basenhaushalt sowie
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im sudlichen Plangebiet physiologisch trockene Sand-Standorte mit schlechtem
bis mittlerem nat. Basenhaushalt vor.

Bezuglich der Standorttypisierung weisen die Boden im Plangebiet vorwiegend
eine mittlere Stufe (Stufe 3) auf.

Bodenfunktionsbewertung
Fur eine Gesamtbewertung der Bodenfunktionen in der Planung werden folgende
einzelne Bodenfunktionen fur die Flache dargestellt. Die Bewertung erfolgt in finf
Stufen von sehr gering bis sehr hoch (1 bis 5).
e _Lebensraum fur Pflanzen®, Kriterium Standorttypisierung fir die Bioto-
pentwicklung
e Lebensraum fur Pflanzen®, Kriterium Ertragspotenzial
e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt®, Kriterium Wasserspeicherfa-
higkeit (Feldkapazitat FK)
e _Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium®, Kri-
terium Nitratrickhaltevermdgen

Aus diesen Kriterien und ihrer Bewertung wird der Funktionserfullungsgrad fur
den Boden abgeleitet.

Das Plangebiet (Teilplan A) ist ca. 15,3 ha gro3. Innerhalb dieses Gebiets liegt
fur fast den gesamten Bereich eine Bodenbewertung vor. Ausgenommen sind
die Flachen der Stral3e, des alten Bahndamms und eines Spielplatzes.

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad

] 0-nicht bewertet

- 1-sehr gering

D 2-gering

[ ] 3-mittel

3]

2]

4-hoch

5 - sehr hoch

i SN N
t ,,- ’1, -_" ) iy \.}:“\/ % = |

Abb. 2: Bodenfunktionsbewertung, Teilplan A, Quelle: Bodenviewer Hessen
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In der Gesamtbewertung als Lebensraum fur Pflanzen, Funktion der Béden im
Wasserhaushalt (Funktionserfullungsgrad) weisen die Boden im Plangebiet
eine geringe Stufe (Stufe 2) auf.

Vorbelastung und Bewertung

Die Boden der landwirtschaftlichen Flachen werden anthropogen durch intensive
Landwirtschaft genutzt und sind durch die intensive Nutzungsform vorbelastet.
Teilflachen des Geltungsbereichs sind bereits bebaut oder versiegelt. Dies betrifft
Wirtschaftswege und bestehende Stral3en. Bei den vorbereitenden Baugrundun-
tersuchungen wurden in einzelnen Bohrkernen anthropogene Auffullungen fest-
gestellt, diese liegen jedoch immer in der N&ahe von Wegen und Stral3en, wodurch
keine Ruckschlisse auf eine flachige Vorbelastung zu ziehen sind.

Zu weiteren Vorbelastungen liegen keine Erkenntnisse vor.

Auch wenn die Flache aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung schon Uber-
formt ist, stellt die Errichtung von Wohnbauflachen eine Beeintrachtigung fur die
anstehenden Bodentypen dar.

Bei der Realisierung der Planung werden vor allem der Verlust landwirtschaftli-
cher Nutzflache und der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung die
Folge sein. Somit verliert der Boden als Lebensraum fiir Fauna und Flora an Be-
deutung.

6.6 Verkehrsgutachten

Es wurde 2019 vom Blro VKT ein Verkehrsgutachten erstellt (vgl. Anlage 2).
Das Gutachten kam zu folgendem Fazit:

Fur die Entwicklung des Wohngebiets sind zwei Szenarien denkbar. In einem
ersten Szenario wird ein ca. 10,65 ha grof3es Gebiet stdlich der Waldstral3e bzw.
der Berliner Stral3e untersucht. In einem zweiten Szenario wird das Gebiet um
ca. 3,95 ha erweitert, was zu einer gesamten Gebietsgréf3e von 14,6 ha fuhrt.

Fur das Wohngebiet wird flr Szenario 1 mit rund 950 Einwohnern und fur Sze-
nario 2 mit rund 1.300 Einwohnern gerechnet. Das neue Wohngebiet soll durch
den bestehenden Ortsteil tGber die Bahnhofstral3e im Norden und die Ringstral3e
im Suden an die Babenhauser Straf3e (L 3065) angeschlossen werden. Die
Wohngebietsentwicklung lasst ein vorhabenbezogenes Verkehrsaufkommen von
rd. 1.700Kfz/ 24h (in der Summe aus Quell- und Zielverkehr) in Szenario 1 und
rd. 2.300Kfz/ 24h (in der Summe aus Quell- und Zielverkehr) in Szenario 2 er-
warten. Das vorhabenbezogene Verkehrsautkommen flhrt in Szenario 1 zu einer
Belastung von rd. 125 Fahrzeugen in der Vormittagsspitzenstunde und 175
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Fahrzeugen in der Nachmittagsspitzenstunde. In Szenario 2 liegt das vorhaben-
bezogene Verkehrsaufkommen in der Vormittagsspitzenstunde bei rd. 170 Fahr-
zeugen und in der Nachmittagsspitzenstunde bei 240 Fahrzeugen.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden die Analysesituation, das vorhaben-
bezogene Verkehrsaufkommen und die verkehrlichen Auswirkungen auf das an-
grenzende innerortliche bestehende Stral3ennetz (Verkehrsbelastungsanderun-
gen und Leistungsfahigkeit Knotenpunkte) untersucht. Die Knotenpunkte Baben-
hauser Str. /Bahnhofstral3e, sowie Babenhauser Str. / Forsthausstr. / Ringstral3e
gewahrleisten eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung unter Bertcksichtigung
des vorhabenbezogenen Verkehrsautkommens des im Plangebiet geplanten
Wohngebiets sowohl fir Szenario 1 als auch fur Szenario 2.

Im Herbst 2019 wurde das Plangebiet um den suddstlichen Planbereich erwei-
tert. Das Plangebiet erhielt eine neue Hauptverkehrsachse in West-Ost-Richtung
und dadurch eine direkte Anbindung an die L 3065. Durch die neue interne Ver-
kehrsfiihrung kdnne nunmehr Verkehrsbewegungen direkt auf die Landesstralde
gefuhrt werden und dadurch innerértliche Stral3en entlasten. Dadurch war es er-
forderlich eine Fortschreibung des o0.g. Verkehrsgutachtens im Juni 2020 vorzu-
legen. Das Buro VKT ging inzwischen in das Buro Habermehl und Follmann auf.

Das Gutachten kam zu folgendem Fazit (vgl. Anlage 3):

Aufgabe der vorliegenden Verkehrsuntersuchung war der Nachweis einer gesi-
cherten aul3eren verkehrlichen Erschliel3ung der im Rahmen des stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts ,Zellhausen Sudwest“und auf den Teilflachen des Bebau-
ungsplans ,Zellhausen Sud“ vorgesehenen EntwicklungsmalRnahmen mit einer
Nutzungsmischung aus Wohnen (WA), urbanem Gebiet (MU) und Flachen fir
den Gemeinbedarf. Die aus der Gebietsnutzung resultierenden Neuverkehre sol-
len Uber die bestehenden Knotenpunkte Babenhé&user Strale/ Bahnhofstral3e
(KP 1) und Babenh&user StralR3e/Ringstral3e (KP 2) und tber einen neu zu errich-
tenden Anbindungsknoten (KP 3) an die Babenhauser Stral3e (L 3065) angebun-
den werden.

Aus der Untersuchung resultieren folgende grundséatzliche Aussagen und Emp-
fehlungen:

Die aul3ere verkehrliche Erschliel3ung ist sowohl fur das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept ,Zellhausen Sidwest” als auch den Bebauungsplan ,Zellhausen
Sud* (als Teilfldche des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ,,Zellhausen Sud-
west“) mit den geplanten Nutzungen im Prognosehorizont 2030 sichergestellt.
Alle drei Knotenpunkte gewahrleisten eine Qualitatsstufe von mindestens ,D“in
beiden Hauptverkehrszeiten und verfligen somit Uber ausreichende Kapazitaten.
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Am Knotenpunkt Babenhauser Stral3e/ BahnhofstraRe KP 1) sinkt die Qualitats-
stufe des Verkehrsablaufs im Planfall 2 - Stadtebauliches Entwicklungskonzept
LZellhausen Siidwest“gegeniiber dem Prognose-Nullfall in der Morgenspitze von
B auf D und in der Abendspitze von B auf C. In der Morgenspitze wird dabei die
mittlere Wartezeit zur Einstufung in Qualitatsstufe C (bis 30 Sekunden) nur um 2
Sekunden uberschritten. Ein Ausbau des neu herzustellenden vorfahrtgeregelten
Anschlussknotens (KP 3) an die Babenhauser Stral3e ware im Hinblick auf den
Verkehrsablauf (Leistungsfahigkeit) rechnerisch auch ohne Einrichtung einer
Linksabbiegespur im Zuge der Babenh&auser Stral3e leistungsfahig. Zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen des flieRenden Verkehrs und aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit wird dennoch die Einrichtung einer kurzen Linksabbiegespur
empfohlen.

6.7 Schallschutzgutachten
Es wurde 2020 vom Buro Wdlfel ein Verkehrsgutachten erstellt (vgl. Anlage 1).
Das Gutachten kam zu folgendem Fazit:

Verkehrslarm im Plangebiet:

Das am sudlichen Ortsrand von Zellhausen geplante Baugebiet wird durch die
Verkehrslarmimmissionen der Autobahn A 3 im Siden und der Landesstral3e L
3065 (Babenhéauser Stral3e) im Osten belastet.

Auf den gesamten WA- und Gemeinbedarfsflachen werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur WA Gebiete sowohl tagstiber als auch nachts deutlich
Uberschritten. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur WA-Gebiete
werden Uberschritten. Die IGW fur MI-Gebiete werden tagsuber auf den gesam-
ten WA- und Gemeinbedarfsflichen eingehalten, nachts werden auch diese
Uberschritten.

Inwieweit auf den Gemeinbedarfsflachen der Schutzanspruch eines WA-Gebie-
tes malRgebend ist, hangt von der geplanten Nutzung ab. Anzustreben ist dieser
z. B. bei Senioreneinrichtungen oder Kindertagesstatten (hier nur tags). Andere
mogliche Nutzungen wie z. B. Jugendhauser haben i. d. R. keinen Schutzan-
spruch.

Im geplanten MU-Gebiet werden die der Bewertung zu Grunde gelegten Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur MI-Gebiete tagsuiber im ndrdlichen Bereich ein-
gehalten, auf den weiteren Flachen sowie nachts im gesamten Gebiet deutlich
Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur MI-Gebiete
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werden tagsuber nahezu im gesamten MU-Gebiet eingehalten, nachts werden
auch diese uberschritten.

Fluglarm im Plangebiet:
Vom Flughafen Frankfurt sind gemalf3 vorliegender Larmkartierung im Plangebiet
keine unzulassigen Schallimmissionen zu erwarten.

Unter der Annahme, dass der Betrieb des genehmigten Segelfluggelédndes an
der bestehenden Wohnbebauung nicht zu unzulassigen Schallimmissionen fihrt,
sind auch an der entfernter gelegenen geplanten Wohnbebauung keine Konflikte
zu erwarten.

ErschlieRungsverkehr durch bestehende Wohngebiete:

Die auf den relevanten Erschliel3ungsstralen durch bestehende Wohn- und
Mischgebiete an den unmittelbar angrenzenden Wohngeb&auden zu erwartenden
Verkehrslarmimmissionen Uberschreiten zum Teil bereits im Bestand die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV. Durch den zu Grunde gelegten zusatzlichen
ErschlieBungsverkehr des geplanten Wohngebietes erhdhen sich die Immissio-
nen in der RingstraRe um maximal 2 dB, in der Bahnhofstral3e und den folgenden
Stral3en um 1 bis maximal 2 dB.

In Anlehnung an die Bewertung der 16. BImSchV fiir wesentliche (bauliche) An-
derungen von StralRen entsteht kein Anspruch auf SchallschutzmalRnahmen, da
die Pegelerh6hung weniger als 3 dB betragt und die kritischen Werte von 70
dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts nicht erreicht werden.

Maflnahmen zum Schallimmissionsschutz:

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen der Orientierungswerte durch die Ver-
kehrslarmimmissionen sind fur zu schitzende Nutzungen im Plangebiet Schall-
schutzmafl3nahmen erforderlich.

Nach tberschlagiger Prifung von aktiven SchallschutzmalRnahmen (Wall / Wand
mit 4 m Hohe) an der Grenze des Baugebietes zur Autobahn zeigt sich, dass die
Immissionen in der Berechnungsebene EG nur geringflgig reduziert werden, nur
im unmittelbaren Nahbereich der Wand bis 5 dB. In der Ebene OG sind keine
Reduzierungen zur erwarten. Die IGW fur MI-Gebiete werden im Nachtzeitraum
auch mit der untersuchten SchallschutzmalRnahme tberschritten.
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Die Errichtung von aktiven Schallschutzmal3nahmen ist daher aufgrund des Ab-
stands zur Autobahn und der geringen Pegelreduzierung mit stadtebaulich ver-
tretbarem Aufwand nicht zielfiihrend.

Eine Begrenzung der zuladssigen Geschwindigkeit auf der Babenh&user StralRe
im bisherigen Aul3erortbereich von 100 km/h auf 50 km/h durch die Verschiebung
des Ortschilds an die Grenze des Baugebiets kann im stidéstlichen Bereich des
Plangebiets zu einer Pegelminderung von 1 bis 2 dB fuhren. Dies stellt ebenfalls
nur eine geringe Verbesserung der Larmbelastung dar.

Auf Grund der hohen Verkehrslarmimmissionen, v. a. nachts, ist ein erhdhter
stadtebaulicher und baulicher Schallschutz notwendig.

Der erforderliche bauliche Schallschutz gegen Auf3enlarm in schutzbedirftigen
Raumen wird gemaf’ DIN 4109 gewahrleistet, wenn die dort genannten Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen in Abhéngigkeit der ,mal3-
geblichen Aul3enldrmpegel” eingehalten werden.

Die auf den Baufeldern vorliegenden ,mal8geblichen AuBBenlédrmpegel” werden
geman DIN 4109:2016 /11/ aus den rechnerisch ermittelten Beurteilungspegeln
der Verkehrslarmimmissionen und ggf. dem zulassigen Immissionsrichtwert der
Anlagenlarmimmissionen mit entsprechenden Zuschlagen ermittelt und auf den
Seiten A16 bis A19 dokumentiert.

Auf den WA- Flachen liegen die zuldssigen Anlagenlarmimmissionen (tags 55
dB(A), nachts 40 dB(A)) deutlich unter den ermittelten Verkehrslarmimmissionen
und sind dabei fur die Ermittlung der maRgebenden AulRenlarmpegel irrelevant.
Sofern auf den Gemeinbedarfsflachen der Schutzanspruch eines WA-Gebietes
festgelegt wird, gilt dies auch fiir diese Flachen. Auf der MU-Flache ist der zulas-
sige Immissionsrichtwert der TA Larm fur den Tag zu beriicksichtigen.

Der maf3gebliche AuRenlarmpegel ergibt sich aus der energetischen Summe der
folgenden Werte:

- tags: Beurteilungspegel Verkehrslarm Tag + 3 dB
Immissionsrichtwert TA Larm Tag + 3 dB (relevant nur in MU)
- hachts: Beurteilungsegel Verkehrslarm Nacht + 3 dB + 10 dB

Immissionsrichtwert TA Larm Tag + 3 dB (relevant nur in MU)
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Auf den Baufeldern ergeben sich nach der pauschalen Vorgehensweise gemaf3
/11/ in der Berechnungsebene 1. OG folgende Werte der AuRRenlarmpegel und
Anforderungen an das resultierende Schalldamm-MalR3 der AuRenbauteile:

Resultierendes Schalldamm-Mal
mafBgeblicher Aulenlarmpegel in dB
Flichen in dB(A) Aufenthaltsrdume in Biirordume
Wohnungen u. A uA
Tag Nacht Tag Nacht Tag
Gelneiflxb?dall%lt}jﬂéiclle11 > 6l..565 )~ 67271 3 40 bzw. 43 30
MU-Gebiet > 68...< 71 | = 71...< 74 | 40 bzw. 45 45 35 bzw. 40

Die detaillierten Anforderungen an die Schalldammmalie der AuRenbauteile, ggf.
unter Berlcksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungswerte, sind gemar3
DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des Gebaudes baurechtlich einge-
fuhrten Fassung zu ermitteln.

Mit der Einhaltung der IGW fur MI-Gebiete tags sind auf den Aul3enwohnberei-
chen im gesamten Plangebiet (Ausnahme: unmittelbarer Nahbereich der Baben-
hauser StralR3e) noch gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Anlagenlarm im Plangebiet

Im MU-Gebiet sind Gewerbebetriebe und soziale, kulturelle und andere Einrich-
tungen zuléssig, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Der Nachweis der
schalltechnischen Vertraglichkeit mit den Wohnnutzungen ist in den jeweiligen
Genehmigungsverfahren gemal TA Larm zu fuhren.

Fur mdgliche larmrelevante Anlagen auf den Gemeinbedarfsflachen (z.B. Ju-
gendeinrichtungen) gelten ebenfalls die Anforderungen der TA Larm. Auf Grund
der benachbarten WA-Flachen sind i. d. R. keine larmrelevanten Nachtnutzungen
zulassig. Die Vertraglichkeit der Nutzungen mit angrenzenden zu schiitzenden
Nutzungen ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren zu fuhren.

Zur Klarstellung der zuldssigen Immissionen aus Anlagenlarm auf den Gemein-
bedarfsflachen ist der Schutzanspruch im Bebauungsplan zu definieren. Hierzu
sollte eine konkretere Festlegung der vorgesehenen Nutzungen erfolgen. Wir
schlagen die Festsetzung des Schutzanspruchs analog zu WA-Gebieten vor. Da-
mit ist der i. d. R. zu Grunde gelegte Schutz fur Kindertagesstatten, Seniorenein-
richtungen u. A. sichergestellt. Sofern Klinik- oder Pflegeeinrichtungen geplant
sind, ist hierfur ein hdherer Schutz malRgebend.
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Es wird folgende Festsetzungen im Bebauungsplan vorgeschlagen:

»,Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm sind fir die zu schitzenden Nut-
zungen (Wohnnutzungen, BlUronutzungen u. &.) bauliche Schallschutzmafl3nah-
men am Gebaude vorzusehen. Die Anforderungen an die Schalldammmalfie der
AulRenbauteile, ggf. unter Berlcksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpas-
sungswerte, sind gemaf DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des Ge-
baudes baurechtlich eingefiihrten Fassung zu ermitteln. Die malRgeblichen Au-
Benlarmpegel gemall DIN 4109:2016 kénnen der Schallimmissionsprognose
X1245.002.01.001 vom 18.05.2020 entnommen werden.

Schlafraume sind mit schallgedammten Luftungen auszustatten, die das resultie-
rende Schalldammmal des Auf3enbauteils nicht wesentlich verringern und eine
ausreichende Beliuftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten. Es kénnen
auch MalRnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Die Vertraglichkeit von gewerblichen und weiteren larmrelevanten Nutzungen mit
den benachbarten zu schitzenden Nutzungen ist in den Genehmigungsverfah-
ren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren der Gewerbebetriebe oder
sonstiger Anlagen nachzuweisen.“

Zusammenfassung:

Die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen sind im schalltech-
nischen Gutachten der Fa. Wdlfel vom 18.05.2020 ermittelt. Der Beurteilungspe-
gel betragt an der sudlichen Grenze der WA- und Gemeinbedarfsflachen tags-
Uber 62 dB(A), nachts 58 dB(A). An der sudostlichen Grenze des MU-Gebiets
betragen die Beurteilungspegel tagstber 66 dB(A), nachts 60 dB(A).

Damit aktiven Schallschutzmal3hahmen an der Grenze des Baugebiets in einem
stadtebaulich vertretbaren Umfang nur geringe Pegelreduzierungen zu erreichen
sind, wird der mit den Schallimmissionen einhergehende Konflikt durch passive
Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gelost (Schall-
dammung der Aul3enbauteile gemald DIN 4109 sowie ggf. Grundrissorientie-
rung).

Die im Einzelfall erforderlichen SchallschutzmaRnahmen sind nach den Anforde-
rungen der DIN 4109 im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren bzw. im Geneh-
migungsfreistellungsverfahren fir die Gebaude zu ermitteln. Bei Erfullung dieser
Anforderungen ist davon auszugehen, dass im Inneren des Gebaudes gesunde
Wohnverhdltnisse erreicht werden. Die Bestimmung des malgeblichen
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AulBenlarmpegels aus dem Verkehrslarm fiur den Tag erfolgt aus dem Beurtei-
lungspegel tags plus 3 dB. Fur die Nacht ergibt sich der maf3gebliche Au3enlarm-
pegel aus dem um 3 dB erhdhten Beurteilungspegel nachts und einem Zuschlag
von 10 dB. Daneben sind die mdglichen Anlagenlarmimmissionen mit dem zu-
lassigen Immissionsrichtwert tags und einem Zuschlag von 3 dB zu berlcksich-
tigen.

Auf den AuRenwohnbereichen sind mit Ausnahme des unmittelbaren Nahbe-
reichs zur Babenhauser Stral3e gesunde Wohnverhéltnisse gegeben.

7 Landschaftsplanung

Die Uberbauung des Umweltmediums Boden beeintrachtigt bzw. schlieRt die
okologischen Funktionen (z. B. Lebensraum flr verschiedene Tiere und Pflan-
zen, Grundwasserneubildung) aus. Sie stellt somit einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, der nach der Naturschutzgesetzgebung ausgeglichen werden
muss. Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erhebli-
che Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.

Um den Versiegelungsgrad auf den Wohngrundstticken zu begrenzen, werden
Prozentanteile der nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen als Garten oder
Grunflachen festgesetzt. Auf jedem Grundstlick ist mindestens ein Laubbaum,
der auch ein hochstammiger Obstbaum sein kann, zu pflanzen und zu pflegen.

Zur Neuanpflanzung sollten vorwiegend einheimische Baume und Straucher ver-
wendet werden, da sie sich besonders als Nahrungsquelle u.a. fur die einheimi-
sche Tierwelt eignen und einen standortgerechten Gesamteindruck ermdglichen.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mehrere grof3ziigige Griinanla-
gen festgesetzt und untereinander durch das Stral3enbegleitgriin verbunden.

Im sudwestlichen Teil des Bebauungsplanes werden in Teilplan B Ausgleichs-
mafl3nahmen durchgefihrt.

Zur Verringerung der Versiegelung sind im gesamten Planbereich die Stellplatze
und Gebaudezuwegungen aus luft- und wasserdurchlassigen Materialien herzu-
stellen.

Zur Gewahrleistung eines sparsamen Wasserverbrauchs sowie einer rationellen
Wassernutzung werden Zisternen auf den Grundstiicken festgesetzt. Brauch-
wassernutzung ist empfohlen.

Zusatzlich wird, um die Sauerstoffbilanz zu optimieren, eine Dach- und Fassa-
denbegriinung empfohlen.
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8 Planung

8.1 Planungsvorgaben

Die Gemeinde Mainhausen hat in ihrer regionalplanerischen Funktion eines
Kleinzentrums die Aufgabe Funktionen fir Einrichtungen der Uberdrtlichen
Grundversorgung erflllen. Bei der Ausweisung von Wohnsiedlungsflachen sollen
Kleinzentren sich grundsatzlich an der Eigenentwicklung orientieren. Das Ver-
kehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die Kleinzentren im OPNV bedarfs-
gerecht mit den benachbarten Zentren verkntpft sind.

Planungsvorgabe war daher, die im RegFNP dargestellte Wohnbauflache/Pla-
nung in eine den ortlichen Gegebenheiten und Siedlungsstrukturen angepasste
Bebauung zu entwickeln.

Die Art der baulichen Nutzung soll durch die Festlegung von:
e Allgemeines Wohngebiet

e Urbanes Gebiet

e Flachen fur den Gemeinbedarf

e Grunflachen

e Verkehrsflachen

definiert werden.

Durch die genauen Bestimmungen sollten in der Planung

¢ Umfangreiche Wohnbauflachen,

e Flachen zur Bereitstellung von Einkaufsmdglichkeiten und vertraglichen ge-
werblichen Nutzungen in einem verdichteten urbanen Gebiet geschaffen
werden.

e Flachen fir soziale Bereiche, sowie

e Flachen fur Seniorenwohnungen etc.

Die Einfugung in das Landschaftsbild und Sicherung einer hohen Wohnqualitat

soll durch die:

e Festlegung der 6ffentlichen Grunflachen und

e Rad- und Wegverbindung zu den angrenzenden Freizeitangeboten und dem
Aul3enbereich/Wald erreicht werden.

Mit der vielféaltigen Flachenausweisung sollen die Bedirfnisse der Gemeinde
Mainhausen nach einer nachhaltigen Entwicklung gesichert werden.

Der grofRen Nachfrage nach Grundstiicken am sudostlichen Rand des Rhein-
Main-Gebietes sowie dem Bedarf zur Entwicklung bzw. zur Neuordnung weiteren
sozialen Nutzungen dienenden Flachen soll ebenfalls durch die Planung Rech-
nung getragen werden.
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Aufgrund der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur der angrenzenden
Bebauung legt die Gemeinde Mainhausen Wert auf eine maf3stabliche Neube-
bauung innerhalb des Baugebietes.

Um den Charakter von Mainhausen zu erhalten und einer zu hohen Verdichtung
entgegenzuwirken, soll vorrangig die Errichtung von freistehenden Einzel- und
Doppelhdusern in einer offenen Bauweise mit hohem Grinflachenanteil ermég-
licht werden.

Fur die entstehenden Eingriffe in die Natur und Landschaft sollen nach Flachen-
verfugbarkeit moglichst viele Ausgleichsflachen im Planbereich festgelegt wer-
den.

8.2  Stadtebauliches Konzept

Bei der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes wurden insgesamt umwelt-
vertragliche Gesichtspunkte sowie stadtebauliche Aspekte miteinander ver-
knupft, wobei folgende Zielkonzepte zugrunde gelegt werden:

Bodenkonzept
e geringst moglicher Bodenverbrauch
e geringst mogliche Versiegelung

Wasserkonzept

e Regenwassernutzung

e Regenwasserversickerung

e Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes

Landschaftskonzept

e Eingrinung der Planflache

o Offentliche Grunzige und Anlagen, sowie Spielplatze

e groR¥flachige private Garten

¢ Landschaftsiibergang durch Einbeziehung von Ausgleichsflachen in den Gel-
tungsbereich

e Erhaltung und Gestaltung von Grinachsen.

Die einzelnen Nutzungsanspriche bedurfen in ihrer Gesamtheit durch rechtsver-
bindliche Festsetzungen einer stadtebaulichen Ordnung.
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8.3 VerkehrserschlieBung des Baugebietes

Die Planstrale A ist als die HaupterschlieRungsstral3e vorgesehen. Sie wird
durch einen neuen Knotenpunkt mit Linksabbiegespuren an die ,Babenhauser-
stral3e/L 3065 angeschlossen. Nach Norden erfolgen Anschlisse durch die be-
stehende Stral3enstiche an die alte Ortslage.

Im Nordwesten wird die Waldstraf3e zur ndrdlichen HaupterschlieBung genutzt.

Alle Nord-Sudlich verlaufende StrafRenstiche werden nach Siden bis zum Orts-
rand verlangert.

Fur die in der Planung dargestellte Planstral3e A ist eine 14,50 m breite Verkehrs-
flache vorgesehen. Zur Verbesserung der verkehrstechnischen Funktion fiir den
ruhenden Verkehr und einer optischen Aufwertung des Wohngebietes sind beid-
seitig Stellflachen fur Langsparker mit Gruninseln und einer Baumallee vorgese-
hen.

Die Waldstral3e und der Lehmkautenweg wird mit einer Baumreihe versehen.

Mehrere 7,00 m breite WohnstralRen und 6,00 bzw. 5,00 m breite Wohnwege
sichern die innere verkehrstechnische ErschlieBung. Hier wird ein hohengleicher
Ausbau empfohlen.

Die relativ kurz festgelegten Stra3enabschnitte tragen zu einer verminderten
Fahrgeschwindigkeit bei.

Rad-und FuRwege
Wahrend des Planungsprozesses wurde besonderer Wert auf die Gewahrleis-
tung einer guten Rad- und FuRwegverbindung gelegt.

Vor der Planungsphase waren die Rad- und Wegeverbindungen durch die vor-
handenen landwirtschaftlichen Wegesysteme gewahrleistet.

Die sudlich anliegenden Freiflachen sollten auch durch die neue Planung unge-
stort erreichbar werden.

Die bestehende Rad- und FuRwegeverbindungen werden in der Ausbauplanung
aufgenommen. Grundsétzlich sind alle Wohnstralen und Wohnwege fir den
Rad- und Ful3ganger gut nutzbar. In der Hauptachse der Planstral3e A werden
gesonderte Rad- und FuRwege bereitgestellt.

Am Sudrand des Plangebietes kénne landwirtschaftliche Weg fur den Radfahrer
und Ful3ganger optimiert ausgebaut werden.
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Die Wegeanordnung garantiert weiterhin ungestdrte und sichere Erreichbarkeit
der Erholungsraume.

Ruhender Verkehr

Offentliche Stellplatze werden innerhalb des Planungsgebietes eingerichtet. Die
Verkehrsflachen sind dementsprechend ausreichend dimensioniert worden. Die
privaten Stellplatze sind auf den Grundstiicken geman der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Mainhausen nachzuweisen.

8.4 OPNV
Die Anbindung an offentlichen Nahverkehr wird durch den RMV (Rhein-Main-
Verkehrsverbund) sowie durch die Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach (KvgOF)
gewahrleistet.

Die Anbindung nach Zellhausen bzw. Mainhausen ist durch die Buslinien OF 85
bzw. OF 86 der Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach gewéahrleistet.

Uber die Buslinie OF 83 der Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach ist die An-
schlussstelle ,Mainhausen Zellhausen Bahnhof* an die Regionalbahnverbindung
RB 86 des RMV nach Hanau und Frankfurt und in Richtung Stiden nach Baben-
hausen und Dieburg gesichert.

Eine neue Linienfihrung zur Anfahrung des Wohngebietes kann nach Besiede-
lung gepruft werden.

8.5 Grundsatzliche Betrachtungen zum Thema Energieversorgung

Ziel des Bebauungsplanes ist eine ,Angebotsplanung” zu erarbeiten, die vorran-
gig individuellen Wiinsche der Bauherren bewusst ermoglichen soll und die im
direkten Gegensatz zu komplett geplanten ,Investorenplanungen® steht.

Zusatzlich wurde bewusst auf die Regelung von Energienutzungsformen und
die Vorgabe eines Energietragers (Gas, Ol, Pellets, Strom, Erdwarme etc.) ver-
zichtet, da dieser ,Markt“ bzw. die technische Entwicklung sehr starken Veran-
derungen unterliegt. Der Bebauungsplan soll jedoch auch noch in mehreren
Jahrzehnten den Rahmen fir eine Bebauung liefern. Die Regelung von Ener-
gienutzungsformen bzw. Energieeinsparungsformen erfolgt daher aktueller auf
dem jeweiligen Stand der Technik in fachspezifischen Gesetzen und Verord-
nungen.
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8.6 Baugebiet und dessen Bebauung
Das Plangebiet schlief3t sudlich an die Ortslage von Zellhausen an. Im Osten wird
es an die L 3065 angeschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen nach Vorgaben und Zielen der
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Mainhausen mehrere Gebiete unter-
schiedlicher Nutzung entstehen. Die funktionale-, verkehrstechnische und stad-
tebauliche Gesamtheit soll im ganzen Planbereich harmonisch verbunden wer-
den.

Grundsatzlich ist eine aufgelockerte 2-geschossige Wohnbebauung (WA) Ziel.
Als Gestaltungsgrundsatz wird mittig eine Gemeinbedarfsnutzung und groRRe
Grunflachen angeordnet. Dort besteht auch die Mdglichkeit einer 3-geschossigen
Bauweise. Eine erhthte Verdichtung soll auch am Ostrand zur Landesstral3e in
einem Urbanem Gebiet (MU) und am Westrand in einem allgemeinen Wohnge-
biet (WA) in Richtung Bahnhof ermdglicht werden.

Zum AulRenbereich wird im Urbanen Gebiet ein Griunstreifen festgesetzt.

Das Gebiet wird gegliedert durch Nord-Sudlich verlaufende Biotopflachen und
offentliche Grinflachen mit Kinderspielplatzen.

8.6.1 Allgemeines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO

e Es sind max. 2 Geschosse festgesetzt.

¢ Die maximale Bebaubarkeit ist durch die festgesetzte GRZ von 0,4 und GFZ
von 0,8 definiert.

e In den Baufeldern des allgemeinen Wohngebietes sind nur Einzelhauser oder
Einzel- und Doppelhauser zulassig.

e Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist im allgemei-
nen Wohngebiet differenziert festgesetzt. In der Regel wird die Zahl auf max.
2 Wohnungen pro Wohngebaude begrenzt. Nur am Westrand, zum Bahnhof
hin, sollen auch Mehrfamilienhduser mit bis zu 9 Wohnungen zugelassen wer-
den.

¢ Um ein stadtebaulich einheitliches Bild und eine abgestufte harmonische Ent-
wicklung des Planungsgebietes zu sichern, wurden gestalterische Festset-
zungen wie Dachgestaltung, Dachform und Neigung, Farbgebung der bauli-
chen Anlagen und die Hohe der Einfriedungen festgesetzt. Die Dachneigung
wird i. d. R. auf 30°-45° definiert. Nur im Bereich der Mehrfamilienh&user so-
wie eines WA-Baufeldes am Sidrand, sollen auch Flachdacher ermdglicht
werden, daher wurde die Neigung auf 0°-30° definiert.
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¢ Die maximale Firsthbhe wurde bei 2-geschossigen auf 12,00 m, und bei 3-
geschossigen baulichen Anlagen auf 15,00 m festgesetzt.

e Um den Versiegelungsgrad im Vorgartenbereich so gering wie mdglich zu
halten, sind sowohl die Stellplatze als auch die Gebaudezuwegung in wasser-
und luftdurchléassigen Belagen herzustellen.

8.6.2 Flache fir den Gemeinbedarf
Flache fir den Gemeinbedarf gemal § 9 (1) 5 BauGB

e Es sind nur Gebéaude zulassig, die sozialen Zwecken und Einrichtungen die-
nen (Gesundheit, Senioren Jugend).

e Es sind max. 2 bzw. 3 Geschosse festgesetzt.

e Es ist die offene Bauweise festgesetzt.

¢ Die maximale Bebauung ist durch die festgesetzte GRZ von 0,6 und GFZ von
1,2/1,8 definiert.

¢ Die maximale Firsthdhe ist auf 12,00 bzw. 15,00 m festgesetzt.

e Im Bereich der Gemeinbedarfsflaiche sollen auch Flachdacher ermaéglicht
werden, daher wurde die Neigung auf 0°-30° definiert.

8.6.3 Urbanes Gebiet

Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO

e Es sind max. 3 Geschosse festgesetzt.

e Die maximale Versiegelung ist durch die festgesetzte GRZ von 0,6 und GFZ
von 1,8 definiert.

e Im MU ist die offene Bauweise festgesetzt.

e Um eine harmonische Entwicklung des Planungsgebietes zu sichern, wurden
gestalterische Festsetzungen wie Dachgestaltung, Dachform und Neigung,
Farbgebung der baulichen Anlagen und die Hohe der Einfriedungen festge-
setzt.

¢ Im Bereich des urbanen Gebiets sollen auch Flachdacher erméglicht werden,
daher wurde die Neigung auf 0°-30° definiert.

¢ Die maximale Firsthohe ist auf 15,00 m festgesetzt.

¢ Um den Versiegelungsgrad so gering wie mdglich zu halten, sind sowohl die
Stellplatze als auch die Gebdudezuwegung in wasser- und luftdurchlassigen
Belagen herzustellen.

8.6.4 Offentliche Griinflache

Offentliche Grinflache gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestim-
mung ,,Griinanlage“ oder ,,Spielplatz“ sowie als ,,Biotop*“.

Es sind langgezogene 3 Grinanlagen in N-S undl Griinachse in O-W-Richtung
eingeplant. Die Grunachsen sollen auch dem Biotopverbund dienen.

1 bestehender Kinderspielplatz wurde aufgenommen und festgesetzt.
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8.6.5 Private Grunflache

Private Grunflache gemaf 8 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung
»Kleingarten*

Mittig am Sudrand ist eine Grunflache fir die private Nutzung von Kleingéarten
geregelt.

8.7 Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung

8 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Art der baulichen Nutzung das

e allgemeine Wohngebiet (WA) gemafi 8 4 BauNVO,

e Urbane Gebiet gemal § 6a BauNVO,

e Flache fir den Gemeinbedarf gemaR § 9 (1) 5 BauGB,

e Offentliche Grunflachen gemaR § 9 (1) 15 BauGB (Zweckbestimmung: Griin-
anlage, Spielplatz, Biotop)

e Private Grunflachen gemanR 8 9 (1) 15 BauGB (Zweckbestimmung: Kleingar-
ten)

e Malnahmenflachen gemanR § 9 (1) 20 BauGB (Biotopschutz)

festgesetzt.

Nutzungsbeschrankungen:

- im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur zulassig: Bauvorhaben gemaf
8 4 (2) ziffer 1. - 2. sowie (3) Ziffer 1. - 3. BauNVO,

- im Urbanen Gebiet (MU) sind nur zuldssig: Bauvorhaben gemalR § 6a (2)
Ziffer 1 - 4 BauNVO,

- im Urbanen Gebiet (MU) sind Vergnigungsstatten gemafR § 6a Abs. 3 Nr.
1 BauNVO nicht zulassig,

- in der Flache fur den Gemeinbedarf sind nur sozialen Zwecken dienende
Einrichtungen zulassig,

Begrindung
Diese Festsetzungen entsprechen den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung
der Gemeinde Mainhausen und sind aus der Ubergeordneten Planung abgeleitet.

Mal3 der baulichen Nutzung

§ 9 (1) Nr.1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Mal3 der baulichen Nutzung:
e Grundflachenzahl (GRZ 0,4/0,6) gem. 88 17 und 19 BauNVO

e die Geschossflachenzahl (GFZ 0,8/1,8) gem. 88 17 und 20 BauNVO

e sowie die Zahl der Vollgeschosse (Il/Ill) gem. 88 17 und 20 BauNVO
gemal Planeintrag als Hochstmal} festgesetzt.
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Zusatzlich sind die maximale Firsthohe gemaf der Eintragung als Héchstmalf3
Uber offentlicher Verkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen der nachfolgenden Grundstiicksordnung ist zu beachten, dass die
die raumordnerische Vorgabe von 35-50 Wohneinheiten (WE) pro Hektar einge-
halten wird.

Tiefgaragen werden nicht auf die GRZ angerechnet.

Begrindung:

Mit dieser Festsetzung werden die baulichen Mdglichkeiten in ihrer Lage und ho-
henmaRigen Ausdehnung an den Bestand der umgebenden Bebauung ange-
passt. Zur freien Landschatft hin ist vorwiegend eine Bebauung mit Einzelhausern
vorgesehen, um das Plangebiet in das Landschaftsbild einzubinden.

Die vorgegeben Dichtewerte der Raumordnung werden von der Planung berick-
sichtigt und sind in der Umlegung einzuhalten.

Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

In der offenen Bauweise(0) sind gemal Planeintrag Einzelhauser (E), Einzel- und
Doppelh&user (ED) oder Einzelhduser, Einzel- und Doppelh&user und Hausgrup-
pen zulassig.

Begrundung

Die offene Bauweise ist aufgrund der Lage und der vorhandenen angrenzenden
Bebauung stadtebauliches Ziel der Gemeinde Mainhausen.

Die Bebauung i. d. R. mit Einzel- und Doppelhdusern fugt sich in das Land-
schaftsbild ein. Die offene Bauweise wirkt sich auf den Kaltluftabfluss gunstig
aus.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&uden im allgemeinen
Wohngebiet ist differenziert in die Nutzungsschablone eingeschrieben.

In den mit WA / 2Wo festgesetzten Gebieten sind in Einzelhausern und Doppel-
haushalften maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

In den mit WA / 9Wo festgesetzten Gebieten sind in Einzelhdusern maximal 9
Wohnungen zulassig, wenn der festgesetzte Griinflichenanteil und der erforder-
liche Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick gesichert sind.

Als ein Wohngeb&ude zahlt das Einzelhaus, die Doppelhaushélfte oder das Rei-
henhaus.
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Begrindung

Die Festsetzung von i.d.R. zwei Wohnungen/Geb&ude soll das stadtebauliche
Gesamtbild des Gebietes beeinflussen und aufgrund des gewahlten Erschlie-
Bungssystems das Mal3 des PKW-Aufkommens steuern.

Hohere Wo-Festsetzungen sollen Raume fir Mehrfamilienh&user erméglichen.
Dieses ermdglicht die Bereitstellung von ginstigem Wohnraum in Mehrfamilien-
hausern.

Im Bereich der geplanten Gemeinbedarfsflachen ist eine Festsetzung aufgrund
der noch offenen Nutzungsform nicht zweckmafig.

Gelandeoberkante

Festgelegte Gelandeoberkante ist die Oberkante Stral3e (Gradientenhthe), ge-
messen in der Grundstucksmitte. Bei mehreren angrenzenden Verkehrsflachen
ist der Mittelwert aus den Hohenlagen der angrenzenden Stra3en anzunehmen.

Die Garten- bzw. Freiflachenoberkante ist auf der Stral3enseite mindestens auf
die Hohe der Oberkante Strafl3e zu modellieren.

Die festgesetzte Gelandeoberkante/-oberflache fur Einfriedigungen an den Nach-
bargrenzen ergeben sich aus den Schnittpunkten der Grenzen mit der Verbin-
dungslinie zwischen der Gradientenhdhen der Stral3en.

Begrundung

Die exakte Definition der Gelandeoberkante vereinfacht die Bauantragsbearbei-
tung. Die Modellierung der Freiflachenoberkante fordert erheblich das Erschei-
nungsbild des Baugebietes.

Hohe baulicher Anlagen

§ 9 (2) BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird von der festgelegten Gelandeober-
kante gemessen (vgl. Definition Gelandeoberkante). Das Hochstmald der First-
hohe ist der Nutzungsschablone des jeweiligen Baufeldes zu entnehmen.

Der FertigfuBboden Erdgeschossdecke darf 1,00 m nicht Uberschreiten. Aus-
nahmsweise kann eine andere Sockelhohe zugelassen werden, wenn der An-
schluss an die offentliche Entwasserungsanlage dies erfordert oder durch Grund-
wasserverhaltnisse unzumutbare Nachteile entstehen.

Begrindung

Mit dieser Festsetzung werden die baulichen Mdglichkeiten in seiner Hohenaus-
dehnung an die umgebende Bebauung angepasst.
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Fuhrung von Versorgungsleitungen

8 9 (1) Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen (wie z. B. Telekommunikationsleitungen + Elektrolei-
tungen bis einschliel3lich 20 KV- Leitungen usw.) sind unterirdisch zu verlegen.

Begrindung
Die unterirdische Verlegung der Leitung fordert erheblich das Erscheinungsbild
des Baugebietes und ist der Stand der Technik.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

8 9 (1) Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagenlarm sind fir die zu schitzenden Nutzun-
gen (Wohnnutzungen, Blronutzungen u. &.) bauliche Schallschutzmal3nahmen
am Gebaude vorzusehen. Die Anforderungen an die Schallddmmmalie der Au-
Benbauteile, ggf. unter Bertuicksichtigung der jeweiligen Spektrum-Anpassungs-
werte, sind gemald DIN 4109 in der zum Zeitpunkt der Abnahme des Gebaudes
baurechtlich eingefihrten Fassung zu ermitteln. Die mafR3geblichen AufRenlarm-
pegel gemall DIN 4109:2016 konnen der Schallimmissionsprognose
X1245.002.01.001 vom 18.05.2020 enthommen werden.

Schlafraume sind mit schallgedammten Liftungen auszustatten, die das resultie-
rende Schalldammmal des Aul3enbauteils nicht wesentlich verringern und eine
ausreichende Beluftung bei geschlossenem Fenster gewahrleisten. Es kénnen
auch MalRBnahmen gleicher Wirkung getroffen werden.

Die Vertraglichkeit von gewerblichen und weiteren larmrelevanten Nutzungen mit
den benachbarten zu schiitzenden Nutzungen ist in den Genehmigungsverfah-
ren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren der Gewerbebetriebe oder
sonstiger Anlagen nachzuweisen.

Begrindung:

Diese SchutzmalRnahmen werden anhand der gesetzlichen Regelungen und des
durchgefuihrten Schallschutzgutachtens zum Schutz von negativen Umweltein-
wirkungen auf den Menschen festgesetzt.
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Griunflachen - und Gehdlzanteil auf Privatgrundsticken

8 9 (1) Nr. 25a BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten sind mindestens 40% und im ,Urbanen-Ge-
biet” und in den ,Flachen fur den Gemeinbedarf* sind mind. 20% der nicht Uber-
baubaren Grundstucksflachen als Garten oder Grunflachen anzulegen und zu
unterhalten.

Auf jedem Grundstick ist mindestens ein hochstdmmiger kleinkroniger Laub-
baum bzw. Grof3strauch zu pflanzen und zu pflegen.

Schotter- und Kiesgarten sind nicht zulassig.

Begrundung
Grunflachen dienen der Gestaltung des Landschaftsbildes, der Forderung des
Kleinklimas und der Artenvielfalt von Tier- und Pflanzenarten.

Artenliste

Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Grundsttcksfreiflachen, 6ffentlichen
Grunflachen und Stralenbegleitgriin sind vorrangig einheimische und standort-
gerechte Gehdlze zu verwenden.

Baume: STU 14/16 cm Straucher: H 80/100 cm
Spitzahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Bergahorn Acer pseudoplatanus Haselnuss Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Winterlinde Tilia corda Liguster Ligustrum vulgare
Stieleiche Quercus robur Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Eberesche Sorbus aucuparia Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Schlehe Prunus spinosa

Geeignete Obstsorten, Hochstamm, 0.B., STU 7 cm:

Apfel Birne

Gelber Edelapfel Bosc's Flaschenbirne
Winterrambour Gute Graue

Ditzels Rosenapfel Speierling
Schafsnase

Kaiser Wilhelm Zwetsche
Bismarkapfel Nancy Reneklode
Schéner aus Boskoop Hauszwetsche
Gewurzluike

Planungsgruppe Thomas Egel



Begriindung zum B-Plan "Zellhausen Sid“, Gemeinde Mainhausen, OT Zellhausen 32

Kirsche

Telckners Schwarze
Koénigskirsche, Typ Querfurt
Schneiders spate Knorpelkirsche

Begrindung
Die Artenlisten dienen der einheitlichen Gestaltung des Landschaftsbildes und
zur Forderung der Artenvielfalt von einheimischen Tier- und Pflanzenarten.

Anpflanzung von Baumen

8 9 (1) Nr. 25b BauGB

In der Planstral3e A sind mindestens 60 Baume zu pflanzen. In der Waldstral3e
sind mindestens 10 Baume und im Lehmkautenweg mindestens 6 Baume zu
pflanzen. Die Baume sind mit einem Stammumfang von mehr als 20 cm zu pflan-
zen. Die dargestellten Standorte der Baume diene zur Orientierung und kénnen
in der Ausfihrungsplanung verandert werden.

Die Baumpflanzungen sind zum Schutz der unterirdisch verlegten Leitungen mit
einem Wurzelschutz zu versehen.

Begrindung

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich der Verkehrsflache fuhrt zu Verbesse-
rung des Mikroklimas, wertet das Ortsbhild gestalterisch auf und bietet neue Ha-
bitate fur die Erhaltung angepassten Tierarten an.

Malnahmen zum Ausgleich

§ 9 (1a) BauGB

Maflnahmen innerhalb des Bebauungsplans Teilplan A

Die MalRnahmen werden bis zum 2. Verfahren in Abstimmung mit der UNB ab-
schlieRend definiert.

MaRnahmen innerhalb des Bebauungsplans Teilplan B
Die MalRnahmen werden bis zum 2. Verfahren in Abstimmung mit der UNB ab-
schlieRend definiert.

Externer Ausgleich
Zur Kompensation des restlichen Ausgleichserfordernisses werden externe Malf3-
nahmen durch vertragliche Regelungen bereitgestellt (vgl. Landschaftsplan).

Begrundung

Unvermeidbare Beeintrdchtigungen in Natur und Landschaft sind nach gesetzli-
chen Regelungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege  auszugleichen  (AusgleichsmalBnahmen) oder zu ersetzen
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(ErsatzmalRnahmen). Es ist zu bevorzugen fur die Avifauna diese in unmittelbarer
N&he durchzufuhren.

Die Malinahmen dienen u.a. dem Ausgleich des im Landschaftsplan ermittelten
Defizits. Die Malinahmen werden neben dem Arten- und Biotopschutz auch der
ortsansassigen Bevolkerung zur Naherholung dienen.

MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Okologische Baubegleitung

Es ist bei den ErschlieBungsarbeiten eine fachlich qualifizierte 6kologische Bau-
begleitung einzusetzen.

Flachenschutz

Die Biotopflachen 1, 2 und 3 sind vor Beginn und wahrend den Baumafl3hahmen
in den angrenzenden Baufeldern mit einem 2m hohem Schutzzaun gegen jede
Flacheninanspruchnahme zu schitzen.

Gehdlzrodung

Bei der Rodung von Gehdlzen sind die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Ge-
hdlzrodungen sind nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. / 29. Februar zu-
lassig.

Rickbau von Gebduden und Bauwerken

Vor dem Rickbau von Gebauden und Bauwerken ist eine aktuelle Einschatzung
zur Existenz von Fledermausquartieren und Vogelnestern vorzunehmen.

Dazu sind alle mit verhaltnismaRigem Aufwand und Risiko zu untersuchenden
Bauwerksteile nach naturschutzfachlichen Gesichtspunkten zu betrachten. Erge-
ben sich dabei Anhaltspunkte fir die Existenz von Nestern und / oder Quartieren,
sind die weiteren Schritte mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen
und umzusetzen.

Baufeldfreimachung

Offene und halboffene Flachen, die sich als potenzielle Siedlungsflachen fur Zau-
neidechsen darstellen, sind vor Baubeginn, ab Mai, auf Vorkommen von Zau-
neidechsen zu Uberprifen. Sollten Zauneidechsen festgestellt werden, dann sind
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde Vergramungsmafinahmen
durchzufiihren oder die Tiere einzufangen und bis Mitte August auf geeignete
Ersatzbiotope umzusiedeln.
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ArtenschutzmalRnahmen
Evtl. erforderliche MaRnahmen werden bis zum 2. Verfahren abschlieRend defi-
niert.

Begrundung

Unvermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind nach gesetzli-
chen Regelungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmal3-
nahmen). Es ist zu bevorzugen fur die Avifauna diese in unmittelbarer Nahe
durchzufihren.

Die Malinahmen dienen u.a. dem Ausgleich des im Landschaftsplan ermittelten
Defizits. Die Malinahmen werden neben dem Arten- und Biotopschutz auch der
ortsansassigen Bevolkerung zur Naherholung dienen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach 8 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 HBO

Dachgestaltung

Dachneigung

Die zulassige Dachneigung ist der Nutzungsschablone des jeweiligen Baufeldes
zu entnehmen.

Dacheindeckung/ Dachfarbe
Es ist bei Dacheindeckungen tber 15° nur kleinteiliges Material wie z. B. Beton-
dachsteine, Tonziegel etc. in der Farbe Grau oder Rottdne zulassig. Es sind auch
Dachbegrinungen zulassig.

Flachdéacher sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Dachaufbauten

Gauben sind als Flachdach-, Sattel-, Schlepp- oder Tonnengauben auszufih-
ren und auf die Halfte der Hausbreite zu beschranken. Gauben haben vom First
einen Mindestabstand von 0,75 m und von der Giebelwand mindestens einen
Abstand von 1,50 m einzuhalten. Dies gilt auch fur Zwerchhauser. Werden
mehrere Gauben auf der Dachflache angeordnet, so sind diese auf einer Hohe
auszufuhren und in einem einheitlichen Format zu gestalten.
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Décher von Tiefgaragen und Untergeschossen

Auf Dacher/Decken von Tiefgaragen und Untergeschossen ist ein sickerfahiger
Dachaufbau/Substrat mit einer Starke von mind. 0,90m aufzubringen. Flachen
auf denen keine Stellplatze angeordnet werden, sind zu begriinen und mit ei-
nem 25% Geholzanteil zu versehen.

Begrindung
Die Festsetzungen in Bezug auf die Dachgestaltung orientieren sich an den
Wohngebauden in der Umgebung des Plangebietes.

Die vorgesehenen Dachneigungen erlauben die Installation solarthermischer An-
lagen.

Dachbegriinung fordern das Kleinklima, den Wasserhaushalt und die Pflanzen-
und Tierwelt sowie das Landschaftsbild.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Dachaufbauten férdert erheblich das Er-
scheinungsbild des neuen Baugebietes. Durch die Festsetzungen wird gewahr-
leistet, dass das Hauptdach in seiner Funktion dominiert.

Stellplatze, Garagen und Vorgartengestaltung
Schotter- und Kiesgarten sind nicht zulassig.

Pro Grundstick werden maximal 65% der stral3enseitigen, nicht Uberbaubaren
Grundstucksflache fur PKW - Stellplatze einschlie3lich der Garagenzufahrt und
der Gebaudezuwegung zugelassen. Diese Einschrankung ist jedoch nicht fur
Grundstiicke an Wendeanlagen an der Kopfseite von Stichwegen anzuwenden.

Stellplatze und Gebaudezuwegungen sind in wasser- und luftdurchlassigen Be-
lagen herzustellen (z. B. Okopflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen). Andere
Gestaltungsmaterialien sind in begriindeten Ausnahmeféllen zulassig, wenn der
Versiegelungsgrad so gering wie mdglich gehalten wird.

Auf den PKW- Stellplatzen ist auf Pflanzstreifen oder -inseln jeweils fir 5 zusam-
menhangende Stellplatze ein standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum zu

pflanzen und zu pflegen.

Die verbleibenden Restflachen sind als Grinflachen anzulegen und mit mindes-
tens 25 % -igem Gehdlzanteil (siehe Artenliste) gartnerisch zu gestalten.

Begrindung
Die Festsetzung fordert erheblich das Erscheinungsbild des neuen Baugebietes.
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Einfriedungen
Stral3enseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.
Gartenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,60 m zulassig.

Begrindung
Die Festsetzung fordert erheblich das Erscheinungsbild des neuen Baugebietes.

Farbgebung baulicher Anlagen

Die Farbgebung der baulichen Anlagen hat sich in das Landschaftsbild einzupas-
sen.

Nicht zugelassen werden Kunststoffverkleidungen und Imitate von nattrlichen
Stoffen sowie reflektierende, glanzende oder glasierte Materialien. Solaranlagen
sind zulassig.

Es sind als Aul3enanstriche an den Wandflachen unzulassig grelle oder glan-
zende Farben. Die Festsetzungen gelten auch fir Anbauten, Nebengebauden
und Garagen, die farblich an das Hauptgebédude anzupassen sind. Verkleidun-
gen aus Holz in den Giebelbereichen oder vorgemauerte Klinker sind zulassig.

Begrindung
Die Festsetzung fordert das Erscheinungsbild des neuen Baugebietes und deren
Einbindung in die Landschatft.

Beleuchtungen im 6ffentlichen Raum

Es sind im Plangebiet nur Aul3enbeleuchtungen zulassig, die warmweil3es Licht
mit geringen Blauanteilen im Spektrum von 2000 bis max. 3000 Kelvin Farbtem-
peratur ausstrahlen, die voll abgeschirmt und genau waagerecht montiert sind,
um das Licht effizient auf die zu beleuchtende Flache lenkt und kein Licht in den
oberen Halbraum abstrahlen. Die Leuchten sind mit einer Lichtstarkenklasse von
G6 auszustatten.

Begrundung
Die Festsetzung dient dem Schutz vor schadlichen Lichtemissionen fur den Men-
schen und nachtaktive Tiere (Insekten).

Anlegen von Zisternen

§ 9 (4) BauGB in Verb. mit 91 HBO

Das im Planungsgebiet auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist
in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung zu nutzen. Pro 100 mz?
Dachflache sind mindestens 3 m3 Speichervolumen vorzuhalten.

Der Uberlauf der Zisterne wird in den Abwasserwasserkanal geleitet.
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Begrindung
Die Regenwassernutzung dient dem sparsamen Umgang mit Trinkwasser und
der Entlastung des Schmutz- und Regenwassersystems.

HINWEISE

Altlasten

Werden im Rahmen von Baumalinahmen, insbesondere bei Ausschachtungsar-
beiten Bodenkontaminationen und sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von
denen eine Gefahrdung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, aktuelle Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt/Frankfurt oder das Bauamt der Gemeinde zu benachrichtigen. Die weitere
Vorgehensweise ist dann abzustimmen.

Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverzig-
lich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen -Abteilung Archaologische Denk-
malpflege- oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Baugrund, Offentliches Kanalnetz, Griindungsberatung

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Grindungs-
beratungen durchzufuhren sowie den héchsten Grundwasserstand priifen zu las-
sen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist maf3gebend fur die Ausfihrung und
Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Bau-
grunduntersuchungen mit Feststellung der héchsten Grundwasserstande Uber
die Notwendigkeit von wasserundurchlédssigen Kellerkonstruktionen (weil3e
Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser
Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte Funkti-
onstuchtigkeit der baulichen Anlage zu.

Fotovoltaik

Sonnenkollektoren und Fotovoltaik Anlagen sind erwinscht. Die Hauptfirstrich-
tung sollte sich in Ost-West-Richtung orientieren, um bei einer Nutzung der So-
larenergie Vorteile zu erhalten.

Sudausrichtung

Wohnrdume mit grof3en Fenstern und Terrassen sollten nach Stden bis Westen
ausgerichtet werden. An der Siidfassade sollte der Fensterglasanteil optimal ca.
30 % betragen.
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Vorsorgender Bodenschutz

Der Oberboden sowie kulturfahiger Unterboden ist fachgerecht zu sichern, zwi-
schenzulagern und auf den Grundstiicken zur Auffullung und zur Gelande- und
Gartenmodellierung wieder zu verwerten.

Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sollten auf bereits versiegelten oder ver-
dichteten Béden eingerichtet werden.

Um Bodenverdichtung zu minimieren sollte das Befahren der Flache mit schwe-
ren Baufahrzeugen nur bei trockener Witterung erfolgen. Nach Bauende sollten
verdichtete Boden wieder gelockert werden.

Fassadenbegrinungen

Uberwiegend fensterlose AuRenwandfassaden sollten dauerhaft mit Kletterpflan-
zen begrint werden. Klettergeriste sollten dabei einen Achsabstand von 5 m
nicht Gberschreiten. Pro Gerist sollten mindestens 3 Pflanzen gepflanzt werden.
Bei Selbstklimmern sollte, an den Uberwiegend geschlossenen AulRenwanden,
Uber die gesamte Lange mindestens 1 Pflanze pro m2 gepflanzt werden.

Geriuche

Geruche emittierende Anlagen (z. B. Milltonnen,- Kompostplatze, Kiichendunst-
abzugsanlagen) sind nach dem Stand der Technik so zu errichten (z. B. Einhau-
sung, Aufstellung entfernt schutzbedurftiger Daueraufenthaltsraume bzw. Dauer-
aufenthaltsplatze) und zu betreiben, dass es zu keinen Gesundheitsgefahrdun-
gen oder erheblichen Belastigungen im Bereich schutzbedurftiger Daueraufent-
haltsraume und Daueraufenthaltsflachen (z. B. Balkone, Terrassen, Freisitze)
kommt.

Landwirtschaft

Die mit der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftli-
cher Nutzflachen einhergehenden Immissionen (Staub-, L&rm-, Geruchs- und
Pflanzenschutzmittelimmissionen) sind ortsiiblich und insofern hinzunehmen.

Bauverbotszone
Gemal 8§23 HStrG sind innerhalb der Bauverbotszone der L 3065 keine notwen-
digen Nebenanlagen/ Garagen/ Stellplatze / Tiefgaragen i. S. der 88 12 und 14
BauNVO zuléssig.

Stellplatzsatzung
Auf die aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde Mainhausen wird hingewiesen.
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Immissionsschutz

Larm emittierende Anlagen wie z.B. Luftwarmepumpen und Klimaanlagen sind
nach dem jeweiligen Stand der Technik auf den Grundstiicken so anzuordnen,
dass von Ihnen keine Stérungen ausgehen.

Lichtquellen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind helle, weitrei-
chende kunstliche Lichtquellen (z. B. Sky-Beamer), Flacker- und Laserlicht, der
Einsatz von Blitzlichtstroboskopen und Werbeanlagen mit wechselndem oder be-
wegtem Licht unzuldssig. Beleuchtungskorper sollten ein insektenfreundliches
UV-Armes Lichtspektrum ausstrahlen. Lampen sollten nicht direkt vor stark re-
flektierenden Fassaden und vor Fenstern schitzenswerter Daueraufenthalts-
raume angebracht werden.

9 Eingriff und Ausgleich

Gemal 8§ 13 BNatschG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zu kompen-
sieren.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemafl 8 14 BNatschG (Bundesnatur-
schutzgesetz, vom 01.03.2010) Veradnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kbnnen.

Im Sinne des 8§ 15 Abs. (2) BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu ersetzen (Er-
satzmafinahmen).

Der Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in Natur und Landschaft vor. Im Rah-
men des vorliegenden Bauleitplanverfahrens hat die Kommune daher gemali} 8
1 a Abs. 3 BauGB in der Abwagung unter anderem tUber Vermeidung und Kom-
pensation unvermeidbarer Eingriffe zu entscheiden.

Obwohl in der Abwégung keine Verpflichtung zur Vollkompensation besteht, hat
sich die Gemeinde im Hinblick auf die zu erwartende Versiegelung, die Auswir-
kungen auf Boden und Wasserhaushalt sowie Pflanzen und Tierwelt und die tb-
rigen Umweltauswirkungen fir eine maglichst vollstandige Kompensation
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entschieden. Bei der Bewertung hat sie sich zur Orientierung, neben der verbal-
argumentative Methode, fur die Anwendung der mathematischen Hessischen
Kompensationsverordnung, entschieden. Rein mathematische Verfahren kon-
nen die Eingriffsbewertung jedoch nur unzureichend darstellen. Sie sind aufgrund
ihrer Schematisierung nicht die am besten geeignete Methode, die Besonderhei-
ten des jeweiligen Standorts zu bertcksichtigen. Die zusatzlich verbal-argumen-
tative Bewertung gibt nach dem Verstandnis der Kommune den aktuellen Wis-
sensstand wieder. Der Kommune ist bewusst, dass andere Bewertungsmetho-
den zu anderen Ergebnissen kommen kdnnen. Angesichts der Zielsetzung der
Kommune hétten andere Vorgehensweisen aber nicht zu einem anderen Abwéa-
gungsergebnis gefihrt.

Trotz der Vermeidungs- und der MinimierungsmalRnhahmen im Plangebiet des
Bebauungsplans verbleiben Defizite, die ausgeglichen werden miussen. Weitere
erforderliche AusgleichsmalRBhahmen werden aul3erhalb des Plangebietes gere-
gelt.

Diese MalRnahmen werden neben dem Arten- und Biotopschutz auch dem Bo-
denschutz, dem Landschaftsbild und der extensiven Erholungsnutzung dienen.

9.1 Eingriffsbeschreibung
Das Plangebiet hat eine Grél3e von 152.473 mz2.

Es sind folgende Flachennutzungen / Biotoptypen als Voreingriff zu be-
trachten:

Bestand
Das Plangebiet des Teilplans A hat eine Grof3e von 152.473 mz2.

Es sind folgende Flachennutzungen / Biotoptypen als Voreingriff zu betrachten:

e Ackerland 83.741 m?
e Haus- und Freizeitgarten geringer Strukturvielfalt 2.489 m2
e Arten- und strukturreiche Hausgéarten, Obstgarten 633 m2
e Streuobstbestédnde, maliig intensiv bewirtschaftet 743 m2
e Streuobstbestande brach, vor Verbuschung 3.500 m?
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung 9.865 m?2
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung mit Feldgehélz 3.701 m2
e Einzelbdume, einheimisch 300 m?
o Glatthaferwiesen mafiger Nutzungsintensitat 1.312 m?
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e Glatthaferwiesenbrachen 4.358 m2
e Artenreiche Glatthaferwiese mit leichter Brachetendenz 17.915 m?
e Wegesaume, artenarm 3.581 m?
e Bewachsene, unbefestigte Feldwege 8.411 m?
e Versiegelte Flachen 7.988 m2
e Dachflachen 25 m2
Planung

Innerhalb des Bebauungsplans ergeben sich folgende Flachenaufteilungen:

Teilplan A

62.788 m2 Baugebiet (WA mit GRZ 0,4), davon:

e Uberbaubare Flachen 25.115 m2
e Grunflachen 37.673 m2

8.574 m2 Baugebiet (Flache fur den Gemeinbedarf mit GRZ 0,6), davon:
e Uberbaubare Flachen 5.144 m2
e Grunflachen 3.430 m2

16.620 m?2 Baugebiet (MU mit GRZ 0,6), davon:

e Uberbaubare Flachen 9.972 m?
e Grunflachen 6.648 m?
e Verkehrsflachen (Plan- und Wohnstraf3en) 31.593 m?
e Grunflache 18.018 m2
e Erhaltung AF 10.923 m2
e Landwirtschaftliche Wege 3.955 m?

Folgende Bdden sind als Voreingriff zu betrachten:
Im Gebiet stehen vorwiegend mittel-gute Parabraunerden und Braunerden aus
schluffigen Hochflutsedimenten und sandigen B&den an.

Der Nacheingriff in den Boden wird flachenmafig wie folgt aussehen:

Ca. 5,9 ha Flache werden zusatzlich versiegelt, teilversiegelt oder Uberbaut, mit
Totalverlust der Funktionserflullung beziglich des Bodens und des Wasserhaus-
haltes.

Ca. 7,7 hawerden als Grunflache im Baugebiet gestaltet. Hier erfolgt ein Teilver-

lust der Funktionsfahigkeit des Bodens durch Umlagerung und Vermischung so-
wie Verdichtung wahrend der Bautatigkeit.
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9.2 Eingriffsvermeidung
Im Rahmen der Eingriffsvermeidung beztglich des Artenschutzes werden die
Schutzzeiten des Naturschutzgesetzes eingehalten.

Eine Eingriffsvermeidung beztglich des Bodenschutzes ist nur bedingt moglich.
Oberboden ist vor Vermischung und Verdichtung zu schiitzen sowie ordnungs-
gemald abzuziehen und seitlich zu lagern oder abzutransportieren. Unterboden
ist ordnungsgemal abzutransportieren oder zu Auffillungen zu verwenden.

9.3 Eingriffsminimierung

Maflinahmen zur Minimierung eines Eingriffs sind solche, die direkt auf dem Plan-
gebiet stattfinden. Unterstltzt werden diese minimierenden Mal3hahmen durch
eine vorlaufende, die Umwelt schonende Planung.

Der stattfindende Eingriff in Natur und Landschaft soll durch folgende Maf3nah-
men vermindert werden:

MalRnahmen fir den Bodenhaushalt

e Festsetzung eines Begrunungsanteils der Grundstiicke.

e Reduzierung der ErschlieBungsflachen.

¢ Wiederverwendung des Bodens am Eingriffsort.

e Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Bodenbelagen.
e Festsetzungen tber das Mal3 der baulichen Nutzung.

MaRnahmen fur den Wasserhaushalt

e Festsetzung eines Begrinungsanteils der Grundstticke.

e Reduzierung der ErschlieBungsflachen.

e Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Bodenbelagen.

e Festsetzungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung.

¢ Als MalRnahme flrr einen sparsamen Wasserverbrauch wird das Erstellen von
Zisternen zur Brauchwassernutzung empfohlen.

MalRnahmen fur das Landschaftsbild

e Geplante Durch- und Eingriinung der gesamten Flache.

e Gestalterische Festsetzungen der baulichen Anlagen.

e Erhaltung und Gestaltung von 3 Grinzigen in N-S-Richtung und 1 Griinzug
in O-W-Richtung.

e Differenzierte Hohenfestsetzung fur die baulichen Anlagen.

e Festsetzung von Baumreihen in den Hauptstral3enachsen.

e Gestaltung von Kleingérten am Siudrand.

e Gestaltung von Ausgleichsflachen am Sudrand.
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Malnahmen fir die Erholungsnutzung
e Es werden Grunachsen fur Grinanlagen und Spielplatze eingeplant.
e Erhalt von Feldwegen am Siudrand.

MalRnahmen fur Flora und Fauna

e Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Biotopflachen.

e Eine Durchgrinung des Baugebietes wird erfolgen.

e Die festgelegten nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind moglichst
strukturreich als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.

e Festsetzung zum Baubeginn/Baufeldfreimachung/Geb&audeabriss.

e Gestaltung von offentlichen Grinanlagen.

e Gehdlzerhalt.

e Schaffung von Biotopverbundachsen durch Grunflachen im Wohngebiet.

e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.

e Bereitstellung von Ausgleichsflachen.

e Im Rahmen der Eingriffsvermeidung beziglich des Artenschutzes werden die
Schutzzeiten des Naturschutzgesetzes eingehalten.

Die Vermeidungsmafnahmen fir die Fauna befinden sich noch in der Abstim-
mung mit der Naturschutzbehdrde und werden bis zur Auslegung in die Mal3nah-
menplanung eingearbeitet.

9.4 Eingriffskomponenten im Einzelnen

Eingriff in den Bodenhaushalt

Im Gebiet stehen vorwiegend mittelgute Parabraunerden und Braunerden aus
schluffigen Hochflutsedimenten und sandigen Béden an.

Ca. 5,9 ha Boden werden zusatzlich versiegelt, teilversiegelt oder Uberbaut, mit
Totalverlust der Funktionserflillung beziglich des Bodens und des Wasserhaus-
haltes.

Ca. 7,7 ha werden als Grunflache im Baugebiet gestaltet. Hier erfolgt ein Teilver-
lust der Funktionsfahigkeit des Bodens durch Umlagerung und Vermischung so-
wie Verdichtung wahrend der Bautatigkeit.

Auch wenn die Flache aufgrund der urspriinglichen gartnerischen und landwirt-

schaftlichen Nutzung schon tberformt ist, stellt die Errichtung von Wohnbaufla-
chen eine erhebliche Beeintrachtigung fiur die anstehenden Bodentypen dar.
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Durch die Realisierung der Planung wird der Boden als Lebensraum fiir Fauna
und Flora an Bedeutung verlieren.

Es ist mit einer Veranderung der physikalischen (insbesondere Bodenfeuchte
und Wasserdurchlassigkeit) und chemischen Bodeneigenschaften (Sorptionsfa-
higkeit, Nahrstoffhaushalt, Fruchtbarkeit) zu rechnen.

Die bei der Realisierung der Planung entstehenden Konflikte bestehen vor allem
in dem Verlust von Ackerboden und dem Verlust der Bodenfunktionen durch Ver-
siegelung.

Der Eingriff in den Bodenhaushalt wird durch die Grof3e der neu versiegelbaren
Flachen hoch sein.

Eingriff in den Wasserhaushalt

Auf den versiegelten Flachen kann das anfallende Regenwasser nicht ungehin-
dert versickern und so zur Neubildung von Grundwasser beitragen.

Die Nutzung des Regenwassers als Brauchwasser (z. B. fur die Toilettenspilung)
wird empfohlen.

Der Eingriff in den Wasserhaushalt wird durch die GroRe der neu versiegelbaren
Flachen hoch sein.

Eingriff in das Lokalklima

Die Veranderung des Lokalklimas ist qualitativ und quantitativ nicht exakt zu de-
finieren.

Es ist davon auszugehen, dass sich Baukdrper und versiegelte Flachen generell
rascher erwarmen und daher negativ auf das Kleinklima auswirken. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) wurde auf 0,4 bis max. 0,6 festgesetzt.

Es ist davon auszugehen, dass sich die versiegelte Flache generell rascher er-
warmt und daher negativ auf das Kleinklima auswirkt.

Im Planbereich handelt sich um die Flachen, die sich am Ortsrand befinden und
Uberwiegend als Gartenflachen bzw. als landwirtschaftliche Flachen genutzt wur-
den. Die Flachen mit starker nachtlicher Abkihlung tragen zur Ausbildung loka-
ler, thermisch induzierter Windsysteme bei. In den Bereichen mit Ackernutzung
tragt das Plangebiet nur in den fir die Kaltluftentstehung giinstigen Vegetations-
perioden zur Kaltluftentstehung bei.

Ein gutes bis maRiges Kaltluftentstehungsgebiet entfallt. Die Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsflachen werden jedoch nur gering sein, da durch
ausreichend weitere Freiflachen im Westen und Stden des Planungsraumes
weiterhin Kaltluft zuflie3en kann.

Der Eingriff wird gering sein.

Planungsgruppe Thomas Egel




Begriindung zum B-Plan "Zellhausen Sid“, Gemeinde Mainhausen, OT Zellhausen 45

Eingriff in die Biotopstrukturen

Mit der Realisierung des Baugebietes erfolgt ein Eingriff in die vorhandenen Bio-
topstrukturen. Dieser wird im Bereich der Acker-, Wiesen- und Gehdlzflachen zur
Beseitigung deren Habitat- und Biotopfunktion fiihren. Die Auswirkungen auf Le-
bensraumverluste von Tieren und die dadurch zu ergreifenden Maflinahmen wer-
den bis zur Auslegung mit der Naturschutzbehorde abgestimmt und festgelegt.

Da die Strukturvielfalt jedoch durch die groRen Ackerflachen gering ist, wird der
Eingriff trotz der Flachengrol3e nur maliig sein.

Eingriff in das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung

Das Wohngebiet wird zu einer Veranderten Wahrnehmung der Landschatft fuh-
ren. Grunzige werden erhalten und gestaltet. Die Hausgarten werden zu einer
landschaftlichen Einbindung beitragen.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird gering-maf3ig sein.

Die Siedlungsentwicklung wird die ortsnahen Freirdume fiir die Tageserholung
um 100-200m weiter nach Suden verschieben. Innerhalb des Baugebietes wer-
den jedoch Grunachsen entwickelt, die diese Funktion fur die Tageserholung
weitgehend erflllen kann.

Die Flachen fur die Erholungsnutzung im Stiden und Westen werden auch wei-
terhin in guter Erreichbarkeit fur die Tageserholung bleiben.
Der Eingriff in die Erholungsnutzung wird gering sein.

Trotz der Vermeidungs-und der Minimierungsmafl3nahmen des Bebauungs-
plans verbleiben somit Defizite, die ausgeglichen werden sollen.

10 Ausgleich

Die Eingriffe sind erst dann ausgeglichen, wenn nach deren Beendigungen keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zurtickbleiben und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist.

Das verbleibende, im Landschaftsplan ermittelte Kompensationsdefizit, wird im

Teilplan B und iber erworbene Okopunkte bzw. externe Ausgleichsflachen aus-
geglichen.
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10.1 AusgleichsmalBnahmen innerhalb des Bebauungsplans-Teilplan A
MalRnahmen fur den Boden- und Wasserhaushalt

¢ Festsetzung eines Begrinungsanteils der genutzten Grundsticke.

e Festsetzung von Griunflachen.

e Festsetzung von Ausgleichsflachen.

Malnahmen fir das Landschaftsbild
¢ Regulierung der Gebaudehdhen.

¢ Gestaltungsfestsetzungen.

e Eingrunung in den Ausgleichsflachen.

Malnahmen fur das Kleinklima
e Festsetzung eines Begrunungsanteils der Grundsticke.

MalRnahmen fir Flora und Fauna

e Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mdglichst strukturreich als
Grunflachen anzulegen.

e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.

e Festsetzung von Ausgleichsflachen.

Ausgleich fur den Eingriff in die Lebensrdume der Tiere

Zum Ausgleich der unvermeidlichen Eingriffe werden unmittelbar im Planbereich
AusgleichsmalBnahmen festgesetzt. Die MafRnahmenplanung wird bis zum 2.
Verfahren in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde abschlieRend definiert.

10.2 AusgleichsmalBhahmen in Teilplan B
Ein erster Teil des verbleibenden Biotopwertdefizites aus dem Teilplan A sowie
Maflinahmen zum Artenschutz werden im Teilplan B kompensiert.

Die MalRnahmenplanung wird bis zum 2. Verfahren in Abstimmung mit der Na-
turschutzbehorde abschlieRend definiert.

10.3 Externe MaRnahmen/Okopunkteerwerb

Das verbleibende, im Landschaftsplan ermittelte Kompensationsdefizit, wird Uber
erworbene Okopunkte ausgeglichen.

Es liegt eine Option fir den Erwerb von Okopunkten zur Kompensation des
Rechtsausgleichs vor.
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11 Plandaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Teilplan A+B umfasst die nachfol-

gend aufgefuihrten Flurstiicke in der Gemarkung Zellhausen:

Teilplan A

Flur: 3

Flurstuck:  1/1tw., 2, 3, 4, 5/1, 5/2, 6/1, 6/2, 7, 8, 9/1, 9/2, 10, 11, 12, 13, 43tw.,
44, 45,46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 59/5, 66, 123/1,
124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136,
137, 138, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 147/3tw., 154,
155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 164tw., 208, 209/6tw.,
210/5tw., 255tw., 265/7tw., 266, 276, 268, 269, 270, 271, 272, 273,
274, 275, 276, 277, 278, 279, 280, 281, 282, 283, 284, 285, 286,
287, 288tw., 289tw., 310/3tw., 311/3tw., 533tw., 551tw., 573tw.,
597tw., 613tw., 623tw., 648tw.

Flur: 4

Flurstick:  158tw., 202/10tw.

Teilplan B
Flur: 3

Flurstuck: 67, 68, 69, 70, 71, 72

Das Plangebiet hat in Teilplan A eine Gréf3e von 152.473 m?2.
Innerhalb des Bebauungsplans ergeben sich

folgende Flachenaufteilungen in Teilplan A:

62.788 m? Baugebiet (WA mit GRZ 0,4), davon:

e Uberbaubare Flachen 25.115 m?
e Grunflachen 37.673 m2

8.574 m2 Baugebiet (Flache fir den Gemeinbedarf mit GRZ 0,6), davon:
e Uberbaubare Flachen 5.144 m?2

e Griunflachen 3.430 m?

16.620 m2 Baugebiet (MU mit GRZ 0,6), davon:

e Uberbaubare Flachen 9.972 m?
e Grunflachen 6.648 m?
e Verkehrsflachen (Plan- und Wohnstraf3en) 31.593 m?
e Grunflache 18.018 m?
e Erhaltung AF 10.923 m?
e Landwirtschaftliche Wege 3.955 m?
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Ca. 6,3 ha Allgemeine Wohngebiete (WA)
WA, 2 WO, GRZ 0,4:

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kénnen ca. 119 Wohnhauser auf ca.
200 m2 bis ca. 500 m2 grof3en Grundstiicken entstehen.

Bei Annahme, dass durchschnittlich 1,5 Wohnungen je Gebaude entstehen, er-
geben sich ca. 178 Wohneinheiten im WA.

Bei Annahme, dass durchschnittlich 2,1 Einwohner je Wohnung bewohnen, er-
geben sich ca. 374 Einwohner im WA.

WA, 9WO,GRZ0/4

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes kdnnen ca. 7 Wohnh&user auf 500 m?
bis 1000 m2 grof3en Grundsticken mit ca. 9 Wohneinheiten entstehen.

Bei Annahme, dass durchschnittlich 9 Wohnungen/Geb&aude entstehen, ergeben
sich ca. 63 Wohneinheiten im WA.

Bei Annahme, dass durchschnittlich 2,1 Einwohner je Wohnung bewohnen, er-
geben sich ca. 132 Einwohner im WA.

Ca. 0,9 ha Flache fur den Gemeinbedarf, GRZ 0,6

Auf den Flachen fiur Gemeinbedarf kbnnen ca. 6 Gebaude mit von ca. 72
Wohneinheiten errichtet werden.

Bei Annahme, dass durchschnittlich 1 Einwohner je Wohnung bewohnen, erge-
ben sich ca. 72 Einwohner im WA.

Ca.1,7ha MU, 9 WO, GRZ, 0,6

Im dstlichen Teil des Plangebietes soll ein Urbanes Gebiet entstehen. In diesem
konnen ca. 10 Geb&ude entstehen.

Bei Annahme, dass durchschnittlich 12 Wohnungen/Gebaude entstehen, erge-
ben sich ca. 120 Wohneinheiten im MU.

Bei Annahme, dass durchschnittlich 2,1 Einwohner je Wohnung bewohnen, er-
geben sich ca. 252 Einwohner im WA.

Gesamt
Fur das gesamte B-Plangebiet ,Zellhausen Sud“ ergeben sich ca. 433 Wohnein-
heiten mit ca. 830 Einwohner auf ca. 8,9 ha Bauflache.

Dichtewerte

Daraus ergibt sich ein Dichtewert von ca. 49 WE/ ha. Dieser Wert liegt in der
gemald Raumordnungsplan/RegFNP vorgegebenen Spanne fir die Dichtewerte
von 35-50 WE/ha.

Teilplan B
Die Ausgleichsflache in Teilplan B hat eine Grof3e von 13.535 m2,
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12 Ver- und Entsorgung des Plangebietes
12.1 Wasserwirtschaftliche Belange

(Gemal Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen
in der Bauleitplanung vom Juli 2014 in Zusammenarbeit mit Umweltplanung Bull-
ermann Schneble GmbH, vgl. Anlage 5).

12.1.1 Uberschwemmungsgebiet
Das Plangebiet befindet sich weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in
einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

12.1.2Wasserversorgung / Grundwasserschutz
Wasserbedarfsermittlung fir das Plangebiet
Annahme in WA+Gemeinbedarf+MU —Gebiet / Wohnen:
Einwohnerzahl ca. 830 E.

Spez. Wasserbedarf: qd = 125 I/E*d

Qd =E*qd =830*125=103.750 I/d

Qh =1/10*Qd =1/10 * 103.750 I/d = 10.375 I/h

Bei der vielfaltigen baulichen Ausnutzung ist eine gesamte Wasserbedarfsmenge
von 10.375 I/h notwendig.

Da Zisternennutzung festgesetzt ist, sind dies max. Bedarfsmengen. Es kann mit
bis zu 30 % weniger Wasserbedarf gerechnet werden.

Die Gemeinde Mainhausen stellen hierfur ausreichend Wasser zur Verfiigung.

Loschwasserbedarf flr das Plangebiet

Grundschutz gemalRR DVGW-Arbeitsblatt W 405:

Die Loschwasserversorgung fur das Baugebiet erfolgt im Umfang 96 m3/h aus
dem offentlichen Trinkwasserversorgungssystem (Ortsnetz Zellhausen). Netzei-
gentimer ist die Kreiswerke Main-Kinzig GmbH. Die Kreiswerke Main-Kinzig
GmbH hat das Versorgungsnetz insoweit auch fir die Loschwasserversorgung
ausgelegt. Der erforderliche Speicherraum fir eine Léschzeit von > 2h ist vor-
handen.

Fur das MU-Gebiet ist bei Geb&uden mit Brandabschnitten bis zu 2500 m? eine
Loschwassermenge von 96 m3/h und bei Gebauden mit Brandabschnittflachen
groRRer als 4.000 m2 von 192 m3/h notwendig.

Fur den tber 96 m3/h hinausgehenden Bedarf wird ist Baufertigstellung dieser
Gebaude ein Loschwasserspeicher (Zisterne oder gleichwertig) mit V = 200 m3
Nutzinhalt im Rahmen des Objektschutzes durch den Bauherrn bzw. Grundstlck-
seigentumer errichtet.
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Deckungsnachweis

Die Wasserversorgung der Gemeinde Mainhausen erfolgt durch die Gemeinde
Mainhausen.

Das geplante Baugebiet muss mit der erforderlichen Trinkwassermenge und
Léschwassermenge versorgt werden.

Technische Anlagen
Die geplanten Erweiterungsflachen schliel3en unmittelbar an den bestehenden
Ortsteil an, vgl. Anlage 5.

Die nachgeordnete Tiefbauplanung pruft, ob vorhandene Wasserleitungen ver-
wendet werden koénnen. Die im DVGW-Merkblatt W 403 geforderten Versor-
gungsdriicke werden gewahrleistet, vgl. Anlage 5.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilguellenschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Heilgquellenschutzgebiete
Heilquellenschutzgebiete werden durch den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht berihrt.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Wasser- und luftdurchlassige Beldge werden festgesetzt, durch die Einrichtung
von Stellplatzen wird nur eine geringe Bodenversiegelung erfolgen.

Hierbei ist das ,Merkblatt flr wasserdurchlassige Befestigungen von Verkehrs-
flachen® der Forschungsgesellschaft fir StralRenverkehrswesen e.V. (Kéln 1998)
zu beachten.

Fur StralBenbau in Wasserschutzgebieten sind die Richtlinien fir bautechnische
Malnahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten (RiStWag) zu beachten.

Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser wird in Zisternen
aufgefangen und kann im Rahmen der Gartenbewasserung zur Versickerung ge-
bracht werden. Das anfallende Niederschlagswasser der privaten und offentli-
chen Grunflachen versickert vor Ort, dies erfolgt auf ca. 50 % der Gesamtflache.

Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Grindungs-
beratung durchzufiihren sowie den hdchsten Grundwasserstand prifen zu las-
sen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist mafl3gebend fir die Ausfiihrung und
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Sicherung an der baulichen Anlage. Insbesondere ist bei objektbezogenen Bau-
grunduntersuchungen mit Feststellung der héchsten Grundwasserstande uber
die Notwendigkeit von wasserundurchlassigen Kellerkonstruktionen (weil3e
Wanne) und wasserdichten Kellerfensterlichtschachten zu entscheiden. Dieser
Entscheidung kommt besondere Bedeutung in Bezug auf die dauerhafte Funkti-
onstichtigkeit der baulichen Anlage zu.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans
Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans.

Bemessungsgrundwasserstande

Es wird empfohlen, objektbezogene Baugrunduntersuchungen und Griindungs-
beratung durchzufihren sowie den héchsten Grundwasserstand priifen zu las-
sen.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser
Es ist nicht mit einer Barrierewirkung von Bauwerken zu rechnen.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser
Es werden keine wassergefahrdenden Stoffe eingebracht.

12.1.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Oberflachengewasser / Gewdasserrandstreifen

Es sind keine Oberflachengewésser im oder am Rande des Plangebietes vor-
handen.

Darstellung oberirdischer Gewésser u. Entwésserungsgraben
Es sind keine Oberflachengewésser im oder am Rande des Plangebietes vor-
handen.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen
Es sind keine Oberflachengewésser im oder am Rande des Plangebietes vor-
handen.

Einhaltung der Bewirtschaftungsziele fir Oberflachengewasser
Es sind keine Oberflachengewésser im oder am Rande des Plangebietes vor-
handen.
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12.1.4 Abwasserbeseitigung

Gesicherte ErschlieRung

Die ErschlieBungsplanung erfolgt im Anschluss an den Bebauungsplan, vgl. An-
lage 5.

Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Die Klaranlage und die zufihrenden Kanéle mussen das anfallende Abwasser
und Regenwasser aufnehmen kdnnen, vgl. Anlage 5.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Klaranlage
vgl. Anlage 5.

Abwasser-Kanalisation
vgl. Anlage 5.

Reduzieren der Abwassermenge

Als Mal3nahme zum sparsamen Umgang mit Trinkwasser im Plangebiet wird der
Einbau von Zisternen zur Gartenbewasserung (pro 100 m2 Dachflache mindes-
tens 3 m3 Speichervolumen) im Bebauungsplan festgesetzt. Das Mindestvolu-
men betragt unabhangig von der GroRe der Dachflache 3 m3.

Das aufgefangene Wasser ist zur Nutzung fir die Bewasserung der Hausgarten
bestimmt und tragt somit zur Einsparung von Trinkwasser bei.

Vgl. auch Anlage 5.

Versickerung des Niederschlagswassers

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen
wird in Zisternen aufgefangen und kann im Rahmen der Gartenbewasserung zur
Versickerung gebracht werden. Das anfallende Niederschlagswasser der priva-
ten und offentlichen Grinflachen versickert vor Ort, dies erfolgt auf ca. 50 % der
Gesamtflache. Vgl. auch Anlage 5.

Einfahrten und Zuwegungen sind durchlassig zu befestigen und sind vom Gefélle
her moglichst so anzulegen, dass das anfallende Niederschlagswasser dieser
Flachen vor Ort rickgehalten und sukzessive versickern bzw. verdunsten kann.

Abflussregelung
Vgl. Anlage 5.
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Vorflutverhaltnisse
Vgl. Anlage 5.

Dezentraler Hochwasserschutz
Es sind keine dezentralen HochwasserschutzmalRnahmen erforderlich.

Erforderliche HochwasserschutzmalRnahmen
Es sind keine HochwasserschutzmalRnahmen erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Es wird durch die Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen und Begru-
nungsauflagen vermieden Boden zu versiegeln. EntsiegelungsmafRnahmen kon-
nen im Plangebiet nicht erfolgen.

Besonderheiten bei Gewerbe- und Industriegebieten
Keine, es ist vorwiegend ein allgemeines Wohngebiet geplant.

Kosten
Die Finanzierung der Mal3hahme ist sichergestellt.

12.1.5Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Im Bereich des Plangebietes ergeben sich keine Erkenntnisse, die einen Altlas-
tenverdacht begrinden. Auf die im Bebauungsplan eingeschriebenen Hinweise
wird verwiesen.

12.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist durch den Anschluss an das vorhan-
dene Stromnetz gesichert.

Das ortliche Stromnetz wird durch die EVO, Offenbach betrieben.

12.3 Gasversorgung
Die Gasversorgung des Plangebietes wird durch einen Anschluss an das vorhan-
dene Gasnetz durch die Energieversorger Entega Darmstadt gepriift.
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13 Umweltbericht

Gemal § 2a BauGB (Umweltbericht) sind in dem Umweltbericht nach der Anlage
des Gesetzbuches die aufgrund der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 ermittelten
und bewerteten Belange darzulegen.

In Erganzung zur Planbegrindung und zum Fachgutachten Landschaftsplan
werden in den nachfolgenden Ausfiuhrungen die Umweltmedien hinsichtlich ihrer
potenziellen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben bewertet. Bewertungs-
grundlage sind die bisher im Rahmen der Bauleitplanung erstellten Sondergut-
achten (siehe Anhang) sowie eigene Erhebungen.

13.1 Einleitung

Der Umweltbericht erstreckt sich tiber den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sowie Uber die unmittelbar angrenzenden Flachen, insbesondere beziglich
Klima, Landschaftsbild und Erholungsnutzung.

13.2 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleit-
plans

Ziel des Bauleitplanes ist, fur eine Flache an dem sudwestlichen Ortsrand der
Gemeinde Mainhausen, OT Zellhausen das Baurecht flr eine vielfaltige bauliche
Entwicklung der Flachen zu schaffen.

Es soll, nach den Zielvorgaben der Gemeinde ein den nattrlichen und siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten angepasstes, struktur- und funktionsreiches Gebiet
im Anschluss an die bestehende Ortslage entstehen.

13.2.1 Festsetzungen des Plans

Nach Zielvorgaben der Gemeinde soll die Ausweisung von:
e Allgemeinen Wohngebieten gemal3 § 4 BauNVO,

e Urbanens Gebiet § 6a BauNVO

e Flache fur den Gemeinbedarf § 9 (1) 5 BauGB
erfolgen.

AulRRerdem werden im Planbereich die festgesetzten Grunflachen vielseitig mit
Zweckbestimmungen wie:

e Offentliche Grinflachen,

e Grunanlage — Parkflachen,

e Spielplatz

e Flache und MalRnahmen fur den Ausgleich ausgewiesen werden.

Es wird zudem auf die Begriindung, Ziffer 8.7 zum Bebauungsplan verwiesen.
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13.2.2 Angaben zum Standort

Der Planungsraum liegt am studwestlichen Rand des OT Zellhausen. Die nordli-
che Grenze des Plangebiets schliel3t sich an die vorhandene Wohnbebauung an.
Westlich grenzt der Geltungsbereich des Plangebietes an eine Gartnerei, 6stlich
an die L 3065 (Babenhauser Landstral3e). Im Siden finden sich landwirtschaftli-
che Flachen bis zur BAB 3.

Das Gelande ist weitgehend eben und liegt im Durchschnitt bei ca. 125m d. NN.

13.2.3 Umfang des Vorhabens zum Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet (Teilplan A) hat eine GréR3e von 152.473 mz2.

Es sind folgende Flachennutzungen / Biotoptypen als Voreingriff zu be-
trachten:

e Ackerland 83.741 m?
e Haus- und Freizeitgarten geringer Strukturvielfalt 2.489 m2
e Arten- und strukturreiche Hausgarten, Obstgarten 633 m2
e Streuobstbestande, maRig intensiv bewirtschaftet 743 m2
e Streuobstbestande brach, vor Verbuschung 3.500 m?
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung 9.865 m2
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung mit Feldgehdlz 3.701 m2
e Einzelbdume, einheimisch 300 m?
e Glatthaferwiesen maRiger Nutzungsintensitat 1.312 m2
e Glatthaferwiesenbrachen 4.358 m?2
e Artenreiche Glatthaferwiese mit leichter Brachetendenz 17.915 m2
e Wegesaume, artenarm 3.581 m?
e Bewachsene, unbefestigte Feldwege 8.411 m?
e Versiegelte Flachen 7.988 m?
e Dachflachen 25 m2

Innerhalb des Bebauungsplans ergeben sich folgende Flachenaufteilun-
gen:

62.788 m2 Baugebiet (WA mit GRZ 0,4), davon:

e Uberbaubare Flachen 25.115 m?
e Grunflachen 37.673 m?

8.574 m2 Baugebiet (Flache fiir den Gemeinbedarf mit GRZ 0,6), davon:
e Uberbaubare Flachen 5.144 m2

e Griunflachen 3.430 mz2

16.620 m? Baugebiet (MU mit GRZ 0,6), davon:
e Uberbaubare Flachen 9.972 m2
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e Grinflachen 6.648 m?
e Verkehrsflachen (Plan- und Wohnstral3en) 31.593 m?2
e Grunflache 18.018 m2
e Erhaltung AF 10.923 m2
e Landwirtschaftliche Wege 3.955 m?
Teilplan B

Die Ausgleichsflache in Teilplan B hat eine Grof3e von 13.535 m?2.

Folgende Bdden sind als Voreingriff zu betrachten:
Im Gebiet stehen vorwiegend mittelgute Parabraunerden und Braunerden aus
schluffigen Hochflutsedimenten und sandigen Béden an.

Der Nacheingriff in den Boden wird flachenmafig wie folgt aussehen:

Ca. 5,9 ha Flache werden zusatzlich versiegelt, teilversiegelt oder Uberbaut, mit
Totalverlust der Funktionserflillung bezlglich des Bodens und des Wasserhaus-
haltes.

Ca. 7,7 ha werden als Grunflache im Baugebiet gestaltet. Hier erfolgt ein Teilver-
lust der Funktionsfahigkeit des Bodens durch Umlagerung und Vermischung so-
wie Verdichtung wahrend der Bautatigkeit.

13.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Nach Nr. 1 b der Anlage 1 zum BauGB sind fur die Bewertung der ermittelten
Umweltauswirkungen diejenigen Vorschriften des BauGB Mal3stab, die die Be-
ricksichtigung der umweltschitzenden Belange in der planerischen Abwagung
zum Gegenstand haben. Des Weiteren liegen die in den Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, den Bewertungen der ermittelten Umweltauswirkungen zu-
grunde.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzuftihren, in der die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. Als Belange werden die Schutzguter
(Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild)
benannt.

Die Grundsatze und Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege werden im
8 2 Abs. 1 BNatSchG festgelegt. Darin werden die Belange der Schutzguter
(Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild)
benannt.
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8 1 Abs. 5 BNatSchG (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege) for-
dert zudem: ,,Grol3flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind
vor weiterer Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits
bebauter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und
unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht fir Grunflachen vorgesehen sind, hat
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Aufldenbereich®.

Der Schutz des Bodens ist Uber das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
und das Hessische Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
und zur Altlastensanierung.

Nach der Bodenschutzklausel des 8§ 1a (2) BauGB und dem 81 des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inanspruchnahme
von Boden auf das unerlassliche Mal3 zu beschranken und diese auf Béden und
Flachen zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fir die Boden-
funktionen sind.

Schutzziele des Wassers sind Uber das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das
Landeswassergesetz geregelt.

Zweck dieser Gesetze ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Die Ziele sind in Kapitel 3.1 des Bebauungsplans dar-
gestellt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) gilt fur die auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen.

13.4 Vorgaben der Fachplane und deren Beriucksichtigung
13.4.1 Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)

Die Planflache ist im RegFNP als:
e Wohnbauflache — geplant

im sudéstlichen Bereich

e Flache fur die Landbewirtschaftung

e Vorranggebiet Regionaler Griinzug

e Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen

Der Bebauungsplan ,Zellhausen Sud* ist damit weitgehend dem RegFNP ange-
passt.
Fur den stdostlichen Bereich soll eine RegFNP-Anderung durchgefihrt werden.
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Q Plangebiet

O Ersatzbereich fur die Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs im Stdosten

13.4.2 Schutzgebiete
Schutzgebiete wie Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Natura 2000-
Gebiete oder Naturdenkmale werden durch den Bebauungsplan nicht berihrt.

Im mittleren Plangebiet des Teilplans A sowie im Teilplan B befinden sich jeweils
3 Streuobstwiesen mit dem Biotopname ,Obstwiese sudwestlich Zellhausen®, die
gemal 8§ 13 Abs. 1 Nr. 2 HAGBNatSchG geschitzt sind.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind folgende:

Das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach®, das nicht an das Plange-
biet direkt angrenzt, befindet sich in sidwestlicher bzw. stdlicher Ausrichtung.
Zwischen Plangebiet und Schutzgebiet liegen gréf3tenteils die Autobahn A3 so-
wie die L 3065.

Das Naturschutzgebiet ,Zellerbruch von Seligenstadt und Zellhausen® liegt in
nordwestlicher Richtung in ca. 400 m Entfernung.

Das sudlich bzw. stidwestlich des Planungsgebietes liegende FFH-Gebiet ,Sen-
defunkstelle Mainflingen/Zellhausen“ sowie das Vogelschutzgebiet ,Sandkiefer-
waldern in der Ostlichen Untermainebene” befinden sich in einem Abstand von
ca. 300 - 400 m, hinter der Autobahn A 3.

Es bestehen derzeit keine Hinweise Bodendenkmaler. Falls bei Erdarbeiten Bo-
dendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverzuglich dem Landesamt fur
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Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmalpflege, oder der Un-
teren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.

13.5 Berucksichtigung der Ziele und der Umweltbelange bei der Aufstel-
lung des Bauleitplans

Bezlglich der Belange des Menschen werden im Wesentlichen durch die Stand-
ortauswahl Rechnung getragen. Zudem erfolgen Festsetzungen zum Larmschutz
und Schaffung von Flachen fir die Tageserholung und Grinachsen.

Den grundséatzlichen Umweltschutzzielen wird dadurch Rechnung getragen,
dass zur Minimierung der Flacheninanspruchnahme eine méglichst hohe Ver-
dichtung festgesetzt wird, mit i. d. R. Ausnutzung der in der BauNVO festgesetz-
ten Werten. Dies entspricht der Bodenschutzzielsetzung, sparsam mit Flache
umzugehen.

Den Belangen des Wasserschutzes bzw. des Wasserschutzgebietes wird durch
die Festsetzung von Griunflachenanteilen auf den Baugrundstticken, von 6ffentli-
chen Grunflachen, Ausgleichsflachen, wasserdurchlassigen Belagen und dem
Verbot von Kiesgarten.

Kleinklimatisch werden sich keine merklichen Auswirkungen fir benachbarte
Wohngebiete ergeben.

Die Belange der Pflanzen- und Tierwelt kdnnen durch MaRnahmen auf der Plan-
flache und weiteren externen Ausgleichsmafinahmen bertcksichtigt werden.
Eine abschlieRende MaRRnahmenplanung wird bis zum 2. Verfahren durchge-
fuhrt.

Das Landschaftsbild wird sich von einer Ackerlandschaft in eine Siedlungsland-
schaft mit Anpassung an die umgebende Bebauung andern.

Die Mdglichkeit der Tageserholung wird sich gegentber der urspriinglichen Situ-
ation dadurch andern, dass die nutzbaren Freiflachen durch attraktiv gestaltet

Griinachsen weiter sidlich zu erreichen sind.

Sollten Belange des Denkmalschutzes betroffen werden, werden sie in Abstim-
mung mit den Denkmalbehdrden Rechnung getragen.
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13.6 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

13.6.1 Bestandsdarstellung mit Darstellung der erheblich beeinflussten
Umweltmerkmale

13.6.1.1 Tiere

Fur das Plangebiet erfolgte 2019 und 2020 eine Bestandserhebung mit arten-
schutzrechtlicher Prufung. Die Konfliktanalyse und die Mal3nahmenplanung sind
derzeit noch in der Abstimmung mit der Naturschutzbehérde und werden bis zur
Auslegung des Bebauungsplans fertiggestellt.

Zum faunistischen Arteninventar des Planungsgebiets zahlen zahlreiche unter-
schiedliche Fledermausarten, die das Gebiet als Jagdhabitat nutzen. Mégliche
Quatrtiere befinden sich in den Gehdlzbestanden. Des Weiteren werden 61 Vo-
gelarten mit Bezug zum Plangebiet aufgelistet, 28 davon als Brutvogel.

Die bemerkenswerten Arten sind hier vor allem Gartenrotschwanz, Wendehals,
Girlitz, Stieglitz, Goldammer, Haussperling, Klappergrasmicke, Waldohreule,
Mehlschwalbe und Turkentaube sowie Klappergrasmucke als Brutvogelarten.

Ebenfalls vom Planvorhaben betroffen ist eine Population Zauneidechsen.

Es werden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen sowie CEF-Mal3nah-
men ausgearbeitet, mit dem Ziel, dass nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen
der Fauna zu rechnen ist. Diese Planung befindet sich noch in der Abstimmung
mit der UNB und wird bis zum 2. Verfahren abgeschlossen.

13.6.1.2 Pflanzen
Es sind folgende Biotoptypen vorhanden:
e Ackerland
e Haus- und Freizeitgarten geringer Strukturvielfalt
¢ Arten- und strukturreiche Hausgarten, Obstgéarten
e Streuobstbestande, maRig intensiv bewirtschaftet
e Streuobstbestande brach, vor Verbuschung
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung mit Feldgehdlz
e Einzelbaume, einheimisch
o Glatthaferwiesen mafdiger Nutzungsintensitéat
¢ Glatthaferwiesenbrachen
¢ Artenreiche Glatthaferwiese mit leichter Brachetendenz
e Wegesaume, artenarm
e Bewachsene, unbefestigte Feldwege
e Versiegelte Flachen
e Dachflachen
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Mit der Realisierung des Baugebietes erfolgt ein Eingriff in die vorhandenen Bio-
topstrukturen.

Dieser wird im Bereich der Acker-, Wiesen-, Saum- und Gehdlzflachen zur Be-
seitigung deren Habitat- und Biotopfunktion fuhren. Grundséatzlich ist unter Be-
ricksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen jedoch nicht mit
erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

In Anbetracht der weitgehend intensiven Flachennutzungen mit wenigen Struk-
turunterschieden ist insgesamt von einem geringen 6kologischen Wert der Fla-
chennutzungen auszugehen.

Hochwertige Bereiche, die durch die Bebauung verloren gehen sind die extensi-
ven Flachen (Wiesen und Acker) im Stidosten sowie Teile der Gehoélzflachen.

13.6.1.3 Flache

Die ca. 15,3 ha (Teilplan A) und ca. 1,4 ha (Teilplan B) grol3e gartnerisch und
landwirtschaftlich genutzte Flache weist nur im Bereich der Stral3en, Feldwege
und landwirtschaftlichen Gebéude ca. 1,6 ha teil- und komplett versiegelte Fla-
chen auf.

Die Flache ist weitgehend eben.

13.6.1.4 Boden
Nach der Aussage des Bodenviewer Hessen liegt im Planungsraum folgender
Bestand vor:

Bodenart

Im noérdlichen Plangebiet liegen schluffige Boden aus Hochflutsedimenten vor.
Im &stlichen Planbereich befinden sich kleinflachig Standorte mit sandigen Bo-
den (Klasse 1) sowie geringflachig Béden mit lehmigen Sanden (Klasse 3).

Ertragspotenzial
Das Ertragspotenzial der Boden im nordwestlichen und mittleren Plangebiet ist
hoch (Klasse 4) und im stdostlichen Teil mittel (Klasse 3).

Ackerzahlen

Die Ackerzahlen der Bdden im nordwestlichen und mittleren Plangebiet liegen
vorwiegend zwischen 50-55, im sudostlichen Bereich tGberwiegen Ackerzahlen
von 45-50.
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Feldkapazitat und Nitratriickhaltevermdgen
Die Feldkapazitat und das Nitratriickhaltevermogen der Béden sind gering (beide
Klasse 2).

Standorttypisierung

Es liegen im westlichen und mittleren Plangebiet Standorte mit hohem Wasser-
speicherungsvermégen und schlechtem bis mittlerem nat. Basenhaushalt sowie
im sudlichen Plangebiet physiologisch trockene Sand-Standorte mit schlechtem
bis mittlerem nat. Basenhaushalt vor.

Bezuglich der Standorttypisierung weisen die Boden im Plangebiet vorwiegend
eine mittlere Stufe (Stufe 3) auf.

Bodenfunktionsbewertung
Fur eine Gesamtbewertung der Bodenfunktionen in der Planung werden folgende
einzelne Bodenfunktionen fir die Flache dargestellt. Die Bewertung erfolgt in finf
Stufen von sehr gering bis sehr hoch (1 bis 5).
e _Lebensraum fiur Pflanzen®, Kriterium Standorttypisierung fiir die Bioto-
pentwicklung
e Lebensraum fur Pflanzen®, Kriterium Ertragspotenzial
e _Funktion des Bodens im Wasserhaushalt®, Kriterium Wasserspeicherfa-
higkeit (Feldkapazitat FK)
e _Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium®, Kri-
terium Nitratriickhaltevermogen

Aus diesen Kriterien und ihrer Bewertung wird der Funktionserfullungsgrad fir
den Boden abgeleitet.

Das Plangebiet (Teilplan A) ist ca. 15,3 ha grof3. Innerhalb dieses Gebiets liegt
fur fast den gesamten Bereich eine Bodenbewertung vor. Ausgenommen sind
die Flachen der Stral3e, des alten Bahndamms und eines Spielplatzes.
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Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad
[:| 0 - nicht bewertet

1 -sehr gering
2-gering

3 - mittel
4-hoch
5-sehr hoch

D)4

BodenfunktiohsbeWertung, Teilplan A

In der Gesamtbewertung als Lebensraum fur Pflanzen, Funktion der Béden im
Wasserhaushalt (Funktionserfullungsgrad) weisen die Boden im Plangebiet
eine geringe Stufe (Stufe 2) auf.

Vorbelastung und Bewertung

Die Boden der landwirtschaftlichen Flachen werden anthropogen durch intensive
Landwirtschaft genutzt und sind durch die intensive Nutzungsform vorbelastet.
Teilflachen des Geltungsbereichs sind bereits bebaut oder versiegelt. Dies betrifft
Wirtschaftswege und bestehende Stral3en. Bei den vorbereitenden Baugrundun-
tersuchungen wurden in einzelnen Bohrkernen anthropogene Auffillungen fest-
gestellt, diese liegen jedoch immer in der N&ahe von Wegen und Stral3en, wodurch
keine Ruckschliusse auf eine flachige Vorbelastung zu ziehen sind.

Zu weiteren Vorbelastungen liegen keine Erkenntnisse vor.

Auch wenn die Flache aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung schon uber-
formt ist, stellt die Errichtung von Wohnbauflachen eine Beeintrachtigung fiur die
anstehenden Bodentypen dar.

Bei der Realisierung der Planung werden vor allem der Verlust landwirtschaftli-
cher Nutzflache und der Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung die
Folge sein. Somit verliert der Boden als Lebensraum fir Fauna und Flora an Be-
deutung.
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13.6.1.5 Wasser

Grundwasser

Die mittlere Grundwasserergiebigkeit betragt im Planungsraum ca. 5 - 15 I/s. Es
liegt ein durchlassiger Porengrundwasserleiter mit mittlerer Verschmutzungs-
empfindlichkeit vor. Von seiner Beschaffenheit ist das Grundwasser mit einer Ge-
samthéarte von 4° - 8° d. H. als weich einzustufen.

Oberflachenwasser
Es befinden sich keine Flie3- oder Stillgewasser im Plangebiet.

Wasserschutzgebiete
Das Untersuchungsgebiet liegt nach Angaben des Hessischen Landesamtes flr
Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) in keinem Wasserschutzgebiet.

13.6.1.6 Luft

Staube oder anderweitige gasférmige Emissionen und Warmeentwicklungen aus
dem Plangebiet sind wie in Gebieten dieser Art der baulichen Nutzung in gerin-
gem Umfang zu erwarten.

Es ist von einem lokal begrenzten Wirkbereich ohne wesentliche Belastigungen
auszugehen. Eventuell kumulative Wirkungen mit Vorbelastungen (bestehende
Immissionen) sind in relevanter Form nicht zu erwarten.

13.6.1.7 Klima

Der Planungsraum ist gro3klimatisch dem Bereich des warm gemafigten Regen-
klimas (Klimaklassifikation von Képpen) zuzuordnen.

Die Hauptwindrichtung ist Stidwest. Die mittlere Niederschlagshdhe liegt bei 600-
650 mm/Jahr. Das Niederschlagsmaximum ist in den Sommermonaten zu ver-
zeichnen. Die mittlere jahrliche Lufttemperatur liegt bei 9,1 C. In den Sommer-
monaten liegen die Temperaturen bei 14-15°C (Durchschnitt), in den milden Win-
ter bei 3,5 C.

Kaltluftabfluss

Kaltluftstrome entstehen vorwiegend durch den Energieverlust infolge langwelli-
ger Ausstrahlung an der Erdoberflache bei gleichzeitig fehlender oder nur gerin-
ger kurzwelliger Einstrahlung. Dies geschieht meist in den Nachtstunden. Die
gunstigste Vegetation fur die Entstehung von Kaltluft ist Grinland, niedrige Ve-
getation und Brachen.

Aus kleinklimatischer Sicht tragt so das Plangebiet, je nach landwirtschaftlicher

Vegetation, gut bis mafig zur Kaltluftentstehung bei. Der Kaltluftabfluss erfolgt
aufgrund des fehlenden Gefélles lediglich durch Einsickern in die Ortsrandlage.
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Mit Realisierung des Planungsvorhabens entfallt die Flache, fir den versiegelten
bzw. bebauten Bereich, als Kaltluftentstehungsgebiet.

13.6.1.8 Wirkungsgeflige

Es sind vor allem Wirkungsgefuge der Schutzguter Boden und Wasser sowie
Boden und Pflanzen und Tiere gegeben.

Die Versiegelung von Boden fihrt zur Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate.

Der Entzug von Boden mit seiner Vegetation fiihrt zu Verlust von Lebensraum fur
die darauf angepassten Tierarten.

Es besteht auch ein Wirkungsgefiige der Schutzgtter Boden und Klima. Ein ho-
her bebauter und versiegelter Flachenanteil fihrt zu einer Aufwarmung des Ge-
bietes.

13.6.1.9 Landschaft

Landschaftsbild

Landschatftlich ist der Planungsraum gering strukturiert und reliefarm. Es handelt
sich um eine weitestgehend ebene Flache mit einem seh geringen Gefélle. Ca.
90 % der Flache sind unversiegelte landwirtschaftliche Flachen. Strukturen fin-
den sich als Wiesen und Geholzflachen.

Der Planungsraum ist von Norden und Osten einsehbar. Der Bezug zur freien
Landschatft ist nach Stiden und Westen gegeben. Die freien Landschatft ist jedoch
nach Siden durch die BAB 3 begrenzt.

Das Wohngebiet wird zu einer veranderten Wahrnehmung der Landschaft fiih-
ren.

Erholungsnutzung

Eine Erholungsnutzung erfolgt auf dem Plangebiet durch die Wegenutzung der
Feldwege fir die Tageserholung bzw. Hunde ausfihren.

Durch bereits nach 100 m wieder zu erreichende frei Landschaftsflachen ist nur
eine geringe Beeintrachtigung der Erholungsnutzung zu erwarten.

Mit der Zunahme der Wohnbevoélkerung ist mit einem erhdhten Erholungsdruck
auf angrenzende Gebiete zu rechnen.
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13.6.1.10 Biologische Vielfalt

Definition gemal Wikipedia: Biodiversitat oder biologische Vielfalt bezeichnet ge-
malf3 der UN-Biodiversitatskonvention (Convention on Biological Diversity, CBD)
,die Variabilitat unter lebenden Organismen jeglicher Herkunft, darunter unter an-
derem Land-, Meeres- und sonstige aquatische Okosysteme und die 6kologi-
schen Komplexe, zu denen sie gehéren®. Damit umfasst sie die Vielfalt innerhalb
sowie zwischen Arten, dartiber hinaus die Vielfalt der Okosysteme selbst. Nach
dieser Definition besteht die Biodiversitat auch aus der genetischen Vielfalt.

Erhaltung und nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt gelten als wichtige
Grundlagen fur das menschliche Wohlergehen. Als weitaus grof3te Gefahr fur die
biologische Vielfalt auf der Erde wird die Zerstérung und Zersttickelung von Le-
bensrdumen gesehen. Hinsichtlich der Frage, in welchem Mal} biologische Vari-
abilitat erhalten und wie Biodiversitat parametrisiert werden kénnte, besteht auf-
grund von konkurrierenden Biodiversitatsauffassungen und -zielen keine Einig-
keit.

Gem. Bundesamt fur Naturschutz ist der alarmierende Rickgang der biologi-
schen Vielfalt weltweit zu beobachten. Durch den Verlust an Lebensraumen, Ar-
ten und Genen verarmt die Natur. Die Lebensgrundlage der Menschheit ist be-
droht. Die Volkergemeinschaft hat erkannt, dass das Problem sehr komplex ist
und nicht durch isolierte Naturschutzaktivitdten gelost werden kann, sondern
weltweite Zusammenarbeit erfordert. Deshalb wurde die Biodiversitatskonvention
oder das Ubereinkommen uiber die biologische Vielfalt (CBD) geschaffen und auf
der Konferenz der Vereinten Nationen fir Umwelt und Entwicklung (UNCED)
1992 in Rio de Janeiro beschlossen. Die CBD ist ein volkerrechtlicher Vertrag
zwischen souverdnen Staaten. Inzwischen ist das Ubereinkommen von 193 Ver-
tragsparteien unterzeichnet und auch ratifiziert worden (Stand: August 2012). Die
Mitgliedsstaaten haben sich das Ziel gesetzt, die Vielfalt des Lebens auf der Erde
zu schitzen, zu erhalten und deren nachhaltige Nutzung so zu organisieren, dass
madglichst viele Menschen heute und auch in Zukunft davon leben kdnnen.

Durch die Beseitigung der bestehenden i. d. R. intensiv genutzte landwirtschaft-
liche Vegetation und Schaffung von Bauflachen mit gepflegten Grunflachen eines
Wohngebiets wird sich die biologische Vielfalt bundes-, europa- oder weltweit
nicht erheblich reduzieren. Ein bundesweiter ,Hotspot® ist nicht betroffen.
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13.6.2 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Natura 2000 ist ein zusammenhangendes Netz von Schutzgebieten innerhalb der
Europaischen Union, das seit 1992 nach den MalRgaben der Fauna-Flora-Habi-
tat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG, kurz FFH-Richtlinie) errichtet wird. Sein
Zweck ist der landertbergreifende Schutz gefahrdeter wildlebender heimischer
Pflanzen- und Tierarten und ihrer natirlichen Lebensrdume. In das Schutzge-
bietsnetz werden auch die gemal der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie
2009/147/EG) ausgewiesenen Gebiete integriert.

Ist in einem Natura 2000-Gebiet oder in dessen Néhe ein Vorhaben wie z. B. die
Errichtung eines Bauwerks geplant, ist dieses grundsatzlich méglich, wenn davon
keine negativen Auswirkungen auf die fur das Gebiet jeweils festgelegten Erhal-
tungsziele fur die dort geschitzten Arten und Lebensrdaume ausgehen.

Fur Plane und Projekte, die auf ein Natura 2000-Gebiet einwirken kénnten, be-
steht deshalb kein kategorisches Verbot, sondern zunéachst eine differenzierte
Prufpflicht. Dabei wird mittels einer Vorprufung untersucht, ob das Vorhaben
Uberhaupt geschitzte Arten und Lebensraumtypen erheblich beeintrachtigen
kann. Ist das nicht auszuschliel3en, missen in einer weiteren FFH-Vertraglich-
keitsprifung die mdglichen Auswirkungen detailliert untersucht werden. Wenn
dann trotz moéglicher SchadensbegrenzungsmaflRnahmen erhebliche Beeintrach-
tigungen der Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebiets zu erwarten sind, ist das
Vorhaben zunéchst einmal grundsatzlich unzulassig.

Durch eine weitere Ausnahmepriufung kann jedoch abgepruft werden, ob die
Durchfihrung unter bestimmten Voraussetzungen evtl. doch gestattet werden
kann. Dazu darf es zu dem geplanten Vorhaben keine geeigneten Alternativen
geben und es miussen zwingende Grinde des Uberwiegenden o6ffentlichen Inte-
resses vorliegen die héherwertig einzustufen sind als der Schutzanspruch des
Gebiets.

Um aber den Wert des Natura 2000-Netzes durch das Vorhaben nicht zu vermin-
dern, missen entstehende Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele durch geeig-
nete Mallhahmen so ausgeglichen werden, dass das Schutzgebietsnetz insge-
samt ohne Funktionsverluste erhalten bleibt.

Besondere Regelungen gelten dartber hinaus fur Gebiete mit prioritaren Arten
oder Lebensraumtypen, die EU-weit einen besonderen Schutz geniel3en. Wer-
den diese durch ein Vorhaben in Mitleidenschaft gezogen, muss zunachst eine
Stellungnahme der Europaischen Kommission eingeholt werden. Werden keine
solchen prioritdren Arten oder Lebensraumtypen berihrt, reicht es aus, die
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Kommission Uber das Projekt, dessen Auswirkungen und die Ausgleichsmalf3-
nahmen zu unterrichten.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist
e im Suden das FFH-Gebiet Nr. 5920-350 ,Sendefunkstelle Mainflingen/Zellhau-
sen“in einem Abstand von ca. 300 - 400 m, hinter der Autobahn A 3.

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet ist
e im Siden das VSG Nr. 6019-401 ,Sandkieferwéaldern in der Ostlichen Un-
termainebene® in einem Abstand von ca. 300 - 400 m, hinter der Autobahn A 3.

Das FFH-Gebiet sowie das Vogelschutzgebiet liegen in einem Abstand zu der
Neuplanung, die auf3erhalb der fur eine Umweltprifung standardisierten Wirk-
zone von 1000 m liegen. Hinweise auf unzulassige Emissionen uber die Entfer-
nung hinweg liegen nicht vor. Zudem liegen zwischen Plangebiet und Schutzge-
bieten die stark trennende BAB A 3.

Dem Plangebiet fehlen durch die raumliche Entfernung zu den Schutzgebieten
und durch die trennenden Strukturen (stark befahrene Verkehrswege) sowohl die
raumlichen als auch die funktionellen Beziige.

Es lasst sich daher keine relevante Wirkung der geplanten Bebauung auf die
Schutzgebiete und ihre Schutzzwecke erkennen. Nachteilige Auswirkungen auf
die Erhaltungsziele von Natura 2000 Gebieten kénnen nicht abgeleitet werden.

13.6.3Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sach-
guter

Es bestehen keine Hinweise auf zu schitzende Kulturgiter.

Falls bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverztiglich
dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Abteilung Archaologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.

13.6.4 Vermeidung von Emissionen
Durch die Entwicklung eines Wohngebiets oder Gemeinbedarfsflachen ist nicht
mit erheblichen Emissionen auf angrenzende Wohngebiete zu rechnen.

Das geplante Urbane Gebiet wird keine unzulassigen Emissionen freisetzen.

Planungsgruppe Thomas Egel




Begriindung zum B-Plan "Zellhausen Sid“, Gemeinde Mainhausen, OT Zellhausen 69

13.6.5 Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfélle und Abwasser sind geman
den abfallrechtlichen, wasserrechtlichen und sonstigen 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften ordnungsgemalf zu behandeln und zu entsorgen. Damit sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.6.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Fur die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame Nutzung von Ener-
gie sind Hinweise im Bebauungsplan aufgenommen worden. Weitere Mal3nah-
men werden im Rahmen des Bebauungsplans nicht fir erforderlich angesehen,
da anderweitige und regelmaRig fortgeschriebene energietechnische Gesetze
und Verordnungen dies optimaler beriicksichtigen kbénnen.

13.6.7 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pléanen,
inshesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Fir den Planbereich liegen nach den vorliegenden Informationen nur Planungen
des RegFNPs vor.

13.6.8 Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Euro-
paischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uber
schritten werden

Durch die Planung und Standortwabhl sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.6.9 Wechselwirkungen
Es erfolgen folgende Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7, a-d BauGB

Es sind vor allem Wechselwirkungen der Schutzgiiter Boden, Wasser, Pflanzen
und Tiere gegeben.

Die Beeintrachtigungen der angesprochenen Schutzguter, bezuglich der Wech-
selwirkungen, sollen durch Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen weiter
minimiert werden.

Weiterhin bestehen Wechselwirkungen bezlglich der geplanten MU-Nutzung
und der mdglichen Beeintrachtigung des Menschen in seiner Wohnqualitat. Dies
betrifft das zusatzliche Verkehrsaufkommen in den zufiihrenden Stral3en. Es ist
nicht mit einer unzulassigen Belastung von Wohngebieten zu rechnen.
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13.7 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-
durchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Projektgebietes wirde keine Bodenversiegelung er-
folgen.

Eine Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes und des Arten- und Biotopschut-
zes wirde nicht erfolgen.

Es wuirde die bestehende intensive landwirtschaftliche Nutzung und, auf kleinen
Flachen, gartnerische Nutzung weiterhin erfolgen. Der derzeitige Einsatz von
Dungemittel und Pestiziden wirde weiterhin erfolgen. Eine Belastung des Bo-
dens bzw. des Grundwassers und des Arten- und Biotopschutzes wére nicht aus-
zuschliel3en.

Die externen neuen Ausgleichsmaflinahmen wirden nicht durchgefuhrt.

13.8 Standortalternativen

Der Planbereich befindet sich am sudlichen Ortsrand von Zellhausen auf einer
weitgehend intensiv landwirtschaftlichen genutzten Flache mit zum Teil naturna-
hen Strukturen, die mdglichst erhalten werden.

Der Planbereich ist optimal an das Uberortliche Erschliel3ungs- und Verkehrsnetz
angeschlossen, ohne wesentliche Beeintrachtigungen in der Ortslage nach sich
zu ziehen.

In der Ubergeordneten Planung ist bereits der gro3te Teil der Planflache als Vor-
ranggebiet- Siedlung ausgewiesen und fir die weitere stadtebauliche Entwick-
lung geplant.

Alternative innerortliche Nachverdichtungsmdglichkeiten sind in Mainhausen
nicht vorhanden.

Alternativen Siedlungserweiterungsflachen in Zellhausen waren nur am Nord-
Nordwestrand vorhanden. Der Landschaftsraum nordwestlich, nordlich und 6st-
lich der Ortslage ist wesentlich reichhaltiger mit naturnahen Strukturen gegliedert
und vielfaltiger topografisch aufgebaut. Zudem wiirde der zu erwartende Verkehr
nicht direkt abgeleitet werden, sondern zum Teil zun&chst durch die Ortslage ge-
fuhrt. Insbesondere das Schutzgut Biotope und Mensch wiirde starker belastet.
Daher wird auf die Ausweisung von Baugebieten an diesen Stellen verzichtet.

13.9 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindungen zur Auswabhl
Ziel der Gemeinde ist, unter den gesetzten Rahmenbedingungen einer vertragli-
chen Verdichtung eine umwelt- und sozialvertragliche Baustruktur zu entwickeln.
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Ziel ist weiterhin eine ,Angebotsplanung“ zu erarbeiten, die individuellen Win-
sche der Bauherren bewusst ermdglichen soll und im direkten Gegensatz zu
komplett geplanten ,Investorenplanungen®, die mit in der Regel sehr hoher Ver-
dichtung, steht.

Durch die festgesetzten Arten der baulichen Nutzung weil3t der Planbereich Er-
weiterungen der vorhandenen angrenzenden Nutzungen auf. Die Erweiterung
der sozialen Einrichtungen und den Grinflachen erfolgt konzentriert und ermag-
licht dadurch die Entwicklung eines guten urbanen Konzeptes.

Unter diesen Gesichtspunkten wurde der vorliegende Entwurf entwickelt.

13.10 Prognose zu den erheblichen bau- und betriebsbedingten Auswir-
kungen bei Durchfihrung der Planung

13.10.1 Erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebs-
phase

13.10.1.1  Tiere

Zu den Auswirkungen auf die Fauna kénnen noch keine abschlie3enden Aussa-
gen getroffen werden, da die Konfliktanalyse und die MalRnahmenplanung noch
nicht abgeschlossen sind.

Bis zum 2. Verfahren werden diese mit der UNB abgestimmt und festgelegt.

13.10.1.2 Pflanzen

Baubedingt ist eine geringe Beeintrachtigung der Pflanzenwelt in Anbetracht der
geringen Artenvielfalt zu erwarten.

Es erfolgt eine dauerhafte Entfernung einer i. d. R. gering bedeutsamen Vegeta-
tion.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemal3en Nutzung keine weiteren er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.1.3  Fléche

Der Planbereich (Teilplan A) ist 15,3 ha grof3 und wird mit hoher Flachenbean-
spruchung beplant. Der Planbereich ist bisher, bis auf die Wege, Stralen und
Gartenhutten, nicht versiegelt.

Ca. 5,9 ha Flache werden zusatzlich versiegelt, teilversiegelt oder tiberbaut, mit
Totalverlust der Funktionserfillung beziiglich des Bodens und des Wasserhaus-
haltes.

Es ist dadurch mit erheblichen bau- und betriebsbedingten Auswirkungen zu
rechnen.
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13.10.1.4 Boden

Der Planbereich ist ca. 15,3 ha grof3 und wird mit hoher Flachenbeanspruchung
beplant. Eine landwirtschaftliche Funktion der Flachen wird nur noch auf den Aus-
gleichsflachen bestehen.

Der Planbereich ist bisher, bis auf die Straf3en, Wege und Geb&aude nicht versie-
gelt.

Durch die Baumal3nahmen im Plangebiet wird ca. 5,9 ha zusatzlich Boden ver-
siegelt.

Ca. 7,7 ha werden als Grunflache im Baugebiet gestaltet. Hier erfolgt ein Teilver-
lust der Funktionsfahigkeit des Bodens durch Umlagerung und Vermischung so-
wie Verdichtung wahrend der Bautatigkeit.

Auf diesen Bereichen kommt es zur Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushal-
tes, Bodenlufthaushaltes, Bodenart und -typ sowie des Bodenlebens.

Der Eingriff wird in Anbetracht der Flachengrdl3e hoch sein.

Baubedingt zahlen alle auf die zeitlich befristete BaumalRhahme beschréankten
Umweltauswirkungen, z. B. durch Baustellenverkehr, Baustelleneinrichtungen
sowie durch den Baubetrieb:
¢ Flacheninanspruchnahme
e Bodenverdichtungen durch schweres Baugerat
e Abgrabung von Oberboden
e Mischung von Bodenschichten bei Grabarbeiten
e Emissionen und akustische Wirkungen (Larm, Erschitterungen und Ab-
gasbelastung der Baumaschinen). Verunreinigung von Boden, Grund- und
Oberflachenwasser durch auslaufende Kraft- und Schmierstoffe.

Die baubedingten Beanspruchungen im Plangebiet umfassen die Bereiche fur
die ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsleitungen sowie im Bereich der neu
herzustellenden Gebaude und StraRen. Bei ordnungsgemafer Baustellenab-
wicklung und unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben kénnen zusatzlich zu
oben beschriebenen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass aul3erhalb des Geltungsbereichs voruberge-
hende Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Baufelder Lager-
platze, etc. erfolgen.

Nutzungsbedingt wird es zu keinen weiteren, wie bereits beschriebenen, Beein-

trachtigungen kommen. Der Boden ist auf den versiegelten Flachen vollstandig
seiner Funktionen enthoben.
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13.10.1.5 Wasser

Auf den versiegelten Flachen kann das anfallende Regenwasser nicht ungehin-
dert versickern und so zur Neubildung von Grundwasser beitragen. Das Plange-
biet ist bisher nur geringfligig versiegelt.

Der Eingriff wird in Anbetracht der geringen Bodenbelastung bzw. Versiegelung
hoch sein.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgeméafen Baustellenabwicklung keine wei-
teren Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemaéalfen gewerblichen Nutzung keine
weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.1.6  Luft

Es wird sich durch die geplante Nutzungsform zu einer geringfligigen Beeintrach-
tigung der Luftqualitat durch den anfallenden zusatzlichen Verkehr und ggfls.
durch die Emissionen der Nutzungen kommen. Es bestehen im Bauleitplanver-
fahren jedoch keine Hinweise auf unzulassige Emissionen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgemaéafen Baustellenabwicklung keine wei-
teren Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemaéafien gewerblichen Nutzung keine
weiteren Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.1.7 Klima

Die Veranderung des Lokalklimas ist qualitativ und quantitativ nicht exakt zu de-
finieren.

Es ist davon auszugehen, dass sich Baukdrper und versiegelte Flachen generell
rascher erwarmen und daher negativ auf das Kleinklima auswirken. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) wurde auf 0,4 bis max. 0,6 festgesetzt.

Es ist davon auszugehen, dass sich die versiegelte Flache generell rascher er-
warmt und daher negativ auf das Kleinklima auswirkt.

Im Planbereich handelt sich um die Flachen, die sich am Ortsrand befinden und
Uberwiegend als Gartenflachen bzw. als landwirtschaftliche Flachen genutzt wur-
den. Die Flachen mit starker nachtlicher Abkihlung tragen zur Ausbildung loka-
ler, thermisch induzierter Windsysteme bei. In den Bereichen mit Ackernutzung
tragt das Plangebiet nur in den fir die Kaltluftentstehung gunstigen Vegetations-
perioden zur Kaltluftentstehung bei.
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Ein gutes bis maRiges Kaltluftentstehungsgebiet entféllt. Die Auswirkungen auf
die angrenzenden Siedlungsflachen werden jedoch nur gering sein, da durch
ausreichend weitere Freiflachen im Westen und Suden des Planungsraumes
weiterhin Kaltluft zuflieRen kann.

Der Eingriff wird gering sein.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgemalen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemaéafien gewerblichen Nutzung keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.1.8  Wirkungsgefluge

Es sind vor allem Wirkungsgefuge der Schutzgiter Boden und Wasser sowie
Boden und Pflanzen und Tiere gegeben.

Die Versiegelung von Boden fiihrt zur Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate.

Der Entzug von Boden mit seiner Vegetation fiuhrt zu Verlust von Lebensraum fur
die darauf angepassten Tierarten.

Es besteht auch ein Wirkungsgefiige der Schutzgtiter Boden und Klima. Ein ho-
her bebauter und versiegelter Flachenanteil fuhrt zu einer Aufwarmung des Ge-
bietes.

13.10.1.9 Landschaft

Das Wohngebiet wird zu einer Veranderten Wahrnehmung der Landschaft fuh-
ren. Griinziige werden erhalten und gestaltet. Die Hausgarten werden zu einer
landschaftlichen Einbindung beitragen.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird gering-maRig sein.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgeméflen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafen Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Erholung
Die Siedlungsentwicklung wird die ortsnahen Freirdume fiir die Tageserholung

um 100-200m weiter nach Stden verschieben. Innerhalb des Baugebietes wer-
den jedoch Grinachsen entwickelt, die diese Funktion fir die Tageserholung
weitgehend erftllen kann.
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Die Flachen fur die Erholungsnutzung im Sidden und Westen werden auch wei-
terhin in guter Erreichbarkeit fur die Tageserholung bleiben.
Der Eingriff in die Tageserholungsnutzung ist nur gering.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgeméafRen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemaéafien gewerblichen Nutzung keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.1.10 Biologische Vielfalt

Durch die Beseitigung der bestehenden vorwiegenden Ackerbegleitvegetation
und geringen Gehdlzflachen und Schaffung von gepflegten Griinflachen eines
Wohngebietes auf wesentlich reduzierter Flache wird sich die biologische Vielfalt
Bundes, Europa- oder Weltweit nicht erheblich reduzieren. Ein bundesweiter
,2Hotspot® ist nicht betroffen.

Baubedingt ist eine geringe Beeintrachtigung der ortlichen biologischen Vielfalt
in Anbetracht der in der Regel geringen Artenvielfalt zu erwarten. Fur arten-
schutzrechtlich geschiitzte Arten werden ausreichende Malinahmen ergriffen.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemé&fen gewerblichen Nutzung keine
weiteren erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.2 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Kapitel 13.4.2 wurde die mogliche Betroffenheit der in der Nahe befindlichen
FFH Gebiete abgepruft. Im Ergebnis lassen sich keine erheblichen Beeintrachti-
gungen fur die Gebiete und ihre Schutzgegenstande erkennen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgeméafRen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemalfen gewerblichen Nutzung keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

Baubedingt kann es zu temporéren Immissionen von Luftschadstoffen durch
Baufahrzeuge kommen.
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Nutzungsbedingt wird es zu Verkehrszunahmen im anschlie3enden Stral3en-
netz kommen. Der Verkehr kann Uber die breit ausgebaute Adolf-Reichwein-
Stral3e auf die Landes- und Bundesstral3en geftihrt werden.

Die nutzungsbedingten Wirkfaktoren werden aufgrund der direkten Lage zu den
gut ausgebauten Verkehrsflachen Wohngebiete nur untergeordnet belasten.

Durch die im Plangebiet sich ansiedelnden gewerblichen Nutzungen werden
ggfls. Emissionen bezuglich Larm, Staub und Geruchsentwicklung verursachen.
Durch die Standortwahl werden erhebliche Emissionen auf bestehende Wohnge-
biete moéglichst vermieden.

Die spatere Nutzung des Raumes fiur die Tageserholung wird sich andern. Die
Freiflachen im Westen und Stiden werden durch FuRBwege und Grinachsen er-
reichbar bleiben. Die Planflache an sich wird fir die Tageserholung nur im Be-
reich der Ausgleichsflachen und Grunflachen zur Verfigung stehen.

13.10.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige
Sachgiter

Die bauausfihrenden Firmen sind auf die Meldepflicht von Bodenfunden gemaf
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen. Moégliche Funde sind unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalschutz zu melden.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgemafRen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafien gewerblichen Nutzung keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.5 Vermeidung von Emissionen
Durch die Standortwahl und geplante VerkehrserschlieRung werden erhebliche
Emissionen auf angrenzende Wohngebiete mdglichst vermieden.

Ansonsten wird auf die in einer spateren Baugenehmigung oder Genehmigung
nach Bundesimmissionsschutzgesetzes einzuhaltenden Bestimmungen verwie-

sen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgemalen Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafien Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.
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13.10.6 Sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die im Bereich des Plangebietes anfallenden Abfélle und Abwéasser sind ord-
nungsgemar zu entsorgen.

Niederschlagswasser soll ortsnah zurtickgehalten und versickert werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Baubedingt sind bei einer ordnungsgeméafien Baustellenabwicklung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzungsbedingt sind bei einer ordnungsgemafen Nutzung keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.10.7 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effizi-
ente Nutzung von Energie

Ziel des Bebauungsplanes ist eine ,Angebotsplanung® zu erarbeiten, die indivi-
duellen Wiinsche der Bauherren bewusst erméglichen soll. Zusétzlich wurde be-
wusst auf die Regelung von Energienutzungsformen und die Vorgabe eines
Energietragers (Gas, Ol, Pellets, Strom, Erdwarme etc.) verzichtet, da dieser
,Markt“ bzw. die technische Entwicklung sehr starken Veranderungen unterliegt.
Der Bebauungsplan soll jedoch auch noch in mehreren Jahrzehnten den Rah-
men flr eine Bebauung liefern. Die Regelung von Energienutzungsformen bzw.
Energieeinsparungsformen erfolgt daher aktueller auf dem jeweiligen Stand der
Technik in fachspezifischen Gesetzen und Verordnungen.

13.10.8 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen
Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutz-
rechts

Im RegFNP ist das Plangebiet zum tUberwiegenden Teil als ,Wohnbauflache/ge-
plant‘ dargestellt.

Hinweise auf das Plangebiet betreffende Plane zum Wasser-, Abfall- und Immis-
sionsschutzrechts liegen nicht vor.

13.10.9 Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Euro-
paischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschrit-
ten werden

Hinweise auf das Plangebiet betreffende Rechtsverordnungen zur Erfillung von
festgelegten Immissionsgrenzwerten liegen nicht vor.
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13.10.10 Wechselwirkungen
Es erfolgen folgende Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7, a-d BauGB.

Es liegt ein Wirkungsgeflige vor allem zwischen den Schutzgutern Boden und
Wasser sowie Pflanzen und Tierwelt vor. Mit der Versiegelung von Boden erfol-
gen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, Pflanzen und Tierwelt.

Es besteht auch ein Wirkungsgeflige zwischen Landschaftsbild und Erholungs-
nutzung sowie zwischen Klima und Emissionen.

Das Landschaftsbild wird sich von einer ehemals ackerbaulichen Landschatft in
eine neue Siedlung veradndern und daher zu einer veranderten Wahrnehmung
fuhren, die zwar durch die angrenzenden Vorbelastungen gepragt ist, jedoch eine
Auswirkung auf die Tageserholung hat.

13.11 MalBnahmen zur Vermeidung von erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

Es sind fur die festgestellten erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen fol-
gende Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs-, Ausgleichsmaf3nahmen
und ggfls. UberwachungsmaRnahmen geplant:

13.11.1 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wurde bereits im Vorfeld bei der Standortauswahl beson-
ders beachtet. So war es Ziel eine mdglichst geringe Beeintrachtigung der An-
wohner der Wohngebiete in Zellhausen zu gewéhrleisten, indem eine gestaffelte
Entwicklung erfolgt und moglichst grof3e Abstande eingehalten werden und durch
eine moglichst optimale Anbindung an die Ubergeordneten Stral3en Durchgangs-
verkehr verhindert wird. Festsetzungen zum Larmschutz erfolgen.

13.11.2 Schutzgut Tier und Pflanzen
Die Beeintrachtigung der Schutzgiter Tier und Pflanzen wird durch folgende
Festsetzungen minimiert:
e Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Biotopflachen.
e Eine Durchgriinung des Baugebietes wird erfolgen.
e Die festgelegten nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind méglichst
strukturreich als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.
e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.
e Festsetzung zum Baubeginn/Baufeldfreimachung/Gebaudeabriss.
e Gestaltung von o6ffentlichen Grinanlagen.
e Geholzerhalt.
e Schaffung von Biotopverbundachsen durch Grinflachen im Wohngebiet.
e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.
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e Bereitstellung von Ausgleichsflachen.
e Im Rahmen der Eingriffsvermeidung beziglich des Artenschutzes werden
die Schutzzeiten des Naturschutzgesetzes eingehalten.

Die Vermeidungsmafnahmen fur die Fauna befinden sich noch in der Abstim-
mung mit der Naturschutzbehdrde und werden bis zur Auslegung in die Mal3nah-
menplanung eingearbeitet.

13.11.3 Schutzgut Boden
Um ein vertretbares Mal3 der Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu erwir-
ken, sind folgende Festsetzungen eingeschrieben:
¢ i.d. R. hohe Verdichtung und dadurch sparsamer Umgang mit Flache.
e Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind und
ihrer Nutzung.
e Riuckhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
vor Ort
e Wiederverwendung des Bodens am Eingriffsort

13.11.4 Schutzgut Wasser
Zum Schutz des Grundwassers sind folgende Festsetzungen eingeschrieben:
e Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind und
ihre Nutzung.

13.11.5 Schutzgut Klima/Luft

MaRnahmen gegen Hitzebelastung

e Festsetzung der Flachen, die von Bebauung frei zu halten sind und ihre Nut-
zung (Abkuhlungsflachen).

e Festsetzung von Grunflachen (Frischluftentstehungsflachen).

Mit Realisierung des Planungsvorhabens entfallt kein relevantes nachtliches
Kaltluftentstehungsgebiet.

13.11.6 Schutzgut Landschaft

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaft durch die geplante Bebauung kann

durch folgende Festsetzungen minimiert werden:

e Festsetzung von Flachen, die von der Bebauung frei zu halten sind und ihre
Nutzung.

e Festsetzung der max. zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen in zugordne-
ten Flachen mit moéglichst geringer Beeintrachtigung.

e Festsetzung zur Begrunung der Freiflachen.
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Erholungsnutzung

Die Erholungsnutzungsmaoglichkeit wird um ca. 100-200m nach Stden verlagert.
Eine Erholungsnutzung kann in Zukunft nur auf den Griunflachen innehrlab des
Plangebiets und am Sudrand des Planbereichs stattfinden.

13.11.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies unverzig-
lich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen - Abteilung Arch&ologische
Denkmalpflege - oder der Unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Uber den
maoglichen Abriss von denkmalgeschitzten Gebauden entscheiden die zustandi-
gen Fachbehdorden.

13.11.8 Auswirkungen durch schwere Unfélle oder Katastrophen
Gem. 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz—(BImSchG) sind bei raumbedeutsa-
men Planungen und MalRhahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder
uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurf-
tige Gebiete, insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wert-
volle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so
weit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach 8§ 48a Absatz 1
festgelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Gberschritten werden, ist
bei der Abwégung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat als Belang zu berticksichtigen.

Es liegen keine Informationen vor, dass durch die geplante Ausweisung des Bau-
gebiets erheblich nachteilige Auswirkungen durch Unfélle oder Katastrophen auf
die Schutzgulter zu erwarten waren.

13.12 Zusatzliche Angaben

13.12.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umwelt-
prifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung oder fehlender Unterlagen

Es lagen neben eigenen Erhebungen und Recherchen in Literatur und Internet
folgende Gutachten der Umweltprifung zugrunde:

Verkehrsgutachten, Larmgutachten, Geruchsgutachten, Bodengutachten Land-
schaftsplan zum Bebauungsplan und ein Artenschutzgutachten (da noch in der
Abstimmung mit der UNB, fehlen hier abschlieRende Planungen).
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13.12.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen

Es sind externe naturschutzfachliche und bodenschutzfachliche Ausgleichsmalf3-
nahmen und auf internen Flachen vorgesehen.
Fur die AusgleichsmalRnahmen ist die Gemeinde Mainhausen zustandig.

Natur- und Artenschutz

Die notwendigen MaRnahmen fiir die Fauna und dazu notwendige Uberwa-
chungsmafRnahmen befinden sich noch in der Abstimmung mit der Naturschutz-
behorde und werden bis zur Auslegung in die Malnahmenplanung eingearbeitet.

Bodenschutz

Innerhalb des Bebauungsplans finden sich keine Malinahmenflachen fir den Bo-
denschutz, auf denen nachfolgende UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)
durchgefiihrt werden sollen.

13.12.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Mainhausen hat in ihrer Sitzung am
17.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zellhausen Sud“ beschlossen
mit der MalRgabe, die im Geltungsbereich gelegenen Grundstiicke einer stadte-
baulichen Ordnung zuzufihren.

Das Plangebiet am stidwestlichen und stidlichen Ortsrand des Ortsteils Zellhau-
sen soll fir eine Wohnbebauung erschlossen werden. Eine Grundversorgung fur
Einkaufen und soziale Einrichtungen soll in Urbanen Gebieten und Gemeinbe-
darfsflachen abgedeckt werden.

Die Flache des Plangebietes betragt in Teilplan A ca. 15,3 ha und in Teilplan B
ca. 1,4 ha.

Der Planbereich befindet sich vorwiegend auf einer intensiv landwirtschaftlichen
genutzten Flache mit nur einem geringen Anteil an naturnahen Strukturen.

Der Planbereich ist optimal an das tberortliche Erschlie3ungs- und Verkehrsnetz
angeschlossen, ohne wesentliche Beeintrachtigungen in der Ortslage nach sich
zu ziehen.

In der Gbergeordneten Planung ist der grof3te Teil der Planflache als Vorrangge-
biet - Siedlung ausgewiesen.

Fir die Schutzguter Klima, Mensch, Landschaft, Kultur- und Sachguter wird die
Beeintrachtigung als gering, fur die Pflanzen als méfig und fir die Schutzguter

Planungsgruppe Thomas Egel




Begriindung zum B-Plan "Zellhausen Sid“, Gemeinde Mainhausen, OT Zellhausen 82

Boden und Wasser werden die Beeintrachtigungen aufgrund der Flachengréfe
als hoch eingestuft.

Die Beeintrachtigung der Tiere kann noch nicht abschlieBend beurteilt werden,
da die Maflinahmenplanung hier noch in der Abstimmung mit der UNB lauft und
bis zum 2. Verfahren abgeschlossen werden soll.

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen werden durch Mal3nahmen teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Teilplan A und B) ausgeglichen. Weitere
MaRnahmen werden durch den Erwerb von Okopunkten bzw. der Bereitstellung
von externen Ausgleichsflachen erfolgen.

Unter Berucksichtigung der im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eingeplanten Vermeidungs-, Verminderungs-, und Kompensations-
maf3nahmen, kann von einer vertraglichen Loésung beztglich der Umweltbelange
ausgegangen werden.
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13.12.4 Quellenangaben

Die aufgefuihrten Gesetze, Verordnungen und Richtlinien wurden stets in der je-
weils aktuell vorliegenden Fassung verwendet.

Baugesetzbuch (BauGB)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen

und ahnliche Vorgange

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz uber Naturschutz und Land-
schaftspflege

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverord-
nung (BauNVvO)

Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

FFH-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG): Richtlinie zur Erhaltung der natirlichen
Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen

Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG): Richtlinie Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten

Klimaklassifikation von Kdppen

Bodenschutz in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Boden-
schutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in

Planungsgruppe Thomas Egel




Begriindung zum B-Plan "Zellhausen Sid“, Gemeinde Mainhausen, OT Zellhausen 84

Hessen, Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, Februar 2011

Onlinequellen:
BodenViewer Hessen: http://bodenviewer.hessen.de

Hessisches Naturschutzinformationssystem (Natureg): http://natureg.hessen.de

Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen (Gru-
Schu): http://gruschu.hessen.de

Uberschwemmungsgebiete Hessen (Retentionskataster Hessen): http://www.ge-
oportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=748

Informationen der Kommune zu:
- wasserwirtschaftlichen Belangen
- OPNV

Gutachten:

Schallschutzgutachten (Mai 2020)

Verkehrsgutachten (VKT, Juni 2019)

Fortschreibung Verkehrsgutachten (Habermehl und Follmann, Juni 2020)
Baugrundgutachten (Geonorm Juni 2020)

Entwasserungskonzept (Bullermann Schneble Oktober 2020)
Artenschutzgutachten (Dr. Fritz 2019/20)

Landschaftsplan zum Bebauungsplan (Planungsgruppe TE, Dezember 2020)
Bebauungsplan (Planungsgruppe TE, Dezember 2020)
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(Dipl. Ing. T. Egel)

Der Begrindung zum Bebauungsplan wird zugestimmt:

Gemeindevorstand der
Gemeinde Mainhausen

Mainhausen, den .........ccoeeveviiiiiieieeieeeenee,

Siegel

(Frank Simon)
Burgermeister
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