= | Gotte GmbH
= _= Landschaftsarchitekien
B Schaper B Kappes B Habermann

Bebauungsplan
,Ehemaliges manroland-Areal*
Gemeinde Mainhausen

Umweltbericht

Fassung zur Offenlage

Frankfurt am Main
Juni 2015



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

Bebauungsplan
,Ehemaliges manroland-Areal“
Gemeinde Mainhausen

Umweltbericht

Fassung zur Offenlage

Trager der Gemeinde Mainhausen
Bauleitplanung: Humboldtstrafl3e 46 - 48
63533 Mainhausen

Verfasser: Gotte Landschaftsarchitekten GmbH
HunsriickstraRe 56
D-65929 Frankfurt am Main
Telefon 0049 - (0)69 - 37 56 196 - 0
Telefax: 0049 - (0)69 - 37 56 196 - 29
eMail: info@goette-landschaftsarchitekten.de
www.goette-landschaftsarchitekten.de

Bearbeitung:

Stefan Kappes, Landschaftsarchitekt

Elisabeth Kraft, Dipl.-Ing. (FH) Landschaftsarchitektur
Floraerfassung: Dipl. Biologe Petra Schmidt

Frankfurt am Main, 30.06.2015

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 2 B Schaper B Kappes B Habermann


mailto:info@goette-landschaftsarchitekten.de
http://www.goette-landschaftsarchitekten.de/

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Planvorhaben und Rahmenbedingungen 5
1.1 Ziel des Bebauungsplans 5
1.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens 5
1.3 Festsetzungen des Bebauungsplans 6
1.4 Bedarf an Grund und Boden 8
1.5 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Ubergeordnete Planungen/Vorgaben 8
1.5.1 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele
1.5.2 Zielvorgaben Ubergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen
1.5.3 Schutzgebiete und Objekte 11
1.6 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern 14
1.7 Schonender Umgang mit Grund und Boden 14
1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie 15
Beschreibung der Prifmethode 16
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung 16
Bestandbeschreibung und Bewertung 19
4.1 Naturrdumliche Zuordnung 20
4.2 Relief und Geomorphologie 21
4.3 Geologie und Boden 21
4.4 Hydrologie 23
4.5 Klima und Luft 26
4.6 Flora, Fauna, Biotoptypen 27
4.7 Landschaftsbild 35
4.8 Mensch, Gesundheit des Menschen, Bevilkerung 36
4.9 Kultur- und sonstige Sachguter 37
4.10 Wirkungsgefuge 38
5 Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Prognose-Nullfall) 38
6 Landschaftsplanerische / 6kologische Entwicklungsziele 39
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung und geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen (Prognose-Planfall) 39
7.1 Prognose zum Schutzgut Boden 39
7.2 Prognose zum Schutzgut Wasser 41
7.3 Prognose zum Schutzgut Klima und Luft 42
7.4 Prognose zum Schutzgut Flora, Fauna und Biotope 43
7.5 Prognose zum Schutzgut Landschafsbild und Ortsrandsituation 45

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 3 B Schaper B Kappes B Habermann



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

7.6 Prognose zum Schutzgut Mensch 45
7.7 Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachguter 48
7.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern 49
8 Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen 49
8.1 Schutzgut Boden 49
8.2 Schutzgut Wasser 49
8.3 Schutzgut Klima und Luft 50
8.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope 50
8.5 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung 50
8.6 Schutzgut Mensch 50
8.7 Schutzgut Kultur und Sachgtter 50
9 Artenschutzrechtliche Betrachtung 50
9.1 Flora 52
9.2 Fauna 52
9.2.1 Abschichtung 52
9.2.2 Flederméuse 55
9.2.3 Vogel 56
10 Eingriffs/-Ausgleichsbetrachtung 58
10.1 Planungsrechtlicher Voreingriffszustand 59
10.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz 60
11  Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring) 62
12  Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Planungsalternativen) 62
13 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung 63
14  Quellen- und Literaturverzeichnis 67

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 4 B Schaper B Kappes B Habermann



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemafl § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des Um-
weltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Fir die Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB
anzuwenden.

Der Umweltbericht bildet auf Grundlage des Baugesetzbuchs BauGB (in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI i S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954)) einen gesonderten Teil der Begrindung.

Um unnotige Doppelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung
(8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) notwendigen zuséatzlichen Inhal-
te, die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf’ § 1 Abs. 6 Nr. 7a und
§ la Abs. 3 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung nach § 1 Abs. 7
BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

1 Planvorhaben und Rahmenbedingungen

1.1 Ziel des Bebauungsplans

Der Haupt- und Finanzausschuss der Gemeinde Mainhausen hat in seiner 2. Sitzung am
07.06.2011 die 2. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Am Gétzenweg“ be-
schlossen. Dieser Bebauungsplan umfasst vorwiegend das manroland-Areal und einen Teil des
westlich an das ehemalige Betriebsgeldnde angrenzenden Gehdlzstreifens sowie die Klein-
Welzheimer-Stral3e in diesem Abschnitt. Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung der Industriebrache am nérdlichen Ortseingang zu einem attraktiven Wohn-
gebiet einschl. Kindertagesstéatte und Sonderwohnformen wie z.B. Seniorenwohnen sowie un-
tergeordnet Lebensmitteleinzelhandel geschaffen werden. Mit der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes wird der seit 01.07.1965 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 ,Anderung und Ergan-
zung Nr. 1 gem. § 2 BbauG des Beb.planes Uber das Gebiet Am Gotzenweg® in Teilen gean-
dert. Der Stammplan wurde im April 1964 und lediglich in Schriftftorm beschlossen. Ein Ur-
sprungsbebauungsplan ist demnach nicht vorhanden. Ebenfalls ragen die Bebauungspléane Nr.
1 ,Beidseits der Briider-Grimm-Str. von der Klein-Welzheimer-Str. bis zur Martinstr.”, rechtskraf-
tig seit 23.09.1964 und Nr. 6 ,Distelgewann, Im Glockenzehnten und Steinacker®, rechtskraftig
seit 01.12.1982 in den Geltungsbereich. Die rechtskréftigen Bauleitplane nehmen insgesamt ca.
2,3 ha des Geltungsbereichs in Anspruch. Im Zuge des Verfahrens soll der Name des Bebau-
ungsplanes, der im Aufstellungsbeschluss verwand wurde, geandert werden. Der Bebauungs-
plan lauft demnach unter dem Namen ,Ehemaliges manroland-Areal*.

1.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Siedlungsrandbereich von Mainflingen, nordlich der K 185 und der
Wohnbebauung. Das Gelande ragt spornartig in den Offenlandbereich im Norden hinein und
wird demnach auf der Ost- und Westseite nicht von Bebauung umgeben.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 8,76 ha. Ein GroR3teil des Gebietes umfasst
die ehemalige Produktionsstatte des Druckmaschinenherstellers manroland. Nach 65 Jahren
Industriegeschichte in Mainhausen, verlie3 die Firma im Jahre 2010 ihren Standort in Mainflin-
gen (OP-Online, 2010). Entsprechend der bereits vier Jahre andauernden Nutzungsaufgabe ist
das weitgehend versiegelte und bebaute Gelande von Sukzession gepragt. Im Westen befindet
sich innerhalb des Geltungsbereichs ein von Brombeere dominierter Geholzstreifen. Im Westen
und Osten schlie3en an das Areal ehemals gartnerisch bzw. ackerbaulich genutzte verbuschte
Brachflachen bzw. wohnungsfernes Gartenland an. Im Anschluss daran grenzen teils landwirt-
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schaftlich, teils gartnerisch genutztes Offenland mit vereinzelten Obstbdumen und veralteten
Streuobstwiesen an.

Auf dem Gelande sollen mehrere Nutzungsformen etabliert werden. Neben Wohnen, einschl.
Kindertagesstatte und Spielpatz sowie Sonderwohnformen (z.B. Seniorenwohnen) soll zur Nah-
versorgung ebenfalls der Lebensmitteleinzelhandel in diesem Gebiet gestarkt werden.

_________

e i — =

- ,. i @ Abb. 1: Ubersichtskarten (Quelle:
% WL Hessen-Viewer, 2014)

1.3 Festsetzungen des Bebauungsplans

Fur den Bebauungsplan sind folgende umweltrelevante Festsetzungen vorgesehen:
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet entlang der Klein-Welzheimer-Stral3e /
manroland-Ring und ein reines Wohngebiet nérdlich anschlieend mit einer GRZ von je 0,4
fest. Die zulassige Uberschreitung der GRZ fur die Errichtung von Garagen, Stellplatzen, Zu-
fahrten und Nebenanlagen wird mit 0,6 angegeben. In den Bereichen, in denen Geschosswoh-
nungsbau realisiert werden soll, betragt die maximal zulassige Uberschreitung 0,8, da hier
ebenfalls bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) zulassig sein sollen.
Die zZahl der Vollgeschosse belauft sich gréRtenteils auf I, entlang der norddstlichen Geltungs-
bereichsgrenze wird die Gebaudehohe auf 8,0 m (maximale Oberkante) begrenzt. Innerhalb der
Baufenster entlang der Klein-Welzheimer-Straf3e sind maximal Il Vollgeschosse zulassig.

Im Zentrum des Neubaugebietes wird eine Gemeinbedarfsflache, Zweckbestimmung Kita mit
einer GRZ von 0,4 und einer maximal zulassigen Uberschreitung der GRZ fir die Errichtung
von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen von 0,6 festgesetzt.

Untergeordnet befinden sich zwei kleinflachige offentliche Grunflachen im Geltungsbereich mit
den Zweckbestimmungen Spielplatz und Bildstock.

MalRnahmen und MalRnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Soweit keine Gefahrdung von Boden oder Grundwasser zu erwarten ist, sind Wege, Zufahrten
und sonstige zu befestigende Grundstucksfreiflachen so herzustellen, dass Niederschlagswas-
ser versickert oder in angrenzenden Pflanzflachen entwassert werden kann.
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Zum Schutz des Landschaftsschutzgebietes ist entlang der gesamten Westgrenze des Plange-
bietes ein mindestens 1,50 m hoher, sockel- und ausgangsloser sowie fur Kleintiere durchlassi-
ger Zaun zu errichten. Ansonsten dirfen in einem 5 m breiten Streifen zwischen der Grund-
stucksgrenze und der Baugrenze keine baulichen Anlagen einschl. Nebenanlagen errichtet
werden.

Auf Grund der Ortsrandlage sind zum Schutz der nachtaktiven Fluginsekten innerhalb des Gel-
tungsbereichs nur Insekten schonende Aul3enbeleuchtungen zu verwenden.

Bepflanzungs- und BegriinungsmalRnahmen

Die nicht Uberbaubaren bzw. nicht gemaR 819 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstuicksflachen
werden als gartnerisch gepflegte Griinflache mit Bodenanschluss angelegt und dauerhaft un-
terhalten. Entlang der Nordost-Grenze werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (Pflanzbindungsflache P2) ausgewiesen, um damit die Eingrinung bzw. landschaft-
liche Einbindung der Wohngebaude in den Ortsrandbereich sicherzustellen. Zusatzlich ist je
Baugrundstiick ein Baum zu pflanzen wobei hier differenzierte Regelungen zum Baumstandort
getroffen werden. Zur weiteren Eingriinung der Nordostseite ist innerhalb des WR 1 der je Bau-
grundstiick zu pflanzende Baum zwischen der Gebaudeflucht und der Geltungsbereichsgrenze
zu pflanzen, wobei eine Pflanzung innerhalb der Pflanzbindungsflache P2 zuldssig ist. In den
Baugebieten WA 1 bis WA 3 sowie in den Baugebieten WR 2 und WR 3 ist der je Baugrund-
stiick mindestens zu pflanzende Baum in einem Abstand von hdchstens 5,0 m von einer an das
Baugrundstiick angrenzenden ErschlieBungsstrale anzulegen. Diese Vorgabe setzt den Be-
schluss der Gemeinde Mainhausen vom 15.11.2011 zur Grinflachenpflege um und ersetzt in
gewissem MalRe stralenbegleitende Baume und deren positive Auswirkungen auf den Natur-
haushalt (insbesondere hinsichtlich des Klimas).

Die Pflanzbindungsflache P1 im Westen des Geltungsbereichs dient der Entwicklung einer ca.
2,0 m breiten und ebenso hohen Strauchpflanzung aus heimischen Arten. Es ist ein Gehdlz-
saum im Ubergang zu den Bestandsgeholzen zu schaffen.

Erganzend hierzu wird eine Festsetzung zur intensiven Begriinung von Tiefgaragen und eine
extensive Begriinung von Flachdachern oder flachgeneigten Dachern bis 15 ° Neigung mit einer
Mindestflache von 200 m2 vorgesehen sowie eine Bepflanzung der beiden 6ffentlichen Platzfla-
chen und privater Baugrundstiicke mit je einem Baum. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
~opielplatz“ und der Gemeinbedarfsflache werden zudem Vorgaben zur Pflanzung von Strau-
chern getroffen. Zugleich dienen die Festsetzungen auch dem Ausgleich fiir Eingriffe in Natur
und Landschaft (insbesondere dem Eingriff in den Gehdlzstreifen im Westen), die durch den
Bebauungsplan vorbereitet werden.

Einsatz regenerativer Energien

Die Erganzung der Dachbegriinung durch Solarthermie- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig,
sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sichergestellt ist.

Okologische Regenwasserbewirtschaftung

Mit der Wohngebietsentwicklung wird der Versiegelungsgrad, den die lange gewerbliche Nut-
zung nach sich zog, reduziert und gleichzeitig der Grinanteil im Gebiet deutlich erhdht. Zu-
satzlich wird zum Bebauungsplan ein spezielles Entwasserungskonzept entwickelt, dass die
Minimierung der Niederschlagsabflisse und die mdglichst naturnahe Wiedereingliederung der
unvermeidbaren Abflisse in den natirlichen Wasserkreislauf zur Zielsetzung hat (vgl. Ent-
wasserungskonzept, UBS 2015). Besonders hervorzuheben ist hierbei die Vorgabe, dass
Oberflachenwasser auf den Wohnbaugrundstiicken zu versickern ist (unter dem Vorbehalt ei-
nes Gefahrdungsausschlusses fur Boden und Grundwasser). Dies bewirkt positive Effekte
v.a. auf die klimatische Situation aber auch auf die anderen Schutzgtiter des Naturhaushalts
(Boden, Wasser und Lebensraum fiur Tiere und Pflanzen).
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1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 87.596 m2. Davon entfallen nach derzeitigem
Stand der stadtebaulichen Konzeption 21.667 m? auf das allgemeine Wohngebiet, 45.105 m?
auf das reine Wohngebiet, 18.154 m? auf Stral3enverkehrsflachen einschl. Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung und 1.800 m2 auf die Kindertagesstatte sowie 870 m2 auf éffentli-
che Grinflachen.

Tabelle 1: Geplante Nutzungen im Plangebiet

Nutzungstyp Flache in m2 Anteil in %
Baugebiete

Allgemeines Wohngebiet (WA) —Typ 1 5.429 6,2%
Uiberbaubare und versiegelte Flache, GRZ 0,4 2.171 2,5%
Uberschreitung bis auf eine GRZ von 0,6 zulassig 1.085 1,2%
40 % Grundsticksbegrinung m. Bodenanschluss 2.171 2,5%
Allgemeines Wohngebiet (WA) — Typ 2 16.225 18,5%
Uberbaubare und versiegelte Flache, GRZ 0,4 6.496 7,4%
Uberschreitung bis auf eine GRZ von 0,8 zuléssig 6.496 7,4%
20 % Grundstlicksbegriinung m. Bodenanschluss 3.248 3,7%
Reines Wohngebiet (WR) —Typ 1 41.629 47.5%
Uberbaubare und versiegelte Flache, GRZ 0,4 16.517 19,0%
Uberschreitung bis auf eine GRZ von 0,6 zulassig 8.259 9,5%
40 % Grundsticksbegrinung m. Bodenanschluss 16.517 19,0%
Reines Wohngebiet (WR) — Typ 2 3.813 4.4%
Uberbaubare und versiegelte Flache, GRZ 0,4 1.525 1,7%
Uberschreitung bis auf eine GRZ von 0,8 zuléssig 1.525 1,7%
20 % Grundsticksbegriinung m. Bodenanschluss 762 1,0%
Gemeinbedarfsfldche ,Kita“ 1.800 2,1%
Uberbaubare und versiegelte Flache, GRZ 0,4 720 0,8%
Uberschreitung bis auf eine GRZ von 0,6 zuléssig 360 0,5%
40 % Grundsticksbegrinung m. Bodenanschluss 720 0,8%
Verkehrsflachen

StralBenverkehrsflache 12.049 13,8%
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 5.781 6,6%
Grinflachen

offentliche Grinflache — Kinderspielplatz 830 0,9%
50 % Spiel- und Funktionsflache 415 0,45%
50 % gartnerische Anlage 415 0,45%
offentliche Grinflache — Bildstock 40 <0,1%
70% Funktionsflache, versiegelt 28 <0,1%
30 % gartnerische Anlage 12 <0,1%
Geltungsbereich (gesamt) 87.596 100,0 %

15 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und tUbergeordnete Planungen/Vorgaben

Umweltziele sind in verschiedenen Fachgesetzen formuliert und auch in den Planwerken der
Ubergeordneten Raumplanung (Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan) und in der
Ubergeordneten Landschaftsplanung (Landschaftsplan) zu finden. Die Art und Weise, wie diese
Ziele in der Planung berticksichtigt wurden, ist den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.
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1.5.1 Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen bzw. der vorliegenden Ubergeordneten Planungen
kénnen im Wesentlichen folgende, fir den Bebauungsplan bedeutsame lbergeordnete Um-
weltschutzziele abgeleitet werden.

° Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege: Schutz und dauerhafte Sicherung
- der biologischen Vielfalt
- der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschliel3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie
- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft
(8 1 Abs. 1 BNatSchG)

o Gemal 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG ist bei zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft
auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Die Eingriffs-
Ausgleichsthematik ist insofern bereits auf der Ebene der Bauleitplanung abschlieRend
abzuhandeln.

. Vermeidung und, soweit erforderlich, Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Natur-
haushalts (vgl. § 1a Abs. 3 BauGB).

° Bertcksichtigung der Erhaltungsziele oder der Schutzzwecke der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der Europaischen Vogelschutzgebiete (vgl. §
la Abs. 4 BauGB).

o Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare sowie Kultur-
und sonstige Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen, insb. Beriicksichtigung
mdoglicher Emissionen wie Einhaltung der Schalltechnischen Orientierungswerte (Bun-
desimmissionsschutzgesetz mit entsprechenden Verordnungen: z.B. 16. BImSchV -
Verkehrslarm)

° Arten- und Biotopschutz unter besonderer Berlicksichtigung nationaler und européaischer
Rechtsgrundlagen (v.a. Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten gemaR § 44 BNatSchG, gesetzlich geschitzte Biotope nach §
30 BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchG sowie von Natura 2000-Gebieten).

° Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB), Ver-
meidung von Beeintrachtigungen des Bodens inkl. seiner natirlichen Funktionen als Le-
bensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen;
Bestandteil des Naturhaushaltes, inshesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund
der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
(BBodSchG, HAItBodSchG)

o Laut Baugesetzbuch sollen Bauleitplane ,eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wabhrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln ...“ (§ 1 Abs. 5 BauGB).

1.5.2 Zielvorgaben Ubergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Im Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP, REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT/
REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN, 2011) wird das Plangebiet als Siedlungsstruktur
.Gewerbliche Bauflache, Bestand® dargestellt. Im Nordwesten liegt kleinflachig ein ,Vorbehalts-
gebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz® innerhalb des Geltungsbereichs. Die Klein-
Welzheimer-StralRe ist als Verkehrsflache eingetragen. Im Stden befindet sich angrenzend
,Wohnbauflache, Bestand“ und ,Gemischte Bauflache, Bestand“. Ostlich und westlich (Offen-
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landbereich) schlie3en sich Uberlagernd Vorranggebiete fir ,Natur und Landschaft* und ,Regio-
naler Griinzug®, Vorbehaltsgebiete fir ,besondere Klimafunktionen“ und fir ,den vorbeugenden
Hochwasserschutz* sowie die Kennzeichnung ,Okologisch bedeutsame Flachennutzung fir
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft*
an.

Die mit der Bauleitplanung zum Ausdruck gebrachte Planungsabsicht ist an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung nur teilweise angepasst. Die geplanten baulichen Nutzun-
gen (WA und WR) entsprechen nicht der Darstellung des RegFNP, die demnach anzupassen
ist. Da es sich um ein raumbedeutsames Vorhaben handelt, ist zunachst eine Abweichungszu-
lassung durch die Regionalversammlung Siidhessen erforderlich. Die Abweichungszulassung
stellt eine ,einzelfallbezogene punktuelle Befreiung von den Festlegungen des Regionalplan
Sudhessen bzw. Regionalen Flachennutzungsplan dar (RP Darmstadt, 2014). Auf Grundlage
des Beschlusses der Regionalversammlung kann das Anderungsverfahren des Flachennut-
zungsplanes durch den Regionalverband FrankfurtRheinMain eingeleitet werden.

C /

S
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Abb. 2: Regionaler Flachennutzungsplan (RV  Abb. 3: Entwicklungskarte Landschaftsplan
FRM, 2011) (UVF, 2001)

Im Landschaftsplan (UVF, 2001) ist die derzeit bebaute Flache mit der MalRnahme belegt, die
Durchgriinung innerhalb der Siedlungsflache zu erhéhen. Der Parkplatz im Westen wird als
StralBenverkehrsflache dargestellt. Jenseits des Parkplatzes schlief3t landwirtschaftliche Nutz-

flache an sowie Lebensraume und Landschaftsbestandteile gemaR § 23 HENatG! und Flachen
fur Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen. Ubergeordnet gelten die landwirtschaftlichen Flachen
als Biotopverbundgebiet mit vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung von Naturschutz-
mal3nahmen. Umliegend setzt sich diese Nutzung im Westen fort. Im Osten befinden sich vor-
wiegend Flachen (wohnungsferne Garten, Griinland, Kleingarten bzw. Grabeland, Parkanlage)
die in besonderem MalRRe der Erholung dienen oder fir diese Zwecke entwickelt werden sollen.
Im Siden grenzt Siedlungsflache an fir die ebenfalls definiert wird, den Grinanteil zu erhéhen
bzw. zu erhalten.

Das Plangebiet ragt in den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5 ,Ande-
rung und Erganzung Nr. 1 gem. § 2 BbauG des Beb.planes Uber das Gebiet Am Gotzenweg*
hinein, der fur den Uberlagerungsbereich Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und ein Klein-

1 Hessisches Naturschutzgesetz, seit 31.12.2011 auf3er Kraft
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gartengelande festsetzt. Da Nebenanlagen innerhalb des GE der GRZ nach § 19 (4) der fir den
B-Plan gultigen BauNVO 1962 nicht anzurechnen sind, erhéht sich die zulassige Grund-
stiicksausnutzung unter Einbezug der nicht tUberbaubaren Grundsticksflache theoretisch auf
1,0. Erst seit der Neufassung der BauNVO 1990 ist diese Regelung nicht mehr gultig. Grinfla-
chen werden nicht dargestellt. Der B-Plan umfasst insgesamt ca. 3,2 ha, innerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans ,Ehemaliges manroland-Areal” befinden sich ca. 2,20 ha. Wobei ca.
2,1 ha auf das Gewerbegebiet fallen und ca. 0,1 ha auf die Kleingartenanlage.

Neben dem Bauleitplan Nr. 5 ragen ebenfalls die B-Plane Nr. 1 ,Beidseits der Bruder-Grimm-
Str. von der Klein-Welzheimer-Str. bis zur Martinstr.“ und Nr. 6 ,Distelgewann, Im Glockenzehn-
ten, Steinacker in geringen Flachenteilen (insgesamt ca. 0,1 ha) in den Geltungsbereich hinein.
Beide Plane setzen Stral3enverkehrsflache fest.

Hinweise zum Vorhandensein sonstiger Plane insbesondere des Wasser- und Abfallrechts lie-
gen nicht vor.

1.5.3 Schutzgebiete und Objekte

Landschaftsschutzgebiet

Im Westen des Geltungsbereichs verlauft angrenzend das Landschaftsschutzgebiet ,Kreis Of-
fenbach®. Die Ausweisung hat zum Ziel im Kreisgebiet Freiflachen, strukturreiche Offenlandbe-
reiche und Walder nachhaltig zu sichern. Weiter nérdlich des manroland-Areals liegt das Land-
schaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®.

Natura 2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura 2000-Gebiete innerhalb des Geltungsbereichs. Auch im unmittel-
baren Umfeld sind keine européischen Schutzgebiete zu verzeichnen. Das néchstgelegene
FFH-Gebiet Nr. 5920-350 ,Sendefunkstelle Mainflingen / Zellhausen® liegt auf hessischer Seite,
in ca. 1.300 m Entfernung sudlich von Mainflingen. Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet Nr.
5920-401,Bong’sche Kiesgrube und Mainufer bei Mainflingen® befindet sich in ca. 900 m Ent-
fernung ebenfalls sudlich der Ortslage.

Naturschutzgebiet

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Naturschutzgebiete. Das NSG ,Affelder-
chen und Rettichbruch von Klein-Welzheim® liegt ca. 800 m siidwestlich des Plangebietes und
ist damit das nachstgelegene Schutzgebiet dieser Kategorie.

Wasserschutzgebiet
Das Vorhabensgebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes

Uberschwemmungsgebiet )
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebiets des Mains. Die HQ-100-
Linie verlauft entlang der Nordostgrenze des Geltungsbereichs in ca. 60 — 120 m Entfernung.

Gesetzlich Geschutzte Biotope

Es befinden sich keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchG gesetzlich geschitzten
Biotope innerhalb des Plangebietes. Im Westen ist allerdings ein ,gesetzlich geschitzter Bio-
topkomplex* ,Streuobst westlich Mainflingen“ (Nr. 5920K0012) erfasst worden, der auch im
Westen in den Geltungsbereich hineinragt. Der ,gesetzlich geschutzte Biotopkomplex® ist keine
Schutzgebietskategorie nach BNatSchG und hat demnach keinen unmittelbaren gesetzlichen
Schutz. Vielmehr umfasst der zuvor erwahnte Biotopkomplex in Teilbereichen gesetzlich ge-
schitzte Biotope, in diesem Fall Streuobstwiesen. Die Kartierung des Biotopkomplexes erfolgte
1992. Nach eingehender Besichtigung des Gelandes vor Ort, kann festgehalten werden, dass
es sich bei dem im Geltungsbereich vorhandenen Gehdlzbestand nicht um Streuobstwiesen im
Sinne der Hessischen Biotopkartierung (HB, 1995) handelt und demnach der gesetzliche
Schutz fur diese Flachen nicht besteht. Die betreffenden Grundstiicke sind von Brombeere
Uberwuchert und weisen lediglich vereinzelte Obstbaume auf. Ein ehemals vorhandener Streu-
obstwiesencharakter ist auszuschliel3en. Eine Auswertung historischer Luftbilder zeigt (vgl. Abb.
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4-7), dass die Flache vormals als Acker bzw. vermutlich wohnungsferne Garten (Grabeland)
genutzt wurde. Obstbaume befinden sich lediglich vereinzelt innerhalb dieser Flachen.

b 2 “»
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Abb. 4: Luftbild 1966
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~ ¥y

Abb. 5: Luftbild 1978

Abb. 7: Luftbild 2002

Quellen: Abb. 4 Hessisches Landesvermessungsamt, 1966, Abb. 5-7 BlrgerGIS (Kreis Offenbach, 2014)
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Abb. 12: gesetzl. geschiitzte Biotopkomplexe  Abb. 13: gesetzl. geschitzte Biotope
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1.6 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern

Aufgrund der fir Baumafl3nahmen gultigen Vorgaben, Normen und technischen Bestimmungen
kann im Rahmen der Vorhabenumsetzung von einer umfassenden Vermeidung und Minimie-
rung von Emissionen (insbesondere aus Hausbrand) ausgegangen werden. Weitergehende
Vorgaben sind hierzu im Rahmen des Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

Das Baugebiet wird an die kommunalen Entsorgungssysteme angebunden, so dass in jedem
Fall von einem sachgerechten Umgang mit Abfall und Abwasser ausgegangen werden kann.
Darlber hinaus wurde im Zuge der Bauleitplanung ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept
(UBS, 2015) mit dem Ziel entwickelt, einerseits Niederschlagsabfllisse zu minimieren und ande-
rerseits eine moglichst naturnahe Wiedereingliederung der unvermeidbaren Niederschlagsab-
flisse in den natlrlichen Wasserkreislauf zu erreichen. Damit soll ein Beitrag zur Férderung der
lokalen Grundwasserneubildung, zur Verbesserung des Kleinklimas und zur kostenginstigen
Abwasserentsorgung sowie zur Trinkwassereinsparung geleistet werden. Entsprechend wurden
Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung in den Bebauungsplan aufgenommen (zur
Oberflachenbefestigung und zur Bewirtschaftung von Niederschlagswasser).

1.7 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Eines der sieben prioritdren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie ist die
Minderung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungen und Verkehr, um damit auch die direk-
ten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrserzeugung mit Larm, Abgasen
und erhdhtem Energieverbrauch mit klimaschadlichen CO2-Emissionen) zu reduzieren. Nach §
1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur Verringerung
der Flacheninanspruchnahme fiir neue Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der
Innenbereichsentwicklung Vorrang eingerdumt.

Intention der Planung ist die Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung eines seit vier Jahren
brachliegenden und zuvor langjihrig gewerblich genutzten Betriebsgelédndes. Die Planung ent-
spricht somit in besonderer Weise dieser Grundforderung, indem das Vorhaben auf einem be-
reits weitgehend versiegelten, bebauten, ehemals intensiv genutzten und entsprechend bereits
erschlossenen Areal realisiert werden soll. Insofern kann die Planung als Beitrag zur flachen-
sparenden und umweltvertraglichen Stadtentwicklung angesehen werden.

Die zulassige Uberbauung und Oberflachenversiegelung im Bebauungsplan wird auf den nut-
zungsspezifisch Ublichen Umfang begrenzt, so dass der Versiegelungsgrad im Vergleich zwi-
schen gewerblicher und wohnbaulicher Nutzung insgesamt sogar reduziert wird. Insbesondere
durch die raumliche Lage und die dadurch mdgliche Nutzung der bereits weitgehend vorhande-
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nen ErschlieBung (Anbindung an das bestehende umgebende StraRennetz) ergeben sich Posi-
tivwirkungen.

Lediglich im Falle des am Westrand vorhandenen Gehoélzbestands, der noch nie gewerblich ge-
nutzt wurde, ist der Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nicht unmittel-
bar gultig. Allerdings umfasst diese Flache lediglich ca. 9,4 % des gesamten Geltungsbereichs
ohne Klein-Welzheimer-Strafl3e und ist demnach im Vergleich zu der grof3flachigen Wiedernutz-
barmachung der Industriebrache vernachlassigbar. Die Flache wurde aus stadtebaulichen
Griunden aufgenommen, insbesondere hinsichtlich der Punkte:

o Der westliche Teil des geplanten ,Roland-Rings® bzw. der Planstich A bilden eine wichti-
ge ErschlieBungsachse, deren rdumliche Lage konzeptionell durch den Standort des
geplanten Kreisverkehrs und durch die Beibehaltung der heute bereits vorhandenen
Wegebeziehung zwischen den bestehenden Wohngebieten sudlich der Klein-
Welzheimer-Stral3e vorgegeben ist. Gleichzeitig soll durch eine zweihiiftige Bebauung
eine klare Raumkante gebildet (keine bauliche ,Zerkluftung“) und das Verhaltnis Er-
schlieBungsflache zu Nutz-/Bauflache mdglich glinstig gestaltet werden.

e Fur die Ansiedlung eines (kleinflachigen) Einzelhandelsmarktes in glnstiger Lage am
Ortseingang ist ein adaquat zugeschnittenes Grundstiick in entsprechender GroRRe er-
forderlich, damit eine sinnvolle und flexible Organisation moglich bleibt. Dies ist mit einer
Grundstuckstiefe von rund 45 m (Abstand zwischen geplanten ,Roland-Ring“ und Gren-
ze des Geltungsbereiches einschliefilich des Gehdlzbestandes), gegeben.

¢ Die Schaffung eines attraktiven Wohngebietes in der vorgesehenen Grdélienordnung
bzw. mit der vorgesehenen Nutzungsstruktur stellt eine stadtebaulich vertragliche und
bedarfsgerechte Entwicklungsmdglichkeit fiir die Gemeinde dar. Gleichzeitig erfolgt da-
mit der Verzicht auf eine Entwicklung der im RegFNP ausgewiesenen Wohnbauflache (8
ha) westlich von Mainflingen. Der (zeitlich bis 2020 befristete) ,Flachentauschs® bedingt
eine Wohnbaulandentwicklung in gleicher GréRenordnung, was mit der baulichen Ent-
wicklung des vorhandenen Gehdlzbestandes gegeben ist (Schaffung von 22 Wohnein-
heiten und eines Einzelhandelsmarktes).Damit wird eine zeitnahe Entwicklung anderer,
bislang ganzlich unbebauter und landwirtschaftlich genutzter Standorte im Auf3enbe-
reich, nicht erforderlich

o Die Planung des neuen Wohngebietes vollzieht sich innerhalb der im RPS/RegFNP
ausgewiesenen Siedlungsflache. Im nordwestlichen Teil des Plangebietes bleibt die vor-
gesehene Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sogar hinter der im
RPS/RegFNP 2010 festgelegten Grenze zur offenen Feldflur um ca. 10 m zuriick.

1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Entsprechend den Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes (EEwWarmeG 2011)
muassen Neubauten einen Teil der Warme fir Heizung und Warmwasser sowie ggf. auch der
Kalte zur Kiahlung tiber erneuerbare Energien decken. Zugleich liegt die sparsame und effizien-
te Energienutzung im Grundinteresse des Bauherrn bzw. Nutzers.
Dartber hinaus hat die Gemeinde Mainhausen im Rahmen des hessischen Projektes ,100
Kommunen fir den Klimaschutz* einen Aktionsplan zum Klimaschutz aufgestellt. Das Leitbild
zum Schutz der Erdatmosphére umfasst folgende Ziele:

- den Energieverbrauch senken,
- die Effizienz der Energieverwendung erhéhen und
- fossile Energietrdger zunehmend durch regenerative Energien ersetzen.
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Die Leitlinien wurden im Marz 1998 formuliert, mittlerweile wurden bereits etliche Mal3nahmen,
die sich aus diesen Punkten ergeben, umgesetzt. Die Gemeinde erarbeitet derzeit ein Integrier-
tes Klimaschutzkonzept, insbesondere mit folgenden Inhalten:

- Energie- und CO2-Bilanz

- Potenzialanalyse der kurz- und mittelfristig technisch und wirtschaftlich umsetzbaren
Einsparpotenziale sowie Potenziale zur Steigerung der Energieeffizienz

- Zielgruppenspezifischer Mal3Bnahmenkatalog mit Handlungsbeschreibungen und Infor-
mationen

- Controlling-Instrument, um die Erreichung der proklamierten Ziele Gberprifen zu kénnen

- Konzept fur die Offentlichkeitsarbeit

Es ist vorgesehen, das Integrierte Klimaschutzkonzept bis Ende des Jahres 2015 fertigzustel-
len.

2 Beschreibung der Prifmethode

Die raumliche Abgrenzung des fur die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbereichs ent-
spricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Bzgl. der Schutzgiter Klima,
Fauna, Landschaftsbild/Erholungseignung sowie Mensch, Kultur und Sachgiter wurde dariber
hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen. Die Inhalte der Um-
weltprufung orientieren sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung wird eine verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung
des Ausgangszustandes sowie der Planungssituation durch Auswertung bereits vorliegender
Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung erstellter Gutachten bzw. eigens erhobe-
ner Daten erstellt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans ange-
messener Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes fir die Abwagung erforderlich ist, ist fir jeden Bebau-
ungsplan von der Gemeinde festzulegen (8§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind nicht aufgetre-
ten.

3 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zum vorliegenden Bebauungsplan wur-
den unter Berucksichtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange wie in
den Tabellen 2 und 3 ausgefihrt festgelegt.

Tabelle 2: Umfang der Umweltpriifung

BauGB Umweltbelang Voraussicht- | Gegen-
liche erhebli- | stand der
che Auswir- | Umwelt-

kungen prufung

81 Abs. | Auswirkungen auf

6 Nr. 7a | - Boden, tiw. ja ja

- Wasser, tiw. ja ja
- Luft, Klima unwabhrscheinl. ja
- Tiere, moglich ja
- Pflanzen maglich ja
- Landschaft ja ja
- Wirkungsgeflige zwischen Schutzgutern maoglich ja
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BauGB Umweltbelang Voraussicht- | Gegen-
liche erhebli- | stand der
che Auswir- | Umwelt-

kungen prifung
- biologische Vielfalt maoglich ja
- Artenschutz gem. BNatSchG
- besonders oder streng geschutzte Flora nach
FFH Anhang IV oder nach sonst. Regelungen mdglich ja
- besonders oder streng geschitzte Fauna
nach FFH Anhang IV oder nach sonst. Rege mdglich ja
lungen

8 1 Abs. | Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge-

6 Nr. 7b | biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der . :
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des nein nein
Bundesnaturschutzgesetzes (nachstgelegenes
Vogelschutzgebiet in > 1,3 km Entfernung)

8§ 1 Abs. | umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-

6 Nr. 7c | schen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt
- Larm maglich ja
- Luftschadstoffbelastungen nein nein
- Erholungsnutzung mdglich ja
- Bioklima (Feuchte und Temperatur) nein nein
- Bodenbelastungen moglich ja

8§ 1 Abs. | umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter maoglich ja

6 Nr. 7d | und sonstige Sachguter

§ 1 Abs. | Vermeidung von Emissionen sowie der sachge- maoglich ja

6 Nr. 7e | rechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

§ 1 Abs. | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar- mdglich ja

6 Nr. 7f same und effiziente Nutzung von Energie

8§ 1 Abs. | Darstellungen von Landschaftsplanen sowie

6 Nr. 7g | sonstigen umweltbezogenen Planen
- Landschaftspléanen ja ja
- Plane des Wasser-, Abfall- und Emissions- nicht bekannt nein
schutzrechts

8§ 1 Abs. | Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Ge-

6 Nr. 7h | bieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur nein nein
Erflllung von bindenden Beschliissen der Euro-
paischen Gemeinschaft festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

8§ 1 Abs. | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Be- mdglich ja

6 Nr. 7i langen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Buchstaben a, c und d

8§ la sparsamer und schonender Umgang mit Grund maglich ja

Abs. 2 und Boden, Verringerung zusétzlicher Flachen-
inanspruchnahmen (Wiedernutzbarmachung,
Nachverdichtung, MaRnahmen der Innenent-
wicklung, Begrenzung der Bodenversiegelung)
Begrenzung der Umnutzung von landwirtschaft- nein nein
lichen, als Wald oder fir Wohnzwecke genutz-
ten Flachen

§ la Eingriffe in Natur und Landschaft mdglich ja

Abs. 3
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Auf Grundlage der hier definierten Prifgegenstande wurden fur die Umweltprifung folgende In-
halte festgelegt:

Tabelle 3: Detaillierungsgrad der Umweltprifung

BauGB Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad

§ 1 Abs. 6| Auswirkungen auf Boden, Was- | e verbal-deskriptive schutzgutbezogene Ein-

Nr. 7a ser, Tiere, Klima / Luft, Pflan- griffs-Ausgleichsbetrachtung auf Grundla-
zen, Landschaft, Wirkungsgefu- ge vorhandener Daten und Unterlagen:
ge zwischen Schutzgutern, bio- a) Baugrundvoruntersuchung, geo- und ab
logische Vielfalt sowie Arten- falltechnisches Gutachten (Dr. Hug Geo-
schutz gem. BNatSchG consult GmbH, 2014), Umwelttechni-

sche Erkundung von Boden, Bodenluft
und Grundwasser auf dem Gelande der
MAN Roland AG, Werk 6 — Klein-Welz-
heimer Stral3e 5-7, Mainhausen (UBS,
2009), Orientierenden Baugrundunter-
suchung, Voruntersuchung nach DIN EN
1997-2 (Buro Tauw, 2013) und Abfall-
technische Untersuchung, Werk 6 —
Klein-Welzheimer-Stral3e 5-7, Mainhau-
sen (Buro Tauw, 2013)

b) Entwésserungskonzept (UBS, 2015)

c) Bestandserfassungen zu Flora (Gotte
LA, 2014) und Fauna (Fachbdiro fir reg.
Biologie, Naturschutz und Landschafts-
pflege, 2011 bzw. Biiro fur Landschafts-
Okologie und Umweltplanung, 2014)
sowie Biotoptypenkartierung (Gotte LA,
2014)

e artenschutzrechtliche Uberprifung, ggf.
Hinweise zum Umgang mit moglicherweise
vorkommenden besonders oder streng ge-
schitzter Tierarten

¢ Bilanzierung nach dem hessischen Bio-
topwertverfahren auf Grundlage der nach
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
zulassigen Eingriffe

§ 1 Abs. 6| umweltbezogene Auswirkungen| e verbal-deskriptive Beschreibung von mog-

Nr. 7¢c auf den Menschen und seine lichen Auswirkungen auf Grundlage vor-
Gesundheit sowie die Bevdlke- handener Daten und Unterlagen auf die
rung insgesamt Erholungssituation sowie Lufthygiene

- Larm e Beschreibung und Bewertung mdglicher

- Verkehr Bodenbelastungen (Baugrundvoruntersu-

- Erholung chung, geo- und abfalltechnisches Gutach-
- Bodenbelastungen ten (Dr. Hug Geoconsult GmbH, 2014) und

e Larmbelastungen - Schalltechnische Un-
tersuchung (FIRU GFI, 2015) und Fach-
gutachten zum Verkehr (VKT, 2015)

§ 1 Abs. 6| umweltbezogene Auswirkungen| e verbal-deskriptive Beschreibung von mog-

Nr. 7d auf Kulturguter und sonstige lichen Auswirkungen auf Grundlage vor-
Sachglter handener Daten und Unterlagen

§ 1 Abs 6 | Vermeidung von Emissionen e verbal-deskriptive Beschreibung der Aus-

Nr. 7e sowie der sachgerechte Um- wirkungen auf Grundlage vorhandener Da-
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BauGB Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad
gang mit Abféallen und Abwas- ten und Unterlagen
sern e Entwasserungskonzept (UBS, 2015)
§ 1 Abs. 6| Nutzung erneuerbarer Energien | e verbal-deskriptive Beschreibung von Aus-
Nr. 7f sowie die sparsame und effizi- wirkungen auf Grundlage vorhandener Da-
ente Nutzung von Energie ten und Unterlagen
§ 1 Abs. 6| Darstellung von Landschafts- e Ermittlung der planerischen Aussagen des
Nr. 79 planen Landschaftsplans und Berticksichtigung im

Rahmen der weiteren Planung
§ 1 Abs. 6| Wechselwirkung zwischen den | e verbal-deskriptive Betrachtung der mogli-

Nr. 7i einzelnen Belangen des Um- chen Wechselwirkung zwischen den ein-
weltschutz nach § 1 Abs. 6 zelnen Belangen des Umweltschutz nach 8§
Buchstaben a, c und d 1 Abs. 6 Buchstaben a, cund d

§ 1a sparsamer'und schonender e verbal-deskriptive Betrachtung auf Grund-

Abs. 2 Umgang mit Grund und Boden, lage der heute vorhandenen und zukuinfti-
Verringerung zusatzlicher Fla- gen Flachennutzungen

cheninanspruchnahmen (Wie-
dernutzbarmachung, Nachver-
dichtung, MalRnahmen der In-
nenentwicklung, Begrenzung
der Bodenversiegelung)

§ 1la Abs. | Zusatzliche Eingriffe in Natur e Bilanzierung nach Kompensationsverord-
3 und Landschaft nung KV (Kompensationsverordnung - Bio-
topwertverfahren) auf Grundlage des
rechtmafig zulassigen Voreingriffszu-
stands bzw. der Bestandssituation

4 Bestandbeschreibung und Bewertung

Die Bestandsbeschreibung erfolgt auf Grundlage mehrerer Geldndebegehung im Zeitraum Ok-
tober 2014 und Mai 2015 sowie von Luftbildauswertungen.

Aktuelle Flachennutzung

Der Geltungsbereich wird von der ehemaligen Betriebsstétte der manroland AG gepragt. Uber-
wiegend besteht das Gelande aus versiegelten Lager- und Verkehrsflachen sowie Gewerbehal-
len und vereinzelten kleineren Gebauden. Untergeordnet sind ehemals gartnerisch angelegte
Grunflachen und Ziergeholzflachen zu finden, die sich weitestgehend in den Randbereichen
konzentrieren, bzw. sich um die Gebaude erstrecken. Durch die ca. 4 Jahren zurilickliegende
Nutzungsaufgabe ist das Gebiet von Sukzession gepragt worden. Der bereichsweise einset-
zende Aufbruch von Asphalt- bzw. Betonflachen bzw. die Entstehung von Pflasterfugen bietet
Lebensraum fir Ruderal- und Pionierarten. Die ehemals gartnerisch gepflegten Anlagen sind
verwildert. Entlang des Gotzenweges verlauft auf nahezu gesamter Lange der Gebietsgrenze
eine hochgewachsene Thuja-Hecke.

Im Westen befinden sich zwei Asphaltflaichen die als Werksparkplatze genutzt wurden. Verein-
zelt sind hier begleitende Griunflachen vorhanden, die ehemals vermutlich regelm&Rig gepflegt
wurden. Im Anschluss daran grenzt eine mit Brombeere Uberwucherte Gehdolzflache an. Punk-
tuell sind altere Obstbdume bzw. Gebuschstrukturen aus heimischen Strauchern zu erkennen.
Im Osten befinden sich vier Kleingarten sowie ein mit Thuja umpflanzter Bildstock im Geltungs-
bereich.
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Abb. 15: Geltungsbereich des B-Plans ,Ehemaliges manroland-Areal” (Amt fir Bodenmanage-
ment Heppenheim, 2014 (Aufnahmedatum vermutlich 2012))

Im Siuden liegt ein Abschnitt der Klein-Welzheimer-Straf3e (K185) im Plangebiet, die an das zu-
vor beschriebene Gelande anschliel3t. Die Strafl3e verbindet Mainflingen tber Klein-Welzheim
mit Seligenstadt sowie im Stiden mit Mainhausen-Zellhausen.

Das manroland-Geléande ist allseits eingezaunt und nicht 6ffentlich zuganglich. Im Bereich der
Klein-Welzheimer-Stral3e befindet sich eine Bushaltestelle

4.1 Naturrdumliche Zuordnung

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit ,Auheim-Kleinostheimer Mainniede-
rung“ (Nr. 232.201), die der Haupteinheit ,Untermainebene” (Nr. 232) zugeordnet ist (MEYNEN
SCHMITHUSEN, 1962).

Die Untermainebene bildet das Zentrum des Rhein-Main-Tieflandes und stellt eine vorwiegend
sandige und relativ nahrstoffarme Ebene auf einer Hohe von ca. 88 — 150 m U NN dar. Der
Waldanteil ist noch verhaltnismafiig hoch. Da der Naturraum klimatisch begtnstigt ist findet ne-
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ben Ackerbau vorwiegend Obstbau statt. Gleichzeitig sind in der Untermainebene vermehrt So-
zialbrachen? zu verzeichnen. (KLAUSING, 1988)

Tabelle 4: Naturraumliche Einheiten des Plangebietes (KLAUSING, 1988)

Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland (23)
Haupteinheit Untermainebene (232)
Untereinheit Auheim-Kleinostheimer Mainniederung (232.201)

4.2 Relief und Geomorphologie

Das Gelande im Untersuchungsgebiet fallt geringfligig von Stidosten nach Nordwesten von 111
m U NN auf 109 m G NN ab und ist demnach nahezu eben. Die hauptsachliche Héhenlage liegt
bei 110 m U NN (KREIS OFFENBACH, 2014 — vgl. Abb. 13).

4.3 Geologie und Boden

Geologie

Die geologische Situation im Planungsgebiet wird Uberwiegend durch quartdre Sande, Kiese
sowie durch Ton und Lehm gepragt, die von quartdren Hochflutlehmen und ungegliederten Ter-
rassen Uberdeckt werden (UMWELTATLAS, HLUG 2013).

Boden

Die natirlich gewachsenen Bdden im Untersuchungsgebiet bestehen urspriinglich aus (Pseu-
dogley-) Parabraunerden aus 3 — 8 dm FlieRBerde (Hauptlage), 6rtl. GUber 2 — 6 dm Flugsand,
Uber 3 — 10 dm Hochflutlehm tber 1 — 8 dm Hochflutschluff mit Carbonatanreicherungshorizont
/ Rheinweild tGber Terrassensand sowie Braunerden aus 3 — 8 dm FlieRerde (Hauptlage) tUber
Terrassensand (Boden-Viewer, HLUG 2013). Die Béden haben grundsatzlich eine hohe Pro-
duktions- oder Regelfunktion. Die durchschnittliche Ertragsmesszahl/Ar der Bodenschatzung
(Acker- bzw. Grinlandzahl) in den angrenzenden Flachen liegt im Mittel bei 50 - 55 (HLUG). Fir
den ehemals im Plangebiet vorkommenden Boden kénnen diese Zahlen analog auf Grund der
unmittelbaren raumlichen Nahe verwendet werden. Die ursprunglichen Bdden weisen keine
nennenswerten Archivfunktionen auf. Natur- oder kulturhistorisch bedeutsame bzw. regional
seltene Boden sind bzw. waren nicht vorhanden.

Gemal Baugrundvoruntersuchung (DR. HUG GEOCONSULT GMBH, 2014) wurden in der obersten
Bodenschicht fast durchgéngig Aufschiittungen von durchschnittlich 40 - 70 cm Machtigkeit, ab-
schnittsweise auch bis zu 2 m Tiefe nachgewiesen. In der zweiten Schicht wurden Auenablage-
rungen des Mains aus dem Quartar vorgefunden. In der dritten Schicht wurden Terrassenabla-
gerungen des Mains aus dem gleichen Zeitalter ermittelt.

Die Durchlassigkeit des Untergrundes liegt in der 2. Schicht (Auen- und Hochflutablagerungen)
bei k= 1x10° m/s bis k= 1x10° m/s (mehr oder weniger stark verlehmte Sande) bzw. bei k=
1x10”'m/s bis k= 1x10® m/s (Lehme). In der 3. Schicht (Sande und Kiessande) liegt die Durch-
lassigkeit des Untergrunds bei k= 1x10° m/s bis k= 1x10™* m/s. Demnach ist die Versickerungs-
leistung des Untergrunds in der zweiten Schicht (sehr) gering. Der nachfolgende Boden in ca. 3
— 4 m Tiefe ist hingegen grundsatzlich fur Versickerungszwecke gut geeignet (DR. HUG
GEOCONSULT GMBH, 2014).

Anstelle der urspringlich vorhandenen Parabraunerden bzw. Braunerden sind heute im Pla-
nungsgebiet Uberwiegend in der ersten Bodenschicht stark anthropogen Uberpragte Béden
(Auffiillungen) mit groRflachiger Uberbauung und Versiegelung anzutreffen, wodurch das natiir-
liche Bodengefiige im Untersuchungsgebiet verandert wurde. Entsprechend dem Grad der Ver-
anderung bzw. Beeinflussung sind auch die Bodenfunktionen im Geltungsbereich deutlich ein-

2 Nutzungsaufgabe von landwirtschaftlichen Flachen durch Strukturwandel in der Landwirtschaft
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geschrankt, insbesondere die Versickerungsleistungen sind durch die grof3flachigen und massi-
ven Asphaltschichten und Gebaude deutlich eingeschrankt. Lediglich im Bereich des Gehdlz-
streifens im Westen des Geltungsbereichs sind noch natiirlich vorkommende Béden mit ent-
sprechenden Standortfunktionen anzunehmen.

Der Versiegelungsgrad im Vorhabengebiet betragt aufgrund der groRflachigen Uberbauung so-
wie der Verkehrs- und Lagerflachen ca. 78% (einschl. teilversiegelter Flachen/Lagerflachen, be-
festigten und begrinten Flachen), was einer Flache von ca. 68.700 m? entspricht. Unter Be-
ricksichtigung des planungsrechtlichen Voreingriffszustands erhéht sich der Versiegelungsgrad
auf insgesamt ca. 81%.

Bodenverunreinigungen

,Die Auskunft aus der Altflachendatei (ALTIS) durch das Hessische Landesamt fur Umwelt und
Geologie ... dokumentiert eine Nutzung durch Maschinenbaubetriebe seit 1946. Von Mai 1946
bis Dezember 1987 befand sich die Fa. E. und K. Grimm OHG auf dem Grundstiick. Diese stell-
te zunachst Haushaltsartikel (z.B. Kochtdpfe) her. Spater kam die Herstellung von Blechteilen
fur die Elektroindustrie, Farbmaschinen, Montagekranen, Rutteltischen, Transportanlagen,
Buchdruckmaschinen und Salzernteanlagen hinzu. Seit 1956 baute die Fa. E. und K. Grimm
OHG Ausleger sowie Farb- und Feuchtwerke fir Druckmaschinen. Von Mai 1952 bis Januar
1970 war aul3erdem die Fa. Hentzen auf dem Standort ansassig und stellte Férderanlagen her.
Seit 1988 hat die Fa. manroland Mainhausen AG an der Klein- Welzheimer Stral3e ihren Stand-
ort zur Herstellung von Druckmaschinen. Zu den o. g. Informationen erganzt das Regierungs-
prasidium ... die Einschéatzung, dass die Herstellung von Maschinen bzw. Maschinenbauer-
zeugnissen ein hohes Gefahrdungspotential fur die Umwelt besitzt und der Standort als Ver-
dachtsflache einzustufen ist.“ (TAuw GMBH, 2013, S. 3)

Vor diesem Hintergrund wurden im Jahr 2009 75 Rammkernsondierungen durchgefiihrt und
ausgewahlte Bodenproben auf die Parameter BTEX, MKW, PAK, Cyanide und Schwermetalle
sowie zwei Mischproben nach den Parametern der LAGA und eine Probe gemaf Deponiever-
ordnung untersucht. Ebenfalls wurde die Bodenluft an 26 Messstellen und das Grundwasser in
vier Bohrlochern auf Schadstoffe analysiert. Im Ergebnis ergaben sich durch die nachgewiese-
nen Belastungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers keine Gefahrdungen fir
die Schutzguter. Weitere Erkundungsmaf3nahmen wurden nicht empfohlen (TAuw GmBH, 2013
aus Ergebnisbericht der UBS GMBH, 2009).

Im Jahr 2013 wurden im Zuge der abfalltechnischen Untersuchung (TAuw, 2013) insgesamt
weitere 32 Rammkernsondierungen bis 2 m Tiefe und 8 Rammkernsondierungen bis 6 m Tiefe
durchgefuhrt. Dabei wurden Aufschittungen von durchschnittlich 0,7 m Méachtigkeit im Bereich
der Entnahmestellen nachgewiesen. Zur abfalltechnischen Deklaration der Aufschittungen
wurden 9 Mischproben aus den Rammkernsondierungen gebildet und nach LAGA TR Boden
2004 im Feststoff und Eluat analysiert. Im Ergebnis wurden geringe Schadstoffbelastungen in
den Mischproben nachgewiesen, die Uberwiegend im Z1.1-Bereich lagen. Eine Mischprobe
wurde in die Klasse ,>Z 2“ auf Grund erhéhter Gehalte an MKW (1.300 mg/kg) und PVB (1,82
mg/kg) eingestuft (Tauw GmbH, 2013). Ein Jahr spater wurde im Zuge einer Baugrundvorunter-
suchung das Gelande nochmals mittels 10 Bohrsondierungen nach DIN EN ISO 22475-1 und 5
Sondierungen nach DIN EN ISO 22476-2 (2014) erkundet und das entnommene Material auf
Schadstoffe Uberpriift. Die abfalltechnische Untersuchung ergab fir zwei Mischproben (unge-
bundene Tragschichten unterhalb Asphalt / Beton) und eine Probe (ungebundene Tragschicht
mit Fremdbestandteilen im Feststoff) leicht erhdhte Schwermetallgehalte Zuordnung nach
LAGA Z 1.2 — Z 2), die weiteren zwei Mischproben (Proben aus natirlich anstehenden Béden
aus der 2. und 3. Schicht) waren unauffallig (DR. HUG GEOCONSULT GMBH, 2014).

Trotz dieser jlingsten Untersuchungsergebnisse kann das Vorhandensein von lokalen Schad-
stoffen im Boden, der Bodenluft und dem Grundwasser innerhalb des Geltungsbereichs nicht
ausgeschlossen werden. Bei Ende des Riickbaus soll mit einer abschlieBenden Untersuchung
der Sanierungserfolg bis Ende des Jahres bestétigt werden.
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Tabelle 5: Bewertung Schutzgut Boden

Kriterium Bewertung anthro- | Bewertung naturna-
pogene Flachen he Flachen

Lebensraumfunktion -

- Naturlichkeitsgrad -- +

- Seltenheit - Y

- besondere Standortfaktoren - 0

- Archivfunktion - -
Speicher- und Reglerfunktion - +

- Filterleistung - +

- Pufferleistung - +
Naturliche Ertragsfunktion -

Beeintrachtigungsfreiheit - +

- Anteil unversiegelter Flache - ++

- Anteil unverdichteter Boden - +

- Unempfindlichkeit gegentiber Erosion - +

- Freiheit von Schadstoffen und Altlasten - +

- Standortbezug der Bodennutzung - +

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Dem Schutzgut wird im Bereich der anthropogen Uberpragten Flachen fir den Naturhaushalt
und die Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen insgesamt eine geringe Bedeutung zu-
geordnet. Im Bereich der naturndheren Flachen (Gehdlzstreifen im Westen und Kleingarten im
Osten) wird dem Boden eine hdhere Bedeutung beigemessen. Insgesamt ist das Gelande aller-
dings, auf Grund der langjahrigen anthropogenen Nutzung und der deutlichen Veranderung der
Oberflache im Uberwiegenden Teil (Versiegelung, Verdichtung, Auffillung) beziglich des
Schutzguts Boden als wenig bedeutsam anzusehen. Insbesondere ist der Naturlichkeitsgrad
sehr gering und nattirliche Bodenfunktionen wie Filter- und Pufferleistung, Speicher- und Rege-
lungsfunktionen, natlrliche Ertragsfunktion, Archiv- sowie Lebensraumfunktion kaum noch bis
eingeschrankt bzw. nur verhaltnismafig kleinflachig in den Randbereichen (Geholzstreifen und
Kleingarten) vorhanden.

Kampfmittelverdachtsflachen

In einem Schreiben des KampfmittelrAumdienstes vom 15.11.2013 teilte dieser mit, dass fur
den Bereich Mainhausen, Klein-Welzheimer-Stral3e 5 — 7, aussagekraftige Luftbilder vorliegen
und die Auswertung dieser keinen begrindeten Verdacht aufkommen lassen, dass mit Bom-
benblindgangern zu rechnen ist. Hinweise auf eine weitere mégliche Munitionsbelastung liegen
ebenfalls nicht vor (RP DARMSTADT, 2013).

4.4 Hydrologie

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen und unterirdischen Gewassern.
Erstgenannte kommen im Plangebiet nicht vor. Das nachstgelegene Oberflachengewasser ist
der Main.

Uberschwemmungsgebiet

In ca. 250 m Entfernung befindet sich im Nordosten des Geltungsbereichs der Main. Das Uber-
schwemmungsgebiet des FlieRgewassers liegt nicht innerhalb des Plangebietes, allerdings mit
ca. 60 — 100 m Entfernung in unmittelbarer Nahe.
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Gemal Regionalem Flachennutzungsplan (RegFNP) liegt im Nordwesten ein kleiner Teil des
Geltungsbereichs innerhalb des Vorbehaltsgebietes fir den vorbeugenden Hochwasserschutz
(vgl. Abb. 2). Die Ausweisung von Vorbehaltsgebieten dient ,der Sicherung des Hochwasserab-
flusses, der Retentionsraume und der Verminderung des Schadenpotentials hinter Schutzein-
richtungen. Hier ist bei allen Nutzungsentscheidungen zu beriicksichtigen, dass extreme Hoch-
wasserereignisse zu erheblichen Schaden (...) fuhren kdénnen. Bei allen Entscheidungen der
Bauleitplanung (...) ist darauf hinzuwirken, dass in diesen Gebieten keine Anh&aufung von
hochwassergefahrdeten Vermoégenswerten erfolgt und dass durch Bauvorsorge dem Hochwas-
serschutz Rechnung getragen wird® (vgl. Regionalplan Stdhessen 2010 — Text, Kap. 6.3 Hoch-
wasserschutz Pkt. G6.3-13). Die Vorbehaltsgebietsabgrenzung erfolgte parzellenweise auf
Grundlage einer Bewertung der mittleren Flurstiickshoéhen.

Seit September 2014 liegt der Hochwasserrisikomanagementplan Main vor, der eine wesentlich
genauere Einschatzung des Hochwasserrisikos zulasst. Demnach liegt der gesamte Geltungs-
bereich deutlich auRerhalb der Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze bei
HQ100 und auch auRerhalb der Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze ei-
nes extremen Hochwassers. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Main verbleibt aber ein gewis-
ses Restrisiko bzgl. Uberschwemmungen bei sehr extremen Hochwasserereignissen (vgl. Hin-
weis zum Uberschwemmungsgebiet).

“r\
| 7/
Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze bei HQ1oo

Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
eines extremen Hochwassers

I 0

Abb. 16: Hochwasserrisikomanagementplan (RP DARMSTADT, 2014)
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Grundwasser

Die Gute und Menge des Grundwassers hangt von den geohydrologischen Verhéaltnissen ab.
Das Grundwasser hat, trotz der Nahe zum Main einen durchschnittlichen Abstand von 5 m bis
7,5 m zur Oberflache (HLUG, 2013). Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 65 mm im Jahr
(HLUG, 2014). Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird als mittel bis grof3
angegeben (atlas.umwelt.hessen.de, HLUG, 2013).

Aktuelle Untersuchungen ergaben einen Grundwasserstand von 102,7 — 103,8 mNN, ab-
schnittsweise auch von geringerer Tiefe. Der versickerungsspezifische Héchstgrundwasser-
stand liegt bei 105,0 mNN. Durch die Nahe zum Main ist das Grundwasser starken witterungs-
und jahreszeitenabhangigen Schwankungen unterlegen. Der maximal zu erreichende Grund-
wasserstand wird mit 106,00 mNN angegeben (Dr. Hug Geoconsult GmbH, 2014). Dariber hin-
aus wurde in einzelnen Sondierungen im 6stlichen Gelandeteil zusatzlich ein oberflachennahes
schwebendes Grundwasserstockwerk angetroffen (ca. 1,5 bis 2,0 m u. GOK) (UBS, 2009).

Wie bereits unter Kapitel 4.3 erwéhnt ist die Versickerungsleistung des Untergrunds in der zwei-
ten Schicht (sehr) gering und ausgesprochen wasserempfindlich. Der nachfolgende Boden in
ca. 3 — 4 m Tiefe ist grundsatzlich fur Versickerungszwecke gut geeignet. Einschrankungen er-
geben sich partiell durch unregelmaflig vorkommende lehmige Zwischenlagen (Dr. Hug Ge-
oconsult GmbH, 2014).

Fur die Regenwasserbewirtschaftung wurde von der UBS GmbH, Darmstadt ein Entwasse-
rungskonzept erstellt, wofiir auch Versickerungsversuche vorgenommen wurden. Dabei ergab
sich in den angelegten Schirfgruben in einer Tiefenlage von 0,9 bis 1,5 m unter Gelandeober-
kante eine Wasserdurchlassigkeit von 2,3 x 10” bis 1,3 x 10 Meter pro Sekunde. ,Daher ist ei-
ne Versickerung des anfallenden Regenwassers nach DWA A 138 maglich® (UBS, 2015).

Der Geltungsbereich liegt nicht im Einzugsbereich eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutz-
gebietes.

Der natirliche Wasserkreislauf ist innerhalb des Geltungsbereichs durch die vorhandene Be-
bauung und Oberflachenbefestigung (ca. 78 %) gestort. Die hydrologischen Regelmechanismen
von Niederschlag, Verdunstung/Versickerung und Grundwasserneubildung sind durch Uber-
bauung und Bodenversiegelung in weiten Teilen unterbrochen. Die Empfindlichkeit gegenliber
Belastungen ist gering. Die Bedeutung des Grundwasservorkommens ist von mittlerer Wertig-
keit. Verdunstung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser inkl. Grundwasserneubildung
sind entsprechend eingeschrankt und kénnen lediglich im Bereich der Griin- bzw. Grundstlicks-
freiflachen sowie des Gehdlzstreifens im Westen und er Kleingarten im Osten im Rahmen der
natirlichen Regelmechanismen stattfinden.

Tabelle 6: Bewertung Schutzgut Wasser

Kriterium Bewertung

Bedeutung des Grundwasservorkommens o]

Bedeutung fur die Grundwasserneubildung -

Unempfindlichkeit gegen Verschmutzungen o]

Freiheit von Vorbelastungen -

Betroffenheit von Schutzzonen/Nutzungsrechten -

Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen -

Abflussregulationsfunktion --

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzguts Wasser fur den Naturhaushalt aufgrund des Uber-
wiegend deutlich eingeschréankten Wasserkreislaufs (hoher Versiegelungsgrad) von geringer
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Bedeutung. Die Uberschwemmungsgebiete bei HQ 100 und bei einem extremen Hochwasser
werden von den Planungen nicht berthrt.

4.5 Klima und Luft

Im Allgemeinen wird unterschieden zwischen GroRraumklima und Lokalklima. Uber das Klein-
klima im Planungsgebiet liegen keine Messergebnisse vor. Es wird deshalb hier zunachst ein
Uberblick Uber die wichtigsten Komponenten des GroRklimas gegeben. In der Folge werden
aufgrund der Ortlichen Verhaltnisse Rickschlisse auf das Kleinklima im Plangebiet gezogen.
Zur Bewertung der klimatischen Situation wurden die Angaben aus den Klimakarten (HLUG /
DWD 2013) und Erlauterungen des Landschaftsplans (UVF, 2001) sowie des Umweltvorsor-
geatlas (UVF, 2000) herangezogen.

Grof3klima

Das Plangebiet liegt im regionalen Klimaraum ,Untermaingebiet® und innerhalb der Klimaeinheit
youdliche Untermainebene“ (UVF, 2001). GroRRklimatisch betrachtet liegt das gesamte Rhein-
Main-Gebiet im Ubergangsbereich vom subatlantischen zum schwach subkontinentalen Klima
und ist als maRig humid zu bezeichnen. Die Niederungen sind gekennzeichnet durch niedrige
Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe Niederschlagshéhen. Der
Hauptanteil der Niederschlage féallt in den Sommermonaten, wenn durch die hohe Einstrahlung
verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. In den dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch
den anthropogenen Einfluss so genannte Stadtklimate mit den bekannten Warmeinseleffekten.

Der Klimaraum weist folgende Klimadaten auf (UVF, 2001):
- Durchschnittstemperatur: 10 - 11 °C

- Durchschnittlicher Niederschlag: 600-700 mm

- Hauptwindrichtung: Stidost

- mittlere Windgeschwindigkeit: ca. 2,5 — 3,0 m/s.

Regionalklima

Das Regionalklima wird durch die Auspragung der natirlichen und der baulich gestalteten Um-
welt beeinflusst. Grof3raumig betrachtet liegen um Mainhausen aktive Kalt- und Frischluftent-
stehungsgebiete. Die Freiflachen unmittelbar ndrdlich von Mainflingen sind jedoch lediglich von
geringer — mittlerer Bedeutung fur die Frisch- und Kaltluftproduktion und fungieren nur als Er-
ganzungsraum. Ausgleichsraume befinden sich stdlich von Mainflingen bzw. stdwestlich der
Ortslage. Die Flachen westlich und 6stlich des Plangebiets werden demnach als Randflachen
ohne Ausgleichswirkung klassifiziert. Bedeutsame Kaltluftabflussgebiete befinden sich nicht im
naheren Umfeld, erst sudlich Seligenstadt treten starkere Stromungen auf. Der nérdliche Orts-
rand von Mainflingen wird als Austauschbarriere mit mittlerer Hinderniswirkung beschrieben.
(UVF, 2000)

Kleinklima

Die klimatische Situation im Geltungsbereich entspricht einem Siedlungsrandklimatop, das von
Industriehallen und Einzelhdusern mit geringem Grunflachenanteil sowie dem angrenzenden
Offenland gepragt wird. Im Anschluss an die Gewerbeflache befindet sich im Stiden ein Wohn-
gebiet mit Einzelhausbebauung, im Osten liegen Kleingarten und Ackerflachen im Westen
landwirtschaftliche Flachen und Geholze. Umliegend befinden sich demnach klimaaktive Fla-
chen unterschiedlicher GrofRe wobei die klimawirksamste Flache die Feldflur westlich, nordlich
und dstlich des manroland-Areals darstellt. Lokalklimatisch liegt das Geldnde demnach im
Ubergangsbereich vom Siedlungs-Klimatop (deutliche Beeinflussung der Siedlung durch das
umliegende Offenland, aber verminderte Windgeschwindigkeiten und Luftfeuchtigkeit sowie
maRig erhdhte Temperaturen) zum Freiland-Klimatop (theoretisch ausgleichende Wirkung auf
die angrenzende/umgebende Bebauung aufgrund relativ kihler Offenlandflachen mit hoher
Luftfeuchtigkeit).

Das Plangebiet war bis zum Beginn der vorbereitenden Abbrucharbeiten Ende 2014 in weiten
Teilen umfangreich bebaut und versiegelt. Innerhalb des manroland-Gelandes befinden sich
keine groRReren Griinflachen. Insgesamt ist hinsichtlich der Bedeutung des Planungsgebiets fir

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 26 B Schaper B Kappes B Habermann



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

das Klima aufgrund der Vorbelastungen und durch die groRraumige Lage im Verdichtungsraum
von einer geringen Wertigkeit auszugehen.

Lufthygiene

Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration (angegeben als PM;o - Feinstaub aus Partikeln
kleiner 10 nm Durchmesser) wird fir den Raum Mainhausen mit 10 - 20 ug/m3angegeben
(HLUG, 2012). Die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration liegt zwischen 30 - 40 pg/ms3
(HLUG, 2012). Die Randlage zum Verdichtungsgebiet Frankfurt-Offenbach bedingt im Allge-
meinen eine hohe lufthygienische Belastung, wenngleich die mittlere jahrliche Feinstaub- und
Stickstoffdioxid-Konzentration unterhalb der gesetzlichen Grenzwerte (gemaf 22. BImSchV bei
40 pg/m3) liegen.

Tabelle 7: Bewertung Schutzgut Klima

Kriterium Bewertung

Bedeutung fir die Kaltluftentstehung --

Bedeutung fir die Frischluftentstehung --

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum -

Luftgite o]

Beeintrachtigungsfreiheit o]

Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen -

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

4.6 Flora, Fauna, Biotoptypen

Potenzielle natirliche Vegetation

Potenzielle naturliche Vegetation im Plangebiet sind vorwiegend ,hygrophile Stieleichen-
Hainbuchenwélder des Tieflands und von Flu3niederungen® (BfN, 2014). Aufgrund der anthro-
pogenen Nutzung dirften Arten der potenziell natiirlichen Vegetation auf dem ehemaligen
Werksgeléande heute nicht vorkommen.

Flora

Die floristischen Erhebungen im Untersuchungsgebiet wurden am 6. Oktober 2014 durchge-
fuhrt. Dabei wurden alle nachgewiesenen Pflanzenarten digital erfasst und anschliel3end tabel-
larisch zusammengestellt. Ziel war eine, der fortgeschrittenen Vegetationsperiode entsprechen-
de, mdglichst vollstéandige Erfassung der vorkommenden Pflanzen, unter besonderer Berlck-
sichtigung gefahrdeter und geschiitzter Arten.

Das Biotoptypenspektrum des Planungsraumes umfasst neben dem nicht mehr genutzten Ge-
werbegeldande mit seinem Gebaudebestand, Hofflichen und Begleitgriin in Form von Rasen-
und Gehdlzbestanden, Wegen und Platzen mit Pflasterritzenvegetation sowie ruderalen Saum-
strukturen. Ebenfalls ins Bearbeitungsgebiet eingeschlossen befinden sich westlich angrenzend
mehr oder weniger liickige Feldgeholze, die teilweise aus brachgefallenen wohnungsfernen
Garten und Ackerflachen hervorgegangen sind und mit ruderalen Hochstauden- und Grasfluren
durchsetzt sind.

Insgesamt wurden wahrend der Begehung 176 Pflanzensippen nachgewiesen. Auf den ehe-
mals gartnerisch angelegten Freiflachen innerhalb des Firmengelandes sind zahlreiche fremd-
landische und kultivierte Pflanzenarten anzutreffen. Ihre Aufzahlung in der als Anlage beigefiug-
ten Artenliste ist jedoch nicht vollstandig.

Planungsrelevante Pflanzenarten, d. h. gesetzlich geschiitzte sowie weitere nach den Roten
Listen Deutschlands und Hessens gefahrdete Arten wurden nicht nachgewiesen, waren jedoch
aufgrund des Biotoptypenspektrums auch kaum zu erwarten.
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Das untersuchte Gebiet ist aufgrund seiner Ortsrandlage und seiner (aktuellen) Nutzung sehr
stark anthropogen uberpragt. Ein gro3er Flachenteil ist bebaut oder befestigt, die zwischen den
Gebauden und Verkehrsflachen gelegenen Freiflachen weisen ehemalige Scherrasen, angeleg-
te Staudenbeete und gepflanzte Gehdlzbestande auf. Ansiedlungsmaoglichkeiten fir wildleben-
de Pflanzenarten bestehen vor allem im Saum der Geholzbestande, in Pflasterritzen sowie in
den Randzonen der Wege und Scherrasenflachen, teilweise auch in den Staudenbeeten. Vor-
wiegend wildlebende Pflanzenarten siedeln in den Gehdlzbestanden westlich des Parkplatzes.

Ein besonderes Potential fur das Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter bzw. sel-
tener oder gefahrdeter Pflanzenarten besteht derzeit nicht. Aufgrund der Standortsituation und
des vorhandenen Artenbestands ist nicht davon auszugehen, dass durch zusatzliche floristische
Erhebungen im Frihjahr oder Sommer naturschutzfachlich bedeutsame Arten erfasst wirden,
die abwagungsrelevante Konsequenzen fir die Bewertung der Flora des Planungsraumes hat-
ten.

Die detaillierte Artenliste ist der Anlage zum Umweltbericht zu entnehmen.

Tabelle 9: Bewertung Schutzgut Flora

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt -

Naturraumbezug -

Vorkommen botanischer Besonderheiten --

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Zusammenfassend erreicht die Flora eine geringe Wertigkeit im Plangebiet, die sich v.a. in einer
deutlichen Dominanz von kultivierten und fremdlandischen Pflanzenarten dul3ert, die an die ge-
gebenen, anthropogen gepragten Strukturen angepasst sind bzw. an diesen Standort gepflanzt
wurden.

Fauna

Die faunistische Bestandserfassung erfolgte in den Jahren 2011 und 2014. Das Bauleitplanver-
fahren wurde bereits vor drei Jahren eingeleitet, weshalb die erste Bestandserfassung
(FACHBURO FUR REGIONALE BIOLOGIE, NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE) 2011 durchge-
fuhrt wurde. Nachdem das Verfahren einige Zeit ruhte, wurde es 2014 wieder aufgenommen.
Die UNB des Kreises Offenbach forderte nach Sichtung der Daten eine erganzende Kartierung,
mit der die Datenlage v.a. zu den artenschutzrechtlich relevanten Arten erganzt werden sollte.
Diese Erfassung fand 2014 statt (BLU, 2014).

Innerhalb des Untersuchungsraumes wurden 29 Vogelarten nachgewiesen. Auf dem ehemali-
gen Werksgelande wurden lediglich funf Brutvogelarten festgestellt (Bluthanfling, Star,
Haussperling, Hausrotschwanz, Amsel), worunter sich mit Bluthanfling (typischer Kulturlandvo-
gel der Busch- und Heckenlandschaft) und Haussperling (Gebaudebriter) auch zwei weniger
haufige bzw. im Bestand ricklaufige Arten befinden (in inrem Erhaltungszustand als ungunstig —
unzureichend eingestuft). Bei funf weiteren Brutnachweisen im nordwestlich gelegenen Gehdlz
handelt es sich ausschlie3lich um weit verbreitete und allgemein haufige Arten (Amsel, Zilpzalp,
Monchsgrasmiicke, Gartengrasmiuicke, Singdrossel). Als Nahrungsgaste wurden innerhalb des
manroland-Areals zusatzlich drei Nahrungsgaste (Turmfalke, Mehlschwalbe, Mauersegler) re-
gistriert.

Als Besonderheit konnte sowohl 2011 als auch 2014 nordwestlich von Mainflingen der bundes-
weit stark geféahrdete und streng geschiitzte Steinkauz nachgewiesen werden, dessen Erhal-
tungszustand als ungunstig-unzureichend zu werten ist.
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Abb. 17: Lage der Steinkauznistréhren im Bereich Malnfllngen (Quelle: NABU, 2015)

Insgesamt befinden sich in der Feldflur nérdlich von Mainflingen sechs Steinkauznistréhren,
wobei vier Réhren nicht besetzt sind. Im Westen, in ca. 170 m Entfernung zur Geltungsbe-
reichsgrenze wurde in einem Obstbaum eine kinstliche und fur die Art spezifische Nistrohre (A)
angebracht. Die Réhre wurde 2010 installiert, 2013 konnte bereits der erste Brutversuch nach-
gewiesen werden. Im Jahr 2014 konnte an diesem Standort ein Bruterfolg mit 4 Jungvdgein
verzeichnet werden. In der Nistréhre (B), ca. 50 m 6stlich der Gewerbebrache wurde im Herbst
2014 ein Altvogel nachgewiesen. Bruten fanden im Jahr 2010 und 2012 statt, wobei nur 2010
mindestens ein Jungvogel aufgezogen werden konnte. 2015 briiteten in beiden Nistréhren (A
und B) Steinkauze. In der Nistréhre A konnte ein Bruterfolg nachgewiesen werden, in der Brut-
réhre B wird dieser stark vermutet (NABU, 2015).

Im Geltungsbereich selbst gibt es keine geeigneten Brutplatze fir den Vogel. Daten zum lokalen
Brutbestand liegen nicht vor.

Beziglich der Fledermause wurden im Vorhabensbereich finf Arten festgestellt. wobei sich
hier, &hnlich wie bei den Vdgeln ebenfalls nur ein Teil der Arten innerhalb des Geltungsbereichs
aufhielt (GroRer Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus). Ruhe- oder Fortpflan-
zungsstatten der Tiere konnten bei den Kartierungen nicht nachgewiesen werden. Eine per Auf-
lage in der Abbruchgenehmigung geforderte Uberpriifung der Gebaude vor Aufnahme der Ab-
brucharbeiten im Spatsommer/Herbst 2014 hat keinerlei Hinweise darauf ergeben, dass sich
geschutzte Arten (v.a. gebaudebritende Vogelarten und Flederméause) an oder in den Gebau-
den niedergelassen haben. Vor diesem Hintergrund wurden Nischen und Spalten durch rasche
und moglichst vollstandige Beseitigung von Gebaudeverkleidungen u.a. entfernt, um das Quar-
tierspotential Uber die langere Abbruchphase hinweg mdglichst zu minimieren. Nach Abschluss
der Baufeldraumung (voraussichtlich Ende 2015) werden keine Gebaude und somit keinerlei
Quartiersmoglichkeit fur Fledermé&use oder auch gebaudebritende Vogelarten mehr vorhanden
sein.

Die Fledermausbefunde (im Uberflug bzw. bei der Nahrungssuche/Jagd) sind fur Ortsrandlagen
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und die Mainnahe sehr typisch. Allerdings ist auch weiterhin nicht auszuschlieRen, dass ggf.
hohlenreiche Altbaume innerhalb des westlichen Gehdlzstreifens bzw. Nischen in den Werks-
gebauden temporar von Flederm&usen als Quartier bzw. Versteckmaoglichkeit genutzt werden.

Bei der Artgruppe Reptilien wurde der Fokus bei der Suche auf die Zauneidechse gelegt. Die
Art konnte jedoch weder 2011 noch 2014 nachgewiesen werden.

Im Jahre 2011 wurden ebenfalls die Artgruppen Tagfalter und Heuschrecken untersucht. Hier-
bei wurde mit der Feldgrille nur eine bundesweit gefadhrdete Art nachgewiesen, die aber arten-
schutzrechtlich keine besondere Bedeutung hat.

Die detaillierten Artenlisten sind der Anlage zum Umweltbericht zu entnehmen.

Tabelle 11: Bewertung Fauna

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt o

Anteil an Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen 0

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass innerhalb des Plangebietes, entsprechend
der Nutzungsform, weit Uberwiegend nur an den Siedlungsraum bzw. -rand angepasste Arten,
die mit Ausnahme von zwei Vogelarten nicht gefahrdet und allgemein haufig sind, vorkommen.
Neben den allgemein im Geltungsbereich herrschenden Lebensraumverhéltnissen begriindet
sich dies vermutlich auch durch den hohen Erholungsdruck im Bereich des Gétzenweges und
der Seitenstralle zwischen dem eingezaunten manroland-Areal und dem Parkplatz, da beide
Wege stark von Menschen, tlw. mit Hunden frequentiert werden. Mit dem Steinkauz wurde im
Umfeld ein besonderes Artvorkommen nachgewiesen.

Hinweise auf Besonderheiten wie z.B. seltene oder explizit an den Geltungsbereich gebundene
Arten wurden daher mit Ausnahme von drei Vogelarten (Bluthénfling, Haussperling und Stein-
kauz) nicht festgestellt und sind auch bei bisher nicht untersuchten Tiergruppen kaum zu erwar-
ten. Die Bedeutung des Schutzguts Fauna fir den Naturhaushalt ist daher v.a. im Geltungsbe-
reich selbst gering.

Biotoptypen
Nach der flachendeckenden Bestandskartierung kann das Plangebiet in folgende Biotoptypen,

angelehnt an die Kompensationsverordnung vom 01.09.2005, zuletzt gedndert am 21.11.2012
unterteilt werden:

Tabelle 12: Standard -/Nutzungstypen im Plangebiet

Biotop-/Nutzungstyp Flache [m?] | [%]
1.152 | Birken- und Pappelsukzession auf ehemaligem Ackerstandort 3.342 3,8
2200 Von Brombeeren dominierte Initialstadien heimischer Gebusche
und Hecken 1.427 1,6
Von Brombeere dominierter Gehdlzbestand auf ehemaligem
2.200 | Ackerstandort bzw. wohnungsfernen Garten 3.641 4,2
2.500 | Hecken-/Gebiischpflanzung (standortfremd, Ziergehdlze) 1.378 1,6
9.130/11.225 | Wiesenbrachen und ruderale Wiesen im besiedelten Bereich 5.205| 5,9
9.130/10.510 | Wiesenbrache Uber Asphalt / Beton 169 0,2
9.160 | StraRenréander intensiv gepflegt, artenarm 1.612 1,8
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Biotop-/Nutzungstyp Flache [m?] | [%]
9.210 | Ausdauernde Ruderalfluren meist frischer Standorte 619| 0,7
10.430 | Abbruchflache 39 0,0
10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 35.492| 40,5
10.520 | Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 2.590 3,0
10.540 | Befestigte und begriinte Flachen 119 0,1
10.610 | Bewachsene Feldwege 178 0,2
10.710 | Uberbaute Flachen, Dachflache nicht begriint 30.407| 34,7
11.221 Gartnerisch gepflegt_e A__nlagen im besiedelten Bereich, innerstadti-
sches StraRenbegleitgriin 498 0,6
11.223 | Garten/Kleingartenanlage mit Uberwiegendem Ziergartenanteil 880 1,0
Gesamt 87.596 | 100,0

Die raumliche Lage der Standard-Nutzungstypen ist dem Bestandsplan zu entnehmen (siehe
Anlage). Der Bestandsplan wurde vor Abbruch bzw. Rodung des Geléndes erstellt, so dass er
und die nachstehende textliche Beschreibung vom bebauten bzw. bewachsenen Zustand aus-
gehen. Seit November 2014 findet die Baufeldraumung statt, die flr ca. 12 Monate angesetzt
ist. Mit Ausnahme der Thuja-Hecke im Nordosten und dem Gehdlzbestand im Westen ist beab-
sichtigt bis November 2015 die Baufeldrdumung, einschlieBlich der kompletten Entsiegelung
des Gelandes, abzuschlieBen. Es ist demnach davon auszugehen, dass im Herbst 2015 ein
Groliteil der nachfolgend als Voreingriffszustand noch aufgefiihrten Nutzungstypen nicht mehr
vorkommen werden.

Birken- und Pappelsukzession auf ehemaligen Ackerstandort (Typ-Nr. 01.252)
und

von Brombeere dominierter Gehdlzbestand auf ehemaligem Ackerstandort bzw. ehemali-
gen wohnungsfernen Garten (02.200)

Anhand einer Auswertung von alten Luftbildaufnahmen (vgl. Abb. 4-7) lasst sich belegen, dass
die beiden westlich und teilweise im Geltungsbereich gelegenen Gehdlzbestande durch eine
weitgehend ungestdrte, mindestens 25-jahrige Sukzessionsentwicklung auf Ackerbrachen bzw.
auf zwei ehemaligen Gartenparzellen entstanden sind. Auf den alten Aufnahmen sind nur ein-
zelne Baume (vermutlich Obstbdume) erkennbar. Insofern kann mit grof3er Sicherheit davon
ausgegangen werden, dass auch in langerer Vergangenheit hier keine nennenswerten Streu-
obstbestande vorhanden waren. Im Liegenschaftskataster sind die betroffenen Grundsticke al-
lesamt als Ackerland deklariert.

Heute prasentiert sich der Streifen als geschlossener, nur von einem Feldweg gequerter Ge-
holzbestand, der sich ins Landschaftsschutzgebiet hinein fortsetzt. Abschnittsweise sind noch
Zaunreste ehemaliger Einfriedungen vorhanden. V.a. entlang der Wege sind an mehreren Stel-
len wilde Ablagerungen von Gartenabféllen und Mull erkennbar. Der nérdliche Teil ist stark mit
Birken sowie Pappeln bewachsen und besitzt einen vorwaldahnlichen Charakter. Beide Teilfla-
chen lassen einen hohen Totholzanteil erkennen, was auf ausbleibende Pflege der wenigen
Obstbaume und ggf. auf den grof3flachigen massiven Brombeerbewuchs zurtickzufiihren ist, der
anderen Aufwuchs kaum zulasst bzw. diesen stark bedréangt. Hiervon ist v.a. die Flora betroffen
bzw. die Flachen sind entsprechend arm an wildwachsenden Pflanzenarten sowie an Beson-
derheiten. FUr die Fauna sind die Flachen etwas wertvoller einzustufen, da das nahezu un-
durchdringliche Dickicht v.a. britenden Vogelarten Schutz vor Nestraubern bietet. Entspre-
chend wurde diesbezuglich hier ein groRer Individuenreichtum festgestellt, allerdings aus relativ
weit verbreiteten und noch allgemein haufigen Arten.
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Das Totholz in der Flache bietet zumindest potentielle Habitate flr entsprechend spezialisierte
Arten (z.B. Wildbienen, Hornissen, Fledermause, Holzkéfer etc.), allerdings wirkt auch hier der
Ubermaliige Brombeerbewuchs eher nachteilig, da er eine freie Exposition (Besonnung, Er-
reichbarkeit) unterbindet. Vor diesem Hintergrund und nicht zuletzt aufgrund der hier nachge-
wiesenen Tier- und Pflanzenarten ist dem Gehdlzstreifen keine besondere 6kologische Wertig-
keit zuzuordnen, wenngleich er im Planungsgebiet die vergleichsweise wertvollste Struktur dar-
stellt. Dies ist v.a. aufgrund der raumlichen Lage im Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet
und seiner Bedeutung als Teil des dichten und dem manroland-Gelénde vorgelagerten Geholz-
bestands zu sehen.

Ein ansatzweise &hnlicher aber ungleich jingerer und deutlich kleinflachigerer Sukzessionshbe-
stand befindet sich auf der Freiflache inmitten des Parkplatzes. Pappelsamlinge und vereinzelt
Birken etablierten sich hier und bilden ein dichtes Dickicht.

Von Brombeeren dominierte Initialstadien heimischer Gebusche und Hecken (02.200)

Entlang des Birkenbestands und vereinzelt innerhalb des manroland-Areals befinden sich Initia-
Istadien heimischer Geblische die aber v.a. von Brombeere dominiert werden. Es handelt sich
bei diesen Gehdlzbestanden um ahnliche Strukturen wie im Bereich der westlichen Geholzfla-
che, wobei diese deutlich linearer ausgepragt sind und nicht von Baumen durchsetzt werden.

Hecken- / Gebiuschpflanzung (standortfremd / Ziergeh6lz) (Typ-Nr. 02.500)

Auf gesamter Lange der Nordostgrenze des manroland-Gelandes befindet sich eine hochge-
wachsene Thujahecke. Auf Grund der Monotonie sowie der Dichte der Pflanzung und der damit
einhergehenden Artenarmut ist dieser Gehdlzstreifen in seiner Wertigkeit eher gering. Weitere
Ziergehdlzpflanzungen befinden sich abschnittsweise entlang der Gebaude. Fir die Flora sind
diese Flachen ohne Relevanz. Beziglich der Fauna werden sich lediglich eher anspruchslose
und im Bereich der Thujahecke stérungstolerante Arten ansiedeln. Allerdings konnte genau hier
ein Brutnachweis fur den Bluthénfling gefihrt werden.

Einzelbaume / Baumgruppen (Typ-Nr. 04.110, 04.210 / 04.120)

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich vereinzelte Baume, die vorwiegend Ziergehdlzen
bzw. nicht heimischen Arten zuzuordnen sind und gréf3tenteils an die entsprechenden Stellen
gepflanzt wurden. Innerhalb der letzten Jahre etablierten sich Samlinge, die im Laufe der Suk-
zession in das Gebiet eingetragen wurden. Hierbei handelt es sich allerdings vorwiegend um
Pionierarten wie z.B. die Birke.

Wegerand, Grassaum (Typ-Nr.09.160)

Entlang der Wege befinden sich schmale Randstreifen mit Wiesenarten, Ruderalpflanzenbe-
wuchs bzw. Trittpflanzenbestéanden. Aufgrund der intensiven Nutzung der angrenzenden Fl&-
chen und der geringen Breite ist der Biotopwert stark eingeschrankt.

Ausdauernde Ruderalfluren (Typ-Nr.09.210)

Entlang der Wege befinden sich schmale Randstreifen mit Wiesenarten, Ruderalpflanzenbe-
wuchs bzw. Trittpflanzenbestéanden. Aufgrund der intensiven Nutzung der angrenzenden Fla-
chen und der geringen Breite von meist nur etwa einem Meter ist die Wertigkeit der Flache stark
eingeschrankt.

Wiesenbrachen und ruderale Wiesen im besiedelten Bereich (Typ-Nr. 09.130/11.223)

Die innerhalb des manroland-Areals befindlichen gértnerisch angelegten Grinflachen wurden
vermutlich seit der Nutzungsaufgabe des Gelandes nicht mehr gepflegt. Ein dementsprechend
verwilderter Charakter stellte sich ein. Durch Sukzession etablierten sich neben den Zierrasen-
arten weitere krautige Pflanzen, die allerdings allgemein h&aufig anzutreffen sind.
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Wiesenbrachen tber Asphalt / Beton (Typ-Nr. 09.130/ 10.510)

Die alten Asphalt- und Betonflachen innerhalb des manroland-Areals sind abschnittsweise be-
reits aufgebrochen und bieten fir spezialisierte Pflanzen einen Lebensraum. In Bereichen, in
denen diese Form der Sukzession bereits langer andauerte, konnte sich tber der versiegelten
Flache auf angesammeltem Substrat bereichsweise eine krautige dichte, von Gréasern dominier-
te Vegetation entwickeln.

Vollversiegelte Flachen und nahezu versiegelte Flachen (Typ-Nr. 10.530 / 10.520 / 10.430)

Zu den vollversiegelten Flachen gehéren die undurchlassig befestigten und weitestgehend ve-
getationslosen Flachen (Asphalt, Pflaster), wie v.a. die Verkehrs- und Lagerflachen, die in Teil-
bereichen in angrenzende Vegetationsflachen entwassert werden bzw. grof3tenteils an das ortli-
che Kanalnetz angebunden sind. Als nahezu versiegelte Flachen gelten die Pflasterflachen im
Plangebiet. Innerhalb der Pflasterfugen und der Risse im Beton bzw. Asphalt konnte sich stel-
lenweise eine Spontanvegetation aus Pflanzen der kurzlebigen Ruderalfluren einstellen.

Wasserdurchlassige und begriinte Flachenbefestigungen (Typ-Nr. 10.530/ 10.540)

Zu den wasserdurchlassigen Flachenbefestigungen zéhlen die im Plangebiet vorkommenden
Schotterflachen und Rasengittersteine die ebenfalls aber sparlich von einer kurzlebigen Ru-
deralflur bewachsen werden. Fur Flora und Fauna sind die Flachen zum aktuellen Zeitpunkt
nur von untergeordneter Bedeutung.

Gartnerisch gepflegte Anlage und Kleingartenanlage (Typ-Nr. 11.221 / 11.223)

Entlang der Ostgrenze befinden sich eine Bildstock mit gartnerisch gepflegter Anlage sowie vier
Kleingarten. Innerhalb des manroland-Areals besteht im Bereich des Wohngeb&audes im Siden
eine weitere gartnerische Anlage, die jedoch seit der Nutzungsaufgabe nicht mehr gepflegt
wurde.

Tabelle 13: Bewertung Biotoptypen
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Die einzelnen Biotoptypen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Ausgestaltung und Nutzungsein-
flisse bzw. Vorbelastungen sowie der daraus resultierenden Bedeutung im Naturhaushalt ins-
gesamt nur wenig. Wesentliche Unterschiede sind lediglich zwischen dem manroland-Areal und
dem Gehdlzstreifen im Westen zu erkennen. Von besonderer 6kologischer Bedeutung sind da-
bei v.a. die ausdauernden Ruderalflachen und der Gehdlzstreifen im Westen, die aufgrund lang-
jahriger Sukzession abschnittsweise und im Vergleich zu den anderen vorkommenden Bio-
toptypen, eine hoéhere Arten- und Strukturvielfalt erreicht haben und daher entsprechende Funk-
tionen im Naturhaushalt erfullen. Ebenfalls sind die vorkommenden Einzelbdume fir den Natur-
haushalt bedeutsam.

Die gartnerisch angelegten Flachen, Stral3enréander bzw. durch Nutzungen uUberprégte Ab-
schnitte wie z.B. die Wiesenbrachen weisen trotz ihres teilweise vorhandenen Gehoélzbestands
und der extensiven Nutzung eine deutlich reduzierte Bedeutung auf.

Biologische Vielfalt

GemaR dem Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (CBD — Convention on Biological
Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) bezeichnet Biodiversitat
die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der Arten (genetische Unterschiede
zwischen Individuen und Populationen) sowie die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumviel-
falt).

Aufgrund der flachenmé&Rig dominierenden, jahrelanger intensiven gewerblich-industriellen Nut-
zung und den damit verbundenen Beeintrachtigungen (dichte Bebauung und hoher Grad an
versiegelten Flachen, Stérungen durch Betrieb) sowie der noch jungen, durch Sukzession etab-
lierten Vegetation besteht keine besondere Relevanz fir die biologische Vielfalt. Da der Gel-
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tungsbereich v.a. von stérungstoleranten und anpassungsfahigen Arten mit hohem Ausbrei-
tungspotenzial besiedelt wird, ist nicht davon auszugehen, dass sich im Planungsgebiet Arten-
vorkommen mit genetisch bedeutsamer Varianz etabliert haben. Der Anteil an besonderen Ar-
tenvorkommen ist entsprechend gering. Zudem bestehen keine unmittelbaren bzw. ausschliel3-
lichen Bindungen an den Geltungsbereich.

Auch bezogen auf die Okosystem-Diversitat stellen die Lebensraume im Planungsgebiet keine
Besonderheiten dar, da gleichartige Lebensraume regelmafig und sehr haufig im ndheren Um-
feld wie auch im gesamten Rhein-Maingebiet vorkommen.

4.7 Landschaftshild

,Das Landschaftsbild stellt den &sthetischen Ausdruck einer Landschaft dar. Dieser wird von
den Eigenschaften gepragt, die sich in den natlrlichen Strukturen der Morphologie und der Ve-
getation im Zusammenspiel mit den kulturhistorisch gewachsenen landschaftstypischen Fla-
chennutzungen ausdriicken und eine Landschaft unverwechselbar machen. ... Von der Aus-
pragung des Landschaftsbildes hangt im Wesentlichen die natur- und landschaftsbezogene Er-
holungseignung einer Landschaft ab.“ (Landschaftsrahmenplan Stidhessen, 2000)

Das Landschaftsbild im Geltungsbereich wird zunachst von der dicht bebauten und intensiv ver-
siegelten Industrie-/Gewebebrache gepragt. Das Gelande ist bis zum Parkplatz allseits mit ei-
nem Maschendrahtzaun eingezaunt. Zur Eingrinung befindet sich im Nordosten eine dichte,
hochgewachsene Thujahecke. Im Westen besteht gegeniiber dem o6ffentlich nutzbaren Weg
und dem Parkplatz keine Eingriinung. Diese erfolgt hier vielmehr tiber den Gehdlzstreifen, jen-
seits des Parkplatzes bzw. die llickenhafte Vegetation entlang der Parkplatzrander.

Das manroland-Gelande ragt wie ein Sporn in die nérdlich der Ortslage gelegene Landschaft
hinein. Von Klein-Welzheim kommend fallt das Gelande aufgrund des dichten vorgelagerten
Gehdlzbestands zunachst kaum auf, da die Bd&ume und Straucher eine wirksame Eingriinung
der Baukdrper gewahrleisten. Im Nordosten entlang des Gotzenwegs werden die Gebaude von
einer hohen Thuja-Hecke abgeschirmt, wobei ein Grof3teil der Hallen auf Grund deren Héhe
Uber die Hecke hinausragt. Mit den Richtung Main vorgelagerten Garten besteht aber auch hier
eine recht wirksame Eingriinung. Eine punktuelle Besonderheit stellt der am Goétzenweg gele-
gene Bildstock dar.

Das westliche Umland zeichnet sich durch die vergleichsweise kleinteilige landwirtschaftliche
Nutzung aus, die regelmafig durch Streuobstzeilen und -flichen bzw. Feldgehélze und Hecken
unterteilt wird und damit insgesamt einen gegliederten und vielfaltigen Landschaftsraum bildet.
In ca. 250 m Entfernung befindet sich der Main, der das Plangebiet im Norden in einem Bogen
umfliel3t und die Landschaft besonders pragt.

Tabelle 14: Bewertung Landschaftsbild

Kriterium Bewertung
Vielfalt 0
Eigenart -

Nattrlichkeit -

Stdrungsfreiheit -
Erlebbarkeit -

Empfindlichkeit gegentber Beeintréachtigungen -

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

In Bezug auf die wertbestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit bzw. Naturlichkeit
besitzt der Geltungsbereich selbst zwar keine herausragende Wertigkeit, ist aber als Teil des
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Ortsrandbereichs mit pragend fur die landschaftliche Grundsituation, wobei v.a. der westlich
vorgelagerte Gehdlzbestand als Sichtbarriere von Bedeutung ist.

4.8 Mensch, Gesundheit des Menschen, Bevoélkerung

Das Schutzgut Mensch lasst sich tber die Themenbereiche Erholung, Larm und menschliche
Gesundheit beschreiben.

Erholung

Im eigentlichen Plangebiet findet praktisch keine unmittelbare Erholungsnutzung statt. Das be-
grindet sich aus der ehemaligen industriell-gewerblichen Nutzung des Geldndes und der damit
einhergehenden Einfriedung und allgemeine Unzuganglichkeit des Areals. Allerdings werden
die Wege, die das manroland-Areal umgrenzen von Ful3gangern, Hundehaltern, Joggern und
Radfahrern, die sich in der Siedlungsrandzone bewegen, regelmaRig und stark frequentiert. Die
Sukzessionsflache im Westen wird von einem bewachsenen Feldweg gekreuzt, der weiter in die
angrenzende Ackerflur fuhrt und ebenfalls fu3laufig genutzt wird.

Einzig vier Grundstiicksparzellen mit gartnerischer Nutzung (wohnungsferne Gartenflache) am
Ostlichen Geltungsbereich sind fir deren Nutzer von gewisser Bedeutung. Aufgrund der gerin-
gen Flachengrofie (< 1.000 m?2) ist dieser Bereich fur die Umweltpriifung aber ohne weitere Be-
deutung.

Entlang der Siidseite des Mains, in ca. 300 m Abstand zum Geltungsbereich, verlauft der Main-
Radweg. Dieser wurde vom ADFC mit 5 Sternen klassifiziert und gilt demnach als Qualitatsrou-
te die sich durch umfangreiche Beschilderung und Streckenfihrung sowie touristischer Infra-
struktur entlang der Strecke auszeichnet. Entsprechend stark und auch tberregional wird die
Naherholungstrasse frequentiert. Der ca. 600 km lange Radweg fihrt von der Quelle des Mains
bis zur Miindung in den Rhein (ADFC, 2014).

Das Plangebiet selbst besitzt zwar keine unmittelbare Bedeutung fir die Erholung, erfillt aber
wie der gesamte ndrdliche Ortsrandbereich eine landschaftliche Kulissenfunktion.

Larm

Aufgrund der Lage an der K 185 ist das Plangebiet Larmbelastungen ausgesetzt. Grundsatzlich
zahlt Mainhausen zu den von Larm betroffenen Gemeinden in Hessen (HLUG, 2014). Entlang
der K 185 entstehen fiir den Geltungsbereich laut Umweltvorsorgeatlas des RV FRM (ehemals
Umlandverband Frankfurt) Tagwerte von 40 - 55 dBA (StraRenlarm Mittelungspegel). Im Rah-
men der Schalltechnischen Untersuchung (FIRU Gfl, 2015) wurden bei freier Schallausbreitung
sogar Larmpegel von tags tUber 60 dBA und nachts von Uber 50 dBA im Nahbereich der Kreis-
stral3e ermittelt. Urs&chlich hierfur ist eine durchschnittliche werktéagliche Verkehrsstarke
(DTVy) von etwa 2.700 bis 2.800 Kfz/Tag bei einem Schwerlastverkehrsanteil von 3,6 bis 3,9 %
(VKT, 2015).

Menschliche Gesundheit

Das Plangebiet wurde seit 1946 als Industriestandort zur Maschinenproduktion genutzt. Auf-
grund dessen konnten partiell Schadstoffbelastungen nachgewiesen werden (vgl. Kapitel 4.3).
Die Kontaminationen befinden sich ausschliefZlich innerhalb der Auffillungen, die darunter lie-
genden Bodenschichten (Einbauklasse Z0 nach LAGA-Boden) sind uneingeschrankt verwend-
bar (DR. HUG GEOCONSULT GMBH, 2014).

Trotz eines reprasentativen Umfangs der Bohrungen und Beprobungen geben die Untersu-
chungen nur einen punktuellen Einblick in den Untergrund. Da das Vorhandensein von lokalen
Schadstoffen im Boden, der Bodenluft und dem Grundwasser innerhalb des Geltungsbereichs
nicht ausgeschlossen werden kann, erfolgt eine Kennzeichnung von besonderen Verdachtsbe-
reichen (vgl. Kap. 4.3 Geologie und Boden). Vor diesem Hintergrund fordert das Regierungs-
prasidium Darmstadt auf Vorhabensebene weitere Untersuchungen in entsprechend sensiblen
Bereichen (z.B. Grundsticksfreiflachen in Wohngebieten, Kindertagesstatte und Kinderspiel-
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platz). Diese Prufungen werden auf Vorhabensebene durchgefihrt. Bei fachgerechtem Umgang
mit den kontaminierten Auffullungen besteht keine Gefahrdung fur die menschliche Gesundheit.

Tabelle 15: Bewertung Mensch

Kriterium Bewertung

Anzahl/Funktion an Erholungseinrichtungen -

Landschaftsgebundene Erholungsfunktion o}

ErschlieBungsgrad o}

Ausstattung der sozialen Infrastruktur --

Freiheit von Larmbelastungen o]
Freiheit von Luftschadstoffen o]
Freiheit von Strahlungsfeldern o]
Freiheit von bioklimatischen Belastungen o]

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen -

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

Aufgrund der raumlichen Lage im Verdichtungsraum Rhein-Main ist der Geltungsbereich in Be-
zug auf das Schutzgut Mensch unausweichlich einer Grundbelastung ausgesetzt, die insgesamt
aber keine besondere Umweltproblematik erkennen lasst.

4.9 Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet und im naheren Umfeld sind derzeit keine Kultur- oder Baudenkmaler bekannt
(BurgerGIS, 2014). Ebenfalls teilte der Landkreis Offenbach am 06.03.2014 schriftlich mit, dass
innerhalb des manroland-Areals keine Baudenkmaler oder archdologischen Denkmaler bekannt
sind. Allerdings findet sich im Osten des Geltungsbereichs direkt am Gétzenweg ein Bildstock3,
der zwar nicht unter Denkmalschutz steht, aber zumindest fiir Teile der Bevolkerung dennoch
von besonderem Wert ist.

Als Sachgut sind die umfangreichen Gebaude auf dem Grundstiick, die Park- und Lagerflachen
sowie die zulassige Nutzung zu sehen, die einen entsprechenden Sachwert aufweisen.

Tabelle 16: Bewertung Kultur- und Sachguter

Kriterium Bewertung

Vorhandensein von Kulturgitern -

Bedeutung von Sachgitern o]

++ =sehrhoch +=hoch o=mittel -=gering --=sehrgering

3 gemauertes Denkmal mit religidsen Hintergrund
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4.10 Wirkungsgeflige

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgitern bestehen vielfaltige und wechselseitige
Funktionszusammenhange. Wirkungsgefiige, die in relevanter Weise Uber die in der schutzgut-
bezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse und -bewertung hinausgehen und
verstarkende Wirkung haben kénnten, sind derzeit nicht erkennbar. Eine gesonderte Ermittlung
und Bewertung des Wirkungsgefuiges im Umweltbericht wurde daher nicht als erforderlich an-
gesehen, der Belang ist nicht Gegenstand der Umweltprifung.

5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

Ehemaliges Betriebsgeldnde manroland AG

Aufgrund der Aufgabe der Nutzungen auf dem Betriebsgelande hat auf vielen Teilflaichen die
naturliche Sukzession eingesetzt, die in Abhéangigkeit zum Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe un-
terschiedliche Stadien erreicht hat. Die durch Sukzession entstandenen Strukturen innerhalb
des manroland-Areals sind noch jung. Dies lasst sich insbesondere durch das weitgehende
Fehlen von Geblschen und Brombeeraufwuchs sowie den vorwiegend krautigen Arten im Be-
reich der Freiflachen (ehemals gartnerisch gepflegte Anlagen) belegen.

Bei einer Nichtumsetzung der Planung in Verbindung mit einem Ausbleiben von Pflegemal3-
nahmen auf den grof3flachig ungenutzten Teilbereichen des ehemaligen manroland-Gelandes
ware von einer weiter voranschreitenden Sukzession und der allméhlichen Ausbildung von ge-
holzdominierten Brachflachen, zumindest auf den nicht vollversiegelten Flachen, auszugehen.
Entsprechend wurde sich das Lebensraumangebot fir Flora und Fauna, insbesondere bei Aus-
bildung verschiedenartiger Stadien der Vegetationsentwicklung, zunéchst erhéhen. Auf lange
Zeit betrachtet, wirde sich aber eine Nivellierung der Standortbedingungen einstellen und damit
wieder zu einer Abnahme der Artenvielfalt fihren.

Aufgrund der bereits grof3flachig erfolgten Vornutzung als Betriebsgeldnde der manroland AG
und diverser weiterer Firmen und den damit verbundenen erheblichen baulichen Vorbelastun-
gen (langjahrige Uber viele Jahrzehnte erfolgte intensive Flachennutzung, hoher Versiege-
lungsgrad durch Gebaude/bauliche Anlagen inkl. Zuwegungen, mehr oder weniger stark befes-
tigten Lagerflachen sowie Belastungen durch Bodenverunreinigungen) wirden allerdings auch
die entsprechenden Beeintrachtigungen insbesondere fir die Schutzgiter Boden, Klima/Luft
und Wasserhaushalt verbleiben und fortwirken.

Westlicher Gehodlzstreifen aul3erhalb des manroland-Areals

Die Geholzflache im Westen liegt schon deutlich langer brach, als das Betriebsgelande der
manroland AG. Bis in die 70er Jahre wurde die Flache ackerbaulich bzw. in einem Teilbereich
als wohnungsferne Gartenflache genutzt. Uber die Jahre etablierten sich auf dem Areal, neben
den vereinzelten, bereits in der Vornutzung vorhandenen Obstbaumen, Pioniergehdlze wie z.B.
Birke und Pappel sowie weitere heimische Arten. Da weite Teile der Flache von einem dichten
Brombeerdickicht Gberwachsen sind, ist aufgrund der Wuchskraft der lichtliebenden Pionierart
vermutlich auch mittelfristig noch mit keiner wesentlichen Anderung der Biotopstruktur und des-
sen Wertigkeit zu rechnen. Sollte die Flache weiterhin nicht gepflegt werden, werden andere Ar-
ten, darunter auch die wenigen alten und z.T. bereits abgestorbenen Obstbdume, weiterhin un-
terdriickt bzw. Gberwachsen. Erst mit einem deutlichen Aufkommen hoéherwiichsiger Geholze,
die einen Schattendruck entwickeln kénnen, wird die Brombeere sukzessive wieder zuriickge-
drangt werden.

Fur die weiteren Schutzgtter ergeben sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung in diesem Be-
reich keine negativen oder positiven Auswirkungen.
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StralRenverkehrsflache Klein-Welzheimer-Stralie

Die StralRe wurde bei Nicht-Durchfihrung der Planung weiterhin, in gleicher StraRenfiihrung
uneingeschrankt als Verkehrsflache genutzt werden. Entsprechend wiirde dieser Bereich keine
Veranderung erfahren.

6 Landschaftsplanerische / 6kologische Entwicklungsziele

Im Landschaftsplan 2000 (PVFRM) ist das manroland-Gelande als Flache dargestellt, deren
Durchgriinung innerhalb der Siedlungsflache erhoht werden soll. Ubergeordnet gelten die an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen, einschlieB3lich des westlichen Gehdlzstreifens in Ab-
schnitten, als Biotopverbundgebiet mit vorrangigem Handlungsbedarf zur Umsetzung von Na-
turschutzmanahmen. Die Darstellungen des Landschaftsplanes (UVF, 2001) stehen nicht
ganzlich im Einklang mit den geplanten Vorhaben. Daher lassen sich die MaRRnhahmen des
Landschaftsplanes nur teilweise Ubertragen.

Mit der Bebauungsplanaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines Wohngebietes im Bereich einer ehemals intensiv gewerblich genutzten und
demnach stark versiegelten Bauflache geschaffen werden. Lediglich 8,7% des Plangebietes
sind bei Berlicksichtigung der Bestandssituation bislang nicht baulich genutzt worden. Dieser
Bereich ist mit einem Feldgehdlz bestanden. Im sudlichen Teil des Geltungsbereichs entlang
des Rolandrings soll Geschosswohnungsbau realisiert und im restlichen Bereich sollen Ein-
familien-, Doppel- und Reihenh&auser entwickelt werden. Durch diese Nutzungsfestsetzung ist
vor allem zur freien Landschaft hin von der Entwicklung eher kleinerer bis méaRig grolRer Bau-
kérper und Grundstiickszuschnitte mit durchschnittlichen bzw. im Vergleich zum Gewerbe
hoheren Grinflachenanteilen auszugehen. Vorrangige Zielsetzungen des Landschaftsplane-
rischen Konzeptes sind:

e Herstellung einer klaren Abgrenzung zum Schutz des und als Ubergang in das Land-
schaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach®

e Verstarkte Eingrinung der Wohnbauflachen entlang des Goétzenwegs bzw. zum Main-
vorland

e Allgemeine Ein- / Durchgriinung des Wohngebiets

e Baumanpflanzungen entlang der StralRenrdume auf privaten Grundsticksflachen zur
Strallenraumgestaltung

e Durchlassigkeit des Wohngebiets v.a. fur Fu3ganger und Radfahrer
e Bericksichtigung/Entwicklung einer 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung

e Bericksichtigung besonderer Anforderungen zum Schutz von im und im Umfeld des
Planungsgebiets vorkommenden Tierarten, insbesondere beziiglich der artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen

(vgl. Kap. 7.15.2 ,Landschaftsplanerisches und artenschutzrechtliches Konzept* der Begriun-
dung)

7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
und geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen (Prognose-Planfall)

7.1 Prognose zum Schutzgut Boden

Im Planungsgebiet ist bei Umsetzung der beabsichtigten Wohngebietsentwicklung und bei ma-
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ximaler Ausnutzung der zulassigen Flacheninanspruchnahme eine Versiegelung bzw. Befesti-
gung von 63.617 m2 (72,6 %) zu erwarten, womit zwar eine Verringerung des Versiegelungs-
grades von ca. 9 % einhergeht, die Bodenfunktionen in weiten Teilen allerdings auch zukunftig
entsprechend beeintréachtigt bleiben.

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind grundséatzlich alle MaBnahmen anzusehen, die zu einer
Veradnderung der Bodenoberflaiche und zu Beeintrdchtigungen der Bodenfunktionen (Rege-
lungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fihren. Aufgrund der bereits vorhandenen anth-
ropogenen Einflisse und bestehenden Vorbelastungen ist ein natirliches Bodengefiige im Gel-
tungsbereich kaum noch anzutreffen. Lediglich im Nordwesten, im Bereich der Geholzflache ist
auf ca. 7.650 m? vom Vorhandensein nattrlicher Boden auszugehen. Im Bereich grof3erer
Grundstucksfreiflachen wie z.B. im norddstlichen Bereich zwischen der Thuja-Hecke und der
Bebauung, sind mdglicherweise ebenfalls noch natirliche Béden vorhanden. Aber auch hier,
insbesondere bei den Flachen, die innerhalb der Gewerbebrache liegen, sind gewisse Funkti-
onsstorungen nicht unwahrscheinlich.

Durch die Realisierung des geplanten Entwicklungsgebiets bzw. die damit einhergehende Fla-
chenausnutzung kann es in bislang unbebauten und nicht versiegelten Bereichen zu zusatzli-
chen Beeintrachtigungen der ohnehin eingeschrankten Bodenfunktionen des Geltungsbereichs
durch

Uberbauung und Versiegelung,

Bodenverdichtung,

grof3volumige Verlagerung von Bbden,

Veranderung der Bodenstruktur (Horizontdurchmischung),

in eingeschranktem Mal Verlust natirlich gewachsener Béden,
und mdgliche Stoffeintrdge kommen.

Insbesondere betrifft dies den Gehdlzstreifen im Nordwesten, da hier im Zuge der geplanten
Wohnbebauung bereichsweise eine Neuversiegelung stattfindet.

Grundsatzlich sind die durch das Vorhaben zu erwartenden Belastungen und Beeintrachtigun-
gen jedoch stark zu relativieren, da Vorbelastungen durch ehemalige Nutzungen, Auffillungen
sowie einen recht hohen Versiegelungsgrad bestehen und die Béden daher nur einen deutlich
verminderten Ausgangswert aufweisen. Der Versiegelungsgrad im Voreingriffszustand wird v.a.
durch die bestehende grof3flachige Versiegelung und Bebauung im Bereich des ehemaligen Be-
triebsgeldndes und der Klein-Welzheimer-Stral3e bestimmt und betragt derzeit 81,4 % (ca.
71.265 m?).

Nach Umsetzung der Planung ist von einem Versiegelungsgrad von maximal 72,6 % (63.617
m?2) und damit von einer Reduzierung um mindestens 8,8 % auszugehen. Mit dem Bebauungs-
plan werden entsprechend mindestens 23.979 m2 (27,4 %) Grin- und Freiflachen (inkl. Grund-
stlicksbegriinung) planungsrechtlich festgesetzt. Die anteilige Tiefgaragenbegriinung bleibt
hierbei unbericksichtigt, so dass der visuell wahrnehmbare Grinanteil auf Sekundéarstandorten
eigentlich noch etwas hoéher ist (24.980 m?, 28,5 %).

Der Versiegelungsgrad, bezogen auf den gesamten Geltungsbereich, wird demnach um min-
destens 8,8 % verringert. Eine Neuversiegelung von bislang unbeeintrachtigten Boden, findet
ausschlieB3lich im Bereich des Gehdlzstreifens auf ca. 7.650 m2 (ca. 8,7 % des Geltungsbe-
reichs) satt. Im Zuge der grof3flachigen Entsiegelung entstehen neue Bereiche, die wieder mit
Oberboden angedeckt werden, eine allmahliche Bodenreife erfahren und in zunehmendem Ma-
3e wieder Bodenfunktionen erfillen konnen (Basiskomponente fir pflanzliche und tierische Le-
bewesen, Speicherraum fir Stoffe und Wasser sowie Filter-, Puffer- und Transportfunktionen).
Aufgrund der Standortgeschichte sind vorrangig stark gestorte Boden betroffen. Die kleinrAumig
zu erwartenden Eingriffe in das Schutzgut Boden (v.a. im Bereich des nordwestlichen Geholz-
bestands) wirken sich bei einer Gesamtbetrachtung der Bodenauswirkungen jedoch nicht mehr
erheblich aus, da die Bodenfunktionen im Geltungsbereich insgesamt gestéarkt werden. Durch
die Anlage von Dach- und ggf. Tiefgaragenbegrinungen mit entsprechender Substratméachtig-
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keit werden zusatzlich Flachen geschaffen, die, wenn auch in stark begrenztem Mal3e, ebenfalls
Bodenfunktionen erfullen kdnnen.

Mit dem Projekt ist die Wiedernutzbarmachung einer bereits in erheblichem Umfang gewerblich
beanspruchten Flache verbunden, womit die Neubeanspruchung nattrlicher Béden an anderer
Stelle im Gemeindegebiet vermieden bzw. ganzlich darauf verzichtet wird. Damit wird dem
Grundsatz des § la Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden entsprochen.

Bodenbelastungen:

Im Rahmen der verschiedenen Bodenuntersuchungen, die in den letzten Jahren angefertigt
wurden, konnten Schadstoffkonzentrationen im Boden, der Bodenluft und dem Grundwasser
festgestellt werden. Da die Schadstoffkonzentrationen in den allermeisten Fallen unterhalb der
zulassigen Prif-, Beurteilungs- und Schwellenwerte der einschlagigen Umweltgesetze und
-verordnungen lagen, hat sich ein Verdacht auf schéadliche Bodenverunreinigungen bislang
nicht bestatigt. Das Gelande wurde zwar reprasentativ, damit allerdings nicht flachendeckend
sondern nur punktuell auf Schadstoffe in Boden, Bodenluft und Grundwasser untersucht, so
dass ein Vorhandensein lokaler Schadstoffe, insbesondere in den nachstehenden Bereichen,
nicht ganzlich auszuschlief3en ist.

¢ In einigen Produktions-Gebauden wurden Belastungen der Bodenplatten mit Mineral6l-
kohlenwasserstoffen festgestellt.

o Die auf dem Geldnde vorhandenen ober- und unterirdischen Tankanlagen fiur Die-
sel/Heizol sind laut Antragsunterlagen bereits stillgelegt bzw. werden nicht mehr genutzt.
Erfahrungsgemal ist ein langjahriger Betrieb solcher Anlagen auch haufig mit Leckagen
und/oder Tropfverluste verbunden.

e Weiterhin befinden sich gem&R Antragsunterlagen auf dem ehemaligen Betriebs-
gelande zwei Transformatoren. Einer der sich im Gebaude 15 (Energiezentrale) befin-
det, sowie ein separater in einem eigens hierfur errichteten Gebaude (Transformatorsta-
tion). Bis Anfang der 80er Jahre wurden polychlorierte Biphenyle (PCB) als Isolierflis-
sigkeit von elektrotechnischen Bauteilen, wie z. B. Transformatoren, verwendet. PCB
sind in der Umwelt nur schwer abbaubar und reichern sich in der Nahrungskette an.
Wegen mdglicher krebserzeugender Wirkung beim Menschen ist bei PCB-haltigen Iso-
lierflussigkeiten Anlass zur Besorgnis geben. Durch Unfélle oder Leckagen kdnnen die-
se Schadstoffe in den Boden eingedrungen sein.

¢ Das im Gebaude 13 befindliche Gefahrstofflager kann eine potenzielle Eintragsstelle fir
verschiedene Schadstoffarten in den Boden darstellen.”

(vgl. Stellungnahme des RP Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt vom 23.03.2015
zur frihzeitigen Beteiligung nach § 4 (1) BauGB). Vor diesem Hintergrund erfolgt eine entspre-
chende Kennzeichnung von Verdachtsbereichen im Bebauungsplan. Vorsorglich wird unter
Hinweise auf allgemeine und spezielle Anforderungen an den Umgang mit Flachen, die ggf. er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein konnen, aufmerksam gemacht. Damit
wird der fach- und sachgerechte Umgang mit Bodenverunreinigungen sichergestellt und eine
Gefahrdung praktisch ausgeschlossen. Nach dem Rickbau, in Abstimmung mit der zustandigen
Umweltbehdérde, sollen im Bedarfsfall verbliebene Belastungen im Boden mit dem Ziel einer be-
hordlichen Bestéatigung, dass kein Altlastenverdacht mehr besteht, beseitigt werden.

Im Zusammenhang mit der geplanten Umnutzung geht die Beseitigung von schadlichen Boden-
verunreinigungen einher, was entsprechend positiv zu werten ist.
7.2 Proghose zum Schutzgut Wasser

Mit Umsetzung der Planung einschl. erforderlichen Straf3en, Zuwegungen und Stellpléatzen ge-
hen auch zukiinftig Bodenversiegelungen im Bereich des baulichen Entwicklungsgebiets einher,
die zumindest auf bislang unversiegelten und nicht bebauten Teilflachen zu einer Unterbre-
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chung des Wasserkreislaufs fihren. Gleichzeitig werden aber auch bislang grof3flachig versie-
gelte und Uberbaute Bereiche wieder entsiegelt. Somit kann es durch die Entwicklung eines
Wohngebietes teilweise zu einer rdumlichen Verschiebung von versiegelten und Uberbauten
Flachen und bislang unbebauten und nicht versiegelten Flachen kommen. Zu bericksichtigen
ist hierbei jedoch, dass bereits im Voreingriffszustand durch grof3flachige Versiegelungen und
grol3raumige Bebauung aufgrund der jahrzehntelangen Vornutzung als Betriebsgelande der na-
turliche Wasserkreislauf im Gebiet bereits massiv gestort ist.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans geht eine deutliche Verbesserung fur den nattrlichen
Wasserkreislauf einher. Ursachlich hierflr sind die Reduzierung des Anteils versiegelter Fla-
chen von 81,4 % auf maximal 72,6 % (ohne Einrechnung der Tiefgaragen- und Dachbegri-
nung) sowie geplante Einfihrung einer 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung. Im Rahmen
des Bauleitverfahrens fir den Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal® wurde ein Kon-
zept zur Regenwasserbewirtschaftung erarbeitet (Biro Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, 2015). Fur Privatgrundsticke ist eine vollstandige Bewirtschaftung des anfallenden Nie-
derschlagswassers auf dem Grundstiick vorgesehen (wasserdurchlassige Befestigungen, Re-
genwassernutzung, Dach- und Tiefgaragenbegriinung, Versickerung). Fir die 6ffentlichen Stra-
Renflachen soll Oberflachenwasser hingegen tber vorhandene Entlastungskanéle in den Main
als natirlichen Vorfluter eingeleitet werden.

Bei Umsetzung der im Entwasserungskonzept empfohlenen MalRnahmen werden die Nieder-
schlagsabflisse nicht mehr wie bislang Uber die Schmutzwasserkanalisation abgeleitet, son-
dern weitgehend dem naturlichen Wasserkreislauf Giber Verdunstung und Versickerung bzw.
teilweiser Direkteinleitung in den natlrlichen Vorfluter zugefiihrt. Durch den entsprechend mas-
siv reduzierten Oberflachenabfluss geht eine wesentliche Verbesserung fir den Wasserhaus-
halt einher. Zugleich wird das kommunale Entwasserungssystem entlastet.

Aus der Wiedernutzbarmachung des manroland-Gelandes v.a. fir Wohnzwecke resultiert ein
entsprechender Trinkwasserbedarf zur Versorgung der Haushalte. Dieser Bedarf kann Uber die
kommunale Wasserversorgung problemlos gedeckt werden. Durch die Errichtung von Zisternen
als weitere Mallnahme zur 6kologischen Wasserbewirtschaftung kann Niederschlagswasser
gespeichert werden, was die Mdglichkeit einer (planungsrechtlich nicht festsetzbaren) Brauch-
wassernutzung eroffnet, was den Bedarf an wertvollem Trinkwasser reduziert.

Insgesamt fuihren die geplanten baulichen Entwicklungen im Geltungsbereich in Verbindung mit
aktiven Versickerungsmafinahmen bezogen auf das Schutzgut Wasser zu erheblichen Positiv-
wirkungen.

7.3 Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Mit der stadtebaulichen Neuentwicklung des ehemaligen manroland Werksgeléandes werden
sich die regionalklimatischen Verhaltnisse nicht verdndern. Bezogen auf die lokale Klimasituati-
on wird es hingegen zu einer deutlichen Verbesserung des Kleinklimas kommen. Wesentlich in
diesem Zusammenhang ist der Umstand, dass es im Zuge der Flachenentsiegelung einschliel3-
lich Abriss gro3volumiger Gewerbebauten zu einer deutlichen Zunahme klimaaktiver Flachen
kommt, die entsprechende Gunstwirkungen (v.a. Verdunstung und Temperaturminderung) ent-
falten (Erhéhung des Anteils klimawirksamer Grunflachen, also einschlie3lich begriinte Dachfla-
chen und Tiefgaragen, bezogen auf den Geltungsbereich von 18,6 % auf mindestens 28,5 %).
Die aufgelockerte Baustruktur und die Begrenzung der zuldssigen Bauhdhen schlie3en Barri-
erewirkungen aus und begtinstigen die Durchliftung des Gebiets.

Insgesamt sind in Zusammenhang mit der geplanten Baugebietsentwicklung aus klimadkologi-
scher Sicht keinerlei Negativeffekte erkennbar. Stattdessen ist eine Verbesserung der beste-
henden Situation anzunehmen, so dass fur die zukinftigen Bewohner von klimatisch angeneh-
men Wohnverhéltnissen ausgegangen werden kann, wobei hierfir die Ortsrandlage und die
N&he zum Main eine ungleich gréRere Bedeutung haben.
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7.4 Prognose zum Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

Die mit dem Bebauungsplan zulédssige Nutzung ergibt eine umfangreiche Umstrukturierung der
Bestandssituation. Seit November 2014 erfolgt die Baufeldraumung, die im November 2015 ab-
geschlossen sein soll. Der Geltungsbereich wird nach Abschluss der Abbruch- und Rodungsar-
beiten keine Bestandsgebaude bzw. —biotope mehr aufweisen. Demnach wird das bisherige Ar-
tenspektrum zundchst aus dem Gebiet verschwinden.

Flora

Mit der Entwicklung der Gewerbebrache ist eine umfassende Neugestaltung der Freiraumsitua-
tion verbunden. Mit der Wiedernutzbarmachung des Gelandes erfolgen eine Umgestaltung von
Freiflachen und eine Intensivierung der Pflege und Unterhaltung. Damit ist der vollsténdige Ver-
lust der heute vorhandenen Brachestadien verbunden, womit entsprechende Auswirkungen auf
den floristischen Artenbestand einhergehen. Hierbei sind v.a. das Verschwinden von Pionierar-
ten zu erwarten, da auf die heute vorhandenen Brachestadien spezialisierte Arten ausfallen und
sich stattdessen an gartnerische Anlagen wie Hausgartenflachen bzw. Griinflachen angepasste
Pflanzen ansiedeln werden. Es handelt sich bei den betroffenen Artenbestanden jedoch haupt-
sachlich um eine im Siedlungsbereich auf unbebauten Grundstiicken bzw. im Rahmen von Nut-
zungsanderungen immer wieder auftretende Flora. Insofern ist davon auszugehen, dass durch
die Umsetzung des Bebauungsplans keine Gefahrdung einzelner Arten eintritt. Vergleichbare
Bestande sind regelmaliig im Siedlungsbereich anzutreffen und unterliegen einer hohen Dyna-
mik, weshalb die Neuansiedlung und das Verschwinden von einzelnen Pflanzenarten keine Be-
sonderheit darstellt.

Fur Pflanzenarten der Biotoptypen Hausgarten/gartnerische Anlagen/Freizeitgarten ergibt sich
durch die Zunahme gleichartige Lebensraume eine Verbesserung der Situation. Aufgrund der
zu erwartenden vielfaltigen Gestaltungsanspriiche in Verbindung mit erfahrungsgemaf recht
unterschiedlichen Nutzungs- und Pflegeintensitaten kann sich auch eine gewisse Vielfalt entwi-
ckeln. Insgesamt ist aber von einer Abnahme der floristischen Artenvielfalt auszugehen. Davon
sind v.a. die Pionierstandorte bzw. Brachflachen besiedeIlnden Pflanzenarten betroffen, deren
Verbleib im Planungsgebiet nicht anzunehmen ist.

Im Falle der neu in Anspruch genommenen Gehdlzbrache wird der betroffene Bestand umfang-
reich von der Brombeere dominiert, deren Bewuchs v.a. andere heimische krautige, aber auch
holzige Arten verdrangt, weshalb sich der Gehélzbestand hinsichtlich der Flora entsprechend
artenarm darstellt. Besondere wertgebende Pflanzenvorkommen sind auch hier nicht betroffen.

Insgesamt kann die Erheblichkeit der zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf die Flora
als eher gering bewertet werden. Es ist kein spezifischer Handlungsbedarf beziglich der Erhal-
tung bestimmter Vegetationsbestande und Artvorkommen aus den floristischen Kartierungser-
gebnissen im Geltungsbereich abzuleiten.

Fauna

Die Umsetzung der Bauleitplanung wirkt sich v.a. Gber zwei Faktoren auf die heute im Gebiet
vorkommenden Tierarten aus. Zum einen kommt es Uber den Verlust von Brach- und Ru-
deralflachen unterschiedlicher Entwicklungsstadien zu einem Lebensraumverlust, wovon die
hierauf angewiesenen Arten unmittelbar betroffen sind. Zum anderen ergibt sich mit der Wie-
derbesiedelung und der damit einhergehenden permanenten Anwesenheit von Menschen,
Hunden und Katzen ein erhebliches Stdrpotenzial fir empfindliche Arten. In Abhangigkeit zur
Mobilitat einzelner Arten wird es zur Abwanderungen in benachbarte Biotopstrukturen im Um-
feld kommen. Gleichzeitig entstehen mit Hausgarten bzw. Grundsticksfreiflachen in gréf3erem
Umfang gringepragte Strukturen neu, die von entsprechend an den menschlichen Siedlungs-
bereich angepassten Tierarten besiedelt werden kdnnen. Demgemal? erfolgt eine Verschiebung
des Artenspektrums, wobei allerdings keine wesentliche Abnahme der bereits recht geringen
Artenvielfalt erwartet wird.

Differenziert zu betrachten ist die Rodung und Uberbauung des Geholzstreifens, da es sich
hierbei vergleichsweise um die 6kologisch hochwertigste Grinstruktur im Geltungsbereich han-
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delt. Die Rodung stellt einen erheblichen Eingriff in die dortige Biotopstruktur bzw. in den Le-
bensraum von Flora und Fauna dar. Hiervon betroffen sind ca. 42 % des vorgelagerten, insge-
samt Uber 1,8 ha groRen Gehdlzbestands. Inshesondere werden hierbei Brutstatten von He-
ckenbritern entnommen und der Rickzugsraum fur den Fasan und Kleinsauger verringert.
Damit geht auch ein Teilverlust der flr den westlich vorkommenden Steinkauz wichtigen Puf-
ferstruktur (Gehdlze als Sichtschutz zwischen Brutstandort und Ortslage) einher. Zudem ragt
die geplante Bebauung, unter Berlcksichtigung des 5 m Bauverbotsstreifens, ca. 20 m Uber die
bestehende bauliche Nutzung hinaus. Die angrenzende freie Landschaft wird dadurch um ins-
gesamt 7.650 m2 reduziert, vom Gehdlzbestand verbleiben rund 1,03 ha.

Die Eingriffserheblichkeit kann in Anbetracht des hier tatsachlich vorkommenden Artenspekt-
rums (drei allgemein verbreitete, haufige und ungefahrdete Brutvogelarten und der Jagd-Fasan)
etwas relativiert werden. Ebenfalls ist der Sichtschutz bzw. Puffer fir den Steinkauz durch die
verbleibenden 58 % der Geholzflache weiterhin gegeben (vgl. saP-Prifbogen zum Steinkauz).

Eine vorhabensbedingte Gefahrdung von Populationen der im Geltungsbereich nachgewiese-
nen und gemaf Bundesnaturschutzgesetz streng geschutzten Arten (Fledermause und europa-
ische Vogelarten) ist unter Beachtung gewisser Vorsorgemafinahmen (Unterbindung von unge-
lenktem Naherholungsdruck im Jagdgebiet des Steinkauzes und Verbesserung des Nistplatz-
angebots fur den Kauz sowie Installation von artspezifischen Nistkasten fir den Haussperling)
aber nicht zu erwarten (vgl. Unterpunkt Artenschutz).

Die bislang vorkommenden Arten werden zunéchst im Zuge der BaufeldrAumung verschwinden
bzw. je nach Mobilitat aus dem Gebiet abwandern. Hiervon sind allerdings weit tiberwiegend an
den Siedlungsbereich angepasste und in der Umgebung entsprechend haufig bzw. regelmaRig
zu findende Arten betroffen. Mit der Baugebietsentwicklung ergeben sich allerdings neue Bio-
topstrukturen die von den meisten der betroffenen Arten, insbesondere die im Geltungsbereich
nachgewiesenen Vogelarten, nach einer gewissen Entwicklungszeit wieder besiedelt bzw. ge-
nutzt werden kdnnen. Hierfir stellen die Einzelbdume sowie die weiteren Gehdlzpflanzungen in
den Randbereichen einen potentiellen Lebensraum dar. Den an den Siedlungsraum angepass-
ten Arten dienen die gartnerisch angelegten Grinflachen innerhalb des Wohngebietes zusatz-
lich als Nahrungshabitat.

Die im von der Rodung betroffenen Gehdélzstreifen nachgewiesenen Brutvdgel (Monchsgrasmi-
cke, Amsel, Zilpzalp) sind anpassungsfahig und kénnen in westlich benachbarte, gleichartig
strukturierte Bereiche ausweichen bzw. besiedeln auch den Siedlungsraum bzw. strukturierte
Siedlungsrandbereiche.

Biotope

Mit Umsetzung der Bauleitplanung werden v.a. die brachgefallenen und von unterschiedlichen
Sukzessionsstadien gepragten Biotopstrukturen im Geltungsbereich praktisch ersatzlos besei-
tigt. In Abhangigkeit zur Entstehung &hnlicher Strukturen wie z.B. wenig gepflegte Gartenecken
oder extensiver Dachbegrunungsflachen kann ggf. ein kleiner Ausgleich entstehen, da dies Fl&-
che meist keinen regelméaRigen Pflegeeingriffen ausgesetzt sind und in begrenztem Umfang ei-
nen Ersatzlebensraum fir krautige Arten ruderaler Brachestadien bilden kdnnen.

Bei den Geholzen ergibt sich ebenfalls eine erhebliche Verschiebung bzw. Abnahme von ur-
sprunglich ca. 9.500 auf gut 1.000 m2. Im Gegenzug steigt der Anteil von gartnerisch gepflegten
Grin- bzw. Grundstticksfreiflachen von bislang nur 450 m? auf ca. 2,4 ha. Diese Veranderungen
ergeben sich aufgrund der Bestandsituation in Verbindung mit der vorgesehenen Nutzung. Bei
der Anzahl der Baume ist hingegen eine deutliche Zunahme (von knapp 40 auf mind. 120) zu
rechnen, da pro Grundstiick mindestens ein Baum zu pflanzen ist. Dies kann die deutliche Ab-
nahme bei Geholzen aber funktional nicht kompensieren. Rein rechnerisch wird der Verlust
durch Grundstucksfreiflachen kompensiert. Gehodlzgepragte Strukturen zahlen im Umfeld von
Mainhausen aber nicht zu den Mangelbiotopen, vielmehr ist auch zukiinftig regelmafig mit der
Neuentwicklung ganz &hnlicher Strukturen im Zuge von Nutzungsaufgaben einzelner Grundsti-
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cke (ungunstig geschnittene Ackerflachen, aufgeben von Gartennutzungen, Streuobstwiesen-
brachen etc.) zu rechnen.

In diesem Zusammenhang ist zu betonen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine
naturschutzrechtlich geschutzten Lebensraume und Strukturen vorhanden sind. Auch die gene-
ralisierende Bewertung des Gebiets nach dem Biotopwertverfahren der Kompensationsverord-
nung belegt die insgesamt nur geringe naturschutzfachliche Bedeutung des Planungsgebiets
(im Voreingriff 7,9 BWP/m?2). Aufgrund dessen ergibt sich fir die Planung eine ausgeglichene
Eingriffs-Ausgleichsbilanz (vgl. Kap. 10.2).

7.5 Prognose zum Schutzgut Landschafsbild und Ortsrandsituation

Die geplante Realisierung des Entwicklungsgebiets bewirkt eine massive Veranderung des bis-
herigen Ortsbildes im nordwestlichen Randbereich von Mainflingen. Aufgrund der bisher grof3-
flachigen Nutzung als Betriebsgelande ist das Erscheinungsbild bereits stark anthropogen be-
einflusst bzw. beeintrachtigt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt eine stadtebauli-
che Umnutzung in ein Wohngebiet. Das bisherige Betriebsgelande, mit grof3flachigen Beton-
und Asphaltflachen, Gewerbehallen und —flachen sowie untergeordnet Ruderalfluren bzw. Ge-
holzflachen, wandelt sich in ein wesentlich kleinteiligeres Wohngebiet. V.a. mit den ungleich ge-
ringeren Gebaudekubaturen der Einfamilien- und Doppelhausbebauung ist gleichzeitig ein ho-
her Anteil gartnerisch gepflegter Grundstucksfreiflachen verbunden, was sich positiv auf das Er-
scheinungsbild auswirkt.

Entlang des Gotzenweges bzw. der Nordost-Flanke ist fur den Grundstticksrandbereich die An-
pflanzung einer zweireihigen Hecke auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Damit wird
zwar kein vollumfanglicher Sichtschutz auf die anschlieRende Wohnbebauung gewahrleistet,
dieser ist aber fur niedrige Wohnbebauung auch nicht erforderlich. Die Abpflanzung und die
Hausgarten bzw. Grundstiicksfreiflachen sowie die nérdlich anschlielenden Grin- und Freifla-
chen (Garten, Streuobst- und Wiesenflachen) sorgen fir eine hinreichende Begriinung des Got-
zenwegs, so dass dessen Erscheinungsbild bzw. Naherholungsfunktion kaum gestoért wird. Dies
gilt umso mehr, als dass mit dem Bebauungsplan keine Nutzungen bzw. Gebaudekubaturen zu-
lassig sind, die eine vollumfangliche visuelle Abschirmung begriinden wirden. Der bestehende
und landschaftlich wichtige Offenlandcharakter des Mainvorlands wird durch das Vorhaben
nicht gestort.

Im Westen bleibt durch den Gber 20 m bzw. im Sidwesten sogar tUber 40 m breiten, an den Gel-
tungsbereich anschlielenden Gehdlzbestand die vollstandige Eingriinung der Entwicklungsfla-
che auch ohne besondere Malinahmen gewahrleistet.

Durch die Vorgaben zur Ein- und Durchgrinung (Anpflanzung von Baumen, Pflanzbindungsfla-
chen in Randbereichen, Dach- und Tiefgaragenbegriinung bei Mehrfamilienhdusern), kann ins-
gesamt von einer angepassten und angemessenen Neugestaltung des Ortsbildes ausgegangen
werden. Insbesondere gegeniiber dem Voreingriffszustand kdnnen erhebliche Beeintrachtigun-
gen bzw. negativen Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes praktisch ausgeschlossen
werden. Auch fur die Ortseinfahrt Uber die Klein-Welzheimer-StraRe (K 185) ist Uber eine ent-
sprechende Ausgestaltung des hier vorgeschlagenen Kreisverkehrs eine Situationsaufwertung
moglich.

7.6 Prognose zum Schutzgut Mensch

Erholung

Das Plangebiet selbst besal} bislang zwar keine unmittelbare Bedeutung fur die Erholung, erfillt
aber wie der gesamte ndrdliche Ortsrandbereich eine landschaftliche Kulissenfunktion. Durch
die Nutzungsfestsetzung und die Begriinungsmaf3nahmen sind hinsichtlich der Kulissenwirkung
des Geltungsbereichs sogar Verbesserungen gegentber der bisherigen Situation zu erwarten.
Urséachlich hierfir ist die Erhéhung des Grinanteils bei gleichzeitiger Verringerung der Gebau-
dekubaturen und des Versiegelungsgrades. Das neue ErschlieRungssystem mitsamt der An-
bindungen an den AuRenbereich lasst mehrere Wegeverbindungen aus der Ortslage v.a. in das
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Mainvorland zu, wovon auch die Anwohner sidlich der Klein-Welzheimer-Stral3e profitieren, da
sie zukinftig den Geltungsbereich leichter passieren und den anschlie3enden Erholungsraumes
erreichen kénnen.

Larm

Das manroland-Gelande ist aufgrund seiner direkten Lage an der relativ stark befahrenen
KreisstraRe 185 im Nahbereich den davon ausgehenden Larmemissionen (insbesondere durch
den Kfz-Verkehr) ausgesetzt. Durch einen im Stdwesten an der Klein-Welzheimer-Stral3e vor-
gesehenen Einzelhandelsbetrieb entstehen im Plangebiet und an den nachstgelegenen stor-
empfindlichen Nutzungen Gewerbelarmeinwirkungen. Weiterer Wirkungsfaktor sind die direkten
und indirekten Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung
des Plangebiets durch die zu erwartenden, planbedingten Zusatzverkehre auf bestehenden
Stral3en. Vor diesem Hintergrund wurde zum Bebauungsplan eine entsprechende Schalltechni-
sche Untersuchung erstellt (FIRU Gfl, 2015), um die damit verbundenen Wirkungen zu prognos-
tizieren. Gleichzeitig sind darin die notwendigen Mal3nahmen dargestellt, um sicherzustellen,
dass durch die geplanten Nutzungen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir das Umfeld
und das Plangebiet selbst entstehen.

a) Vekehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden im Nahbereich (etwa 50 m) der Klein-
Welzheimer-StraRe Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrs-
larmeinwirkungen bei maximal zu erwartenden Verkehrsmengen in Allgemeinen Wohngebieten
am Tag um bis zu 6,8 dB(A) und in der Nacht bis auf 7,7 dB(A) ermittelt. An den stral3enabge-
wandten Fassaden sowie an den Fassaden der hinteren Baureihen sowie in den Reinen Wohn-
gebieten werden die entsprechenden Orientierungswerte hingegen sowohl tags wie nachts auf-
grund der Abschirmungswirkung der vorgelagerten Bebauung eingehalten.

Somit ist festzustellen, dass die zugrunde zu legenden Orientierungswerte der DIN 18005 in
Teilbereichen der Allgemeinen Wohngebiete um nahezu 8 dB(A) deutlich Uberschritten werden.
LAufgrund dieser Uberschreitungen“ werden ,in Allgemeinen Wohngebieten an den straRenzu-
gewandten Fassaden der geplanten Gebaude der ersten Baureihe ... Schallschutzmalinahmen
erforderlich.”

Da aktive SchallschutzmalRnahmen aus stadtebaulichen Grinden und unter Berlcksichtigung
der VerhaltnismaRigkeit nach einer Wirkungsprifung ausgeschieden wurden, wird mit der Fest-
setzung passiver SchallschutzmafRnahmen auf die festgestellte Larmproblematik angemessen
reagiert und der fachgutachterlichen Empfehlung der schalltechnischen Untersuchung gefolgt.
Entsprechend erfolgt im Bebauungsplan eine Festsetzung der Anforderungen an die Luftschall-
dammung von AuRRenbauteilen einschlie3lich Festlegung von entsprechenden Larmpegelberei-
chen, um damit die notwendigen Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu sichern. Die notwendigen Nach-
weise sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Hinblick auf die Nutzung der von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Au-
Renwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc.) wird (mangels Festsetzungserfordernis) zur Ver-
besserung der Larmsituation empfohlen:

o AuRenwohnbereiche (z.B. Terrasse, Balkon etc.) grundsatzlich an den der K 185 abge-
wandten Fassaden (Nordostfassaden) anzuordnen,

e sofern dies nicht moglich ist, zusatzliche schallabschirmende MafRnahmen (z.B. ge-
schlossene Loggien, Wintergarten etc.) vorzusehen und / oder

e Malinahmen der architektonischen Selbsthilfe (z.B. Anordnung von Nebengeb&uden,
Ausgestaltung von Einfriedungen, Grundrissorientierung) zu ergreifen.

,Mit diesen MaRnahmen wird den Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 un-
ter Berucksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung flir das Plangebiet ausreichend und in an-
gemessener Weise begegnet. Es kann insoweit davon ausgegangen werden, dass trotz der in
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der schalltechnischen Untersuchung festgestellten Immissionsbelastungen die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse bei Umsetzung der festgesetzten SchallschutzmaRnahmen bewahrt
werden.” (siehe Begriindung Kap. 7.2.1)

b) Gewerbelarmeinwirkungen

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass ,die Errichtung und der Betrieb eines
Verbrauchermarkts unter Schallschutzgesichtspunkten am vorgesehenen Standort ,grundsatz-
lich méglich* ist (ggf. i.V. mit baulichen MalRnahmen wie zum Beispiel der Errichtung einer 3 m
hohen Wand am geplanten Parkplatz). ,Im Baugenehmigungsverfahren sind auf der Grundlage
von detaillierten Planen und der tatsadchlichen Betriebsvorgdnge Immissionsberechnungen
durchzufiihren und gemaf den Immissionsrichtwerten der TA Larm zu beurteilen.” (FIRU Gfl,
2015)

c) Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhéltnisse in der Umgebung

Bezlglich der Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen gemaf 16. BImSchV an bestehenden
Wohngebauden wurde festgestellt, dass in der Umgebung des Geltungsbereichs einige beste-
hende Gebdude aufgrund der Immissionsbelastung durch planbedingten, zusatzlichen Ver-
kehrslarm (ermittelt auf Grundlage der prognostizierten Verkehrsmengen aus dem Verkehrsgut-
achten des INGENIEURBUROS FUR VERKEHRSPLANUNG KOHLER UND TAUBMANN GMBH, 2015) An-
spruch auf Larmsanierung durch passive SchallschutzmalBhahmen haben kdnnen. Relevante
Auswirkungen durch den zu erwartenden Verkehr aufgrund der zuldssigen Nutzungen innerhalb
des Plangebiets auf die Verkehrslarmverhaltnisse an bestehenden Gebauden aulierhalb der
Geltungsbereichs entlang der bestehenden Stral3en sind bei den Gebauden Klein-Welzheimer-
StralRe Nr. 65 sowie Bruder-Grimm-Straf3e Nr. 102, 104, 106, 108, 110, 111 und 112 zu erwar-
ten.

Fir diese Gebaude besteht zunachst und nach MalRgabe der Rechtsprechung Anspruch auf
Larmschutz in entsprechender Anwendung der 16. BImSchV. Art und Umfang der notwendigen
Schallschutzmaflinahmen werden auf Antrag bei der Stadt in einem nachgeordneten Verfahren
Uberpruft.

Sofern auf der Klein-Welzheimer-Stral3e bzw. Brider-Grimm-Stral3e eine Geschwindigkeitsbe-
schrankung auf Tempo 30 umgesetzt wird, ergibt sich eine wesentlich geringere Erhéhung des
Beurteilungspegels (< 3 dB(A)). Ein Anspruch auf Einrichtung passiver Schallschutzmafl3nah-
men kann dann ggf. nur noch fir das Gebaude Klein-Welzheimer-Stral3e Nr. 65 bestehen. Bei
der Ausweisung von , Tempo-30-Zonen“ handelt es sich um verkehrsbehdrdliche Anordnungen,
die nicht Gegenstand des Bebauungsplans sind und somit nicht planungsrechtlich berticksich-
tigt werden kénnen.

Menschliche Gesundheit

Bodenverunreinigungen — Das Plangebiet wurde seit 1946 als Industriestandort zur Maschinen-
produktion genutzt. Aufgrund dessen konnten partiell Schadstoffbelastungen nachgewiesen
werden (vgl. Kapitel 4.3). Die Kontaminationen befinden sich ausschlieZlich innerhalb der Auf-
fullungen, die darunter liegenden Bodenschichten (Einbauklasse Z0 nach LAGA-Boden) sind
uneingeschrankt verwendbar. Insgesamt werden die festgestellten Kontaminationen als unkri-
tisch und demnach nicht erheblich eingestuft (DR. HUG GEOCONSULT GMBH, 2014).

Trotz dieser Einschatzung kann das Vorhandensein von lokalen Schadstoffen im Boden, der
Bodenluft und dem Grundwasser innerhalb des Geltungsbereichs nicht ausgeschlossen wer-
den, weshalb folgende Verdachtsbereiche vorsorglich gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Be-
bauungsplan gekennzeichnet werden:

Produktionsgebaude mit MKW-belasteten Bodenplatten
Tankanlagen (ober- und unterirdisch)

Transformator in Gebaude 15

Transformator in der Transformatorstation
Gefahrstofflager in Gebaude 13

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 47 B Schaper B Kappes B Habermann



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

DarUber hinaus wird mittels entsprechender Hinweise auf die Notwendigkeit einer fachgut-
achterlichen Begleitung von Erdarbeiten in den genannten Verdachtsbereichen sowie eine ge-
nerelle Sensibilitdt gegeniiber organoleptischen Auffalligkeiten aufmerksam gemacht. In Wohn-
gebieten, in der Gemeinbedarfsflache sowie in offentlichen Grunflachen ist durch entsprechend
fachgerechten Umgang / fachgerechter Behandlung nach Abschluss der Erdarbeiten ein Kon-
takt zwischen Mensch (direkte Aufnahme) und ggf. in den verbleibenden Bodenschichten vor-
handenen Schadstoffen auszuschlie3en. Dies gilt insbesondere bei kleingartnerischer Nutzung
(Anbau von Obst und Gemiuse) sowie im Aktivitatsbereich von Kindern (private Aul3enspielbe-
reiche sowie an der Kindertagesstatte und auf dem Kinderspielplatz) und ist in Abhéngigkeit zur
konkreten Planung auf Vorhabensebene sicherzustellen.

Bei einem fachgerechten Umgang mit den kontaminierten Aufflllungen oder ggf. noch auftre-
tenden weiteren Verunreinigungen besteht keine Gefahrdung fiir die menschliche Gesundheit.
Der Sanierungserfolg soll mit einem abschlielenden Gutachten nach erfolgter Baufeldfreima-
chung voraussichtlich Ende 2015 bestéatigt werden.

Lufthygiene — Trotz der im Ballungsraum Rhein-Main allgemein hohen lufthygienischen Belas-
tung ist die Siuation in Mainhausen vergleichsweise giinstig (Belastungswerte deutlich unterhalb
der gesetzlichen Grenzwerte gemaf 22. BImSchV ). Bzgl. des Vorhabens sind nur die Bereiche
Hausbrand und Verkehr als wesentliche Emissionsquellen anzusehen. Da der Bebauungsplan
hinsichtlich der zulassigen Nutzungen keine emittierenden Anlagen vorsieht, ergibt sich aus der
geplanten Nutzung des ehemaligen manroland-Geléndes zunachst keine besondere Emissions-
trachtigkeit.

a) Bereich Hausbrand - Fir die im Interesse der Luftreinhaltung und des Klimaschutzes
anzustrebende Emissionsminderung ist die Art der Energieversorgung bzw. die Wahl
der eingesetzten Brennstoffe von erheblicher Bedeutung. In Anbetracht der gerade in
jungster Zeit massiv gestiegenen Energiekosten kann davon ausgegangen werden,
dass Bauherren bereits aus Eigeninteresse eine mdglichst grol3e Energieeffizienz an-
streben. Eine Niedrigenergie-Bauweise mit besonderen Anforderungen an den bauli-
chen Warmeschutz kann im Bebauungsplan allerdings nicht vorgeschrieben werden.
Unabhéngig davon sind die Vorgaben der giiltigen Energieeinsparverordnung zu beach-
ten.

b) Bereich Verkehr - Die Belastung der Luftgite wird wesentlich Gber das Verkehrsauf-
kommen beeinflusst. Bei der Verbrennung des Otto- bzw. des Dieselkraftstoffes im Au-
tomotor entsteht eine Vielzahl von Schadstoffen (Kohlenmonoxid, Kohlenwasserstoffe,
Benzol, Stickoxide, Blei, Schwefeldioxid und Feinstaubpartikel). Das durch die geplante
Entwicklung zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen ist begrenzt und tbt nur ei-
nen sehr geringen und daher zu vernachlassigenden Einfluss auf die Luftgitesituation in
Mainhausen aus.

7.7 Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet wird von einem Gewerbegebiet in ein Wohngebiet umgewandelt. Dadurch ent-
fallt die bisherige gewerbliche Nutzung sowie die damit verbundenen Sachgdter. Die Gemeinde
beabsichtigt mangels Bedarf keine erganzende Ausweisung von Gewerbeflachen an anderer
Stelle im Gemeindegebiet, so dass dieses Sachgut entsprechend entfallt. Mit der geplanten
Wohnbebauung kénnen allerdings neue, u.U. sogar werthaltigere Sachguter im Plangebiet ent-
stehen.

Kulturgiter sind fur das Plangebiet nicht bekannt, es kdnnen allerdings Bodenfunde wie Mau-
ern, Steinsetzungen oder Bodenverfarbungen sowie Fundgegenstande (z.B. Scherben, Stein-
gerate oder Skelettreste) trotz der baulichen Vornutzung nicht véllig ausgeschlossen werden.
Wegen der damit verbundenen denkmalpflegerischen Belange sind evtl. Funde nach § 20
DSchG unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen zu melden. Funde bzw. Fund-
stellen sind in unverandertem Zustand zu belassen und bis zu eine Entscheidung in geeignetem
MalRe zu schiitzen. Ein entsprechender Hinweis wird vorsorglich in den Bebauungsplan aufge-
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nommen.

Der Bildstock im Plangebiet steht zwar nicht unter Denkmalschutz, ist allerdings als kulturell be-
deutsames Objekt anzusehen und wird daher bei der Planung besonders berucksichtigt. Auf
Grund des stadtebaulichen Konzeptes kann der Bildstock nicht an seiner bisherigen Stelle be-
stehen bleiben, weshalb in raumlicher Nahe eine Ersatzflache (6ffentliche Grinflache ,Bild-
stock®) im Bebauungsplan ausgewiesen wird, auf der er neu errichtet werden kann.

Grundsatzlich sind keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter zu erwar-
ten.

7.8 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern

Zurzeit besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von Wech-
selwirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der einzelnen Belange
des Umweltschutzes, die Uber die bereits beschriebenen Einzelwirkungen hinaus geht, nicht er-
kennbar ist. Auch Wechselwirkungen zwischen den Umweltgitern mit der Folge von Problem-
verschiebungen, welche durch bestimmte Schutzmafl3nhahmen verursacht werden kénnen, sind
bei der vorliegenden Planung nicht zu erwarten.

8 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

Die vorliegende Planung zur Wiedernutzbarmachung des ehemaligen manroland-Werksge-
landes entspricht in besonderer Weise der Grundforderung zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden (vgl. Kap. 1.7). Vor diesem Hintergrund ergeben sich aus der geplanten Ge-
bietsentwicklung nur bedingt bzw. in stark begrenztem Umfang Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die sich vorrangig und kleinraumig auf baulich bislang nicht beanspruchte Bereiche be-
schranken. Zur grundséatzlichen Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen innerhalb des Geltungsbereiches sind die nachfolgend aufgefiihrten MalZnahmen
vorgesehen. Die MalRnahmen sind z.T. in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
bereits néher bestimmt.

8.1 Schutzgut Boden

e Reduzierung der Bodenversiegelung und Wiederherstellung von Boden nach Abbruch /
Entsiegelung im Zuge der Neubaumafinahmen im Bereich zukinftiger der Grundstiicks-
freiflachen und Grinflachen

e Begrenzung der zuldssigen Grundinanspruchnahme (Grundflachenzahl) / Versiegelung

e OrdnungsgeméaRer Umgang und ordnungsgemafe Verwertung des anfallenden Aus-
baumaterials (in Abhangigkeit zur abfalltechnischen Einstufung gemaf den technischen
Regeln der LAGA)

e Beseitigung von Bodenverunreinigungen im Zuge der Baufeldfreimachung

e Fachgerechter Umgang mit und Schutz von Oberboden bei Bautatigkeiten entsprechend
DIN 18915 (z.B. Einschrankung des Baufeldes, Schutz der verbliebenen Randflachen
mit intakten Béden, sachgemafie Bodenlagerung, schichtgerechtes Lagern und Wieder-
einbauen v.a. der nattrlichen Béden im Westen)

8.2 Schutzgut Wasser

e Begrenzung der zuldssigen Grundflache / Versiegelung auf das erforderliche Mindest-
maf sowie Verwendung wasserdurchlassiger Belage zur Wiederherstellung versicke-
rungsfahiger Oberflachen

e Versickerung von Niederschlagsabfliissen in Mulden / Rigolen auf den Wohnbaugrund-
stucken

e Wasserrickhaltung durch Tiefgaragenbegriinung
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o Empfehlung zur hauslichen Brauchwassernutzung
o Entwasserung von Niederschlagswasser aus dem 6ffentlichen Bereich in den Main (na-
turlicher Vorfluter)

8.3 Schutzgut Klima und Luft

o Anlage klimawirksamer Vegetationsflachen und -strukturen (v.a. Grin- bzw. Grund-
stucksfreiflachen, Tiefgaragenbegrinung, Anpflanzung von Gehdélzen)

e Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung der nicht baulich in Anspruch genommen Flachen
innerhalb der Wohnbau- und Gemeinbedarfsflache sowie der 6ffentlichen Grunflachen

¢ Neubaumalinahmen gemalR Energieeinsparverordnung (Einsatz moderner Gebéaude-
technik, wirksame Warmedammung)

8.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope

e Vorgaben zur Gebietsein- und Grundstiicksbegrinung der Wohnbauflachen, Gemeinbe-
darfsflache sowie der 6ffentlichen Griinflachen (Pflanzbindungen zur Artenauswahl und
Dichte)

¢ Neuanlage von Ersatzlebensraumstrukturen fir siedlungsangepasste Arten

e Durchfiihrung von Mal3nahmen zum Artenschutz (z.B. bauzeitliche beschrénkte Baufeld-
reifmachung, FérdermalRnahmen zum Steinkauz und ggf. zum Feldsperling)

8.5 Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

e Vorgaben zur Be- und Durchgriinung mit Vorgaben zur Bepflanzung der Baugrundstui-
cke

o Festsetzungen zur randlichen Eingriinung der Wohnbauflache: Anpflanzung einer zwei-
reihigen Gehdlzpflanzung entlang des Gétzenweges

e Herstellung von Ful3- und Radwegen zur stralenunabhéngigen GebietserschlieRung
und als Verbindung in den AulRenbereich

8.6 Schutzgut Mensch

e Festsetzung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen ein-
schlie3lich Festlegung von entsprechenden L&rmpegelbereichen fiur den Nahbereich
Klein-Welzheimer-Stral3e

e Empfehlung zur Larmminderung in betroffenen AufRenwohnbereichen an der Klein-
Welzheimer-StralRe

¢ Immissionsschutzmal3nahmen bei Errichtung und Betrieb eines Verbrauchermarkts (auf
Vorhabenebene)

e Ggf. MaRBnahmen an Einzelgebauden stdlich der Klein-Welzheimer-StralRe

e Fach- und sachgerechter Umgang mit Bodenverunreinigung zum Ausschluss von Ge-
fahrdungen insbesondere im Bereich besonders schutzbedurftiger Nutzungen (bei Nah-
rungsmittelanbau auf Privatgrundstiicken und im Aktivitatsbereich von Kindern)

8.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

e Sicherung einer geeigneten Flache zum mdglichen und Wiederaufbau des Bildstocks
am Gotzenweg

9 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von Lebens-
statten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Planung zulassigen
Vorhaben und MalRnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan bedarf es daher einer Uber-
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prifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren Umsetzung die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande berthrt werden.

§ 44 BNatSchG regelt den speziellen Artenschutz fur bestimmte Tier- und Pflanzenarten, der
nach 8§ 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hierbei die besonders und
streng geschitzten Arten, sie unterliegen den Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Auf-
grund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es einer differenzierten, detaillierten Betrachtung
und Wertung beziglich der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planung fir die einzelnen ge-
schitzten Artvorkommen. In Zusammenhang mit der Bauleitplanung verbleibt eine besondere
artenschutzrechtliche Relevanz nur fir die in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Richtlinie) aufgefuihrte Arten und européische Vogelarten. Fir alle anderen geschutzten Arten
liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die
Zugriffsverbote nicht vor (vgl. § 44 (5) Satz 4 BNatSchG).

Alle einheimischen Vogelarten unterliegen gemafd EU-Vogelschutzrichtlinie einem besonderen
Schutz nach 8§ 44 BNatSchG. Sie durfen weder verletzt oder getotet bzw. ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur enthommen werden, noch dirfen sie so erheblich gestort werden, dass sich
der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert. Gleichzeitig ist es verboten, die
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten besonders oder streng geschiitzter Vogelarten zu beschadi-
gen oder zu zerstéren. Deshalb dirfen die Hecken, Geblsch und Baumbestande nicht inner-
halb der Brutzeit der Vogel verandert oder beseitigt werden, da sonst die Gefahr der Zerstérung
der Nester und Tétung von Jungtieren besteht. Dementsprechend ist in den gehoélzbestandenen
Bereichen die Baufeldvorbereitung nur auf3erhalb der Brutzeit vorzunehmen. Bei Durchfiihrung
von Rodungs- und BaumaRnahmen auf3erhalb der Brutzeit, ist i.d.R. nicht zu erwarten, dass die
Verbotstatbestéande des § 44 BNatSchG eintreten.

Im Vorfeld der Artenschutzprifung ist eine Abschichtung des im Geltungsbereich vorkommen-
den Artenspektrums der Anhang IV- und europaischen Vogelarten durchzufiihren. Hierbei wird
ermittelt, fir welche Arten eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP als Art-flr-Art-
Prifung) erforderlich ist. Hiernach erfolgen zur relevanten Art zunachst die Angabe zum
Schutzstatus und zur Gefahrdungsstufe, eine Kurzcharakterisierung sowie Angaben zum Vor-
kommen im Untersuchungsraum. Die Konfliktanalyse ermittelt fiir die relevante Art, ob in Zu-
sammenhang mit dem Vorhaben erhebliche Schadigungen oder Stérungen der Art oder der
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten ausgeschlossen werden kénnen oder nicht und ob die spezifi-
schen Verbotstatbestande voraussichtlich eintreffen werden. In diesem Zusammenhang kénnen
Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmal3hahmen, sog. CEF-MalRnahmen (CEF = conti-
nuous ecological functionality bzw. MaflRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitadt) vorgesehen werden. Falls dadurch die 6kologische Funktion der betroffe-
nen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte weiterhin ununterbrochen fortbesteht, ist ein Verbotstatbe-
stand nicht erfullt. Es ertibrigen sich weitere Schritte und die Zulassigkeit nach dem besonderen
Artenschutzrecht ist gegeben.

Mal3stab fur das Eintreten eines Schadigungs- oder Stérungstatbestandes ist das Kriterium, ob
der Eingriff die 0kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im r&umlichen Zu-
sammenhang erheblich beeintrachtigt. Dabei stehen populationsbiologische Kriterien im Vor-
dergrund. Es wird geprift, ob der Eingriff in die Lebensstéatte die lokale Population nachteilig
beeinflusst. Durch geeignete Vermeidungs- oder Minderungsmafinahmen kann eine vorhaben-
bedingte Stérung unterhalb der tatbestandlichen Erheblichkeitsschwelle gehalten werden. Ob
eine Storung populationswirksam, also erheblich ist, wird einzelfallbezogen unter Beriicksichti-
gung der ggf. erforderlichen VermeidungsmalRnahmen beurteilt. Mal3nahmen zur Vermeidung
des Storungstatbestandes kénnen auch Schutz- oder Ausgleichsmalinahmen umfassen, die die
betroffene lokale Population trotz der eintretenden Storungen stabilisieren und dadurch Ver-
schlechterungen ihres Erhaltungszustands verhindern.

Die Ausnahmeprufung wird erforderlich, sofern erhebliche Schadigungen (Verletzung und To-
tung) bzw. Stérungen der Tiere eintreten und wenn die dkologische Funktion der betroffenen
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Fortpflanzungs- oder Ruhestétten infolge von Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung im
raumlichen Zusammenhang nicht mehr erfullt ist.

Sofern eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP / Art-fur-Art-Prifung) nicht erforderlich
ist, wird im Rahmen der Abschichtung daruber hinaus festgelegt, ob eine verkurzte artenschutz-
rechtliche Prufung (verkiirzte aP) oder eine vereinfachte Prufung (fir bestimmte Vogelarten?)
durchgefuhrt werden muss.

Im Rahmen der verkirzten artenschutzrechtlichen Prufung wird artbezogen im Hinblick auf den
Status im Gebiet sowie die Betroffenheit nach § 44 BNatSchG (bzgl. Tétungs- und Stdérungs-
verbot bzw. den Schutz der Lebensstatte) beurteilt. Sofern erforderlich werden MalBhahmen zur
Vermeidung eines Ausldsen der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG benannt. Betrachtet
werden Arten mit unginstig/unzureichendem bzw. schlechtem (gelb und rot) Erhaltungszustand
(Hessen), die lediglich als Nahrungsgaste oder Uberflieger innerhalb des Geltungsbereichs oder
als Brutvogel auRerhalb des Geltungsbereichs (ohne direkte/flachenmafiige Betroffenheit durch
die Planung) vorkommen. Zudem erfolgt die verklrzte aP fir solche streng geschitzten Arten,
die nachweislich im erweiterten Untersuchungsgebiet (auch solche, die 2015 nicht mehr nach-
gewiesen wurden), jedoch nicht innerhalb des Bebauungsplangebiets vorkommen.

Die vereinfachte Prufung erfolgt in Anlehnung an die ,vereinfachte Prufung fur bestimmte Vo-
gelarten gemal ,Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen* (HMUELYV, 2011).
Betrachtet werden ungeféhrdete europaische Vogelarten mit Brut- und/oder Gastvorkommen
innerhalb des Geltungsbereichs. Neben Art und Umfang der Betroffenheit erfolgt eine Benen-
nung von Kompensationsmaf3nahmen zur Vermeidung eines Ausldsens der Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG.

Sowohl bei der verkiirzten aP wie auch der vereinfachten Prifung wird ermittelt, ob mit Umset-
zung der Planung die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird
und der Erhaltungszustand der lokalen Population gewahrt bleibt.

Im Folgenden wird die artenschutzrechtliche Relevanz fur das erfasste Artenspektrum bei Um-
setzung der Planung naher betrachtet und - sofern erforderlich - entsprechende Artenschutz-
maflnahmen benannt. Darlber hinaus wird auf die notwendige Beachtung der artenschutzrecht-
lichen Belange im Bebauungsplan (in Form eines Hinweises) gesondert hingewiesen.

9.1 Flora

Ein besonderes Vorkommen oder Potential fir artenschutzrechtlich relevante bzw. seltene oder
gefahrdete Pflanzenarten besteht nicht. Aufgrund der Standortsituation und des vorhandenen
Artenbestands besteht keine Naturschutzrelevanz.

9.2 Fauna

Hinsichtlich der Fauna sind durch § 44 Abs. 5 BNatSchG die in Anhang IV Buchstabe a oder b
der Richtlinie 92/43/ EWG (FFH-Richtlinie) aufgeflihrten Tierarten sowie europaische Vogelar-
ten von artenschutzrechtlicher Relevanz. Die Regelung umschlief3t dartiber hinaus zwar auch
solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind, wel-
che aber z.Zt. noch nicht vorliegt, so dass es bis auf weiteres bei der Prifung der europarecht-
lich geschutzten Arten (Anhang-1V-Arten und europdische Vogelarten) bleibt, die im Untersu-
chungsgebiet nachgewiesen wurden.

9.2.1 Abschichtung

Im Rahmen der nachfolgenden Abschichtung wurde in Bezug auf die europarechtlich geschutz-
ten Arten ermittelt, fir welche nachgewiesenen Arten eine artenschutzrechtliche Prifung und in
welcher Tiefe diese erfolgt.

4 allgemein haufige, weitverbreitete und ungeféhrdete Vogelarten
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Tab. 17: Abschichtung des fir die artenschutzrechtliche Prifung relevanten Artenspektrums

Erlduterungen zur Tabelle ,Européische Vogelarten® und ,Fledermause:

8
b

S
EHZ

GRUN
GELB

KEINE FARBE

Geltungsbereich

erweitertes Unter-
suchungsgebiet

Betroffenheit durch
die Planung

saP

verkirzte aP

vereinfachte Prifung

Gesetzlicher Schutzstatus nach Bundesnaturschutzgesetz
besonders geschiitzt
streng geschutzt

Erhaltungszustand in Hessen gemaf ,Bericht nach Art. 17 FFH-Richtlinie 2013, Erhaltungs-
zustand der Arten, Vergleich Hessen-Deutschland” Hessen-Forst FENA (2014) und ,Ge-
samtartenliste Brutvdgel Hessens mit Angaben zu Schutzstatus, Bestand, Gefahrdungssta-
tus sowie Erhaltungszustand® der Staatlichen Vogelschutzwarte fir Hessen, RLP und Saar-
land (2014)

glnstig

unginstig — unzureichend

ungunstig — schlecht

unbekannt - keine ausreichenden Daten

Abgrenzung des Bebauungsplangebiets ,Ehemaliges manroland-Areal*

Betrachtungsraum auf3erhalb des Geltungsbereichs (nordéstliches und westliches struktur-
reiches Offenland)

Es erfolgt eine erste Voreinschatzung bzgl. der Betroffenheit der jeweiligen Art hinsichtlich
der Umsetzung des Bebauungsplans ,Ehemaliges manroland-Areal“. Bei Kennzeichnung ,x"
ist davon auszugehen, dass eine Betroffenheit moglich ist (Lebens- und insbesondere Fort-
pflanzungs- und/oder Ruhestatte befinden sich innerhalb des Bebauungsplangebiets). Im
Falle der Kennzeichnung ,-, ist voraussichtlich keine Betroffenheit durch das Vorhaben zu
erwarten (wird jedoch im Rahmen der jeweiligen Prufung untersucht). Sofern eine Betroffen-
heit ,potenziell moglich* ist (kein Nachweis in 2014, jedoch in den nachsten Jahren nicht
auszuschlielRen oder nur sporadische/einmalige Beobachtung), wird dies ebenfalls vermerkt.

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung als Art-fir-Art-Priifung gemaR ,Leitfaden fiir die ar-
tenschutzrechtliche Priifung in Hessen“, HMUELYV, 2011

verkurzten artenschutzrechtlichen Prufung (verkirzte aP)

vereinfachte Prifung fir bestimmte Vogelarten angelehnt an den ,Leitfaden fir die arten-
schutzrechtliche Priifung in Hessen* (HMUELV, 2011)

Fledermuse (Anhang IV-Art gemald FFH-RL)
Art (wissenschaftlicher / § | EHZ | Vorkommen/Status im Betrof- saP ver- Keine
deutscher Name) Gebiet fenheit kirzte Prifung
durch die aP
Geltungs- | Erweitertes | Planung
bereich Unter-
suchungs-
gebiet
Pipistrellus pipistrellus - )
Zwergfledermaus s Jagd/Uberflug x
Eptesicus serotinus -
Breitfliigelfledermaus s Jagd/Uberflug i x
Nyctalus noctula a
GroRer Abendsegler s Jagd/Uberflug ) X
Nyctalus leislerii X
Kleiner Abendsegler s Jagd i
Myotis daubentonii - X
Wasserfledermaus s Uberflug i
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Europaische Vogelarten (EU-Vogelschutzrichtlinie)

Art (wissenschaftlicher / | 8 EHZ | Vorkommen/Status im Betroffen- | saP | ver- ver- Keine
deutscher Name) Gebiet heit durch kiirzte | ein- Pru-
die Planung aP fach- | fung
Geltungs- | Erweitertes te
bereich Unter- Pra-
suchungs- fung
gebiet
Turdus merula b Brutvogel x X
Amsel
Parus caeruleus
Blaumeise b Brutvogel X X
Fringilla coelebs
Buchfink b Brutvogel - X
Sylvia communis
Dorngrasmiicke b Brutvogel i X
Garrulus glandarius potentiell
Eichelhiher b (Nahrungsgast nur 2011) maglich X
Pica pica
Elster b Nahrungsgast X X
Phasianus colchicus
Fasan b Brutvogel X X
Sylvia borin
Gartengrasmiicke b Brutvogel i X
Emberiza citrinella b Brutvogel i X
Goldammer 9
Carduelis chloris potentiell
Griinling b (Brutvogel nur 2011) maglich X
Picus viridis s Nahrunasaast ) .
Griinspecht 9s9
Carduelis cannabina
. o b Brutvogel X X
Hanfling
Phoenicurus ochruros b Brutvogel x x
Hausrotschwanz
Passer do_mestlcus b Brutvogel bis 2014 - X
Haussperling
Prunella modularis b Brutvogel x x
Heckenbraunelle 9
Parus major
Kohlmeise b Brutvogel X X
Apus apus )
Mauersegler b Nahrungsgast X
Buteo buteo
Mausebussard S Nahrungsgast nur 2014 - X
Delichon urbica
Mehlschwalbe b Nahrungsgast nur 2014 - X
Sylvia atricapilla
Monchsgrasmucke b Brutvogel X X
Luscinia megarrhynchos potentiell
Nachtigall b (Brutvogel nur 2011) moglich X
Corvus c. corone
Rabenkréhe b Brutvogel X X
Columba palumbus
Ringeltaube b Brutvogel i X
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Turdus philomelos

Singdrossel b Brutvogel - X
Sturnus vulgaris

Star b Brutvogel X X

Athene noctua Brutvogel X X
Steinkauz ’

Carduelis carduelis

Stieglitz b Brutvogel nur 2014 X X

Falco tinnunculus S Nahrunasaast ) X
Turmfalke gsg

Phylloscopus collybita b Brutvogel X X

Zilpzalp

Auswertung der Abschichtung

Die Abschichtung zur Ermittlung der Arten, fur die eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
bzw. eine vereinfachte und zusammenfassende Prifung durchzufuhren ist, kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Fur die nachfolgend genannten Vogelarten erfolgt die artbezogene Einzelprifung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG anhand des Musterbogens gemani
,Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen® vom Hessischen Ministerium flr
Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zum Umgang mit den Arten des An-
hangs IV der FFH-RL und den europdaischen Vogelarten in Planungs- und Zulassungsverfahren
von Mai 2011

- Hanfling
- Stieglitz
- Steinkauz

Eine verkirzte artenschutzrechtliche Prufung (verkirzte aP) zur Beurteilung der Betroffenheit
durch die Planung erfolgt bei den nachstehend genannten Tierarten:

- GrolRRer Abendsegler
- Breitflugelfledermaus
- Zwergfledermaus

- Mauersegler

- Mausebussard

- Mehlschwalbe

- Turmfalke

- Grinspecht

Fur die allgemein verbreiteten und haufigen, europarechtlich geschiitzten Arten in einem glins-
tigen Erhaltungszustand erfolgt eine vereinfachte Prifung in tabellarischer Form gemaf ,Leitfa-
den fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen®, HMUELYV, 2011.

Bei den Arten fir die keine Prifung erfolgt, handelt es sich um Brutvogel im weiteren Umfeld
des Geltungsbereiches, eine Bindung an das Plangebiet ist nicht erkennbar und somit sind die-
se Arten von der Planung nicht betroffen.

9.2.2 Flederméause

Samtliche in Hessen vorkommenden Fledermausarten sind in Anhang 1V der FFH-Richtlinie ge-
fuhrt und fallen demnach unter den strengen Artenschutz. Im Zuge der faunistischen Kartierun-
gen in den Jahren 2011 und 2014 wurden insgesamt finf Fledermausarten nachgewiesen.

Die Wasserfledermaus wurde bei der Detektorbegehung nur ein einziges Mal au3erhalb des
Geltungsbereichs registriert, es wird davon ausgegangen, dass die Art in Mainnahe jagt und
wahrend eines Transferfluges zu anderen Jagdhabitaten beobachtet wurde. Ebenfalls im Uber-

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH 55 B Schaper B Kappes B Habermann



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

flug konnte der Grol3e Abendsegler einmal nachgewiesen werden. Haufiger wurden hingegen
die Breitfligelfledermaus, die Zwergfledermaus und der Kleine Abendsegler bei ihren Jagd-
fligen registriert, wobei der Kleine Abendsegler nicht im Geltungsbereich nachgewiesen wur-
den, sondern im weiter nordlich gelegenen Offenland. Der Kleine Abendsegler und die Wasser-
fledermaus werden demnach nicht weiter betrachtet.

MaRnahmenempfehlung zur Férderung der Arten: Da bereits ein Grof3teil der Geholze gerodet
und die Gebaude bereits zu erheblichen Teilen (2/3 des Bestandes) abgerissen wurden und
wahrend der vorab durchgefuhrten faunistischen Erfassungen keine Quartiere festgestellt wer-
den konnten, ergibt sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht das Erfordernis fur CEF-
MalRnahmen wie z.B. das Anbringen von Fledermauskéasten im Plangebiet oder in dessen Um-
feld.

Die Baufeldraumung soll mit Ausnahme der Thuja-Hecke im Osten und des Gehdlzstreifens im
Westen, bis November 2015 abgeschlossen sein. Bei Abrissarbeiten, nach November 2015,
sollten die u.U. verbliebenen und abzureil3enden Gebaude bzw. potentiellen Quartiere an Bau-
men erneut auf einen mdglichen Fledermausbesatz Uberpriuft werden. Bei positivem Befund
sind in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde auf Vorhabenebene geeignete
MalRnahmen zum Schutz und zur Forderung der jeweils nachgewiesenen Art zu treffen. Auf
Grund der Lebensraumausstattung und der im Rahmen aller Gelandeuntersuchungen (2011,
2014 und 2015) ausgebliebenen Nachweise von Quartieren, ist die Wahrscheinlichkeit einer
Besiedelung sehr gering bzw. auszuschliel3en.

9.2.3 Vogel

Europarechtlich geschutzte Arten in einem ginstigen Erhaltungszustand, einschl. Fasan
(alle vorkommenden européischen Vogelarten mit Ausnahme Haussperling, Mauersegler,
Mehlschwalbe, Bluth&anfling, Stieglitz und Steinkauz)

Fur die allgemein verbreiteten und haufigen, europarechtlich und besonders geschiitzten Arten
in einem glnstigen Erhaltungszustand ist ein Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 (T6tung) und Nr. 2 (Stérung) BNatSchG unter Berucksichtigung moglicher Vermei-
dungsmafinahmen nicht zu erwarten. Fur den Tatbestand der Schadigung von Lebensstétten (8§
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) kann fir alle vorkommenden Vogelarten im glnstigen Erhaltungs-
zustand von einem Erhalt der dkologischen Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten im rdumlichen Zusammenhang innerhalb des Geltungsbereichs und dessen Umfeld
ausgegangen werden. Damit besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit flir diese Arten
(vgl. Tabelle zur vereinfachten Prifung von Vogelarten im Anhang).

Bezlglich der allgemein haufigen, weit verbreiteten Vogelarten sowie der streng geschuitzten
Vogel Mausebussard, Grinspecht und Turmfalke mit glinstigem Erhaltungszustand kénnen
zum derzeitigen Planstand erhebliche Eingriffe, welche mit Eintreten der Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verbunden sind, unter Berlicksichtigung der unten genannten
Malnahmen ausgeschlossen werden kénnen.

Ein grundsatzliches Erfordernis zur Durchfiihrung vorgezogener CEF-MalRBnahmen ist zum jetzi-
gen Zeitpunkt fur diese Arten nicht erkennbar, da durch die Aufstellung des Bebauungsplans
noch keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Artenschutzmaflinahmen zur Vermeidung von Stérungen und Einschrdnkungen sowie der Si-
cherung der oOkologischen Funktion fir européische Vogelarten mit einem giinstigen Erhal-
tungszustand:

e Grundsétzlich dirfen Baumféllarbeiten nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis
Ende Februar, also auf3erhalb der Brutzeit durchgefiinrt werden. Dies bedingt eine effek-
tive Vermeidung der Stérung von Vogelbruten. Gleiches gilt fur die Rodung geholzbe-
standener Bereiche.

e Sollten Abbrucharbeiten wahrend der Vogelbrutzeit durchgefuhrt werden, sind die zu
beseitigenden Bestdnde vorab auf ein Vorkommen der national geschitzten Arten bzw.
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Rote Liste-Arten zu untersuchen. Bei positivem Befund sind in Abstimmung mit der zu-
standigen Naturschutzbehérde auf Vorhabenebene geeignete MaBhahmen zum Schutz
und zur Forderung der jeweils nachgewiesenen Art zu treffen. Bei Einhaltung des Vor-
gehens, ist nicht zu erwarten, dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG eintre-
ten.

Europarechtlich geschitzte Vogelarten mit einem ungunstig-unzureichenden bis
schlechten Erhaltungszustand (Haussperling, Mauersegler, Mehlschwalbe, Bluthanfling,
Stieglitz und Steinkauz)

Alle einheimischen und wildlebenden Vogelarten sind nach Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie
geschitzt, wobei die Arten mit einem unglnstigen — unzureichenden bzw. unzureichenden —
schlechten Erhaltungszustand gesondert artenschutzrechtlich zu betrachten sind. Im Plangebiet
kommen der Bluthdnfling mit unzureichendem — schlechtem Erhaltungszustand sowie der
Haussperling und der Stieglitz jeweils mit ungtinstigem — unzureichendem Erhaltungszustand
als Brutvdgel vor. AuBerhalb des Plangebietes hat der Steinkauz (unzureichender - schlechter
Erhaltungszustand) in ca. 50 und 170 m Entfernung jeweils einen Brutplatz. Die weiteren Arten,
Mauersegler und Mehlschwalbe, sind Nahrungsgéaste im Plangebiet bzw. dem angrenzenden
Offenlandbereich. Hierbei ist anzumerken, dass Mehlschwalbe und Stieglitz nur 2014 festge-
stellt wurden und ein Reviermittelpunkt fir den Vogel nicht ermittelt werden konnte.

Aufgrund der direkten Betroffenheit der im Geltungsbereich nachgewiesenen besonders ge-
schitzten Vogelarten Bluthanfling und Stieglitz sowie dem durch Wirkungen aus dem Geltungs-
bereich betroffenen Steinkauz wird fir diese Vogelarten die Prifung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG anhand des Musterbogens fir die artenschutzrechtli-
che Prifung, wie er dem ,Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen* vom Hes-
sischen Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zum Umgang
mit den Arten des Anhangs IV der FFH-RL und den européischen Vogelarten in Planungs- und
Zulassungsverfahren von Mai 2011 zu entnehmen ist, durchgefihrt.

Im Januar 2015 wurden die Gebaude und Baume bzw. Baumhohlen vor Abriss auf ein Vor-
kommen besonders geschitzter Arten untersucht. Hierbei wurden, neben alten Nestern von all-
gemein haufigen Arten auch Fortpflanzungsstatten des Haussperlings nachgewiesen. Mit Vo-
ranschreiten der Abbrucharbeiten (Abbruchgenehmigung vom 03.12.2014, Herstellung Beneh-
men der UNB vom 02.02.2015) sind bereits keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. weite-
re Teilhabitat fur die Art im Geltungsbereich vorhanden, so dass in Ermangelung von mdglichen
Niststandorten keine artenschutzrechtliche Betroffenheit besteht.

Mit dem Bebauungsplan erhéht sich die Anzahl der Bewohner Mainflinges und somit die Anzahl
potentieller Fressfeinde (streunende Hunde und insbesondere Katzen) des streng geschuitzten
und in Deutschland stark geféahrdeten Steinkauzes. Da vor allem Jungvogel durch die Erhdhung
des Pradatorendrucks bedroht sind, sind die Brutbdume mit entsprechenden Sicherungsmal3-
nahmen auszustatten, um das Toétungsrisiko, auch durch natirliche Ursachen (Marder, Witte-
rungseinflisse) weit moglichst zu minimieren. Damit Katzen und Marder das Erklettern des
Brutbaumes und somit das Erreichen der Nistrohre erschwert bzw. unméglich wird, sind um den
Stamm Metallmanschetten anzubringen. Um vom Baum gefallene Jungvogel (Astlinge) zu
schitzen, sind am Boden der Brutbaume je ein weiterer Nistkasten aufzustellen, in den sich die
Jungvogel zurtckziehen kdnnen. Im Rahmen des Artenschutzprojektes Steinkauz in Oberdster-
reich (KLOIBHOFER, KROPFBERGER UND LUGMAIR 2010 — 2011, im Auftrag fir das Amt der OO
Landesregierung Abt. Naturschutz) konnten mit dieser MaRnahme Erfolge erzielt werden. Um
der Eulenart grundsatzlich Ausweichmdglichkeiten anbieten zu kénnen bzw. die bestehende
Population zu starken und mdglicherweise mit weiteren Brutpaaren zu erganzen, sind innerhalb
der lokalen Steinkauzpopulation drei weitere Nistrohren anzubringen. Die Stiickzahl orientiert
sich an der Empfehlung des Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-
Westfalens. Demnach gelten drei Nistrohren als Grundwert fir die Etablierung eines Steinkauz-
Brutpaares. Zum vorsorglichen Schutz der Art wird aul3erdem auf eine direkte Verbindung der
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inneren GebietserschlieBung (Planstich A) mit dem westlich, zwischen Klein-Welzheimer-StralRe
und Goétzenweg vorhandenen Feldweg verzichtet. Damit wird der Besucherdruck in das Jagd-
gebiet des Steinkauzes reduziert und die Gefahr einer flachigen Beunruhigung durch Spazier-
ganger oder Jogger, die den schlechten Feldweg verlassen, vermieden.

Zusammengefasst kann nach Abschichtung des fiir die Artenschutzprifung heranzuziehenden
Artenspektrums festgestellt werden, dass beziglich des Steinkauzes, des Bluthanflings, des
Mauerseqglers, des Stieglitzes und der Mehlschwalbe zum derzeitigen Planstand erhebliche
Eingriffe, welche mit Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 5 BNatSchG verbunden
sind, unter Berlicksichtigung der unten genannten MalRnahmen ausgeschlossen werden kon-
nen. Ein grundsatzliches Erfordernis zur Durchfiihrung vorgezogener CEF-MalRnahmen ist zum
jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht erkennbar, da durch die Aufstellung des Bebauungsplans noch
keine Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Artenschutzmal3nahmen zur Vermeidung von Storungen und Einschréankungen sowie der Si-
cherung der 6kologischen Funktion:

¢ Die Baufeldraumung soll mit Ausnahme der Thuja-Hecke im Osten und des Gehdlzstrei-
fens im Westen, bis November 2015 abgeschlossen sein. Zum jetzigen Zeitpunkt sind
2/3 der Gebaude und Gehdlze bereits beseitigt worden. Rodungsarbeiten sind aul3er-
halb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar durchzufiihren. Sollte
ein Abriss wéahrend der Brutzeit stattfinden, sind die betroffenen Gebaude bzw. potentiel-
le Quartiere auf mogliche Bruten zu kontrollieren. Bei positivem Befund sind in Abstim-
mung mit der zustdndigen Naturschutzbehtrde auf Vorhabenebene geeignete Mal3-
nahmen zum Schutz der jeweils nachgewiesenen Art zu treffen.

o Keine direkte Wegeverbindung zwischen dem Plangebiet und den westlich anschliel3en-
den Feldflur zur Vermeidung ungewollter Beunruhigungen v.a. des Steinkauz-
Jagdhabitats.

e Zur Forderung der lokalen Steinkauz-Population und zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen der Art sind drei zusatzliche Nistrohren im Bereich der lokalen Steinkauz-
Population zu installieren. An den zusatzlichen Brutbdumen sind Sicherungsmalinah-
men gegen Fressfeinde anzubringen. Hierzu sind Metallmanschetten um den Stamm
anzubringen sowie zum Ende der Brut zusatzliche Brutkasten am Ful3e des Baumes ab-
zustellen.

Die jeweiligen Standorte der Nistrohren sowie deren Sicherung werden in Abstimmung
mit der UNB und dem NABU sowie der Gemeinde und dem jeweiligen Grundstiicksbe-
sitzer bis zum Satzungsbeschluss erfolgen.

MalRnahmen zur FOrderung européischer Vogelarten:

e Fur den Haussperling sind im Umfeld artspezifische Nistkasten zu installieren (evtl. im
Bereich der Gartenanlage bzw. dem Regeniberlaufbecken, unmittelbar nordlich des
Geltungsbereichs)

10 Eingriffs/-Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ehemaliges manroland-Areal“ werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen, womit eine
Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. Insbesondere in den bau-
lich bislang noch nicht genutzten Bereichen kdnnen dabei die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigt und Eingriffe in Natur und
Landschaft verursacht werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemafR § 18 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden. Fir die durch einen Bebauungsplan zugelassenen Eingriffe gelten
grundsatzlich die Regelungen des 8§ 1a BauGB. Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich
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voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen zuge-
ordneten KompensationsmafRnahmen kénnen im Rahmen der Abwégung anderen 6ffentlichen
und privaten Belangen gegenubergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minderung des Aus-
gleichsumfangs gerechtfertigt sein, so dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe (Vollkom-
pensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Das BauGB differenziert - im Gegensatz zum BNatSchG - nicht zwischen Ausgleichs- und Er-
satzmalBhahmen. Aul3erdem ist ein direkter rAumlicher oder zeitlicher Zusammenhang nicht er-
forderlich (§ 1la Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete
Festsetzungen oder vertragliche Losungen soll die Durchfiihrung von Ausgleichsmafinahmen
gesichert werden.

Weiterhin stellt § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB eine Ausnahme von der baurechtlichen Eingriffsrege-
lung dar. Demnach ist fr nach einem rechtskraftigen Bebauungsplan bestehende Baurechte
sowie fur vorhandene und genehmigte bauliche Anlagen kein Ausgleich erforderlich. In die Ab-
wagung ist daher nur ein Ausgleich fir die Eingriffe einzustellen, die Uber das bereits vorhande-
ne Baurecht bzw. die faktisch vorhandenen baulichen Anlagen hinausgehen.

10.1 Planungsrechtlicher Voreingriffszustand

Als Bilanzierungsgrundlage ist jeweils die rechtskraftige bzw. genehmigungsfahige Flachenin-
anspruchnahme heranzuziehen (planungsrechtlicher Voreingriffszustand). Fur den Bebauungs-
plan ,Ehemaliges manroland-Areal® bedeutet dies, dass fur ca. 2,3 ha die Darstellungen und
Festsetzungen der nachfolgend benannten rechtskréaftigen Bebauungsplane maf3geblich sind.

e Nr. 1 ,Beidseits der Brider-Grimm-Str. von der Klein-Welzheimer-Str. bis zur Martinstr.”
(23.09.1964)
Der Anderungsbereich umfasst den Abzweig von der Klein-Welzheimer-Str. in die Bri-
der-Grimm-StraBe und setzt demnach fur den entsprechenden Bereich StraRenver-
kehrsflache fest.

e Nr. 5 ,Anderung und Ergénzung Nr. 1 gem. § 2 BbauG des Beb.planes uiber das Gebiet
Am Goétzenweg® (01.07.1965),
Der Bebauungsplan befindet sich im Osten des Geltungsbereiches und setzt flr den
entsprechenden Bereich Gewerbe und Kleingarten fest.
- Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und zulassige Uberschreitung bis 1,0

(vgl. Kapitel 1.5.2)

- Kleingartengelande

¢ Nr. 6 ,Distelgewann, Im Glockenzehnten, Steinacker (01.12.1982)
Der Bebauungsplan Nr. 6 ragt im Sudwesten in den Geltungsbereich des B-Plans
,Ehemaliges manroland-Areal“ hinein und setzt fir den Anderungsbereich StraRenver-
kehrsflache fest.
- StralRenverkehrsflache
- Strafl3enbegleitende Baumanpflanzungen

Da fur den gro3ten Teil des Geltungsbereichs jedoch kein Bebauungsplan vorliegt, ist dieser als
unbeplanter Innenbereich i.S.d. 8 34 BauGB einzustufen. Entsprechend wird hier als Vorein-
griffszustand die Bestandssituation zum Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe zu Grunde gelegt. Die-
se entspricht den Darstellungen im Bestandsplan (siehe Anlage) bzw. den darin erfassten Bio-
toptypen.
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'BP Nr. 5"Am Goétzenweg" i

] B : tr

BP Nr. 1 "Beidseits der Briider-Grimm-Str. von u”*"

Abb. 18: Lage der rechtsverbindlichen Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereichs

10.2 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Als Ergénzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung im Rahmen der Umweltprifung wurde hin-
sichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange eine rechnerische
Uberpriifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer Bilanzierung nach dem Biotopwert-
verfahren durchgefuhrt (Verordnung Uber die Durchfiihrung von Kompensationsmaflinahmen,
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom
01.09.2005 - letzte Anderung am 21.11.2012).

Bzgl. der Planung wird der Bilanzierungsansatz entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes definiert. Hierbei sind die Grundflachenzahlen der jeweiligen Baufelder, einschliel3-
lich der maximal zulassigen Uberschreitung maRgeblich. Zudem werden die Randeingriinung,
die intensive Dachbegrunung (Tiefgaragenbegrinung) und die Oberflachenwasserbewirtschaf-
tung sowie die Begriinung der verbleibenden Grundstiicksfreiflachen bertcksichtigt.
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Tabelle 17: Bilanzierung nach Kompensationsverordnung

Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkte Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach je m2 je Biotop- / Nutzungstyp
Biotopwertliste vorher nachher vorher |[nachher
Schlagfluren, Naturverjingungen, Suk-
zession im und am Wald (01.152) 32 3.342 0| 106.944 0
Von Brombeeren dominierte Initialstadi-
en heimischer Gebiische und Hecken
(Abwertung 10 P) (02.200) )** 31 1.427 0 44.237 0
Hecken-/Gebuschpflanzung (standort-
fremd, Ziergeholze) (02.500) 23 1.028 0 23.644 0
Hecken-/Gebischpflanzung (02.600) 20 0 1761 35.920
Wiesenbrachen und ruderale Wiesen im
besiedelten Bereich (09.130/11.221) 26 3.832 0 99.632 0
Wiesenbrache Uber Asphalt / Beton
(09.130/10.510) 21 151 0 3.171 0
Stral3enréander intensiv gepflegt, arten-
arm (09.160) 13 1.196 0 15.548 0
verbuschte wohnungsferne Garten /
Acker (Abwertung 10 P) (02.200) 31 3.641 0| 112.871 0
Ausdauernde Ruderalfluren meist fri-
scher Standorte (09.210) 39 496 0 19.344 0
Abbruchflache (10.430) 14 39 0 546 0
Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-
chen (10.510) 3 31.470 12.049 94.410| 36.147
Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster
(10.520) 6 376 23.009 2.256 | 138.054
befestigte und begrinte Flachen
(10.540) 7 119 0 833 0
Bewachsene Feldwege (10.610) 21 178 0 3.738 0
Uberbaute Flachen, Dachflache nicht
begriint (10.710) 3 38.971 0| 116.913 0
davon liberbaute Flache, mit intensiver 13
Dachbegriinung (10.730) 0 1.001 13.013
Uberbaute Flachen, Dachflache nicht
begriint, mit Regenwasserversickerung
(10.715) 6 0 27.559 165.354
Gartnerisch gepflegte Anlagen im besie-
delten Bereich (11.221) 14 450 22.217 6.300 | 311.038
Garten/Kleingartenanlage mit Uberwie-
gendem Ziergartenanteil (11.223) 20 880 0 17.600 0
Einzelbdume, heimisch (04.110) )* 31 430 0 13.330 0
Einzelbdume, nicht heimisch (04.210) )* 26 406 363 10.556 9.438
Summe 87.596 87.596| 691.873| 708.264

Biotopwertdifferenz

+16.391

)* Die gekennzeichneten Biotoptypen gehen nicht in die Flachenbilanz ein.

)** Die gekennzeichneten Biotoptypen wurden auf Grund des dichten und dominierend Bewuchs mit Brombeere um

10 BWP herabgesetzt.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die mit der Planumsetzung verbundenen Verénde-
rungen im Geltungsbereich rechnerisch vollstandig ausgeglichen werden kénnen. Dies begrin-
det sich v.a. aus einer deutlichen Verringerung des Versiegelungsgrads von 81,4 % auf maxi-

Gotte Landschaftsarchitekten GmbH

61

B Schaper B Kappes B Habermann




Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” (Entwurf) Gemeinde Mainhausen

mal 72,6 % (Vergleich zwischen dem maf3geblichen Voreingriffszustand und dem zuléassigen
HochstmalR gemall dem derzeit vorliegenden stadtebaulichen Konzept). Positiv wirkt sich in
diesem Zusammenhang auch die vorgesehene dkologische Regenwasserbewirtschaftung aus.

Der errechnete Punkteliberschuss ist dennoch insgesamt relativ gering, da auch héherwertigere
Biotopstrukturen Uberplant werden. Vor allem ist die Inanspruchnahme bzw. Baulandentwick-
lung im Bereich des westlichen Gehdlzstreifens als Eingriff in Natur und Landschaft zu ermitteln.
Bei rein bilanzieller Betrachtung kommt man zu dem Ergebnis, dass der damit verbundene, re-
lativ kleinflachige Eingriff (auf ca. 7.650 m2 Flache) als Folge einer Gehdlzrodung rechnerisch
durch die mit der Griunflachenzunahme und der 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung
einhergehende Aufwertung kompensiert werden kann.

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung kann somit davon ausgegangen werden, dass die mdglichen Eingriffe in
Natur und Landschaft, die mit der Umsetzung der Planung zu erwarten sind, vollstandig inner-
halb des Geltungsbereichs kompensiert werden konnen. Insofern ist der Bebauungsplan in sich
ausgeglichen, die Notwendigkeit weiterer AusgleichsmalRnahmen ist nicht erkennbar.

Unabhéngig davon besteht die Mdglichkeit, die bereits im LSG ,Kreis Offenbach“ gelegene
Brachflache (Flurstiick 212/1), die sich noch im Besitz des Vorhabentragers befindet, ggf. natur-
schutzfachlich aufzuwerten (ausgleichstechnisch aber nicht erforderlich). In Abstimmung mit der
UNB sollte eine gezielte Aufwertung der Geholzflache fir heckenbritende Vogelarten verfolgt
werden.

11 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

,Monitoring“ oder auch ,Uberwachung* ist als Tatigkeit definiert, bei der die groBenmaRige, zeit-
liche und raumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird. Mit dem Monitoring sollen
frihzeitig unvorhergesehene Umweltauswirkungen erfasst werden, um ggf. Negativentwicklun-
gen durch geeignete MalRnahmen entgegenwirken zu kénnen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand und unter Berucksichtigung der ermittelten voraussichtlichen
Umweltauswirkungen wird nicht damit gerechnet, dass mit Umsetzung der Planung nicht sicht-
bare oder nicht wahrnehmbare Veranderungen eintreten werden. Dies gilt besonders vor dem
Hintergrund, da der Abbruch und die Baufeldfreimachung in Bezug auf die Bodenverunreini-
gungen fachgutachterlich begleitet und die Larmproblematik auf Ebene der Vorhabensgeneh-
migung einer speziellen Betrachtung bedarf.

Vor diesem Hintergrund ist nicht damit zu rechnen, dass nach Abschluss der Umnutzung des
manroland-Gelandes nicht sichtbare oder nicht wahrnehmbare Umweltauswirkungen eintreten
werden. Insgesamt wird daher ein weitergehendes spezielles Monitoring fiir Flachen bzw. Maf3-
nahmen innerhalb des Geltungsbereichs nicht flr notwendig erachtet.

12 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Planungsalternativen)

Die im Ortsrandbereich gelegene Gewerbebrache einer wohnbaulichen Entwicklung zugefihrt
werden. Hierzu wurde bereits 2011 ein erstes stadtebauliches Konzept erarbeitet, das mit der
nunmehr vorliegenden Planung eine wesentliche Optimierung erfahren hat, so dass die Bauleit-
planung nunmehr hierauf aufbaut.

Die vorgesehene Entwicklung des manroland-Gelandes bringt nur zu einem geringen Anteil die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen mit sich. Damit entspricht die Planung der tber-
geordneten Zielsetzung einer Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung im Vorrang vor einer Au-
Renentwicklung und damit dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Eine
Flacheninanspruchnahme fir Wohnnutzungen auf der ,griinen Wiese® wird damit vermieden. Es
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handelt sich daher bei dem Projekt um eine Uberplanung von seit vielen Jahrzehnten intensiv
genutzten bzw. Uberbauten Flachen. Die Lage des Plangebiets ist damit vorab festgelegt,
Standortalternativen sind in diesem Zusammenhang nicht gegeben.

Durch die Lage der auf3eren Erschliel3ung bzw. der moglichen Anbindungspunkte fir die innere
ErschlieBung wird die mdgliche Gebietsstruktur weiter fixiert. Dadurch ergibt sich bereits in ho-
hem Malie eine Konkretisierung, wodurch auf eine Prifung alternativer Planungsmaglichkeiten
verzichtet werden kann.

Unabhéngig davon wird es sicherlich noch eine dezidierte planerische Entwicklung zur Gestal-
tung von Gebauden und deren Freiflachen sowie der 6ffentlichen Grinflichen geben. Bauleit-
planerisch ist dies jedoch nicht weiter von Belang und in Bezug auf die grundséatzlichen Um-
weltwirkungen des Vorhabens sind hieraus keine wesentlichen Verschiebungen in der Um-
welterheblichkeit zu erwarten.

13 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Anlass - Die Gemeinde Mainhausen beabsichtigt mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges manro-
land-Areal” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung der seit 2010 unge-
nutzten Industriebrache am nérdlichen Ortseingang zu einem attraktiven Wohngebiet einschl.
Kindertagesstatte und Sonderwohnformen (z.B. Seniorenwohnen) sowie untergeordnet Le-
bensmitteleinzelhandel zu schaffen.

Bestandssituation - Der Geltungsbereich liegt im Siedlungsrandbereich von Mainflingen, nérd-
lich der K 185 Klein-Welzheimer-Strafie, tber die auch die ErschlieBung erfolgt. Das spornartig
in den Offenlandbereich hineinragende Gebiet umfasst eine Flache von ca. 8,76 ha. Westlich
und ndrdlich grenzen zwei Landschaftsschutzgebiete unmittelbar an, ansonsten sind keine ge-
setzlich geschiitzten Gebiete oder Objekte von der Planung betroffen. Auch liegt der Geltungs-
bereich auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs des unweit nérdlich verlaufenden Mains.
Das ehemalige Werksgelande besteht tiberwiegend aus versiegelten Lager- und Verkehrsfla-
chen sowie Gewerbehallen und vereinzelten kleineren Gebauden. Lediglich untergeordnet sind
ehemals gartnerisch angelegte Grinflachen und Ziergeholzflachen zu finden. Durch die Nut-
zungsaufgabe unterliegt das Geldnde einer langsam beginnenden Selbstbegriinung bzw. Suk-
zessionsentwicklung. Westlich der asphaltierten Werksparkplatze schliel3t eine in weiten Teilen
mit Brombeere Uberwucherte Gehdlzflache an.

Aufgrund der Vornutzung betragt der Versiegelungsgrad rund 80 %, entsprechend stark gestort
ist das Bodengefiige und der Wasserhaushalt. Im Rahmen von verschiedenen Standortuntersu-
chungen wurden umfangreichere Aufschittungen von durchschnittlich 0,7 m Machtigkeit sowie
Belastungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers nachgewiesen. Hierbei wurden
keine Gefahrdungen fir die Schutzgiter festgestellt, wenngleich dadurch das Vorhandensein
von lokalen Schadstoffen nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Lediglich im Be-
reich des Gehdlzstreifens im Westen sind noch natirlich vorkommende Bbdden mit entspre-
chenden Standortfunktionen anzunehmen.

Die klimatische Situation entspricht einem Siedlungsrandklimatop, das von Industriehallen und
Einzelhdusern mit geringem Grinflachenanteil sowie dem angrenzenden Offenland gepragt
wird. Aufgrund der Vorbelastungen durch die grof3flachige Versiegelung sowie die groR3rdumige
Lage im Verdichtungsraum besteht nur eine geringen Wertigkeit fur das Klima, vielmehr profi-
tiert der Geltungsbereich v.a. von den klimaaktiven Offenlandbereichen und der Luftleitbahn
Main in unmittelbarer Nachbarschaft.

Im Rahmen einer floristischen Erfassung wurden 176 Pflanzensippen nachgewiesen, wobei ein
deutlicher Anteil fremdlandischer und kultivierte Arten festgestellt wurde. Planungsrelevante
Pflanzen, d. h. gesetzlich geschitzte sowie weitere nach den Roten Listen Deutschlands und
Hessens gefahrdete Arten wurden nicht nachgewiesen.
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Bei der Fauna konnten Uberwiegend nur an den Siedlungsraum bzw. -rand angepasste Arten,
die mit Ausnahme von zwei Vogelarten (Bluthanfling und Haussperling) nicht gefahrdet und all-
gemein haufig sind, festgestellt werden. Weiter westlich besteht mit dem Steinkauz ein beson-
deres und naturschutzfachlich bedeutsames Artvorkommen. Mit Ausnahme dieser drei Arten
konnten keine weiteren Besonderheiten wie z.B. seltene oder explizit an den Geltungsbereich
gebundene Arten festgestellt werden. Die Bedeutung des Schutzguts Fauna fir den Natur-
haushalt ist daher im Geltungsbereich gering.

Einzig 6kologisch bedeutsame Biotoptypen sind die ausdauernden Ruderalflachen und der Ge-
holzstreifen im Westen, die aufgrund langjahriger Sukzession abschnittsweise und im Vergleich
zu den anderen vorkommenden Biotoptypen, eine hthere Arten- und Strukturvielfalt erreicht
haben und daher entsprechende Funktionen im Naturhaushalt erftllen.

Das Werksgelande mitsamt seiner Bebauung ragt deutlich in die umgebende Landschaft der
Mainniederung hinein. Durch den dichten Geholzbestand sowie Géarten und Streuobstwiesen
besteht eine wirksame Eingriinung der Baukorper, auch wenn ein Grof3teil der Hallen auf Grund
deren Hohe Uber die Griinbestande hinausragt.

Das Plangebiet selbst besitzt zwar keine unmittelbare Bedeutung fur die Erholung, erflllt aber
wie der gesamte nordliche Ortsrandbereich eine landschaftliche Kulissenfunktion. Aufgrund der
Lage an der K 185 ist das Plangebiet im Stral3ennahbereich Larmbelastungen ausgesetzt.

Im Geltungsbereich befinden sich mit Ausnahme eines Bildstocks (nicht denkmalgeschiitzt) am
Gotzenweg keine nennenswerte umweltrelevanten Kultur- und Sachgdter.

Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung

a) Prognose-Nullfall

Bei Nicht-Umsetzung der Planung ware nur von einer allméhlichen Verédnderung des Umwelt-
zustands auszugehen, die auf der fortschreitenden Sukzession resultieren wirde. In Abhangig-
keit zur Begrinungszunahme koénnten in geringem Umfang einzelne Schutzgiter eine etwas
hohere Bedeutung erlangen. Allerdings verblieben mit den Bauwerken auch die festgestellten
Belastungen im Boden. Die Gehoélz- bzw. Brachflachen blieben bei nicht Umsetzung der Pla-
nung und Beibehaltung der Nichtnutzung mehr oder weniger unveréandert erhalten.

b) Prognose Planfall

Demgegentiiber bedingt die Umsetzung der Planung fir das ehemalige Werksgeldnde eine
deutliche Aufwertung. Dies begriindet sich v.a. auf einer deutlichen Abnahme des Versiege-
lungsgrads um knapp 10 % und der geplanten dkologischen Regenwasserbewirtschaftung im
gesamten Geltungsbereich (Versickerung von Oberflachenwasser auf privaten Grundstiicken
sowie Ableitung von Niederschlagswasser von 6ffentlichen ErschlieBungsflachen in den natiirli-
chen Vorfluter Main). Die kleinrAumig zu erwartenden Bodeneingriffe auf dem Werksgelande
und der Eingriff in den westlichen Gehdlzbestand wirken sich bei Gesamtbetrachtung der Aus-
wirkungen nicht erheblich aus, da die Bodenfunktionen im Geltungsbereich insgesamt gestarkt
werden. Durch die Anlage von Dach- und Tiefgaragenbegrinungen werden zusétzlich Flachen
geschaffen, die ebenfalls gewisse Bodenfunktionen erfillen kénnen.

Aufgrund der festgestellten bzw. nicht auszuschlieenden Bodenbelastung erfolgt eine ent-
sprechende Kennzeichnung von Verdachtsbereichen im Bebauungsplan. Damit wird der fach-
und sachgerechte Umgang mit Bodenverunreinigungen sichergestellt und eine Gefahrdung
praktisch ausgeschlossen. Im Zusammenhang mit der geplanten Umnutzung geht die Beseiti-
gung von schédlichen Bodenverunreinigungen einher, was entsprechend positiv zu werten ist.

Entsprechend der Entsiegelung und der Neuschaffung begriinter, versickerungsfahiger Oberfla-
chen, ergibt sich im Vergleich zum Voreingriff eine héhere Klimaaktivitdt und damit eine Ver-
besserung der bestehenden Situation.
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Mit dem Vorhaben ergeben sich Verschiebungen im Artenspektrum von an die unterschiedli-
chen Brachestadien angepassten Arten zugunsten von Tieren und Pflanzen des Siedlungs-
raums. Die geplante Baustruktur und der héhere Durchgrinungsgrad bedingen in diesem Zu-
sammenhang ergénzende Positivwirkungen auf die Lebensraumverhéltnisse fir stérungstole-
rante und an die Anwesenheit des Menschen angepasste Arten.

Die Rodung und Uberbauung des westlichen Gehdlzstreifens stellt den vergleichsweise starks-
ten Eingriff dar. Hiervon betroffen sind ca. 42 % des vorgelagerten, insgesamt tber 1,8 ha gro-
Ben Gehdlzbestands. Insbesondere werden hierbei Brutstatten sowie Rickzugsraum fir Vogel
und Kleinsauger verringert. Damit geht auch ein Teilverlust der flr den weiter westlich, aul3er-
halb vorkommenden Steinkauz wichtigen Pufferstruktur einher, die aber noch in ausreichender
Breite bestehen bleibt. Die angrenzende freie Landschaft wird dadurch um insgesamt 7.650 m?
reduziert, vom Geholzbestand verbleiben 1,03 ha. Insgesamt ist eine vorhabensbedingte Ge-
fahrdung von Populationen der im Geltungsbereich nachgewiesenen und streng geschitzten
Arten (Flederméuse und europdische Vogelarten) unter Beachtung gewisser Vorsorgemal3-
nahmen (Verbesserung des Nistplatzangebots fiir den Steinkauz und Installation von artspezifi-
schen Nistkasten fur den Haussperling) nicht zu erwarten. Die im von der Rodung betroffenen
Geholzstreifen nachgewiesenen Brutvogel (Monchsgrasmiicke, Amsel, Zilpzalp) sind anpas-
sungsfahig und koénnen in westlich benachbarte, gleichartig strukturierte Bereiche ausweichen
bzw. besiedeln auch den Siedlungsraum bzw. strukturierte Siedlungsrandbereiche.

Durch Ein- und Durchgriinungsmafinahmen (v.a. in Randbereichen) erfolgt eine angepasste
und angemessene Neugestaltung des Ortsbildes. Erhebliche Beeintréachtigungen bzw. negative
Veranderungen des Orts- und Landschaftshildes kénnen praktisch ausgeschlossen werden. Im
Westen bleibt durch den tdber 20 m bzw. im Stdwesten sogar Uber 40 m breiten, vorgelagerten
Geholzbestand die vollstandige Eingriinung der Entwicklungsflache gewahrleistet.

Bezogen auf das Schutzgut Mensch ergibt sich fir die Erholungssituation durch die Aufwertung
des Erscheinungsbildes und die Anlage eines neuen ErschlieBungssystems mitsamt den An-
bindungen an den AulRenbereich, eine Aufwertung.

Der Larmbelastung auf der Klein-Welzheimer-Stral3e wird durch die Festsetzung von passiven
Schallschutzmaflinahmen an den stralenzugewandten Gebaudefassaden sowie Empfehlungen
zur Verbesserung der Larmsituation in den betroffenen Aul3enwohnbereichen entgegengewirkt,
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren. Auch die Errichtung und der Betrieb ei-
nes Verbrauchermarkts ist unter Schallschutzgesichtspunkten am Orteingang grundsatzlich
maoglich (ggf. und je nach konkretem Vorhaben in Verbindung mit baulichen MaRnahmen).

Beziglich der Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen an bestehenden Wohngebauden
wurde festgestellt, dass in der Umgebung des Geltungsbereichs durch planbedingten, zusatzli-
chen Verkehrslarm (ermittelt auf Grundlage der prognostizierten Verkehrsmengen) an einigen
bestehenden Geb&uden an der Klein-Welzheimer-Stral3e sowie der Bruder-Grimm-Stral3e ein
Anspruch auf Larmsanierung durch passive Schallschutzmafnahmen besteht. Dies lasst sich
bis auf einen Fall verhindern, wenn auf der Klein-Welzheimer-StraRe bzw. Brider-Grimm-
Stral3e eine Geschwindigkeitsheschrankung auf Tempo 30 umgesetzt wird (als verkehrsbehord-
liche Anordnungen au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens).

Bei einem fachgerechten Umgang mit den kontaminierten Auffillungen oder ggf. noch auftre-
tenden weiteren Verunreinigungen besteht hinsichtlich der Vorbelastungen des Bodens keine
Gefahrdung fir die menschliche Gesundheit. Auch die zukunftigen lufthygienischen Bedingun-
gen lassen keine Uberh6hten Belastungswerte erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachguiter sind durch die Planung nicht zu er-
warten.

Die im Rahmen der Bauleitplanung durchgefuhrte Eingriffs-Ausgleichsbilanz fihrt insgesamt zu
einem nahezu ausgeglichenen Ergebnis (Aufwertung des Biotopwerts um ca. 2,4 %). Dies be-
grindet sich v.a. aus einer deutlichen Verringerung des Versiegelungsgrads und der vorgese-
henen okologischen Regenwasserbewirtschaftung. Der errechnete Punkteliberschuss ist den-
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noch insgesamt relativ gering, da auch héherwertigere Biotopstrukturen (westlicher Gehdlzstrei-
fen) Uberplant werden. Der damit verbundene Eingriff (auf ca. 7.650 m2 Flache) wird rechne-
risch durch die mit der Griinflachenzunahme und der 6kologischen Regenwasserbewirtschaf-
tung einhergehenden Aufwertung kompensiert.

Die Planung zielt auf die Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebrache ab
und entspricht somit in besonderer Weise der gesetzlichen Grundforderung zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Insofern kann die Planung als Beitrag zur flachensparenden
und umweltvertraglichen Stadtentwicklung angesehen werden.
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