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1. Allgemeines

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 zuzufuhren.

Das Plangebiet am sudwestlichen und sidlichen 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 ca. 15,3 ha (Baugebiet, Teilplan A) und
ca. 1,4 ha Ausgleichsflache in Teilplan B.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren dient der vorliegende Landschaftsplan
zur Darstellung und Bewertung des Eingriffes sowie der Ausgleichsplanung. Die
Ergebnisse der Biotopkartierung und des Artenschutzgutachtens werden in die
MalRnahmenplanung integriert, um Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
mafinahmen schutzgutiibergreifend zu planen.

Bezlglich der Artenschutzmal3nahmen sind zum derzeitigen Verfahrensstand
noch keine abschliel3enden Einarbeitungen maoglich, da sich die Mal3nahmenpla-
nung noch in der Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde befindet. Bis zum 2.
Verfahren werden diese Inhalte definiert.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung des Planungsraum

2.1 Lage

Die Gemeinde Mainhausen liegt im 6stlichen Teil des Landkreises Offenbach und
ist durch die glunstige, gut ausgebaute Infrastruktur an den wichtigen Hauptver-
kehrsanbindungen unmittelbar angeschlossen.

Der Planungsraum liegt am stidwestlichen und sudlichen Rand des Ortsteils Zell-
hausen. Die nordliche Grenze des Plangebiets schlief3t sich an die vorhandene
Wohnbebauung an. Westlich grenzt der Geltungsbereich des Plangebietes an
eine Gartnerei, Ostlich an die L 3065 (Babenhauser Landstrafl3e). Im Stden fin-
den sich landwirtschaftliche Flachen bis zur BAB 3.

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

2.2 Naturrdumliche Einordnung

Gemal der naturrdumlichen 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
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Teileinheit Auheim-Kleinostheimer-Mainniederung zugeordnet wird, liegt das
Plangebiet im keilférmig auslaufenden 6stlichen Zipfel der Steinheimer Terrasse.

2.3 Flachennutzungen

Das Plangebiet wird Uberwiegend 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 Studen weitere
landwirtschaftliche Flachen. Westlich des Plangebiets liegt eine Gartnerei.

2.4 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 Glberwiegend Parabraun-
erden mit Banderparabraunerden und Braunerden sowie im Siudosten Brauner-
den mit Bandern.

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 sudostlichen Teil mittel (Klasse 3).

Ackerzahlen

Die Ackerzahlen der Béden im nordwestlichen und mittleren Plangebiet liegen
vorwiegend zwischen 50-55, im sudostlichen Bereich tUberwiegen Ackerzahlen
von 45-50.
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Feldkapazitat und Nitratriickhaltevermdgen
Die Feldkapazitat und das Nitratriickhaltevermogen der Boden 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 Béden 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 funf
Stufen von sehr gering bis sehr hoch (1 bis 5).
e _Lebensraum fur 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 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.
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Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad
D 0 - nicht bewertet

- 1 -sehr gering
D 2-gering

[ 3-mitte
4-hoch

ae: [ 5-sehrhoch

““““

Bodenfunktionsbewertung, 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 landwirtschatftli-
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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25 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.

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

Die Hauptwindrichtung ist Stidwest. Die mittlere Niederschlagshohe 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 Griinland, 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 Gefalles lediglich durch Einsickern in die Ortsrandlage.
Mit Realisierung des Planungsvorhabens entféllt die Flache, fir den versiegelten
bzw. bebauten Bereich, als Kaltluftentstehungsgebiet.

2.7 Flora

Potenzielle natlirliche Vegetation

Im Planungsraum wirde als potenzielle natlrliche Vegetation ein ,Typischer
Perlgrasbuchenwald“ vorkommen. Hier wirden folgende Gehdlze wachsen: Bu-
che, Bergahorn, Spitzahorn, Traubeneiche, Stieleiche, Esche, Hainbuche, Feld-
ahorn, Vogelkirsche, Hartriegel, Hasel, WeilRdorn, Schlehe, Liguster, Hundsrose,
Pfaffenhitchen.
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Reale Vegetation

Zur Erfassung des realen Bestandes an Biotoptypen im Plangebiet wurde in der
Vegetationsperiode 2019 eine flachendeckende Biotoptypenerfassung durchge-
fuhrt. FUr den Bereich im Sudosten wurde in 2020 eine erganzende Aufnahme
getatigt, da dieser Bereich nachtraglich in die stadtebauliche Entwicklung einbe-
zogen wurde. Die Ergebnisse dieser Kartierungen sind im Bestandsplan zuge-
ordnet und werden hier zusammenfassend dargestellt.

Folgende Biotoptypen kommen im Plangebiet vor:
e Ackerland, intensiv und extensiv genutzt
e Haus- und Freizeitgarten geringer Strukturvielfalt
¢ Arten- und strukturreiche Hausgarten, Obstgéarten
e Streuobstbestdnde, mafig intensiv bewirtschaftet
e Streuobstbestande brach, vor Verbuschung
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung
e Streuobstbestand brach, nach Verbuschung mit Feldgeholz
e Einzelbaume, einheimisch
¢ Glatthaferwiesen mafiger Nutzungsintensitat
¢ Glatthaferwiesenbrachen
¢ Artenreiche Glatthaferwiese mit leichter Brachetendenz
¢ Wegesaume, artenarm und artenreich
e Bewachsene, unbefestigte Feldwege
e Versiegelte Flachen
e Dachflachen

Acker

Grol3e Teilbereiche im Plangebiet — vor allem im Nordwesten - stellen sich aktuell
als intensiv genutztes Ackerland dar (KV-Biotoptypennummer 11.191). Dabei
handelt es sich hauptséchlich um Maisanbau, teilweise auch um andere Getrei-
desorten (u.a. Hafer). Ackerwildkrauter sind nur selten und kleinflachig vorhan-
den. Eine einzige Parzelle eines extensiv genutzten Ackers findet sich dstlich des
Steinwegs, hier findet sich eine, dem trockenen Standort angepasste Sandmohn-
Ackerwildkrautflur.

Wege und Sdume

Das Gebiet wird von einigen Feldwegen durchzogen. Es sind bewachsene, un-
befestigte Feldwege (KV-Biotoptypennummer 10.610) mit der dafir typischen
Trittrasenvegetation, die meist von artenarmen Wegséumen frischer Standorte
(KV-Biotoptypennummer 09.151) begleitet werden. Im 6stlichen Teilgebiet sind
die Wegesaume artenreicher, besonders der alte Bahndamm bietet hier eine ar-
tenreiche und mit anderen Biotoptypen abwechslungsreiche Vegetation.

Planungsgruppe Thomas Egel
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Garten

In den Randbereichen des Plangebiets liegen einige schon bebaute Grundsticke
mit Wohnhausern und gepflegten Hausgarten, im Nordwesten findet sich ein Kin-
derspielplatz mit Bolzplatz. Auch ein strukturreicher Hausgarten/Obstgarten (KV-
Biotoptypennummer 11.222) wurde am Ostrand des Plangebietes ausgewiesen.
Ein weiterer gut strukturierter Hausgarten liegt am Steinweg.

Griunland

Das Grinland im Plangebiet ist maRig genutzt bis brach liegend. Das Brachfallen
von Grinlandbestanden zeigt sich innerhalb kurzer Zeit mit dem Eindringen ru-
deraler und Mahd empfindlicher Pflanzenarten. Im zentralen Stdostteil des Plan-
gebietes (links und rechts des Steinwegs) gibt es solche Wiesenbrachen auf gro-
Ber Flache. Sie zeigen allerdings Uberwiegend noch Wiesencharakter und es
kann von hier aus nicht genau beurteilt werden, wie lange die regelméR3ige Heu-
mahd zurlckliegt (in groRen Teilen vermutlich aber nur 1-2 Jahre). Mindestens
eine Flache wurde in 2019 auch (wieder?) geméaht. Dort wachst eine mafig ar-
tenreiche Glatthaferwiese (KV-Biotoptypennummer 06.340 fir Frischwiesen ma-
Biger Nutzungsintensitat). Die Wiesenbrache im Zentrum des Gebietes wurde im
Jahre 2019 bis Ende Juli nicht gemaht; hier findet sich ein recht artenarmer Be-
stand, der sich teilweise aus Glatthaferwiesenbrachen, dichten Landreitgrasflu-
ren und anderen ruderalen Gras- und Staudenfluren zusammensetzt. Dieser Be-
stand wurde der KV-Biotoptypennummer 06.380 zugeordnet; wahrscheinlich liegt
er schon langer brach (die Zuordnung zur Nr. 06.380 setzt voraus, dass mehrere
Schnitte unterblieben sein missen). Im Sudostteil gibt es recht gro3flachig arten-
reiche, ruderale Glatthaferwiesen mit Ubergangen zur Glatthaferwiesenbrache,
die auch zahlreiche Magerkeitszeiger enthalten. Sie kénnen als ruderale Salbei-
Glatthaferwiese angesprochen werden und gehéren damit in ihrem Grundbe-
stand zu den Extensiv genutzten Flachland-Mahwiesen (KV-Biotoptypennummer
06.310, FFH-Code 6510). Infolge der leichten Brachetendenz wurde hier zwi-
schen den beiden Biotoptypennummern 06.380 und 06.310 ein Mittelwert gebil-
det.

Gehdlze und Streuobst

Das Plangebiet umfasst diverse Streuobstbestande, die wie folgt differenziert
werden konnen:

Innerhalb des Maisackers im Nordwesten findet sich eine noch genutzte Streu-
obstwiese (mit Unterwuchs einer malRig artenreichen Glatthaferwiese), die man
als maRig intensiv bewirtschaftet bezeichnen kann (KV-Biotoptypennummer
03.111), zuzuglich eines kleinen Holzlagerplatzes. Alle anderen Streuobstbe-
stande sind schon brachgefallen und befinden sich in schon in fortgeschrittenen
Sukzessionsstadien: An mehreren Stellen gibt es brachgefallene Streuobstbe-
stande vor der Verbuschung (KV-Biotoptypennummer 03.131). Hier werden die
noch deutlich sichtbaren Obstbdume (meist Apfel, Pflaume, Mirabelle, Birne) von
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ruderalen Gras- und Staudenfluren gesaumt, meist sind es Glatthaferwiesenbra-
chen und Landreitgrasfluren.

Liegt die Bewirtschaftung langer zuriick, sind die Bestdnde mehr oder weniger
verbuscht. Die Obstbaume werden zunachst von Brombeer-Schlehengebiischen
umgeben, dann kommen zunehmend Béaume hinzu, die im Gebiet vor allem von
der Spaten Traubenkirsche (Prunus serotina) beherrscht werden. Erreichen die
Geholze in diesen Streuobstbestédnden nach Verbuschung noch nicht die Hohe
der Obstbaumschicht, so erfolgt die Biotopzuordnung nach KV in Nummer
03.132, Uberragen die Gehdlze aber die Hohe der Obstbaumkronen, so spricht
man von Feldgehdlzen (KV-Biotoptypennummer 04.600). Letzteres ist vor allem
in grof3en Teilen der Streuobstbrache im Zentrum des Plangebietes der Fall. Dort
gibt es auch einen kleinen Schuppen mit Millablagerungen.

Entlang der ehemaligen Bahnlinie in der Sidostecke des Plangebietes hat sich
wegbegleitend ein dichtes Salweiden-Birken-Zitterpappel-Pioniergehdlz (KV-Bi-
otoptypennummer 02.200 fur Gebtische und Hecken frischer Standorte) entwi-
ckelt. Auch hier spielt die beinahe allgegenwartige Spate Traubenkirsche (Prunus
serotina) eine grofRe Rolle, neben den namengebenden Gehdlzarten Salweide,
Hangebirke und Zitterpappel.

Darlber hinaus sind kleinrAumig auch das Brombeer- Schlehengebisch und das
Haselgebisch zu finden. Entlang der LandstralRe gibt es noch ein kleinraumiges
Geholz der Schwedischen Mehlbeere (Sorbus intermedia-Gesellschaft).

Aus 6kologischer Sicht hervorzuheben sind drei kleine Bereiche mit Steinweich-
selgebisch (Prunetum mahaleb) an besonders trockenwarmen Stellen der ehe-
maligen Bahnlinie. Derartige Gehdlze sind den Gebischen und Hecken trocken-
warmer Standorte (KV-Biotoptypennummer 02.120) zuzuordnen, die laut 830
BNatSchG geschutzt sind.

Einzelbaume

In der Karte gesondert ausgewiesen sind auch diverse Einzelbaume (KV-Bio-
toptypennummer 04.110 fir einheimische, standortgerechte Baumarten und
Obstbaumarten), soweit sie aus dem Bestand herausstechen: diverse Obst-
baume (Apfel, Birne, Mirabelle u.a.), Waldkiefer (Pinus sylvestris), Hangebirke
(Betula pendula), Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und Vogelkirsche (Prunus
avium).

Zusammenfassung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes kommen unterschiedli-
che Okologische Situationen vor. Wahrend insbesondere im Nordwestteil die in-
tensive Ackernutzung vorherrscht, finden sich im mittleren Bereich noch recht
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grof3flachig 6kologisch wertvolle Lebensrdume. Hervorzuheben sind dabei eine
grol3e Streuobstbrache im Zentrum und artenreiche Glatthaferwiesen(brachen)
im zentralen Siddosten. Entlang der alten Bahnlinie hat sich ein wertvolles Le-
bensraummosaik entwickelt, in dem sich u.a. ein geschitztes Steinweichselge-
bisch befindet.

Als Vorbelastung des Biotopbestandes sind durch die Siedlungsnahe und den
Nutzungsdruck Millablagerungen in verschiedenen Bereichen zu nennen sowie
insbesondere an der alten Bahnlinie mit riickwartigen Hausgarten Gartenabfélle
und Grunschnitt, der in den Flachen entsorgt wird.

2.8 Fauna

Zur Erfassung des Arteninventars im Plangebiet und in der ndheren Umgebung
wurden Erhebungen Uber die Vegetationsperiode in 2019 durchgefuhrt. Der Be-
reich im Sudosten zwischen der Babenhauser Landstral3e und der Verlangerung
des Steinwegs wurde in 2020 erganzend aufgenommen, da dieser Bereich nach-
traglich in die stadtebauliche Entwicklung einbezogen wurde.

Die Bestandserfassung wurde im Zusammenhang mit einer Artenschutzprifung
durchgefuhrt. Die Konfliktanalyse und die MaRnahmenplanung sind derzeit noch
in der Abstimmung mit der Naturschutzbehérde und werden bis zur Auslegung
des Bebauungsplans fertiggestellt. Zu diesem Verfahrensschritt wird auch das
fertige Artenschutzgutachten eingearbeitet.

Der erfasste Bestand an planungsrelevanten Tierarten wird im Folgenden fir die
beiden Bereiche getrennt zusammengefasst wo eine zusammenfassende Dar-
stellung nicht méglich ist., da es sich wie oben beschrieben um zwei Erhebungen
handelt.

Vogel

Nordwest und Mitte:

Insgesamt wurden mind. 31 Vogelarten nachgewiesen. 14 davon sind im Gel-
tungsbereich mit groRer Wahrscheinlichkeit Brutarten, im Jahresverlauf in bis zu
42 Brutpaaren, 7 Arten pflanzen sich in der nahen Nachbarschatt fort.

Von besonderer Bedeutung ist ein Brutrevier des Gartenrotschwanzes in den Ge-
holzen im mittleren Planbereich, sowie Vorkommen im Plangebiet und in der Um-
gebung von Girlitz, Stieglitz, Goldammer, Haussperling, Klappergrasmuicke, Wal-
dohreule, Mehlschwalbe und Turkentaube.

Sudost:

Insgesamt wurden 30 Vogelarten nachgewiesen. 14 davon sind im B-Plangebiet
mit grol3er Wahrscheinlichkeit Brutarten, im Jahresverlauf mit Mehrfachbruten in
etwa 30 Paaren, 9 Arten pflanzen sich in der nahen Nachbarschatft fort.
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Es handelt sich bei den Brutvdgeln um Arten mit enger Bindung an Gehdlz- und
Saumbereiche, die in den strukturreichern Teilen (Gehdlze am Bahndamm, Gar-
ten) vorkommen. Zu nennen sind insbesondere der Gartenrotschwanz, der Wen-
dehals und die Klappergrasmiicke.

Bodenbritende Arten im Feld wie Feldlerche oder Rebhuhn sind im und am Un-
tersuchungsgebiet auszuschliel3en.

Fledermause

Nordwest und Mitte:

Im Bereich Nordwest und Mitte wurde der Grol3e Abendsegler vereinzelt auf Nah-
rungssuche erfasst. Die Zwergfledermaus konnte in den Gehdlzflachen hingegen
mehrfach nachgewiesen werden. Es ist wahrscheinlich, dass die Geholzbe-
stande als Tagesquartiere von einzelnen Tieren genutzt werden.

Sidost:
Bei den nachtlichen Untersuchungen wurden zahlreiche Fledermause, zumin-
dest auf Nahrungssuche, nachgewiesen.

Zugeordnet wurden 5 Fledermausarten, von denen wenigstens 2 Arten auch eine
Quartiersbindung an das Gebiet haben. Dies sind die Muckenfledermaus, die
aufgrund ihrer kleinen Gré3e Tagesquartiere in Baumspalten nutzen kénnte, und
der Kleine Abendsegler, der mit hoher Wahrscheinlichkeit in einem Kleingarten
mit einer alten Eiche 6stlich der Babenhauser Landstral3e in Baumspalten lebt
(auRRerhalb des B-Planes).

Reptilien / Zauneidechse

Im Plangebiet kommen verstreut Zauneidechsen vor. Sie leben an den sonnigen
Randern der Geholzflachen und insbesondere im Sidosten entlang der alten
Bahntrasse. Insgesamt wird ein Vorkommen von ca. 20 bis 50 Tieren im Gebiet
geschatzt.

Schlangen wie die Schlingnatter, deren Beute Eidechsen und Kleinsauger sind,
kommen hier nicht vor.

Sonstige Gruppen

Weitere Arten der Feldgemarkungen wie z.B. Feldhamster oder andere pla-
nungsrelevante Arten aus Gruppen wie Amphibien oder Insekten wurden nicht
angetroffen und sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Im Nordwesten und in der Mitte des Plangebietes sind die Vorkommen Gehdlz
gebundener Vogelarten in den Bereichen der brachgefallenen Streuobstbe-
stande und alter Garten besonders bedeutsam.
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Als wichtigster Lebensraum im Gebiet Sudost fir vorkommende Tierarten ist der
Bahndamm mit Gehélzbewuchs und seinen Randbereichen zu nennen. Hier
kommen Zauneidechsen und verschiedene Gehdlz britende Vogelarten vor.
Diese bewohnen ebenfalls die Garten an der Babenh&auser Landstral3e. Die Wie-
senflachen sind Jagdhabitat fur Fledermause.

2.9 Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Landschaftlich ist das Gebiet zum Teil leicht strukturiert und weitgehend eben.
Es wird auf den querenden und umliegenden Wegen flr die Feierabenderho-
lung/Hunde ausfuhren genutzt, wobei die Nahe zur sudlich gelegenen Autobahn
A3

2.10 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 sidwestlich Zellhausen®, die
gemal § 13 Abs. 1 Nr. 2 HAGBNatSchG geschiitzt sind. Im Bereich des alten
Bahndammes ist ein nach 8§ 30 BNatSchG geschiitztes Steinweichselgebisch
vorhanden.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind folgende:

Das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach“ befindet sich in stdwestli-
cher bzw. sudlicher Ausrichtung. Zwischen Plangebiet und Schutzgebiet liegen
groftenteils die Autobahn A3 sowie 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 6stlichen Untermainebene” befinden sich in einem Abstand von
ca. 300 - 400 m, hinter der Autobahn A 3.
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3. Planung
3.1 Regionaler Flachennutzungsplan
Im RegFNP 2010 ist das Plangebiet ,Zellhausen Sud“ dargestellt 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 Sud® ist damit weitgehend dem RegFNP ange-
passt.

Fir den stddstlichen Bereich wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan eine
RegFNP-Anderung durchgefihrt.

3.2 Bebauungsplan

Das ca. 15,3 ha grol3e Plangebiet (Teilplan A) wird ausgewiesen fur ca. 6,3 ha
allgemeines Wohngebiet, ca. 0,9 ha Flache fiur Gemeinbedarf und ca. 1,7 ha Ur-
banes Gebiet. Weitere ca. 2,9 ha werden als Grunflachen erhalten oder neu ge-
plant. Das Gebiet wird erschlossen mit ca. 3,6 ha Verkehrsflache.

Zu den Festsetzungen: vgl. Begrindung zum Bebauungsplan, Ziffer 8.7.

Zur externen Kompensation und besonders zur Bereitstellung von Flachen fir
ArtenschutzmalRnahmen werden in Teilplan B Ausgleichsflachen beplant. Ver-
bleibende Defizite im Ausgleich werden tber externe Malinahmen kompensiert.

In Teilplan B wird auf ca. 1,4 ha Flache ein erster Ausgleich bereitgestellt.

4.  Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

8 1 BNatschG

(1) Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grund-
lage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die

kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Mal3-
gabe der nachfolgenden Absétze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter
sowie
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3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschatft (allge-
meiner Grundsatz).

(2) Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem
jeweiligen Gefahrdungsgrad insbesondere
1. lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlie3lich
ihrer Lebensstatten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populati-
onen sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

2. Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und
Arten entgegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografi-
schen Eigenheiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; be-
stimmte Landschaftsteile sollen der natirlichen Dynamik Uberlassen blei-
ben.

(3) Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts sind insbesondere

1. die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefuges im Hinblick auf
die pragenden biologischen Funktionen, Stoff- und Energieflisse sowie
landschaftlichen Strukturen zu schitzen; Naturguter, die sich nicht erneu-
ern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde Naturguter dur-
fen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfigung stehen,

2. Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen kon-
nen; nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder, so-
weit eine Entsiegelung nicht mdglich oder nicht zumutbar ist, der nattrlichen
Entwicklung zu Uberlassen,

3. Meeres- und Binnengewasser vor Beeintrachtigungen zu bewahren und ihre
naturliche Selbstreinigungsfahigkeit und Dynamik zu erhalten; dies gilt ins-
besondere fur naturliche und naturnahe Gewasser einschlie3lich ihrer Ufer,
Auen und sonstigen Ruckhalteflachen; Hochwasserschutz hat auch durch
naturliche oder naturnahe MafRnahmen zu erfolgen; fir den vorsorgenden
Grundwasserschutz sowie fur einen ausgeglichenen Niederschlags-Ab-
flusshaushalt ist auch durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege Sorge zu tragen,

4. Luft und Klima auch durch Malinahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu schiitzen; dies gilt insbesondere fir Flachen mit glinstiger
lufthygienischer  oder  klimatischer  Wirkung wie  Frisch- und
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Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen; dem Aufbau einer
nachhaltigen Energieversorgung insbesondere durch zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien kommt eine besondere Bedeutung zu,

5. wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Bi-
otope und Lebensstéatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im
Naturhaushalt zu erhalten,

6. der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigne-
ten Flachen Raum und Zeit zu geben.

(4) Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Er-
holungswertes von Natur und Landschaft sind insbesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit
ihren Kultur-, Bau- und Bodendenkmalern, vor Verunstaltung, Zersiedelung
und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit
und Lage geeignete Flachen vor allem im besiedelten und siedlungsnahen
Bereich zu schitzen und zuganglich zu machen.

(5) Grof3flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weite-
rer Zerschneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter
Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten
Innenbereich, soweit sie nicht fur Grinflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor
der Inanspruchnahme von Freiflachen im Aufl3enbereich. Verkehrswege, Ener-
gieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschaftsgerecht gefihrt, gestaltet
und so gebundelt werden, dass die Zerschneidung und die Inanspruchnahme der
Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder so ge-
ring wie maglich gehalten werden. Beim Aufsuchen und bei der Gewinnung von
Bodenschatzen, bei Abgrabungen und Aufschittungen sind dauernde Schaden
des Naturhaushalts und Zerstérungen wertvoller Landschaftsteile zu vermeiden;
unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft sind insbesondere
durch Forderung naturlicher Sukzession, Renaturierung, naturnahe Gestaltung,
Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszugleichen oder zu mindern.

(6) Freiraume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschliel3lich ihrer
Bestandteile, wie Parkanlagen, grol3flachige Grinanlagen und Grinzuge, Walder
und Waldrander, Baume und Geholzstrukturen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren
Uferzonen und Auenbereichen, stehende Gewasser, Naturerfahrungsraume so-
wie gartenbau- und landwirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und
dort, wo sie nicht in ausreichendem Malf3e vorhanden sind, neu zu schaffen.

Entsprechend dieser Ziele wurde eine Eingriffs-/Ausgleichsbewertung (Ziffer 5.)
und ein Artenschutzgutachten erarbeitet. Das Artenschutzgutachten und die
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daraus resultierenden MalRBhahmen werden bis zur Auslegung des Bebauungs-
plans fertiggestellt und mit der Naturschutzbehérde abgestimmit.

5.  Eingriff / Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf 8 7 HAGBNatSchG Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der be-
lebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigen kdnnen.

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.

5.1 Eingriffsbeschreibung

Bestand

Das Plangebiet des Teilplans A hat eine Grof3e von 152.473 m2.

Es sind folgende Flachennutzungen / Biotoptypen als Voreingriff zu betrachten:

e Ackerland 83.741 m2
e Haus- und Freizeitgarten geringer Strukturvielfalt 2.489 m2
e Arten- und strukturreiche Hausgarten, Obstgarten 633 m2
e Streuobstbestande, mafig intensiv bewirtschaftet 743 m?
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 m?
e Einzelbdume, einheimisch 300 m?
e Glatthaferwiesen maRiger Nutzungsintensitat 1.312 m2
e Glatthaferwiesenbrachen 4.358 mz
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
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
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8.574 m2 Baugebiet (Flache fiir 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 m2
e Grunflachen 6.648 m2
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?

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 flachenmalig 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.

Teilplan B
Die Ausgleichsflache in Teilplan B hat eine Grof3e von 13.535 m2.

5.2  Eingriffsvermeidung und -minimierung

Maflnahmen zur Vermeidung und Minimierung eines Eingriffs sind solche, die
direkt auf dem Plangebiet stattfinden. Unterstiitzt werden diese MalRnahmen
durch eine vorlaufende, die Umwelt schonende Planung.

Der stattfindende Eingriff in Natur und Landschaft soll durch folgende Mafl3nah-
men vermieden oder vermindert werden:

Malnahmen fir den Bodenhaushalt

e Festsetzung eines Begriunungsanteils der Grundsticke.

e Reduzierung der Erschlieungsflachen.

¢ Wiederverwendung des Bodens am Eingriffsort.

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

e Flachenerhalt mit bauzeitlichem Schutz als ,Bautabuzonen®.
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Eine Eingriffsvermeidung bezuglich des Bodenschutzes ist nur bedingt méglich.
Durch Festsetzungen zum vorsorgenden Bodenschutz kann Ober- und Unterbo-
den vor Vermischung und Verdichtung geschuitzt werden sowie nach ordnungs-
gemalRer Lagerung wiederverwendet werden.

MaRnahmen fur den Wasserhaushalt

e Festsetzung eines Begriunungsanteils der Grundsticke.

e Reduzierung der Erschlieungsflachen.

e Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Bodenbelagen.

e Festsetzungen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung.

¢ Als MaBRnahme fur 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 Griinztigen in N-S-Richtung und 1 Griinzug
in O-W-Richtung sowie Erhalt der alten Bahnlinie als Griinzug

e Differenzierte Hohenfestsetzung fur die baulichen Anlagen.

e Festsetzung von Baumreihen in den Hauptstralienachsen.

e Gestaltung von Kleingarten am Stdrand.

e Gestaltung von Ausgleichsflachen am Siudrand.

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

MalRnahmen fir Flora und Fauna

e Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Biotopflachen.

e Eine Durchgrinung des Baugebietes wird erfolgen.

e Die festgelegten nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind maoglichst
strukturreich als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten.

e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.

e Festsetzung zum Baubeginn/Baufeldfreimachung/Gebéaudeabriss.

e Gestaltung von offentlichen Griinanlagen.

e Geholzerhalt.

e Schaffung von Biotopverbundachsen durch Grinflachen im Wohngebiet.

e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.

e Bereitstellung von Ausgleichsflachen.

¢ Im Rahmen der Eingriffsvermeidung beziiglich des Artenschutzes werden die
Schutzzeiten des Naturschutzgesetzes eingehalten.
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Die Vermeidungsmalnahmen fiir die Fauna befinden sich noch in der Abstim-
mung mit der Naturschutzbehdrde und werden bis zur Auslegung in die Mal3nah-
menplanung eingearbeitet.

5.3 Eingriffskomponenten im Einzelnen

Eingriff in den Bodenhaushalt

Mit den ca. 5,9 ha neu versiegelten Flachen geht ein Totalverlust der Bodenfunk-
tionen auf diesen Flachen einher.

Auf ca. 7,7 ha zukunftiger Grunflachen im Baugebiet erfolgt ein Teilverlust der
Funktionsfahigkeit des Bodens durch Umlagerung und Vermischung sowie Ver-
dichtung wahrend der Bautétigkeit. Damit einher geht die Beeintrachtigung des
Bodengefliges, was den Bodenwasserhaushalt, Bodenlufthaushalt und das Bo-
denleben beeintrachtigt. Es ist mit einer Veranderung der physikalischen (insbe-
sondere Bodenfeuchte und Wasserdurchlassigkeit) und chemischen Bodenei-
genschaften (Sorptionsfahigkeit, Nahrstoffhaushalt, Fruchtbarkeit) zu rechnen.

Durch die Realisierung der Planung wird der Boden als Lebensraum fur Fauna
und Flora an Bedeutung verlieren.
Einer landwirtschaftlichen Funktion wird die Flache dauerhaft entzogen.

Die betroffenen Boden werden in der Bodenfunktionsbewertung des Bodenvie-
wer Hessen gering (Stufe 2) eingestuft.

Auch wenn die Flache aufgrund der urspringlichen landwirtschaftlichen Nutzung
schon Uberformt ist, stellt die Errichtung von Wohnbauflachen eine erhebliche
Beeintrachtigung fir die anstehenden Bodentypen dar.

Der Eingriff in den Bodenhaushalt wird daher durch die Grol3e der neu versiegel-
baren 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 Grol3e der neu versiegelbaren
Flachen hoch sein.
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Eingriff in das Lokalklima

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

Es ist davon auszugehen, dass sich Baukérper und versiegelte Flachen generell
rascher erwdrmen 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.

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

Der Eingriff wird gering sein.

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 MaRnahmen wer-
den bis zur Auslegung mit der Naturschutzbehorde abgestimmt und festgelegt.

Da die Strukturvielfalt jedoch durch die grof3en Ackerflachen gering ist und hoch-
wertige Strukturen erhalten werden, wird der Eingriff trotz der Flachengrof3e nur
mafiig sein.

Eingriff in das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung

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

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird gering-mafig sein.

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

Planungsgruppe Thomas Egel




LP zum B-Plan "Zellhausen Sid“, Gemeinde Mainhausen, OT Zellhausen 20

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 Minimierungsmal3inahmen des Bebauungs-
plans verbleiben somit Defizite, die ausgeglichen werden sollen.

5.4 Bilanzierung-Teilplan A
Zur quantitativen Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wird die Kompensationsverord-
nung (KV) von 2018 herangezogen.

FUr Biotoptypen, die sich im Bestand als Mischtypen zwischen zwei Bewertungs-
einheiten der KV zeigen, wird folgende Interpolation angewendet:

06.310/ 06.380 Artenreiche Glatthaferwiese mit leichter Brachetendenz
Mittelwert aus Wiesenbrache (39 P.) und Extensiv genutzte Flachland-Mahwiese
(55 P.) = 47 P.

03.132/04.600 Streuobstwiesenbrache
Mittelwert aus verbuschtem Streuobstbestand (41 P.) und Feldgehdlz (50 P.) =
46 P.

04.110 Einzelb&aume, einheimisch
Die Einzelbaume im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden erfasst und
mit 20 m2 Traufflache fur Obstbaume angenommen.

In der Bilanz zur Planung werden zu erhaltende Biotopflachen mit ihrem Vorein-
griffsbiotoptyp bezeichnet, da ein Erhalt angestrebt wird.

Fir die Streuobstbestande ist vorgesehen, die Flachen durch Pflege weiterzu-
entwickeln. Durch die zuklnftige Lage in einem Wohngebiet wird der Biotopwert
jedoch verringert. Ein Pflegekonzept wird bis zur Auslegung entwickelt.

Die Flachen werden jetzt mit einem Abschlag gegentiber dem Vorzustand verse-
hen.

03.131x, 03.132x und 03.132/04.600x

Streuobst in unterschiedlichen Verbuschung-Stadien

Es wird pauschal ein Wert von 35 P. angesetzt, das entspricht einem Abschlag
von 10 P. je m? im Durchschnitt:
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Bewertung Bestand Teilplan A
Typ Nummer Nutzungs-/Biotoptyp Wert-| Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach nach punkte je Biotop-/Nutzungstyp vorher nachher
KV vor nach
Biotopwertliste je m2 MaRnahme MaRnahme Sp.3xSp.4|Sp.3xSp.5
Sp. 1 Sp. 2 Sp. 3 Sp. 4 Sp.5 Sp. 6 Sp. 7
Bestand
Geblische trockenwarmer Standorte
02120 (Steinweichselgebiisch) § 44 207 9.108
02.200 Geblische, Hecken, Sdume heimisch 39 989 38.571
03.111 Stre_uobstbestand, maRig intensiv 38 743 28.234
bewirtschaftet §
03.131 gtreuobstbestand brach, vor Verbuschung m 3500 154.000
03.132 Streuobstbestand brach, nach a1 6.639 272199
Verbuschung §
03.132/  [Streuobstbestand brach, nach
04.600  |Verbuschung, mit Feldgehdlz 46 3.701 170246
04.110 Emzel?aume hemsch, standortgerecht, 34 300 10.200
Obstb&ume 15 Stk 4 20 m2
Flachenkorrektur -300 0
06.310/  |Extensiv genutzte Flachland-Mahwiese/
06.380 Ruderale Salbei-Glatthaferwiese ol 17.915 842.005
06.340  [Frischwiesen méaRig intensiv genutzt 35 1.312 45.920
06.380 [Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 4.358 169.962
09.122 Artenreiche Saumvegetation trockener 53 4333 299 649
Standorte
09.151  |Wegsaume frischer Standorte, artenarm 29 1.179 34.191
10.510 [|Versiegelte Flachen 3 8.555 25.665
10.530 |Befestigter Feldweg, teilversiegelt 6 950 5.700
10.610 |Bewachsene, unbefestigte Feldwege 25 7.228 180.700
10.710  |Dachflachen, nicht begriint 3 14 42
11.191  |Acker, intensiv genutzt 16 81.819 1.309.104
11.192 Acker, gxtensw genutzt mit Sandmohn- 39 1.858 72,462
Ackerwildkrautflur
11.221  |Arten- und strukturarme Hausgérten 14 5.715 80.010
11.222 Arten-"und strukturreiche Hausgarten und 25 633 15.825
Obstgérten
11.225 Park- und Trittrasen, Extensivrasen 23 825 18.975
Summe/Ubertrag 152.473 0 3.712.768 0
Biotopwertdifferenz: Summen der Sp.6 minus Sp.7 Biotopwert:
Biotopwert Eingriffsgebiet vor Eingriff 3.712.768
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Bewertung Planung Teilplan A
Typ Nummer Nutzungs-/Biotoptyp Wert-| Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach nach punkte je Biotop-/Nutzungstyp vorher nachher
KV vor nach
Biotopwertliste je m2 MaRnahme MaRnahme Sp.3xSp.4|Sp.3xSp.5
Sp.1 Sp.2 Sp.3 Sp. 4 Sp.5 Sp. 6 Sp.7
Planung
Grinflachen und Biotoperhalt
Geblische trockenwarmer Standorte
02120 (Steinweichselgebiisch) § 44 118 5192
02.200 |Gebiische, Hecken, Sdume heimisch 39 970 37.830
03.131x  [Streuobstbestand brach, vor Verbuschung | 35 2.728 95.480
03.132x Streuobstbestand brach, nach 35 3151 110285
Verbuschung
03.132/  |Streuobstbestand brach, nach
04.600x  [Verbuschung, mit Feldgehdlz % 6.205 217.175
Einzelbdume einheimisch, standortgerecht,
04.110 Obstbdume 3 Stk a 20 m? 34 60 2040
Flachenkorrektur -60
06.310/  [Extensiv genutzte Flachland-Mahwiese/
06.380 |Ruderale Salbei-Glatthaferwiese 47 1441 67.721
06.340  |Frischwiesen maRig intensiv genutzt 35 721 25.235
09.122 Artenreiche Saumvegetation trockener 53 2610 138.330
Standorte
11.212  |Kleingarten (Neuanlage) 20 3.532 70.640
11.221  |Offentliche Griinanlagen 14 7.224 101.136
11.225 Park- und Trittrasen, Extensivrasen 23 241 5.543
Gemeinbedarfsflachen
10.510/ Ggmembedarf Uberbaubare/versiegelte 3 6.859 20577
10.710 Flache (80% von 8.574 m?)
Gemeinbedarf Griinflache
11.221 (20% von 8,574 m?) 14 1.715 24.010
WA-Flachen
10.510/ WA iiberbaubare/versiegelte Flache
10.710  [(60% von 62.790 my) 3 37.674 113.022
11.221  |WA Grinflache (40% von 62.790 m?) 14 25.116 351.624
MU-Fl&chen
10.510/ Urpanes Gebiet Uberbaubare/versiegelte 3 13.296 39.888
10.710 Flache (80% von 16.620 m?)
Urbanes Gebiet Griinflache
11.221 (20% von 16,620 m?) 14 3.324 46.536
Verkehrsflachen
10.510 |Versiegelte Flachen, Straflen 3 31.593 94.779
10.610 |Bewachsene, unbefestigte Feldwege 25 3.955 98.875
Summe/Ubertrag 152.473 3.712.768] 1.665.924
Biotopwertdifferenz: Summen der Sp.6 minus Sp.7 Biotopwert:
Biotopwertdefizit Eingriffsgebiet 2.046.844
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Die voranstehende Bilanzierung zeigt, dass nach den AusgleichsmalRhahmen die
innerhalb des Geltungsbereiches von Teilplan A des Baugebietes durchgefuhrt
werden kdnnen, noch ein Defizit von 2.046.844 Biotopwertpunkten besteht.

Direkt an das Plangebiet Teilplan A angrenzend werden im Teilplan B Flachen
zu Natur- und Artenschutzzwecken gesichert, gestaltet und dauerhaft gepflegt.
Innerhalb dieser Flachen kann ein Teil des Defizites aus Teilplan A ausgeglichen
werden. Die MalRnahmenplanung fur diese Flachen wird bis zur Auslegung mit
der Naturschutzbehérde abgestimmit.

Die Kompensation des danach verbleibenden Defizits soll durch Bereitstellung
von Okopunkten und externen MaRnahmen im zulassigen Radius von 50 km um
den Eingriffsort im Naturraum ,Rhein-Main-Tiefland“ erfolgen.

5.5 AusgleichsmalBnahmen innerhalb des Bebauungsplans-Teilplan A
MalRnahmen fur den Boden- und Wasserhaushalt

e Festsetzung eines Begrinungsanteils der genutzten Grundsticke.

e Festsetzung von Grinflachen.

e Festsetzung von Biotoperhalt.

MalRnahmen fur das Landschaftsbild
e Regulierung der Gebaudehéhen.

e Gestaltungsfestsetzungen.

e Eingrinung in den Ausgleichsflachen.

Maflnahmen fir das Kleinklima
e Festsetzung eines Begrunungsanteils der Grundstticke.
e Festsetzungen von Grunachsen.

MalRnahmen fir Flora und Fauna

¢ Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mdglichst strukturreich als
Grunflachen anzulegen.

e Festsetzung von einheimischen Pflanzarten.

e Festsetzung von Ausgleichsflachen.

Ausgleich fur den Eingriff in die Lebensraume der Tiere

Zum Ausgleich der unvermeidlichen Eingriffe werden unmittelbar im Planbereich
AusgleichsmalBnahmen festgesetzt. Die MalRnahmenplanung wird bis zum 2.
Verfahren in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde abschlie3end definiert.
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5.6 AusgleichsmalRnahmen in Teilplan B
Ein erster Teil des verbleibenden Biotopwertdefizites aus dem Teilplan A sowie
Malinahmen zum Artenschutz werden im Teilplan B kompensiert.

Das Plangebiet hat in Teilplan B eine Gr63e von 13.535 m2.

Es handelt sich um Gehélzbrachen mit fremdlandischen Gehdlzen (Spate Trau-
benkirsche und Anpflanzungen von Gartengehdlzen), Obstwiesenbrachen und
Holznutzungen mit offenen Wiesenbereichen.

Durch Entnahme der fremdlandischen Gehdlze und Pflege zur Optimierung von
Lebensraumen flr die Arten, die im Teilplan A einen Lebensraumverlust erfah-
ren, kann eine Aufwertung der Flache erfolgen.

Die abgestimmte Mal3nahmenplanung wird bis zum 2. Verfahren mit der Natur-
schutzbehorde definiert.

5.7 Bilanzierung-Teilplan B
Zur gquantitativen Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wird die Kompensationsverord-
nung (KV) von 2018 herangezogen.

FUr Biotoptypen, die sich im Bestand als Mischtypen zwischen zwei Bewertungs-
einheiten der KV zeigen, wird folgende Interpolation angewendet:

02.200/02.500 Heimische und fremdlandische Hecken und Geblsche
Mittelwert aus heimischen Hecken (39 P.) und standortfremden Gebuschen
(20 P.) =30 P.

Fur die Planung wird fur das Grunland, welches in eine extensive Pflege genom-
men wird, eine Mischkalkulation angenommen:

06.310/ 06.340 Extensive Flachlandmahwiese/Wiese mafiger Nutzung
Mittelwert aus Extensiv genutzte Flachland-Mé&hwiese (55 P.) und Wiese maliger
Nutzungsintensitat (35 P.) =45 P.
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Bewertung Bestand Teilplan B
Typ Nummer Nutzungs-/Biotoptyp Wert-| Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach nach punkte je Biotop-/Nutzungstyp vorher nachher
KV vor nach
Biotopwertliste je m2 MaRnahme MaRnahme Sp.3xSp.4|Sp.3xSp.5
Sp. 1 Sp. 2 Sp. 3 Sp. 4 Sp.5 Sp. 6 Sp. 7
Bestand
02.200/ |Gebiische, Hecken, Sdaume heimisch mit
02.500 |Traubenkirsche 30 1142 232.260
04.110 ElnzeIPéume helmlsch, standortgerecht, 34 160 5.440
Obstb&ume 8 Stk & 20 m2
Flachenkorrektur -160 0
06.340  |Frischwiesen méaRig intensiv genutzt 35 2.221 77.735
06.380  |Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 39 3.312 129.168
10.610 [Bewachsene, unbefestigte Feldwege 25 260 6.500
Summe/Ubertrag 13.535 0 451.103 0
Biotopwertdifferenz: Summen der Sp.6 minus Sp.7 Biotopwert:
Biotopwert Eingriffsgebiet vor Eingriff 451.103
Bewertung Planung Teilplan B
Typ Nummer Nutzungs-/Biotoptyp Wert-| Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach nach punkte je Biotop-/Nutzungstyp vorher nachher
KV vor nach
Biotopwertliste je m? MaRnahme MaRnahme Sp.3xSp.4|Sp.3xSp.5
Sp.1 sp.2 Sp. 3 Sp. 4 Sp.5 Sp. 6 sp.7
Planung
02.200 |Gebiische, Hecken, Sdume heimisch 39 7.742 301.938
Einzelbdume einheimisch, standortgerecht,
04.110 Obstbaume 8 Stk a 20 m2 34 160 5440
Flachenkorrektur -160
06.310/  |Extensiv genutzte Flachland-M&hwiese/
06.340  |Frischwiesen méaRig intensiv genutzt 4 5533 248.985
10.610 |Bewachsene, unbefestigte Feldwege 25 260 6.500
Summe/Ubertrag 13.535 451.103 562.863
Biotopwertdifferenz: Summen der Sp.6 minus Sp.7 Biotopwert:
Biotopwertdefizit Eingriffsgebiet -111.760

Die voranstehende Bilanzierung zeigt, dass durch die AusgleichsmalRnahmen die
innerhalb des Geltungsbereiches von Teilplan B durchgefihrt werden
111.760 Biotopwertpunkten entstehen.

Es verbleibt somit ein Defizit von 1.935.084 Biotopwertpunkten.
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5.8 Externe Kompensation/Okopunkte
Das weiterhin verbleibende Kompensationsdefizit, wird tiber erworbene Oko-
punkte ausgeglichen.

Es liegt eine Option fur den Erwerb von Okopunkten zur Kompensation des

Rechtsausgleichs im zulassigen Radius von 50 km um den Eingriffsort im Natur-
raum ,Rhein-Main-Tiefland“ vor.
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