u PLANUNGSBURO

FISCHER Raumplanung | Stadtplanung | Umweltplanung

Stadt Maintal, Stadtteil Wachenbuchen

Umweltbericht

Bebauungsplan ,,Am Berghof*

Entwurf

Planstand: 24.07.2024
Projektnummer: 201519

Projektleitung: Fokuhl

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB
Im Nordpark 1 — 35435 Wettenberg
T +49 641 98441 22 Mail info@fischer-plan.de www.fischer-plan.de



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Am Berghof* Entwurf

Inhalt
1. Einleitu

11

1.2
121
122
1.2.3

13
131
1.3.2
133

134
135

1.3.6

o PP PPOPPPPPPTTNN 3
Rechtlicher HINTEIGIrUNG ..........uuiiiiiieii e e e e e ree e e e e e e as 3
Ziele und INhalte der PIANUNG ........c.ooiiiiiiiii ettt 3
A= [0 LT gl = o o T oo PSSR 3
Standort, Art und Umfang des Vorhabens ...........ccccoevieeii e 3
Festsetzungen des BebauungSplanes .........c..evoiiiiiiiiiiiie e 4
Berlicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung ..........ccccooveeeiiiiiciiieenenenn, 5
Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden ............cccccoeviieeennnen. 5
Einschlagige Fachgesetze und —pléne sowie deren Ziele des Umweltschutzes....... 6
Art und Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm,
Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von
BelASHGUNGEN ...t 6
Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abfallen und Abwéssern ..... 7
Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
01T o T PO PO P TP PR 8
Eingesetzte Techniken und Stoffe...........oioiiiiiiiii e 8

2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche
Umweltauswirkungen einschlie3lich der MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung

UNA ZUM AUSGIEICH et e et e e aaes 9
2.1 BOEN UNA FIACNE ...t e 9
2.2 WV BISSEI ...ttt ettt ettt t et ettt et e anateetentee et eaenaentnnnennnnnnn 12
2.3 Luft, Klima und Folgen des KlimawandelS..........ccccoooiiiiiiiiiiicisccece e 13
2.4 Pflanzen, Biotop- UNd NULZUNGSIYPEN ....uuniei s 15
2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange ..............uuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeeseeeeeeeeeeeeveeeeeneeenes 18
251 Allgemeines zum ArtenSChULZIeChE ..........occuuiiiiiiiiii e 18
25.2 Maogliche artenschutzrechtliche KonfliKte ..., 19
2.5.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen .................cccco, 19
25.4 Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-Mallnahmen) ............cccceeeeeeeeee. 20
255 Allgemeine artenschutzrechtliche Empfehlungen .................cccc . 21
256 = V4 | S TP OUPRP P 21
2.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete..........ccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiccccccc, 22
2.7 Gesetzlich geschiitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen...............cc........ 22
2.8 BiolOGISCNE VIEIFAIL.......ccoiiiiieeie e a e e 23
2.9 = g0 1] L PP PP PP PP PPPPPPOPPRP 24
2.10  Mensch, Wohn- und ErholungSqUAalItAL............cueeiiiiiiiieiiee e 24
2.11  Kulturelles Erbe und DenNKmMalSCRULZ...........ccooiiiiiiiiiiiie e 25
2.12  Bestehende und resultierende Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kulturelle

Planstand: 24.07.2024 1



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Am Berghof* Entwurf

10.

Planstand: 24.07.2024

Erbe oder fur planungsrelevante Schutzgiter durch Unfélle und Katastrophen.............. 25
2.13  WECHSEIWITKUNGEN ....veiiiiie e e e e s e e e e e s e st re e e e e e e s e s nnnreeneees 25
Eingriffs- und AuSgleiChSPIANUNG ......eviiiiiiiii e 26
3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarts ... 26
3.2 EiNgriffSKOMPENSALION. .......ooiiiiiii e eeaae 28
Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei
NichtdurchfUhrung der PIaNUNG .......eeee oo e e e e e e s e e e e e e 29
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete .................. 29
Alternative Planungsmdglichkeiten und wesentliche Grinde fir die Standortwahl ........... 29

Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MalBnahmen der Planung sowie

Uberwachung der erheblichen UmweltauSwWirkUNGeN ...........ccocvcviveieieiiieeciee s 30
ZUSAMMENTASSUNG .eeiieiiitiit ettt ettt e e e et e e e et et e e e aa b et e e e anbe e e e e anbne e e s anbeeeeeannns 31
QU BNV I ZEICINIS ... s 38
F N a1 = o L= U T o BT UL = o ] =] o I PPNt 39



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Am Berghof* Entwurf

1. Einleitung
11 Rechtlicher Hintergrund

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist geménR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wer-
den. Bei der Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage zum BauGB zu verwenden.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bauleitplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange). Er dient als Grundlage fir die durchzufihrende Umwelt-
prufung. Der Umweltbericht und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der
Umweltprufung in der abschlieBenden bauleitplanerischen Abwégung zu berucksichtigen. Die vorlie-
genden Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem landschaftspflegerischem Pla-
nungsbeitrag bezeichnet.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fur die
Abarbeitung der Eingriffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf §
la Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwéagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

1.2 Ziele und Inhalte der Planung
1.2.1  Ziele der Planung

Die Ziele des Bauleitplanung werden in Kap. 1 (Veranlassung und Planziel) der Begriindung zum Be-
bauungsplan beschrieben sowie im nachfolgenden Kapitel aufgegriffen, sodass an dieser Stelle auf eine
Wiederholung verzichtet wird.

1.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am westlichen Ortrand des Maintaler Stadt-
teils Wachenbuchen (Abb. 1). Demensprechend befinden sich Wohnbebauungen norddstlich und sud-
westlich des Plangebiets. Des Weiteren grenzt das Plangebiet im Stdwesten an einen landwirtschaftli-
chen Betrieb und im Nordwesten an landwirtschaftlich genutzte Freiflachen, an. Das Plangebiet setzt
sich derzeit aus einer Ackerbrache im Nordosten, einem Mehrfamilienhaus im Sidosten und einem
groi3flachigen ehemaligen Gartnereigeldande zusammen. Das friihere Gartnereigelande nimmt den sid-
lichen Teil und das Zentrum des Plangebiets ein. Naturraumlich liegt das Plangebiet nach Klausing
(1988) in der Teileinheit 234.4 ,Bergener Ricken (Hohe Stral3e)“ mit der zugehdrigen Haupteinheit 234
~Wetterau“. Die Héhenlage des Plangebietes betragt 135 - 150 m . NN.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Maintal hat am 28.09.2015 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Am Berghof“ in der Gemarkung Wachenbuchen beschlossen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren gem. § 3 Abs. 1 und Abs. 2 sowie § 4 Abs. 1 und Abs.
2 BauGB. Planziel des Bebauungsplanes mit einem Umgriff von 5,6 ha ist die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes (84 Baunutzungsverordnung). Im Zuge der Entwicklung von Wohnbauflachen
will die Stadt Maintal nun in diesem Bereich im unmittelbaren Anschluss an die siidwestliche Bebauung
am Siedlungsrand des Stadtteils Wachenbuchen ein neues Baugebiet ausweisen.
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Die Stadt Maintal hat im Jahr 2015 das ehemalige Gelénde der Gartnerei Kauffeld erworben. Der Riick-
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 Grundstiick ins
Eigentum der neu gegriindeten Maintal Immobilien Gesellschaft (MIG) Uber.

o
N
N,
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) im Luftbild (natureg.hessen.de, Zugriffsdatum: 01.06.2023, eigene
Bearbeitung).

1.2.3  Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur Ausweisung innerhalb des Bebauungsplans ,Am Berghof* gelangen ein Allgemeines Wohngebiet,
Flachen fir den Gemeinbedarf, StralBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen mit verschiedenen
Zweckbestimmungen sowie Offentliche Griinflaiche mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz‘ und
.Parkanlage“. Des Weiteren kommen Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit verschiedenen Entwicklungszielen hinzu. Die Nutzungsschablone
stellt sich wie folgt dar.
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Nr. Baugebiet GRZ z Bauweise | OKg,, |Hausformen WE
Q) WA 0.4 [ o 12,0m D 2
@) WA 04 [ ) 11,0m ED 2
® WA 04 I ) 11,0 m EDH -
@ WA 04 I ) 12,5 m EDH 8
5 WA 0,5 I ) 11,0 m DH 1
® WA 0,4 1IN ) 11,0 m ED 8
@ WA 0,4 I ) 11,0 m ED 8

Bei Konkurrenz von GRZ und iberbaubarer Grundstiicksflache gilt die engere Festsetzung.
* fir Garagengeschosse gem. TF 1.8.1

Abb. 1: Nutzungsschablone; WA — Allgemeines Wohngebiet; GRZ — Grundflachenzahl (liberbaubarer Flachenan-
teil); GFZ — Geschossflachenzahl (zulassige Geschossflache in m? je Grundstticksflache in m?); Bauweise o —
offene Bauweise; Hausform ED — Einzel- und Doppelhduser; OKGeb — Geb&audeoberkante (max. Héhe der Ge-
baude).

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit inren Zufahrten, von Ne-
benanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 (=
80 % der Grundstiicksflache) tUberschritten werden (vgl.8 19 Abs. 4 BauNVO).

Die weiteren Festsetzungen hinsichtlich des Allgemeinem Wohngebiets (z. B. zulassige Anlagen), der
StralRenverkehrs- und Grinflachen und der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften sowie den
Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen sind dem Bebauungsplan selbst zu entnehmen.

1.3 Berilicksichtigung der Umweltbelange bei der Planaufstellung
1.3.1  Flachenbedarf und sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GeméalR § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mdglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Grundsatze sind nach § 1 Abs. 7
BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flachengrofl3e von rd. 5,6 ha. Das Plan-
gebiet zeichnet sich dabei Uberwiegend durch die ehemalige Gartnereinutzung mit den zuriickgebauten
Gewachshausern, Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle und den verfillten Regenrtickhaltebecken
aus, so dass sich nun im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung des Stadtteils Wachen-
buchen die Méglichkeit ergibt, die bereits zuvor baulich vorbelastete und gewerblich genutzte Flache
der ehemaligen Gértnerei einer Nachfolgenutzung zufiihren zu kénnen. Mégliche Eingriffe auf landwirt-
schaftlich wertvolle Béden oder anthropogen unbelastete Flachen kénnen damit weitgehend vermieden
werden. Die Nachfolgenutzung des vorliegenden Areals tréagt damit zur Schonung bisher unbebauter
Flachen im AuRenbereich bei. Um eine Uber die Neubebauung hinausgehende Bodenversiegelung ge-
ring zu halten, werden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zur Begriinung der Grund-
stucksfreiflachen getroffen.

Durch die flachen- und bodenschonende Siedlungsentwicklung im Sinne einer baulichen Konversion
entspricht die vorliegende Planung dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
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1.3.2  Einschlagige Fachgesetze und -plane sowie deren Ziele des Umweltschutzes

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 fiir besondere Klimafunkti-
onen sowie geringflgig als Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz dargestellt. Stidwestlich grenzt
das Plangebiet an ein Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstéatten an.

Insbesondere aufgrund der Darstellung als Vorranggebiet Landwirtschaft wurde ein Antrag auf Zulas-
sung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans Studhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plans (RPS/RegFNP 2010) gemaR § 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 gemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG eine Abweichung von Zielen
des Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 zugelassen werden kann, da u.a.
die Grundzuge der Planung bzw. des Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
nicht bertiihrt werden und die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten als vertretbar ein-
gestuft wurde. In ihrer Sitzung vom 17.09.2021 hat die Regionalversammlung Sidhessen der Vorlage
der oberen Landesplanungsbehdérde bzw. dem Antrag der Stadt Maintal daher zusammenfassend unter
verschiedenen MalRgaben zugestimmt.

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

Im Hinblick auf weitere Darstellungen der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und
die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans berticksichtigt wurden, wird auf die Ausfiihrun-
gen der weiteren Kapitel 2.1 bis 2.9 des vorliegenden Umweltberichtes verwiesen. Hierzu zahlen insbe-
sondere die Inhalte des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), des Hessischen Naturschutzgeset-
zes (HeNatG), des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), des Hessischen Altlasten- und Boden-
schutzgesetz (HAItBodSchG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

1.3.3  Artund Menge sowie Vermeidung von Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschtte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von Belastigungen

Im Rahmen der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeit-
gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfind-
liche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Bei Umsetzung des geplanten Vorhabens ergibt sich eine Erhéhung der Emissionen innerhalb und an-
grenzend zum Plangebiet. Es ist insbesondere mit LArm, Warme- und Lichtabstrahlung durch die An-
lage und den Betrieb des Allgemeinen Wohngebiets sowie ggfs. mit Luftschadstoffen, Feinstaub und
Reifenabrieb aufgrund des sich erh6henden Verkehrsaufkommens zu rechnen. Die Stadt Maintal wird
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in diesem Zusammenhang sicherstellen, dass die Umsetzung der BaumaRnahmen gerade im Ubergang
zur bestehenden Bebauung méglichst zeitlich koordiniert und ztigig erfolgt, um die Nachbarschaft nicht
unverhaltnismafig zu belasten.

Zudem sind geman Stellungnahme des Amtes fiir Landwirtschaft (Main-Kinzig-Kreis) durch den im Sid-
westen ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb auf das Plangebiet einwirkende Immissionen (Staub,
Larm, Geruchs- und Pflanzenschutzmittel-)immissionen als ortsiiblich zu betrachten und hinzunehmen.
Naheres wird in Kapitel 11 der Begriindung erlautert.

1.3.4  Art, Menge und sachgerechter Umgang mit erzeugten Abféllen und Abwassern

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen. Uber die iiblichen zu erwartenden
Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen
absehbar. Das Entwasserungssystem wird als Trennsystem konzipiert.

Fir die Aufnahme der Regenwasserwassermengen aus dem Baugebiet steht in der Stral3e ,Feldberg-
ring“ die Verrohrung des ,Hihnerberggrabens® zur Verfigung, der als Regenwasserkanal DN 600 in
sudostliche Richtung in der Verrohrung des Bachgrabens miindet. Stidlich von Wachenbuchen verlauft
der Bachgraben als offenes Profil und wird spater zum Saulbach.

Fur die Entwasserung der Grundstiicke gilt die Festlegung der Entwésserungssatzung der Stadt Main-
tal. In dieser ist geregelt, dass von Grundstiicksflachen die Ableitung von maximal 0,001 I/(s*m2) zulas-
sig ist. Die Wassermengen koénnen von der unterhalb liegenden Kanalisation bei einem 5-jahrigen Be-
messungsregen schadlos aufgenommen werden. Die maximalen Wassermengen pro Haltung sind in
der Anlage der Entwésserungsstudie dokumentiert. Zusammenfassend kann daher davon ausgegan-
gen werden, dass die Entwasserung des Niederschlagswassers gesichert ist bzw. im Rahmen des Voll-
zugs sichergestellt werden kann.

Fur den Stadtteil Wachenbuchen, inklusive dem Plangebiet, wurde zudem eine Starkregenbetrachtung
durchgefiihrt. 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 Rickhaltebecken am Festplatz (vgl. Kap. 9 der
Begriindung). Die notwendige Verbesserung der Vorflutsituation am Rickhaltebecken Festplatz ist, un-
abhangig vom Plangebiet ,Berghof*, der Uber Jahrzehnte gewachsenen Mischentwasserung der Orts-
lage, deren Niederschlagswasser-Abschlag auf einen Vorfluter gefiihrt wurde, geschuldet. Dieser Prob-
lematik wird zum einen entgegengewirkt indem:

e nur noch Baugebiete mit Trennentwasserung erschlossen werden,

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

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

Zum anderen wird die Vorflutsituation tber die Renaturierung des Saulbachs unterhalb der Ortslage
wesentlich verbessert.

Zur Verwertung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan zudem auf die Regelungen gemani
§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG und § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG verwiesen:

¢ Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.
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e Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

1.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Seit dem Jahr 2020 wurde das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft gesetzt (zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geéndert). Hierdurch werden einheitliche
Regeln fiir die energetischen Anforderungen an Neubauten, an Bestandsgebaude und an den Einsatz
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteversorgung von Gebauden geschaffen. Zweck des Geset-
zes ist ein moglichst sparsamer Einsatz von Energie in Gebaude einschlieRlich einer zunehmenden
Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom fir den Gebaudebetrieb.
Nach 8 10 Abs. 1 und 2 GEG sind Gebéaude so zu errichten, dass der Gesamtenergiebedarf die festge-
legten Hochstwerte nicht tberschreitet, Energieverluste vermieden werden und der Warme- und Kal-
teenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt wird.

Die Nutzung der Solarenergie sowie die Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovol-
taikanlagen sind nach den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ausdriicklich zuléssig.

1.3.6  Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Anlage der Gebaude und der StralB3enverkehrsflachen werden voraussichtlich nur allgemein
haufig verwendete Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Planstand: 24.07.2024 8
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2. Beschreibung und Bewertung des Bestandes und voraussichtliche Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

2.1 Boden und Flache

GemalR § 1 BBodSchG und § 1 HAItBodSchG sind die Funktionen des Bodens, u.a. durch Vermeidung
von schadlichen Beeintrachtigungen, nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Zur dauerhaften
Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemaR § 1 Abs. 3 Nr. 1 und
2 BNatSchG seine pragenden biologischen Funktionen, die Stoff- und Energiefliisse sowie landschaft-
lichen Strukturen zu schiitzen. Die Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt
erfiillen kénnen. Nicht mehr genutzte versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine Entsie-
gelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der naturlichen Entwicklung zu tberlassen.

Bewertungsmethoden

Die nachfolgende Bodenbewertung erfolgte in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von
Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen® (HMUELV
2011). Die Datengrundlage fur die Bodenbewertung wurde dem Boden Viewer Hessen (HLNUG) ent-
nommen. Wéhrend der Gelandebegehung wurden gegebenenfalls einzelne Daten gegengepruft (z.B.
Erosionserscheinungen).

o o8
. A

B™ Bodenfunktionsbewertu ng

Funktionserfullungsgrad

0 - nicht bewertet

1 - sehr gering

- gering

- mittel

=] |

L I N W N
g

Abb. 2: Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet (schwarz umrandet) (Boden Viewer Hessen, eig. Bearb. 2019).

Bodenbeschreibung und -bewertung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 5,6 ha, wobei sich der Eingriffsbereich aufgrund bereits
vorhandener Verkehrsflachen sowie der Ausweisung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf < 5 ha reduziert.

Die Boden des Plangebiets haben sich aus aolischen Sedimenten entwickelt. Demensprechend handelt
es sich um Bdden aus machtigem Léss mit dem vorherrschendem Bodentyp Parabraunerde.
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Die bodenfunktionale Gesamtbewertung besteht mit einem mittleren bis sehr hohen Funktionserfil-
lungsrad nur fiir die urspringlich landwirtschaftlich genutzten Bereiche (Abb. 2). Sie wird als Grundlage
fur Planungsbelange hinzugezogen und aggregiert die Bewertung verschiedener Bodenfunktionen (Kri-
terien: Standorttypisierung fir die Bodenentwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratriickhalt) zu
einer Gesamtbewertung. Auch die Acker- und Griinlandzahl liegt lediglich fiir diese Bereiche vor und ist
mit einer Wertigkeit von > 75 bis <= 80 dargestellt. Die Ackerbrache im Nordosten wurde zudem in die
Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen im Rahmen der Fortschreibung des Landwirtschaftlichen
Fachplans Sudhessen 2010 (Grontmij 2010) miteinbezogen. Hierbei wird dieser Teilbereich mit der
Stufe 1a bewertet. Insgesamt gilt es festzuhalten, dass Teilstandorte mit sehr hohem Ertragspotenzial
fur die Landwirtschaft entfallen.

Im Rahmen der friiheren gartnerischen Nutzung bestanden Gewéachshauser, Garagen, Verkaufs- und
Lagerhalle sowie Regenrlickhaltebecken innerhalb des Plangebiets, sodass auch nach deren Abriss
eine deutliche Vorbelastung in diesen Bereichen durch urspriingliche Bodenversiegelung, -verdichtung,
-abtrag, -auftrag und -durchmischung verblieben ist. Aufgrund dessen ist dort zudem mit weiterhin ein-
geschrankten Bodenfunktionen u. a. des Wasser- und Nahrstoffhaushaltes zu rechnen. Im Bereich des
bestehenden Mehrfamilienhauses sind die Bodenfunktionen, einschlielich des Bodenwasserhaus-
halts, fast vollstandig eingeschrankt.

Altlasten

Das Gelande des ehemaligen Gartenbaubetriebes wurde seinerzeit aufgeschittet und begradigt. Im
Bereich des bestehenden Mehrfamilienhauses bzw. des ehemaligen Kesselhauses bestand ein 1969
errichteter und inzwischen zurlickgebauter oberirdischer 50.000 Liter-Heizdl-Tank. Schadensfalle sind
in diesem Bereich nicht bekannt. Im Zuge einer Recherche der Stadt Maintal und Einsichtnahme der
Abwasserakte aus dem Jahr 2018 liegen jedoch Hinweise auf die Verwendung von Pflanzenschutzmit-
teln im Bereich des Géartnereigelandes vor. Im Rahmen der Planungen wurde daher die Untersuchung
des Plangebietes auf Schadstoffbelastungen und Altlastverdachtsflachen sowie eine Baugrunduntersu-
chung erforderlich und bericksichtigt.

Bei Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist generell auf organoleptische Auf-
falligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung begrinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt. Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen.

In Kenntnis der 0.g. Problematik wurde im Vorfeld der Planaufstellung ein geotechnisches Gutachten
erarbeitet (Geo-Consult GmbH 2019), bei dem u.a. in einzelnen Mischproben geringe Konzentrationen
an Pestiziden bzw. Metaboliten wie DDE, DDT, Propiconazol, Dieldrin und Pentachloranilin detektiert
wurden. Da zu den vorgenannten Stoffen keine gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der zukiinftig vorge-
sehenen Nutzungsform bestehen, wird die zustdndige Fach- bzw. Genehmigungsbehdrde hinsichtlich
des festgestellten Konzentrationsniveaus im Bauleitplanverfahren beteiligt. Fir weitere Details wird
auch auf Kap. 8 der Begriindung verwiesen.

Daruber hinaus sind zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich keine Altablagerungen, Altstandorte,
Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Boden-
verdnderungen innerhalb des Plangebietes bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bo-
denverunreinigungen oder jedoch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung
fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustéandigen Behdrden zu informieren.
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Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverziglich zu verstéandigen.

Bodenempfindlichkeit

Die Bodenfunktionen sind generell empfindlich gegenliber Bodenversiegelung, -verdichtung, auf- oder
-abtrag sowie -vermischung. In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor des
Erosionsatlas 2018 als Mal3 fiir die Bodenerodierbarkeit fiir die Bewertung herangezogen. Fiir das Plan-
gebiet besteht mit einem K-Faktor von > 0,4 - 0,5 generell eine sehr hohe Erosionsanfalligkeit fur die
vorhandenen Bdden. Allerdings handelt es sich um eine kleinmalfistabliche Darstellung und bei den
Gelandebegehungen konnten keine wesentlichen Erosionserscheinungen beobachtet werden. Zudem
ist die Gelandeneigung gering. Lediglich im Bereich der Geldndestufe zwischen dem ehemaligen Géart-
nereigelande im Zentrum und der Ackerbrache im Nordosten ist eine hohere Erosionsanfalligkeit wahr-
scheinlich.

Bodenentwicklungsprognose, Alternativen

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens und keiner Uberfilhrung des Plangebiets in eine anderweitige
Nutzung wird sich die Sukzession, ausschlie3lich des Bereichs des Mehrfamilienhauses, fortsetzen. Die
partiell eingeschrankten Bodenfunktionen (vorwiegend im Zentrum) wirden sich in Folge der Sukzes-
sion (z. B. durch die fortschreitende Durchwurzelung und Humusbildung) voraussichtlich verbessern.
Bei Durchfihrung der Planung kommt es erneut zu Bodenversiegelung, Bodenverdichtung, Bodenab-
trag, -auftrag und -vermischung sowie Bodenwasserhaushaltsveranderungen. Davon betroffen sind die
Bodenfunktionen:

e Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen

e Funktion des Bodens im Wasserhaushalt

e Funktion des Bodens im Né&hrstoffhaushalt

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium (Puffer-, Filter- u. Umwandlungsfunktion)

Die Folgen der vorbereitenden Bodeneingriffe werden einer weiteren Bodenentwicklung bzw. -regene-
ration teilweise entgegenstehen. Zum derzeitigen Kenntnisstand sind jedoch keine zweckmafigen Pla-
nungsalternativen ersichtlich (vgl. auch Kap. 6).

Eingriffsmindernde MaRnahmen (Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen)

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Rad- und
Gehwegen, Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatzen und Hofflachen oder die Unzulassigkeit von wasser-
dichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung. Hinzu
kommt die Ausweisung der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie die Eingrinung im Westen des Plangebiets.

Aus Sicht des Bodenschutzes im Rahmen der Bauausfuhrung sind u. a. die folgenden eingriffsminimie-
renden Malinahmen zu beachten (aus HMUELYV 2011: Bodenschutz in der Bauleitplanung):

e Nach § 202 BauGB ist in der Bauphase der Mutterboden zu erhalten und zu schiitzen (,Mut-
terboden, der bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen an-
deren Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
halten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®),

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN
19731),

Planstand: 24.07.2024 11



Umweltbericht, Bebauungsplan ,Am Berghof* Entwurf

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,
e Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag des Oberbo-
dens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter
Boden.

Fur die zukinftigen Bauherren sind nachfolgende Infoblatter des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLYV) zu bertcksichtigen:

e Boden - mehr als Baugrund, Bodenschutz fur Bauausfihrende (HMUKLV 2018)

e Boden - damit der Garten funktioniert, Bodenschutz fir Hauslebauer (HMUKLYV 2018)
Monitoring
Gemal § 4c BauGB lUberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund

der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Eingriffsbewertung/ Zusammenfassung

Die Bdden des Plangebiets sind insbesondere im Zentrum und Osten bereits stark anthropogen tber-
pragt. Im Rahmen des geplanten Vorhabens und der einhergehenden Flachenneuversiegelung werden
dort die Funktionen des Boden-, Wasser- und Naturhaushaltes und fir die Landwirtschaft weiter einge-
schrankt bzw. entfallen. Dahingegen werden die Flachen bzw. Teilbereiche der Flachen mit einem funk-
tionsfahigen Bodenwasserhaushalt im Norden und Sidwesten des Plangebiets als Grinflachen bzw.
als Flachen fur Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
fortentwickelt. Besonders ausschlaggebend ist, einerseits die Vorbelastung und andererseits der hohe
Funktionserfillungsrad der Teilflachen im nérdlichen Plangebiet. In der Zusammenfassung ergibt sich
daher eine geringe bis mittlere Konfliktsituation hinsichtlich des Schutzgutes Bodens. Erhebliche Ein-
griffe in die besonders ertragreichen und unvorbelasteten Bdden des nordlichen Plangebiets werden im
Rahmen der Eingriffsbilanzierung in Kap. 3.1 beriicksichtigt.

2.2 Wasser

Bestandsbeschreibung

Am norddstlichen Rand berihrt der Vorfluter ,Hihnerberggraben®, ein Gewasser lll. Ordnung, das Plan-
gebiet; dieser wird bereits kurz nach Eintritt in den Geltungsbereich als verrohrter Graben weiter durch
die Ortslage von Wachenbuchen gefiihrt. Zudem wurden im Zuge der Bestandserfassungen im nord-
westlichen Bereich ein weitgehend ausgetrockneter, verlandeter Teich festgestellt (ehemaliges Riick-
haltebecken).

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet noch in einem amt-
lich festgesetzten Uberschwemmungs- oder Abflussgebiet. Das Trinkwasserschutzgebiet ,Wasserwerk
Ill, Wilhelmsbad® liegt rd. 700 m &stlich des Plangebiets. Im Rahmen des ,Orientierenden Geotechni-
schen Gutachtens® (2019) wird auf die sehr geringen Versickerungsleistungen der anstehenden Bdden
hingewiesen.

Eingriffisbewertung

Mit der ErschlieBung des Baugebiets wird es erforderlich, dass fur das Gebiet zum Schutz vor Oberfla-
chenwasser aus oberhalb liegenden Flachen ein abfangender Stralenseitengraben angeordnet und
zum Schutz vor Schlammeintragungen aus landwirtschaftlichen Flachen Uber den Vorfluter
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~Huhnerberggraben® abgeleitet wird, der als verrohrter Graben durch Wachenbuchen zum Bachgraben
gefihrt wird. Die Planung empfiehlt die Anlage einer Flache fiir die Rickhaltung der ggf. anfallenden
Wasser- und Schlammmengen aus nérdlich des Sandfangs liegenden Ackerflachen mit einem Volumen
von mind. 2.250 m3 zu schaffen. Dies kann durch die Hoherlegung des Wirtschaftsweges an der nérd-
lichen Grenze auRRerhalb des Plangebietes realisiert werden (vgl. Kap. 7 der Begriindung).

Aufgrund der raumlichen Ausdehnung der zu erwartenden Neuversiegelung ist in Teilbereichen mit
Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Wasser bzw. des Bodenwasserhaushalts zu rechnen. Al-
lerdings besteht fiir weite Teile des Plangebiets bereits eine deutliche anthropogene Uberpragung, und
es sind keine Wasserschutzgebiete oder Gewasser im raumlichen Umfeld betroffen. Um grundsétzlich
mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erh6hung des Oberflachenabflusses des
Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen,
Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebauungsplan folgende, ge-
eignete Festsetzungen:

e Gehwege, Garagen- und Stellplatzzufahrten und Hofflachen i.S. von untergeordneten Nebenanla-
gen nach § 14 BauNVO sowie Stellplatze sind mit einem Abflussbeiwert kleiner 0,6 (z.B. mit Fugen-
oder Porenpflaster) zu befestigen.

e Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur
Freiflachengestaltung ist unzuléssig. Die Anlage von permanent mit Wasser geflllten Teichen, die
Verwendung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Ruckhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(z.B. Tiefgaragen) bleiben hiervon unberihrt.

e Stein-, Kies- oder Schottergarten zur Gartengestaltung sowie das flachendeckende Aufschitten von
kleinteiligen Naturmaterialien (Rindenmulch, Hackschnitzel) und Einbringen von Folienabdeckun-
gen sind unzulassig.

Insgesamt ergibt sich zum derzeitigen Wissensstand keine erhebliches Konfliktpotenzial hinsichtlich des
Schutzgutes Wasser.

2.3 Luft, Klima und Folgen des Klimawandels

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Wachenbuchen und grenzt im Nordosten und Sidosten an be-
stehende Wohngebiete (Abb. 4). Siedlungsbereiche und Verkehrsflachen bilden klimatische Belas-
tungsraume, d. h. sie sind vor allem durch Warme und Luftschadstoffe gepragt. Ein hoher Versieglungs-
bzw. Bebauungsgrad fuhrt tagsiiber zu starker Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer deutlichen
~Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Walder sowie Freiflachen wie Grunland und
Acker bilden hingegen klimatische Ausgleichsflachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt generell
der Topografie entsprechend.

Das Zentrum des Plangebiets (urspringlich Gewéchshauser) stellt sich bisher als klimatischer Belas-
tungsraum dar. Zurzeit handelt es sich jedoch vorwiegend um eine Freiflache, sodass hinsichtlich der
Kaltluftproduktion von einer klimatischen Ausgleichsflache gesprochen werden kann. Das potenzielle
Kaltluftentstehungsgebiet steht in Verbindung mit den westlich des Plangebiets liegenden Freilandfla-
chen, sodass sich gemaR Strategischer Umweltpriifung (RegV FrankfurtRheinMain 2019) ein ,Gebiet
mit hoher Relevanz fur den Kaltlufthaushalt* ergibt.

Die sich insbesondere in Strahlungsndchten bildende Kaltluft dieses gesamten Offenlandbereiches
kommt den angrenzenden Siedlungsbereichen zugute. Es ist davon auszugehen, dass die Luftstromung
von Nordwesten nach Wachenbuchen erfolgt. Strukturen, die zu einer erhdéhten Sensibilitat in Bezug
auf die Anfalligkeit des Klimawandels gegentiber des Plangebiets flhren, sind derzeit nicht erkennbar.
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Abb. 4: Nutzungstypen im Bereich des Plangebietes (rot umrandet). Die Siedlungsbereiche und die Verkehrsfla-
chen bilden klimatische Belastungsraume. Die Freiflachen (Grunland, Acker) und Walder bilden klimatische Aus-
gleichsflachen. Der potenzielle Abfluss der Kaltluft folgt der Topografie entsprechend (GruSchu — Hessen, eig.
Bearb. 12/2020.

Eingriffsbewertung

Bei Umsetzung der Planung ist von wahrnehmbaren kleinklimatischen Veranderungen innerhalb und
angrenzend zum Plangebiet auszugehen. Durch die Flachenneuversiegelung ergibt sich eine weitere
Einschrankung der Verdunstung sowie eine geringe Erhéhung der Durchschnittstemperatur insbeson-
dere innerhalb des Plangebiets.

Weiterhin ist aufgrund des neu entstehenden Wohngebiets (Betrieb, zusatzlicher Quell- und Zielverkehr)
mit Emissionen wie Larm, Warme- und Lichtabstrahlung durch die Anlage und den Betrieb des Allge-
meinen Wohngebiets sowie ggfs. mit Luftschadstoffen, Feinstaub und Reifenabrieb aufgrund des sich
erhdhenden Verkehrsaufkommens zu rechnen. Als eingriffsminimierende Festsetzungen mit klimati-
scher bzw. luftspezifischer Wirkung sind die geplante Eingrinung mit Gehdlzen sowie die fur die Luft-
zirkulation zur Verfiigung stehenden Freiflachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft zu nennen. Eine besondere Wirksamkeit ist zudem durch die
geplante Dachbegriinung zu erwarten:

e Dachbegrinung: Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis 5 Grad Neigung sind - mit Aus-
nahme von Nebenanlagen, Garagen und Carports - extensiv zu begriinen. Die Vegetationstrag-
schicht muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Die Kombination von Dachbegriinungen
mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die Ausbildung intensiver Dachbegriinungen oder
Retentions-Griundécher ist ausdrucklich zuldssig. Aussparungen der Dachbegriinung sind im
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Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornstein, Luftungsschachte, Wartungsflachen und
-wege, etc. erlaubt.

e In Kombination mit der festgelegten Dachneigung: Zulassig sind Flachdacher und flach ge-
neigte Dacher bis 5 Grad Neigung. Dachneigungen bestehender Gebaude geniel3en Bestands-
schutz und kdnnen auch bei (energetischen) Sanierungen, Anbauten und baulichen Anpassun-
gen im Bestand beibehalten werden. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie-
und Fotovoltaikanlagen) sind ausdriicklich zulassig und bleiben von der vorstehenden Festset-
zung unberihrt.

Die vorliegende planungsrechtlich ermdglichte Bebauung wird daneben voraussichtlich keine besonde-
ren, fir die Luftqualitat entsprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass die
Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden
bestmdglichen Luftqualitat fihren wird.

Wirksame Mdglichkeiten zur weiteren Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in
einer grol3zugigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht Giberbauten Bereiche. Besonders
empfehlenswert sind hierbei die Anpflanzung von weiteren Einzelbdumen sowie eine mdglichst konse-
quente Dach- und Fassadenbegrinung innerhalb des Plangebiets. Bei Gehdlzneuanpflanzungen im
Plangebiet sollten Baumrigolen einbezogen werden, das hierdurch Baume mit Regenwasser bewassert
werden und die lokale Kanalisation entlastet werden kann.

2.4 Pflanzen, Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurden im Mai 2019 und im Februar
2023 je eine Gelandebegehung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben und
sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am westlichen Ortsrand von Wachenbuchen.
Demensprechend befinden sich Wohnbebauungen nordéstlich und stidwestlich des Plangebiets. Des
Weiteren grenzt es im Sudwesten an einen landwirtschaftlichen Betrieb und im Westen an landwirt-
schaftlich genutzte Freiflachen.

Das Plangebiet setzt sich derzeit aus einer Ackerbrache im Nordosten, einem Mehrfamilienhaus mit
Hausgarten im Osten und einem groR3flachigen ehemaligen Gartnereigelande zusammen. Das friihere
Gartnereigelande nimmt den sudlichen Teil und das Zentrum des Plangebiets ein. Es besteht aus Ru-
deralfluren, gepflasterten Wegen und asphaltierten Hofflachen. Urspriinglich bestanden zudem zwei
kinstlich angelegte Teiche. Allerdings wurden sie verflllt bzw. sind ausgetrocknet. Weitere Biotop- und
Nutzungstypen im Plangebiet sind zumeist standortfremde Hecken, ein kleinrAumiger Bereich mit Laub-
geholzen sowie artenarme Feldsaume.
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Abb. 5: Ackerbrache und Thujahecke. (Blickrichtung: Abb. 6: Gepflasterter Weg, Ruderalflur, Lagerplatz fur
Siiden nach Norden) Erdaushub und Thujahecke (Blickrichtung Studen nach
Norden)

iAo
4

er Weg innerhalb der friiheren Abb. 8: Junge Laubgehdlze - Pappeln (Blickrichtung:
Gartnerei (Blickrichtung Westen nach Norden) Norden nach Siden)

% 3 i
Abb. 7: Gepflastert

Ruderalfluren

Infolge der Nutzungsaufgabe der Gartnereiflachen entwickelte sich dort ruderale Vegetation. Bespiel-
weise wurden typische Arten wie Gewdhnliches Hirtentaschelkraut (Capsella bursa-pastoris), Kompass-
lattich (Lactuca serriola) oder das Feinstrahl-Berufkraut (Erigeron annuus) vorgefunden. Da es sich um
ehemals gértnerisch unterschiedlich genutzte Bereiche handelt, dominieren stellenweise mehr oder we-
niger ruderale Pflanzenarten. Insgesamt wurden die folgenden Pflanzenarten aufgenommen:

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Artemisia vulgaris Beifuld

Bromus sterilis Taube Trespe

Capsella bursa-pastoris Gewdhnliches Hirtentaschel
Chenopodium spec. Gansefull

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Cirsium vulgare Gewdhnliche Kratzdistel
Erigeron annuus Feinstrahl-Berufkraut
Lactuca serriola Kompass-Lattich
Matricaria discoidea Strahlenlose Kamille
Matricaria spec. Kamille

Medicago lupulina Hopfenklee
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Reseda lutea Gelbe Resede

Rumex crispus Krauser Ampfer

Sisymbrium officinale Wege-Rauke

Sonchus spec. Génsedistel

Trifolium pratense Rot-Klee

Trifolium repens Weil3-Klee

Tussilago farfara Huflattich

Vicia hirsuta Rauhaarige Wicke
Ackerbrache

Die Ackerbrache im Nordosten des Plangebiets befindet sich auf einem frischen Standort und es wurden
dort die folgenden Arten dort bestimmt:

Dactylis glomerata Gewohnliches Knauelgras
Epilobium spec. Weidenrdschen
Galium aparine Kletten-Labkraut
Geranium dissectum Schlitzblattriger Storchschnabel
Lactuca serriola Kompass-Lattich
Potentilla indica Scheinerdbeer-Fingerkraut
Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer
Sinapsis arvensis Acker-Senf
Urtica dioica Grol3e Brennnessel
Veronica persica Persischer Ehrenpreis
Saum
Aquilegia vulgaris Gewohnliche Akelei
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Cornus sanguinea Rote Hartriegel
Dactylis glomerata Gewohnliches Knauelgras
Daucus carota Wilde M6hre
Geum urbanum Echte Nelkenwurz
Rubus sectio Rubus Brombeeren
Senecio erucifolius Raukenblattriges Greiskraut
Urtica dioica Grol3e Brennnessel
Verbascum spec. Konigskerze
Teich

Im 6stlichen Plangebiet befindet sich ein inzwischen verlandeter Teich, dessen Boden im Friihjahr 2023
mit Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea) und Weidenjung-
wuchs (Salix alba) bewachsen war.

Ziergehdlze und Hecken

Der urspriingliche Bereich der Gartnerei wird nach Norden und Westen durch Hecken aus Lebensbaum
(Thuja spec.) abgegrenzt. Zudem besteht kleinteilig eine weitere Thuja-Hecke im Osten des Mehrfami-
lienhauses. Es wurden zudem der Schwarze Holunder (Sambucus nigra) und die Rotbeerige Zaunriibe
(Bryonia dioica) in diesen Bereich kartiert. Als weitere Zierstraucher finden sich v.a. Schmetterlingsflie-
der (Buddleja davidii) und Zwergmispel (Cotoneaster spec.) im Plangebiet.
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Laubgehdlze

Am Ostrand des Plangebiets besteht ein kleinrAumiger Bereich mit Laubgehélzen. Dabei handelt es
sich v.a. um Aufwuchs von Silber-Pappel (Populus alba), Sal-Weide (Salix caprea) und Silber-Weide
(Salix alba) nordlich des Mehrfamilienhauses.

Bestands- und Eingriffsbewertung

Eine geringe dkologische Wertigkeit besitzen neben den versiegelten Flachen auch die recht artenarme
Ackerbrache und die standortfremden und strukturarmen Thuja-Hecken. Eine mittlere 6kologische Wer-
tigkeit birgt die Ruderalflur durch zahlreich vorhandene Blitenpflanzen, u.a. als Nektarquelle fir Insek-
ten. In gleicher Weise sind die Laubgehdélze einzustufen. Sie dienen als Rickzugsort und Lebensraum
fur viele Vogelarten, jedoch sind sie lediglich vereinzelt im Plangebiet vorhanden. In der Zusammen-
schau ergibt sich daher eine geringe bis mittlere tkologische Wertigkeit der Biotop- und Nutzungstypen
im Plangebiet. Geschiitze Pflanzen Arten oder Hinweise auf FFH-Lebensraumtypen wurden innerhalb
des Plangebiets nicht gefunden.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Ein- und Durchgrinung wird die Eingriffserheblichkeit fir
das Schutzgut Pflanzen zum derzeitigen Kenntnisstand insgesamt als gering eingestulft.

2.5 Tiere und artenschutzrechtliche Belange
2.5.1 Allgemeines zum Artenschutzrecht

Malf3geblich fir die Belange des Artenschutzes sind die Vorgaben des § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in Verbindung mit den Vorgaben der FFH-Richtlinie (FFH-RL) sowie der Vogel-
schutzrichtlinie (VRL). Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG genannten Verbote gelten grundsatzlich fur alle
besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie weiterhin flr alle streng geschutzten Tierarten
(inkl. der Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) und aller europaischen Vogelarten. In Planungs-
und Zulassungsvorhaben gelten jedoch die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nur fir die nach
BNatSchG streng geschiitzten Arten sowie fir europaische Vogelarten mit ungiinstigem Erhaltungszu-
stand. Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG sind demnach ausgenommen. Fir diese lbrigen
Tier- und Pflanzenarten gilt jedoch, dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit be-
sonderem Gewicht in der Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Im § 19 BNatSchG wird die Umsetzung des Umweltschadensgesetzes geregelt, welches fur die in Art. 4
Abs. 2 Vogelschutzrichtlinie bzw. Anhang | VSchRL gefiihrten Vogelarten sowie die Arten der Anhénge
Il und IV FFH-Richtlinie gilt. Durch das Gesetz kann der Verursacher bzw. Verantwortliche fur einen
eingetretenen Biodiversitatsschaden (Schaden an Artvorkommen und natirlichen Lebensraumen und
dafir erforderliche Sanierungsmaflinahmen) haftbar gemacht werden. § 19 greift jedoch nicht bei Vor-
haben, die artenschutzrechtlich genehmigt wurden oder aber keiner solcher Genehmigung bedurften
und in Anwendung der Eingriffsregelung genehmigt wurden.

Im Rahmen eines eigenstandigen artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (PlanO 2020/2024) wurde das
Plangebiet systematisch auf das Vorkommen von Vdgeln, Fledermause, Feldhamster, Schmetterlinge,
Heuschrecken und Reptilien untersucht.

Das vorliegende Gutachten verfolgt die in diesem Zusammenhang geforderte Uberpriifung, ob durch
die geplante Nutzung geschitzte Arten betroffen sind. Gegebenenfalls ist sicherzustellen, dass durch
geeignete MalRnahmen keine Verbotstatbestdnde gemaf § 44 BNatSchG eintreten. Der Bericht liefert
Aussagen zur angetroffenen Fauna, deren artenschutzrechtlichem Status und hebt wichtige Struktu-
relemente im Planungsraum hervor. Quantifizierende Aussagen zu notwendigen Vermeidungs- und
Ausgleichsmafinahmen sind in den Priifbégen festgelegt.
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2.5.2 Mogliche artenschutzrechtliche Konflikte

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu prufende Vogelarten Bluthénfling, Feld-
lerche, Girlitz, Griinfink und Stieglitz, als artenschutzrechtlich besonders zu priiffende Fledermausar-
ten Breitflligelfledermaus, Kleinen Abendsegler und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrecht-
lich besonders zu prufende Saugetierart der Feldhamster hervorgegangen. Dementsprechend sind ar-
tenschutzrechtliche Konflikte méglich. Reptilien sowie artenschutzrechtlich besonders zu priiffende Tag-
falter- und Heuschreckenarten wurden nicht nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstoren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten) kann fur Bluthanfling, Feldlerche, Girlitz, Grunfink, Rebhuhn und Stieglitz so-
wie fir Zwergfledermaus und Feldhamster nach der Priifung bei Berticksichtigung von Vermeidungs-
mafnahmen und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlossen werden. Hierbei sind folgende
MalRnahmen umzusetzen:

2.5.3 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen

Bluthanfling, Girlitz, Grinfink und Stieglitz:

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

Rebhuhn:

In Grinlandbestanden sowie im Bereich der Feldraine ist die Etablierung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten durch geeignete Vergramungsmalnahmen zu verhindern. Hierzu sind Pfosten im 10m-Raster
einzuschlagen (Endhéhe 1,5 m) und oben mit Flatterband zu versehen. Anschliel3end ist im durchgén-
gig laufenden Baubetrieb nicht mehr davon auszugehen, dass sich hier Bodenbriter ansiedeln. Das
Baufeld ist zeitnah vor Beginn der Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen
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 Fachgutachter
auf Quartiere von Flederméausen zu untersuchen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des
§ 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustéandigen Naturschutzbehdrde
anderweitigen MalRBnahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungs-
statte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 aus-
zugleichen.

2. Hohlenbdume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vor-kommen von Quar-
tieren hin zu Oberprifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG
sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen Mafl3nah-
men zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte, die im Zuge der
Okologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

3. Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdlzen sowie von Bereichen mit Quartiereinfli-
gen an Gebauden ist zu vermeiden.

4. Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) ein-zusetzen, die das Licht
ausschlie8lich nach unten abstrahlen (“down-lights®).
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5. Es sind ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen)
mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweilRe Lichtfarbe) zu verwenden.

Fachgutachterliche Empfehlung: Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstat-
ten geeignet sind, im Siedlungsraum stetig zurtickgeht, wird das Anbringen von mindestens 3 geeigne-
ten Fledermauskasten empfohlen. Die Kasten sind an einer unbeleuchteten Stelle in mind. 5 m Hohe
Uber dem Erdboden oder vorspringenden Gebéudeteilen zu montieren.

Feldhamster:

Es muss eine wirksame Abschirmung der Flachen der Feldhamsterpopulation zur Bebauung geschaffen
werden. Es wird empfohlen, diese durch (a) eine dauerhafte Einzaunung und (b) eine dichte Eingriinung
(dornige Gehdlze) zu gewahrleisten. Die Einzaunung ist so herzustellen, dass das Uberklettern und
Untergraben durch Katzen ausgeschlossen werden kdnnen (Gesamthohe: 180 cm, Zaunkopf mit L-
formiges Abschlussblech von 20 cm Hoéhe und 30 cm nach unten geneigtem Uberhang). Die Einz&u-
nung ist am westlichen Rand vorzusehen. Im nérdlichen und stdlichen Teil sind Verschwenkungen
einzuplanen. Der Zaun ist vorlaufend herzustellen. Die Eingriinung sollte méglichst friihzeitig gepflanzt
werden, um eine rasche Entwicklung des Pflanzenmaterials zu erméglichen. Da die Hauptwirkung je-
doch durch den Zaun ausgeht, ist eine vorlaufende Funktionsfahigkeit des Geholzstreifens aus arten-
schutzrechtlicher Sicht nicht zwingend notwendig.

Durch die ungunstigen Zukunftsaussichten des Feldhamsters wird dartiber hinaus die Anlage von einem
geeignete Mallnahmenkomplex auf einer Flache von 5 ha (davon 2 ha Uberschneidend mit der CEF-
MaRnahme fur Feldlerche und Rebhuhn) empfohlen und festgesetzt.

2.5.4 Vorgezogene AusgleichsmalBnhahmen (CEF-Malihahmen)
Bluthanfling, Girlitz, Grinfink und Stieglitz:

Anlage eines flachengleichen Gehdlzbestands (heimische, standortgerechte Arten) mit einer Mindest-
flache von 2.200 m2 mit angrenzender Sukzessionszone. Hierbei sind folgende Voraussetzungen zu
beachten: Die Pflanzenzusammensetzung des Gehdlzstreifens (z.B. Hartriegel, Liguster und Weil3dorn
sowie z.B. Hainbuche, Mehlbeere oder Speierling als Solitdrbaum) sowie der Sukzessionszone (z.B.
Beiful3, Hirtentaschelkraut, Wiesensauerampfer, Wegrauke) sollte auf die Erfordernisse des Bluthanf-
lings abgestimmt sein.

Feldlerche und Rebhuhn:

Herstellung von Bewirtschaftungskomplexen auf einer Gesamtmafnahmenflache von 20.000 m? im Be-
reich der Flachen Flur 23, FIst. 2/0, Fl. 23, Flst. 58/15 und Flur 23, FIst. 23/0. Hierbei sind folgende
EinzelmaRnahmen umzusetzen:

e Herstellung von Wintergetreide- und Luzerneflachen. Hierbei sind folgende Voraussetzungen
Zu beachten:
» Eine flachige Gestaltung ist einer in Streifen vorzuziehen.

* Lage und Form sind jeweils den ¢rtlichen Gegebenheiten und Bewirtschaftungsmég-
lichkeiten anzupassen.

*  Mindestbreite Streifen: 20 m.
+ Die Lage der Streifen ist alle 2 Jahre zu tauschen.

e Herstellung von mehrjéahrigen Blihstreifen in einer jahrlich rotierenden Nutzung (gemaf Gottin-
ger Rebhuhnschutzprojekt & Partridge-Projekt, Gottingen) auf einer GesamtmalRnahmenflache
von 20.000 m. Hierbei sind folgende Voraussetzungen zu beachten:
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* Mindestbreite Blihstreifen: 20 m.

+ Saatgut ,Wildarten-Mischung Rebhuhn®; Interreg  North-Sea-Region-Projekt
.Partridge.

»  Erste Einsaat auf Blihstreifen/-flachen im September. Die Feinsaat darf nicht eingedrillt
werden, am besten wie Grassaat ausbringen, z.B. mit dem Schneckenkornstreuer. Bei
kleinen Flachen ist auch Handansaat zu empfehlen. Ausaatmenge 3-5 kg/Hektar.

« 1. Jahr: keine Bearbeitung.

« 2.-4. Jahr: eine Halfte wird neu bestellt, die andere Halfte verbleibt fir ein weiteres Jahr
unbearbeitet. Sachte Bearbeitungen mit Egge/Grubber im (Herbst, September) um das
Pflanzenmaterial unterzuarbeiten.

* Abca. 5. Jahr: ggf. halftige Neueinsaat.
» Kein Einsatz von Diingern, Herbiziden, Insektiziden, Rodentiziden, Fungiziden.

e Monitoring der Mal3Bnhahmen (Bestandskontrolle Giber mind. 5 Jahre).

Hinweis: Die Ausgestaltung der Malinahmen berticksichtigt die Notwendigkeit der Herstellung von CEF-
Maflinahmen fiur Feldlerche (Alauda arvensis, 2 betroffene Reviere; MaRhahmenflache 2.500 m2) und
Rebhuhn (Perdix perdix, 2 betroffene Reviere; MaRnahmenflache 20.000 m?2), die sich aus der arten-
schutzrechtlichen Bewertung ergeben. Da sich die Habitatanspriiche von Feldlerche, Rebhuhn und
Feldhamster in groRen Teilen Uberschneiden, ist die Anlage kombinierter Malinahmenflachen okolo-
gisch sinnvoll. Die MalRnahme deckt die Erfordernisse fir Feldlerche, Rebhuhn und Feldhamster ada-
quat ab (vgl. Feldhamsterkonzept (PlanO, 2023)).

2.5.5 Allgemeine artenschutzrechtliche Empfehlungen

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Méarz - 30. Sept.)
aus artenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwen-
dig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e BeiBauarbeiten im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah
vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren sowie eine dkologische Baubegleitung durchzufihren.

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fur alle spiegelnden
Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges
Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) reduziert werden. Zur Verringerung der
Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % verwendet
werden.

256 Fazit

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Berticksichtigung der vorgeschlagenen MaR3-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte entgegen. Unter Berlicksichtigung aller oben genannten
MaRnahmen besteht kein Erfordernis der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Die 0.g. MaRBnahmen werden soweit méglich im Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Hinweise aufge-
fuhrt. Die festgesetzten MaRnahmenflachen fir Feldlerche, Rebhuhn und Feldhamster werden in Kap.
3.2 naher beschrieben.
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2.6 Natura-2000-Gebiete und sonstige Schutzgebiete

Innerhalb oder angrenzend zum Plangebiet liegen keine Natura-2000-Gebiete oder anderweitige
Schutzgebiete. Etwa 1,2 km sudostlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet ,Hirzwald bei
Mittelbuchen® (Nr. 5819-306). Es beinhaltet die Lebensraumtypen Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwal-
der (Natura-Code 9160), Hainsimsen-Buchenwald (Natura-Code 9110) und Waldmeister-Buchenwald
(Natura-Code 9130). Demgegeniiber wurden innerhalb des Plangebiets keine Hinweise auf FFH-Le-
bensraumtypen gefunden. Des Weiteren befinden sich das Naturschutzgebiet ,Hartig bei Hochstadt*
(Nr. 1435071) und das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Maintal® (Nr. 2435014) in etwa 0,8 bis 1 km
sudlicher Entfernung zum Plangebiet.

=

Abb. 9: Lage des Plangebietes (rot umrandet) zu den genannten Schutzgebieten (NaturegViewer Hessen, eig.
Bearb. 12/2020).

Eingriffsbewertung

Aufgrund der gegebenen Entfernungen und fehlender funktionaler Beziige zwischen den Waldlebens-
raumen des FFH-Gebiets und dem Plangebiet sind bei Umsetzung der Planung zum derzeitigen Kennt-
nisstand keine negativen Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete oder anderweitige Schutzgebiete zu
erwarten.

2.7 Gesetzlich geschitzte Biotope und Flachen mit rechtlichen Bindungen

Bestand

Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG i.V.m. § 25 HeNatG wurden im Plangebiet nicht
festgestellt. Nach NaturegViewer Hessen befindet sich der nachstliegende Hinweis auf ein gesetzlich
geschutztes Biotop in rd. 200 m ndrdlicher Entfernung, wobei es sich hierbei um den Biotoptyp Streuobst
handelt. Des Weiteren sind zum derzeitigen Kenntnisstand keine Flachen mit rechtlichen Bindungen,
insbesondere Kompensationsflachen, innerhalb oder angrenzend zum Planungsraum gegeben.
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Eingriffsbewertung

Da die vorliegende Planung auf3erhalb von geschutzten Biotopen und rechtsverbindlichen Kompensa-
tionsflachen erfolgt und der Wirkungsraum der Planung nicht an jene heran reicht, sind keine negativen
Auswirkungen durch das geplante Vorhaben zu erwarten.

2.8 Biologische Vielfalt

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fur Naturschutz (BfN 2017)
o die Vielfalt der Arten,
e die Vielfalt der Lebensrdume und
o die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verkniipft und beeinflussen sich gegenseitig; bestimmte Arten
sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimmter anderer Arten angewie-
sen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbedingungen wie Boden-, Klima- und
Wasserverhaltnissen ab.

Die genetischen Unterschiede innerhalb der Arten schlie3lich verbessern die Chancen der einzelnen
Art, sich an veranderte Lebensbedingungen (z.B. durch den Klimawandel) anzupassen. Man kann bio-
logische Vielfalt mit einem eng verwobenen Netz vergleichen, ein Netz mit zahlreichen Verknlpfungen
und Abhéngigkeiten, in dem ununterbrochen neue Knoten gekniipft werden.

Das internationale Ubereinkommen (iber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonvention) verfolgt
drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,

e die nachhaltige Nutzung ihrer Bestandteile

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung genetischer Ressourcen (CBD 1993)

Auch die Hessische Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, in Hessen die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fir die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu stabilisie-
ren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Lebensraumen dauerhaft
gesichert werden und sich in einem gunstigen Erhaltungszustand befinden. Wildlebende Arten (Tiere,
Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer genetischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Verteilung
— auch im Boden und Wasser — vorhanden sein (HMUKLYV 2015).

Bestands- und Eingriffsbewertung

Entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen handelt es sich bei der biologischen Vielfalt um eine
komplexe GréRRe, deren Einschatzung im vorliegenden Fall lediglich auf Basis der aufgenommenen Tier-
und Pflanzenarten sowie vorgefunden Strukturen erfolgen kann. Das Plangebiet stellt sich tGiberwiegend
als ein recht homogener Planungsraum dar. Die Ausflihrungen in den vorstehenden Kapiteln lassen mit
Ausnahme einiger Insektengruppen (z.B. Heuschrecken und Tagfalter in den trockenen und mageren
Bereichen) auf keine besonders hohe Artenvielfalt schlieRen. Da die fiir Insekten wertvolleren Bereiche
im siudlichen Plangebiet teils als MaRnahmenflachen geschiitzt und weiterentwickelt werden, ist bei
Durchfihrung der Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die biologische Vielfalt zu
rechnen.

Hinsichtlich der Freiflachenplanung des Allgemeinen Wohngebietes und des Park- und Spielplatzes
wird das Pflanzen von vielen unterschiedlichen heimischen Pflanzenarten, insbesondere blitenreiche
Arten, empfohlen.
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2.9 Landschaft

Das Landschaftshild des Plangebiets ist durch das ehemalige Gartnereigelande, inkl. Thujahecke, den
Bereich des Mehrfamilienhauses, den landwirtschaftlichen Betrieb im Stidwesten sowie den angrenzen-
den Ortsrand und die offene Ackerlandschaft gepragt. Einerseits besitzt das Plangebiet durch seine
Grol3raumigkeit, die etwas erhdhte Lage zum Ortskern und die anschlieBenden Freilandflachen einen
Offenland-Charakter. Andererseits grenzt die hohe Thujahecke sowie die teils umgebende Bebauung
das Plangebiet ein. Innerhalb des Plangebiets bestehen zudem Sichtbeziehungen zu den in der Umge-
bung stehenden Hochspannungsmasten (mind. 400 m zum Plangebiet) sowie Windkraftanlagen (mind.
1,5 km zum Plangebiet).

Der Bebauungsplan beinhaltet das Orts- und Landschaftsbild berticksichtigende Festsetzungen, wie
beispielsweise eine auf die verschiedenen Héhenlagen angepasste maximale Gebaudeoberkante oder
eine umfassende Eingriinung nach Westen und Siden.

Eingriffsbewertung

Eine Bebauung im Plangebiet war bereits Bestand. Nun werden das ehemalige Géartnereigelande und
die direkt angrenzenden Ackerflachen zu einem neuen Wohngebiet im Anschluss an die Bebauung im
Norden und Osten entwickelt. Zur Eingriffsminimierung wurden geeignete Festsetzungen zur Ein- und
Durchgrinung getroffen. Es ist davon auszugehen, dass sich das geplante Wohngebiet in die Umge-
bung einfligt. Auch liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Maintal“ in ausreichender Entfernung. Ins-
gesamt sind nach aktuellem Wissensstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild bei Umsetzung des geplanten Vorhabens zu erwarten.

2.10 Mensch, Wohn- und Erholungsqualitat

Das geplante Vorhaben ist insgesamt an die umgebende Nutzung angepasst. Anstelle eines Gértnerei-
gelandes wird sich zwischen der offenen Kulturlandschaft im Westen und der Ortslage Wachenbuchen
im Osten eine differenzierte Wohnbebauung entwickeln. Es verlaufen keine ausgewiesenen Wander-
oder Radwege innerhalb oder angrenzend zum Plangebiet. Allerdings ist davon auszugehen, dass das
Gelande derzeit fir Spaziergange oder als Durchgangsbereich fiir Spaziergdnge genutzt wird. Diese
Option bleibt durch die Wegestruktur des Plangebiets gegeben. Insgesamt ist von einer geringen Kon-
fliktsituation hinsichtlich der Erholungs- und Freizeitfunktion bei Umsetzung des Vorhabens auszuge-
hen. Zudem kann die geplante Ausweisung der 6ffentlichen Grinflachen auch dem angrenzenden Sied-
lungsbereich zugutekommen. Wahrend der Bauphase ist mit einer temporaren Einschrankung der
Wohnqualitat bzw. Freizeit- und Erholungsqualitat im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets zu rechnen.
Im Rahmen der Planungen wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Ein Ergebnis dieser Un-
tersuchung war u.a. die Empfehlung zur Errichtung eines Schallschutzwalles im Siiden des Plangebie-
tes zum Schutz vor landwirtschaftlichem Larm, was durch die Festsetzung eines begrinten Larmschutz-
walls (LS1) mit einer Kronenhdhe von 3,0 m in den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Im Hinblick auf die auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsbelastigungen gibt es zwischenzeitlich eine
einvernehmliche Regelung mit dem sudwestlich benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb, die eine
endgultige Verzichtserklarung zur Ausiibung dieser bisherigen Genehmigung beinhaltet. Davon unbe-
rihrt bleibt die ackerbauliche Nutzung und deren Abwicklung auf dem Betriebsgelande.

Hinsichtlich weiterer bzw. detaillierterer immissionsschutzrechtlicher Gesichtspunkte wird auf Kapitel 9
der Begriindung verwiesen.

Eingriffsbewertung

In der Zusammenschau ergibt sich bei Umsetzung der Planung voraussichtlich keine erhebliche Beein-
trachtigung der Wohn- und Erholungsqualitdt der angrenzenden Bereiche. Es sind keine erheblichen
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negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung zum derzei-
tigen Kenntnisstand zu erwarten.

2.11 Kulturelles Erbe und Denkmalschutz

In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde des Main-Kinzig-Kreises und dem hessischen
Landesamt fir Denkmalpflege wurde im Méarz 2022 eine geophysikalische Prospektion der Flachen des
zukiinftigen 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 archiolo-
gische Prospektion des Geladndes durchgefuhrt wird. Die Ausfiihrung der Arbeiten vor Ort erfolgte von
Mérz bis Juni 2023 in den Bereichen des geplanten Baugebietes, die sich bereits im Eigentum der MIG
befinden.

Dabei wurden insgesamt wurden Uber 100 Befunde festgestellt, freigelegt, dokumentiert und gesichert.
Bei den Funden handelte es sich im Wesentlichen um Tierknochen, Keramikfragmente sowie die zuge-
horigen Lager- und Feuergruben. Die Funde sind nach Einordnung des ausfihrenden Grabungsunter-
nehmens jungneolithischen Ursprungs (Jungsteinzeit) und der sogenannten Michelsberger Kultur zuzu-
ordnen. 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 geo-
physikalischen Prospektion bearbeitet. Die Erkenntnisse werden der interessierten Offentlichkeit zu-
géanglich gemacht.

Im Siedlungsbereich ndrdlich des Plangebietes liegen zudem Bodendenkmaler in Form von ,Siedlungs-
funde, Hallstatt-C* (RegV FrankfurtRheinMain 2020) vor. Des Weiteren sind im Ortskern von Wachen-
buchen Gebéaude als Einzelkulturdenkmaéler vorhanden. Diese Denkmaéler befinden sich auf3erhalb der
Wirkzone des Plangebiets.

Aufgrund der vorgenommenen archaologischen Untersuchungen einschlief3lich Dokumentation und Si-
cherung der Funde ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das kulturelle Erbe. Werden bei
Erdarbeiten (weitere) Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
(hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

2.12 Bestehende und resultierende Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle
Erbe oder fur planungsrelevante Schutzgiter durch Unfalle und Katastrophen

Diesbeziglich sind keine Risiken im Plangebiet ersichtlich. Eine Anfélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht vorhanden.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung sowie Kultur- und
sonstige Sachguter durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind voraussichtlich unter Bertcksichti-
gung der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

2.13 Wechselwirkungen

Wechselbeziehungen bestehen zwischen den Organismen untereinander, zu ihrer Umwelt und deren
Geookofaktoren bzw. Okofaktoren. Die Einwirkung der Planung auf diese Okofaktoren wurden in den
vorherigen Kapiteln, in fur einen Umweltbericht mdglichen Rahmen, abgeschéatzt. Die bestehenden
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Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes werden sich verandern.
Eine Versiegelung und grof3flachige Nutzung des Plangebiets bestand bereits. In der Zusammenfas-
sung ergab sich fiir keinen der Okofaktoren eine erhebliche Beeintrachtigung. Des Weiteren sind zwi-
schen den Faktoren keine strukturellen oder funktionalen Beziehungen bzw. Wechselwirkungen ersicht-
lich, die bei Umsetzung der Planung in wesentlichem MaRe beeintrachtigt werden. Daher kann man
zum derzeitigen Kenntnisstand die Annahme treffen, dass keine erhebliche Konfliktsituation hinsichtlich
der Wechselbeziehungen bei Umsetzung der Planung entsteht.

3. Eingriffs- und Ausgleichsplanung
3.1 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

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 Abwagung zu bericksichti-
gen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Malinahmen zum Aus-
gleich. Alternativ kbnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen werden. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Das Plangebiet wurde bis ins Jahr 2015 als Gartnerei gewerblich genutzt. Die Flachen waren weitge-
hend durch Gewachshauser und Verkehrsflachen bebaut und versiegelt. Der Riickbau der 19 Gewéchs-
hauser und Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie der ehemals zur Bewadsserung genutzten
Regenrtckhaltebecken erfolgte im Jahr 2017, so dass sich nun im unmittelbaren Anschluss an die be-
stehende Bebauung des Stadtteils Wachenbuchen die Méglichkeit ergibt, die bereits zuvor baulich vor-
belastete und gewerblich genutzte Flache der ehemaligen Gértnerei einer Nachfolgenutzung zufithren
zu kdnnen. Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung erfolgt daher unter Berticksichtigung der vorgenannten
Aspekte zur Nutzungsgeschichte und der artenschutzrechtlichen MalR3gaben.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir den vorliegenden Bebauungsplan wird hierzu in Anlehnung
an die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen von 2018 vorgenommen. Dabei wird der
Bestand gemaR Bestandskarte im Anhang mit den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplans verglichen.

Tab. 1: Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan ,Am Berghof* (Plankarte 1)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP/gm | Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert

Bezeichnung vorher nachher vorher nachher
Bestand gemaR Bestandskarte
02.200 GebUschg und Séaume frischer Stand- 39 142 5538

orte, heimische Arten

Standortfremde Hecken/Gebusche
02.500 (Ziergehdlze) 20 997 19.940
03.211 | Erwerbsgartenbau / Sonderkulturen 16 33.263 532.208
05.243 | Arten- und strukturarme Graben 29 29 841
10.510 | vollversiegelte Flachen 3 3.307 9.921
10.520 | Pflasterflachen 3 3.051 9.153
10.530 | Schotterflachen 6 1.132 6.792
10.610 | Bewachsene Feldwege 25 567 14.175
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10.710

Dachflachen, nicht begriint

429

1.287

09.123

Artenarme oder nitrophytische Ru-
deralvegetation

25

747

18.675

09.150

Artenarme Feld-, Weg- und Wiesen-
saume feuchter Standorte

31

48

1.488

09.151

Artenarme Feld-, Weg- und Wiesen-
saume frischer Standorte

29

175

5.075

11.221

Grinflachen

21

308

6.468

11.191

Acker, intensiv genutzt

16

1121

17.936

11.193

Ackerbrachen mehr als 1 Jahr nicht
bewirtschaftet*

31

10.722

332.382

04.110

Aufwertung von Einzelbdumen uber-
traufter Flachen: 1 Laubbaum (einhei-
misch)

34

25

850

04.120

Aufwertung von Einzelbdumen tber-
traufter Flachen: 1 Nadelbaum (nicht
einheimisch)

23

25

575

Planung gemaf Bebauungsplan "Am Berghof"

10.710

Uberbaubare Flache WA 1 bis 4 u. 6
bis 7 (GRZ = 0,4) zzgl. 50 % fur Ne-

benanlagen als nicht begrinte Dach-
flachen

12.683

38.048

10.710

Uberbaubare Grundflache Kinderta-
gesstatte (GRZ = 0,4) zzgl. 50 % als
nicht begriinte Dachflachen

1.237

3.712

10.720

Dachflachen extensiv begriint (An-
nahme: 50 % der Gberbaubaren Fla-
chen sind tatséchlich tiberbaut und
dabei zu 60 % extensiv begriint)

19

3.281

62.331

11.221

Strukturarme Hausgéarten WA und
Kita

14

11.467

160.541

10.710

Uberbaubare Grundflache WA 5 (GRZ
=0,5) zzgl. 50 % als nicht begriinte
Dachflachen

2.394

7.182

10.720

Dachflache WAS5 extensiv begriint
(Annahme: 50 % der Uberbaubaren
Flachen sind tatséachlich tberbaut und
dabei zu 60 % extensiv begriint)

19

798

15.162

11.221

Strukturarme Hausgéarten WA 5

14

2.128

29.792

11.221

Grinflachen (Parkanlage, Spielplatz)

14

2.350

32.900

10.510

Vollig versiegelte Flachen (Stral3en-
verkehrsflachen)

8.132

24.396

10.530

Wasserdurchléassige Befestigungen
und versiegelte Flachen mit gezielter
Versickerung (Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung)

5.689

34.134

03.211

Flachen von Bebauung freizuhalten

16

3.539

56.624

02.400

Mafnahmenflachen mit Hecken-/Ge-
buschpflanzung

27

2.348

63.396

04.110

Aufwertung von Baumen Ubertraufter
Flachen: 19 neue Laubbaume a 5 gm

34

95

3.230

Summe

56.038

56.046

983.304

531.448

Biotopwertdifferenz

-451.856

*) mit Aufwertung des Biotoptyps um 2 BWP/m2 gemal Punkt 2.2.5 der Kompensationsverordnung aufgrund des hohen Er-

tragspotenzials (Ertragsmesszahl > 75) und nicht erkennbarer Vorbelastungen.
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Unter Berlicksichtigung der geplanten eingriffsminimierenden MaRnahmen und der Eingriinung wird
durch die vorliegende Planung somit ein erheblicher Eingriff mit einem Biotopwertdefizit von 451.856
Punkten vorbereitet.

3.2 Eingriffskompensation

Zur Kompensation der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Eingriffe stehen umfangreichen Fla-
chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Verfiigung (vgl.
Plankarte 2 u. 3). Diese sollen gemaR textlichen Festsetzungen in flachiger Gestaltung zu 50 % als
Wintergetreide- und Luzernestreifen und zu 50 % als mehrjahrige BlUhstreifen hergestellt werden und
dienen dabei sowohl als CEF-MafRnahme fiir Feldlerche und Rebhuhn als auch als bestandsférdernde
MaRnahme fir den Feldhamster (vgl. Kap. 2.5).

Fl. 26, FIst. 33/0
Eigentimer: Stadt Maintal
GroRe: 58.449 m?

Fl. 23, FIst. 2/0
Eigentimer: Stadt Maintal
GréRe: 5.843 m?

Fl. 23, FIst. 58/15

Eigentlimer: privat

GroRe: 18.800 m?
=

L -

Fl. 23, FIst. 23/0
Eigentlimer: privat
GroRe: 24.921 m?

S

Abb. 10: Lage der Ausgleichsflachen (Ausschnitt aus Plan® 2023).

Tab. 2: Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan ,Am Berghof* (Plankarten 2 u. 3)

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP/gm | Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert

Bezeichnung vorher | nachher vorher nachher
Bestand gemaR Bestandskarte

11.191 | Acker, intensiv genutzt 16 106.415 1.702.640

02.000 | Gebusche, Hecke, Gehdlzsaume 39 1.400 54.600
Planung gemaR Bebauungsplan "Am Berghof"

Acker mit ArtenschutzmaflRnahmen
11.194 | (Getreide/Luzerne mit 50 % Bliih- 27 106.415 2.873.205
streifen)
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02.000 | Gebiische, Hecke, Gehoélzsdume 39 1.400 54.600
Summe 107.815 107.815 1.757.240 2.927.805
Biotopwertdifferenz 1.170.565

Nach Durchfiihrung aller beschriebenen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft kdnnen die durch die vorliegende Planung vorbereiteten Eingriffe in Bo-
den, Natur und Landschaft sowie auch aus artenschutzrechtlicher Sicht als voll ausgeglichen betrachtet
werden. Ein weitergehender Ausgleich wird somit nicht erforderlich.

4. Prognose uber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltschutzes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung des Vorhabens und keiner Uberfiihrung des Plangebiets in eine
anderweitige Nutzung wird sich die Sukzession, ausschlie3lich des Bereichs des Mehrfamilienhauses,
fortsetzten. Die Wiedernutzbarmachung der Flache im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans
bleibt aus.

5. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Eine direkte Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nach der-
zeitigem Wissenstand nicht bekannt.

6. Alternative Planungsmoéglichkeiten und wesentliche Grinde fiir die Standortwahl

Fur die weitere Siedlungsentwicklung des Stadtteil Wachenbuchen war bisher neben der Innenentwick-
lung im Wesentlichen der Bereich ,Schwarzes Loch® slidwestlich der Ortslage favorisiert und fand ent-
sprechend auch Eingang in die Darstellungen des RPS/RegFNP 2010. Durch die Betriebsaufgabe der
Gartnerei Kauffeld haben sich die stadtebaulichen Entwicklungsoptionen innerhalb des Stadtteiles zwi-
schenzeitlich jedoch verandert und neue Optionen erdffnet. Im Stadtteil Wachenbuchen sieht der Reg-
FNP (2010) daruber hinaus keine Siedlungserweiterungsflachen vor.

Das Plangebiet wurde bis ins Jahr 2015 als Gartnerei gewerblich genutzt. Die Flachen waren weitge-
hend durch Gewachshauser und Verkehrsflachen bebaut und versiegelt. Der Riickbau der Gewéchs-
hauser und Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie der ehemals zur Bewadsserung genutzten
Regenrtckhaltebecken erfolgte im Jahr 2017, so dass sich nun im unmittelbaren Anschluss an die be-
stehende Bebauung des Stadtteils Wachenbuchen die Méglichkeit ergibt, die bereits zuvor baulich vor-
belastete und gewerblich genutzte Flache der ehemaligen Gértnerei einer Nachfolgenutzung zufiihren
zu konnen. Der Eingriff auf landwirtschaftlich wertvolle Boden oder anthropogen unbelastete Flachen
kann damit weitgehend vermieden werden. Das Geldnde des ehemaligen Gartenbaubetriebes wurde
seinerzeit aufgeschuttet und begradigt. Der Oberboden wurde im Zuge der Errichtung der Gartnerei auf
mindestens 3 ha abgeschoben und bebaut, versiegelt und zwei groRe Wasserbecken errichtet. An die-
sen Stellen ist kein landwirtschaftlich nutzbarer Boden mehr vorhanden. Auch eine natirliche Vegetation
war in den vergangenen Jahrzehnten nicht vorhanden.

Die Nachfolgenutzung des vorliegenden Areals tragt damit zur Schonung bisher unbebauter Flachen im
AuBRenbereich bei. Weitere nennenswerte Potentiale der Innenentwicklung stehen im Stadtteil Wachen-
buchen nicht zur Verfugung.
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Zusammenfassend raumt die Stadt Maintal daher dem vorliegenden Plangebiet im Sinne einer bauli-
chen Konversion Vorrang vor der Inanspruchnahme der Flachen im Bereich ,Schwarzes Loch® im Sid-
westen des Stadtteils oder anderen Bereichen ein und bewertet die vorliegend beantragte Planung unter
nachhaltigen und stadtebaulichen Aspekten als zielfihrend.

Mit der getroffenen Standortwahl kénnen Eingriffe in unvorbelastete und zumeist naturschutzfachlich
wertvollere Flachen des AufRenbereichs umgangen werden.

7. Kontrolle der Durchfiihrung von Festsetzungen und MalRnahmen der Planung sowie Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GeméalR § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen
zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b
der Anlage 1 zum BauGB angegebenen UberwachungsmalRnahmen sowie die Informationen der Be-
hoérden nach § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind die kreisangehdrigen
Stadte und Gemeinden im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehorden auf Ebene der Kreis-
verwaltungen angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gege-
bene Informationspflicht der Behdérden.

Die Stadt Maintal ist dazu verpflichtet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und die
Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zu prifen. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt
ist die Uberpriifung und Feststellung der Umsetzung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich. Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen
zu konzentrieren, fir die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten beste-
hen. Im Rahmen der vorbereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der Mal3Bhahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum naturschutzrechtlichen Ausgleich. Im vorliegenden Fall werden u.a. die
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen, der Denkmalschutz, der Immissi-
onsschutz und die Entwasserung des Plangebiets einer gezielten Uberwachung bediirfen. Insgesamt
sollten nach heutigem Stand die folgenden Aspekte berticksichtigt werden (siehe Tab. 3):

Tab. 3: Ubersicht zum Monitoring

Sachgebiet MaRnahmen zum Monitoring Zeitraum

Artenschutz Kontrolle der Umsetzung der artenschutzrechtli- | Umsetzung als vorgezogene
chen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen | AusgleichsmaRnahme vor Er-
(vgl. Kap. 2.5.3 des Umweltberichts) einschlie3lich | schlieBung des Baugebiets

der bestandsfordernden MaRnahmen fur den Feld-
hamster

Monitoring der vorgezogenen Ausgleichsmaf3nah- | Uber mind. 5 Jahre ab Mal3nah-
men fir Feldlerche und Rebhuhn durch eine Be- | menbeginn

standskontrolle (vgl. Kap. 2.5.4)
Denkmalschutz Fortfuhrung der Feldarbeiten im Bereich der Ver- | Vor ErschlieBung und Bebauung
dachtspunkte aus der geophysikalischen Prospek- | des Plangebiets

tion, Anzeige und vorlaufiger Erhalt entdeckter Bo-
dendenkmaéler (vgl. Kap. 2.11 des Umweltberichts)
Bautiberwachung Zeitliche Koordination und ziigige Durchfiihrung | Parallel zur ErschlieBung des
der BaumaRnahmen im Ubergang zur bestehen- | Plangebiets

den Bebauung, Bestandsaufnahmen  vor
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Baubeginn und ggfs. Beweissicherungsverfahren
zur Vermeidung dauerhafter Schaden an stadti-
scher Infrastruktur oder privatem Eigentum
Verkehr Fuhrung der Bauverkehre  nérdlich  der | Parallel zur ErschlieBung und
Ortslage zur Dorfelder StraRe, Umsetzung des Mo- | Bebauung des Plangebiets
bilitatskonzepts (vgl. Kap. 3.1 der Begriindung)
Grinordnung Kontrolle der Umsetzung der Ein- und Durchgru- | Parallel zur ErschlieBung und
nung des Plangebiets (einschl. Dachbegriinung) Bebauung des Plangebiets
Immissionsschutz Beobachtung der Geruchsbelastigung (geplanter | Parallel zur ErschlieBung und
Verzicht auf Bullenmast und Giillelagerung durch | Bebauung des Plangebiets
benachbarten landwirtschaftl. Betrieb)
Umsetzung Larmschutzwall gemaf Plankarte und | Parallel zur ErschlieBung und
weitere Beobachtung der Schallimmissionen Bebauung des Plangebiets
Entwasserung Umsetzung der Schlammrickhaltung (geplante An- | Parallel zur ErschlieBung des
lage im nordlichen Plangebiet) und des Entwasse- | Plangebiets
rungskonzepts (Trennsystem, vgl. Kap. 1.3.4 des
Umweltberichts)
Energiekonzept Beobachtung der Umsetzung des Energiekonzepts | Parallel zur ErschlieBung und
zur Warme- und Stromversorgung (vgl. Kap. 8 der | Bebauung des Plangebiets
Begriindung)
Boden Uberwachung der BaumaRnahmen, insbesondere | Parallel zur ErschlieBung und
um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen | Bebauung des Plangebiets
auf die unvorbelasteten Boden im ndrdlichen Plan-
gebiet vermeiden zu kdnnen (vgl. Kap. 2.1 des Um-
weltberichts)

8. Zusammenfassung

Kurzbeschreibung des Planvorhabens: Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Maintal hat am
28.09.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Berghof” in der Gemarkung Wachenbuchen be-
schlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Regelverfahren geman Bauge-
setzbuch (BauGB). Planziel des Bebauungsplanes mit einem Umgriff von 5,6 ha ist die Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebietes.

Im Zuge der Entwicklung von Wohnbauflachen will die Stadt Maintal nun in diesem Bereich im unmittel-
baren Anschluss an die siidwestliche Bebauung am Siedlungsrand des Stadtteils Wachenbuchen ein
neues Baugebiet ausweisen. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am westlichen
Ortrand des Maintaler Stadtteils Wachenbuchen. Demensprechend befinden sich Wohnbebauungen
norddstlich und stdwestlich des Plangebiets. Des Weiteren grenzt das Plangebiet im Sludwesten an
einen landwirtschaftlichen Betrieb und im Nordwesten an landwirtschaftlich genutzte Freiflachen, an.
Das Plangebiet setzt sich derzeit aus einer Ackerbrache im Nordosten, einem Mehrfamilienhaus im
Sidosten und einem groR3flachigen ehemaligen Gartnereigelande zusammen. Das frihere Gartnerei-
gelande nimmt den sldlichen Teil und das Zentrum des Plangebiets ein.

Zur Ausweisung innerhalb des Bebauungsplans ,Am Berghof* gelangen ein Allgemeines Wohngebiet,
Flachen fir den Gemeinbedarf, StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen mit verschiedenen
Zweckbestimmungen sowie Offentliche Griinflaiche mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz‘ und
,Parkanlage“. Des Weiteren kommen Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit verschiedenen Entwicklungszielen hinzu.

Schutzgut Boden: Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 5,6 ha, wobei sich der Eingriffsbereich
aufgrund bereits vorhandener Verkehrsflachen und der Ausweisung von Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf < 5 ha reduziert. Die Béden
des Plangebiets haben sich aus &olischen Sedimenten entwickelt. Demensprechend handelt es sich
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um Bdden aus machtigem Ldss mit dem vorherrschendem Bodentyp Parabraunerde. Die bodenfunkti-
onale Gesamtbewertung besteht mit einem mittleren, hohen bis sehr hohen Funktionserfillungsrad nur
fur die urspringlich landwirtschaftlich genutzten Bereiche.

Im Rahmen der friiheren gartnerischen Nutzung bestanden Gewéachshauser, Garagen, Verkaufs- und
Lagerhalle sowie Regenrickhaltebecken innerhalb des Plangebiets, sodass auch nach deren Abriss
eine deutliche Vorbelastung in diesen Bereichen durch urspriingliche Bodenversiegelung, -verdichtung,
-abtrag, -auftrag und -durchmischung verblieben ist. Aufgrund dessen ist dort zudem mit weiterhin ein-
geschrankten Bodenfunktionen u. a. des Wasser- und Nahrstoffhaushaltes zu rechnen. Im Bereich des
bestehenden Mehrfamilienhauses sind die Bodenfunktionen, einschliellich des Bodenwasserhaus-
halts, fast vollstandig eingeschrankt. Das Gelande des ehemaligen Gartenbaubetriebes wurde seiner-
zeit aufgeschuittet und begradigt. Im Bereich des bestehenden Mehrfamilienhauses bzw. des ehemali-
gen Kesselhauses bestand ein 1969 errichteter und inzwischen zurtickgebauter oberirdischer 50.000
Liter-Heizol-Tank. Schadensfélle sind in diesem Bereich nicht bekannt. Im Zuge einer Recherche der
Stadt Maintal und Einsichtnahme der Abwasserakte aus dem Jahr 2018 liegen jedoch Hinweise auf die
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln im Bereich des Géartnereigeléandes vor. Im Rahmen der Planun-
gen wurde daher die Untersuchung des Plangebietes auf Schadstoffbelastungen und Altlastverdachts-
flachen sowie eine Baugrunduntersuchung erforderlich und bericksichtigt.

In Kenntnis der 0.g. Problematik wurde im Vorfeld der Planaufstellung ein geotechnisches Gutachten
erarbeitet, bei dem u.a. in einzelnen Mischproben geringe Konzentrationen an Pestiziden bzw. Metabo-
liten wie DDE, DDT, Propiconazol, Dieldrin und Pentachloranilin detektiert wurden. Da zu den vorge-
nannten Stoffen keine gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der zukiinftig vorgesehenen Nutzungsform
bestehen, wird die zustandige Fach- bzw. Genehmigungsbehdrde hinsichtlich des festgestellten Kon-
zentrationsniveaus im Bauleitplanverfahren beteiligt.

Daruber hinaus sind zum gegenwartigen Zeitpunkt grundsatzlich keine Altablagerungen, Altstandorte,
Verdachtsflachen, altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Flachen mit sonstigen schadlichen Boden-
veranderungen innerhalb des Plangebietes bekannt. Werden bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten Bo-
denverunreinigungen oder jedoch sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung
fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, sind umgehend die zustéandigen Behdrden zu informieren.
Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor.

In Hinblick auf die Erosionsanfalligkeit der Béden wurde der K-Faktor des Erosionsatlas 2018 als Maf3
fur die Bodenerodierbarkeit fir die Bewertung herangezogen. Fir das Plangebiet besteht mit einem K-
Faktor von > 0,4 - 0,5 generell eine sehr hohe Erosionsanfélligkeit flr die vorhandenen Boden. Aller-
dings handelt es sich um eine kleinmal3stabliche Darstellung und bei den Gelandebegehungen konnten
keine wesentlichen Erosionserscheinungen beobachtet werden. Zudem ist die Gelandeneigung gering.
Lediglich im Bereich der Gelandestufe zwischen dem ehemaligen Gartnereigelande im Zentrum und
der Ackerbrache im Nordosten ist eine hohere Erosionsanfalligkeit wahrscheinlich.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden
Flachen zu minimieren, etwa durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Rad- und
Gehwegen, Garagenzufahrten, Pkw-Stellplatzen und Hofflachen oder die Unzulassigkeit von wasser-
dichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung. Hinzu
kommt die Ausweisung der Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft sowie die Eingriinung im Westen des Plangebiets.

Die Boden des Plangebiets sind insbesondere im Zentrum und Osten bereits stark anthropogen tber-
pragt. Im Rahmen des geplanten Vorhabens und der einhergehenden Flachenneuversiegelung werden
dort die Funktionen des Boden-, Wasser- und Naturhaushaltes und fir die Landwirtschaft weiter einge-
schréankt bzw. entfallen. Dahingegen werden die Flachen bzw. Teilbereiche der Flachen mit einem
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funktionsfahigen Bodenwasserhaushalt im Norden und Sudwesten des Plangebiets als Griinflachen
bzw. als Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft fortentwickelt. Besonders ausschlaggebend ist, einerseits die Vorbelastung und andererseits der
hohe Funktionserfillungsrad der Teilflachen im nordlichen Plangebiet. In der Zusammenfassung ergibt
sich daher eine geringe bis mittlere Konfliktsituation hinsichtlich des Schutzgutes Bodens. Erhebliche
Eingriffe in besonders ertragreiche und unvorbelastete Boden werden im Rahmen der Eingriffsbilanzie-
rung bertcksichtigt.

Schutzgut Wasser: Am norddstlichen Rand beruhrt der Vorfluter ,HUhnerberggraben®, ein Gewasser .
Ordnung, das Plangebiet; dieser wird bereits kurz nach Eintritt in den Geltungsbereich als verrohrter
Graben weiter durch die Ortslage von Wachenbuchen gefiihrt. Zudem wurden im Zuge der Bestandser-
fassungen im nordwestlichen Bereich ein weitgehend ausgetrockneter, verlandeter Teich festgestellt
(ehemaliges Ruckhaltebecken). Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Trinkwas-
serschutzgebiet noch in einem amtlich festgesetzten Uberschwemmungs- oder Abflussgebiet. Das
Trinkwasserschutzgebiet ,\Wasserwerk I, Wilhelmsbad* liegt rd. 700 m 6stlich des Plangebiets. Im Rah-
men des ,Orientierenden Geotechnischen Gutachtens® (2019) wird auf eine sehr geringen Versicke-
rungsleistungen der anstehenden Bdden hingewiesen.

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 ,Hihner-
berggraben® abgeleitet wird, der als verrohrter Graben durch Wachenbuchen zum Bachgraben gefiihrt
wird. Die Planung empfiehlt die Anlage einer Flache fur die Riickhaltung 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 Hoherlegung des Wirtschaftsweges an der nérdlichen
Grenze aulierhalb des Plangebietes realisiert werden. Aufgrund der rdumlichen Ausdehnung der zu
erwartenden Neuversiegelung ist in Teilbereichen mit Auswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Was-
ser bzw. des Bodenwasserhaushalts zurechnen. Allerdings besteht Gberwiegend bereits eine anthropo-
gene Uberpragung und es sind keine Wasserschutzgebiete oder Gewasser im raumlichen Umfeld be-
troffen. Um grundséatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erhdhung des
Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, stei-
gende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Be-
bauungsplan geeignete Festsetzungen.

Schutzguter Klima und Luft: Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Wachenbuchen und grenzt im Nord-
osten und Sludosten an bestehende Wohngebiete (Abb. 4). Siedlungsbereiche und Verkehrsflachen
bilden klimatische Belastungsraume, d. h. sie sind vor allem durch Warme und Luftschadstoffe gepragt.
Ein hoher Versieglungs- bzw. Bebauungsgrad flhrt tagsiiber zu starker Aufheizung und nachts zur Aus-
bildung einer deutlichen ,Warmeinsel“ bei durchschnittlich geringer Luftfeuchte. Walder sowie Freifla-
chen wie Griunland und Acker bilden hingegen klimatische Ausgleichsflachen. Der potenzielle Abfluss
der Kaltluft folgt generell der Topografie entsprechend. Das Zentrum des Plangebiets (urspriinglich Ge-
wachshduser) stellt sich bisher als klimatischer Belastungsraum dar. Zurzeit handelt es sich jedoch
vorwiegend um eine Freiflache, sodass hinsichtlich der Kaltluftproduktion von einer klimatischen Aus-
gleichsflache gesprochen werden kann. Das potenzielle Kaltluftentstehungsgebiet steht in Verbindung
mit den westlich des Plangebiets liegenden Freilandflachen, sodass sich gemaf Strategischer Umwelt-
prifung (RegV FrankfurtRheinMain 2019) ein ,Gebiet mit hoher Relevanz fir den Kaltlufthaushalt*
ergibt. Die sich insbesondere in Strahlungsnéchten bildende Kaltluft dieses gesamten Offenlandberei-
ches kommt den angrenzenden Siedlungsbereichen zugute. Es ist davon auszugehen, dass die Luft-
strdomung von Nordwesten nach Wachenbuchen erfolgt. Strukturen, die zu einer erhdhten Sensibilitat in
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Bezug auf die Anfalligkeit des Klimawandels gegentiber des Plangebiets fiihren, sind derzeit nicht er-
kennbar.

Bei Umsetzung der Planung ist von wahrnehmbaren kleinklimatischen Veranderungen innerhalb und
angrenzend zum Plangebiet auszugehen. Durch die Flachenneuversiegelung ergibt sich eine weitere
Einschrankung der Verdunstung sowie eine geringe Erhéhung der Durchschnittstemperatur insheson-
dere innerhalb des Plangebiets. Weiterhin ist aufgrund des neu entstehenden Wohngebiets (Betrieb,
zusatzlicher Quell- und Zielverkehr) mit Emissionen wie Larm, Warme- und Lichtabstrahlung durch die
Anlage und den Betrieb des Allgemeinen Wohngebiets sowie ggfs. mit Luftschadstoffen, Feinstaub und
Reifenabrieb aufgrund des sich erhéhenden Verkehrsaufkommens zu rechnen. Die Stadt Maintal wird
in diesem Zusammenhang sicherstellen, dass die Umsetzung der BaumaRnahmen gerade im Ubergang
zur bestehenden Bebauung méglichst zeitlich koordiniert und zligig erfolgt, um die Nachbarschaft nicht
unverhéaltnisméaRig zu belasten. Als eingriffsminimierende Festsetzungen mit klimatischer bzw. luftspe-
zifischer Wirkung sind die geplante Eingriinung mit Gehdlzen sowie die fir die Luftzirkulation zur Ver-
figung stehenden Freiflachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft zu nennen.

Schutzguter Pflanzen und Tiere: Das Plangebiet setzt sich derzeit aus einer Ackerbrache im Nordosten,
einem Mehrfamilienhaus mit Hausgarten im Osten und einem grof3flachigen ehemaligen Gartnereige-
lande zusammen. Das friihere Gartnereigeldnde nimmt den sidlichen Teil und das Zentrum des Plan-
gebiets ein. Es besteht aus Ruderalfluren, gepflasterten Wegen und asphaltierten Hofflachen. Urspriing-
lich bestanden zudem zwei kunstlich angelegte Teiche. Allerdings wurden sie verfillt bzw. sind ausge-
trocknet. Weitere Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet sind Hecken, ein kleinrGumiger Bereich mit
Laubgehdlzen und ein Lagerplatz mit Erdaushub zum Zeitpunkt der Begehung. Der temporéare Lager-
platz liegt im nordlichsten Bereich des ehemaligen Gartnereigelandes westlich und ndrdlich an die He-
cke angrenzend.

Eine geringe 0kologische Wertigkeit besitzen neben den versiegelten Flachen auch die recht artenarme
Ackerbrache und die standortfremden und strukturarmen Thuja-Hecken. Eine mittlere 6kologische Wer-
tigkeit birgt die Ruderalflur durch zahlreich vorhandene Blutenpflanzen, u.a. als Nektarquelle fir Insek-
ten. In gleicher Weise sind die Laubgehélze einzustufen. Sie dienen als Rickzugsort und Lebensraum
fur viele Vogelarten, jedoch sind sie lediglich vereinzelt im Plangebiet vorhanden. In der Zusammen-
schau ergibt sich daher eine geringe bis mittlere 6kologische Wertigkeit der Biotop- und Nutzungstypen
im Plangebiet. Geschitze Pflanzen Arten oder Hinweise auf FFH-Lebensraumtypen wurden innerhalb
des Plangebiets nicht gefunden. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur Ein- und Durchgriinung
wird die Eingriffserheblichkeit fur das Schutzgut Pflanzen zum derzeitigen Kenntnisstand insgesamt als
gering eingestuft.

Artenschutzrecht: Im Rahmen eines eigenstandigen artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (PlanO
2020/2024) wurde das Plangebiet systematisch auf das Vorkommen von Végeln, Fledermause, Feld-
hamster, Schmetterlinge, Heuschrecken und Reptilien untersucht. Aus der Analyse sind als arten-
schutzrechtlich besonders zu prifende Vogelarten Bluthénfling, Feldlerche, Girlitz, Grinfink und Stieg-
litz, als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermausarten Breitfligelfledermaus, Kleinen
Abendsegler und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtlich besonders zu priufende Saugetierart
der Feldhamster hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte maoglich.
Reptilien sowie artenschutzrechtlich besonders zu prufende Tagfalter- und Heuschreckenarten wurden
nicht nachgewiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
kann fur Bluthénfling, Feldlerche, Girlitz, Grinfink, Rebhuhn und Stieglitz sowie fir Zwergfledermaus
und Feldhamster nach der Prifung bei Bertucksichtigung von Vermeidungsmaflinahmen und vorgezo-
genen Ausgleichsmaflinahmen ausgeschlossen werden. Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der
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Planung unter Berucksichtigung der vorgeschlagenen MaRnahmen keine artenschutzrechtlichen Kon-
flikte entgegen. Unter Berticksichtigung aller oben genannten Malnahmen besteht kein Erfordernis der
Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Natura-2000-Gebiete: Innerhalb oder angrenzend zum Plangebiet liegen keine Natura-2000-Gebiete
oder anderweitige Schutzgebiete. Etwa 1,2 km siiddstlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet
,Hirzwald bei Mittelbuchen® (Nr. 5819-306). Es beinhaltet die Lebensraumtypen Sternmieren-Eichen-
Hainbuchenwalder, Hainsimsen-Buchenwald und Waldmeister-Buchenwald. Demgegeniiber wurden
innerhalb des Plangebiets keine Hinweise auf FFH-Lebensraumtypen gefunden. Des Weiteren befinden
sich das Naturschutzgebiet ,Hartig bei Hochstadt‘ und das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Maintal® in
etwa 0,8 bis 1 km sidlicher Entfernung zum Plangebiet. Aufgrund der gegebenen Entfernungen sind
bei Umsetzung der Planung zum derzeitigen Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen auf Natura-
2000-Gebiete oder anderweitige Schutzgebiete zu erwarten.

Biologische Vielfalt: Entsprechend der vorstehenden Ausfiihrungen handelt es sich bei der biologischen
Vielfalt um eine komplexe GrofR3e, deren Einschatzung im vorliegenden Fall lediglich auf Basis der auf-
genommenen Tier- und Pflanzenarten sowie vorgefunden Strukturen erfolgen kann. Das Plangebiet
stellt sich Uberwiegend als ein recht homogener Planungsraum dar. Die Ausfilhrungen in den vorste-
henden Kapiteln lassen mit Ausnahme einiger Insektengruppen (z.B. Heuschrecken und Tagfalter in
den trockenen und mageren Bereichen) auf keine besonders hohe Artenvielfalt schlieRen. Da die fir
Insekten wertvolleren Bereiche im siudlichen Plangebiet teils als MaRnahmenflachen geschitzt und wei-
terentwickelt werden, ist bei Durchfuhrung der Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Wirkungen
auf die biologische Vielfalt zu rechnen. Hinsichtlich der Freiflachenplanung des Allgemeinen Wohnge-
bietes und des Park- und Spielplatzes wird das Pflanzen von vielen unterschiedlichen heimischen Pflan-
zenarten, insbesondere blutenreiche Arten, empfohlen.

Schutzgut Landschaft: Das Landschaftsbild des Plangebiets ist durch das ehemalige Gartnereigelande,
inkl. Thujahecke, den Bereich des Mehrfamilienhauses, den landwirtschaftlichen Betrieb im Studwesten
sowie den angrenzenden Ortsrand und die offene Ackerlandschaft gepréagt. Einerseits besitzt das Plan-
gebiet durch seine GroR3raumigkeit, die etwas erhthte Lage zum Ortskern und die anschlieBenden Frei-
landflachen einen Offenland-Charakter. Andererseits grenzt die hohe Thujahecke sowie die teils umge-
bende Bebauung das Plangebiet ein. Innerhalb des Plangebiets bestehen zudem Sichtbeziehungen zu
den in der Umgebung stehenden Hochspannungsmasten (mind. 400 m zum Plangebiet) sowie Wind-
kraftanlagen (mind. 1,5 km zum Plangebiet). Der Bebauungsplan beinhaltet das Orts- und Landschafts-
bild berlicksichtigende Festsetzungen, wie beispielsweise eine auf die verschiedenen Héhenlagen an-
gepasste maximale Gebaudeoberkante oder eine umfassende Eingriinung nach Westen und Siden.

Eine Bebauung im Plangebiet war bereits Bestand. Nun werden das ehemalige Gartnereigelande und
die direkt angrenzenden Ackerflachen zu einem neuen Wohngebiet im Anschluss an die Bebauung im
Norden und Osten entwickelt. Zur Eingriffsminimierung wurden geeignete Festsetzungen zur Ein- und
Durchgrinung getroffen. Es ist davon auszugehen, dass sich das geplante Wohngebiet in die Umge-
bung einfligt. Auch liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Maintal“ in ausreichender Entfernung. Ins-
gesamt sind nach aktuellem Wissensstand keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild bei Umsetzung des geplanten Vorhabens zu erwarten.

Das geplante Vorhaben ist insgesamt an die umgebende Nutzung angepasst. Anstelle eines Gartnerei-
geléndes wird sich zwischen der offenen Kulturlandschaft im Westen und der Ortslage Wachenbuchen
im Osten eine differenzierte Wohnbebauung entwickeln. Es verlaufen keine ausgewiesenen Wander-
oder Radwege innerhalb oder angrenzend zum Plangebiet. Allerdings ist davon auszugehen, dass das
Gelénde derzeit fur Spaziergdnge oder als Durchgangsbereich fir Spaziergdnge genutzt wird. Diese
Option bleibt durch die Wegestruktur des Plangebiets gegeben. Insgesamt ist von einer geringen Kon-
fliktsituation hinsichtlich der Erholungs- und Freizeitfunktion bei Umsetzung des Vorhabens
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auszugehen. Zudem kann die geplante Ausweisung der 6ffentlichen Griinflachen auch dem angrenzen-
den Siedlungsbereich zugutekommen. Wahrend der Bauphase ist mit einer temporéaren Einschrankung
der Wohnqualitat bzw. Freizeit- und Erholungsqualitat im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets zu rech-
nen. Hinsichtlich immissionsschutzrechtlicher Gesichtspunkte wird zum gegenwartigen Verfahrens-
stand auf Kap. 9 der Begriindung verwiesen. In der Zusammenschau ergibt sich bei Umsetzung der
Planung voraussichtlich keine erhebliche Beeintréchtigung der Wohn- und Erholungsqualitat der an-
grenzenden Bereiche. Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevdlkerung zum derzeitigen Kenntnisstand zu erwarten.

Kultur- und Sachgdter: In Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde des Main-Kinzig-Kreises
und dem hessischen Landesamt fiir Denkmalpflege wurde im Marz 2022 eine geophysikalische Pros-
pektion der Flachen des zukunftigen Baugebietes vorgenommen. Als Ergebnis der Untersuchung vor
Ort wurden sowohl Verdachtspunkte als auch Flachen mit neuzeitlichen Stérungen identifiziert. Darauf-
hin wurde nach weiterer Abstimmung mit den beteiligten Amtern festgelegt, dass eine archiologische
Prospektion des Gelandes durchgefihrt wird. Dabei wurden insgesamt wurden Uber 100 Befunde fest-
gestellt, freigelegt, 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 ausfilhrenden Grabungsunternehmens jungneolithischen Ursprungs (Jungsteinzeit)
und der sogenannten 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. Die Erkenntnisse wer-
den der interessierten Offentlichkeit zugénglich gemacht. Aufgrund der vorgenommenen archéologi-
schen Untersuchungen einschlie3lich Dokumentation und Sicherung der Funde ergeben sich keine er-
heblichen Auswirkungen auf das kulturelle Erbe. Werden bei Erdarbeiten (weitere) Bodendenkmaler
bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Eingriffsregelung: GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwa-
gung zu bericksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flachen oder Mal3-
nahmen zum Ausgleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getrof-
fen werden. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Das Plangebiet wurde bis ins Jahr 2015 als Gartnerei gewerblich genutzt. Die Flachen waren weitge-
hend durch Gewéachshéauser und Verkehrsflachen bebaut und versiegelt. Der Riickbau der 19 Gewéchs-
hauser und Garagen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie der ehemals zur Bewadsserung genutzten
Regenriickhaltebecken erfolgte im Jahr 2017, so dass sich nun im unmittelbaren Anschluss an die be-
stehende Bebauung des Stadtteils Wachenbuchen die Méglichkeit ergibt, die bereits zuvor baulich vor-
belastete und gewerblich genutzte Flache der ehemaligen Gartnerei einer Nachfolgenutzung zufiihren
zu kdnnen. Die Eingriffs- und Ausgleichsplanung erfolgt daher unter Berlicksichtigung der vorgenannten
Aspekte zur Nutzungsgeschichte und der artenschutzrechtlichen MaRRgaben.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird hierzu in Anlehnung
an die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen von 2018 vorgenommen. Dabei wird der
Bestand gem&R Bestandskarte im Anhang mit den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplans verglichen. Unter Berlicksichtigung der geplanten eingriffsminimierenden Mal3nahmen und
der Eingrinung wird durch die vorliegende Planung somit ein erheblicher Eingriff mit einem Biotopwert-
defizit von 451.856 Punkten vorbereitet.
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Zur Kompensation der ermittelten Eingriffe stehen umfangreichen Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Verfiigung (vgl. Plankarte 2 u. 3). Diese sollen
gemal textlichen Festsetzungen in flachiger Gestaltung zu 50 % als Wintergetreide- und Luzernestrei-
fen und zu 50 % als mehrjahrige BlUhstreifen hergestellt werden und dienen dabei sowohl als CEF-
MaRnahme fir Feldlerche und Rebhuhn als auch als bestandsférdernde Maflinahme fiir den Feldhams-
ter. Nach Durchfiihrung aller beschriebenen Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft kdnnen die durch die vorliegende Planung vorbereiteten Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft sowie auch aus artenschutzrechtlicher Sicht als voll ausgeglichen be-
trachtet werden. Ein weitergehender Ausgleich wird somit nicht erforderlich.

Prognose und Alternativenbetrachtung: Bei Nichtdurchfiihrung der Planung des Vorhabens und keiner
Uberfiihrung des Plangebiets in eine anderweitige Nutzung wird sich die Sukzession, ausschlieRlich
des Bereichs des Mehrfamilienhauses, fortsetzten. Die Wiedernutzbarmachung der Flache im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplans bleibt aus.

Fur die weitere Siedlungsentwicklung des Stadtteil Wachenbuchen war bisher neben der Innenentwick-
lung im Wesentlichen der Bereich ,Schwarzes Loch” siidwestlich der Ortslage favorisiert und fand ent-
sprechend auch Eingang in die Darstellungen der Regionalplanung. Durch die Betriebsaufgabe der
Gartnerei Kauffeld haben sich die stadtebaulichen Entwicklungsoptionen innerhalb des Stadtteiles zwi-
schenzeitlich jedoch verandert und neue Optionen erdffnet. Im Stadtteil Wachenbuchen sieht der Reg-
FNP (2010) dartber hinaus keine Siedlungserweiterungsflachen vor. Das in Rede stehende Plangebiet
wurde bis ins Jahr 2015 als Gartnerei gewerblich genutzt. Die Flachen waren weitgehend durch Ge-
wachshauser und Verkehrsflachen bebaut und versiegelt. Der Rickbau der Gewéachshauser und Gara-
gen, der Verkaufs- und Lagerhalle sowie der ehemals zur Bewéasserung genutzten Regenriickhaltebe-
cken erfolgte im Jahr 2017, so dass sich nun im unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung
des Stadtteils Wachenbuchen die Moglichkeit ergibt, die bereits zuvor baulich vorbelastete und gewerb-
lich genutzte Flache der ehemaligen Gartnerei einer Nachfolgenutzung zufiihren zu kénnen. Der Eingriff
auf landwirtschaftlich wertvolle Boden oder anthropogen unbelastete Flachen kann damit weitgehend
vermieden werden. Das Gelande des ehemaligen Gartenbaubetriebes wurde seinerzeit aufgeschiittet
und begradigt. Der Oberboden wurde im Zuge der Errichtung der Géartnerei auf mindestens 3 ha abge-
schoben und bebaut, versiegelt und zwei grof3e Wasserbecken errichtet. An diesen Stellen ist kein land-
wirtschaftlich nutzbarer Boden mehr vorhanden. Auch eine natlrliche Vegetation war in den vergange-
nen Jahrzehnten nicht vorhanden. Die Nachfolgenutzung des vorliegenden Areals tragt damit zur Scho-
nung bisher unbebauter Flachen im AuRenbereich bei. Weitere nennenswerte Potentiale der Innenent-
wicklung stehen im Stadtteil Wachenbuchen nicht zur Verfligung. Zusammenfassend raumt die Stadt
Maintal daher dem vorliegenden Plangebiet im Sinne einer baulichen Konversion Vorrang vor der Inan-
spruchnahme der Flachen im Bereich ,Schwarzes Loch® im Sidwesten des Stadtteils oder anderen
Bereichen ein und bewertet die vorliegend beantragte Planung unter nachhaltigen und stadtebaulichen
Aspekten als zielfihrend. Mit der getroffenen Standortwahl kénnen Eingriffe in unvorbelastete und zu-
meist naturschutzfachlich wertvollere Flachen des Auf3enbereichs umgangen werden.

Monitoring: Im Rahmen der Uberwachung von Umweltauswirkungen ist die Stadt Maintal dazu verpflich-
tet, die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und die Einhaltung der Festsetzungen des
Bebauungsplans zu prifen. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt ist die Uberpriifung und Feststel-
lung der Umsetzung der MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich. Insgesamt
erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren, fiir die auch
nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im vorliegenden Fall wer-
den u.a. die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nahmen, der Denkmalschutz, der
Immissionsschutz und die Entwasserung des Plangebiets einer gezielten Uberwachung bediirfen.
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10. Anlagen und Gutachten

Bestandskarte der Biotop- und Nutzungstypen (unmaf3stéblich verkleinert)
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