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1. Vorbemerkungen und Rahmenbedingungen
1.1 Planerfordernis und -ziel

Die Stadt Maintal hat im Jahr 2015 das ehemalige Gelande der Gértnerei Kauffeld erworben. Der Ruick-
bau der 19 Gewachshauser und Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie der ehemals zur Bewas-
serung genutzten Regenriickhaltebecken erfolgte im Jahr 2017. Im Jahr 2018 ging das Grundstick in
das Eigentum der neu gegriindeten Maintal Immobilien Gesellschaft (MIG) uber. Der Umgriff des Plan-
gebietes belauft sich auf rd. 5,6 ha.

Im Zuge der Entwicklung weiterer Wohnbauflachen méchte die Stadt Maintal nun in diesem Bereich, im
unmittelbaren Anschluss an die siidwestliche Bebauung am Siedlungsrand des Stadtteils Wachenbu-
chen ein neues Baugebiet ausweisen, da in Wachenbuchen derzeit keine weiteren Bauflachen und auch
keine nennenswerten Potentiale zur Nachverdichtung zur Verfigung stehen.
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Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Maintal hat daher bereits in ihren Sitzungen am
28.09.2015 und am 30.08.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Berghof* im zweistufigen
Regelverfahren einhergehend mit der Durchfuhrung einer Umweltprifung im Sinne des § 2 Abs. 4
BauGB beschlossen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur diesen Bereich zu schaffen.
Planziel ist im Wesentlichen die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne des § 4
BauNVO.

Fur das Plangebiet wurde von Seiten der politischen Gremien der Stadt Maintal Anforderungen an ein
»,moglichst klimaschonendes“ Wohngebiet formuliert. Daraus ergeben sich besondere stadtebauliche,
verkehrliche und energetische Anforderungen (z.B. sparsame verkehrliche Erschliel3ung, Erstellung ei-
nes Mobilitats- sowie Energiekonzeptes).
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine FlachengréRe von rd. 5,6 ha. Das Plan-
gebiet zeichnet sich tiberwiegend durch die ehemalige Gartnereinutzung mit den zurtickgebauten Ge-
wachshausern, Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie den ehemals zur Bewasserung genutzten
Regenrickhaltebecken aus, welche im Jahr 2017 weitgehend verfillt wurden.

Im sudéstlichen Teilgeltungsbereich befindet sich ein Mehrfamilienhaus, welches sich im Eigentum der
Maintal Immobilien Gesellschaft (MIG) befindet. An den stiddstlichen und nordéstlichen Grenzen des
Geltungsbereiches schlief3t sich die bestehende Wohnbebauung der Ortslage Wachenbuchen an. Std-
westlich und nordwestlich befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Weiterhin ist im stidwestli-
chen Anschluss an den Geltungsbereich auf einen bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb hinzuwei-
sen.

Luftbild

7 /

Quelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

1.3 Regionalplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Bauleitpléne sind gemal § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der Raumordnung anzu-
passen. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
MaRgebend fur das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefass-
ten Planwerk sowohl die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landespla-
nungsgesetz (HLPG) als auch die flichennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach 8 5 BauGB.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain ist
Maintal als Mittelzentrum im Verdichtungsraum eingestuft. Das Plangebiet selbst war bisher im
RPS/RegFNP 2010 als Vorranggebiet Landwirtschaft und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-
funktionen sowie geringfligig als Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz dargestellt. Sid-
westlich grenzt das Plangebiet an ein Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstéatten an.

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 5
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Insbesondere aufgrund der Darstellung als Vorranggebiet Landwirtschaft und dem Ziel Z3.4.1-3 des
Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (,Die bauleitplanerische Aus-
weisung von Wohnbau-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden kleine-
ren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung,
Bestand und Planung* stattzufinden.”) wurde ein Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zie-
len des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans (RPS/RegFNP 2010) geman §
6 ROG i.V.m. 8 8 HLPG erforderlich, den die Stadt Maintal mit Schreiben vom 14.04.2021 entsprechend
beim Regierungsprasidium Darmstadt eingereicht hat.

Das Regierungsprasidium hat nach Auswertung des Antrags und der im Rahmen der Beteiligung ein-
geholten Stellungnahmen festgestellt, dass gemaf § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG eine Abweichung von Zielen
des Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 zugelassen werden kann, da u.a.
die Grundzige der Planung bzw. des Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
nicht beriihrt werden und die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten als vertretbar ein-
gestuft wurde.

In ihrer Sitzung vom 17.09.2021 hat die Regionalversammlung Sudhessen der Vorlage der oberen Lan-
desplanungsbehérde bzw. dem Antrag der Stadt Maintal daher zusammenfassend unter folgenden
Maf3gaben zugestimmt:

I. Die Abweichung von den Zielen Z3.4.1-3 und Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 wird auf der Grundlage des Antrags der Stadt Maintal vom 14. April 2021
sowie nach Mal3gabe der unter Ziffer Il aufgefiihrten Nebenbestimmungen sowie der als Anlage beige-
fugten Plankarte, die Bestandteil dieser Entscheidung ist, zugelassen.

Il. Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Auflagen verbunden:

1. Die von der Stadt Maintal zu beantragende Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
FrankfurtRheinMain hat entsprechend dem Zielabweichungsantrag die Anderung des Bereichs
~Schwarzes Loch“ von Wohnbaufldche — geplant in Flache fir die Landbewirtschaftung zu beinhal-
ten.

2. Ausgleichsmalinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft sind auRerhalb festgelegter Vorrang-
gebiete fir Landwirtschaft vorzunehmen.

3. Dem Interesse des benachbarten Aussiedlerhofs, von Abwehranspriichen der heranriickenden
Wohnbebauung verschont zu bleiben, ist im weiteren Bauleitplanverfahren besonders Rechnung
zu tragen.

4. Spatestens im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die gesicherte Verkehrserschlielung
Uber die klassifizierten Straf3en im Stadtteil Wachenbuchen unter Beachtung der bereits bestehen-
den Verkehre, der geplanten Gebietsverkehre und der gemaR dem Mobilitdtskonzept dann auch
tatsachlich zur Ausfiihrung gelangenden MalRnahmen fiir die kommenden zehn bis flinfzehn Jahre
qualifiziert nachzuweisen und Hessen Mobil zur Abstimmung und Prifung vorzulegen.

5. Durch geeignete Malinahmen ist sicherzustellen, dass sich Gber den Wegeanschluss zur freien
Strecke der Kreisstralle K872 keine motorisierten Plangebietsverkehre von und zu dieser abwi-
ckeln kénnen.

6. Vor dem Beginn von Baumalinahmen ist auf Kosten der Stadt Maintal ein arch&ologisches Gut-
achten, d.h. eine vorbereitende Untersuchung geman § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG zu erstellen. Art
und Umfang der Prospektion sind mit der hessenArch&ologie und der Unteren Denkmalschutzbe-
hdrde beim Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises abzustimmen.

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 6
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7. Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung ist eine Wirkraumanalyse zu erstellen, in welcher im Hin-
blick auf die benachbarten Populationen des Feldhamsters Effekte tiber den Eingriffsbereich hin-
aus, wie z.B. Stérungen wéhrend der Bauphase sowie danach oder ein erhdhtes Mortalitatsrisiko
durch das Verkehrsvorkommen, betrachtet werden. Gegebenenfalls sind entsprechende Ersatz-
und Vermeidungsmaf3nahmen vorzusehen.

8. Im weiteren Bauleitverfahren ist eine Gefahrdungsabschéatzung vorzunehmen, die nicht nur das
Thema Pflanzenschutzmittel, sondern auch Untersuchungen im Bereich des Heizoltanks umfasst.
Die Ergebnisse sind im Rahmen der Abwéagung zu berticksichtigen.

Zu den o.g. Auflagen folgende Hinweise von Seiten der Stadt Maintal:

Zu 1.: Der Regionalverband FrankfurtRheinMain hat zwischenzeitlich die Anderung des Regionalplan
Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010) eingeleitet. Die frihzeitige
Beteiligung fand vom 07.12.2021 bis 14.01.2022 statt. Fur die Stadt Maintal besteht an dieser Stelle
kein unmittelbarer Handlungsbedarf.

Zu 2.. Besonderes Augenmerk ist auf die in der Plankarte festgesetzten Flache westlich und nordwest-
lich des Wohngebietes zu lenken (Plankarten 2 und 3). Diese Flachen wurden aus artenschutzrechtli-
chen Grunden zum Schutz und zur Bestandsférderung, u.a. des Feldhamsters in Abstimmung mit den
Landwirten und den Naturschutzorganisationen in die Planung aufgenommen. Die Malinahmen tragen
damit wiederum der von der Regionalversammlung formulierten MaRgabe Nr. 7 Rechnung. Ein Blick
auf die Karte des Regionalen Flachennutzungsplans fur Maintal zeigt zudem, dass im Auf3enbereich
(mit Ausnahme der Waldflachen) keine Bereiche existieren, die nicht u.a. als Vorranggebiet Landwirt-
schaft dargestellt sind. Die Stadt Maintal geht daher davon aus, dass die Festsetzung der artenschutz-
rechtlichen MalRhahmen im Bebauungsplan mit den 0.g. MaRgaben grundsatzlich vereinbar ist.

Zu 3.: Die Mal3gabe wird in der Planung berlcksichtigt. Die Stadt Maintal hat den Sachverhalt gutachter-
lich untersuchen lassen und Festsetzungen getroffen, die dem Schutz der heranriickenden Bebauung
dienen, ohne dass sich hieraus Betriebseinschréankungen fir die derzeitigen Aktivitdten des landwirt-
schaftlichen Betriebes ergeben. Das ,Heranrticken® an den Betrieb wird daher nicht als ,rucksichtslos®
eingestuft, sondern in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen als ausgewogen und vertretbar
bewertet. Der Maf3gabe wird damit Rechnung getragen.

Zu 4.: Zwischenzeitlich liegt eine Verkehrsuntersuchung vor, welche nachweist, dass die verkehrliche
ErschlieBung des Bebauungsplans ,Am Berghof* Uber das zugrundeliegende Bebauungskonzept sowie
das vorhandene Verkehrsnetz in Zukunft gewahrleistet werden kann und somit gesichert ist. Die Unter-
suchung wurde im Rahmen des Planverfahrens mit Hessen Mobil abgestimmt. Der Maf3gabe wurde
damit Rechnung getragen.

Hessen mobil hat im Zuge des Verfahrens mit Schreiben vom 02.11.2023 mitgeteilt, dass stralRenrecht-
lich, die LandesstrafRe 3195 sowie die Kreisstral3e 872 betreffend, keine planrelevanten Einwende zum
Bebauungsplan bestehen.

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 7
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Zu 5.: Der Bebauungsplan sieht im Nordwesten des Plangebietes lediglich eine ,Notzufahrt* vor, welche
zudem mit einer Toranlage zu versehen ist. Diese ,Notzufahrt® mindet auf den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Weg. Sowohl ,Notzufahrt als auch der bestehende Weg sind nicht zur Abwicklung motori-
sierten Plangebietsverkehre geeignet. Der MaRgabe wird damit Rechnung getragen.

Zu 6.: Die Stadt Maintal hat bereits ein archéologisches Gutachten erstellen lassen. Auf der Flache
finden zudem bereits Arbeiten zur Dokumentation der angetroffenen Befunde statt. Der Maf3gabe wird
damit Rechnung getragen.

Zu 7.: Den artenschutzrechtlichen Belangen hinsichtlich des Feldhamsters wurde im Rahmen der Er-
stellung eines Konzeptes zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten im Hinblick auf Vor-
kommen des Feldhamsters (Cricetus cricetus) Rechnung getragen. Die Ergebnisse haben Eingang in
die Planung gefunden. Hingewiesen sei in diesem Kontext auch auf die Ausfiihrungen unter zu 2.

Zu 8.: In Kenntnis der 0.g. Problematik wurde im Vorfeld der Planaufstellung ein geotechnisches Gut-
achten erarbeitet. Dabei wurden auch der Bereich des Heizéltanks sowie mdgliche Vorbelastungen
durch Pflanzenschutzmittel berlicksichtigt, welcher der vorliegenden Gebietsentwicklung nicht entge-
genstehen.

Im Rahmen der Abwéagung sind auch das im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010 dargestellte Vorbehaltsgebiet fur Grundwasserschutz (GRUNDSATZ; G 6.1.7) und das Vorbe-
haltsgebiet fur besondere Klimafunktionen (GRUNDSATZ; G4.6-3) zu berticksichtigen.

Das im RPS/RegFNP 2010 dargestellte
Vorbehaltsgebiet fur Grundwasser-
schutz tangiert das Plangebiet u.a. auch
aufgrund des nicht parzellenscharfen
Detaillierungsmalfistabes des RPS/Reg-
FNP 2010 nur sehr geringfligig im Wes-
ten des Plangebietes. In diesem Bereich
sieht das bisher vorliegende stadtebau-
liche Konzept eine Grunflache vor, wel-
che mit der Planungsintention des Vor-
behaltsgebietes fiir Grundwasserschutz
grundsatzlich vereinbar ist. Zudem
wurde die ehemalige Zone Il des Trink-
wasserschutzgebietes Hochstadt am 28.02.2011 vom RP Darmstadt aufgehoben.

Das im RPS/RegFNP 2010 dargestellte Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen erstreckt sich
insbesondere tiber den Norden des Plangebietes. Aufgrund der bestehenden Ackerbrache im Nordos-
ten ist dieser Bereich als Frischluftzufuhr fir den Stadtteil relevant, kann aber nicht fir den gesamten
Geltungsbereich angesetzt werden. Die Stadt hat diesen Sachverhalt erkannt. Im stéadtebaulichen Kon-
zept ist zwischen der bestehenden und der kiinftig geplanten Bebauung ein Grinstreifen vorgesehen
(u.a. Bewegungsparcours, Freiflachen, Spielplatz, AuRenflachen Kita, etc.), welche die Durchgriinung
in diesem Bereich und den Luftaustausch auch weiterhin gewahrleisten.

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 8
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Im zentralen Plangebiet ist zweifellos im Zuge der Bebauung mit dem Verlust zumindest potenziell kli-
mawirksamer Flachen zu rechnen. Daher hat die Stadt Maintal im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung entsprechende grinordnerische Festsetzungen getroffen, zumal die politischen Gremien der
Stadt Maintal fur die Entwicklung des Plangebiets die Anforderung an ein ,méglichst klimaschonendes*
Wohngebiet formuliert haben.

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

‘ S
N & 88 & &
) f S/ &
8 8 5 &«
g W g

Grenze des Anderungsbereiches MaRstab: 1 : 50 000

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

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain

1.4 Landschaftsplan

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemaligen Umlandverbands Frankfurt
(Stand 2000/2002) stellt das Plangebiet als Flachen fur die Landbewirtschaftung (Erwerbsgartenbau,
Acker) und zusétzlich im Westen des Gebietes an der Grenze zum landwirtschaftlichen Betrieb klein-
raumig als Flache, die aus klimatischen Griinden von einer Bebauung freizuhalten ist, dar.
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15 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet existiert bisher kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Am 24.02.2014 wurde der
Beschluss zur Aufstellung einer AuRenbereichssatzung (8 35 Abs. 6 BauGB) fur den Bereich des Wohn-
hauses auf dem Gartnereigelédnde gefasst. Damit sollte die betriebshezogene Wohnnutzung im Auf3en-
bereich auch ohne die Fortfiihrung der gewerblichen Nutzung legitimiert werden. Die Aufstellung der
AuBRenbereichssatzung wurde allerdings nicht weiterverfolgt.

1.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Maintal

Innerhalb des Geltungsbereichs soll ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO, vorrangig
mit Ein- und Mehrfamilienhdusern entwickelt werden. Vorgaben zur Gebietsentwicklung ergeben sich
auch aus dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) der Stadt Maintal. Das Plangebiet ist im
ISEK der Stadt Maintal als Siedlungszuwachsflache enthalten, welches fur Neubauten von Mehrfamili-
enhé&usern maximal vier Vollgeschosse und fur Einfamilienh&user maximal zwei Vollgeschosse vorsieht.

Karte aus dem ISEK der Stadt Maintal

Plangebiet

Quelle: Stadt Maintal

1.7 Innenentwicklung und Planungsalternativen

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Ge-
meinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuin-
anspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. 8 1 Abs. 5
BauGB sieht nun zuséatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.
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In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 bestimmt, dass die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Fléachen begriindet werden soll; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

Fur die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist,
dass die Gemeinden Bemiihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen
zunéchst die Mdéglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdépfen.

Bisher war firr die weitere Siedlungsentwicklung des Stadtteils Wachenbuchen - neben der Innenent-
wicklung — der Bereich ,Schwarzes Loch® stidwestlich der Ortslage favorisiert und fand entsprechend
auch Eingang in die Darstellungen des RPS/RegFNP 2010. Durch die Betriebsaufgabe der Gartnerei
Kauffeld haben sich die stadtebaulichen Entwicklungsoptionen innerhalb des Stadtteiles zwischenzeit-
lich jedoch verandert und neue Optionen er¢ffnet. Im Stadtteil Wachenbuchen sieht der RegFNP (2010)
dartiber hinaus keine Siedlungserweiterungsflachen vor (Hinweis: Fir die Entwicklungsflachen im Nor-
den des Stadtteils im Bereich ,Dorfelder Stral’e, Mihltorring® und Wachenbuchen Nord wurden bereits
Bebauungsplane in den Jahren 2009 und 2010 erstellt. Die Flachen sind weitgehend entwickelt).

Das in Rede stehende Plangebiet wurde bis ins Jahr 2015 gewerblich als Géartnerei genutzt. Die Flachen
waren weitgehend durch Gewachshauser und Verkehrsflachen bebaut und versiegelt. Der Riickbau der
19 Gewachshauser und Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie der ehemals zur Bewasserung
genutzten Regenriickhaltebecken erfolgte im Jahr 2017, so dass sich nun im unmittelbaren Anschluss
an die bestehende Bebauung des Stadtteils Wachenbuchen die Méglichkeit ergibt, die bereits zuvor
baulich vorbelastete und gewerblich genutzte Flache der ehemaligen Gartnerei einer Nachfolgenutzung
zufiihren zu kénnen. Der Eingriff auf landwirtschaftlich wertvolle Béden oder anthropogen unbelastete
Flachen kann damit weitgehend vermieden werden. Das Gelande des ehemaligen Gartenbaubetriebes
wurde seinerzeit aufgeschittet und begradigt. Der Oberboden wurde im Zuge der Errichtung der Gart-
nerei auf mindestens 3 ha abgeschoben und bebaut, versiegelt und zwei grol3e Wasserbecken errichtet.
An diesen Stellen ist kein landwirtschaftlich nutzbarer Boden mehr vorhanden. Auch eine natirliche
Vegetation war in den vergangenen Jahrzehnten nicht vorhanden. Die Nachfolgenutzung des vorlie-
genden Areals tragt damit zur Schonung bisher unbebauter Flachen im Auf3enbereich bei. Weitere nen-
nenswerte Potentiale der Innenentwicklung stehen im Stadtteil Wachenbuchen nicht zur Verfiigung.

Die Stadt Maintal rAumt zusammenfassend daher dem vorliegenden Plangebiet im Sinne einer bauli-
chen Konversion Vorrang ein, bevor die Flachen im Bereich "Schwarzes Loch" im Sudwesten des Stadt-
teils oder anderen Bereichen in Anspruch genommen werden. Zudem bewertet sie die vorliegende be-
antragte Planung unter Bericksichtigung nachhaltiger und stadtebaulicher Aspekte als zielfihrend.
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1.8 Verfahrensart und -stand

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Aufstellungsbeschluss gemani 28.09.2015/ 30.08.2021
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung: .
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR Burgerinformationstermin: 22.06.2023

8§ 3 Abs. 1 BauGB . -

Bekanntmachung: .

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger | Anschreiben:; 04.10.2023
Tréager 6ffentlicher Belange geman Frist 10.11.2023

84 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit geman . -

8 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung: .
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager Anschreiben: .
offentlicher Belange geman Frist analog 8§ 3 Abs. 2 BauGB

84 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemarf3
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan der Stadt Maintal.

2.  Stadtebauliche Konzeption

In den Jahren 2019 bis 2021 wurde ein stadtebauliches Konzept mit verschiedenen Untervarianten er-
arbeitet. Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 30.08.2021 Variante ,B* u.a. mit
folgenden MaRRgaben beschlossen:

1. Das stadtebauliche Konzept Variante B (...) wird mit nachfolgenden Anderungen als Grundlage fiir
die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
beschlossen:

a. Die Konzeption wird dahingehend angepasst, dass die zu bebauenden Flachen fur den Ge-
schosswohnungsbau nach folgender Aufteilung erfolgt: 30 Prozent fiir den geférderten Woh-
nungsbau (2/3 fir den ersten Férderweg, 1/3 fir den zweiten Férderweg), 20 Prozent fiir den
gemeinschaftlichen und/oder genossenschaftlichen Wohnungsbau.

b. Mindestens 10 Prozent der gesamten Flache des Baugebietes sind als 6ffentlich zugénglicher
Raum mit ausgepragter Aufenthaltsqualitéat zu gestalten. Ein Quartiersplatz sowie die Spiel-
und Freizeitplatze sind im 6stlichen Bereich des Baugebietes als Verbindungsstelle zur beste-
henden Wohnbebauung zu realisieren.
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c. Bei der ErschlieBung ist eine zweite StralRenanbindung des Gelandes Uber den nérdlichen
Feldweg an das tberortliche Stral3ennetz vorzusehen, die mindestens als Einbahnstral3e ge-
nutzt werden kann.!

d. Der Beschluss Drucksache 1437/2019 vom 26.08.2019 wird umgesetzt und in die Planungen
integriert. Hierfiir wird die Planung des Bereichs ,Seniorenwohnen” der Konzeption Variante
C (...) als Grundlage fur die weitere Planung aufgenommen.

Die Konzeption gem&nR der abschlielRend préferierten Variante B soll nachfolgend dargestellt werden:

Das Plangebiet wird tGiber den Hessenring und die Stral3e Am Berghof von Nordosten verkehrlich er-
schlossen. Um die Ziel- und Quellverkehre ins bzw. aus dem Plangebiet in das Plangebiet zu lenken,
wird in etwa auf Hohe der Ronneburgstral3e ein Anschluss an die in nordwestliche Richtung verlaufende
Planstral3e hergestellt. Intern wird das Areal tiber eine RingerschlieBung erschlossen und durch unter-
geordnete ErschlieBungsstraen und -wege in Teilbereiche gegliedert. Die Stra3enfiihrung im Plange-
biet wird durch platzartige Verséatze der Planstralen unterbrochen, wodurch eine verkehrsberuhigende
Wirkung und Strukturierung der Verkehrsflachen ermdéglicht und eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
der o6ffentlichen Raume erreicht wird.

Im Sidwesten des Plangebietes werden die Grundstiicke der ,2. Reihe” durch 5,0 m breite Stichwege
erschlossen. Damit kann sowohl eine flachensparende ErschlieBung als auch eine abschnittsweise Ent-
wicklung in diesem Bereich sichergestellt werden.

Im Nordosten des Plangebietes wird ein Quartiersplatz vorgeschlagen, der zudem als ,Mobilitatsstation*
fur die Unterbringung von Carsharing-Angeboten, Elektro-Ladesaulen, Bushaltestelle, etc. dient und
somit die Empfehlungen des Mobilitdtskonzeptes aufgreift. Darliber hinaus kann hiermit die Aufenthalts-
qualitat erhoht und der Quartierseingang gestaltet und aufgewertet werden.

Bertcksichtigt wird im Konzept — soweit stadtebaulich mdglich und sinnvoll — eine Stdausrichtung der
Gebéaude und Freibereiche sowie eine mal3volle Verdichtung und Kompaktheit der Siedlung im Sinne
eines nachhaltigen und flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden. Eine Gebietseingriinung
gestaltet einen vertraglichen Ubergang in die offene Landschaft und den AuRenbereich.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll geméaR dem Beschluss der Stadtverordnetenversamm-
lung u.a. in einer zentralen oberirdischen Quartiersgarage / Parkdeck erfolgen.

Im Rahmen des vorliegenden Konzeptes sollte zudem die Integration einer Kindertagesstatte auf einer
Flache von rd. 2.650 gm am ,Quartierseingang* sowie ein Bereich fur die Errichtung von stadtebaulich-
architektonisch offen gestalteten seniorengerechten Wohnformen mit rund 5.200 gm berucksichtigt wer-
den. Die einzelnen Teilbereiche werden in den nachfolgenden Kapiteln im Detail beschrieben.

1 Anm.: Die zweite Anbindung wurde gepriift und mit Hessen Mobil abgestimmt. Aufgrund ablehnender Haltung von Hessen
Mobil und der MaRRgabe des Abweichungsverfahrens wurde diese Anbindung nicht weiterverfolgt. Ein entsprechender Bericht
des Magistrats an die Stadtverordnetenversammliung ist erfolgt.
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Konzept mit Teilbereichen und Darstellung Variante B
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Quelle: Eigene Darstellung

Teilbereich A

Der rd. 0,36 ha groRBe Teilbereich A umfasst den ,Quartierseingang“ im Schnittpunkt der Strale Am
Berghof mit dem Feldbergring / bzw. Hessenring. Dem erstellten Mobilitdtskonzept folgend, wird entlang
des Feldbergrings ein Quartiersplatz mit Mobilitatsstation vorgesehen. Im weiteren stdlichen Verlauf
schlief3t sich eine Potenzialflache von rd. 2.650 gm fiir die Errichtung einer Kindertagesstétte an, an die
sich in nordwestliche Richtung ein Spielplatz anschlie3t. Dieser ist auch von der Bevdlkerung der be-
stehenden Ortslage gut erreichbar. Der Spielplatz wiederum vermittelt nach Norden zur angrenzenden
Grunflache.

Bei der Kindertagesstatte wird auf Grundlage der im stadtebaulichen Konzept dargestellten und zu re-
alisierenden Flachen vorlaufig von maximal vier Gruppen mit je 20 Kindern ausgegangen. Bei einer
Bruttogrundflache von insgesamt 10 bis 11 gm pro Kind, betragt die Grundflache des méglichen Objekts
rd. 900 gm. Bei einer Grundstticksflache von rd. 2.650 gm entspricht dies einer GRZ von 0,35 und lasst
Spielraum flr Erweiterungen.

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 14



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Berghof*

Teilbereich B

Teilbereich B setzt die stadtebauliche Konzeption im gegeniiberliegenden Feldbergring in Form von
Doppelhausern fort. Die Grundstiicksgrof3en belaufen sich auf rd. 350 gm. Die gemaR Stellplatzsatzung
erforderlichen Stellplatze werden auf den Grundstiicken nachgewiesen. Aufgrund der vorgesehenen
GrundstlicksgroRen und den dort realisierbaren Wohnflachen werden vorliegend zwei Wohneinheiten
je Doppelhaushélfte angenommen.

Zwischen den riickwartigen Bereichen des Feldbergringes und der Bebauung in der Planstraf3e A wird
eine Grinzasur vorgesehen, welche u.a. der Schaffung von Freiraumqualitaten dient. Beispielhaft ist
hier die Gestaltung eines ,Generationenparcours® angedacht, dessen Erreichbarkeit im Rahmen der
konkreten Objektplanung tber die Flache des Spielplatzes gestaltet wird. Mit dem FuBweg in der Ver-
langerung der nordlichen Planstrale wird die Funktion des aktuell im Bereich des Flurstucks 41/1 be-
stehenden und von der Bevolkerung Wachenbuchens zur Naherholung (Verbindung zur freien Feldflur)
frequentierten Pfades aufgegriffen. Er schafft eine Verbindung aus dem nérdlichen Plangebiet in den
AulRenbereich.

Teilbereich C

Der innerhalb der RingerschlieBung liegende Teilbereich C skizziert die Option als Quartier fur senio-
rengerechte Wohnnutzungen. Vorgesehen werden sollten méglichst offene bauliche Strukturen mit ent-
sprechenden Vernetzungen zu den umgebenden Teilflachen im Baugebiet und der Integration von ent-
sprechenden Freibereichen zwischen den einzelnen Objekten. Die Erarbeitung weiterer Details muss
jedoch im Zuge der konkreten Objektplanung erfolgen. Die vorliegende skizzenhafte Darstellung ersetzt
keine Objektplanung, die sich explizit an die zielgruppenspezifische Ausrichtung und dem jeweiligen
Betriebs- und Nutzungskonzept orientieren muss. Fur den nachfolgenden Bebauungsplan wird daher in
diesem Bereich eine moglichst gro3zligige Festsetzung der Baugrenzen vorgesehen.

Teilbereich D

Der innerhalb der Ringerschliel3ung liegende Teilbereich D zeichnet sich v.a. durch zweigeschossige
Reihenbebauungen (plus Staffelgeschosse) aus, die durch untergeordnete und beruhigte Wegeverbin-
dungen erschlossen werden.

Die nordwestlich entlang der Planstral3e gelegenen Bereiche vermitteln durch die Bebauung mit Rei-
henh&dusern von der Mehrfamilienhausbebauung im Teilbereich F zu der Einzelhausbebauung am
Rande des Plangebietes und schaffen damit einen gestuften Ubergang innerhalb der Bebauung.
Dadurch wird u.a. auch der Topografie des Geldndes Rechnung getragen. Die Grundstiicksgré3en be-
laufen sich in diesem Bereich je nach Bauform zwischen rd. 150 gm und rd. 300 gm. Im Zentrum des
Bereiches findet sich ein begrinter Quartiersplatz, der Aufenthaltsqualitdt und Begegnungsraume
schafft.

Teilbereich E

Der aul3ere Teilbereich E wird zur Bebauung durch bis zu zweigeschossige Einzelhausbebauung (plus
Staffelgeschoss) vorgesehen. Die GrundsticksgrofRen belaufen sich in diesem Bereich auf durch-
schnittlich rd. 450 gm bis rd. 550 gm. Den sidlichen Abschluss bildet ein Mehrfamilienhaus entlang der
Stralle ,Am Berghof“, welches den Charakter des benachbarten Bestandsgebaudes aufgreift und fort-
setzt. Die erforderlichen Stellplatze werden auf den Grundstiicken nachgewiesen. Im stdwestlichen
Bereich werden Stichwege vorgesehen, um die sich jeweils vier Grundstticke gruppieren.
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Der Ubergang zur freien Landschaft und den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird zur Ein-
gliederung in das Orts- und Landschaftsbild durch eine standortgerechte Eingriinung entlang der Grund-
stucksgrenzen sichergestellt. Der zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieb bestehende Bereich wirkt als Grinpuffer und Abstandsflache. Aufgrund der vor-
gesehenen Grundstiicksflachen werden vorliegend zwei Wohneinheiten je Einzelhaus als realisierbar
angenommen.

Teilbereich F

Teilbereich F wird durch eine Privatstral3e bzw. einen Privatweg in zwei Teilbereiche gegliedert. Diese
Verbindung dient nicht der 6ffentlichen, sondern der internen privaten Erschlieung. Der nordéstliche
Bereich ist fur eine bis zu dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen, welche v.a. tber
die StraBe ,Am Berghof‘ sowie Uber die PlanstralRen erschlossen wird. Aufgrund der Topografie ist
dieser Bereich pradestiniert fir die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen, die aus nordéstlicher
Richtung gut erschlossen werden kénnen. Die Grundstiicksgrof3en belaufen sich in diesem Bereich auf
durchschnittlich rd. 1.000 gm.

Der studwestliche Abschnitt des Teilbereichs wird maR3geblich durch das bestehende zweigeschossige
Mehrfamilienhaus (plus Dachgeschoss) gepragt, welches entsprechend in die Planung als Fixpunkt auf-
genommen wurde und durch zweigeschossige Mehrfamilienhduser / Punkthduser (plus Staffelge-
schoss) im Nordwesten ergénzt wird.

In der favorisierten Variante B erfolgt im Suden die Darstellung einer Quartiersgarage. Uberschlégig
kénnen hier zwischen 120 und 150 Stellpléatze nachgewiesen und somit der Stellplatzbedarf der Teilge-
biete C, D und F gedeckt werden.

Stadtebauliche Kennwerte

Die stadtebaulichen Kennwerte des Konzeptes sind den nachfolgenden Tabellen zu enthehmen. Das
resultierende Bruttobauland lasst sich auf rd. 4,5 ha beziffern.

Insgesamt kdénnen im Plangebiet bis zu 162 Wohneinheiten (inkl. 7 WE im Bestand) realisiert werden.
Daraus ergibt sich eine Dichte von bis zu rd. 36 WE / ha Bruttowohnbauland. Die Konzeption vermittelt
damit zwischen den stadtischen, regional- bzw. landesplanerischen Vorgaben und lasst Flexibilitat im
Zuge der konkreten Gebietsentwicklung sowie der weiteren Behdrdenabstimmungen im Zuge der ver-
bindlichen Bauleitplanung zu.
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Flachenbilanz Variante B

Anzahl Dichtewert
. . Flache | Teilflache in Anzahl Bau- - .| Stellplatz- | (WE/ha
Teilbereich . Geschosse - Wohneinhei-
in ha ha grundsticke ten bedarf Bruttobau-
land)
Kita 0,26 max. Il 1 - 6 -
A Spielplatz 0.36 0,04 - - - -
Moblll_tétsstatlon / 0.05 ) ) ) ) )
Quartiersplatz
Doppelhauser 0,29 I+ 7 14 21 -
B 0,48
Grunflache 0,19 - - - - -
C | Seniorenwohnen 0,51 0,51 I+ 1 30 30! -
D | Reihenhauser 0,60 0,60 I+ 29 29 442 -
Einzelh&duser 0,98 I+ 19 38 57 -
E 1,08
Mehrfamilienh&user 0,10 I+ 1 8 12 -
Mehrfamilienh&user 0,75 I+ 7 433 65 -
F 0,90
Quartiersparken 0,15 11} 1 - - -
Summe 3,90 - - 66 162 235 -
StralRen 0,60 - - - - - -
Bruttobauland 4,50 - - 66 162 235 36
Grunflachen 0,60 - - - - - -
Flache Sperrbauwerk 0,50 - - - - - -
Geltungsbereich 5,60 - - 66 162 235 -
1 Zur Berechnung wurde vorlaufig von 30 WE ausgegangen
2 Reihenhauser geplant als WEG-Eigentum, daher Stellplatzschlissel von 1,5/ WE
3 davon sieben Wohneinheiten im Bestand (Anwesen Am Berghof 5)
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3. Verkehrliche Konzeption

Das Gebiet wird Uber die Strale Am Berghof und den Hessenring verkehrlich erschlossen. Im weiteren
Verlauf besteht Anschluss an das Uberértliche StralRennetz (L 3195/K 872). Das Plangebiet ist derzeit
mit den Buslinien MKK-22 und MKK-25 uber die Haltestellen Brucknerstral3e und Raiffeisenstral3e an
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Mit der Buslinie MKK-22 besteht Anschluss
an den Bahnhof Maintal-Ost. Die Buslinie MKK-25 ist mit dem U-Bahn-Haltepunkt Frankfurt-Enkheim
verknupft.

Im Rahmen der Planung wurden sowohl ein Integriertes Mobilitatskonzept mit Hinweisen und Empfeh-
lungen zur nachhaltigen verkehrlichen Entwicklung des Plangebietes als auch eine Verkehrsuntersu-
chung erstellt.

3.1 Mobilitatskonzept

Das Mobilitatskonzept kommt zu den folgenden Empfehlungen: Die Stadt Maintal und die Maintal Im-
mobiliengesellschaft haben zum Ziel, den Verkehr nachhaltiger und klimafreundlicher zu gestalten.
Hauptziel ist es, die durch das Plangebiet entstehenden Kfz-Fahrten durch eine Verlagerung auf nach-
haltigere Verkehrsformen so gering, wie méglich zu halten. Hierbei entscheidend sind die im IVEP ge-
nannten Ziele einer ,Férderung der Nahmobilitét* und einer ,Stérkung des OPNV*. Durch eine ,Férde-
rung der Mobilitat der Zukunft” soll zudem der dennoch entstehende Kfz-Verkehr emissionsfreier abge-
wickelt werden.

Wachenbuchen wird von zwei Faktoren beeinflusst - zum einen von der raumlichen Néahe zu den Ober-
zentren Frankfurt und Hanau und zum anderen von der dorflichen Struktur. Durch die Lage in der Met-
ropolregion kénnen der OPNV und der Radverkehr eine gute Alternative darstellen. Wenn das eigene
Auto nicht die einzige attraktive Mobilitatsform darstellt, sondern auch gute Angebote fiir Rad- und Ful3-
verkehr sowie OPNV vorhanden sind, wird den Bewohnern die Mdglichkeit gegeben, sich fiir diese Ver-
kehrsformen zu entscheiden. Fir eine nachhaltige Mobilitat ist es daher entscheidend, dass es fir alle
Verkehrsteilnehmer ansprechende Angebote gibt.

Die Entscheidung Uber die Wahl des Verkehrsmittels erfolgt vor Fahrtantritt unter Abwagung der vor-
handenen Angebote und Mdéglichkeiten. Durch die Erweiterung der OPNV-Infrastruktur, wie durch die
Einrichtung einer Haltestelle in Nahe zum Plangebiet oder durch die Verdichtung des Taktes oder der
Bedienzeiten, kann eine Nutzung des OPNV erhéht werden.

Fir die Attraktivitat des Radverkehrs ist es entscheidend, dass nicht nur die vorgesehenen Maflnahmen
des IVEP 2017 umgesetzt, sondern darliber hinaus auch direkte Verbindungen des Plangebietes zum
bestehenden Netz aufgewertet bzw. hergestellt werden.

Fir die Erhéhung der Attraktivitat der FuBwegeverbindung wird empfohlen, bei der StraBe ,Am Berghof*
beidseitig, ausreichend breite Gehwege vorzusehen und im Gebiet durch die Anlage von Tiefgaragen
die Anzahl der Fahrzeuge auf ein Minimum zu reduzieren. Durch die gleichzeitige Reduzierung der
oberirdischen Verkehrsflachen und eine Ausweisung der Stral3en im Plangebiet als verkehrsberuhigter
Bereich kann die Aufenthaltsqualitat dort gesteigert werden.

Um perspektivisch den Anteil derer zu erhdhen, die auf ein eigenes Fahrzeug, insbesondere auf den
Zweitwagen, verzichten, bedarf es des Angebotes von Carsharing. Im Sinne einer Verknupfung des
Plangebietes mit dem Rest von Wachenbuchen sollte hierfir am Eingang des Plangebietes eine Mobi-
litdtsstation mit Car-Sharing Parkplatzen, Lademaoglichkeiten fiir E-Fahrzeuge und Besucherparkplatzen
entstehen, die fur die Bewohner des Gebietes aber auch fur die restlichen Einwohner von Wachenbu-
chen gleichermal3en nutzbar ist.
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MalRnahmenplan Mobilitatskonzept
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Abschlie3end lasst sich sagen, dass auch im vorliegenden landlich gepragten Wohngebiet die Rahmen-
bedingungen gegeben sind, um die kiinftige Zahl an Kfz-Fahrten reduzieren zu kénnen. Entscheidend
ist, dass die Bewohner durch das Herstellen von attraktiven Angeboten und Alternativen auch dabei
unterstutzt werden.

3.2 Verkehrsuntersuchung

Aus der Verkehrsuntersuchung lasst sich folgende Zusammenfassung entnehmen: Die vorliegende Ver-
kehrsuntersuchung hatte (...) die Aufgabe, die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes zu tGberpri-
fen und -ggfs. mit Benennung der erforderlichen MaZnahmen- nachzuweisen. MaRgebend fir die Qua-
litét des Verkehrsnetzes sind dabei die Schnittstellen zum klassifizierten und weiterfiihrenden Verkehrs-
netz. Hierbei sind insbesondere die Anbindungspunkte des Hessenrings und der Ronneburgstralle an
die Hanauer Landstral3e zu nennen (KP-5 und KP-6) sowie der Knotenpunkt ,Hessenring / Dorfelder
Stralle” (KP-1) am ndérdlichen Ortseingang.

Die Priifungen und Nachweise wurde im Sinne einer ,worse-case“Betrachtung ohne die Bertcksichti-
gung von MalRnahmen aus dem Mobilitdtskonzept und ohne fahrtenmindernde Ansétze fur die zu er-
wartenden Mithahme- und Verbundeffekte durchgefihrt. Hinsichtlich der COVID19-Pandemie wurden
hingegen deutlichen Zulagen angesetzt.
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Insgesamt kénnte sich daher auch eine etwas geringere Verkehrszunahme einstellen. Diese wurde an
den bemessungsrelevanten Knotenpunkten und Strecken einschlielich der allgemein zu erwartenden
Verkehrszunahme auf bis zu 10 - 13 % ermittelt.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen zeigen, dass alle Knotenpunkte die kinftig zu
erwartenden Verkehrsbelastungen in ,gquter” bis ,sehr guter” Weise aufnehmen und abwickeln kénnen
(QSV = A/ B). Mit nennenswerten Wartezeiten oder Riickstau ist an keinem Punkt zu rechnen. Aufgrund
der nachgewiesenen Kapazitatsreserven sind keine baulichen MaRnahmen an den Knotenpunkten er-
forderlich.

Dies gilt auch fur die umliegenden WohnerschlieBungsstral3en. Die vorhandenen StralRenquerschnitte
weisen dem kunftigen Bedarf entsprechende Fahrbahnbreiten auf, die geméaR der RASt 06 auch den
Begegnungsfall Lkw / Pkw bzw. Bus / Pkw ermdglichen. Die Einrichtung weiterer ErschlieBungswege -
Uber den Hessenring und die RonneburgstralRe hinaus- ist zum Nachweis der gesicherten verkehrlichen
ErschlieBung nicht erforderlich.

Im Rahmen des Mobilitatskonzeptes wurde auf die notwendige und zukunftsorientierte Starkung der
Nahmobilitdt hingewiesen. Neben den vorgenannten Anlagen fur den Ful3gangerverkehr betrifft dies
insbesondere auch den Radverkehr und den OPNV. So wurde empfohlen, das Plangebiet beim geplan-
ten Ausbau des Radwegenetzes zu bertlicksichtigen und das Busliniennetz mit einer weiteren Haltestelle
am Rand des Plangebietes auszuweiten.

Zusammenfassend zeigen die qualifizierten Nachweise der vorliegenden Verkehrsuntersuchung, dass
die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplans ,Am Berghof* (iber das zugrundeliegende Bebau-
ungskonzept sowie das vorhandene Verkehrsnetz auch in Zukunft gewéhrleistet werden kann und somit
gesichert ist.

4, Inhalt und Festsetzungen

Gemall 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern sowie die stadtebauli-
che Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Aus-
fuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwick-
lung sind in Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und dem in den vorliegenden Beschliissen der Stadtver-
ordnetenversammlung formulierten Planungsziel, wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulas-
sig sind dementsprechend Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden.
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Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO werden Gartenbaubetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen (au3er Stromtankstellen als Lademdglichkeit fur
Elektrofahrzeuge) als unzulassig festgesetzt. Der Ausschluss ist aufgrund der fur diese Nutzungen nur
unzureichenden verkehrlichen ErschlieBung (Tankstellen), dem erhéhten Flachenbedarf und der Un-
vereinbarkeit mit den im stédtebaulichen Konzept dargelegten Planungszielen begriindet.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geméaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

4.2.1  Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die maximal zuléssige Zahl der Vollgeschosse (Z) wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nut-
zungsmatrix mit Z = 1l und Z = 1l festgesetzt und entsprechend der stadtebaulichen Konzeption raumlich
differenziert. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Erganzt wird dies durch weitergehende Bestimmungen zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen
(OK Geb.), welche durch Einschrieb in der Nutzungsmatrix im Plangebiet fur die Bereiche, in denen
zwei Vollgeschosse zulassig sind, mit weitgehend 11,0m festgesetzt werden. In Teilgebiet 1 wird die
Hohe auf 12,0 m festgelegt, da in diesem Bereich vsl. eine Hoherlegung der Grundstticke erforderlich
wird, um einen Angleich auf die vorgelagerte ErschlieBungsstral3e zu ermdéglichen und zu bericksichti-
gen. Die damit verbundene Hohenentwicklung wird als stéadtebaulich vertretbar erachtet. Verschattende
oder erdriickende Wirkungen auf benachbarte Bereiche (insb. im baulichen Bestand) sind dabei nicht
befurchten. Insgesamt orientiert sich die Hohenentwicklung am Gelandeverlauf und der bestehenden
Bebauung.

Prifskizze Hohenentwicklung

ANSICHT WA (2 WA ‘ * GRUNZUG % FLURSTUCK 206

Eigene Darstellung
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In Teilgebiet 4 sollen Gebaude mit bis zu drei Vollgeschossen zulassig sein. Insofern ist hier ebenfalls
eine groRere Hohe erforderlich, die mit 12,5 m festgesetzt wird.

Der untere Bezugspunkt ist allen Fallen das mittels Héhenlinien im Plan eingetragene bestehende Ge-
landeniveau gemessen am Schnittpunkt des aufgehenden Mauerwerks. Sofern mehrere Hoéhenlinien
durch ein Gebaude geschnitten werden, sind die Werte zu mitteln. Sofern keine Héhenlinien durch ein
Gebaude geschnitten werden, sind die Werte der jeweils nachstgelegenen Héhenlinien zu mitteln.

Fall A: Schnitt Hohenlinie 144 m G NHN + 11 m
Gebaudehohe 155 m Gt NHN

c:

Fall B: Lage zw. Hohenlinie 144 m und 143 m
NHN = Mittelwert 143,5 m U NHN + 11 m
Gebé&udehohe 154,5 m i NHN

Fall C: Schnitt Héhenlinien 143 m und 142 m G NHN
= Mittelwert 1425 m G NHN + 11 m =
Gebaudehohe 153,5 m i NHN

Prinzipskizze

Als oberer Bezugspunkt fiir die Hohenermittlung gilt die Oberkante der Dachhaut am héchsten Punkt
des Gebéaudes bzw. der oberste Attika-Abschluss. Uberschreitungen der maximal zulassigen Gebau-
deoberkanten sind bei untergeordneten Gebaudeteilen und Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhl-
schéachte, Treppenraume, Liftungsanlagen, Antennen, Warmepumpen, etc.) um bis zu 1,5 m zuléssig,
sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen auf den Grundriss projizierten Dachflache
nicht Uberschreiten und mindestens 1,5 m gegeniber der AuRenwand des obersten Geschosses zu-
ricktreten.

4.2.2 Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ I) wird in der Plankarte durch Einschrieb in der Nut-
zungsmatrix entsprechend dem Orientierungswert der BauNVO weitgehend mit 0,4 festgesetzt. Diese
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden (GRZ
).

Eine Ausnahme bildet das Gebiet mit der Ifd. Nr. 5. Aufgrund der hier vorgesehenen etwas dichteren
Bebauung mit Hausgruppen wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Dieser Uber dem Orientierungswert
liegende Wert wird im Sinne eines effizienten Umgangs mit Grund und Boden als vertretbar eingestuft,
zumal er sich nur auf einen Teilbereich des Plangebietes erstreckt und der zusatzliche Eingriff Uber
Dachbegriinungen kompensiert werden kann.
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In den o.g. Fallen darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bis zu 50 vom Hundert tberschritten
werden (GRZ I1).

Eine Ausnahme bilden die Gebiete mit den Ifd. Nummern 4 und 6. In diesen Bereichen ist die Errichtung
einer Tiefgarage (Gebiet Nr. 4) bzw. einer Quartiersgarage (Gebiet Nr. 6) vorgesehen. Daher ist eine
weitere Uberschreitung der GRZ durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache wie z.B.
Tiefgaragen mit ihren Zufahrten bzw. durch Garagengebaude (Quartiersgarage / Quartiersparkhaus),
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

4.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen sowie Nebenanlagen

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt. Neben-
anlagen im Sinne des § 14 sind auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, da kein
besonderer stédtebaulicher Grund fur weitergehende Regelungen erkennbar ist.

4.4 Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&u-
ser, Doppelhauser oder Hausgruppen zu errichten. Die zulassigen Hausformen werden in der Nut-
zungsmatrix entsprechend den Vorgaben und Konzeptionen des stadtebaulichen Konzeptes raumlich
differenziert festgesetzt.

4.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Gemal} den Zielvorgaben des RegFNP (Z3.4.1-9) sind im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschie-
denen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhal-
ten:

o im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha
. in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha

. im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- & U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinhei-
ten je ha

. im Grol3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die Stadt Maintal ist der Kategorie ,verstadterter Besiedlung und ihre Umgebung“ mit 35 bis 50 Wohn-
einheiten je ha Bruttowohnbauflache zuzuordnen. In seinem Urteil vom 13.10.2016 - 4 C 962/15.N ver-
tritt der Hessische Verwaltungsgerichtshof (VGH) allerdings einschrankend die Auffassung, dass nur
die genannten Dichte-Obergrenzen als verbindliche Zielvorgabe von den Kommunen einzuhalten sind.

Im Rahmen der kommunalen Fachgespréache mit dem Planungsverband FrankfurtRheinMain und dem
Regierungsprasidium Darmstadt fir das regionale Entwicklungskonzept Stidhessen und die Fortschrei-
bung des RegFNP 2020 wurde der Planbereich von der Stadt Maintal als gro3flachiges Wohnraumpo-
tential mit einem Dichte-Zielwert von 35 - 40 WE / ha benannt. Gemal den Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans (LEP) sind in den Kommunen mit Funktion als Mittelzentrum im Verdichtungsraum
Rhein-Main 40 Wohneinheiten je ha zu realisieren.

Insgesamt kdnnen auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes bis zu 162 Wohneinheiten (inkl. 7 WE im
Bestand) realisiert werden. Daraus ergibt sich eine Dichte von bis zu rd. 36 WE / ha Bruttowohnbauland.
Die Konzeption vermittelt damit zwischen den stéadtischen, regional- bzw. landesplanerischen Vorgaben
und lasst Flexibilitat im Zuge der konkreten Gebietsentwicklung.
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Im Bebauungsplan wird die Dichte der Bebauung bzw. die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude dementsprechend ebenfalls geregelt. GleichermalRen kann damit die gewiinschte stad-
tebauliche Struktur gesichert werden. Die Zahl von Wohnungen wird durch Einschrieb in der Plankarte
festgesetzt. Bei Doppelhausern und Hausgruppen bezieht sich der festgesetzte Wert auf eine Haus-
halfte bzw. je Einzelgebaude einer Hausgruppe.

In den Ein- und Zweifamilienhausbereichen mit den laufenden Nummern 1 und 2 am Rande des Plan-
gebietes sind maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zuldssig.

Fur das Gebiet mit der laufenden Nummer 3 wird auf eine entsprechende Festlegung aus Griinden der
planerischen Zuriickhaltung verzichtet. In diesem Bereich sollen alternative Wohnformen fiir Senioren,
Mehrgenerations-Wohnformen und &hnliche Konzepte realisiert werden. Die genaue Ausgestaltung
steht gegenwartig allerdings noch nicht im Detail fest.

In den Gebieten mit den laufenden Nummern 4, 6 und 7 sollen Mehrfamilienhauser errichtet werden,
die sich um das bereits bestehende Objekt (Anwesen Am Berghof 5) gruppieren. Die hdchstzulassige
Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude betragt hier 8 Wohneinheiten. Dieser Wert ermdglicht eine
effiziente Ausnutzung der Grundstiicke, ohne eine zu hohe Dichte zu erzeugen.

Im Gebiet mit der laufenden Nummer 5 sind Hausgruppen vorgesehen. Je Einzelhaus einer Hausgruppe
ist hier eine Wohneinheit zulassig.

4.6 Stellplatzen und Garagen

Im Gebiet mit der laufenden Nummer 4 sollen die Stellplatze entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept in einer Tiefgarage am ,Gebietseingang” untergebracht werden. Dementsprechend wird festge-
setzt, dass Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten in diesem Bereich nur innerhalb von Tiefgara-
gen und Garagengeschossen zuldssig sind.

Die Gebiete mit der Ifd. Nr. 5 und 6 sollen ebenfalls verkehrsberuhigt gestaltet werden. Entsprechend
den Beschlissen und stadtebaulichen Vorstellungen der stadtischen Gremien bzw. dem zugrundelie-
genden stadtebaulichen Konzept sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten in diesen Bereichen
unzulassig.

Dieser Ausschluss ist in Verbindung zu setzen mit der Festsetzung zu den Gemeinschaftsstellplatzen
und -garagen: Die Flache fir Gemeinschaftsgaragen im Teilgebiet 6 dient entsprechend der Unterbrin-
gung von Garagengeb&uden mit bis zu drei Garagengeschossen und einer maximal zulassigen Grund-
flache von 1.200 gm (Quartiersgarage / Quartiersparkhaus). Sie dient der Erflllung der Stellplatzver-
pflichtung fur die Grundstucke in den Gebieten mit der Ifd. Nr. 5 und 6. In diesem Bereich sind dartber
hinaus auch Fahrradabstellanlagen und sonstige zweckgebundene Nutzungen und bauliche Anlagen,
wie z.B. Car- und Bike-Sharing-Stationen oder Ladestationen fir Elektrofahrzeuge sowie untergeordnet
auch Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien, zulassig.

4.7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im Sudwesten des Plangebietes wird die Abstandsflache zwischen der kiinftigen Bebauung und dem
landwirtschaftlichen Betrieb als eine ,von der Bebauung freizuhaltende Flache® festgesetzt. In diesem
Bereich sind bauliche Anlagen aller Art unzulassig. Die Flachen sind landwirtschaftlich zu nutzen.
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4.8 Offentlichen Griinflachen

Flachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® und ,Spielplatz“ werden im Norden des Plangebietes
im Ubergang zur bestehenden Bebauung bzw. angrenzend zur geplanten Kindertagestatte festgesetzt.
In diesen Bereichen sind die der Zweckbestimmung entsprechenden Nutzungen und Anlagen (Wege,
Spielgerate, Outdoor-Fitnessgerate, Banke, etc.) zulassig. Wege durfen eine Breite von maximal 2,50
m aufweisen. Die Lage dieser Flachen sorgt u.a. dafiir, dass diese auch fur die Bewohner der beste-
henden Ortslage aus gut erreichbar sind.

4.9 Flachen fir den Gemeinbedarf

Im Nordosten des Plangebietes im Ubergang zur bestehenden Bebauung ist gemaR dem stadtebauli-
chen Konzept die Errichtung einer Kindertagesstatte vorgesehen. Der Bereich wird daher als Flache fir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita“ festgesetzt und dient der Unterbringung von Kinderbe-
treuungseinrichtungen inkl. aller mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen, Neben-
anlagen, Garagen, Stellplatzen, Einrichtungen und Nutzungen.

4.10 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz und Mobilitatssta-
tion sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen festgesetzt. Diese Standorte
samt ihren Zweckbestimmungen bauen auf dem stédtebaulichen Konzept auf. In diesen Bereichen sind
neben der Funktion als Quartiersplatz auch Fahrradabstellanlagen, Bushaltestellen und sonstige zweck-
gebundene Nutzungen sowie bauliche Anlagen, wie z.B. Car- und Bike-Sharing-Stationen oder La-
destationen fur Elektrofahrzeuge, zulassig. Dariiber hinaus sind die Bereiche zu erwahnen, die explizit
als verkehrsberuhigte Flachen festgesetzt werden.

4.11 MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

4.11.1 Larmschutzwall

Im Rahmen der Planungen wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (fir ndhere Ausfuhrun-
gen vgl. Kapitel 9). Ein Ergebnis dieser Untersuchung ist u.a. die Empfehlung zur Errichtung eines
Schallschutzwalles im Stiden des Plangebietes zum Schutz vor landwirtschaftlichem Larm.

Fur die Flache mit dem Buchstaben A wird daher festgesetzt, dass innerhalb der Flache ein begrtnter
Larmschutzwall (LS1) mit einer Kronenhdéhe von 3,0 m, gemessen von der bestehenden und in der
Plankarte eingetragenen Gelandehdhe zu errichten ist.

4.11.2 Feldhamsterschutzkonzept und CEF-MalBnahmen fur Bluthanfling, Girlitz, Grinfink,
Stieglitz

Im Zuge der faunistischen Erhebungen und Recherchen wurde das Vorkommen des streng geschutzten

Feldhamsters (Cricetus cricetus) im westlichen Umfeld festgestellt. Da durch das Heranrticken der kinf-

tigen Bebauung an das Vorkommen des Feldhamsters negative Auswirkungen, u.a. durch freilaufende

Hauskatzen, etc. nicht auszuschlieRen sind, wurde ein Konzept erstellt, um sicherzustellen, dass durch

geeignete MalRnahmen keine Verbotstatbestdnde gemafl § 44 BNatSchG eintreten.
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Ein Ergebnis dieses Konzeptes ist die Pflanzung einer mindestens zweireihigen, dichten Hecke aus
mindestens 75% Weil3dorn an der Grenze zum Allgemeinen Wohngebiet. Darliber hinaus sind Hartrie-
gel, Liguster sowie Hainbuche und Mehlbeere zu pflanzen. Dabei gilt eine Pflanzdichte von mind. 1
Strauch je 2 m2, Die Bepflanzung ist zudem als vorgezogene Ausgleichsmafnahme (CEF-MalBnahme)
fur Bluthanfling, Girlitz, Grinfink und Stieglitz umzusetzen.

Die Eingriinung ist durch eine dauerhafte Einzaunung mit einer Gesamthéhe von 180 cm einzufrieden.
Der Zaunkopf ist mit einem L-férmigen Abschlussblech von 20 cm Héhe und 30 cm nach unten geneig-
tem Uberhang zu versehen und so herzustellen, dass das Uberklettern und Untergraben durch Katzen
ausgeschlossen werden kénnen.

Diese Festsetzung gilt auch fur die mit dem Buchstaben B gekennzeichneten Flachen im Westen des
Plangebietes im Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen. Der Bereich des Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Feuerwehreinfahrt® unterbricht diese Flache B. Daher ist in diesem Be-
reich eine ,katzensichere® Toranlage zu installieren (Funktion entsprechend vorstehender Festsetzung).

4.11.3 Externe bestandsfordernde MalBnahmen fiir den Feldhamster und Rebhuhn

Entsprechend den Empfehlungen des Konzepts zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten
im Hinblick auf Vorkommen des Feldhamsters (Cricetus cricetus) wurden weitere externe Flachen in die
Planung aufgenommen und festgesetzt. Diese bestandsfordernden Malinahmen verfolgen das Ziel zur
Verbesserung der Habitatbedingungen fiir Feldhamster, Rebhuhn und Feldlerche. Aus diesem Grund
werden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert:

Die mit dem Buchstaben C gekennzeichneten externen Flachen sind in flachiger Gestaltung zu 50% als
Wintergetreide- und Luzernestreifen und zu 50% als mehrjahrige Blihstreifen herzustellen. Die Min-
destbreite der Wintergetreide- und Luzernestreifen betragt jeweils 20 m. Die Lage der Wintergetreide-
und Luzernestreifen ist alle 2 Jahre zu tauschen. Die Mindestbreite der mehrjéhrigen Blihstreifen be-
tragt ebenfalls 20 m. Zur Einsaat ist die ,Wildarten-Mischung Rebhuhn® (Interreg North-Sea-Region-
Projekt PARTRIDGE; Aussaat nach Herstellerangaben) zu verwenden. Im ersten Jahr darf keine Bear-
beitung erfolgen. Im zweiten bis vierten Jahr werden 50% der mehrjéhrigen Blihstreifen neu bestellt,
die anderen 50% verbleiben fur ein weiteres Jahr unbearbeitet. Die Bearbeitung mit Egge/Grubber im
Herbst zur Einarbeitung des Pflanzenmaterials hat behutsam zu erfolgen. Der Einsatz von Dingern,
Herbiziden, Insektiziden, Rodentiziden und Fungiziden ist unzulassig (CEF-MalRnahme).

Fur weitere Ausfihrungen sei auf das Konzept zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten
im Hinblick auf Vorkommen des Feldhamsters (Cricetus cricetus) zum Bebauungsplan ,Am Berghof,
ehemalige Gartnerei“ des Blros PlanO verwiesen, welches den Unterlagen beiliegt.

4.11.4 Weitere artenschutzrechtliche MalRnahmen

Aus den artenschutzrechtlichen Betrachtungen ist zudem die Erforderlichkeit vorlaufender Ersatzmal3-
nahmen fir den Haussperling hervorgegangen. Dementsprechend wird festgesetzt, dass wegfallende
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings durch das Anbringen von mindestens drei geeig-
neten Nistmdglichkeiten (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP oder &hnliche) in oder an den Fas-
saden des Anwesens Am Berghof 5 auszugleichen und regelmafig zu pflegen sind (CEF-MaRnahme).

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 26



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Berghof*

4.11.5 Wasserdurchlassige Befestigungen

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses und Reduzierung der Versiegelung wird festgesetzt, dass
Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze mit einem Abflussbeiwert kleiner 0,6 (z.B. mit Fugen- oder Poren-
pflaster) zu befestigen sind. Das bedeutet, dass maximal 60% des anfallenden Niederschlages zum
direkten Abfluss gelangen darf.

In ebendiesem Sinne wird zudem bestimmt, dass die Verwendung von wasserdichten oder nicht durch-
wurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung unzulassig ist. Die Anlage von per-
manent mit Wasser gefillten Teichen, die Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von An-
lagen zur Rickhaltung von anfallendem Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen) bleiben hiervon nattrlich unberihrt.

4.11.6 Stein-, Kies- oder Schottergérten

Zur Forderung der Gebietsdurchgriinung, der Artenvielfalt und zur Reduzierung der Gebietsaufheizung
wird festgesetzt, dass Stein-, Kies- oder Schottergarten zur Gartengestaltung sowie das flachende-
ckende Aufschitten von kleinteiligen Naturmaterialien (Rindenmulch, Hackschnitzel) und Einbringen
von Folienabdeckungen unzulassig sind.

4.11.7 Zuordnung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen

Da vorliegend ein Ausgleich unmittelbar auf den Eingriffsgrundstticken nicht sinnvoll oder mdglich ist,
wurden andere Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorgesehen. Die Stadt soll in diesem
Fall nach § 135a Abs. 2 BauGB diese anstelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder Grundstticks-
eigentimer durchfihren. § 135¢c BauGB erméchtigt die Kommunen daher, die Grundsatze fir die Aus-
gestaltung von AusgleichsmaflZnahmen, den Umfang der Kostenerstattung, die Art der Kostenermittlung
und den Mal3stab fur die Kostenverteilung durch Satzung zu regeln. Die im Bebauungsplan getroffene
Festsetzung regelt dabei die Zuordnung als Grundlage fir eine mogliche Kostenerstattung. Mit der Zu-
ordnung wird der Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich fur die eingriffsverursachenden Bau-
grundstiicke 6ffentlich-rechtlich geregelt. Die Festsetzung lautet entsprechend wie folgt:

Die mit den Buchstaben A, B und C gekennzeichneten Flachen zum Ausgleich gemaf textlicher Fest-
setzung Nr. 1.12.1, 1.13.1 und 1.13.3 werden daher wie folgt zugeordnet: Den Baugrundsticken des
allgemeinen Wohngebiets zu 66%, den Gemeinbedarfsflachen ,Kindertagesstatte“ zu 5% und den Ver-
kehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung zu 29 %.

412 MaRnahmen und Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Kap. 9.) wird im Bebauungs-
plan zum Schutz vor landwirtschaftlichem Larm festgesetzt, dass im Bereich der zum landwirtschatftli-
chen Betrieb hin ausgerichteten Bauzeile (Kennzeichnung ,LS2%) RAume mit 6ffenbaren Fenstern, die
dem Nachtschlaf (Schlafraume) dienen, ab dem 1. Obergeschof3 nur dann zuldssig sind, wenn diese
mit Doppelfassaden, feststehenden Prallscheiben, Vorhangfassaden, festverglasten Laubengéangen,
Wintergarten oder MaRnahmen gleicher Wirkung, etc. kombiniert werden.
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4.13 Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht und zur Reduzierung der sogenannten ,Lichtverschmut-
zung“ im Ubergang des Plangebietes in den AuRenbereich wird festgesetzt, dass zur AuRenbeleuch-
tung im gesamten Plangebiet ausschliellich vollabgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fur Insekten wir-
kungsarmen Spektrum von 1600 bis 2700 Kelvin zulassig sind. Der Einsatz von Beleuchtungsanlagen
mit wechselndem oder bewegtem Licht ist ebenso unzulassig. Um Streulicht in den Himmel und die
Umgebung (insb. in den AulRenbereich) zu vermeiden, sind Beleuchtungen zudem mit gerichteter Ab-
strahlung, Blendkappen oder entsprechender Projektionstechniken einzusetzen.

4.14  Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Forderung der Gebietsdurchgriinung und Aufwertung der 6ffentlichen Raume im Plangebiet wird
festgesetzt, dass je Symbol in der Plankarte bzw. entsprechend der vermerkten Anzahl standortge-
rechte grof3- oder mittelkronige Laubbdume (gem. Artenliste unter Hinweise) mit einem Stammumfang
von mindestens 20 cm und einer unbefestigten Baumscheibe von 4 bis 6 gm zu pflanzen sind. Die
Standorte der Baume durfen im Stral3enraum in moéglichst gleichen Abstanden festgelegt werden. Na-
turliche Abgénge sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5 Grad Neigung sind zur Verbesserung der Gebietsdurch-
grinung und zur Reduzierung des Direktabflusses extensiv zu begriinen. Die Vegetationstragschicht
muss dabei eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen, um eine wirksame und dauerhafte Begriinung zu
ermdoglichen.

Die Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die Ausbildung in-
tensiver Dachbegriinungen oder Retentions-Grundéacher ist ausdriicklich zuldssig. Aussparungen der
Dachbegriinung sind im Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornstein, Liftungsschéchte, War-
tungsflachen und -wege, etc. erlaubt.

In diesem Zusammenhang sind auch die nicht Uberbauten oder durch Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO genutzte Bereiche von Tiefgaragen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
mit einer Vegetationssubstratschicht von mindestens 60 cm zu tUberdecken und dauerhaft als Grinfla-
che zu gestalten, géartnerisch anzulegen und zu erhalten.

Hinweise aus dem Verfahren fir den Vollzug der Bauleitplanung:

Bei Geholzneuanpflanzungen im Planungsgebiet sollten Baumrigolen in die weitere Planung einbezo-
gen werden. Mittels Baumrigolen kdnnen Baume mit Regenwasser bewdassert werden und die lokale
Kanalisation wird entlastet. Zudem sollten Gberwiegend fensterlose AuRenwandfassaden dauerhaft mit
Kletterpflanzen begrint werden.

5.  Ortliche Bauvorschriften
5.1 Dach- und Gebé&udegestalt

Im Plangebiet werden entsprechend den Vorstellungen des stadtebaulichen Konzeptes Flachdacher
und flach geneigte Dacher bis 5 Grad zugelassen. Klarstellend sein vermerkt, dass Dachneigungen
bestehender Gebaude Bestandsschutz genie3en und auch bei (energetischen) Sanierungen, Anbauten
und baulichen Anpassungen im Bestand beibehalten werden kénnen. Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanlagen) sind ausdricklich zuldssig und bleiben von der vor-
stehenden Festsetzung unberihrt.
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Um eine zu massive stadtebauliche Wirkung von Staffelgeschossen und technischen Aufbauten zu ver-
meiden, wird festgesetzt, dass technische Aufbauten gegeniber der AuRenwand des darunter liegen-
den Geschosses um mind. 1,5 m zuriick zu setzen sind. Die Festsetzungen werden differenziert vorge-
nommen:

Staffelgeschosse sind in dem Gebiet mit der Ifd. Nr. 1 entlang der norddstlichen zur Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage hin ausgerichteten Baugrenze um 1,5 m zuriickzusetzen.
Damit soll ein abgestufter Ubergang zur Griinachse und der angrenzenden Bebauung sichergestellt
werden.

Staffelgeschosse sind in dem Gebiet mit den Ifd. Nr. 2 in Richtung der jeweils nordwestlich bzw. std-
westlich angrenzenden Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit den Buchstaben ,A* bzw. ,B* um 1,5 m zuriickzusetzen. Mit dieser Festsetzung soll ein
moglichst harmonischer Ubergang in den AuRBenbereich erméglicht werden.

Prinzipskizze

Staffelgeschosse sind in dem Gebiet mit der Ifd. Nr. 4 entlang aller vorgelagerten 6ffentlichen Stral3en-
verkehrsflachen (nicht aber gegeniiber der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich“) um 1,5 m zurtickzusetzen. Diese Bestimmung bericksichtigt insbesondere die Be-
lange der angrenzenden bestehenden Bebauung und wirdigt die Gelandetopgrafie am Schnittpunkt der
Planstral’e mit der bestehenden Stralie ,Am Berghof*.
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Staffelgeschosse sind in den Gebieten mit den Ifd. Nr. 3, 5, 6 und 7 entlang der langsten Baugrenzen-
abschnitte zu den jeweils vorgelagerten Verkehrsflachen um 1,5 m zurlickzusetzen. Im Bereich des
Gebietes mit der Ifd. Nr. 3 und 5 sind dabei auch die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Verkehrsberuhigter Bereich) zu beriicksichtigen. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Quartiersplatz) im Gebiet mit der Ifd. Nr. 5 bleibt jedoch unbertcksichtigt.

/ Prinzipskizze

5.2 Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehéalter

Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind aus optischen und gestalterischen Griinden gegen
eine allgemeine Einsicht abzuschirmen und zu begriinen (Einfassung mit Hecken oder Begriinung durch
Rankbepflanzung). Die zulassige Gesamthdhe der Abschirmung betragt 1,5 m.

5.3 Einfriedungen

Hinweis: Festsetzungen zu Einfriedungen werden vorliegend nicht getroffen. Es wird auf die Bausatzung
der Stadt Maintal in der zum Zeitpunkt (Bauanzeige, Baugenehmigung) der jeweiligen Baumaflinahme
gelten Fassung verwiesen.
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5.4 Grundstucksfreiflachen

Zur Foérderung der Durchgriinung und zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes sind die rech-
nerisch nicht tberbaubaren Grundsticksfreiflachen (Grundstiicksflachen abzgl. GRZ | und Il) als natur-
nahe Griin- und Gartenflache anzulegen. Hiervon sind mindestens 30 % der Flachen mit einheimischen,
standortgerechten Laubgehdlzen (siehe Artenlisten) zu bepflanzen. Je angefangene 100 gm ist ein
Baum 1. Ordnung; je angefangene 50 gm ein Baum 2. Ordnung; je angefangene 10 gm ein Baum 3.
Ordnung und je angefangene 5 gm ein Strauch zu pflanzen. Die nach den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen vorzunehmenden Begrunungen und Anpflanzungen kénnen zur Anrechnung gebracht
werden.

55 Stellplatze

Fur Wohnungen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten, wird ein
Stellplatzschliissel von einem Stellplatz pro Wohnung festgesetzt, da hier der Bedarf in aller Regel deut-
lich geringer ist und dies auch zur Verkehrsreduzierung beitragt. Darlber hinaus gilt die Stellplatz- und
Abloésesatzung der Stadt Maintal in der zum Zeitpunkt (Bauanzeige, Baugenehmigung) der jeweiligen
Baumal3nahme gelten Fassung.

6. Kennzeichnungen

6.1 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwir-
kungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaflinahmen gegen Naturgewal-
ten erforderlich sind

Es muss grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass im gesamten Plangebiet temporar eine Was-
serbeeinflussung (durch Grund-, Sicker- oder Stauwasser) in Tiefen ab rund 0,50 m unter derzeitiger
GOK gegeben sein kann. Der schwach bis sehr schwach durchlassige Baugrund kann dariiber hinaus
auch das Aufstauen von Niederschlagswasser auf der GOK bedingen. Fiur weitere Ausfihrungen sei
auf das den Planunterlagen beiliegende orientierende geotechnische Gutachten verwiesen.

7.  Beriucksichtigung umweltschitzender Belange
7.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt ent-
sprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrens-
schritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager offent-
licher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise
sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu bertcksichtigen. Um Dop-
pelungen zu vermeiden, wurden die fur die Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen
Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.
Der Umweltbericht (als Teil der Begriindung) liegt dieser Begriindung als eigensténdiges Dokument bei.
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7.2 Eingriffs- und Ausgleichplanung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwégung zu berucksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malnahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden.

Das in Rede stehende Plangebiet wurde bis ins Jahr 2015 als Gartnerei gewerblich genutzt. Die Flachen
waren weitgehend durch Gewachshauser und Verkehrsflachen bebaut und versiegelt. Der Riickbau der
19 Gewachshauser und Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie der ehemals zur Bewasserung
genutzten Regenriickhaltebecken erfolgte im Jahr 2017, so dass sich nun im unmittelbaren Anschluss
an die bestehende Bebauung des Stadtteils Wachenbuchen die Méglichkeit ergibt, die bereits zuvor
baulich vorbelastete und gewerblich genutzte Flache der ehemaligen Gartnerei einer Nachfolgenutzung
zufuihren zu kénnen.

Die Ermittlung des konkreten Ausgleichsbedarfs wird im Umweltbericht im Detail dargelegt. Aufgrund
der umfangreichen Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft kann der Ausgleich als erbracht angesehen werden. Nahere Erlauterungen dazu
finden sich im Umweltbericht.

7.3 Allgemeine Artenschutzrechtliche Hinweise und Empfehlungen

Neben den im Bebauungsplan festgesetzten bzw. planungsrechtlich festsetzbaren artenschutzrechtli-
chen MalRnahmen (vgl. Kap. 4.11) werde die nachfolgenden gutachterlichen Hinweise und Empfehlun-
gen in die Planunterlagen zur Beachtung im Vollzug des Bebauungsplanes aufgenommen. Da die nach-
folgenden Malinahmen primér handlungsbezogen sind, kann keine Festsetzung im Bebauungsplan aus
stadtebaulichen Griinden erfolgen. Im Ergebnis kommt der Fachbeitrag zu dem Fazit, dass der Planung
unter Bertcksichtigung der vorgeschlagenen MafRnahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte ent-
gegenstehen. Unter Bericksichtigung aller oben genannten MalRhahmen besteht kein Erfordernis der
Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

7.3.1  Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen

Bluthanfling, Girlitz, Grinfink, Stieglitz: Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der
Brutzeit (01. Marz - 30. Sept.) aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in
diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Malinahme
durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Rebhuhn: In Griinlandbestédnden sowie im Bereich der Feldraine ist die Etablierung von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten durch geeignete Vergramungsmafl3nahmen zu verhindern. Hierzu sind Pfosten im 10
m-Raster einzuschlagen (Endhdhe 1,5 m) und oben mit Flatterband zu versehen. Anschlie3end ist im
durchgéangig laufenden Baubetrieb nicht mehr davon auszugehen, dass sich hier Bodenbrter ansie-
deln. Das Baufeld ist zeitnah vor Beginn der Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brut-
vorkommen zu kontrollieren.

Zwergfledermaus (1): Gebaude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind,
sind unmittelbar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fach-
gutachter auf Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des
§ 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustéandigen Naturschutzbehorde ander-
weitigen Mallnahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im
Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 32



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Berghof*

Zwergfledermaus (2): Héhlenbdume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkom-
men von Quartieren hin zu Uberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3
BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen Mal3-
nahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, die im Zuge der tkolo-
gischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Zwergfledermaus (3): Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehélzen sowie von Bereichen mit
Quatrtiereinfligen an Gebauden ist zu vermeiden.

Zwergfledermaus (4): Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen,
die das Licht ausschliel3lich nach unten abstrahlen (“down-lights®).

Zwergfledermaus (5): Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hoch-
drucklampen) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) zu verwen-
den (Schroer et al. 2019, Jin et al. 2015).

7.3.2  Allgemeine artenschutzrechtliche Hinweise

Von einer Rodung von Baumen und Gehdolzen ist wahrend der Brutzeit (01. Méarz - 30. Sept.) aus arten-
schutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind
die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Maflinahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle
Brutvorkommen zu kontrollieren.

Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor
Beginn der Mal3hahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie
eine dkologische Baubegleitung durchzufuhren.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sind gemal § 37 Abs. 3 HeNatG
grol¥flachige Glasfassaden zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durchsichtigkeit durch
Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Strei-
fen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte
eine Verglasung mit Aul3enreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet werden.

Verbindlich zu beachtende Hinweise zum allgemeinen Artenschutz: Falls wahrend der Baufeldfreima-
chung das Vorkommen von besonders geschitzten Arten wie z.B. Fledermausen oder Brutplatze von
Vogeln festgestellt werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und geeignete Schutz- und Sicherungs-
mafnahmen zu ergreifen. Die Untere Naturschutzbehérde des Main-Kinzig-Kreises ist zu informieren,
um das weitere Vorgehen abzustimmen; ggf. muss eine artenschutzrechtliche Befreiung beantragt wer-
den.

7.3.3 Spezielle artenschutzrechtliche Hinweise

Zwergfledermaus: Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten geeignet
sind, im Siedlungsraum stetig zurtickgeht, wird das Anbringen von mindestens 3 geeigneten Fleder-
mauskasten (z.B. 2 x Schwegler Fledermaus-Fassadenrohre 2FR, 1 x Schwegler Fledermaus-Univer-
sal-Sommerquartier 2FTH plus Schwegler Grundstein zum versenkten Einbau von 1FTH/2FTH oder
ahnliche) empfohlen. Die Kasten sind an einer unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m H6he tUber dem Erd-
boden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.
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8. Allgemeiner Klimaschutz / Energiekonzept

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die ausdriickliche Zulassigkeit der Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen sowie die Bestimmungen zur Dachbegrin-
dung und den weiteren griinordnerischen Malinahmen hingewiesen.

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung
und Bauausfihrung geméaR dem jeweils aktuellen Stand des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) einzu-
halten sind. Ferner sei angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie ausdrucklich zulassig ist.

Auf weitergehende Festsetzungen wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung verzichtet.

Allerdings wurde im Zuge der Planungen eine Energiekonzeption fiir das Plangebiet erstellt, welches
den Planunterlagen beiliegt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

(...) Bereits in der frihen Planungsphase soll ein Energiekonzept fur das Quartier durch die Alpha IC
GmbH erstellt werden, welches ein energieeffizientes, nachhaltiges und zukunftsfahiges Wohngebiet
sicherstellen soll. (...)

Die simulierten und berechneten Ergebnisse zeigen, dass eine mogliche zentrale, hybride oder dezent-
rale Warmeversorgung des Wohngebietes ahnliche Bereitstellungskosten und THG2-Emissionen fiir die
Energieerzeugung aufweisen. (...)

Zentrale Versorgung

Die niedrigsten Warmegestehungskosten fallen fur die Warmeerzeugung mittels einer Biomasse-Hack-
schnitzel-Anlage (200 € / MWh) an. Die Kosten fir die Bereitstellung mit einer Luft-Wasser-Warmepum-
pentechnik liegen bei 203 € MWh. Die kostenintensivste Methode der Energieerzeugung ist die Versor-
gung des Wohngebietes mit einer Sole / Wasser-Warmepumpe, die als Warmequelle einen Eisspeicher
nutzt (235 € MWh).

Alle drei Varianten schneiden bei der Emittierung von Treibhausgasen sehr gut ab. Die absolute Diffe-
renz der unterschiedlichen Erzeugungsarten ist sehr gering und fallt im Vergleich zu fossilen Brennstof-
fen nicht ins Gewicht. Bei der Verwendung einer Warmepumpe muss auf die unterschiedlichen Bilan-
zierungen geachtet werden. Wird der deutsche Strommix angesetzt, ist die Warmepumpe der gréRere
Emittent als die Hackschnitzelanlage. Falls es zum Einsatz von Strom aus erneuerbaren Energien
kommt, veréndern sich die Ergebnisse und die Warmepumpe schneidet besser ab.

Hybride Versorgung

Bei dieser Umsetzungsmadglichkeit fallen die niedrigsten Warmegestehungskosten fiir die Warmeerzeu-
gung mittels einer Luft / Wasser-Warmepumpen-Anlage (201 € / MWh) an. Die Kosten fur die Bereit-
stellung mit einer Biomasse-Hackschnitzel-Anlage liegen bei 221 € / MWh. Die kostenintensivste Me-
thode der Energieerzeugung ist wiederum die Nutzung einer Sole / Wasser-Warmepumpe mit einem
Eisspeicher als Warmequelle 237 € MWh.

Alle drei Varianten schneiden bei der Emittierung von Treibhausgasen, wie die zentrale Versorgung,

sehr gut ab. Die absolute Differenz der unterschiedlichen Erzeugungsarten ist sehr gering und fallt im
Vergleich zu fossilen Brennstoffen nicht ins Gewicht.

2 THG = Treibhausgas
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Bei der Verwendung einer Warmepumpe muss auf die unterschiedlichen Bilanzierungen geachtet wer-
den. Wird der deutsche Strommix angesetzt, ist die Warmepumpe der groRere Emittent als die Hack-
schnitzelanlage. Falls es zum Einsatz von Strom aus erneuerbaren Energien kommt, verandern sich die
Ergebnisse und die Warmepumpe schneidet besser ab.

Dezentrale Versorgung

Falls jedes Gebaude eine eigene Energieerzeugung besitzt, wird bei der Kostenermittlung aufgrund der
nicht-linearen Preisentwicklung der technischen Anlagen in kleine Objekte und grof3e Objekte unter-
schieden. Die kostengunstigste Variante ist dabei die Verwendung einer Luft / Wasser-Wéarmepumpe.
Die Vollkosten der Bereitstellung belaufen sich im Mittel auf 235 €/ MWh. Kommt eine effizientere War-
mepumpentechnik (Sole / Wasser mit Warmequelle Erdreich) zum Einsatz erhéhen sich diese mittleren
Kosten auf 315 € MWh. Als Alternative wurde noch die Méglichkeit einer Warme- und Stromerzeugung
mit einem Wasserstoffspeicher vorgestellt. Diese Art der Erzeugung ist jedoch deutlich teurer (988 €/
MWh) und wirde nur bei Einfamilienhdusern angewendet werden kénnen. Auf die Kostendarstellung
des Energietrdgers Biomasse wird in diesem Fall verzichtet, aufgrund der erhdhten dezentralen
Feinstaubbelastung durch die Verbrennungsprozesse.

PV-Nutzung

Werden die gesamten solaren PV-Gewinne des Wohngebietes dem gesamten elektrischen Bedarf ge-
genibergestellt, ist zu erkennen, dass die Stromerzeugung durch PV-Anlagen gréRer ist als der Strom-
bedarf. Aufgrund der verschiedenen Lastgange von Stromerzeugung und -bedarf kann das Wohngebiet
nicht komplett autark betrieben werden. Es muss in Zeiten ohne Sonnenstunden, Energie aus dem
offentlichen Netz eingespeist werden. Auch die Verwendung von dezentralen Batteriespeichern, wie
z.B. E-Autos, kénnen den Autarkiegrad erhéhen, aber nicht vollstandig sicherstellen. An Sommertagen
ist es denkbar, eine komplette Autarkie mittels Speicherung zu realisieren.

Empfehlung

Eine zentrale oder hybride Warmebereitstellung bietet sich fir eine Ansammlung von mehreren Gebau-
den an, die nach dem gesetzlich vorgeschriebenen Mindestenergiestandard (Effizienzhaus 55) errichtet
werden. Im Falle einer hybriden Versorgung misste z. B. die Quartiersmitte (Mehrfamilienhauser, Rei-
henh&user, Seniorenwohnungen) komplett im Effizienzhausstandard 55 realisiert werden. Die restlichen
Objekte am Rand des Wohngebietes wiirden mit einem héheren Energiestandard entwickelt werden
und damit jeweils eine dezentrale Warmeerzeugung erhalten. Diese Umsetzung steht aber im Wider-
spruch zu den Vorgaben, die die Stadt Maintal an Neubauten fur Mehrfamilienhduser stellt (Mindestan-
forderung EH 40).

Wird ein héherer Energiestandard (EH 40 oder Passivhaus) einiger oder aller Objekte im Wohngebiet
angestrebt, ist aufgrund des niedrigeren Energiebedarfs ein Warmenetz, mit den untersuchten Erzeu-
gungsvarianten, wirtschaftlich nicht mehr darstellbar. Eine dezentrale Warmeversorgung ist daher um-
Zusetzen.

Auf Basis der o.g. Empfehlung missen keine Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt werden.
Denkbar wéaren Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB (Gebiete, in denen bei der Errichtung
(...) technische MalRnahmen flr die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, (..) aus erneu-
erbaren Energien (...) getroffen werden missen). Da sich die technischen und gesetzlichen Anforde-
rungen stetig verandern und durch andere Gesetze geregelt werden (u.a. Gebaudeenergiegesetz -
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GEG) wird im vorliegenden Fall aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung von weitergehenden Fest-
setzungen abgesehen. Dies wird zudem als sinnvoll erachtet, da sich das Gelande weitgehend im Ei-
gentum der MIG Maintal befindet und damit ein direkter Einfluss auf den Vollzug der Bauleitplanung
besteht.

9. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bau-
leitplanung vom Hessischen Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz vom 31.08.2023 wird die Wasserversorgung und Schonung der Grundwasservorkommen, Ab-
wasserbeseitigung und Abflussregelung im Bebauungsplan wie folgt behandelt:

Vorbereitend zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Maintal Immobilien Gesellschaft
mbH & Co. KG eine Studie zur Entwésserung des Baugebietes beauftragt. Die folgenden Ausfiihrungen
geben dementsprechend Aufschluss Uber die Berticksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens.

Trinkwasser

Im Bereich der Stralte ,Am Berghof sind Trinkwasserleitungen zur Erschliefung des dstlich angren-
zenden baulichen Bestandes, des bestehenden Mehrfamilienhauses im Plangebiet und des landwirt-
schaftlichen Anwesens im Sudwesten vorhanden. Da es im Bereich des Bebauungsplanes "Am Berg-
hof' aufgrund der erh6hten Hanglage zu geringen Versorgungsdriicken in der Trinkwasserversorgung
kommen kann, haben wurde von den Maintal Werken eine Dimensionserweiterung von dal110 auf dal160
eingeplant. Trotz dieser Dimensionserweiterung kommt es zu geringen Versorgungsdricken im nord-
westlichen Bereich des Baugebietes von unter 2 bar. Hausinterne Druckerhéhungsanlagen sind daher
im Vollzug der Bauleitplanung auf Objektebene einzuplanen. Insgesamt wurde auch der generelle De-
ckungsnachweis durch die Maintal-Werke im Rahmen der erstellten Versorgungskonzeption geprift, so
dass der grundsatzlichen Wasserversorgung nichts entgegen steht.

Loéschwasser

Loschwasserversorgung Grundschutz: Die Léschwasserversorgung fir den Grundschutz ist gemafd der
"Ersten Wassersicherstellungsverordnung” vom 31.03.1970, sowie nach dem DVGW-Arbeitsblatt W
405 zu gewahrleisten. Der Loschwasserbedarf betragt 96 m3/Stunde fiir die Dauer von mind. 2 Stunden.
Die geforderte Loschwassermenge muss aus Hydranten zu entnehmen sein. Die Hydranten dirfen ei-
nen Abstand von jeder Gebaudemitte aus gesehen und im StraRenverlauf untereinander von maximal
150 m besitzen. Diese Vorgaben sind entsprechend in der konkreten ErschlieBungsplanung zu beriick-
sichtigen.

Trotz der Dimensionserweiterung auf dal60 und einer vorhandenen dreistufigen Druckerh6hungsan-
lage im Hochbehalter Wachenbuchen ist die Léschwasserversorgung fur das Baugebiet Uber die vor-
handene Netzstruktur aufgrund der Hohenlage des Baugebietes nicht realisierbar. Es sind daher gemaf
den technischen Regeln des Arbeitsblattes W40S "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung"; Punkt 7 "Bereitstellung des Loschwassers durch andere Malinahmen" fir den
Objekt- und Grundschutz weitergehende Deckungsméglichkeiten erforderlich, wie Entnahme aus
Loschwasserteichen oder -brunnen oder Entnahme aus Léschwasserbehdltern. Es ist daher geplant,
im Baugebiet Loschwasserbehdlter vorzusehen. Die verfiigbaren Flachen sind dafiir ausreichend be-
messen.
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Niederschlagswasser

Fir die Aufnahme der Regenwasserwassermengen aus dem Baugebiet steht in der Stralde ,Feldberg-
ring“ die Verrohrung des ,Huhnerberggrabens® zur Verfigung, der als Regenwasserkanal DN 600 in
stidéstliche Richtung in der Verrohrung des Bachgrabens miindet. Siidlich von Wachenbuchen verlauft
der Bachgraben als offenes Profil und wird spater zum Saulbach.

Fir die Entwasserung der Grundstiicke gilt die Festlegung der Entwasserungssatzung der Stadt Main-
tal. In dieser ist geregelt, dass von Grundstlicksflachen die Ableitung von maximal 0,001 l/(s*m?) zulas-
sig ist.

Die Wassermengen kénnen von der unterhalb liegenden Kanalisation bei einem 5-jahrigen Bemes-
sungsregen schadlos aufgenommen werden. Die maximalen Wassermengen pro Haltung sind in der
Anlage der Entwasserungsstudie dokumentiert. Zusammenfassend kann daher davon ausgegangen
werden, dass die Entwasserung des Niederschlagswassers gesichert ist bzw. im Rahmen des Vollzugs
sichergestellt werden kann.

Fir den Stadtteil Wachenbuchen, inklusive dem Plangebiet, wurde zudem eine Starkregenbetrachtung
durchgefihrt. Hierbei wurde ein seltener Starkregen (T=30 a, D=60 min) verwendet. Im Ergebnis fihrt
das Niederschlagswasser des Plangebietes aufgrund der Retention und Drosselung im Baugebiet zu
keinen negativen Auswirkungen auf die Situation am Ruckhaltebecken am Festplatz.

Sowohl der Abschlag des Rickhaltebecken am Festplatz, als auch das Niederschlagswasser aus der
Bachverrohrung sind an die Verrohrung im Feldbergring angeschlossen und flieRen gemeinsam in das
Vorflutgewasser Saulbach sidlich der Ortslage. Hierbei ist zu beachten, dass die maximalen Wasser-
mengen (Spitze) aus den grofReren Aulengebieten mit grof3erer Entfernung zum betrachteten Bereich
(hier das RUB Festplatz / Saulbach) zum einen aufgrund von FlieRvorgéange in der Flache und zum
anderen wegen der langeren FlieRzeiten (aufgrund der Entfernung) nicht zeitgleich mit den maximalen
Wassermengen aus den schneller ablaufenden Kanalisationsnetzen am untersten Punkt eines Kanal-
netzes ankommen (fehlende Gleichzeitigkeit der Abflusswellen). In den Hydrauliken und den Starkre-
genbetrachtungen wird dieser Tatsache in der Modellierung Rechnung getragen, zumal in einer hydro-
dynamischen Berechnung die Dampfung durch Translation und Retention beriicksichtigt wird (Nachbil-
dung des tatséachlichen FlieRvorgangs).

Die notwendige Verbesserung der Vorflutsituation am Rickhaltebecken Festplatz ist, unabhangig vom
Plangebiet ,Berghof*, der Uber Jahrzehnte gewachsenen Mischentwasserung der Ortslage, deren Nie-
derschlagswasser-Abschlag auf einen Vorfluter gefiihrt wurde, geschuldet. Dieser Problematik wird zum
einen entgegengewirkt indem:

e nur noch Baugebiete mit Trennentwasserung erschlossen werden,

e bei Neubauten und wesentlichen Veranderungen im Baubestand Zisternen und Rickhalteein-
richtungen vorzusehen sind,

e die versiegelten Flachen auf ein Mindestmal} zu reduzieren sind und
o die Ortskanalisation langfristig in eine Trennentwdsserung umgewandelt wird.

Zum anderen wird die Vorflutsituation Gber die Renaturierung des Saulbach unterhalb der Ortslage we-
sentlich verbessert. Das Vorhaben befindet sich derzeit im Stadium des Planfeststellungsverfahrens.
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Schmutzwasser

Das Entwéasserungssystem wird als Trennsystem konzipiert. In den Schmutzwasserkanalen des BG
.Berghof* fliet kein somit Regenwasser. Demzufolge hat die Art des Niederschlags (H6he / Intensitat)
keinen Einfluss auf die Schmutzwassermenge des Baugebiets. Der im geplanten Baugebiet ,Berghof*
anfallende Schmutzwasserabfluss umfasst lediglich hauslich anfallendes Abwasser. Dabei wird das
Schmutzwasser mit Kandlen DN 250 im Baugebiet gesammelt und an die Mischwasserkanalisation in
der Stralle ,Am Berghof* eingeleitet. Der Durchmesser an der Kreuzung der StralRe ,Am Berghof* wird
mit DN 300 gewahlt.

Das Schmutzwasser kann direkt auf die vorhandenen Mischwasserkanale in der Stra3e ,Am Berghof*
angeschlossen werden, wobei zum grof3en Teil doppelte Mischwasserkanéle verlegt worden sind.
Grund und Zweck der doppelten Verlegung ist nicht dokumentiert.

Es wird empfohlen zu priifen, ob die doppelten Mischwasserkanale zur Reduzierung des Betriebsauf-
wands zusammengefihrt werden kdnnen. Dies wirde auch der Trassenfindung fur Ver- und Entsor-
gungsleitungen in der Strale ,Am Berghof‘ zugutekommen. Der ndrdliche und damit dem Baugebiet
nahere Kanal verlauft als Kreisprofil von DN 250 bis DN 400 entlang der Stralle ,Am Berghof“ bis zur
Kreuzung RonneburgstralRe und folgt dieser schlieBlich bis zur Entlastungsanlage am Festplatz von
Wachenbuchen. Die im geplanten Baugebiet ,Berghof‘ anfallenden Schmutzwassermengen betragen
mit 0,0013 m?/s lediglich 0,02 % des Abwassers, das vor dem Entlastungsbauwerk ,Festplatz* anfallt.

Oberflachenwasser aus Aul3engebietsflachen

Durch die umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und aus der Topografie ergeben sich auf-
grund der nordwestlich, auRerhalb des Plangebietes angrenzenden Flachen Anforderungen an die
Oberflachenwasser- und Schlammrickhaltung bei Starkregenereignissen.

Mit der ErschlieBung des Baugebiets wird es erforderlich, dass fur das Gebiet zum Schutz vor Oberfla-
chenwasser aus oberhalb liegenden Flachen ein abfangender StraRenseitengraben angeordnet und
zum Schutz vor Schlammeintragungen aus landwirtschaftlichen Flachen tber den Vorfluter ,HUhner-
berggraben®, ein Gewasser Ill. Ordnung, abgeleitet wird, der als verrohrter Graben durch Wachenbu-
chen zum Bachgraben gefihrt wird.

Die Planung empfiehlt die Anlage einer Flache fur die Rickhaltung der ggf. anfallenden Wasser- und
Schlammmengen aus nordlich des Sandfangs liegenden Ackerflachen mit einem Volumen von mind.
2.250 m3 zu schaffen. Dies kann durch die H6herlegung des Wirtschaftsweges an der nérdlichen Grenze
aulRerhalb des Plangebietes realisiert werden.
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Lageplan Rickhaltung AulRengebiet
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Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich weder in einem ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebiet noch in einem
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche. Bei den Begehungen im Friihjahr 2019 wurde lediglich
ein ausgetrockneter Restbereich eines ehemaligen Regenrtickhaltebeckens festgestellt.

10. Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund

Bei den Bdden des Plangebietes handelt es sich urspriinglich um Parabraunerden aus Léss mit einer
mittleren bis sehr hohen bodenfunktionalen Gesamtbewertung (Lebensraum fir Pflanzen, Ertragspo-
tenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhaltevermogen). Insbesondere der Bereich der ehemaligen Gartnerei
wurde jedoch stark anthropogen Uberformt. Es ist anzunehmen, dass hier keine bzw. nur veranderte
naturliche Bodenprofile bestehen. Die Bodenfunktionen als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen (ein-
schlieRlich landwirtschaftliche Nutzfunktion) sowie als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind be-
reits stark beeintrachtigt.

Das Geldnde des ehemaligen Gartenbaubetriebes wurde seinerzeit aufgeschittet und begradigt. Im
Bereich des bestehenden Mehrfamilienhauses bzw. des ehemaligen Kesselhauses bestand ein 1969
errichteter und inzwischen zuriickgebauter oberirdischer 50.000 Liter-Heiz6l-Tank. Schadensfalle sind
in diesem Bereich nicht bekannt.
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In Kenntnis der 0.g. Problematik wurde im Vorfeld der Planaufstellung ein geotechnisches Gutachten
erarbeitet. Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die
durchgefiihrten bodenmechanischen Feld- und Laboruntersuchungen im Rahmen des orientierenden
geotechnischen Gutachtens durch das beauftragte Ingenieurburo.

Versickerungsfahigkeit

Im Baufeldbereich lagern feinkérnige Béden. Die Wasserdurchlassigkeiten (kf-Werte, horizontal, gesat-
tigt) dieser feinkdérnigen Bodenabfolgen betragen erfahrungsgemai < 1 x 10-6 m/s, so dass gem. DIN
18130 uberwiegend ,schwach bis sehr schwach durchlassige“ Bodenbedingungen gegeben sind. Auf-
grund der vorgenannten sehr geringen Versickerungsleistungen der anstehenden Bdden ist das Versi-
ckern von Niederschlagswasser Uiber die anstehenden feinkérnigen Béden demnach, im Sinne der ATV
A 138, nicht mdglich bzw. technisch nicht wirtschaftlich ausfihrbar.

Untersuchungen von Schwarzdecken auf Teerhaltigkeit

Im Plangebiet wurden Proben zur Untersuchung von Schwarzdecken auf pech- bzw. teerhaltige Inhalts-
stoffe unterzogen. Anhand der Analysenergebnisse sind die untersuchten Proben im Sinne der RuVA
als ,nicht teer-/pechhaltig“ zu bezeichnen. Aufbruchmassen sind einer sachgerechten Verwertung / Ent-
sorgung zuzufthren.

Gemal Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ (RP Darmstadt, GielRen, Kassel vom 01.09.2018) ist
pechhaltiger StraRenaufbruch ab einem PAK-Gehalt von > 400 mg/kg oder/und Benzo(a)pyren-Gehalt
von > 50 mg/kg als gefahrlicher Abfall zu bezeichnen (Abfallschlissel 17 03 01). Hierunter wirde an-
hand der Analysenergebnisse keine Probe fallen.

Aufbruch mit geringeren als den zuvor genannten PAK- bzw. Benzo(a)pyren-Konzentrationen ist (wie
an den untersuchten Proben festgestellt) dem Abfallschlissel 17 03 02 zuzuordnen. Bauvorbereitend /
baubegleitend werden weitere Asphaltuntersuchungen hinsichtlich einer moglichen Teerhaltigkeit emp-
fohlen, da bislang nur stichprobenartige Prifungen ausgefiihrt wurden.

Abfalltechnische Untersuchungen gem. LAGA und DepV

Die im Plangebiet entnommenen einzelnen Bodenkompartimente wurden nach rdumlichen und orga-
noleptischen Gesichtspunkten zu finf Mischproben zusammengefasst, an denen LAGA - Deklarations-
analysen ausgefihrt wurden. An der Mischprobe ,MP 1“ wurde ein erhdhter Gehalt an extrahierbaren
lipophilen Stoffen (0,32% OS) festgestellt, welcher zunéchst eine Einordnung in die Deponieklasse |
bedingen wurde.

Da dieser Wert vermutlich auf die eingelagerten Asphaltstiicke zuriickzufihren ist, gilt dieser Wert nicht
(vgl. aktuelle Novellierung DepV, Ful3note 5). Voraussetzung fur die vorgenommene Einstufung ist eine
Zustimmung der diesbezlglich zu beteiligenden Abfallbehérde.

Untersuchungen von Bodenproben auf MKW

Im Rahmen der Untersuchungen wurden keine MKW-Belastungen in den untersuchten Bodenproben
festgestellt.
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Bodenuntersuchung gem. BBodSchV und auf Pestizide

Im Plangebiet wurden statistisch verteilt 180 Handschirfungen, bis in eine Tiefe von 0,35 m unter die
GOK ausgefihrt und jeweils eine Bodenmischprobe aus dem Tiefenbereich 0,00 m - 0,35 m entnommen
und Mischproben gebildet und gem. dem in der Bundes-Bodenschutz- und Altlastverordnung
(,BBodSchV*) dargestellten Analyseumfang untersucht. Die BBodSchV gibt, je nach Nutzung, abge-
stufte Prifwerte fir Kinderspielflachen, Wohngebiete, Park- und Freizeitanlagen sowie Industrie- und
Gewerbeanlagen vor. Vergleicht man die Tabellenwerte der BBodSchV mit den erfassten Analysedaten
der untersuchten sechs Mischproben, so zeigt sich, dass die erfassten Schadstoffkonzentrationen je-
weils vollstandig unaufféllig sind. Die Prifwerte der BBodSchV werden selbst fir die sensibelste Nut-
zungsform ,Kinderspielflachen” eingehalten.

Die sechs Mischproben wurden ergadnzend auf das Breitbandherbizid Glyphosat und dessen Haupt-
abbauprodukt AMPA untersucht. An finf Mischproben wurden diese Stoffe nicht nachgewiesen. An ei-
ner Mischprobe (MP E) wurde nur eine sehr geringe Konzentration fir AMPA (13 mg/kg TS) festgestellt.
Weiterhin wurden die Mischproben einem Multiscreening (Quechers-Methode, GC-MS/MS + LC-
MS/MS) 4 auf Pflanzenschutzmittel unterzogen. Hierbei wurden nur in einzelnen der Mischproben ge-
ringe Konzentrationen an Pestiziden bzw. Metaboliten wie DDE, DDT, Propiconazol, Dieldrin und Pen-
tachloranilin detektiert.

Da zu den vorgenannten Stoffen keine gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der zukiinftig vorgesehenen
Nutzungsform bestehen, wird die zusténdige Fach- bzw. Genehmigungsbehdrde hinsichtlich des fest-
gestellten Konzentrationsniveaus im Bauleitplanverfahren beteiligt.

Kampfmittel

Eine Auswertung der Luftbilder des Kampfmittelraumdienstes hat keinen begriindeten Verdacht erge-
ben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse
Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachen-
absuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelver-
déachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziglich zu verstan-
digen.

10.1 Vorsorgender Bodenschutz

Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die "Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von Bo-
denschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen" des hessischen
Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN 18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausfiih-
rung zu beachten und einzuhalten.

10.2 Bergbau

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Bereich des Planvorhabens.
Das Plangebiet bzw. Teile davon wurde in der Vergangenheit von auf Braunkohle und Eisen verliehe-
nem Bergwerkseigentum Uberdeckt, die vorliegenden Unterlagen enthalten aber keine Informationen
zu bergbaulichem Betrieb. Aus der aktuellen Recherche ergeben sich keine Sachverhalte, die dem Vor-
haben entgegenstehen. Sollten im Zuge von Erdarbeiten im Bereich der oben genannten, erloschenen
Bergbauberechtigungen dennoch Hohlraume angetroffen werden, wéren die notwendigen Sicherungs-
malnahmen zu veranlassen.

Entwurf — Planstand: 24.07.2024 41



Begriindung, Bebauungsplan ,Am Berghof*

10.3 Denkmalschutz

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehorde des Main-Kinzig-Kreise und dem hessischen
Landesamt fir Denkmalpflege wurde im Méarz 2022 eine geophysikalische Prospektion der Flachen des
zukunftigen Baugebietes vorgenommen. Als Ergebnis der Untersuchung vor Ort wurden sowohl Ver-
dachtspunkte als auch Flachen mit neuzeitlichen Stérungen identifiziert. Daraufhin wurde nach weiterer
Abstimmung mit den beteiligten Amtern festgelegt, dass eine archéologische Prospektion des Gelandes
durchgefiihrt wird. Die zu bearbeitenden Flachen wurden festgelegt und die Leistungen fir die Ausfih-
rung der Erd- und Feldarbeiten wurden Ende 2022 bzw. Anfang 2023 ausgeschrieben und beauftragt.
Die Ausfuihrung der Arbeiten vor Ort erfolgte von Méarz bis Juni 2023 in den Bereichen des geplanten
Baugebietes, die sich bereits im Eigentum der MIG befinden.

Zunéachst wurde der Oberboden in den festgelegten Bereichen abgetragen. Dabei wurden bereits zahl-
reiche Befunde vorgefunden. Bedingt durch die Anzahl und Lage der Befunde wurden die Prospekti-
onsflachen mehrfach umfangreich erweitert. Insgesamt wurden tber 100 Befunde festgestellt, freige-
legt, dokumentiert und gesichert. Bei den Funden handelte es sich im Wesentlichen um Tierknochen,
Keramikfragmente sowie die zugehérigen Lager- und Feuergruben. Die Funde sind nach Einordnung
des ausfuihrenden Grabungsunternehmens jungneolithischen Ursprungs (Jungsteinzeit) und der soge-
nannten Michelsberger Kultur zuzuordnen. Sobald die restlichen Flachen des Baugebietes im Eigentum
der Stadt Maintal bzw. der MIG sind, werden auch dort die abgestimmten Feldarbeiten im Bereich der
Verdachtspunkte aus der geophysikalischen Prospektion bearbeitet. Dies kann voraussichtlich Ende
2023 oder Anfang 2024 erfolgen.

Bei Erdarbeiten kdnnen dennoch jederzeit weitere Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande (Scherben, Steingeréate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese
sind gemal § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (Abt. Archologi-
sche Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen.

Fund und Fundstellen sind gem. § 21 Abs. 3 HDSchG in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

11. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind
bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
chen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie
mdglich vermieden werden.

Hochspannungsleitung

Im vorliegenden Fall ist zunachst die Zielvorgabe 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplanes Hessen
(LEP) zur Einhaltung eines 400m-Abstandes zur Hochspannungsleitung beachtlich. Dazu hat das Hes-
sische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Referat Landesentwicklungsplan, Lan-
desplanung, Infrastruktur, Umwelt und Freiraum, Européische Raumentwicklung mitgeteilt (vgl. Schrei-
ben des Regierungsprésidium Darmstadt, RPDA - Dez. lll 31.2-93 d 52.09/1-2021/2 vom 5. Marz 2021),
dass ,der von der Stadt Maintal vorgesehene Bebauungsplan ,Am Berghof* nicht in Konflikt mit den
Festlegungen der 3. Anderung Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen 2000 zu den verbindlichen Ab-
standen zwischen bestehenden Hochstspannungsfreileitungen und neuen Wohngebieten gerat.
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Entscheidend bei der Prifung ist der Abstand zwischen Trassenmitte Freileitung und Festsetzung ge-
plantes Wohngebaude (Baukérper/Baufenster) im Bebauungsplan. Dieser entspricht ausweislich der
(...) Ubermittelten stadtebaulich beabsichtigten Konzeption, den Vorgaben der o. g. 3. Anderung LEP
Hessen 2000.

Geruchsbelastigungen

Im Hinblick auf die auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsbelastigungen ist zum gegenwaértigen Pla-
nungsstand folgendes festzuhalten: Der im Suidwesten ansassige landwirtschaftliche Betrieb betreibt
gegenwartig v.a. eine ackerbauliche Téatigkeit. Der Betrieb verfligt dariiber hinaus Uber eine Genehmi-
gung zur Bullenmast und Gillelagerung.

Zu dieser Genehmigung gibt es zwischenzeitlich eine einvernehmliche Regelung mit dem landwirt-
schaftlichen Betrieb, die eine endgiiltige Verzichtserklarung zur Ausiibung dieser bisherigen Genehmi-
gung beinhaltet. Davon unbertihrt bleibt die ackerbauliche Nutzung und deren Abwicklung auf dem Be-
triebsgelande.

Die Stadt Maintal geht vor diesem Hintergrund davon aus, dass dem Planvorhaben grundsétzlich keine
immissionsschutzrechtlichen Aspekte im Hinblick auf mdgliche Geruchsbeeintrachtigungen entgegen-
stehen.

Schallimmissionen

Im vorliegenden Fall relevant sind die vom bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb ausgehenden
Schallimmissionen durch die Tatigkeiten des angrenzenden Betriebes. Darliber hinaus sollten vorsorg-
lich auch die mdglichen Auswirkungen der Dorfelder Stral3e (K 872) betrachtet werden. Die Stadt Main-
tal hat daher im Rahmen der Planung eine schalltechnische Untersuchung erstellen lassen, die Hin-
weise und Empfehlungen fir Festsetzungen im Bebauungsplan beinhaltet.

Die schalltechnische Untersuchung kommt unter Abwéagung der zu berticksichtigenden Umfeldbedin-
gungen und des vorliegenden Planziels zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen, die - sofern er-
forderlich - Eingang in die Planunterlagen bzw. die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen gefun-
den haben:

StraBenverkehr

Die vorliegenden schalltechnischen Berechnungen zeigen zusammenfassend, dass gegeniber den
Verkehrsgerauschbelastungen der Kreis- und Landesstralen keine zusatzlichen baulichen Schall-
schutzmaflinahmen erforderlich werden. Die Planungsempfehlungen der DIN 18005 fir den stadtebau-
lichen Schallschutz fur Allgemeine Wohngebiete - tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A) - werden eingehalten
und unterschritten. Auf die Ausweisung / Kennzeichnung der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan
kann daher aus Sicht des Gutachters im Sinne der planerischen Zurlickhaltung verzichtet werden.

Landwirtschaftliche Tatigkeiten und Winterdienst

Im Nahbereich zum landwirtschaftlichen Betrieb (...) sind die Abstédnde nicht ausreichend, um die Ein-
haltung und Unterschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (hier hilfsweise herangezogen auch
fur landwirtschaftliche Betriebe) in der Regelbewertung flr die Nachtzeit prognostizieren zu kdnnen. Fur
die nachstgelegene geplante Baureihe des stadtebaulichen Konzeptes kdnnen Richtwertiiberschreitun-
gen auftreten.
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Prognoseberechnungen auf der Grundlage der zurzeit bekannten Betriebsablaufe zeigen, dass aus den
An- und Abfahrtbewegungen der landwirtschaftlichen Fahrzeuge (berticksichtigt 2 Traktoren) in H6he
der nachstgelegenen Baureihe bei der Einbringung der Ernte im Nachtzeitraum Richtwerttberschrei-
tungen auftreten.

Bei Fortfuhrung der Planungen ist insbesondere die Einlagerungssituation am Fahrsilo / An- und Ab-
fahrtstrecken des landwirtschaftlichen Betriebes zu beachten. Mit Ausnahme der Schallschutzmaf3-
nahme "Schallschutzwall" (Lage im Geltungsbereich des Bebauungsplanes) kénnen die MaRnahmen
"Schallschutzwand am Fahrsilo" und "Verlagerung des Fahrsilos" nicht auf der Ebene des Bebauungs-
planes (konkret-rechtliche Festsetzungen) umgesetzt werden.

Die verbleibenden Anforderungen an den "passiven Schallschutz" kommen dabei in den Larmpegelbe-
reichen LPB | und Il, punktuell LPB Il im Nahbereich zur landwirtschaftlichen Betriebsflache zum Lie-
gen. Besondere bauliche Aufwendungen bei der Herstellung der Gebaude sind hier (mit Einschrankung
LPB I, Nachtzeit) in der Regel nicht erforderlich und decken sich mit den baurechtlichen Mindestanfor-
derungen der DIN 4109.

Vorkehrungen zum "passiven" Schallschutz z.B. durch vorgebaute "Prallscheiben™ an Fenstern von
Schlaf-/Kinderzimmern, die sudlich zum landwirtschaftlichen Betrieb angeordnet werden, ggf. auch win-
tergartenahnliche Aufbauten an den Staffelgeschossen und / oder schalltechnisch optimierte Grundriss-
I6sungen fir OG / StG, die keine schutzbedirftigen Raume im Sinne der TA Larm / DIN 4109 in Richtung
des landwirtschaftlichen Betriebes vorsehen, sind im Rahmen der bauleitplanerischen Festsetzungen
vorzusehen.

Hinsichtlich der Gerausche durch die vorliegend im Gebiet geplante Kindertagestatte und des Spielplat-
zes, sei auf 822 Abs. 1a BImSchG verwiesen: Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtun-
gen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen durch Kinder
hervorgerufen werden, sind im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei der Beurteilung der
Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen werden. Kinderta-
gesstatten und Spielplatze sind gemal BauNVO und der aktuellen Rechtsprechung zudem in Reinen
und Allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssig, da gerade dort fir diese Einrichtungen ein unmit-
telbares Bedirfnis besteht (vgl. VGH Kassel Az. 3 B 107/17). Die vorliegend geplante Kita und der
Spielplatz befinden sich an einem Standort, der sowohl aus dem neuen Gebiet als auch aus der ,Altorts-
lage“ heraus gut erreichbar ist. Die Anordnung an den zeichnerischen Standorten im Bebauungsplan
wird daher als vertretbar und sinnvoll eingestuft.

Hinweise aus dem Verfahren

Das Amt 70 — Landwirtschaft — des Main-Kinzig-Kreises weist in diesem Zusammenhang auf folgendes
hin: Die mit der ordnungsgemaéafen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
einhergehenden Immissionen (Staub-, Larm-, Geruchs- und Pflanzenschutzmittelimmissionen) sind
ortsliblich und insofern von Anwohnern hinzunehmen.

Gleiches qilt fur den Betrieb von Anlagen auf der landwirtschaftlichen Hofstelle. Besonders in den ar-
beitsintensiven Monaten April bis Oktober ist auch an Sonn- und Feiertagen mit Arbeiten auf den an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen und auf der landwirtschaftlichen Hofstelle Berghof durch Ma-
schinen und Geréten, die Larm und Staub verursachen kénnen, zu rechnen. Die Arbeiten kdnnen sich
je nach Witterung auch auf die friihen Morgenstunden sowie die spaten Abendstunden konzentrieren.
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12. Weitere nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise
12.1 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgefuihrten DIN-
Normen, Arbeitsblatter etc. beim Magistrat der Stadt Maintal, Magistrat der Stadt Maintal, Klosterhof-
stral3e 4 — 6, 63477 Maintal eingesehen werden.

12.2  Abfallbeseitigung

Mit Inkrafttreten der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zum 01. August 2023 gelten fiir mine-
ralische Ersatzbaustoffe (MEB) die in der ErsatzbaustoffV genannten Materialwerte (Grenzwerte- und
Orientierungswerte). Die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Ab-
fallen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA-Mitteilung 20) sind damit abgeltst.

Davon nicht beriihrte Anforderungen des Merkblattes "Entsorgung von Bauabfallen”, Stand: 01. Sep-
tember 2018 der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel sind weiterhin zu beachten. Das
Merkblatt ist unter https://rp-darmstadt.hessen.de/umweltund-energie/abfall/bau-und-gewerbeabfall/bo-
denmaterial-und-bauschutt zu erhalten. Gemaf § 22 EBYV ist der Einbau bestimmter MEB oder deren
Gemische ab einem vorgesehenen Einbaugesamtvolumen von mindestens 250 Kubikmetern (m3) so-
wie der Einbau bestimmter MEB in Wasserschutzgebieten / Heilquellenschutzgebieten vier Wochen vor
Beginn des Einbaus schriftlich oder elektronisch dem 6rtlich zustdndigen Abfalldezernat des Regie-
rungsprasidiums vom Verwender anzuzeigen.

12.3 Infrastrukturen

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom (s. Anlage Lageplan in der Ori-
ginal-Stellungnahme (siehe Verfahrensakte)). Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien
der Telekom mussen bei Bedarf gesichert, verandert oder verlegt werden. Bei der Bauausfiihrung ist
darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden wer-
den und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihren-
den vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage, der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Tele-
kommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beach-
ten. FUr die Abstimmung, der anstehenden Telekombaumafnahmen und der in der Erschlieung noti-
gen neuen Versorgungstrassen, senden sie uns bitte Gber unseren zentralen Posteingang (T-NL-Sued-
westPTI-34-AS @telekom.de) rechtzeitig die entsprechenden Informationen (Lageplan, geplanter Bau-
beginn, Fertigstellung, Einzugstermin, Ansprechpartner) zu.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
frih wie moéglich, mindestens 9 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.
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12.4 Fotovoltaikanlagen

Hinweis aus dem Verfahren (Kreisausschuss Main-Kinzig-Kreis, Immissionsschutz): Sonnenkollektoren
und Photovoltaikanlagen sollten aus nichtreflektierendem dunklem Material bestehen. Vor Einbau Son-
nenlichtreflektionen verursachender Bauelemente und technischer Anlagen (z. B. verspiegelte Glaser,
Photovoltaikanlagen) sollte deren Blendwirkung auf schitzenswerte Daueraufenthaltsflachen und -
raume nach der "Richtlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen" des Landerausschus-
ses flr Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 Uberprift werden. Ergibt die Prifung, dass schadliche
Umwelteinwirkungen durch Blendung auftreten kénnen, sind ausreichend dimensionierte Blenden oder
andere dem Stand der Technik entsprechende SchutzmalRnahmen vorzusehen.

13. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird voraussichtlich nicht erforderlich.

14. Vollzug / Umsetzung / Beeintrachtigungen der bestehenden Ortslage

Die Stadt Maintal wird im Rahmen des Vollzugs der Bauleitplanung ein Konzept fir die baulogistische
Umsetzung des Vorhabens erstellen, um die Anwohnerschaft in der bestehenden Ortslage so gering
wie mdglich zu belasten. In diesem Rahmen ist u.a. auch vorgesehen, die Bauverkehre ndrdlich der
Ortslage zur Dorfelder StrafRe zu fuhren. Zum Thema Baularm sei angemerkt, dass im Vollzug der Pla-
nung sicherlich auch temporarer mit Beeintrachtigungen durch Bautétigkeiten zu erwarten sind. Die
Stadt Maintal wird jedoch sicherstellen, dass die Umsetzung der BaumalRnahmen gerade im Ubergang
zur bestehenden Bebauung moglichst zeitlich koordiniert und zigig erfolgt, um die Nachbarschaft nicht
unverhaltnismafig zu belasten. In diesem Zusammenhang werden im Bedarfsfall auch entsprechende
Bestandsaufnahmen vor Baubeginn und Beweissicherungsverfahren zur Anwendung gelangen, so
dass keine dauerhaften Schaden an der Infrastruktur der Stadt oder an privatem Eigentum zu erwarten
sind.

15. Flachenbilanz

Um die kunftige Nutzungsaufteilung im Plangebiet zu dokumentieren und den Eingriff in Natur und Land-
schaft besser bewerten zu kdénnen, wird flr das Plangebiet eine Flachenbilanz (digital errechnet) auf-
gestellt.

Flache ha
Geltungsbereich 16,4
Allgemeine Wohnbaugebiete 3,1
Flachen fir den Gemeinbedarf 0,3
StraBenverkehrsflachen 0,8
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 0,6
Offentliche Griinflachen 0,2
Flachen fur Natur und Landschaft 11,0
Flachen von Bebauung freizuhalten 0,4
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16.

Anlagen und Gutachten

Planungsbiro Fischer (2024): Umweltbericht

Paul Ingenieure GmbH (2019): Studie zur Entwasserung des Baugebietes ,Am Berghof* im
Stadtteil Wachenbuchen. Bericht V 2.0

Paul Ingenieure GmbH (2020): Dokumentation zur Entwasserung des Baugebietes ,Am Berg-
hof* im Stadtteil Wachenbuchen. Ergédnzung: Betrachtung zum Schlammrickhalt (RRB)

Geo-Consult GmbH (2019): Orientierendes Geotechnisches Gutachten zum Projekt Entwick-
lung des Baugebietes ,Am Berghof“ in Maintal - Wachenbuchen

IMB Plan (2020): Bebauungsplan ,Am Berghof“ - Mobilitatskonzept
IMB Plan (2022): Bebauungsplan ,Am Berghof* - Verkehrsuntersuchung

PlanO (2020/2023/2024): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebauungsplan ,Am Berghof*,
Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen

PlanO (2023): Konzept zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten im Hinblick auf
Vorkommen des Feldhamsters (Cricetus cricetus) zum Bebauungsplan ,Am Berghof, ehema-
lige Gartnerei“

Geophysik RheinMain GmbH, Maintal — Wachenbuchen Bebauungsplan ,Am Berghof* - Geo-
physikalische Prospektion zur Erfassung von archéologischen Bodendenkmalern, 31.03.2022

GSA Ziegelmeyer GmbH (2023): Schalltechnische Stellungnahme P 22031-1

Alpha IC GmbH (2024): Kurzbericht - Erstellung eines Energiekonzeptes fir das Neubaugebiet
~-Am Berghof“ in Maintal-Wachenbuchen
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