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1. Ziel und Zweck der Planung / Verfahren

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen werden, um z. T. bestehende Nutzungen und
bauliche Anlagen vor Ort, wie z.B. Sieb- und Brecheranlagen zum Recycling von
Bauschutt, Einrichtungen zur Annahme und Aufbereitung von Grinschnitt und
Holz planungsrechtlich abzusichern bzw. zu ermdéglichen.

Zudem ist vorgesehen bestimmte Abfallarten nicht mehr am Standort Ostring
sondern im Standort der ehemaligen Sandgrube zu bearbeiten und Zwischen-
zulagern. Dies betrifft gemischte Bau- und Abbruchabfélle sowie Altholz und
Gipsabfalle. Die Verlagerung dieser Stoffstréme dient der Biindelung der be-
trieblichen Aktivitaten und der Reduzierung von Emissionen (Larm, Staub, Ver-
kehr) am Standort Ostring. Die Lage der beiden genannten Standorte kann der
nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Langfristig soll jedoch auch die Option einer Sortieranlage an dem Standort
,Ehemalige Sandgrube“ offengehalten werden.

@ Standort der bestehenden Sortieranlage im Gewerbegebiet (Ostring Nr. 30)

@ Standort des Bebauungsplanes ,Recyclingzentrum ehemalige Sandgrube®

Abb. 1: Ubersicht zur Standortkonzentration
Datengrundlage: Topographische Karte 1:25000, 6119 Gro3-Umstadt des
hessischen Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Seite 1



Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Zellhausen
Bebauungsplan ,Recyclingzentrum ehemalige Sandgrube* Begrliindung

Zwischenzeitlich wurde von Seiten des Regierungsprasidiums Darmstadt am
Standort Ostring 30-32 der Firma Hoéfling Umweltservice GmbH am 10. August
2023 mit Aktenzeichen 1V/Da 42.2-100h 38.08/1-2019/7 eine unbefristete Geneh-
migung nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchQG) erteilt.

So erfolgte mit dieser Genehmigung die Erlaubnis, insgesamt 17.000 Jahreston-
nen nicht gefahrliche Abfalle und 3.000 Jahrestonnen gefahrliche Abfalle zu la-
gern, zu behandeln, und umzuschlagen. Diese Genehmigung umfasst unter Ande-
rem die Abfallarten Gemische aus Beton, Ziegeln, Fliesen und Keramik, sowie
Glas, Kunststoffe und Holz sowie Verpackungen aus Holz, Kunststoff und Metall.
Weiterhin gemischte Siedlungsabfalle, Sperrmll, Elektro-Altgerate, DAmmmateria-
lien sowie asbesthaltige Baustoffe.

Die Gemeindevertretung hat hierzu in ihrer Sitzung am 18.09.2012 den Aufstel-
lungsbeschluss fir den 0.g. Bebauungsplan gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs.1 BauGB erfolgte in
Form einer 6ffentlichen Versammlung am Donnerstag, den 30.08.2018 im Burger-
haus Mainhausen im Ortsteil Zellhausen.

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
der anerkannten Naturschutzvereinigungen gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 28.03.2013 und der Bitte um AufBBerung bis zum 26.04.2013.

Eine erneute Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange sowie der anerkannten Naturschutzvereinigungen gemai § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 10.11.2016 und der Bitte um AuBerung bis zum
09.12.2016.

Die 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
18.05.2020 bis 03.07.2020 mit mindestens zeitgleicher Einstellung ins Internet.
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Gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt wurde der Bebauungsplan
in der Zeit vom 26.07.2021 bis 27.08.2021 mit mindestens zeitgleicher Einstellung
ins Internet.

Die zweite erneute 6ffentliche Auslegung wurde erforderlich, da im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf vom November 2025, gegenuber der letzten Planentwurfs-
fassung vom April 2021, vor dem Hintergrund der 40 m -Bauverbotszone der an-
grenzenden BAB 3 die urspringlich innerhalb dieser Zone festgesetzte einge-
schrankt Uberbaubare Grundstiicksflache zugunsten der Festsetzung einer nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflache geandert worden ist.

Des Weiteren wurde auf die Festsetzung zur Zulassigkeit von Einfriedungen in die-
ser Zone entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verzichtet.

Weitere Anderungen betreffen den Verzicht auf die Zul&ssigkeit zur Errichtung ei-
nes Mobilfunkmastes sowie auf die bislang im sonstigen Sondergebiet zugelas-
sene Errichtung von bis zu zwei Wohnungen fir Aussichts- und Bereitschaftsper-
sonen.

Die Anderungen sind in den textlichen Festsetzungen sowie in der Begriindung
des Bebauungsplanentwurfes vom November 2025 rot markiert. Zusatzlich wurde
als Anlage eine GegenUberstellung der nérdlichen Planausschnitte beider Bebau-
ungsplanentwdrfe der Begriindung beigeflgt.

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der Teilflache A, der Bereich der ehemaligen Sandgrube, liegt sid-
lich der bebauten Ortslage von Zellhausen und unmittelbar angrenzend an die im
Nordosten verlaufende Bundesautobahn A3. Im Nordwesten verlauft die Baben-
hauser StraBe (L 3065). Im Sidosten und Siiden schlieBen sich Waldflachen an.

\ 3 : / \,‘ . - Kanigsee Soc) ‘ ¢ /7
N2 || Zatier 1 5ed | B 5
Wi ~ Zéllerbruc) Nl 3
ey & Ivory Seligenstgdt = tus -
g,\ ‘I-JQdZethu n® A /¥ (Angler
~ S T e uch o § -
% L -_::E T \ B e
4 i A = ! a 5 '}.n
E - -
s g o T e ,—\‘ rd
[Biches ! ' . ) g\ - Q-r{‘i‘v,Jﬁ |
Al N S 1 A\ qi’*ﬁ_‘-:\: L
= N 3 ” B
R 40 -8 " 1 - \
NN <L L\ 6 Faiphdns
2 s 0y
\ ol =i = [
“x. . o) M g (¥
Hirsen- d S N\
a el 5 z
stiick
Zstuck Al |, A
Ll 4 [
= - i ~feha i
l: e
IS [ 8 -
4 3 B
Ae F . ange
[ i 4 ; S Kt
I X 5 =
A (9 a T 287 i ) \ A 5 P - / i
- a a ¥ g ,,f Al A { e 9 ‘.‘ - /M.._'
= e i =
A ol & i L ) ) ¥

Abb. 2: Lage des Plangebietes
Datengrundlage: Topographische Karte 1:25000, 6119 Gro3-Umstadt des
hessischen Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation
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3.1

Der Geltungsbereich der Teilflache A umfasst die Flurstiicke Gemarkung Zellhau-
sen, Flur 9 Nr. 23 (teilweise), 25 (teilweise) und 33/1(teilweise).

Als naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen werden die Flurstiicke Gemarkung
Zellhausen, Flur 3 Nr. 509 (Teilflache B) und Nr. 511 (Teilflache C) in den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche kann nachfolgender Karte
entnommen werden.

Teilflache B

m‘F Gﬁ‘ >
7 bl

Teilflache C

w Gemarkung Zellhausen
Flur9
23

. /,/

? i
s /7 Teilflache A
7
™ -\--....__________./
“———\j 25

Abb. 3: Katasterauszug mit rdumlichem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Teilflachen A-C)

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftsinformationssystem (ALKIS) der Hessischen Verwaltung fir
Bodenmanagement und Geoinformation

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Fldchennutzungsplan 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt die Teilflache A des Plangebietes
als ,Vorranggebiet fiir den Abbau oberflachennaher Lagerstatten, Bestand* dar.
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Abb. 4: Auszug Regionaler Flachennutzungsplan 2010 Hauptkarte
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3.2

3.2.1

Die Teilflachen B und C, westlich der LandesstraBe L 3065, sind als ,Vorrangge-
biet fir Natur und Landschaft”, ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit FIa-
chen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft“ sowie als ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug® ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung erfelgt erfolgte parallel eine An-
derung des Regionalen Flachennutzungsplanes fir die Teilflache A, wobei gleich-
zeitig auch die bislang als ,Flache fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsor-
gung und Abwasserbeseitigung - Einrichtung zur Abfallentsorgung, Bestand® dar-
gestellte Flache im Ostring des Zellhduser Gewerbegebietes zugunsten einer ge-
werblichen Bauflachendarstellung geandert werden soll. Die Gemeinde hat hatte

hierzu einen entsprechenden Antrag gestellt. Bas-Planverfahrenzur-Anderung-des
Boai Elael vl o o et

Die 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 fur die Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Zellhausen fiir das Gebiet ,Re-
cyclingzentrum ehemalige Sandgrube und Ostring 30/Fa. H6fling” wurde vom Re-
gierungsprasidium Darmstadt gemas § 6 Abs. 1 BauGB durch Bescheid vom 19.
Mai 2022 (Az. RPDA — Dez. Il 31.2-61 d 02.12/4-2021/3) genehmigt. Die Geneh-
migungsbekanntmachung erfolgte im Staatsanzeiger flr das Land Hessen vom 20.
Juni 2022. i
Der im Bebauungsplan als Teilflache A gekennzeichnete Bereich wird in der 2. An-
derung des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
als “Sonderbauflache mit gewerblichem Charakter — Recycling und Fuhrpark, ge-
plant® dargestellt. Der Gstlich angrenzende und auBerhalb des Plangebietes des
Bebauungsplanes gelegene Bereich wird als ,,Okologisch bedeutsame Flachennut-
zung...“ dargestellt. Der Bereich im Gewerbegebiet von Zellhausen am Standort
,Ostring“ wird als ,Gewerbliche Bauflache, geplant* ausgewiesen.

Der Bebauungsplan kann somit als aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt angesehen werden.

Schutzgebietsausweisungen

Naturschutz
TEILPLAN A

Das Plangebiet der Teilflache A, die ehemalige Sandgrube, liegt innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Landkreis Offenbach” vom 13. Marz 2000.

Ziel und Zweck der Unterschutzstellung liegt in der nachhaltigen Sicherung der
verbliebenen Freiflachen und der Walder, insbesondere der groBen Laubmisch-
waldbestande, wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die landschaftsgebundene
Erholung, fir den Erhalt von Schénheit, Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbil-
des sowie des Ressourcenschutzes im Verdichtungsraum Rhein/Main. Darlber
hinaus dient die Unterschutzstellung dem Erhalt naturnaher oder artenreicher Le-
bensraume einschlieBlich ihrer Lebensgemeinschatften.
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Angrenzend an die Teilflache A erstrecken sich die Natura 2000-Gebiete ,Sand-
kiefernwalder in der dstlichen Untermainebene” (Vogelschutzgebiet) bzw. ,Sende-
funkstelle Mainflingen / Zellhausen* (FFH-Gebiet).

Beziglich des o. g. Vogelschutzgebietes bleibt zu erldutern, dass durch die im
Jahre 2008 erfolgte Grunddatenerfassung im direkten Umfeld der Planungsflache
der Ziegenmelker, Waldschnepfe, Waldlaubsanger, Baumpieper, Mittelspecht,
Grauspecht, Gartenrotschwanz, Wendehals und Kleinspecht erfasst wurden. Die
~Sandkiefernwalder in der dstlichen Untermainebene” gelten als bestes hessisches
Brutgebiet fir den Ziegenmelker (ca. 25 Brutpaare), was diesen Vogel zur zentra-
len Zielart des Gebietes macht.

Hinsichtlich des FFH-Gebietes ,,Sendefunkstelle Mainflingen/Zellhausen® liegt die
Zielsetzung in der Erhaltung des hier vorhandenen Offenlandcharakters. Die inner-
halb des FFH-Gebietes vorkommenden Lebensraumtypen sind Uberwiegend als
trockenheitsgepragtes Grasland zu beschreiben. Neben der Offenhaltung der
Standorte bedarf es hier einer Erhaltung eines fir den Lebensraumtyp guinstigen
Nahrstoffversorgung und der damit einhergehenden Bewirtschaftung.

Fir beide oben genannten Natura 2000-Gebiete wurde von Seiten des Regional-
verbandes mit Blick auf die geplante gewerbliche Nutzung der Teilflache A eine
FFH-Vorprifung durchgefahrt.

Zusammenfassend kommen diese zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Nach-
barschaft zum FFH-Gebiet ,Sendefunkstelle Mainflingen /Zellhausen” keine FFH-
Vertraglichkeitspriufung erforderlich wird.

Zum angrenzenden Vogelschutzgebiet hingegen kénnen erhebliche Beeintrachti-
gungen der Zielarten des Vogelschutzgebietes derzeit nicht ausgeschlossen wer-
den. Deshalb bedarf es hier einer Vertraglichkeitsprifung.

Hierzu wurden ein naturschutzrechtlicher Fachbetrag (Erfassung der Fauna flr die
FFH-Vertraglichkeitsprifung des Bebauungsplanes ,Recyclingzentrum ehemalige
Sandgrube® vom Biro Okoplanung, Darmstadt) mit anschlieBender artenschutz-
rechtlicher Prifung erarbeitet.

Die o.g. Prifungen liegen dem Umweltbericht als Anlagen bei. Die erforderlichen
MaBnahmen zum Artenschutz wurden vor dem Hintergrund der Ergebnisse der ar-
tenschutzrechtlichen Prifung zum Anlass genommen, entsprechende Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Die Teilflachen B und C liegen innerhalb des o.g. FFH-Gebietes.

Sowohl die Teilflache A, die ehemalige Sandgrube, als auch die Ausgleichsflachen
(Teilflachen B und C) liegen innerhalb des bereits genannten Landschaftsschutz-
gebietes ,Landkreis Offenbach” vom 13. Mé&rz 2000.

Eine Teilldschung des Landschaftsschutzgebietes fur die Teilflache A wurde von
Seiten der zustandigen Behérde mit Schreiben vom 14.12.2016 in Aussicht ge-
stellt, da die Griinde des Gemeinwohls in diesem Fall den Schutzzweck der Ver-
ordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach" im Range vor-
gingen. Diese Entscheidung ergehe vorbehaltlich der Ergebnisse des férmlichen
Teilléschungsverfahrens. Das Teilldschungsverfahren werde zeitnah vom Regie-
rungsprasidium Darmstadt veranlasst. Fur die Flachen der Teilpldne B und C be-
darf es keiner Teilldschung, da die festgesetzte Nutzung der Zielsetzung des
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Gebietes nicht entgegensteht. bzw. der Sicherung des Gebietes entspricht. Das
entsprechende Verfahren wird von Seiten der zustéandigen Behdrde eingeleitet.

Far die Ausgleichsflachen der Teilflachen B und C ist weiterhin auszufliihren, dass
beide innerhalb des FFH-Gebietes ,Sendefunkstelle Mainflingen / Zellhausen® lie-
gen. Auch hier entsprechen die Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes
den Zielsetzungen bzw. den Erhaltungszielen des FFH-Schutzgebietes.

Landschaftsschutzgebiet
FFH FFH-Gebiet
Vogelschutzgebiet

Teilflachen A-C

i G i

e

Abb. 5: Ubersicht der Schutzgebiete (Quelle: www.buergergis.kreis-offenbach.de)

3.2.2 Forstrecht

Als Schutzausweisungen nach Forstrecht sind die siddstlich der Teilflache A bzw.
der Abbauflache gelegenen Waldflachen zu nennen, die als Bannwald ausgewie-
sen sind.

(@)

.

L Y/

Abb.' 6: Ubersicht Lage Bannwald (Quelle: www.buergergis.kreis-offenbach.de)
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3.2.3

3.24

4.1

Denkmalschutz

Darlber hinaus enthélt die Beikarte 1 des Regionalplanes Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 eine symbolhafte Darstellung zum Denkmalschutz.
Von Seiten der zustédndigen Behdrden wurden diesbezlglich im Rahmen der Be-
teiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB allerdings keine grundsétzlichen Bedenken vor-
gebracht.

Wasserrecht

Die Teilflachen des Bebauungsplanes liegen weder in einem Wasserschutz-, noch
in einem Heilquellenschutzgebiet und auch nicht innerhalb eines Uberschwem-
mungsgebietes.

Im Bereich des Zellhduser Waldes befinden sich zur Trinkwassergewinnung Brun-
nen des Zweckverbandes Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach.

Stadtebauliche Situation

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Flache des Teilplanes A (ehemalige Sandgrube) ist als Teil eines durch die
derzeitige Nutzung mit Sieb- und Brecheranlagen zum Recycling von Bauschutt
gepragter Bereich zu beschreiben. GroBflachige Lager- und Sortierflachen wech-
seln sich mit Stellflachen fir Container und Baustoffsilos oder Flachen fir die
Sammlung und Behandlung von Griinschnitt ab.

Von seinem Héhenniveau differiert das Gebiet derzeit noch sehr stark. Gerade im
Bereich der Brecheranlage, im Norden der Teilflache A, sind gréBere Geldndeun-
terschiede innerhalb der genutzten Fléche festzustellen, die z. T. bis zu 5,5 Meter
betragen.

Im nérdlichen Teil befinden sich auch die Betriebseinrichtungen sowie eine Wie-
geanlage. Im Studwesten — unmittelbar an die Babenhauser StraBe bzw. L 3065 -
liegt der Zufahrtsbereich zum Gelande. Gepragt wird die gesamte Flache des
Plangeltungsbereiches der Teilflache A durch hohe und steile Halden aus noch
nicht verwertetem Abbaumaterial. Teilweise sind diese Halden mit schitterer Ve-
getation begriint, dazwischen verlaufen Fahrwege. Dauerhafte Vegetationsbe-
sténde befinden sich als lineare Baumhecke entlang der o. g. LandesstraBe und
zur nérdlich des Geltungsbereiches verlaufenden Autobahn A 3. Hier stockt auch
ein kleines Kieferngehdlz.

Ostlich angelagert an die beschriebene Nutzung der ehemaligen Sandgrube liegt
ein Saum aus Kiefernstangenholz der sodann in einen lichten alten Moos-Kiefern-
Bestand Ubergeht. Zwischen diesen Kiefernbestanden und der genutzten Sand-
grube besteht ein Héhensprung, der z. T. mit groBen Wurzelstécken befestigt und
strukturiert ist.

Suadlich bzw. stdéstlich angrenzend an den genutzten Bereich der ehemaligen

Sandgrube befinden sich eine blitenreiche ruderale Grasflur und Hochstaudenbra-
che. Dominiert wird diese Brachflache durch Rainfarn- und Distelhorste, Fluren mit
Reit- und StrauBgrasern, Binsen, Hornklee, Goldrute und Schafgarbe (siehe hierzu
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Bebauungsplan ,Recyclingzentrum ehemalige Sandgrube* Begrliindung

Ausfuhrungen der artenschutzrechtlichen Beurteilung der Flachen des Bebauungs-
planes).

Zusammenfassend bleibt zu erwahnen, dass die gesamte Flache innerhalb des
Plangeltungsbereiches der Teilflache A eine sehr starke anthropogene Uberpra-
gung besitzt und hinsichtlich ihrer 6kologischen Wertigkeit als stark gemindert an-
zusehen ist.

| Teilflache A [

Abb. 7: Luftbild Teilfliche A (Quelle: www.geoportal.hessen.de)

Die beiden zu Ausgleichszwecken einbezogenen Flurstiicke Nr. 509 und 511 (Teil-
flachen B und C) liegen nordwestlich der ehemaligen Sandgrube an der Landes-
straBe 3065.

Wie bereits unter Pkt. 3.2.1 kurz erlautert, liegen die beiden Flachen innerhalb des
ausgewiesenen FFH-Gebietes ,Sendefunkstelle Mainflingen/Zellhausen®. Von der
Auspragung der Flachen sind die beiden Bereiche als Teil einer groB3flachigen tro-
ckenheitsgepragten Grinlandvegetation (Magerrasen), durchsetzt mit Gehdlzbe-
standen, zu beschreiben. Geman der Lebensraumtypenbeschreibung des Na-
tura 2000-Gebietes liegt das Erhaltungsziel in der Sicherung des Offenlandcharak-
ters von trockenheitsgepragten Grunflachen. So ist der Uberwiegende Teil der Fla-
chen innerhalb der Geltungsbereiche B und C als ,Magerrasenflache” zu bezeich-
nen. Hinsichtlich der vorhandenen Gehdlzbestande dominieren Schlehengeblische
mit Eichenjungaufwuchs durchsetzt mit Kirschen und vereinzelten Birken und Kie-
fern.
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4.2

4.3

Teilflache B

Teilflache C

Abb. 8: Luftbild Teilflichen B und C (Quelle: www.geoportal.hessen.de)

Bauhistorie

In dem stdlich von Zellhausen gelegenen Gebiet wurde jahrelang Sand- und
Kiesabbau betrieben. Die Abbauflachen wurden dabei bereits zum Teil verfillt und
rekultiviert, zum Teil stellen sie sich noch als Grubenbereich dar und unterliegen
einer der beschriebenen Nutzungen. Der ehemals betriebenen Sand- und Kiesab-
bau wurde allerdings vor langerem bereits eingestellt.

Rekultivierung

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in Abstim-
mung mit der zusténdigen Unteren Naturschutzbehdérde des Kreises Offenbach
der Kompensationsbedarf ermittelt, der sich aus der Rekultivierungsplanung der
Sandgrube der Firma Héfling aus dem Jahre 1992 ergibt. Auf dieser Basis wurde
sodann ein Rekultivierungs- /Entwicklungsplan der ehemaligen Sand- und Kies-
grube Hofling (April 2016) fir die auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes gelegen Flachen erstellt, in welchem flr verschiedene Teil-
flachen die Anlagen und PflegemaBBnahmen festgelegt worden sind. (siehe nach-
folgende Abb. Nr. 9)

Dieser Plan diente als Grundlage fir den zwischenzeitlich geschlossenen 6ffent-
lich-rechtlichen Vergleichsvertrag geman §§ 54 Satz 2 und 55 HVwVfG zwischen
dem Kreis Offenbach und der Firma Héfling.

Far den vorliegenden Bebauungsplan bedeutet dies, dass bei der Ermittlung des
naturschutzrechtlichen Eingriffs nun als Bestandswert von dem derzeitigen Zu-
stand des Gelandes ausgegangen werden kann und nicht mehr von dem fiktiven
Wert der Rekultivierungsplanung (siehe hierzu Erlduterungen in der als Anlage
beigeflugten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung).
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Begrliindung
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Abb. 9: Rekultivierungs-/Entwicklungsplan der ehemaligen Sand- und Kiesgrube Héfling
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Begrliindung

Anlage- und PflegemaBnahmen zu den Teilflachen A, B und D

Flache A Die Teilflache A ist bereits rekultiviert und bedarf somit keiner weiteren
Anlageverpflichtung. Lediglich entlang der Ubergangszone zwischen
Flache C und A ist eine Heckenpflanzung (siehe nachfolgende
Ausfuhrung) anzulegen. Die im Planbild verzeichneten
Geholzbestande sind zu erhalten und der naturlichen Sukzession zu
uberlassen. Die Pflege der Griinlandvegetation ist in den ersten funf
Jahren durch eine zweimalige Mahd pro Jahr zu gewahrleisten
(Aushagerung des Standortes). Das anfallende Mahdgut ist von der
Flache abzuraumen. Die erste Mahd des Jahres ist Ende Juni und die
zweite Mahd Ende August vorzunehmen. Nach Ablauf von fanf Jahren
istim Rahmen eines Monitorings, unter Einbeziehung der zustandigen
Unteren Naturschutzbehorde, die weitere Pflegeintensitat (mindestens
einmalige Mahd pro Jahr) festzulegen. Jeglicher Eintrag von
Duangemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig. Im sudlichen
Bereich der Flache A sind in Zusammenarbeit mit einer qualifizierten
Umweltbaubegleitung (siehe Punkt Monitoring / Berichtspflicht)

3 Totholzhaufen als Sonnenplatz und Versteck fur Reptilien anzulegen
und im Bestand zu unterhalten.

Flache B Der innerhalb der Teilflache B vorhandene Nadel-/Mischwaldbestand
ist zu erhalten. Eingriffe jeglicher Art sind unzulassig
Pflegemafnahmen sind nur im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht
zulassig.

Flache D Nach Verfullung der Flache auf eine Hohe von 135 m bis 136 m uber
NN (siehe Planbild) und Modellierung einer leicht higligen Oberflache
(unter Anleitung der Umweltbaubegleitung) ist die Flache der
natdrlichen Sukzession zu uberlassen. Die Pflege der Flache ist durch
eine einmalige Mulchmahd alle zwei Jahre zu gewahrleisten. Die
Mulchmahd ist Ende August des jeweiligen Jahres vorzunehmen.
Jeglicher Eintrag von Dungemitteln und Pflanzenschutzmitteln ist
unzulassig

Heckenpflanzung

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung ist entlang der Ubergangszone zwischen
Flache C und A eine zweireihige Heckenpflanzung aus einheimischen und
standortgerechten Strauchern anzupflanzen und dauerhaft im Bestand zu unterhalten
(siehe Schnitt A - A"). Die Gehdlze sind in einer Mindestqualitat von 2 x verpflanzt,

H =80 cm - 100 cm zu pflanzen. Die Pflanzqualitat muss den Bestimmungen des Bundes
Deutscher Baumschulen und den Vorgaben der DIN 18916 (Pflanzen und Pflanzarbeiten)

entsprechen.
Pflanzabstand der beiden Reihen: 1,.0m
Pflanzabstand der Pflanzen in der Reihe 1,5m

Die Pflanzen sind in Gruppen von 3 bis 5 Exemplaren einer Art zu pflanzen. Samtliche Arten
der nachfolgenden verbindlichen Artenliste sind zu verwenden. Von jeder Art ist fur die
Gesamtpflanzung die gleiche Anzahl zu verwenden

Sonstige Arten sind unzulassig.

Die Hinweise zur Heckenpflege und Pflanzvorbereitung sind zu beachten

Verbindliche Artenliste

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)
Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Corylus avellana (Waldhasel)

Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Wintergriiner Liguster)
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

Sonstige MaBnahmen zur Rekultivierung

- Bestehende Zaune an den AuRengrenzen der Teilflachen A, B und D sind bis zum
31.12.2017 abzubauen.
(siehe § 10 des Vergleichsvertrages)

- Die Pflege der Teilflachen A, B und D und wird auf 30 Jahre festgelegt.
(siehe § 10 des Vergleichsvertrages)

- Die Rekultivierungsflache D ist bis zum 31.12.2017 fachgerecht zu rekultivieren.
- Monitoring / Berichtspflicht

Der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde ist ein jahrlicher Kurzbericht
hinsichtlich der Entwicklung und Pflege der gesamten Rekultivierungsflachen
unaufgefordert vorzulegen. Die Erarbeitung der Berichte sowie die nachfolgend
aufgefahrten Gutachten sind durch eine qualifizierte Umweltbaubegleitung zu
erstellen. Die Benennung der Person oder des Buros erfolgt in Abstimmung mit der
Naturschutzbehorde.

Im 3. Jahr nach Fertigstellung der Rekultivierung (im Jahre 2020) ist der
Naturschutzbehérde ein Kurzgutachten fir die Bereiche Flora und Fauna
vorzulegen.

Im 5. Jahr nach Fertigstellung der Rekultivierung (im Jahre 2022) ist der Natur-
schutzbehorde eine erneute Beurteilung der Gesamtentwicklung far die Bereiche
Flora und Fauna vorzulegen. In Zusammenarbeit mit der Behorde wird sodann aber
die weiteren PflegemaRnahmen und eventuelle gutachterliche Erfordernisse
entschieden.

Textliche Regelungen zum Rekulti-

vierungs-/Entwicklungsplan
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5.1

Planung

Wie bereits erlautert, betreibt das Unternehmen am Standort Ostring 30 eine ge-
nehmigte Umschlaganlage flr verschiedene Abfallarten. Weiterhin befindet sich
hier die kommunale Annahmestelle der Gemeinde Mainhausen, an der Blirgerin-
nen und Blrger der Gemeinde kostenlos Papier und Elektro-Altgerate abgeben
kénnen. Darlber hinaus ist an diesem Standort der Fuhrpark des Unternehmens
stationiert.

Am zweiten Standort ,Ehemalige Sandgrube” wird bereits eine Recyclinganlage fir
mineralische Abfalle betrieben. Hier werden insbesondere Sand- und Kiesgemi-
sche, Bauschutt, Beton, Oberboden, Erdaushub, Umschlag sowie Griinschnitt ver-
wertet bzw. aufbereitet.

Vorgesehen ist, Abfallarten der gemischten Bau- und Abbruchabfélle, Altholz und
Gips vom Standort Ostring 30 an den Standort der ehemaligen Sandgrube unter
Beachtung der geltenden abfall- und immissionsschutzrechtlichen Vorschriften zu
verlagern. Eine Anpassung der bestehenden Genehmigung wird angestrebt.

Die geplante Verlagerung von Teilmengen in die ehemalige Sandgrube stellt eine
betriebliche Optimierung dar, die zugleich Umweltbelastungen reduziert und die
regionale Entsorgungsstruktur starkt.

Aheboraie boconlinl el deec e Boie cpnee oo ller Dureh die

Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, um z. T. bestehende Nutzungen und bauliche Anlagen
vor Ort, wie z.B. Sieb- und Brecheranlagen zum Recycling von Bauschutt, usw..

planungsrechtllch abzusnchern Hndrauehﬂml——br&tangmshg%#eﬂagemﬂg

sen—wobel auch bestlmmte Abfallarten vom Standort Ostring auf das Gelande
der ehemaligen Sandgrube verlagert, dort bearbeitet und zwischengelagert
werden sollen. Langfristig soll zudem die Option einer Sortieranlage an dem
Standort ,ehemalige Sandgrube® offengehalten werden.

Klarzustellen ist dabei, dass es sich hierbei nicht um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan handelt, der konkrete Projektplanung voraussetzt, sondern um
eine klassische Angebotsplanung der einen planungsrechtlichen Rahmen vor-
gibt. Entsprechend gibt es auch kein verbindliches Bebauungskonzept, da Zeit-
punkt, Umfang und Ausfuhrung zukinftiger Bauprojekte sich noch nicht zu ei-
ner Ausfihrungsplanung verfestigt haben. Diesbeziglich ist auf die Baugeneh-
migungsebene zu verweisen.

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet der Teilflache A wird als Art der baulichen Nutzung ein ,Sonsti-
ges Sondergebiet — Recyclingcentrum*® festgesetzt. Dieses ,Sonstige Sondergebiet
— Recyclingcentrum® dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die dem La-
gern, der Behandlung, der Verwertung und/oder der Entsorgung von Abféllen und
Rohstoffen dienen. Insbesondere sollen damit die innerhalb des Gebietes bereits
vorhandenen Nutzungen, wie etwa das Sammeln und Verwerten von Baustoffen,
Bauschutt und Erdaushub, zur Behandlung von Griinschnitt oder zum Brechen
und Klassieren von naturlichem und kiinstlichem Gestein einschlieBlich wiederver-
wertbarer Abbruchmaterialien planungsrechtlich abgesichert werden. Au3erdem
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um die
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derzeitige im Gewerbegebiet von Zellhausen befindliche Anlage in Form einer
Halle bzw. Flachen zum Sortieren von Recyclingmaterial auch an diesem Standort
zu ermdglichen und so einer Zentrierung des Betriebes vorzubereiten.

Zulassig sind dabei

- zweckgebundene Gebaude, wie beispielsweise Sortier- und Lagerhallen, Ge-
baude mit Blro-, Sozialrdumen, Werkstatten und/oder Sanitareinrichtungen
u. A. bis zu einer Grundflache von 2800 m?,

- zweckgebundene bauliche Anlagen, wie beispielsweise Sortieranlagen,
Schittgutboxen, Umschlagpressen, Gitterboxen, Anlagen zum Brechen und
Klassieren von naturlichem und kiinstlichem Gestein, Anlagen zur Behandlung
von Grunschnitt-und Betondachsteinen, zweckgebundene bauliche Anlagen
wie beispielsweise von Lager- und Sortierflachen, Abstellflachen fir Container
und Baustoffsilos, Kraftfahrzeuge und Wege

-  Flachen und Platze zum Lagern, Sortieren und Abstellen in unversiegelter
Ausflhrung,

- ein-Funk—und-Sendemastbiszu-einer-Hohe-von161-m-t-NN-sowie

- Wege, Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, bauliche Anlagen und Flachen fir die Rickhaltung, das Sammeln
und das Versickern von Niederschlagswasser sowie Léschwasserteiche und
Zisternen.

Zielsetzung dieser Gliederung ist es, neben der planungsrechtlichen Zuléassigkeit
von Gebauden fiir das geplante Recyclingzentrum auf die hierfir erforderlichen
baulichen Anlagen planungsrechtlich zuzulassen, auch was insbesondere etwa die
Sortieranlagen oder Schittgutboxen betrifft. Dartber hinaus erfasst werden jedoch
auch die erforderlichen Lager- und Sortierflachen, Abstellflachen fiir Container,
Baustoffe und Kraftfahrzeuge. Mit eingeschlossen sind dabei mit Blick auf die ge-
plante Nutzung auch Flachen und Platze zum Lagern, Sortieren und Abstellen so-
wie die hierflr erforderlichen Wege- und Stellplatze samt Zufahrten und Nebenan-
lageni. S. d. § 14 BauNVO.

Im Rahmen der nachlaufenden Projektplanung ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens bzw. eines ggf. erforderlichen bundesimmissionsrechtlichen Ver-
fahrens Art und Umfang der dann konkreten Planung darzulegen. Dies umfasst
dann beispielsweise auch Angaben etwa zur Art und Sortierung oder Lagerung der
Materialien.
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5.2

Weiterhin wird mit Blick auf die Lage der Teilflache A an-klassitfizierten-StraBen
entlang der L 3065 und den hier einzuhaltenden gesetzlichen Bestimmungen eine
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach innerhalb der festge-
setzten ,Eingeschrankt Gberbaubaren Grundstlcksflache* lediglich die Anlage von
Stellplatzen, Wegen und Einfriedungen zuléssig ist. Die Anlage von Lagerplatzen,
Lagerflachen sowie Sortierflachen und Pl&tzen ist nur dann zuléssig, sofern hier
keine dauerhaften Hochbauten errichtet werden. Ausgenommen sind hierbei aus
Baustoffen hergestellte Sortierboxen, beispielsweise aus Betoneinzelteilen bis zu
einer maximalen Héhe von 2,50 m Uber Gelandeniveau, sowie zur Versorgung und
Entsorgung notwendigen baulichen Anlagen, beispielsweise eine Trafostation.

Maf der baulichen Nutzung

Wie bereits unter Pkt. 5.1 (Art der baulichen Nutzung) beschrieben, wird die Ge-
samtgrundflache von zweckgebundenen Gebauden auf 2800 m?2 beschrankt.

Flachen fir zweckgebundene bauliche Anlagen in Form von Sortieranlagen,
Schittgutboxen, Umschlagpressen sowie zweckgebundene bauliche Anlagen in
Form versiegelter Flachen, wie Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge werden bis zu ei-
ner Grundflache von insgesamt 17.000 m2 zugelassen. Diese Flachen werden da-
hingehend weiter differenziert als maximal 9000 m? in versiegelter Flachenbefesti-
gung (davon maximal 3000 m2 fiir Griinschnitt) und maximal 7.000 m2 in wasser-
durchlassiger Flachenbefestigung zugelassen werden, um hierdurch den maxima-
len Eingriff, insbesondere in den Boden und Grundwasserneubildung durch Be-
grenzung des versiegelten Anteils auf ein fur die geplante Nutzung erforderliches
MaR zu begrenzen.

Mit der Reduzierung der gegentiber dem Planentwurf in der Fassung der 6ffentli-
chen Auslegung noch festgesetzten zulassigen Gesamtgrundflachen von zweck-
gebundenen Gebauden von 3500 m?2 auf nunmehr 2800 m? sowie der maximal zu-
lassigen Flache von nunmehr 9000 m? fir versiegelte Flachenbefestigungen wird
dem Belangen einer Eingriffsminimierung Rechnung getragen.

Darlber hinaus werden die Grundflachen von Flachen und Platzen zum Lagern,
Sortieren und Abstellen in unversiegelter Ausfiihrung sewie-die-Flache-firden
Funk-—und-Sendemast zusammen mit den Grundflachen der vorgenannten bauli-
chen Anlagen insgesamt auf eine Grundflachenzahl von 0,8 beschrankt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der Anteil der versiegelten
/ befestigten Flachen in Form von Gebauden und beispielsweise versiegelten und
befestigten Lager- und Sortierflachen auf insgesamt 18.800 m? beschrankt wird,
was einer GRZ von 0,38 entspricht. Aufgrund der zur Hauptnutzung z&hlenden
Flachen, beispielsweise die im Zusammenhang mit der Nutzung stehenden Erd-
aufschittungen, also unversiegelte Flachen, wird fir die Gesamtheit der vorge-
nannten Flachen eine zulassige Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

Da dariiber hinaus aber auch Wege, Zufahrten, etc. innerhalb des Plangebietes
erforderlich sind, darf die zuldssige Grundflachenzahl dabei durch die Grundfla-
chen von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 Uberschritten werden. Dies
soll dazu dienen, nicht nur die o. g. ,Hauptnutzungen®“ zu erméglichen, sondern
auch die fur den Betrieb erforderliche Errichtung von Wegen, Stellplatzen und Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO innerhalb des zukilinftigen Be-
triebsgelandes planungsrechtlich zuzulassen, um so eine Zentralisierung der Be-
triebsanlagen und Nutzungen auf einem ,Grundstlick® umsetzen zu kénnen.
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5.3

5.4

5.5

Als maximale Geb&udehdhe wird eine Héhe von 151 m 0.NN fir den stdliche Teil
mit den hier vorgesehenen héheren Hallenbauten festgesetzt, fir den nordlichen
Teil wird die maximal zulassige Gebaudehdhe auf 148 m NN beschrankt. An-der

- (Dabei wird die mdgliche Auffillung des Geléandes auf
eine H6he von 136 m U.NN berlcksichtigt.)

Bauweise

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, Gebaude sind dabei
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten; wobei Geb&ude bis zu einer Gebaude-
lange von 80 m zulassig sind. Dies soll es dem Betreiber ermdglichen, auch gré-
Bere Hallen auf seinem Grundstlck zu errichten, die aus betrieblichen Erfordernis-
sen im Zusammenhang mit der geplanten Nutzung erforderlich werden.

Auffillungen

Da es sich bei dem Gelande um eine ehemalige Sandgrube handelt und der Be-
reich der Teilflache A, wie dem Planbild zu entnehmen ist, derzeit noch gréBere
Héhenunterschiede aufweist, ist mittel- bis langfristig eine Aufflllung des Gelandes
und eine H6henangleichung an die benachbarten Gelandeflachen vorgesehen.
Eine Festsetzung ist deshalb Bestandteil des Bebauungsplanes, wonach die Héhe
der Auffiillungen bzw. der Verflllungen als zukiinftiges Gelandeniveau eine NN-
H6he von 136 m (.NN nicht tberschreiten darf.

Vorgesehen ist von Seiten der Betreiberfirma, diesen Bereich wieder aufzuflllen.
Der Bebauungsplanentwurf begrenzt die Héhe des zukiinftigen Gelandeniveaus
auf 136 m U NN, was in etwa der Gelandehéhe im Zufahrtsbereich zur Sandgrube
entspricht, wodurch ein an die Umgebung angepasstes Gelandeniveau mit Zufahrt
bzw. Anschluss an die Babenhauser StraBBe in Zukunft erreicht werden soll.

Selbstverstandlich ausgenommen von dieser Festsetzung sind die im Rahmen des
Betriebes erforderlichen Aufschittungen und Ablagerungen, wie sie derzeit bereits
vorhanden sind und sich insbesondere als Aufschittungen mit mehreren Metern
Hoéhe auch in Zukunft auf dem geplanten Gelandeniveau darstellen.

Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Resultierend aus den beiden Gutachten zur Erfassung der Fauna sowie der Arten-
schutzprifung vom April 2021 bedarf es verschiedener artenschutzrechtlicher
Festsetzungen, durch die gewahrleistet wird, dass keine nachhaltigen Auswirkun-
gen auf europarechtlich geschitzte Tierarten einhergehen. Die MaBnahmen zum
Artenschutz werden im Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Ziffer 20 als ,MaBBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft” festgesetzt. So handelt es sich um folgende MaBnahmen:
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Artenschutzzaun

Bereits auf Ebene des unter Pkt. 4.3 erdrterten ,Rekultivierungs-/Entwicklungs-
plans der ehemaligen Sand- und Kiesgrube H6fling” wurde festgelegt, dass zwi-
schen dem Bebauungsplangebiet und den stdlich bzw. 6stlich angrenzenden Re-
kultivierungsflachen eine ArtenschutzmafBnahme in Form eines Artenschutzzaunes
vorzunehmen ist. So ist entlang der stdlichen und &stlichen Geltungsbereichs-
grenze ein 2,5 m hoher Metallgitterzaun zu errichten. Der Zaun ist vollstandig mit
Kletterpflanzen zu begrinen.

Ergéanzt wird diese Festsetzung zum Artenschutzzaun durch eine erweiterte pla-
nungsrechtliche Festsetzung geman § 9 Abs. 2 BauGB. So wird hier festgesetzt,
dass die Nutzungen innerhalb des ,Sonstigen Sondergebietes — Recyclingzent-
rum“ erst dann planungsrechtlich zulassig sind, wenn der aus Griinden des Arten-
schutzes entlang der 6stlichen und stdlichen Grenze festgesetzte Artenschutz-
zaun inkl. Begrliinung errichtet und funktionsgerecht hergestellt ist. Durch diese
Vorgehensweise wird gewahrleistet, dass dieser Zaun im Vorfeld der baulichen
Aktivitaten innerhalb des Gebietes vorhanden sein muss, um somit einen Sicht-
schutz bzw. eine optisch-akustische Abpufferung zu den angrenzenden Randfl&-
chen zu gewahrleisten. Durch diese MaBnahmen werden evtl. eintretende Stérun-
gen der lokalen Population der seltenen Heidelerche bertcksichtigt.

Bei Betrachtung des Rekultivierungs- und Entwicklungsplanes (Seite 9 der Be-
grindung) wird ersichtlich, dass zuséatzlich entlang der stidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze noch eine Heckenpflanzung vor diesem Zaun anzulegen ist. Diese
liegt allerdings auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und wird
abschlieBend im Rekultivierungs- und Entwicklungsplan bzw. der vertraglichen
Vereinbarung zwischen dem Kreisausschuss des Kreises Offenbach und der
Firma Hoéfling geregelt.

Um zu verhindern, dass Reptilien in das Betriebsgeldande einwandern, ist zudem
entlang der Siidgrenze des Plangebietes eine reptiliensichere Zuwanderungsbarri-
ere zu errichten und dauerhaft zu unterhalten. Die MaBnahme ist dabei durch eine
Umweltbaubegleitung zu betreuen.

Gehdlzschnitt und Gehdlzrodung

Ebenfalls vor dem Hintergrund der Ergebnisse der aktuellen Artenschutzprifung
wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen welche die Rodung
und den Ruckschnitt von Baumen und Strauchern aus Grinden des Artenschutzes
auf die Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar zunachst be-
schrankt. Sollte die o0.g. zeitliche Befristung nicht einzuhalten sein, ist zwingend
eine Kontrolle vor Beginn der Arbeiten durch fachlich geeignetes Personal vorzu-
nehmen, um hierdurch artenschutzrechtlichen Belangen weiterhin Rechnung zu
tragen.

Gehdlzschutz
Zum Schutz der an Bau- und Eingriffsflachen angrenzende Gehdlzbesténde sind
diese zudem gemén DIN 18920 zu schitzen und zu sichern. Die Sicherungsmaf3-

nahmen sind hier ebenfalls durch eine Umweltbaubegleitung zu betreuen und zu
dokumentieren.
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Baufeldfreimachung

Eine weitere MaBBnahme im Rahmen des Artenschutzes ist die Festsetzung zur
Baufeldfreimachung. Demnach sind das Abschieben der Vegetationsdecke und
die Baustellenvorbereitung, Tatigkeiten des Kampfmittelrdumdienstes und Boden-
erkundungen aller Art aus Griinden des Vogelschutzes nur in der Zeit zwischen
dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar zulassig.

Sollte die 0.g. zeitliche Befristung nicht einzuhalten sein, ist zwingend eine Kon-
trolle potentieller Bruthabitate unmittelbar vor Beginn der Arbeiten durch fachlich
geeignetes Personal vorzunehmen. Sofern ein Brutgeschaft bereits begonnen
wurde, sind die Brut- und das Ausfliegen der Jungvdgel abzuwarten.

Durch diese Vorgehensweise wird gewahrleistet, dass bei der Baufeldvorbereitung
Ruicksicht auf die Brutzeiten der V6gel genommen wird und ansonsten durch
Fachpersonal eine Kontrolle vor Beginn der Arbeiten erfolgt, um britende Arten
hier auszuschlieBen bzw. SchutzmaBnahmen ergreifen zu kénnen.

Insekten- und fledermausfreundliche AuBBenbeleuchtungen

GemanB der artenschutzrechtlichen Beurteilung bedarf es zur Vermeidung von
.Lichtverschmutzung® in den Randbereichen des Bebauungsplanes und generell
moderner, insektenfreundlicher Lampentypen. Resultierend hieraus beinhaltet der
Bebauungsplan eine Festsetzung dahingehend, dass zur AuBenbeleuchtung des
Gelandes ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche Lichtquellen zu nut-
zen sind. So sind ausschlieBlich Lampen mit einer Wellenlange von Gber 550 nm
zu verwenden. Die Lichtquellen sind nach unten auszurichten. Gerichtete Lichtab-
strahlungen in die angrenzenden Randbereiche sind unzulassig. Die Hohe der
Leuchtquellen ist dabei so niedrig wie méglich anzusetzen. Durch Ausrichtung, Ab-
schirmung und Reflektoren sind Lichtquellen ausschlieB3lich auf das zu beleuch-
tende Objekt zu richten und eine Abstrahlung in die Umwelt zu vermeiden. Die
Leuchtengehause missen gegen das Eindringen von Insekten und Spinnentieren
geschiitzt sein und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60 °C nicht Uberschrei-
ten.

Vogelschlag

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind bei transparenten oder spiegelnden zusam-
menhangenden Glasfassaden von mehr als 10 m2 MaBnahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag zu treffen.

Eine weitere Festsetzung aus artenschutzrechtlichen Grinden schreibt vor, dass
innerhalb der festgesetzten Teilflaichen B und C in Absprache mit der einzusetzen-
den Umweltbaubegleitung an den vorhandenen Baumen mindestens 5 Fleder-
mauskasten anzubringen und im Bestand zu erhalten sind. Dabei handelt es sich
um die Umsetzung einer entsprechenden Empfehlung des Artenschutzgutachtens,
um flr die bedrohte Artengruppe Quartiere bereitzustellen.

Ergénzend zu den festgesetzten MaBnahmen geman § 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB

enthélt der Bebauungsplan weitere Hinweise welche ebenfalls unter artenschutz-

rechtlichen Aspekten zu sehen sind. So wird darauf hingewiesen, dass regionales
Pflanzgut verwendet, MaBnahmen zum Verschluss von Bohrléchern ergriffen wer-
den sollen und zur Vermeidung von Vogelschlag entsprechende Broschiren bzw.
Leitfaden beachtet werden sollten.
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5.6

Auch wird nochmals auf den bereits erwahnten Rekultivierungs-/Entwicklungsplan
der ehemaligen Sandgrube Hoéfling verwiesen, innerhalb dessen ebenfalls Maf3-
nahmen zum Artenschutz (erwéhnte Heckenpflanzung) beinhaltet sind.

Im Umweltbericht werden die Ausfihrungen zum Artenschutz nochmals dargelegt.

Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Entsprechend der landschaftsplanerischen Zielsetzungen zur Minimierung von
Eingriffen in Natur und Landschaft bzw. um auch ein Mindestmaf an Eingriinung
zu gewabhrleisten, setzt der Bebauungsplan im Norden des Plangebietes eine ca.
10 m tiefe ,Flache fur die Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen-Gehdlzstreifen* fest. Hier soll zum Zwecke der Ein-
grinung bzw. als Abstandsgrin zur nérdlich verlaufenden Bundesautobahn (A 3)
ein Gehdolzstreifen entwickelt bzw. erhalten werden, der sich als geschlossene
Pflanzung aus einheimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern dar-
stellt und in seinem Bestand zu unterhalten ist. So ist je 3 m2 Flache ein Gehdlz
anzupflanzen. Bestehende Gehdlze sind in die Pflanzung zu integrieren bzw. zu
erhalten.

Dabei ist eine gemischte Pflanzung aus Baumen und Strauchern anzulegen, wobei
der Anteil der Baume mindestens 20 % der angepflanzten Stlickzahl betragen
muss. Bei Baumpflanzungen sind ausschlieBlich Badume 2. Ordnung zu verwen-
den, wodurch gewahrleistet wird, dass aufgrund der N&he zur Bundesautobahn
keine Baumarten mit hohen Endwuchshéhen angepflanzt werden.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze, zur LandesstraBe 3065 hin, wird
eine Flache von 2 m Tiefe als ,Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzung — Hecke* festgesetzt. Hier ist eine geschlossene He-
ckenpflanzung aus einheimischen und standortgerechten Baumen und Straucher
anzulegen und im Bestand zu unterhalten. Auch hier sind mit Blick auf die angren-
zende Landesstra3e Baumpflanzungen ausschlieBlich in Form von Baumen 2.
Ordnung zu verwenden.

Die vorgesehene PflanzmaBnahme entlang der Landesstra3e wird als ausrei-
chend erachtet, um hier eine Eingrinung des Plangebietes zu gewahrleisten. Zum
einen sind insbesondere im ndrdlichen Teil der Pflanzflache bereits bestehende
Gehdlzstrukturen innerhalb der StraBenparzelle der Landesstra3e vorhanden und
andererseits ist zu beachten, dass die Flachen des Plangebietes aufgrund der vor-
handenen StraBenbéschungen tiefer gelegen kommen und somit eine Eingri-
nungsfunktion im Wesentlichen im stdlichen Teilabschnitt zur Ein- und Ausfahrt
hin zum Tragen kommt.

Letztendlich beinhaltet der Bebauungsplan noch eine Festsetzung zur Grund-
stlicksfreiflachenbegriinung. So sind mindestens 5 % der Grundstticksflache zu
begrinen.

Zum Zwecke der Eingriffsminimierung aber auch mit Blick auf die positiven As-
pekte fur das Kleinklima und Arten wird eine extensive Dachbegrinung festge-
setzt. Demnach sind mindestens 20% der Gesamtdachflache extensiv zu begru-
nen.

Zur Kompensation des vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft wurden die
Teilplane B und C mit einer Gesamtflache von 7.491 m2 in den Bebauungsplan
einbezogen. Planungsrechtlich festgesetzt werden diese beiden Flachen als
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5.7

.Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft — Magerrasen®. So wird in der textlichen Festsetzung ausgefiihrt, dass die
innerhalb dieser Flachen vorhandenen Gehdlzbestande — mit Ausnahme der im
Plan gekennzeichneten — zu roden und die Wurzelstécke zu entfernen sind. An-
schlieBend sind die gehdlzfreien Flachen als Magerrasen zu entwickeln. Zielset-
zung dieser MaBBnahme ist eine Entbuschung dieser wertvollen Magerrasenbe-
sténde innerhalb des bestehenden Natura 2000-Gebietes (FFH-Gebiet ,Sende-
funkstelle Mainflingen/Zellhausen®). Zusétzlich zur Anlage bzw. Entbuschung der
Flachen erfolgt eine festgesetzte PflegemalBnahme dahingehend, dass die Fla-
chen durch eine einmalige Mahd pro Jahr zu pflegen sind. Das anfallende Mahd-
gut ist von der Flache abzurdumen. Jeglicher Eintrag von Dingemitteln und Pflan-
zenschutzmitteln ist unzuléssig. Eine extensive Beweidung der Flache wird zuge-
lassen.

Wie bereits erlautert, ist die Umsetzung dieser MaBnahmen auf den Teilflachen B
und C mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Bei dieser
Abstimmung wurde seitens der Unteren Naturschutzbehdrde angeregt, dass bei
den RodungsmaBnahmen bzw. den zu erhaltenden Gehdlzbestanden eine Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde unabdingbar sei. Um diese zu gewéhr-
leisten, enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis, in dem darauf aufmerksam ge-
macht wird, dass die Rodung bzw. der Erhalt der Gehdlzbestédnde innerhalb der
Teilflachen B und C in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbe-
hérde und unter Einbeziehung des Kreisausschusses des Hochtaunuskreises,
Fachbereich Landlicher Raum vorzunehmen ist. Somit wird gewahrleistet, dass
diese naturschutzfachliche MaBnahme unter Begleitung der Fachbehérde einher-
geht.

Hierzu wurde von Seiten des Forstamtes Langen darauf hingewiesen, dass es sich
bei den stockenden Gehélzbestéanden in diesen Teilflachen um Wald im Sinne des
Forstgesetzes handele und vorab eine Rodungsgenehmigung sowie eine flachen-
gleiche Ersatzaufforstung erforderlich sei. Dieser Nachweis wird auf Ebene des
Bauantragverfahrens abgearbeitet.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Hohe von 138,5 m G.NN zul&ssig.
Dies berlcksichtigt, dass der Bereich der Teilflache A aufgefillt werden darf, bis
zu einer maximalen Hohe von 136,0 m .NN.

Mit Blick auf die Lage an klassifizierten StraBen wurde vor dem Hintergrund eine
Ortsbegehung mit Vertretern der zustandigen Fachbehérde, Hessen Mobil, eine
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach entlang der westlichen
Plangebietsgrenze, zur LandesstraBe 3065 hin, die im Planbild dargestellt und ver-
messungstechnisch aufgenommene Einfriedung innerhalb der Bauverbotszone in
Form eines Maschendrahtzaunes sowie dessen Neuerrichtung an gleicher Stelle
verlaufend und in gleicher Héhe zul&ssig ist.

Ansonsten mussen Einfriedungen entlang der westlichen Plangebietsgrenze einen
Mindestabstand von 7,50 m zu dem im Planbild vermessungstechnisch aufgenom-
menen Fahrbahnrand der L 3065 einhalten. Als Einfriedung zulassig ist dabei in-
nerhalb der Bauverbotszone auch die Errichtung einer Mauer, etwa in Form von
Betoneinzelteilen (ggf. auch als Rickwand von Sortierboxen).
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5.8

6.1

6.2

Staubemissionen

Mit Blick auf die dstlich des Plangebietes gelegene Vergleichsflache innerhalb des
Bannwaldes beinhaltet der Bebauungsplan zudem eine textliche Festsetzung, wo-
nach die betriebsbedingte Staubentwicklung durch bauliche, technische oder sons-
tige MaBnahmen zu minimieren ist.

Im Ubrigen ist auf die diesbeziiglichen Ausfiihrungen im Umweltbericht zu verwei-
sen.

Zu den im Rahmen des Planverfahrens von Seiten des Forstamtes Langen vorge-
brachten Bedenken zur Staubentwicklung im Verhaltnis zu den angrenzenden
Waldvergleichsflachen im Bannwald (Waldabteilung 1154), erfolgen derzeit Ge-
sprache mit dem Forstamt zur Lésung des Problems. So ist eine Klarung und L6-
sung der Problematik auBBerhalb des Bauleitplanverfahrens vorgesehen (vertragli-
che Regelung).

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Das Plangebiet kann, wie bereits derzeit, auch zuklnftig Uber das vorhandene Lei-
tungsnetz mit elektrischer Energie versorgt werden. Versorgungstrager ist die
Energieversorgung Offenbach AG.

Wasserversorgung

Es ist geplant, die Trinkwasserversorgung durch Anschluss an die nérdlich der
BundesstraBBe verlaufende Trinkwasserleitung sicherzustellen. Die Wasserliefe-
rung an die Gemeinde Mainhausen erfolgt durch den Zweckverband Wasserver-
sorgung Stadt und Kreis Offenbach. Die Verteilung erfolgt durch das Leitungsnetz
der Gemeinde.

Erganzend zu den Ausfiihrungen in der als Anlage der Begriindung beigefligten
wasserwirtschaftliche Stellungnahme ist vor dem Hintergrund der Planung und den
Angaben des Betriebsbetreibers zu dem zu erwartenden Wasserbedarf folgendes
auszufthren:

Nach Angaben des Betreibers werden auf dem betreffenden Areal maximal 15 Be-
schaftigte (BE) arbeiten.

Geman DVGW-Merkblatt 410 — Wasserbedarfszahlen betragt der maximale Spit-
zendurchfluss fir Verwaltungsgeb&ude bei 20 Beschéftigten (kleinster angegebe-
ner Wert) ca. 2I/s.

Bei 15 Beschaftigten ist daher von einem Spitzenabfluss von Qs < 2 I/s auszuge-
hen.

Der im Merkblatt abgegeben mittlere Gesamtwasserverbrauch betragt 47 I/(BE*d).
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Bei der Annahme eines durchschnittlichen Verbrauschs von 50 I/(BE*d) ergibt sich
ein Jahresverbrauch von Qa=50 I/(BE*d)*15 BE*220 d/a*0,001 m3/I = 165 m3.

Abwasserbeseitigung

Eine geordnete Abwasserbeseitigung und Abflussregelung soll wie folgend ausge-
fihrt hergestellt werden.

Das Schmutzwasser soll dabei in den nérdlich der Bundesautobahnen verlaufen-
den Kanal abgeleitet werden.

Flr das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen von Geb&uden ist ge-
plant, dieses zunachst zu sammeln und als Brauch- und/oder Léschwasser zu nut-
zen. Der Uberlauf wird dann zu versickern sein.

Eine wasserwirtschaftliche Stellungnahme, in der die Ver- und Entsorgung des
Plangebietes geprift und dargelegt wird, ist der Begriindung als Anlage beigefigt.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist der Bau eines Léschwassertei-
ches/-beckens vorgesehen. Ansonsten ist auf das Baugenehmigungsverfahrens
bzw. die erforderliche Entwésserungsplanung zu verweisen.

Eine Entwasserungsplanung wird im Vorfeld der erforderlichen Baugenehmigun-
gen erstellt. Die konkrete Entwésserung ist in einem wasserrechtlichen Verfahren
zu klaren, die ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen sind dabei zu
beantragen. Grundsatzlich sind zur Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wasser dabei verschiedene Lésungsmoglichkeiten denkbar und werden im Rah-
men der Entwasserungsplanung zu prifen sein. Neben einer Entwasserung an
dem bisherigen Standort siidlich des Plangebietes kommt auch eine Entwéasse-
rung innerhalb des Plangebietes in Flachen unmittelbar entlang der Autobahn bzw.
ggf. entlang der Landesstral3e in Betracht. Hierzu sind allerdings ebenfalls weitere
MaBnahmen zur Prifung der Versickerungsfahigkeit an den vorgenannten Lagen
erforderlich. Des Weiteren kann ein Anschluss an das bestehende Kanalnetz jen-
seits der Autobahn mit in die Betrachtungen mit einbezogen werden.

Bevorzugt wird eine Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers fir be-
triebsbedingte Zwecke und ggf. als Léschwasser. Das darliber hinaus anfallende
Niederschlagswasser soll auf einer Flache stdlich des Plangebietes dann versi-
ckert werden. Da diesbezuglich zunachst Bedenken hinsichtlich einer Einfluss-
nahme auf die Grundwassersanierung eines bestehenden LCKW-Schadens be-
standen wurde durch ein Fachburo eine ,Beurteilung der geplanten Versickerung
hinsichtlich der bestehenden LCKW-Sanierung erarbeitet. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass ,die Versickerung von auf dem Gelande des geplanten Recycling-
zentrums anfallenden Niederschlagswassers insgesamt der laufenden LCKW-Sa-
nierung nicht entgegensteht®.

Dieser Ansicht hat sich die zustédndige Fachbehérde IV, da 41.5 Bodenschutz beim
Regierungsprésidium Darmstadt mit Schreiben vom 22.02.2021 angeschlossen
und auBert gegentiber dem Bebauungsplanentwurf daher keine bodenschutzfach-
lichen Bedenken mehr.

Im Ubrigen kann auf die diesbezlglichen Ausfihrungen im Umweltbericht sowie
der als Anlage dem Umweltbericht beigefligten Beurteilung vom Februar 2021 ver-
wiesen werden.
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7. Verkehr

Die Anbindung des Plangebietes soll auch zuklnftig Uber die bestehende Zu- und
Ausfahrt auf die L 3065 abgewickelt werden.

Der Bebauungsplan setzt deshalb im siidwestlichen Bereich entlang der L 3065 im
Bereich der bisher bestehenden Zufahrt ein Einfahrtsbereich planungsrechtlich
fest. Zufahrten an anderer Stelle entlang der L 3065 sind nicht vorgesehen. Dies
wird auch dadurch deutlich gemacht, dass im Bebauungsplan die nérdlich des
festgesetzten Einfahrtsbereiches an die Babenh&user StraBe hin angrenzenden
Flachen ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt wird. Diese erstreckt sich
dann weiter entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze zur Bundesautobahn A 3
hin.

Im Zusammenhang mit der geplanten planungsrechtlichen Absicherung des beste-
henden Standortes bzw. der geplanten Verlegung der bisher am Standort Ostring
in Zellhausen gelegenen Recyclinganlage / -halle an dem gemeinsamen Standort
der ehemaligen Sandgrube wurde auch eine Verkehrsuntersuchung (Verkehrsun-
tersuchung zur Standortverlegung des Recyclingzentrums in Mainhausen vom
15.02.2018, Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH) beauftragt.

Danach wird die Standortverlegung dabei u. a. zu einer veranderten Wegewabhl bei
der An- und Abfahrt des bestehenden Recyclingzentrums im Ostring fiihren. Im
Rahmen dieser Verkehrsuntersuchung sollten insbesondere die verkehrlichen
Auswirkungen der aus der veranderten Verkehrswahl resultierenden Verkehrsver-
lagerungen auf die innerdértliche Verkehrssituation im Ortsteil Zellhausen analysiert
werden, wobei auch fur den neuen Standort der zuklnftige Verkehr prognostiziert
worden ist. Dabei wurde auch die Leistungsfahigkeit des bestehenden Verkehrs-
anschlusses im Bereich der Babenhduser StraBBe betrachtet. Bei der Berechnung
des Verkehrsaufkommens wurde darlber hinaus auch die geplante Erweiterung
des Gewerbegebietes Mainhausen-Zellhausen berlcksichtigt und der sich zukinf-
tig daraus ergebende Kfz-Verkehr prognostiziert.

Weiterhin erfolgt in der der Begriindung als Anlage beigefligten Verkehrsuntersu-
chung eine Gegeniberstellung unterschiedlicher Prognosefélle, wobei als Ver-
gleichsfall der Prognose-Null-Fall 2030 (ohne Verlegung und Erhéhung des Recyc-
lingszentrums), dem Prognose-Fall 2030 (mit Verlegung und Erhéhung) gegen-
Ubergestellt worden ist. Neben den vonseiten des Betreibers geplanten Erweite-
rungen wird auch ein sogenannter Worst-Case-Fall betrachtet, der von den bisher
vorliegenden Genehmigungen ausgeht.

Als Ergebnis der Leistungsféahigkeitsprifung fur den vorhandenen Knoten Baben-
hauser StraBBe / Zufahrt Sandgrube kommt die vorliegende Verkehrsuntersuchung
dabei zu dem Ergebnis, dass die Funktionsféhigkeit des Knotenpunktes in seiner
derzeitigen Ausbauform fur den ,Worst-Case-Fall“ und auch fir den Planfall (mit
Verlegung des Recyclinghofes) nachgewiesen ist. Ein Knotenpunktumbau wird flir
nicht erforderlich erachtet.

Zusammenfassend kommt die vorliegende Verkehrsuntersuchung vom 15.02.2018
zu folgenden Ergebnissen:

,Als Grundlage wurden Verkehrszahlungen im innerdrtlichen StraBennetz durchge-
fihrt. Aus den Querschnittszahlungen geht hervor, dass auf der nérdlichen Baben-
hauser StraBe ca. 9.300 Kfz/Tag und auf der stidlichen Babenhauser Strale ca.
4.500 Kfz/Tag fahren. Auf der Mainflinger StraBBe fahren rund 7.600 Kfz/Tag. Der
Lkw-Anteil betragt zwischen 2,5 und 4%.
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Zuséatzlich wurde eine Befragung in der Zufahrt des Recyclinghofs wahrend der
Betriebszeiten an einem Werktag und Samstag durchgefihrt, um die Verteilung
der Quell-und Zielverkehre zu erfahren. Das Zielverkehrsaufkommen des Recyc-
linghofs liegt bei 111 Kfz/Werktag (innerhalb 11 h) und bei 89 Kfz/Samstag (4 h).

Im Rahmen einer Knotenstromzahlung am derzeitigen Anschluss der Sandgrube,
Uber den zuklnftig auch das Recyclingzentrum erschlossen werden soll, wurden
insgesamt rund 110 Quell- und Ziel-Fahrten erfasst.

Als Vergleichsfall fir den Planfall dient der Prognosenullfall 2030. Er bericksichtigt
eine allgemeine Verkehrszunahme der untersuchten Straenabschnitte von pau-
schal 5,3% bis zum Jahr 2030. AuBerdem soll das Gewerbegebiet ,Mainhausen-
Zellhausen" im Ostring erweitert werden. Hierfir wurde auf Grundlage des Bebau-
ungsplanentwurfs das Verkehrsaufkommen abgeschatzt. Demnach werden in dem
Gebiet kinftig rund 350 Beschéftigte mehr arbeiten. Das daraus resultierende Kfz-
Tagesverkehrsaufkommen betragt rd. 930 Kfz (Summe Quell- und Zielverkehr).

Far den Planfall ist im Rahmen der geplanten Verlegung des Recyclinghofs vom
Ostring in die Sandgrube auch eine Kapazitatssteigerung von 16.500 To/Jahr auf
35.000 To/Jahr vorgesehen. Das entspricht einer Erh6hung um 112%.

Im Ergebnis wird im Planfall die Mainflinger Strae um ca. 33 Kfz/Tag entlastet.
Die Babenh&user StraBe Nord wird um ca. 52 Kfz/Tag gegenliber dem Prognose-
nullfall mehrbelastet. Dies entspricht einer Zunahme unter 1%. Fiir die StraBenab-
schnitte Babenhduser StraBBe sudlich der Mainflinger Stral3e liegt die Zunahme bei
ca. 241 Kfz/Tag innerdrtlich und stdlich der Sandgrube bei ca. 103 Kfz/Tag. Das
entspricht einer Zunahme von 4,5 bzw. 1,9%. Damit liegen die aus dem Vorhaben
resultierenden Zunahmen unter der allgemein erwarteten Verkehrszunahme im
Prognosenullfall und im Bereich der taglichen Verkehrsschwankungen.

Als Grundlage fir den Nachweis der Leistungsfahigkeit des vorfahrtsgeregelten
Anschlussknotenpunkts Babenh&user StraBe / Zufahrt Sandgrube wurden die Be-
messungsverkehrsstarken der Vor- und Nachmittagsspitzenstunden far die Unter-
suchungsfélle Analyse 2017 , Prognosenulifall 2030 und einen ,Worst Case" 2030
ermittelt. Der ,Worst Case" berlicksichtigt neben der Verlegung und Kapazitatser-
weiterung des Recyclinghofs auch eine Kapazitatserhéhung um 324% der Sand-
grube, wie sie derzeit zwar genehmigt, jedoch nicht geplant ist.

Im Ergebnis der Leitungsfahigkeitstiberprifung ist der Knoten Babenhauser StralBe
/ Zufahrt Sandgrube in allen Untersuchungsfallen und damit sowohl im Planfall (mit
Verlegung des Recyclinghofs), als auch im ,Worst Case" leistungsfahig (Qualitats-
stufe B). Die maBgebenden 95%- Riickstauldngen liegen jeweils bei eine Fahr-
zeuglange, so dass der nachfolgende Verkehr nicht wesentlich beeinflusst wird.
Ein Knotenpunktumbau ist daher nicht erforderlich.®

Zu den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung fuhrt die zustandige Fachbehdrde
in ihren Schreiben vom 03.09.2018 und 25.Mai 2020 aus, dass von Seiten Hes-
senMobil keine Einwande bestehen und der Bau einer Aufstellflache oder eine
Linksabbiegestreifens nicht erforderlich sei.

Ein Erfordernis weitergehende Erhebungen durchzufthren wird mit Blick auf die
Ausfuhrungen der fir die LandesstraBe zustandigen Fachbehdérde nicht gesehen.
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Vor dem Hintergrund der betrieblichen Neuorientierung wurde die Verkehrsunter-
suchung aktualisiert, um einen Nachweis hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des
StraBennetzes auch bei nunmehr geanderten Rahmenbedingungen zu fihren.

Zur Einschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf die Ortsdurchfahrt von Zell-
hausen wurde dabei zunachst eine Status-Quo Analyse durchgefihrt. Darauf auf-
bauend wurden die Auswirkungen unter Ansatz einer ,Worst-Case-Betrachtung®,
einer theoretischen Verdoppelung der Bewegungen, auf die Ortsdurchfahrt prog-
nostiziert.

Der Untersuchungsraum umfasste dabei die relevanten Knotenpunkte Babenhau-
ser StraBBe / Mainflinger StraBe (KP01), Babenh&user StraBe / Zufahrt Sandgrube
(KP02) und den Querschnitt Babenhauser Stral3e im Bereich Keilmannplatz
(QSO01).

Zusammenfassend kommt die aktualisierte Verkehrsuntersuchung zur Verteilung
der Neuverkehre zu folgenden Aussagen:

- Der KP Babenhauser Str. / Mainflinger Str./ Wiesenstr. ist nach der Leistungs-
fahigkeitsberechnung entspr. HBS 2015 im Prognose-Planfall 2035 sowohl in
der Morgen- als auch der Abendspitze mit Qualitatsstufe C leistungsfahig.

- Der KP Babenhauser Str. / Zufahrt Sandgrube ist nach der Leistungsféahigkeits-
berechnung entspr. HBS 2015 im Prognose-Planfall 2035 sowohl in der Mor-
gen-als auch der Abendspitze mit Qualitatsstufe A leistungsfahig.

- Die prognostizierten Gesamtverkehrsbelastungen am Querschnitt L3065 Héhe
Keilmannplatz bewegen sich sowohl im Prognose-Nullfall als auch Prognose-
Planfall an der nach RASt 06 definierten vertretbaren Verkehrsstérke unteren
Grenze (Bandbreite ,6rtliche EinfahrtsstraBe” 400 bis 1.800 Kfz/h). Somit kann
der Querschnitt der L3065 als leistungsfahig erachtet werden.

- Die auBere verkehrliche ErschlieBung der angenommenen Gebietsentwicklung
ist somit fur den Kfz-Verkehr sichergestellt

Einzelheiten kdnnen der der Begriindung als Anlage beiliegenden aktualisierten
Verkehrsuntersuchung zur Standortverlegung des Recyclingzentrums in Mainhau-
sen vom November 2025 enthommen werden.

8. Altablagerungen

Informationen Uber das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablagerun-
gen) oder Uber schadliche Bodenveranderungen aus der Altflachendatei ALTIIS
des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie innerhalb des Plangebie-
tes liegen nicht vor. Bzgl. der Altlastensituation der umliegenden Grundstlicke so-
wie Grundwasserverunreinigungen ist auf die Ausfihrungen im Umweltbericht zu
verweisen.

Sidlich des Plangebietes liegt die ehemalige Deponie des Kreises Offenbach
(Flurstiicke 25 und 29) sowie weiter sudlich die ,Ehemalige Gemeindemulldepo-
nie“ in Zellhausen (Flurstlicke Nr. 26, 27 und 28 in Flur 9).

Eine weitere Deponie des Landkreises Offenbach befindet sich westlich der
Babenhauser StraBe auf dem Flurstiick Nr. 14 in Flur 8.
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Weitere Informationen zur ,Ehemaligen Gemeindemilldeponie® in Zellhausen und
den hierzu vorliegenden Untersuchungen kénnen dem Umweltbericht entnommen
werden.

9. Umweltbericht

Geman § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir den Bebauungsplan bezliglich der Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Der gesetzlich
vorgeschriebene Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zu
§ 2 Abs. 4 und zu § 2a BauGB.

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemaf § 2 a Satz 3 BauGB ein ge-
sonderter Teil der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan und ist der Be-
griindung dementsprechend beigefligt.

Bei Betrachtung des Ergebnisses des Umweltberichtes bleibt zusammenzufassen,
dass wesentliche durch das Vorhaben verursachte Umweltauswirkungen bei vor-
liegender Planung nicht vorbereitet werden. Dies resultiert in erster Linie aus der
bereits vorhandenen stark Uberpragten Nutzung des Gelandes. Wie der nachfol-
gend eingefligten ,Zusammenfassung der Schutzgutbewertung“ zu entnehmen ist,
liegen die Auswirkungen der Planung auf die entsprechenden Schutzguter in ei-
nem geringen bis mittleren Bereich. Hohe bis sehr hohe Auswirkungen und damit
einhergehende erhebliche Beeintrachtigungen werden durch die hier vorliegende
Planung nicht vorbereitet.

Schutzgut Bedeutung des Auswirkungen der

Schutzgutes Planung auf das
Schutzgut

Flache gering gering

Boden : :
gering gering

Wasser mittel gering - mittel

Klima /Luft gering gering

Vegetation und Fauna, mittel mittel

biologische Vielfalt

Landschaftsbild gering mittel

Mensch und Kulturgiiter gering gering

Abb. 10: Zusammenfassung der schutzgutbetrachteten Bewertung aus dem Umweltbericht

Seite 26



Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Zellhausen
Bebauungsplan ,Recyclingzentrum ehemalige Sandgrube* Begrundung

10.

11.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Bei Betrachtung der als Anlage beigeflgten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird
ersichtlich, dass durch den hier vorliegenden Bebauungsplan Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet werden. So verbleibt innerhalb der Teilflache A — bei Um-
setzung aller planungsrechtlich zulassigen Nutzungen — eine 6kologische Wert-
minderung von ca. 67.958 Wertpunkten.

Da innerhalb der Teilflache A keine weiteren sinnvollen griinordnerischen bzw.
6kologischen MaBnahmen unter Zugrundelegung der zukinftigen Nutzungen die-
ses Bereiches fir sinnvoll erachtet werden, wurden zur Kompensation des Ein-
griffsdefizit die Teilflachen B und C in den Bebauungsplan integriert.

Wie in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung dargelegt, befinden sich diese Flachen
in Besitz des Nutzers der ehemaligen Sandgrube bzw. des zukinftigen Sonderge-
bietes. Darliber hinaus liegen diese Flachen innerhalb eines ausgewiesenen Na-
tura 2000-Gebietes (FFH-Gebiet ,Sendefunkstelle Mainflingen/Zellhausen®).

Wie der Bilanzierung zu entnehmen ist, kann durch die dort vollzogene Entbu-
schung der Magerrasenbestande sowie der langfristigen Pflege und Entwicklung
der innerhalb der Teilflache A vorbereitete bzw. verbleibende Eingriff vollstédndig
kompensiert werden. So erfolgt durch die Entbuschung und die Pflege eine Auf-
wertungspotenzial von da. 75.438 Wertpunkten. Beim Vergleich zwischen Eingriff
und Ausgleich wird somit ersichtlich, dass durch die Einbeziehung der Teilflachen
B und C eine vollstandige Kompensation des zulassigen Eingriffs gewahrleistet
wird. Zur langfristigen Sicherung und Pflege ist der externen Kompensationsfla-
chen ist die Sicherung in Form einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung vorgese-
hen.

Immissionen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist u.a. auch die
Verlegung des Recyclingzentrums von dem alten Standort im Ortsteil Zellhausen
in das geplante Recyclingzentrum vorgesehen. Zwecks Berlcksichtigung der ver-
kehrlichen Belange wurde bereits 2018 hierzu auch eine Verkehrsuntersuchung
erstellt (siehe Kapitel 7). Im Zusammenhang mit der veriegenden Planung, die
u.a. eine Verlagerung des bislang im Ortsteil Zellhausen befindlichen Recyclingho-
fes an den neuen Standort-versieht vorsah wurde im Rahmen der durchgefiihrten
Burgerversammlung auch das Thema Verkehrslarm in der Babenhduser StraBe
problematisiert. Dies wurde zum Anlass genommen, eine schalltechnische Unter-
suchung zu erstellen, die als Anlage dem Umweltbericht beigefligt ist.

Zusammenfassend kommt diese zu dem Ergebnis, ,.... dass die Schallimmissionen
aus dem anlagenbezogenen Verkehr auf 6ffentlichen StraBen als ,unkritisch” zu
bewerten sind.*

Details und Einzelergebnisse kdnnen der dem Umweltbericht als Anlage beiliegen-
den schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.

Erganzend ist auszuflihren, dass flr die Babenhauser Stral3e flir den Teilbereich

zwischen der Einmindung der Industriestraf3e bis zur Ortstafel in Richtung Baben-
hausen dauerhaft Tempo 30 aus Larmschutzgrinden eingefthrt worden ist.
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12. Stadtebauliche Daten

GroéBe Sondergebiet (Teilplan A): ca. 4,99 ha
GroBe Ausgleichsflachen (Teilplane B und C): ca. 0,75 ha
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Anlagen
Bestandskarte Teilflache A (Juli 2014)

Luftbildquelle: www.geoportal.hessen.de

Bereich mit bereits umgesetzter Rekultivierung

1

Versiegelte bzw. stark verdichtete Flachen

- Gehdlzbestand

Lagerflache Sand-, Kies-, Erd- und Bauschuttmieten

\

Waldrandbereich ohne Eingriffstatbestand

Seite 29



