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1 Anlass, Ziele und Zweck der Planung

In der Gemeinde Mainhausen soll fur eine im Norden des Gemeindegebietes, am nérdlichen
Ortsrand des Ortsteils Mainflingen gelegene ca. 8,1 ha grol3e brach liegende Flache eine stad-
tebauliche Umnutzung erfolgen (s. Abbildung 1). Nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung
des Areals im Marz 2010 im Zuge der Insolvenz des dort ansassigen gewerblichen Nutzers,
des Druckmaschinenherstellers manroland AG, wurden im Anschluss in den Jahren 2010 und
2011 erste planerische Schritte fur eine Nachnutzung des Areals eingeleitet. Diese sahen eine
Entwicklung des Plangebietes zu Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen vor. Ein entsprechender
Grundsatz- und Aufstellungsbeschluss zur Anderung des fiir das Areal geltenden Bebauungs-
plans Nr. 5 ,Am Go6tzenweg" wurde am 07.06.2011 in der Sitzung des Haupt- und Finanzaus-
schusses verabschiedet.

Die ursprunglich vorgesehene Nutzungsmischung wurde jedoch nicht weiter verfolgt. Im Zuge
eines von der damaligen Eigentiimerin der Flache initiierten Bieterverfahrens wurde das Areal
2014 von der 4. Objektbesitz Mainhausen GmbH, vertreten durch die aurelis Real Estate
GmbH & Co. KG (im Folgenden: aurelis), erworben. Die aurelis hat die Projektentwicklung in
Abstimmung mit der Gemeinde Mainhausen tbernommen und am 20.05.2014 wurde in der
23. offentlichen Sitzung der Gemeindevertretung der ,Erste stddtebauliche Vertrag” zur weite-
ren Entwicklung des Plangebietes beschlossen. Vertragsgrundlage ist die Schaffung eines
Wohngebietes mit Nahversorger auf dem brach liegenden Gewerbeareal.

Ziel der Planung ist es nun, eine attraktive standortvertragliche Wohnbebauung zu entwickeln,
die Uberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushalften, Reihenhausern
und in untergeordnetem Umfang auch Mehrfamilienhdusern bestehen soll. Dartber hinaus
sollen bei der Planung zur Starkung der Einzelhandelsstrukturen und der sozialen Infrastruktur
in Mainhausen folgende Nutzungen vorgesehen und im Rahmen eines angebotsorientierten
Bebauungsplans berticksichtigt werden:

= Nahversorger als Einkaufsmoglichkeit fiir den taglichen Bedarf fiir das neu geplante Gebiet
mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 mz,

= Kinderbetreuungseinrichtung,

= Spielplatz,
= Sonderwohnform, z.B. in Form einer Einrichtung fur Seniorenwohnen oder betreutes Woh-
nen.

Seite 1
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Abbildung 1: Ubersichtsplan

Plangraphik: Hessisches Landesvermessungamt, Topographische Karte 1:50.000 (unmaf3stabliche Darstelung)

2 Planverfahren

21 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ wurde erst-
mals in der 2. Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses der Gemeinde Mainhausen in der
Legislaturperiode 2011/2016 am 07.06.2011 beraten. Im Protokoll der Sitzung heif3t es:

.Der Haupt- und Finanzausschuss der Gemeinde Mainhausen beschlie3t gemaf § 2 Abs.1
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8§ 5 HGO die Aufstellung der 2. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Am Goétzenweg' im OT Mainflingen. Durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes sollen die im Geltungsbereich gelegenen Grundsticke durch
rechtsverbindliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch zum Teil einer stadtebaulichen
Neuordnung zugefiihrt werden.

Das Planungsgebiet wird zum Teil von einer gewerblichen Bauflache in ein allgemeines Wohn-
gebiet gemanR § 4 BauNVO umgewandelt. (...)

Der Gemeindevorstand wird beauftragt eine Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und
2 Bau GB durch zu fihren. (...) Der Gemeindevorstand wird beauftragt die betroffenen Behor-
den und Nachbarkommunen nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB zu beteiligen. (...)

Der Beschluss lber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ortstiblich bekannt zu machen.”

Seite 2
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Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ wurde in
der 47. Offentlichen Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses der Gemeinde Mainhausen
am 10.02.2015 erneut beraten und in der 30. Offentlichen Sitzung der Gemeindevertretung
am 10.03.2015 beschlossen, da

= das Planverfahren im Zuge der damaligen Beratung durch den Haupt- und Finanzaus-
schuss nicht weiter verfolgt wurde,

= die planerische Zielsetzung fur das Areal zwischenzeitlich geandert und im Rahmen der
Vorentwurfsplanung fiir den Bebauungsplan konkretisiert wurde,

= der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans bislang nicht 6ffentlich bekannt
gemacht worden ist, und

= sich sowohl der Name des Bebauungsplans als auch der Umgriff des Geltungsbereiches
geandert haben.

Der Geltungsbereich liegt an der Klein-Welzheimer Strafle am nordwestlichen Ortsrand des
Ortsteils Mainflingen der Gemeinde Mainhausen. Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt
8,8 ha. Grundzug der planerischen Uberlegungen ist die Schaffung eines Wohngebietes mit
Nahversorger auf dem brach liegenden Gewerbeareal.

2.2 Scoping

Im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange fand im November 2014 zur Abstimmung des Untersuchungsrahmens fir
den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB eine informelle
Beteiligung der Behorden und anerkannten Umwelt- und Naturschutzvereinigungen nach
BNatSchG statt (Scoping). Ein entsprechendes Scopingdokument wurde per Post am
20.11.2014 an insgesamt 10 Stellen zugesandt. Die Behdrden und Umwelt- und Naturschutz-
vereinigungen wurden um Prifung und Rickmeldung bis zum 10.12.2014 aufgefordert. Im
Rahmen dieser Beteiligung wurden 5 Stellungnahmen abgegeben.

Dartber hinaus fand am 27.11.2014 im Sitzungssaal im Rathaus der Gemeinde Mainhausen,
Humboldtstral3e 46-48, ein Informations- und Abstimmungstermin mit Vertretern des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt und des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain statt, bei dem
das Scopingdokument vorgestellt und diskutiert wurde. Die Ergebnisse der Besprechung wur-
den protokollarisch festgehalten.

Sowohl die Inhalte der Stellungnahmen als auch die Ergebnisse der informellen Beteiligung
wurden im Umweltbericht, erarbeitet vom Bliro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt
a.M., sowie im weiteren Planverfahren beriicksichtigt.

2.3 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal” einschlie3lich Informatio-
nen zur Planung sowie erste fachgutachterliche Stellungnahmen und Fachgutachten zu um-
weltrelevanten Themen lagen im Rathaus der Gemeinde Mainhausen in der Zeit zwischen
dem 23.02.2015 und dem 23.03.2015 offentlich aus. Den Birgern wurde dabei Gelegenheit
zur AuBerung und Erérterung der vorliegenden Planung gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgege-
ben. Dies wurde von der Gemeindevertretung zur Kenntnis genommen (Abwagungsbeschluss
der Gemeindevertretung am 21.07.2015).

Seite 3
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24 Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die wesentlichen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange uber den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Ehemaliges manroland-Areal” friih-
zeitig unterrichtet. Entsprechende Planungsmaterialien wurden per Post zugesandt. Es wur-
den 45 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt. Die friihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte parallel zur friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden insgesamt 30 Stellungnahmen abgegeben. Davon wiesen 15 Stellungnahmen
abwagungsrelevante Inhalte fiir die weitere Planung auf. Folgende Themen wurden insbeson-
dere angesprochen:

= Begrunungsmafnahmen im Plangebiet und Ortsrandeingriinungen: Vorgaben fur Mindest-
breiten und Qualitatsanspriiche

= Berucksichtigung des Gehélzbestandes im Westen/Nordwesten

= Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Ma3nahmen, u.a. Vorschlage zu Erhalt-
und PflegemaRnahmen von Streuobstbestanden, Pflegemaflinahmen fiir das Grundstick
212/1, Anbringen von Nisthilfen fir den Steinkauz

= Verwertung von Niederschlagswasser

= Hinweise auf lokale Bodenschadstoffe

= Fachliche Anforderungen an das Schallgutachten

= Planungsgrundsétze zum Klimaschutz und zur Energieeffizienz

= Verkehrliche Aspekte zur ErschlieRung und zum Umgang mit der vorhandenen Ortsdurch-
fahrtsgrenze

= Hinweise zu parallel durchzufiihrenden Planverfahren

In einem Abwagungsdokument wurden Vorschlage zur Art und Weise, wie mit den vorgetra-
genen Anregungen, Hinweisen und Bedenken im Rahmen der weiteren Planung umgegangen
werden soll, zusammengestellt. Das Abwagungsdokument war Gegenstand der Beratung des
Haupt- und Finanzausschusses am 14.07.2015 und der Gemeindevertretung am 21.07.2014.
Es wurde beschlossen, den Beschlussvorschlagen im Abwagungsdokument zu folgen (Abwa-
gungsbeschluss der Gemeindevertretung am 21.07.2015).

25 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Auf Basis der im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen wurde die Planung fortgefuhrt und in
Teilbereichen angepasst, sodass am 21.07.2015 von der Gemeindevertretung die offentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans ,Ehemaliges manroland-Areal” einschlief3lich
der dazugehorigen Unterlagen (Begrindung, Umweltbericht, Fachgutachten) beschlossen
wurde. Nach der amtlichen Bekanntmachung in der Offenbach-Post (Ausgabe: 173/2015) vom
29.07.2015 wurde der Entwurf in der Zeit vom 10.08.2015 bis einschlie3lich 15.09.2015 im
Rathaus der Gemeinde Mainhausen gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
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2.6 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§
4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemaf 8 4a Abs. 2
BauGB erfolgte zeitlich parallel zur 6ffentlichen Auslegung.

Entsprechende Planungsmaterialien, insbesondere der Entwurf des Bebauungsplans, Be-
grindung, Umweltbericht, Fachgutachten, wurden per Post zugesandt. Insgesamt wurden 46
Behotrden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt. Innerhalb der Beteiligungsfrist
sind 30 Stellungnahmen eingegangen. In 16 Fallen wurden Anregungen vorgebracht bzw. Hin-
weise fur den Entwurf des Bebauungsplans gegeben. Dabei wurden der Gemeinde tberwie-
gend bereits bekannte Themen, Anregungen und Bedenken wiederholt mitgeteilt, insbeson-
dere:

= Begrinungsmaflnahmen im Plangebiet und Ortsrandeingriinungen: Vorgaben fir Mindest-
breiten und Qualitatsanspriiche

= Bericksichtigung des Geholzbestandes im Westen/Nordwesten

= Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Maflinahmen, u.a. Vorschlage zu Erhalt-
und Pflegemaflinahmen von Streuobstbestéanden, Pflegemal3nahmen fir das Grundstick
212/1, Anbringen von Nisthilfen flir den Steinkauz

= Planungsgrundsétze zum Klimaschutz und zur Energieeffizienz

= Verkehrliche Aspekte zur Erschlieung und zum Umgang mit der vorhandenen Ortsdurch-
fahrtsgrenze

= Auswirkungen der ,Maximalvariante* auf Klein-Welzheim

= Sicherstellung einer ausreichenden und funktionierenden technischen Infrastruktur

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vor-
getragenen Sachverhalte waren erneut Gegenstand der Abwagung. Sie fiihrten zu keinen in-
haltlichen Verdnderungen am Bebauungsplan. Die Begriindung wurde gemaf des erreichten

Verfahrenstandes fortgeschrieben. Es wurde ein Abwéagungsdokument erstellt, in dem der
Umgang mit den einzelnen Stellungnahmen dargelegt ist.

Das Abwagungsdokument ist Gegenstand der Beratung des Haupt- und Finanzausschusses
am 03.11.2015 und der Gemeindevertretung am 17.11.2014.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehemaliges manroland-Areal” liegt an der Klein-
Welzheimer Stral3e am norddstlichen Ortsrand des Ortsteils Mainflingen der Gemeinde Main-
hausen. Er hat eine Gréf3e von ca. 8,8 ha und liegt in den Fluren 2 und 3.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen begrenzt

= im Nordosten durch die stidliche Grenze des Goétzenweges,

= im Sudosten durch den Grenzverlauf der vorhandenen Bebauung am Querweg,
= im Sdden durch die sudliche Grenze der Klein-Welzheimer Stral3e und

= im Westen und Nordwesten durch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes.
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Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans:
Flur 2:

= Vollstandig: 446/2, 446/3, 446/4, 446/5, 446/6, 446/10, 457/2, 943/4, 943/5, 943/6, 971,
973/1, 974/1

=  Teilweise: 970/1, 970/2, 970/3, 944/3
Flur 3;

= Vollstandig: 153, 154, 212/3, 212/ 5, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 212/4, 220, 221, 222,
223, 224, 346

= Teilweise: 147, 148, 152, 180/1, 225, 226, 227, 345

Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereiches
Plangraphik (ohne MaR3stab): AS&P — Albert Speer & Partner, Frankfurt a.M., November 2014.

4 Bestandsbeschreibung

4.1 Gegenwartige Nutzungen, Bebauung und Topographie

Das ca. 8,1 ha grofR3e Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Ortsteils Mainflingen. Es
wird im Saden bzw. Stidwesten von der Klein-Welzheimer StraRe (Kreisstralle K 185) be-
grenzt. Im Siudosten grenzt ein Wohngebiet direkt an das ehemalige Betriebsgelande an.
Norddstlich des Plangebietes verlauft der Gétzenweg, der fur den allgemeinen Kfz-Verkehr
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gesperrt ist. Jenseits des Gotzenweges schlieen Griin- und Freiflachen an, die teilweise land-
wirtschatftlich, teilweise géartnerisch genutzt werden und sich bis zum ca. 300 m entfernten Main
ausdehnen; ein Grundstiick am Gotzenweg wird als Holzlager genutzt. Die nérdlich und nord-
westlich des Plangebietes gelegenen Freiflachen sind als Landschaftsschutzgebiete (,Kreis
Offenbach®, ,Hessische Mainauen*) ausgewiesen.

Das umzaunte Werksgelande, das aus Richtung Suden Uber die Klein-Welzheimer Stralie er-
schlossen ist, war zum Zeitpunkt der Erarbeitung des fur den Bebauungsplan maf3geblichen
stadtebaulichen Konzeptes in der zweiten Jahreshélfte 2014 noch mit zahlreichen ein- bis
zweigeschossigen Produktions-, Lager- und Blrogebauden sowie einer Lackiererei bebaut.
Die dazwischenliegenden Frei- und ErschlieBungsflachen waren Uberwiegend mit Beton und
Asphalt versiegelt. Zum Goétzenweg hin wurde das Werksgeléande durch eine mehrere Meter
hohe Heckenpflanzung (Thuja) abgeschirmt und in den norddstlichen Randbereichen befan-
den sich einige Wiesenbrachen.

Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes, jenseits des ehemaligen Werkszauns, ver-
l[Auft ein fur den Kfz-Verkehr gesperrter Ful3- und Radweg. Nordwestlich dieses Weges befin-
det sich der von angrenzenden Geholzbestanden flankierte ehemalige werkseigene Firmen-
parkplatz.

Zwischen Goétzenweg und Werksgelande befindet sich ein von Buschwerk und Ziergehdlzen
umrahmter Bildstock mit Sitzgelegenheiten. Stddstlich des Plangebietes verlauft die Quer-
stralRe (Sackgasse), von der ein schmaler Ful3weg Uber eine dreieckig zugeschnittene asphal-
tierte Flache zur Klein-Welzheimer Stral3e fuhrt.

Das ehemalige Betriebsgelande ist relativ eben. Die Gelandehdhen?! variieren zwischen rund
110 m U.NN und etwa 111,5 m 0.NN.

Eine gewerblich-industrielle Nutzung des Areals ist seit 1946 bekannt. In der von der Tauw
GmbH, Moers, Dezember 2013, erarbeiteten Plausibilisierung im Hinblick auf die Belastungs-
situation des Bodens heil3t es — unter Bezugnahme auf eine Auskunft des Hessischen Lan-
desamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) — hierzu:

»von Mai 1946 bis Dezember 1987 befand sich die Fa. E. und K. Grimm OHG auf dem Grund-
stiick. Diese stellte zunachst Haushaltsartikel (z.B. Kochtopfe) her. Spater kam die Herstellung
von Blechteilen fur die Elektroindustrie, Farbmaschinen, Montagekranen, Rutteltischen, Trans-
portanlagen, Buchdruckmaschinen und Salzernteanlagen hinzu. Seit 1956 baute die Fa. E.
und K. Grimm OHG Ausleger sowie Farb- und Feuchtwerke fur Druckmaschinen. Von Mai
1952 bis Januar 1970 war aulR3erdem die Fa. Hentzen auf dem Standort anséssig und stellte
Forderanlagen her. Seit 1988 hat die Fa. manroland Mainhausen GmbH an der Klein-Welz-
heimer Stral3e ihren Standort zur Herstellung von Druckmaschinen.”

1 Angaben in der der Bestandsbeschreibung der Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten, erarbeitet von
der Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, September 2014
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Parkplatzfidche mit Geholzbestand. Gebéudeinnerhalb des Plangebietes. Dieseltank.

B e 7, T i
il 0 '
bz - v :
Fléche filr den vorgeschlagenen Kreisverkehr. Bildstock. Fremdgrundstiicke.

Abbildung 3: Fotos Bestandssituation August 2014.
Fotos: AS&P - Albert Speer & Partner GmbH, August 2014.

Seit November 2014 finden der Ruckbau der baulichen Anlagen und der Oberflachenbefesti-
gung statt. Der Abschluss der Ruckbauarbeiten ist fur Oktober 2015 geplant. Das anfallende
Material wird entsprechend den gesetzlichen Anforderungen analysiert, sortiert, wiederverwer-
tet oder fachgerecht entsorgt. Es sind u. a. funf stillgelegte Erdtanks fiir die Lagerung von
Heizdl sowie vier noch im Betrieb befindliche unterirdische und oberirdische Tanks auf dem
Gelande vorhanden, die im Zuge der Abbrucharbeiten ebenfalls entfernt werden.

4.2 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung fir das manroland-Werksgelande erfolgte ausschlieZlich aus sudli-
cher Richtung, und zwar tber

= eine Zufahrt von der Klein-Welzheimer StralRe im stidwestlichen Bereich des Plangebietes,
gegenlber der werkseigenen Parkplatzflache (Hauptzugang mit Pfértnerhduschen), und

= eine weitere Zufahrt von der Klein-Welzheimer Straf3e im sidostlichen Bereich (Nebenzu-
gange).

Der nordostlich des Plangebietes verlaufende Gétzenweg ist fir den allgemeinen Kfz-Verkehr

im oberen Teilbereich gesperrt. Es existieren keine Zufahrten vom Gotzenweg auf das Werks-

gelande.

Auch kunftig soll das Plangebiet von der Klein-Welzheimer-StrafRe erschlossen werden.

Sudlich des Plangebietes an der Klein-Welzheimer Stral3e befindet sich beidseits der Stral3e
eine Bushaltestelle.

4.3 ErschlieBung mit technischer Infrastruktur

Gemal dem der Gemeinde vorliegenden ,Gebdudeplan Werk Mainhausen* vom 21.08.2008
befinden sich im Plangebiet mehrere zwischenzeitlich stillgelegte Leitungen und Einrichtungen
der technischen Infrastruktur, die der ErschlieBung des ehemaligen Gewerbeareals dienten.
Es handelt sich hierbei um:
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= Druckluftleitungen (10 bar, 6 bar) mit dazugehorigen technischen Einrichtungen (Schrau-
benkompressoren, Druckluftbehdlter, Absperrschieber)

= Elektroleitungen mit dazugehérigen technischen Einrichtungen
= Abwasserkanale und Einrichtungen flir Regenwasser

= Wasserversorgungleitungen und Hydranten

= Gasleitungen

Die Anschlisse der im Plangebiet gelegenen Leitungen an das offentliche Versorgungsnetz
sind in dem Plan ,Gebaudeplan Werk Mainhausen* vom 21.08.2008 dargestellt.

44 Umweltsituation

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation ist Gegenstand der Umweltprifung. Es
wird auf Kapitel 4 des Umweltberichtes verwiesen.

In der Bestandsbeschreibung und Bewertung werden — neben der Beschreibung der aktuellen
Flachennutzung, der Lage des Plangebietes im Hinblick auf die naturraumliche Zuordnung
und zu Relief und Geomorphologie — die einzelnen naturschutzfachlich bedeutsamen Schutz-
guter im Plangebiet untersucht. Es erfolgt eine jeweilige Bestandsdarstellung und Bewertung
der Schutzguter

= Boden (einschl. Angaben zu Bodenverunreinigungen und Kampfmittelverdachtsflachen),

= Wasser (Hydrogeologie und Grundwasserverhaltnisse, einschl. Lage des Plangebietes in
der N&he eines Uberschwemmungsgebietes),

= Klima, Luft (Grol3klima, Regionalklima, Kleinklima, Lufthygiene),

= Flora, Fauna, Biotoptypen (auf Grundlage floristisch-faunistischer Erhebungen detaillierter
Artenlisten),

= Landschaftsbild,
= Mensch, Bevdlkerung (einschl. der Gesundheit des Menschen),
= Kultur- und sonstige Sachguter (einschl. Denkmalschutz).

4.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Flurstiicke befinden sich — mit Ausnahme der bestehenden 6f-
fentlichen Wege und Stral3en — derzeit in privater Hand. Grundstiickseigentimer des lber-
wiegenden Teils der Grundstlicke ist die aurelis 4. Objektbesitz Mainhausen GmbH, vertreten
durch die aurelis Real Estate GmbH & Co. KG, die die Projektentwicklung fiir das ehemalige
manroland-Areal auf Grundlage des in der Gemeinde am 20.05.2014 beschlossenen ,Ersten
stadtebaulichen Vertrags" ibernommen hat.

5 Planungskonzeption

51 Stadtebauliche Konzeption

5.1.1 Entwurfskonzeption

Die Entwurfskonzeption wurde in der zweiten Jahreshélfte 2014 erarbeitet und stellt die we-
sentliche Grundlage fir den Bebauungsplan dar.
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Die stadtebauliche Konzeption sieht vor, dass tber einzelne Stichstralen, die von einer zent-
ralen Ringstral3e (sog. ,Roland-Ring") ausgehen, eine facherformige Struktur fir das Neubau-
gebiet entsteht. Dadurch soll eine Verzahnung zwischen den neu geplanten Baustrukturen
und der offenen Landschaft zum Main erreicht werden. Die stadtebauliche Dichte soll nach
Norden zur offenen Feldflur abnehmen. Die zentrale Ringstral3e ist an zwei Stellen an die
Klein-Welzheimer Stral3e (K 185) angebunden.

Im stidlichen Teil des Plangebietes, insbesondere entlang der Klein-Welzheimer Strale, sind
.fobuste* 3-geschossige Wohnnutzungen (Mehrfamilienhauser) vorgesehen. Um dem Ein-
druck einer ,geschlossen Wand" entlang der Klein-Welzheimer StralRe entgegenzuwirken, sind
die 3-geschossigen Mehrfamilienhauser entlang der StralRe versetzt angeordnet. In zweiter
Reihe, sudlich des ,Roland-Rings”, sind 2-geschossige Reihenhauszeilen geplant. In den Bau-
feldern noérdlich des ErschlieBungsrings entlang der StichstralBen (,Wohnfacher“) sind 2-ge-
schossige Doppelhaushalften und freistehende Einfamilienhduser angeordnet. Entlang des
»Roland-Rings" sind 2-geschossige Mehrfamilienhduser vorgesehen.

Im stdwestlichen Teilbereich am Ortseingang ist die Unterbringung eines Nahversorgers, im
Sudosten eine Sonderwohnform (z.B. Seniorenwohnen), eine Kindertagesstétte und ein Spiel-
platz geplant.

Der Zuschnitt des Baugebietes bzw. die geplanten ,Wohnfacher* erméglichen eine Vielzahl an
Grundsticksgrofen und -zuschnitten mit zum Teil groRen Grundstiicken am noérdlichen Ge-
bietsrand. Die stadtebauliche Konzeption schafft so besondere Qualitaten mit attraktiven Blick-
beziehungen hin zur offenen Landschaft. Die Strukturen erméglichen die Bildung einzelner
Entwicklungscluster, die flexibel entwickelt werden kénnen.

Die endgiiltigen StralRennamen werden von der Gemeinde vergeben.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept (,,Facherkonzept®), Dezember 2014
Plangraphik (ohne MaRstab): AS&P — Albert Speer & Partner, Frankfurt a.M., Dezember 2014.

5.1.2 Gebaude- und Grundstiuckstypologien

Zielsetzung des Entwurfs ist es, ein attraktives Neubaugebiet mit Hilfe einer Mischung aus
freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel- und Reihenhdusern sowie in untergeordnetem
Umfang auch Mehrfamilienhdusern zu entwickeln. Bei den verschiedenen Geb&ude- und
Grundstuckstypologien wurde sich unter anderem an den in einer durchgefiihrten Markt- und
Standortanalyse der Trimag Puschel-Wolf GbR, Berlin, August 2013, empfohlenen Angaben
und Grundstiicksgrofien orientiert. Im ,Facherkonzept” stellen die freistehenden Einfamilien-
hauser auf rund 50 % der Flache den grof3ten Anteil der vorgesehenen Gebaudetypologien
dar. Weitere 24 % sind Flachen fur Doppelhaushélften, Reihenhauser und Mehrfamilienhau-
sefr.

Mehrfamilienhauser (Typ ,,Wiirfel)

Die quadratisch zugeschnittenen Mehrfamilienhdauser (Typ ,Wiarfel*) mit einer Lange und
Breite von 18 x 18 Meter und 3 Vollgeschossen (plus Dachgeschoss) sind auf Grundstticken
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mit einer Gré3e von jeweils ca. 900 m2 bis 1.100 m2 vorgesehen. Um ein Treppenhaus grup-
pieren sich jeweils 3 Wohneinheiten pro Regelgeschoss (3-Spanner) und 2 Wohneinheiten im
Dachgeschoss. Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Wohnflache von rund 90 m? je
Wohneinheit.

Mehrfamilienhauser (Typ ,,Rechteck®)

Die Mehrfamilienhduser vom Typ ,Rechteck” entlang des ,Roland-Rings" sind 2- bis 2 %-ge-
schossig und haben eine Lange und Breite von 25 x 18 Meter. Sie sind ebenfalls als 3-Spénner
konzipiert. Die durchschnittliche Wohnflache betragt ca. 85 m? je Wohneinheit. Die Grund-
stiicksgréRRen variieren zwischen 880 m2 und 950 m2,

Reihenhauser

Fir die konzipierten Reihenh&auser in den riickwéartigen Bereichen wird eine Grundflache von
jeweils 70 m2 (10 x 7 Meter) angenommen. In den Gebauden kann bei einer 2 bis 2%2-geschos-
sigen Bauweise jeweils eine Wohnflache von bis zu rund 160 m?2 realisiert werden. Die Grund-
stiicksgréRen betragen 220 m2 bis 440 mz.

Freistehendes Einfamilienhaus

Gebéaude- und Grundstiicksmale von freistehenden Einfamilienhausern sind stark variabel.
Im ,Facherkonzept” wurde fiur das freistehende Einfamilienhaus eine Lange und Breite von 10
x 10 Metern und 2 Vollgeschossen (plus Dachgeschoss) angenommen (Wohnflache: bis zu
230 m?). Die GrundstiicksgroRRen variieren in der Regel von 400 m2 bis 600 m2. Aufgrund der
sich nach aufR3en 6ffnenden Facherstrukturen kénnen die am Rande des Plangebietes gelege-
nen Grundstiicke im Einzelfall eine Gré3e von bis zu 850 m2 aufweisen.

Doppelhaushilften

Fur eine Doppelhaushélfte wird im Entwurf eine Ladnge und Breite von 8 x 10 Metern ange-
nommen. Bei einer 2- bis 2 ¥2-geschossigen Bebauung ergibt sich hieraus eine durchschnittli-
che Wohnflache von ca. bis zu 180 m?; die Grundstlicksgréf3en variieren zwischen 260 m2 und
330 m2.

Einzelhandelsmarkt (Nahversorgung)

Die Nahversorgungseinrichtung ist als Einkaufsmoglichkeit fur den téglichen Bedarf fur das
neu geplante Gebiet mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2 geplant. Entsprechend
wurde fur das Gebaude eine Grundflache von ca. 1.200 m2 konzipiert (45 x 27 Meter). Die
Grundstiicksgrof3e betragt ca. 4.000 mz,

Sonderwohnform

Fir die 3- bis 3 %-geschossige Sonderwohnform (z.B. Seniorenwohnen) ist ein Grundstiick
von ca. 3.400 m2 vorgesehen. Hier kbnnen z.B. Seniorenwohnungen entstehen; alternativ sind
hier auch ein gréf3eres zusammenhangendes Mehrfamilienhaus oder mehrere einzelne Bau-
korper (ebenfalls als Mehrfamilienh&user) denkbar.

5.2 Standortalternativen

Der primare Zweck der Planung, die brach liegende Flache des manroland-Areals in Mainhau-
sen einer neuen Nutzung zuzufiihren, lasst keine Standortalternativen zu. Die Chance einer
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standortgerechten Konversion ist wegen der Stilllegung des Werks des ehemaligen Druckma-
schinenherstellers manroland AG nur an diesem Standort gegeben.

Der Standort ist ferner pradestiniert fir die angestrebte bauliche Nutzung. Die qualitativ hoch-
wertigen Standortfaktoren, insbesondere die attraktive Lage in direkter Nachbarschaft zu be-
stehenden Wohngebieten und zu wertvollen Frei- und Naherholungsbereichen, bilden beste
Voraussetzungen fir die Entwicklung des Areals zu einem Wohngebiet. Ferner kann die stad-
tebaulich negativ wirkende Industriebrache am nérdlichen Eingang zum Ortsteil Mainflingen
beseitigt werden.

Das Plangebiet weist bereits eine starke anthropogene Préagung auf, sodass insgesamt die
Auswirkungen auf die Umwelt vergleichsweise gering sind. Zusatzlich kann durch die Inan-
spruchnahme brachliegender Flachen vermieden werden, dass weitere neue Bauflachen aus-
gewiesen werden missen. Die Planung entspricht somit den Ziel- und Grundsatzvorgaben der
Regionalplanung und dem im BauGB niedergelegten Leitbild der flachensparenden Siedlungs-
entwicklung (8 1a Abs. 2 BauGB). Die Planung tragt somit dem Erfordernis einer nachhaltigen
Stadtentwicklung in besonderer Weise Rechnung.

6 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

6.1 Uberdrtliche Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung

6.1.1 Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Bei der Bebauungsplanung sind gemaR § 4 Abs. 1 ROG die Ziele der Raumordnung zu be-
achten sowie die Grundatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs-
und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Dies impliziert eine fachliche und
planungsrechtlich vertiefte Auseinandersetzung mit den fir das Plangebiet geltenden Vorga-
ben des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP
2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthélt in einem zusammengefassten Planwerk sowohl die
regionalplanerischen Festlegungen nach 8§ 9 Abs. 4 HPLG als auch die flachennutzungsplan-
bezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.
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Abbildung 5: Auszug aktueller RPS/RegFNP 2010 mit Plangebiet
Plangraphik (ohne MaRstab): Regionalverband FrankfurtRheinMain / AS&P - Albert Speer & Partner GmbH, Dezember 2014

6.1.2 Zielabweichungsverfahren

Bereits im November 2014 wurde dem zusténdigen Regierungsprasidium (RP) Darmstadt dar-
gelegt, dass die kommunalen Ziele und Zwecke der Planung eines Wohngebietes nicht den
Zielen und Grundsétzen des RPS/RegFNP 2010, insbesondere nicht der Ausweisung eines
Lvorranggebietes Industrie und Gewerbe, Bestand®, entsprechen (s. Abbildung 5). In der Folge
hat die Gemeinde Mainhausen beim RP Darmstadt beantragt, ein Zielabweichungsverfahren
durchzufiihren (Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.03.2015), damit ihre Bauleitpla-
nung den Zielen und Erfordernissen der Uberortlichen Planung entspricht und den gesetzlichen
Anforderungen nach den Bestimmungen des ROG und des BauGB entsprochen wird.

Der Antrag auf Zielabweichung wurde im Januar 2015 eingereicht, die Einleitung des Verfah-
rens wurde in der Sitzung der Regionalversammlung (RV) Stidhessen am 27.02.2015 bekannt
gegeben. Die Regionalversammlung Stdhessen hat am 24.04.2015 die Abweichung von den
Zielen des RPS/RegFNP 2010 zugunsten der Entwicklung eines Wohngebietes auf dem ehe-
maligen manroland-Areal beschlossen. Mit dem Schreiben des RP Darmstadt vom 05.05.2015
wurde der Gemeinde die Abweichungsentscheidung mit dazugehdriger Begriindung bekannt
gegeben.

Nach der Entscheidung der RV Siudhessen wird fir das Plangebiet die Abweichung von den
folgenden Zielen des RPS/RegFNP 2010 zugelassen:

1. Ziel Z3.4.1-3, wonach die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn- und gemischten Bau-
flachen innerhalb der Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung stattzufinden hat,

2. Ziel Z3.4.2-5, wonach in ausgewiesenen Vorranggebieten fir Industrie- und Gewerbe die
Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang vor anderen Raumnutzungsansprichen hat,
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3. Ziel Z3.4.2-5, wonach im landlichen Siedlungstyp bezogen auf das Bruttowohnbauland 25
bis 40 Wohneinheiten je ha einzuhalten sind. Dies beinhaltet auch die Mdglichkeit einer
Uber- bzw. Unterschreitung der regionalplanerischen Dichtevorgaben (vgl. Kapitel 6.1.4).

6.1.3 RegFNP-Anderungsverfahren

Die im RegFNP enthaltene Darstellung fir das Plangebiet in Form einer Siedlungsflache (Ge-
werbliche Bauflache, Bestand, s. Abbildung 5) entspricht nicht der kommunalen Planungsab-
sicht (Entwicklung eines Wohngebietes). Die Durchfiihrung eines RegFNP-Anderungsverfah-
rens wurde daher beim zustandigen Regionalverband Frankfurt RheinMain (RV FRM) bean-
tragt (Beschluss der Gemeindevertretung vom 10.03.2015, Antragsschreiben der Gemeinde
vom 16.03.2015). Die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens obliegt dem Regionalverband.
Die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens erfolgt regelmaRig nach dem Beschluss zur Ziel-
abweichung. Der Einleitungsbeschluss wurde am 01.07.2015 durch die Verbandskammer ge-
fasst. Im Juli/August 2015 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefunhrt.

Am 14.10.2015 hat die Verbandskammer des RV FRM die 6ffentliche Auslegung zur 1. Ande-
rung des RPS/RegFNP 2010 fir die Gemeinde Mainhausen, Ortsteil Mainflingen, Gebiet: Ehe-
maliges manroland-Areal, beschlossen. Es ist vorgesehen, dass im November 2015 die 6f-
fentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt wird.

Der Entwurf zur 1. Anderung des RPS/RegFNP 2010 sieht eine Anderung der Darstellung
.Gewerbliche Bauflache, Bestand® in ,Wohnbaufléache, geplant® vor, damit der Bebauungsplan
als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden kann (8§ 8 Abs. 2 BauGB).

6.1.4 Darstellung des Umgangs mit den uberortlichen Vorgaben im Einzelnen

Plangraphische Ziele und Grundsatze

Im RPS/RegFNP 2010 sind fur das Plangebiet als regionalplanerische Festlegungen insbe-
sondere ein ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand“ bzw. eine Siedlungsflache (ge-
werbliche Bauflache, Bestand) ausgewiesen, ferner ein Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden
Hochwasserschutz, eine Grinflache, eine Flache fur den Stral3enverkehr (Klein-Welzheimer
Stralie) sowie eine gemischte Bauflache (s. Abbildung 5).

In der sudlichen Umgebung des Plangebietes sind im RPS/RegFNP 2010 gemischte Baufla-
chen und Wohnbauflachen ausgewiesen. Nordlich des Plangebietes befinden sich Festlegun-
gen zum Freiraum- und Naturschutz, insbesondere ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug,
ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, eine 6kologisch bedeutsame Flachennutzung mit
Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, ein Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen, eine Griinflache ,Wohnungs-
ferne Garten” und ein Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz.

Die kommunalen Ziele und Zwecke der Planung eines Wohngebietes entsprechen nicht den
Zielen und Grundsétzen des RPS/RegFNP 2010, insbesondere nicht der Ausweisung eines
Lvorranggebietes Industrie und Gewerbe, Bestand“. Ein entsprechender Antrag auf Zielabwei-
chung wurde gestellt; mit Beschluss der Regionalversammlung Stdhessen vom 24.04.2015
wurde u.a. die Abweichung von den Zielen Z3.4.1-3 und Z3.4.2-5 zugelassen (s. 6.1.2).
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Ziele und Grundsiatze zur Raum- und Siedlungsstruktur

Die Entwicklung des ehemaligen manroland-Areals, also einer bereits zu Siedlungszwecken
genutzten Flache, steht im Einklang mit wesentlichen Grundséatzen der Raum- und Siedlungs-
struktur, die im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung gestaltet werden soll (Grund-
satz G 3.4-2): Der Zersiedelung der Landschaft wird vorgebeugt (G3.4-2) und dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen (G3.4-4). Die kommunale Bau-
leitplanung entspricht dem regionalplanerischen Grundsatz G3.4-7, wonach vor der Auswei-
sung neuer Flachen Baulandreserven in den bebauten Ortslagen mobilisiert sowie brachlie-
gende Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachen (einschliellich Konversionsflachen) wiederver-
wendet werden sollen. Der Umbau, die Erneuerung und Erganzung vorhandener Strukturen
haben Vorrang vor groReren Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachenausweisungen.

Die Planung steht auch nicht der regionalplanerischen Ausweisung als Kleinzentrum entge-
gen, da sich bei der Ausweisung von Wohnsiedlungsflachen Kleinzentren grundséatzlich an der
Eigenentwicklung orientieren sollen (G3.2.3-7). Dies ist mit Entwicklung der rund 8 ha grol3en
Flache in Mainflingen der Fall:

Ziel der Gemeinde Mainhausen ist es, den attraktiven Wohnstandort Mainhausen im Verdich-
tungsraum Rhein-Main zu stéarken, weiterzuentwickeln und zukunftsfahig zu gestalten. In der
Gemeinde Mainhausen besteht ein Bedarf an Wohnbauflachen: Im RPS/RegFNP 2010 ist der
kunftige Bedarf an Wohnbauflachen bis 2020 mit insgesamt 16 ha angegeben. Davon ist rund
die Halfte fur eine Flache westlich von Mainflingen ausgewiesen. Die kommunalen Planungs-
und Entwicklungsabsichten fur diese Flache werden jedoch bis zum Jahre 2020 nicht weiter
verfolgt. Damit wird sichergestellt, dass mit der Entwicklung des ehemaligen manroland-Areals
(ca. 8 ha) die im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesene Gesamtflache fiir das Gemeindegebiet
(16 ha) bis 2020 nicht Gberschritten wird.

Dartber hinaus wurden der Gemeinde Mainhausen 2013 im Rahmen einer Markt- und Stand-
ortanalyse fur das manroland-Areal von der Trimag GbR eine verstarkte Wohnraumnachfrage
und flr das Areal gute Entwicklungsmdglichkeiten attestiert; dies liegt u. a. an der aktuell glins-
tigen Einwohnerentwicklung im Gemeindegebiet, der vorhandenen relativ hohen Kaufkraft, der
Nachfragesituation nach geeigneten Immobilien und den qualitativ hochwertigen Standortfak-
toren des Areals fir die Entwicklung eines Wohngebietes.

Nachweis der kiinftigen gewerblichen Entwicklung in der Gemeinde

Eine kiunftige anderweitige Nutzung des Areals — etwa eine gewerbliche Nutzung — scheidet
aufgrund der Lage (direkte Nachbarschaft zu bestehenden Wohngebieten und zu wertvollen
Frei- und Naherholungsbereichen) und aufgrund mdglicher Immissionsbelastungen fiir die
Umgebung aus. Stattdessen liegt der planerische Schwerpunkt der Gemeinde in der Entwick-
lung von Wohnbauflachen: Hierfur spricht zum einen der der Gemeinde bis 2020 regionalpla-
nerisch zugewiesene Wohnbauflachenbedarf in H6he von 16 ha, der deutlich héher als der
Gewerbeflachenbedarf (3 ha) ausfallt. Zum anderen liegt — nach Einschatzung der Gemeinde
sowie des mit der Entwicklung des Areals befassten Immobilienunternehmens aurelis Real
Estate GmbH & Co. KG — ein hdheres Nachfrage- und Vermarktungspotential im Bereich der
Baulandentwicklung zu Wohnzwecken als in der Gewerbeentwicklung. Damit erscheint eine
zligige und stadtebaulich angemessene Entwicklung des seit rund 5 Jahren brach liegenden
ehemaligen manroland-Areals zu einem Wohngebiet zielfiihrend.

Seite 16



Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ — Begrindung

Satzungsexemplar: 20. Oktober 2015

Gleichwonhl ist eine kinftige und dem Gewerbeflachenbedarf der Gemeinde entsprechende
Gewerbeflachenentwicklung durch die Planung bis zum Jahr 2020 nicht gefahrdet. Insbeson-
dere die in ausreichender GroRRe vorhandenen Potentialflachen am stdéstlichen Rand des
Ortsteils Zellhausen bieten sich hierfur an (s. hierzu Abbildung 6).

Sie sind derzeit Gegenstand der kommunalen Bauleitplanung und Bestandteil laufender Be-
bauungsplanverfahren:

Flache 1:

Entwurf des Bebauungsplanes MZ-Z7 3. Anderung (Lage: Ortsteil Zellhausen zwischen
Nord-West-Ring-Stral3e, Ostring, Bensbruchstral3e); Grol3e des Geltungsbereiches: ca.
6,8 ha; Inhalt der Planung: Nachverdichtung durch Erweiterung der Baugrenzen und teil-
weise Erhéhung der Geschossigkeit.

Flache 2:

Entwurf des Bebauungsplanes MZ-Z7 4. Anderung (Lage Ortsteil Zellhausen, Ostring
Hausnummer 21 u. 23); GrofRe des Geltungsbereiches: ca. 1,3 ha; Inhalt der Planung:
Nachverdichtung durch Erhéhung der Grundstiicksausnutzung und Anderung Gewerbe-
gebiet in Industriegebiet gemal § 9 BauNVO.

Flache 3:

Entwurf des Bebauungsplanes MZ-Z7 2. Anderung und Erweiterung (Lage: Ortsteil Zell-
hausen, stdlicher Bereich des derzeitigen Gewerbe- und Industriegebietes MZ-Z7); Inhalt
der Planung: Uberplanung des bisherigen Bebauungsplanes mit der Mdglichkeit zur Nach-
verdichtung (ca. 2,5 ha) zuzlglich erstmaliger ErschlieBung des stdlich angrenzenden
Areals als Gewerbegebiet (ca. 3,3 ha).

Durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplanen soll Nachverdichtungspotenti-
alen am Standort sowie Erweiterungsabsichten ortsansassiger Betriebe Rechnung getragen
werden. Dies schlief3t die der Gemeinde Mainhausen zur Verfigung stehende bauliche Erwei-
terung des Gewerbegebietes in stdlicher Richtung in der geméaf3 den Vorgaben der Regional-
planung vorgegebenen GréRenordnung in Héhe von ca. 3 ha mit ein.
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Abbildung 6: Auszug RegFNP mit geplanter Gewerbegebietsflache im OT Zellhausen
Plangraphik (ohne MaRstab): Regionalverband FrankfurtRheinMain / AS&P - Albert Speer & Partner GmbH, Februar 2015.
Auch im Ortsteil Mainflingen besteht ein Nachverdichtungspotential innerhalb der gewerbli-
chen Strukturen sudlich der Zellhduser StralRe. Insbesondere wird auf folgenden rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan hingewiesen:

= Bebauungsplan Nr. 2, 1. Anderung (Lage: Ortsteil Mainflingen, DieselstraRe), rechtsver-
bindlicher Bebauungsplan zur Schaffung von Baurecht; Inhalt der Planung: Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO; ehemalige Friedhofserweiterungsflache, die aufgrund vermehrter Ur-
nenbestattungen dauerhaft nicht bendtigt wird; GroRe des Geltungsbereiches: ca. 3.900
m2.

Mit den dargestellten Erweiterungs- und Nachverdichtungspotentialen ist, unter Bertcksichti-

gung der planerischen Schwerpunktsetzung in der Gemeinde, die kiinftige gewerbliche Ent-

wicklung in der Gemeinde nicht gefahrdet. Die kommunale Bebauungsplanung steht im Ein-

klang mit dem Grundsatz, dass dem Bedarf aus der Eigenentwicklung der ortsansassigen Be-

volkerung und der gewerblichen Betriebe Rechnung zu tragen sei (G3.4-5).

Regionalplanerische Dichtevorgaben

Das regionalplanerische Ziel Z3.4.1-9 sieht vor, dass im Rahmen der Bauleitplanung fur die
verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf das Brutto-
wohnbauland, einzuhalten sind:

= im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
= in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,
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= im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
Wohneinheiten je ha,

= im Grof3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbe-
sondere begrindet

= durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
= durch die Eigenart eines Ortsteiles,
= durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Das Ziel der Planung besteht darin, in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Strukturen
ein attraktives, an den Siedlungscharakter angepasstes Neubaugebiet zu entwickeln. Entspre-
chend wurden in einem ersten Schritt im stadtebaulichen Konzept (,Facherkonzept”) 284
Wohneinheiten (WE) dargestellt (s. Abbildung 7); dies entspricht rund 35 WE/ha.

Maf3geblich fur die Ermittlung der Wohneinheiten ist die dem ,Facherkonzept” zugrunde ge-
legten Gebaudetypologien. Es handelt sich hierbei um

= 2-bis 2 ¥2-geschossige Einfamilienh&auser in unterschiedlicher Ausgestaltung (freistehend,
Doppelhaushélfte, Reihenhaus) miti.d.R. 1 WE,

= 2- bis 2 ¥%-geschossige Mehrfamilienhduser mit i.d.R. 8 WE bei einer Erschlieliungsorga-
nisation des Gebaudes im 3-Spannerprinzip (3 WE pro Etage im Vollgeschoss und 2 WE
im Dachgeschoss),

= 3- bis 3 ¥2-geschossige Mehrfamilienhauser mit i.d.R. 11 WE bei einer Erschlie3ungsorga-
nisation des Geb&udes im 3-Spannerprinzip (3 WE pro Etage im Vollgeschoss und 2 WE
im Dachgeschoss),

= eine 3- bis 3 ¥%-geschossige Sonderwohnform (z.B. in Form einer Einrichtung fir Senio-
renwohnen oder betreutes Wohnen) mit rund 40 WE.

Wohneinheiten

> Baufeld A2: 22 WE
> Baufeld A3 8 WE
> Baufelder B1-B3: 14 WE
> Baufelder C1-C4 25 WE
> Baufelder D1-D3: 21 WE
> Baufelder E1-E4: 20 WE
> Baufelder F1-F3: 21 WE
> Baufeld G1 (sonderwonhnform): 41 WE
> Baufelder G2-G3: 10 WE
> Baufeld H1: 22 WE
> Baufeld H2: 14 WE
> Baufelder H3-H6: 66 WE
> GESAMT: 284 WE

Abbildung 7: Wohneinheiten im ,,Fiacherkonzept* (Stand: Dezember 2014)
Quelle: AS&P — Albert Speer & Partner GmbH, 15.12.2014.

Mit der Planung soll sowohl dem regionalplanerischen Grundsatz G3.4.4-6, wonach eine den
natdrlichen und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepasste bauliche Dichte anzustre-
ben ist, als auch der Tatsache, dass die Gemeinde Mainhausen zum Verdichtungsraum Rhein-
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Main gehort (s. hierzu Abb. 4, S. 16 im allgemeinen Textteil des Regionalen Flachennutzungs-
plans bzw. Abb. 3, S. 15 im Textteil des Regionalplans Stidhessen und S. 160 im Gemeindeteil
des RegFNP), Rechnung getragen werden. Das ,Facherkonzept* orientiert sich damit am un-
teren Schwellenwert der Dichtevorgabe, der flir den Raumtyp ,in verstadterter Besiedlung und
ihrer Umgebung" anzusetzen ist (mindestens 35 WE je ha Bruttowohnbauland).

Nach der Einschatzung des RP Darmstadt ist die Gemeinde Mainhausen dem landlichen Sied-
lungstyp zuzuordnen (vgl. Begriindung zur Entscheidung der RV Sudhessen), sodass bei der
gemeindlichen Bauleitplanung eine Dichtevorgabe von 25 bis 40 Wohneinheiten je ha Brutto-
wohnbauland zu beachten ist.

Fur das ca. 8,1 ha groRRe Plangebiet, das dem Bruttowohnbauland gleich gesetzt werden
kann,? bewegt sich die Zahl der zu realisierenden Wohneinheiten (WE) demnach zwischen
mindestens 203 WE und hdchstens 324 WE. Die Planung von 284 WE gemal ,Facherkon-
zept" bewegt sich daher im mittleren Bereich des regionalplanerisch vorgegebenen ,Dichte-
korridors® fur den landlichen Siedlungstyp und korrespondiert mit dem Ziel Z3.4.1-9.

Mit dem Beschluss der RV Siidhessen vom 24.04.2015 wurde die Abweichung von Ziel Z3.4.1-
9 fur den landlichen Siedlungstyp (25 bis 40 WE je ha) zugelassen.

Der Bebauungsplan orientiert sich an der planerischen Zielsetzung des ,Facherkonzeptes*.
Gleichwonhl bieten die Festsetzungen des Bebauungsplans im Sinne einer Angebotsplanung
einen angemessenen planerischen Gestaltungsspielraum, mit Hilfe dessen eine flexible und
damit ztigige Entwicklung des Areals ermdglicht wird: Je nach Ausnutzung der planungsrecht-
lichen Festsetzungen und der tatséchlichen spateren Bebauung kénnen sowohl mehr als auch
weniger als 284 Wohneinheiten entstehen. So kénnten beispielsweise die gemaf ,Facherkon-
zept* konzipierten 3-geschossigen Mehrfamilienhduser im 3-Spannerprinzip auch im 4-Span-
nerprinzip mit kleineren Wohnungen geplant werden, womit eine Erhéhung der Zahl der
Wohneinheiten verbunden ware. Eine niedrigere WE-Anzahl kdnnte sich beispielsweise erge-
ben, wenn auf einzelnen Grundstiicken fir Mehrfamilienh&user eine Reihenhausbebauung re-
alisiert wird. Unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten kann jedoch davon ausgegangen
werden, dass die zukiinftige stéadtebauliche Dichte sich am festgesetzten Maf3 der baulichen
Nutzung orientieren wird.

Eine Uberschlagige konzeptionelle Analyse des ,Facherkonzeptes” im Hinblick auf Verdich-
tungsoptionen hat ergeben, dass im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans bis zu
405 Wohneinheiten in stéadtebaulich vertraglicher Weise organisiert werden konnten.® Dabei
handelt es sich um den ,Planungsfall einer Maximalverdichtung®, der auch Gegenstand der
fachgutachterlichen Betrachtungen im Hinblick auf die verkehrstechnischen und schallschutz-
technischen Belange ist.

Freiraumsicherung und -entwicklung

Die Planung erfolgt unter Beachtung und Berucksichtigung wesentlicher Ziele und Grundsétze
der Freiraumsicherung und -entwicklung, da sie sich im Wesentlichen innerhalb einer bislang
gewerblich genutzten Flache vollzieht. Dadurch wird der in unmittelbarer Nachbarschaft be-
findliche Freiraum mit seinen dkologischen, 6konomischen und sozialen Funktionen fir eine

2 GemaR einschlagiger Kommentierung und Recherche setzt sich das Bruttowohnbauland aus dem Nettobauland und den Fla-
chen fur ErschlieBung, Parken und Gemeinbedarfsflachen zusammen.

3 Die Ermittlung von 405 Wohneinheiten entspricht im Ubrigen der regionalplanerisch vorgegebenen oberen Dichtegrenze fiir den
Raumtyp ,in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung“ (35-50 WE/ha).

Seite 20



Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ — Begrindung

Satzungsexemplar: 20. Oktober 2015

nachhaltige Raumentwicklung gesichert (G4.1-1) bzw. mit den Funktionen des Siedlungsbe-
reichs (hier im Sinne eines kinftigen Wohngebietes) verkniipft (G4.1-3). Flachen des Natur-
raums ,Untermainebene” werden durch die Planung ebenso wenig in Anspruch genommen
bzw. beeintrachtigt (s. G4.2-1 ff.) wie die Funktionen des in Nachbarschaft des Plangebietes
befindlichen Vorranggebietes Regionaler Griinzug (Z4.3-2) und des Vorranggebietes fur Natur
und Landschaft (24.5-3).

Eine Inanspruchnahme von im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesenen natur- und freiraumbezo-
genen Flachen im unmittelbar angrenzenden, nérdlichen/westlichen Nahbereich des Plange-
bietes (insbesondere eines Vorranggebietes Regionaler Griinzug und eines Vorranggebietes
fur Natur und Landschaft, womit weitere Ziele und Grundsatze betroffen waren) wird ausge-
schlossen. Die Gemeinde ist von ihrer ursprunglichen Planung im November/Dezember 2014,
namlich der Inanspruchnahme des Flurstlicks 212/1 innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
.Kreis Offenbach” zu baulichen Zwecken, abgertickt. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wurde entsprechend verkleinert.

Die Planung beschrankt sich somit im Wesentlichen auf das bisherige manroland-Betriebsge-
lande einschliellich einer 7.640 m?2 grol3en Flache am westlichen/nordlichen Plangebietsrand,
die mit Geho6lz bestanden ist. Der Umgang mit diesem Gehoélzbestand ist Gegenstand der
kommunalen Bauleitplanung und wird in der Umweltprifung zum Bebauungsplan beriicksich-
tigt. Nach der fachgutachterlichen Prifung ist der Biotopstruktur in diesem Bereich keine be-
sondere Wertigkeit (brombeerdominierte Geholzbrache) zuzuordnen; auf Kap. 7.4 des Um-
weltberichtes wird verwiesen.

Der Sachverhalt wurde im gemeindlichen Antrag fur das Zielabweichungsverfahren ausfihr-
lich beschrieben und im Schreiben des RP Darmstadt vom 05.05.2015 tiber die Abweichungs-
entscheidung, siehe dort S. 11, bestatigt.

Mit der im Rahmen der Bebauungsplanung in Anspruch genommenen ca. 800 m? grof3en
Grunflache im suddstlichen Plangebietsbereich, die als solche im RPS/RegFNP 2010 ausge-
wiesen ist, verbinden sich keine grundlegenden Funktionsbeeintrachtigungen fiir die Frei-
raumsicherung und -entwicklung. Die fachliche Prifung und Bewertung sonstiger natur- und
freiraumbezogenen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, insbesondere der Umgang mit
dem im Nordwesten des Plangebietes vorhandenen Gehdlzbestand, ist Gegenstand der Um-
weltprifung zum Bebauungsplan.

6.1.5 Fazit zum Umgang mit den uberortlichen Vorgaben

Auf Grundlage des zwischenzeitlich erfolgten Abschlusses des Zielabweichungsverfahrens
durch Beschluss der Regionalversammlung Stidhessen vom 24.04.2015 kann die Gemeinde
an ihrem grundsétzlichen Planungsziel, der Entwicklung eines Wohngebietes auf dem ehema-
ligen manroland-Areal, festhalten und dieses im Rahmen ihrer Bauleitplanung konkretisieren.

Das RegFNP-Anderungsverfahren wird parallel zur Bebauungsplanung durchgefiihrt, damit
den Anforderungen des Entwicklungsgebotes im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen
wird. Am 14.10.2015 hat die Verbandskammer des RV FRM die o6ffentliche Auslegung des
Entwurfs der Anderung des RPS/RegFNP 2010 beschlossen. Es ist vorgesehen, dass im No-
vember 2015 die 6ffentliche Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt wird.

Mit der zuldssigen Abweichung der fur die Bebauungsplanung mal3geblichen Ziele der Regi-
onalplanung und der Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans stehen uberértliche

Seite 21



Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ — Begrindung

Satzungsexemplar: 20. Oktober 2015

Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung der kommunalen Bebauungsplanung
nicht entgegen.

6.2 Kommunale Satzungen

6.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fur einen ca. 2 ha groRen Teilbereich im Siidosten des Plangebietes existiert die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 5 (Datum der Rechtskraft 26.03.1965). Als Nutzungsart ist ein Ge-
werbegebiet (GE) festgesetzt.

Es ist nach umfangreichen Recherchen davon auszugehen, dass keine weiteren Bebauungs-
plane fur das Plangebiet existieren.

Fir die sonstigen nordlich bzw. norddstlich/nordwestlich des Plangebietes gelegenen Flachen
existieren keine Bebauungspléane; diese Flachen sind planungsrechtlich dem Auf3enbereich
im Sinne von § 35 BauGB zuzuordnen.

Fur die unmittelbar angrenzenden, nordéstlich des Gétzenweges befindlichen Flachen gilt der
Bebauungsplan Nr. MZ-M7 ,Kleingartengebiet” (Datum der Rechtskraft: 26.01.2001), in dem
private Grinflachen (Garten) sowie ferner eine Flache fir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Obstwiese) sowie eine 6ffentliche Griinflache
(Wiese) bzw. ein Hochwasserriickhaltebecken festgesetzt sind.

Fur die Flachen sudostlich des Plangebiets setzt der Bebauungsplan Nr. 6 ,Distelgewann, Im
Glockenzehnten, Steindcker" (Datum der Rechtskraft: 10.12.1982) Allgemeine Wohngebiete
(WA) und Mischgebiete (MI) fest. Eine ca. 636 m2 grol3e, diesem Bebauungsplan zugehdrige
Teilflache (Bereich der Wendeanlage der Geschwister-Scholl-Strafl3e) wird vom Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Ehemaliges manroland-Areal” Uberplant.

Sudlich des Plangebietes gilt des Weiteren der Bebauungsplan ,Spielplatz SchillerstralRe” (Da-
tum der Rechtskraft: 28.11.2013). Es wird hier ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
Bebauungsplan liegt innerhalb des Umgriffs des Bebauungsplan Nr. 6 ,Distelgewann, Im Glo-
ckenzehnten, Steinacker" und ersetzt fur seinen Teilbereich die dort enthaltenen Festsetzun-
gen.

Siudostlich an den Bebauungsplan Nr. 6 ,Distelgewann, Im Glockenzehnten, Steinacker*
schliel3t der Bebauungsplan Nr. 1 ,Beiderseits der Brider-Grimm-Str. von der Klein-Welzhei-
mer-Str. bis zur Martinsstr.” (Datum der Rechtskraft: 23.09.1964) an, in dem Uberwiegend ein
Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt ist und der seinerseits vom Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Ehemaliges manroland-Gelande® geringfiigig uberlappt wird. Fiir diesen Uberlap-
pungsbereich ist im Bebauungsplan Nr. 1 eine 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Fur die sonstigen, in sudlicher Nachbarschaft des Plangebietes gelegenen Teilbereiche (Be-
bauungsstrukturen Ortsteil Mainflingen) existieren keine Bebauungspléane. Planungsrechtlich
ist die dort vorhandene Bebauung als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne von
§ 34 BauGB zu beurteilen. Die Hauptnutzung ist Wohnen.

6.2.2 Stellplatz- und Ablosesatzung

In der Gemeinde Mainhausen gilt die Stellplatz- und Ablésesatzung (Satzung der Gemeinde
Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, Grol3e, Zahl der Stellplatze oder Garagen und
Abstellplatze fur Fahrrdder und die Ablosung der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge) vom
01.06.1995. In der Satzung wird bestimmt, dass bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein
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Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden dirfen, wenn Stellplatze oder
Garagen und Abstellplatze in ausreichender Zahl und GroRe sowie in geeigneter Beschaffen-
heit hergestellt werden. Die Satzung enthalt Vorgaben fiir die Gestaltung und GroR3e der Stell-
platze sowie deren Anzahl. Demnach sind fir

= Einfamilienh&duser 2 Stellplatze je Wohnung,

= Mehrfamilienhduser 1,5 Stellplatze je Wohnung,

= Verbraucherméarkte ab 700 m2 1 Stellplatz je 15 m2 Verkaufsnutzflache, und fur

= Kindergarten/Kindertagesstétten 1 Stellplatz je 25 Kinder

zu errichten.

Fur Verbrauchermérkte wird im Bebauungsplan eine abweichende Regelung getroffen, wo-

nach eine verringerte Zahl der Stellplatze von 1 Stellplatz je 20 m2 Verkaufsnutzflache herzu-
stellen ist. Es wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 9.1.4 verwiesen.

6.3 Sonstige informelle Planungen

6.3.1 Konzeptskizze und Bebauungsplan-Vorentwurf 2011

Nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Areals im Méarz 2010 im Zuge der Insolvenz
des dort ansassigen Druckmaschinenherstellers manroland AG wurden im Anschluss in den
Jahren 2010 und 2011 erste planerische Schritte flr eine Nachnutzung des Areals eingeleitet.
Die Konzeptskizze und der dazugehdrige Bebauungsplan-Vorentwurf von September 2011
sehen eine Entwicklung des Plangebietes zu Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen vor: Ausge-
hend von zwei Anbindungspunkten an der Klein-Welzheimer Stral3e umschliel3t eine erste
Ringstral3e ein ca.1,6 ha grof3es zentrales Areal, das als Gewerbegebiet entwickelt werden
soll. Jenseits dieser Ringstral3e sind Mischgebiete vorgesehen. Die nérdlich anschlieRenden
Wohngebiete werden Uber eine zweite Ringstral3e sowie weitere untergeordnete Verkehrsfla-
chen erschlossen.

Diese Entwicklungsabsicht mit der vorgesehenen Nutzungsmischung wurde jedoch nicht wei-
ter verfolgt.

6.3.2 Stadtebauliches Konzept (,,Facherkonzept®)

Nachdem das Areal den Eigentiimer gewechselt hatte, wurde fir das Plangebiet im Zeitraum
von August 2014 bis Dezember 2014 mit einer neuen planerischen Zielrichtung (Wohnbauge-
biet) ein stadtebauliches Konzept (,Féacherkonzept®) durch das Biro AS&P - Albert Speer &
Partner GmbH erarbeitet. Das ,Facherkonzept* war Grundlage fir den Vorentwurf und den
Entwurf des Bebauungsplans. Es wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.1 verwiesen.

7 Ermittlung und Bewertung der abwagungsrele-
vanten Belange

71 Abwagungsgebot

GemalR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, um die vielfaltigen
von der Planung berthrten Belange zu berlcksichtigen, zu bewerten und auszugleichen. Zur
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Sammlung des sogenannten Abwagungsmaterials dienen die nachfolgend aufgefuhrten und
8§ 1 Abs. 6 BauGB entnommenen Belange, die fur die vorliegende Planungsaufgabe relevant
sind.

7.2 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:
Schallschutz

Zur Berucksichtigung der schallschutztechnischen Belange im Bauleitplanverfahren wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal‘, Gemeinde Mainhausen — OT Mainflingen“ durch das
Biuro FIRU Gfl — Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, erstellt. Fachgut-
achterlicher Untersuchungsgegenstand ist insbesondere die Analyse und Bewertung der Ver-
kehrslarm- und Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet sowie die direkten und indirekten
Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung des Plange-
biets durch die zu erwartenden planbedingten Zusatzverkehre auf bestehenden Strafien.

Ergebnis der Untersuchung ist, dass Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen erforderlich werden, die gemaf} 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fir Teilgebiete im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden.

7.21 Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Hinblick auf die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet werden zwei Untersuchungsfélle
betrachtet: Zum einen werden die prognostizierten Verkehrsmengen bei einer Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes (,Facherkonzept” mit insgesamt 284 Wohneinheiten, Untersu-
chungsfall 1), zum anderen wird eine Maximalvariante, bei der das prognostizierte Verkehrs-
aufkommen von 405 Wohneinheiten berechnet ist (Untersuchungsfall 2), als Beurteilungs-
grundlage herangezogen. Es werden hierflr Immissionsberechnungen bei freier Schallaus-
breitung und bei Umsetzung der geplanten Bebauung geman ,Facherkonzept”, jeweils fir den
Tag- und Nachtzeitraum, durchgefuihrt. Die Ergebnisse sind der schalltechnischen Untersu-
chung, Kap. 2.2 und 2.3, zu entnehmen.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass in den geplanten Reinen Wohngebieten der malRgebliche
Orientierungswert der DIN 18005 fur den Tages- und Nachtzeitraum sowohl bei freier Schal-
lausbreitung als auch bei einer Bebauung gemaf ,Facherkonzept” in beiden Untersuchungs-
fallen eingehalten wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden teilweise jedoch Uberschreitungen, insbesondere
im Untersuchungsfall 2, festgestellt. Hierzu heil3t es in Kap. 2.3 der schalltechnischen Unter-
suchung:

.Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet unter Beriicksichtigung der ,maximal zu erwarten-
den Verkehrsmengen’ werden bis zu einem Abstand zur Klein-Welzheimer Straf3e von rund
50 m am Tag und in der Nacht die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwir-
kungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) am Tag und von 45 dB(A) in der Nacht
uberschritten. (...)

Bei einer Bebauung entsprechend der vorliegenden Entwurfsplanung werden am Tag an den
der Klein-Welzheimer Stral’e zugewandten Fassaden der geplanten Bebauung der ersten
Baureihe im Allgemeinen Wohngebiet Verkehrslarmbeurteilungspegel von bis zu 61,8 dB(A)
prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Allge-
meinen Wohngebieten am Tag von 55 dB(A) wird um bis zu 6,8 dB(A) Uberschritten. An den
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stralienabgewandten Fassaden dieser Gebaude sowie an den Gebauden in den hinteren Bau-
reihen wird der Orientierungswert eingehalten. (...)

Im Nachtzeitraum werden an den der Klein-Welzheimer StralBe zugewandten Fassaden der
geplanten Gebaude der ersten Baureihe im Allgemeinen Wohngebiet Verkehrslarmbeurtei-
lungspegel von bis zu 52,7 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Ver-
kehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten in der Nacht von 45 dB(A) wird um bis
Zu 7,7 dB(A) Uberschritten. An den stral3enabgewandten Fassaden dieser Gebaude sowie an
den Fassaden der hinteren Baureihen wird der Orientierungswert eingehalten. (...)*

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die zugrunde zu legenden Orientierungswerte der
DIN 18005 in Teilbereichen der Allgemeinen Wohngebiete um bis zu 8 dB(A) deutlich Uber-
schritten werden. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Betrachtung der Auswirkungen der
Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung (Kap. 7.2.2) die berechneten
Emissionspegel in den zugrunde gelegten Untersuchungsféllen 1 und 2 bei maximal 2 dB(A)
Uber den Werten des Prognose-Nullfalls (Planungsfall, der sich ohne die vorliegende Planung
aus der derzeitigen Nutzung des Plangebietes (Gewerbebrache) ergeben wirde), liegen (s.
schalltechnische Untersuchung, Kap. 4.1).

Im Hinblick auf die Nutzung von Auf3enwohnbereichen (Terrassen, Balkone etc.) wird ange-
fuhrt, dass jedes der geplanten Geb&aude in der ersten Baureihe im geplanten Allgemeinen
Wohngebiet Gber mindestens eine larmabgewandte Fassade verfiigt, an denen der Orientie-
rungswert eingehalten wird. Entsprechend wird an diesen larmabgewandten Fassaden die An-
ordnung von AulRenwohnbereichen (Terrassen, Balkone etc.) empfohlen.

Prioritare Moglichkeiten zur Konfliktbewaltigung

Daher werden in Orientierung an das in der Verkehrslarmschutzverordnung geregelte vierstu-
fige System des Verkehrslarmschutzes folgende Méglichkeiten zur Konfliktlésung untersucht:

= Ausweisung alternativer Baugebietstypen mit geringerer Storanfalligkeit

= Differenzierte Festsetzungen zulassiger Nutzungsarten in einzelnen Baugebieten
= [Festsetzungen zur stadtebaulichen Kubatur und Bauform von Gebauden

= Konzeptionelle Mdglichkeiten zur Reduzierung einwirkenden Verkehrslarms

= Umsetzung aktiver SchallschutzmalRnahmen

Im Hinblick auf den bei der Planung zu berlcksichtigenden Trennungsgrundsatz nach § 50
BImSchG, wonach die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzu-
ordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieRlich oder Giberwiegend dem
Wohnen dienende Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden, ist zu prufen, ob fir das
Areal des ehemaligen manroland-Geléndes grundsatzlich auch andere ,robuste* Baugebiets-
typen im Sinne der BauNVO mit einer geringeren Stéranfalligkeit fur schitzenswerte Nutzun-
gen im Hinblick auf einwirkenden Verkehrslarm als Alternativen in Frage kommen (z.B. Misch-
gebiete (MI), Gewerbegebiete (GE), Industriegebiet (Gl)).

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans, das ehemalige
manroland-Areal zu einem neuen hochwertigen Wohnquartier auf der Grundlage des ,Facher-
konzeptes* zu entwickeln, scheidet die Festsetzung von Gewerbe- oder Industriegebieten Gl
von vornhinein aus. In diesen Gebietstypen ist eine allgemeine Wohnnutzung nicht vorgese-
hen. Auch die Festsetzung eines Mischgebietes Ml erscheint nicht zielfihrend, da der Gebiets-
charakter des Mischgebietes entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung gemali
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8§ 6 Abs. 1 BauNVO gleichermal3en dem Wohnen wie auch der Unterbringung von (nicht we-
sentlich stérenden) Gewerbebetrieben dient. Mischgebiete kdnnen neben Wohngebauden
auch von Geschéfts- und Burogebduden, Einzelhandelsbetrieben oder sonstigen Gewerbebe-
trieben mafRRgeblich gepréagt sein.

Davon unbenommen ist davon auszugehen, dass sich bei der Ausweisung der genannten
Baugebietstypen ein nicht unerhebliches Potential an Immissionskonflikten im Hinblick auf die
vorhandenen Wohnstrukturen in der Umgebung ergeben wirde.

Das Ziel der Planung besteht darin, in unmittelbarer Nachbarschaft zu bestehenden Strukturen
ein attraktives, an den Siedlungscharakter angepasstes Neubaugebiet zu entwickeln und
dadurch den Wohnstandort Mainhausen im Verdichtungsraum Rhein Main zu starken, weiter-
zuentwickeln und zukunftsfahig zu gestalten. Der Bedarf an Wohnbauflachen in der Gemeinde
ist vorhanden (s. hierzu Kap. 6.1.4). Im Ergebnis ist festzuhalten, dass angesichts der stadte-
baulichen Zielsetzung, fir das ehemalige manroland-Areal keine anderen Baugebietstypen
mit geringerer Storanfalligkeit fir schitzenswerte Nutzungen im Hinblick auf einwirkenden Ver-
kehrslarm festgesetzt werden kénnen und die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
an dieser Stelle stadtebaulich geboten ist.

Dies bedingt auch, dass die Umsetzung einer weiteren planerischen Mallnahme im Bebau-
ungsplan zur Reduzierung der Immissionsbelastung im Gebiet, namlich die — im Sinne einer
horizontalen Nutzungsgliederung auf Grundlage nach 8 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO - Zoni-
erung bzw. Zuordnung von unterschiedlichen Nutzungsarten innerhalb der betroffenen, fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA 2, WA 3) ebenfalls nicht zur Konfliktldsung beitragen
kann. Hierbei missten Wohngeb&ude in Teilen der Allgemeinen Wohngebiete ausgeschlos-
sen werden, was wiederum — angesichts des nicht unerheblichen Flachenanteils — der allge-
meinen Zweckbestimmung des Baugebietes widersprechen wirde und insoweit unzulassig ist
(8 1 Abs. 5 BauNVO).

Bei Festsetzungen, die larmmindernden Einfluss auf die stadtebauliche Kubatur und Bauform
von Gebduden haben kénnen, handelt es sich um Regelungen insbesondere zum Mal3 der
baulichen Nutzung, zur Bauweise oder zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Im Hinblick
auf eine zlgige und erfolgreiche Entwicklung des Areals verfolgt die Gemeinde das Ziel, dem
kinftigen Bauherrn bei seiner weiteren Ausfuihrungsplanung auf dem einzelnen Baugrund-
stiick weitgehende Flexibilitdt zu erméglichen. Mit den im Bebauungsplan enthaltenen Rege-
lungen wird diesem Ziel in vertraglicher Weise Rechnung getragen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans ermdglichen die Umsetzung des zugrundeliegenden stadtebaulichen Kon-
zeptes und setzen einen stadtebaulich angemessenen Rahmen: Sie ermdglichen ein breites
Angebot an Bebauungsmaoglichkeiten und schranken die Planungsfreiheit nur im stadtebaulich
erforderlichen Umfang ein. Weitere einschrénkende Festsetzungen, zum Beispiel die Festset-
zung einer zwingenden Hohe eines Baukodrpers zum Schutz dahinterliegender Geb&ude oder
eines ,Ricksprungs” der Baugrenze zur Vergrol3erung des Abstands des kiinftigen Gebaudes
zur Larmquelle, wirden die Planungsflexibilitat erheblich und unangemessen einschranken.

Im Hinblick auf mdgliche konzeptionelle Mal3hahmen zur Reduzierung einwirkenden Verkehrs-
larms ist zu konstatieren, dass lagebedingt die Anbindung des Plangebietes an die Klein-Welz-
heimer Stral3e die einzige Anbindungsmadglichkeit darstellt. Als Kreisstral3e ist sie eine wichtige
Verbindung zwischen Mainflingen und Klein-Welzheim/Seligenstadt. Gré3ere Eingriffe in die
vorhandene Strafl3en- und Siedlungsstruktur oder sonstige verkehrslenkende MalRnahmen
sind aufgrund der ortlichen Verhaltnisse nicht mdglich. Es besteht grundséatzlich die Mdglich-

Seite 26



Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ — Begrindung

Satzungsexemplar: 20. Oktober 2015

keit, die ab der Bruder-Grimm-Stral3e vorhandene 30er-Zone bis zum Ortseingang auszuwei-
ten (Beschilderung nach Zeichen 274.1 bzw. 274.2 StVO). Dadurch lieRen sich die berechne-
ten Emissionspegel um bis zu 2,5 dB(A) reduzieren; dies wirde sogar eine Verbesserung der
Larmverhéltnisse im Vergleich zum Prognose-Nullfall bedeuten.

Als mogliche aktive Schallschutzmafinahmen, die direkt an der Schallquelle zur Konfliktldsung
eingesetzt werden kdnnen und somit zu einer Reduzierung von Immissionsbelastungen fiihren
kénnen, kommen Schallschutzwélle oder Schallschutzwande in Frage, konkret im Bereich der
Klein-Welzheimer Stral3e an den betroffenen geplanten Wohngebieten.

Flachen groReren Umfangs, die fur einen Schallschutzwall benétigt werden, stehen auf dem
Areal nicht zur Verfigung: Die Mdglichkeiten fur eine Bebauung wirden dadurch deutlich und
unverhaltnismafig eingeschréankt werden. Eine Schallschutzwand erfordert eine wesentlich
geringere Flache, die daher ggf. an der Schallquelle zur Verfligung stehen kdnnte.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde die Wirkung einer Larmschutzwand
im Sinne aktiven Schallschutzes entlang der K 185 gepruft. Es wurden fir zwei Untersu-
chungsfalle die Wirkung einer 2 m und einer 4 m hohen Larmschutzwand entlang der K 185 in
der ersten Baureihe des Allgemeinen Wohngebietes untersucht. Die detaillierten Ergebnisse
sind der schalltechnischen Untersuchung, dort Kap. 2.4.1, zu entnehmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass gemald den Berechnungen die schalltechnischen
Wirkungen einer Larmschutzwand sich im Wesentlichen auf das Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss der Sudwestfassaden kinftiger Gebaude positiv auswirken. Eine larmmindernde Wir-
kung auf weitere Geschosse (2. Obergeschoss, ggf. ein weiteres Staffelgeschoss) kénnen
nicht attestiert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass freistehende Schallschutzwande Ublicherweise bis maximal
4 m errichtet werden; groRere Hohen sind technisch nicht bzw. nur mit unverhaltnisméanRig ho-
hem Aufwand realisierbar.

Der Bau einer Larmschutzwand wird daher aus folgenden Griinden nicht weiter verfolgt:

= Alle gemaR ,Facherkonzept* geplanten Gebaude entlang der Klein-Welzheimer Stral3e
verflgen Uber mindestens eine larmarme Fassadenseite, sodass mit einer Grundrissori-
entierung schitzenswerte Aufenthaltsrdaume in Wohnungen und AufRenwohnbereiche wie
Terrassen oder Balkone an larmabgewandten Gebaudeteilen untergebracht werden kon-
nen. Von den positiven Wirkungen einer Larmschutzwand wirden nur die unteren Ge-
schosse kinftiger Wohngebaude profitieren. In Kap. 2.4.1 der schalltechnischen Untersu-
chung wird festgestellt: ,Auch unter Berlicksichtigung einer Larmschutzwand entlang der
K 185 werden passive SchallschutzmaRnahmen fiir die von Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte betroffenen Flachen erforderlich.” Die VerhaltnismaRigkeit von Kosten und
Nutzen bei Bau einer Larmschutzwand ist daher nicht gegeben.

= Eine mdogliche, das Ortshild und den Ortseingang Mainflingens verunstaltende Wirkung
einer Larmschutzwand kann nicht ausgeschlossen werden. Planerische Zielsetzung ist die
Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes. Den an der Klein-Welzheimer StralRe gele-
genen Baugebieten kommt in diesem Zusammenhang eine Schlisselrolle zu, bilden sie
doch den stadtebaulichen Auftakt fir das neue Wohngebiet (,Schauseite*).

= Eine Larmschutzwand kénnte eine stadtebauliche Trennwirkung zwischen den vorhande-
nen Wohngeb&auden sudlich und den geplanten Gebauden nérdlich der Klein-Welzheimer
StralRe entfalten. Dartiber hinaus kénnte der Blick aus den geplanten Wohngeb&auden auf
eine sudlich gelegene, nahe stehende Larmschutzwand die Wohnqualitéat erheblich
schmalern, insbesondere fur die Bewohner in den kiinftigen Erdgeschossen. Von einer
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Schallschutzwand kénnen Reflexionen ausgehen, die zu (weiteren) LArmerh6hungen auf
der gegeniberliegenden Seite, sudlich der Klein-Welzheimer Stral3e, fiihren kénnen.

= Der Bau einer Larmschutzwand wirde die ErschlieRungsmoglichkeiten der Baugrundsti-
cke, insbesondere im suddstlichen Teil, bedeutend einschranken.

Passive SchallschutzmaRBRnahmen

Da, wie beschrieben, die vorgenannten planerischen Malnahmen nur unzureichend zu einem
hinreichenden Schutz von Wohnnutzungen fiihren bzw. die Umsetzung aktiver Larmschutz-
mafinahmen einen unverhaltnismafiig hohen Aufwand bei gleichzeitig geringer Wirkung be-
deuten wiirde, ist es in Anbetracht der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
erforderlich, dass mit der Festsetzung passiver Schallschutzmal3hahmen auf die festgestellte
Larmproblematik angemessen reagiert wird. Damit wird der fachgutachterlichen Empfehlung
der schalltechnischen Untersuchung gefolgt.

In diesem Zusammenhang wird auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
22.03.2007 verwiesen, in dem bestétigt wird, dass die Durchsetzung des Trennungsgrundsat-
zes nach 8§ 50 BImSchG insbesondere in verdichteten R&umen auf Grenzen stof3t: ,So soll
nach § la Il Satz 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden, wobei in
diesem Zusammenhang unter anderem die Nachverdichtung sowie andere Maflihahmen zur
Innenentwicklung besonders hervorgehoben werden. In dicht besiedelten Gebieten wie im
Stadtgebiet ist es haufig nicht mdglich, allein durch die Wahrung von Abstanden zu vorhande-
nen Strallen schadliche Umwelteinwirkungen auf Wohngebiete zu vermeiden. Gerade in die-
sen Gebieten kann jedoch ein berechtigtes Interesse bestehen, neue Baugebiete auszuwei-
sen, um eine Abwanderung der Bevdlkerung in landliche Gebiete zu verhindern. Auch kann
ein gewichtiges stadtebauliches Interesse daran bestehen, einen vorhandenen Ortsteil zu er-
weitern und damit dessen Infrastruktur (OPNV, soziale Einrichtungen etc.) mit zu nutzen. [...]
Wenn in derartigen Fallen das Einhalten groRerer Abstande ausscheidet, ist durch geeignete
bauliche und technische Vorkehrungen (vgl. hierzu auch § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) daflr zu
sorgen, dass keine ungesunden Wohnverhéaltnisse entstehen® (vgl. BVerwG, Urteil vom
22.03.2007 — 4 CN 2.06).

Im Bebauungsplan werden daher Flachen zum Schutz vor Auf3enlarm in Form von Larmpe-
gelbereichen (hier: LPB Il und V) festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind fir Au3enbauteile
von AufenthaltsrAumen die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“, Ausgabe November 1989 (Beuth-Verlag, Ausgabe 11/1989), einzuhal-
ten. Nach aul3en abschliel3ende Bauteile von schutzbedirftigen RAumen sind so auszuftihren,
dass sie die Schallddmm-Malf3e der DIN 4109 aufweisen.

Der Nachweis ist im Rahmen der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO
zu erbringen. Von den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen Larmpe-
gelbereichen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt
wird, dass aus der tatsé&chlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven
Larmschutz resultieren. Dies lasst sich beispielsweise im Zuge der weiteren architektonischen
Ausfuihrungsplanung durch eine geschickte Grundrissorientierung bewerkstelligen, indem Auf-
enthaltsraume in Wohnungen in Bereichen von larmabgewandten Fassadenbereichen unter-
gebracht werden. Auch kénnen Malinahmen der architektonischen Selbsthilfe (z.B. Anord-
nung von Nebengeb&uden, Ausgestaltung von Einfriedungen, ...) zu einer weiteren Verbes-
serung der Larmsituation beitragen.
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In der schalltechnischen Untersuchung werden folgende MalRhahmen zur Verbesserung der
Larmeinwirkungen fir AuBenwohnbereiche empfohlen:

= Grundsatzlich wird die Anordnung von Auf3enwohnbereichen (z.B. Terrasse, Balkon etc.)
an den der K 185 abgewandten Fassaden (Nordostfassaden) empfohlen.

= Sofern eine Anordnung von AuRenwohnbereichen an von Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte betroffenen Fassaden (vor allem an den Sudwestfassaden) vorgesehen oder
erforderlich wird, wird empfohlen, diese durch zusatzliche schallabschirmende Mal3nah-
men (z.B. geschlossene Loggien, Wintergarten etc.) vor den Verkehrslarmeinwirkungen
zu schutzen.

= Dartber hinaus kdénnen bei der Bebauung der Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet
entlang der Klein-Welzheimer Stral3e die Gerauschverhéltnisse durch MaRnahmen der ar-
chitektonischen Selbsthilfe (z.B. Anordnung von Nebengebauden, Ausgestaltung von Ein-
friedungen, Grundrissorientierung) weiter verbessert werden.

Ein Festsetzungserfordernis ergibt sich daraus nicht, da der Bebauungsplan mit seinen Fest-
setzungen der architektonischen Ausfihrungsplanung weitgehende Mdglichkeiten einraumt,
schitzenswerte AulRenwohnbereiche an larmarmen Fassadenseite zu organisieren. Aul3er-
dem wird die fur eine angemessene Nutzung von Aul3enwohnbereichen anerkannte Ober-
grenze von 62 dB(A)* gemal den schalltechnischen Berechnungen fiir den Gberwiegenden
Teil der geplanten Bebauung gemal ,Facherkonzept® weder an den der Stral3e zugewandten
Sudwestfassaden noch an den tbrigen Fassadenseiten erreicht oder gar tiberschritten.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die durch Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen im Bebauungsplan nur geringfiigig auf einer Flache von rund 90 m2 innerhalb
der mit Larmpegelbereich 1V festgesetzten Flachen uberlagern. In diesem Zusammenhang
wird auch darauf hingewiesen, dass bei Ublicher Bauweise und Ublichen WohnraummalRen
(Raumhohen ca. 2,5 m, Raumtiefen ca. 4,5 m und Fensterflachenanteil bis 40%) das erforder-
liche resultierende Schalldammmalf der gesamten AuRenflache erreicht wird, wenn im Larm-
pegelbereich Il die Fenster ein Schalldammmal von 30 dB(A) aufweisen. Dies ist beispiels-
weise bei Einfachfenstern mit Isolierverglasung, die aus Griinden des Warmeschutzes héufig
eingebaut werden, in der Regel bereits gegeben.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde im Zuge der Realisierung des Baugebie-
tes in Abstimmung mit dem zustéandigen StralRenbaulasttrager prift, inwieweit verkehrsbe-
hordliche Anordnungen, namlich die Ausweisung einer ,Tempo-30-Zone* (Beschilderung nach
Zeichen 274.1 bzw. 274.2 StVO) in Abstimmung mit dem zusténdigen StralRenbaulasttrager
maglich sind. Dies kdnnte zu weiteren Verbesserungen der Larmsituation fir die geplanten
Gebaude im Plangebiet fihren (s. Kap. 7.2.2, s. Abbildung 8).

Mit diesen MaRnahmen wird den Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung fur das Plangebiet ausreichend und
in angemessener Weise begegnet. Trotz der in der schalltechnischen Untersuchung festge-
stellten Immissionsbelastungen werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bei Um-
setzung der festgesetzten SchallschutzmalRnahmen bewahrt.

4 s. hierzu: OVG Miinster: Urteil vom 13.03.2008 - 7 D 34/07.NE, 7 D 34/07. Auszug aus der Urteilsbegriindung zum Schutz der
AuRenwohnbereiche: ,Wahrend der Tagzeit ist ihre angemessene Nutzung nur gewahrleistet, wenn sie keinem Dauerschallpe-
gel ausgesetzt sind, der 62 dB (A) nicht Uberschreitet, denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérun-
gen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind.“
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7.2.2 Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Um-
gebung

Die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse entlang bestehender Stral3en
werden in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV (8§ 1 Abs. 2 16. BImSchV) zur wesent-
lichen Anderung von StraRen und Schienenwegen beurteilt. Demnach ist eine planbedingte
Erhéhung der Verkehrslarmbelastung als wesentlich zu beurteilen, wenn sich die Beurteilungs-
pegel an den betroffenen StralRenabschnitten um mindestens 3 dB(A) erhéhen und die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend tberschritten werden.

Zur Ermittlung der Auswirkungen des Zusatzverkehrs auf die Verkehrslarmverhaltnisse (im
Vergleich zur Prognose-Grundbelastung) werden wiederum die bereits in Kap. 7.2.1 erlauter-
ten zwei Untersuchungsfalle 1 und 2 betrachtet. Mit der Prognose-Grundbelastung und damit
als Beurteilungsgrundlage wird das Verkehrsaufkommen angenommen, das sich ohne die vor-
liegende Planung aus der derzeitigen Nutzung des Plangebietes (Gewerbebrache) ergeben
wuirde. Es wird festgestellt, dass die berechneten Emissionspegel in den zugrunde gelegten
Untersuchungsféllen 1 und 2 bei maximal 2 dB(A) Uber den Werten des Prognose-Nullfalls
liegen. Die Ergebnisse sind der schalltechnischen Untersuchung, Kap. 4 zu entnehmen.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass an bestehenden Gebauden in der Umgebung des Plange-
bietes Anspruch auf LA&rmsanierung besteht.

In der Umgebung des Geltungsbereichs kénnen einige bestehende Gebaude aufgrund der
Immissionsbelastung durch planbedingten, zusatzlichen Verkehrslarm Anspruch auf Larmsa-
nierung durch passive Schallschutzmaflinahmen haben. Relevante Auswirkungen durch den
zu erwartenden Verkehr aufgrund der zuldssigen Nutzungen innerhalb des Plangebiets auf
die Verkehrslarmverhéltnisse an bestehenden Geb&uden aufRerhalb des Geltungsbereichs
entlang der bestehenden StraRen sind bei den Gebauden Klein-Welzheimer Stralle Nr. 65
sowie Bruder-Grimm-Straf3e Nr. 102, 104, 106, 108, 110, 111 und 112 zu erwarten.

Fur diese Gebaude besteht nach MalRgabe der Rechtsprechung Anspruch auf Larmschutz in
entsprechender Anwendung der 16. BImSchV. Art und Umfang der notwendigen Schallschutz-
malnahmen werden auf Antrag bei der Gemeinde in einem nachgeordneten Verfahren tber-
praft.

Ein Anspruch auf Einrichtung passiver SchallschutzmaRhahmen besteht fir die Anspruchsbe-
rechtigten der Gebaude Bruder-Grimm-Straf3e Nr. 102, 104, 106, 108, 110, 111 und 112 nicht,
sofern Mal3nahmen der Larmvorsorge in Form einer Einrichtung einer bzw. Erweiterung der
geschwindigkeitsbeschrankten Zone (Tempo 30) auf der Bruder-Grimm-Strale umgesetzt
wird, aus der sich eine geringere Erhdéhung des Beurteilungspegels in der Weise ergibt, dass
die Kriterien der 16. BImSchV (8§ 1 Abs. 2 16. BiImschV) nicht mehr erfillt werden.

Die Verbesserung der Larmsituation im Hinblick auf die Pegeldifferenzen bei der Ausweisung
einer ,Tempo-30-Zone* (Beschilderung nach Zeichen 274.1 bzw. 274.2 StVO) ist in der Abbil-
dung 8 dargestellt. Mit positiven Wirkungen sowohl auf die geplante wie auch die bestehende
Bebauung sudlich der Klein-Welzheimer Stral3e ist zu rechnen.

Bei der Ausweisung von ,, Tempo-30-Zonen“ handelt es sich um eine verkehrsbehoérdliche An-
ordnung, die nicht Gegenstand des Bebauungsplans ist. Die Gemeinde prift im Zuge der Re-
alisierung des Baugebietes in Abstimmung mit dem zustandigen StralRenbaulasttrager, inwie-
weit derartige verkehrsbehdordliche Anordnungen mdglich werden.
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Schalltechnische Untersuchung
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Abbildung 8: Pegeldifferenzen bei der Ausweisung einer Tempo-30-Zone

Plangraphik: FIRU Gfl, Kaiserlaustern, Juni 2015 (unmaf3stébliche Darstellung).

Im benachbarten Ortsteil Klein-Welzheim hingegen ist nicht mit héheren Larmemissionen zu
rechnen, wie dies aus der ergdnzenden Stellungnahme des Biros FIRU Gfl — Gesellschatft fiir
Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, vom 24.09.2015 hervorgeht; dort wird beziglich der
Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens im Untersuchungsfall 2 festgestellt: -
,Durch das in der Maximalvariante zusatzlich zu erwartende StralRenverkehrsaufkommen wer-
den sich die Verkehrslarmemissionspegel der Ketteler StraBe und der Klein-Welzheimer
Stral3e, Abschnitt 1 um weniger als 1 dB(A) erhdhen. Diese Verkehrslarmpegelerhéhungen
sind als nicht wesentlich im Sinne der 16. BImSchV zu beurteilen.” Einzelheiten hierzu sind
der Stellungnahme des Biros FIRU Gfl — Gesellschaft fir Immissionsschutz mbH, Kaiserslau-
tern, vom 24.09.2015 zu entnehmen.

7.2.3 Gewerbelarmeinwirkungen

Da im sudwestlichen Teil des Plangebiets gemal stadtebaulichem Konzept die Ansiedlung
eines Nahversorgers mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m2 vorgesehen ist, wurde
im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung mit Hilfe von Annahmen zur Organisation
eines solchen Verbrauchermarktes und zu mdglichen Larmquellen die grundsatzliche Reali-
sierbarkeit unter Aspekten des Schallschutzes geprtft. Es wird auf Kap. 3 der schalltechni-
schen Untersuchung verwiesen.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass durch bauliche Malinahmen die Gewerbelarmbelastung
durch Betriebsvorgdnge des Nahversorgers an den Immissionsorten, zum Beispiel durch Er-
richtung einer 3 m hohen Wand am geplanten Parkplatz, soweit gemindert werden, dass sich
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die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl an den gemaR stadtebaulichem Konzept ge-
planten Geb&ude in unmittelbarer Nachbarschaft zum vorgesehenen Verbrauchermarkt als
auch an den bestehenden Gebauden sudlich der Klein-Welzheimer StralRe einhalten lassen.

In der schalltechnischen Untersuchung in Kap. 3.3 heilt es:

»Grundsatzlich ist die Errichtung und der Betrieb eines Verbrauchermarkts unter Schallschutz-
gesichtspunkten an dieser Stelle mdglich. Im Baugenehmigungsverfahren sind auf der Grund-
lage von detaillierten Planen und der tatséchlichen Betriebsvorgdnge Immissionsberechnun-
gen durchzufihren und gemalf den Immissionsrichtwerten der TA Larm zu beurteilen.”

Sonstige Gewerbeldarmeinwirkungen sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.

7.3 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:
Klima / Lufthygiene

7.3.1 Lufthygiene

Im Rahmen der Umweltprifung fur den Bebauungsplan erfolgt eine Situationsbeschreibung
der lufthygienischen Verhdltnisse sowie der kunftigen Situation. Es wird auf die Kapitel 4.5 und
7.6 des Umweltberichtes verwiesen. In Kap. 7.6 des Umweltberichtes wird ausgefiihrt:

»1rotz der im Ballungsraum Rhein-Main allgemein hohen lufthygienischen Belastung ist die
Situation in Mainhausen vergleichsweise gunstig (...). Bzgl. des Vorhabens sind nur die Be-
reiche Hausbrand und Verkehr als wesentliche Emissionsquellen anzusehen. Da der Bebau-
ungsplan hinsichtlich der zuldssigen Nutzungen keine emittierenden Anlagen vorsieht, ergibt
sich aus der geplanten Nutzung des ehemaligen manroland-Gelandes zunéchst keine beson-
dere Emissionstrachtigkeit.

a) Bereich Hausbrand - Fir die im Interesse der Luftreinhaltung und des Klimaschutzes anzu-
strebende Emissionsminderung ist die Art der Energieversorgung bzw. die Wahl der einge-
setzten Brennstoffe von erheblicher Bedeutung. In Anbetracht der gerade in jingster Zeit mas-
siv gestiegenen Energiekosten kann davon ausgegangen werden, dass Bauherren bereits aus
Eigeninteresse eine mdglichst groRe Energieeffizienz anstreben. Eine Niedrigenergie-Bau-
weise mit besonderen Anforderungen an den baulichen Warmeschutz kann im Bebauungs-
plan allerdings nicht vorgeschrieben werden. Unabhéngig davon sind die Vorgaben der gulti-
gen Energieeinsparverordnung zu beachten.

b) Bereich Verkehr - Die Belastung der Luftgite wird wesentlich Uber das Verkehrsaufkommen
beeinflusst. Bei der Verbrennung des Otto- bzw. des Dieselkraftstoffes im Automotor entsteht
eine Vielzahl von Schadstoffen (Kohlenmonoxid, Kohlenwasserstoffe, Benzol, Stickoxide, Blei,
Schwefeldioxid und Feinstaubpartikel). Das durch die geplante Entwicklung zu erwartende zu-
satzliche Verkehrsaufkommen ist begrenzt und bt nur einen sehr geringen und daher zu ver-
nachlassigenden Einfluss auf die Luftgitesituation in Mainhausen aus.”

7.3.2 Klima

Hinsichtlich der Prognose zum Schutzgut Klima und Luft wird in Kap. 7.3 des Umweltberichtes
erlautert:

.Mit der stéddtebaulichen Neuentwicklung des ehemaligen manroland-Werksgelandes werden
sich die regionalklimatischen Verhaltnisse nicht verandern. Bezogen auf die lokale Klimasitu-
ation wird es hingegen zu einer deutlichen Verbesserung des Kleinklimas kommen. Wesentlich
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in diesem Zusammenhang ist der Umstand, dass es im Zuge der Flachenentsiegelung ein-
schlieB3lich Abriss gro3volumiger Gewerbebauten zu einer deutlichen Zunahme klimaaktiver
Flachen kommt, die entsprechende Gunstwirkungen (v.a. Verdunstung und Temperaturmin-
derung) entfalten (Erhdhung des Anteils klimawirksamer Grunfléachen, also einschlief3lich be-
grunte Dachflachen und Tiefgaragen, bezogen auf den Geltungsbereich von 18,6 % auf
28,4 %). Die aufgelockerte Baustruktur und die Begrenzung der zulassigen Bauhdhen schlie-
Ren Barrierewirkungen aus und begunstigen die Durchliiftung des Gebiets.

Insgesamt sind in Zusammenhang mit der geplanten Baugebietsentwicklung aus klimadkolo-
gischer Sicht keinerlei Negativeffekte erkennbar. Stattdessen ist eine Verbesserung der be-
stehenden Situation anzunehmen, so dass fiir die zuktinftigen Bewohner von klimatisch ange-
nehmen Wohnverhéltnissen ausgegangen werden kann, wobei hierfur die Ortsrandlage und
die N&he zum Main eine ungleich groRere Bedeutung haben.”

7.4 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse:
Bodenverunreinigungen / Kampfmittel

7.4.1 Bodenschadstoffe

Die Untersuchung des Bodens hinsichtlich etwaiger Bodenschadstoffe gehort bei der Umnut-
zung einer ehemaligen Gewerbeflache in ein Wohngebiet regelméaRig zum fachgutachterlichen
Prufprogramm.

Das manroland-Areal wurde seit 1946 als Industriestandort zur Maschinenproduktion genutzt.
Daher wurden seit 2009 mehrere Untersuchungen durchgefuhrt. Hierbei handelt es sich um

= die ,Umwelttechnische Erkundung von Boden, Bodenluft und Grundwasser auf dem Ge-
lande der MAN Roland AG, Werk 6 — Klein-Welzheimer Stral3e 5-7, Mainhausen® vom Biro
Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt (Oktober 2009),

= die ,Orientierende Baugrunduntersuchung, Voruntersuchung nach DIN EN 1997-2“ des
Biros Tauw GmbH, Moers (Dezember 2013),

= die ,Abfalltechnische Untersuchung, Werk 6 — Klein-Welzheimer Stral3e 5-7, Mainhausen*
des Biros Tauw GmbH, Moers (Dezember 2013), und um

= die ,Baugrundvoruntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten, 1. Bericht” der Dr.
Hug Geoconsult GmbH, Oberursel (September 2014).

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen werden im Umweltbericht berticksichtigt.

GemalR der zusammenfassenden Beurteilung kann das Vorhandensein von lokalen Schad-
stoffen im Boden, der Bodenluft und dem Grundwasser innerhalb des Geltungsbereichs nicht
ausgeschlossen werden. In Kap. 7.1 des Umweltberichtes heil3t es: ,Da die Schadstoffkon-
zentrationen in den allermeisten Féllen unterhalb der zuldssigen Prif-, Beurteilungs- und
Schwellenwerte der einschlagigen Umweltgesetze und -verordnungen lagen, hat sich ein Ver-
dacht auf schadliche Bodenverunreinigungen bislang nicht bestatigt. Das Gelande wurde zwar
reprasentativ, damit allerdings nicht flichendeckend sondern nur punktuell auf Schadstoffe in
Boden, Bodenluft und Grundwasser untersucht, so dass ein Vorhandensein lokaler Schad-
stoffe, insbesondere in den nachstehenden Bereichen, nicht ganzlich auszuschliel3en ist.”
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Im Speziellen lassen sich mehrere Verdachtsbereiche® feststellen:

= Produktionsgebdude mit MKW-belasteten Bodenplatten
= Tankanlagen (ober- und unterirdisch)

= Transformator in Gebaude 15

= Transformator in der Transformatorstation

= Gefahrstofflager in Geb&dude 13

Vor diesem Hintergrund erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung von Verdachtsbereichen
im Bebauungsplan (s. Kap. 9.3). Vorsorglich wird auf allgemeine und spezielle Anforderungen
an den Umgang mit Flachen, die ggf. erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein
kdnnen, aufmerksam gemacht (s. Kap. 9.4.1 und 9.4.2). Damit wird der fach- und sachge-
rechte Umgang mit Bodenverunreinigungen sichergestellt und eine Geféahrdung praktisch aus-
geschlossen. Im Zusammenhang mit der geplanten Umnutzung geht die Beseitigung von
schadlichen Bodenverunreinigungen einher, was entsprechend positiv zu werten ist.

Nach dem Ruckbau in Abstimmung der zustdndigen Umweltbehdrde sollen im Bedarfsfall ver-
bliebene Belastungen im Boden mit dem Ziel einer behérdlichen Bestétigung, dass kein Alt-
lastenverdacht mehr besteht, beseitigt werden.

In Wohngebieten, in der Gemeinbedarfsflache sowie in 6ffentlichen Grinflachen ist durch ent-
sprechend fachgerechten Umgang / fachgerechter Behandlung nach Abschluss der Erdarbei-
ten ein Kontakt zwischen Mensch (direkte Aufnahme) und ggf. in den verbleibenden Boden-
schichten vorhandenen Schadstoffen auszuschliel3en. Dies kann entweder durch Aufbringen
einer (nachweislich) unbelasteten min. 0,5 m dicken Bodenschicht oder durch eine Untersu-
chung auf den Wirkungspfad Boden-Mensch gemaR Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) nach Anhang 1 und 2 erfolgen, d.h. eine oberflachennahe Entnahme (max.
0,35 m) von mehreren einzelnen Bodenproben und die Erstellung von Mischproben. Dies gilt
insbesondere bei kleingartnerischer Nutzung (Anbau von Obst und Gemiise) sowie im Aktivi-
tatsbereich von Kindern (private Aul3enspielbereiche sowie an der Kindertagesstatte und auf
dem Kinderspielplatz) und ist in Abhangigkeit zur konkreten Planung auf Vorhabenebene si-
cherzustellen.

Bei einem fachgerechten Umgang mit den kontaminierten Auffullungen oder ggf. noch auftre-
tenden weiteren Verunreinigungen besteht keine Gefahrdung fiur die menschliche Gesundheit.

7.4.2 Kampfmittel

Der Gemeinde Mainhausen liegt die Stellungnahme des Kampfmittelraumdienstes des Landes
Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt vom 15.11.2013 vor. Die Stellungnahme war
als Anlage in Kapitel 11.2 der Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans aufgefihrt.
In der Stellungnahme heif3t es: ,(...) Uber die im Lageplan bezeichnete Flache liegen dem
KampfmittelrAumdienst aussageféhige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat
keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgéngern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser
Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.”

5 s. hierzu auch Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, vom 23.03.2015 im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung.
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Es wird darauf hingewiesen, dass — soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge
der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte — der
Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen ist.

7.5 Wohnbedirfnisse der Bevolkerung

Mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal* wird dem Bediirfnis der Bevolkerung
nach Wohnraum Rechnung getragen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als ,All-
gemeines Wohngebiet* bzw. ,Reines Wohngebiet* ermdglicht die Realisierung der im stadte-
baulichen Konzept vorgesehenen 284 Wohneinheiten.

Der Gemeinde Mainhausen wurde im Rahmen einer Markt- und Standortanalyse fur das man-
roland-Areal von der Trimag GbR eine verstarkte Wohnraumnachfrage und dem Areal gute
Entwicklungsmaoglichkeiten attestiert; dies liegt u. a. an der aktuell glinstigen Einwohnerent-
wicklung im Gemeindegebiet, der vorhandenen relativ hohen Kaufkraft, der Nachfragesituation
nach geeigneten Immobilien und den qualitativ hochwertigen Standortfaktoren des Areals fur
die Entwicklung eines Wohngebietes.

Dabei werden auch gesellschaftliche Entwicklungen bericksichtigt, welche sich auf den Im-
mobilienmarkt auswirken und neue Handlungsbedarfe entstehen lassen. Aus der Vielfalt der
Lebensstile entsteht eine Vielfalt von Wohnwiinschen, der durch die Nutzung von Brachen und
der Gestaltung von abwechslungsreichen gemischten Siedlungsstrukturen begegnet werden
kann. Die sich immer starker durch Einkommen und personliche Préferenzen je nach Lebens-
stil ausdifferenzierende Nachfrage nach Wohnraum braucht ein flexibles Angebot, das die ver-
schiedenen Formen des Wohnens bedient. Von zentraler Bedeutung ist dabei auch der de-
mographische Wandel, namlich die Veranderung des Altersaufbaus der Bevolkerung. Altere
Menschen kommen, wenn sie alleinstehend und immobiler werden, nicht mehr gut mit dem
traditionellen Einfamilienhaus oder der Mietwohnung ohne Fahrstuhl zurecht. Sie brauchen
ein anregendes und unterstiitzendes Umfeld mit Angeboten des betreuten Wohnens.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht eine attraktive
standortvertragliche Wohnbebauung mit einer Vielfalt an Wohnbautypologien vor. Durch die
Kombination aus Uberwiegend freistehenden Einfamilienhausern, Doppelhaushalften, Reihen-
hausern und in untergeordnetem Umfang auch Mehrfamilienhdusern wird ein vielfaltiges
Wohnangebot realisiert. Die geplanten Wohnformen variieren in Grél3e, Zuschnitt und Aus-
stattung und befriedigen folglich verschiedene Wohnraumanforderungen.

Im westlichen Teil des Plangebietes sind gemaR dem stadtebaulichen Konzept ergédnzend zu
den 3-geschossigen Wohnnutzungen in Mehrfamilienhdausern auch wohnvertragliche gewerb-
liche Nutzungen (Nahversorger) vorgesehen: Damit soll der Bedarf der Bewohner des Plan-
gebiets sowie der angrenzenden Wohngebiete an Produkten des taglichen Bedarfs gedeckt
werden. Mit der Planung einer Kindertageseinrichtung wird den Bedurfnissen von Familien und
jungen Paaren in der Familiengriindungsphase hinsichtlich der sozialen Infrastruktur Rech-
nung getragen. Dem Trend des demographischen Wandels mit seiner daraus resultierenden
alternden Bevdlkerung wird im stadtebaulichen Konzept mit der Berticksichtigung einer Son-
derwohnform, die als Einrichtung zum betreuten Wohnen realisiert werden kdnnte, begegnet.

Eine Besonderheit des Plangebiets stellt die rAumliche Nahe zu Freiraumpotentialen dar. Die
nordlich und nordwestlich gelegenen Griin- und Freiflachen, die teilweise landwirtschaftlich,
teilweise gartnerisch genutzt werden, bieten in Verbindung mit dem ca. 300 m entfernten Main-
ufer ein attraktives Wohnumfeld, welches fiur verschiedene Freizeitaktivitaten genutzt werden
kann.
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Aufgrund der beschriebenen Aspekte wird durch das Vorhaben Wohnraum fiir verschiedene
Alters- und Nutzergruppen in attraktiver Umgebung und mit glinstiger verkehrlicher Anbindung
geschaffen. Die Wohnbedurfnisse der Bevilkerung werden damit umfassend beriicksichtigt.

7.6 Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

Mit der Festsetzung von Allgemeinen und Reinen Wohngebieten im Bebauungsplan ,Ehema-
liges manroland-Areal“ wird auf die Schaffung bzw. die Erhaltung einer ausgewogenen Be-
wohnerstruktur, d.h. einer altersméaRigen und sozialen Mischung der Bevolkerung in Bezug auf
soziale, 6konomische und soziodemographische Aspekte, in der Gemeinde Mainhausen hin-
gewirkt. Gleichwohl zielt die Planung insbesondere auf die Schaffung eines attraktiven Wohn-
angebotes fur Familien ab.

= Mit der Planung von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhaushéalften und Reihen-
hausern wird ein attraktives Angebot insbesondere fur junge Familien mit Kindern geschaf-
fen. Der Familienwohnort Mainhausen wird dadurch gestarkt, wodurch die inner- als auch
die auRerortliche Nachfrage adéaquat bedient werden kann.®

= Mehrfamilienhduser sind grundsatzlich dazu geeignet, ein Angebot an unterschiedlich gro-
Ren und zugeschnittenen Wohnungen zu schaffen, womit nicht nur Familien, sondern auch
Paare ohne Kinder, Singles und &altere Bewohner angesprochen werden.

= Die gemal ,Facherkonzept” vorgesehene Sonderwohnform in Form einer Einrichtung ftr
Seniorenwohnen oder betreutes Wohnen soll ein Angebot fir ltere Menschen darstellen
und ist im Zeitalter des demographischen Wandels ein wichtiger Baustein in der stadte-
baulichen Entwicklung der Gemeinde Mainhausen.

= Mit der vorgesehen Kindertagesstatte wird ein Beitrag zum allgemeinen qualitatsorientier-
ten und bedarfsgerechten Ausbau der Kinderbetreuung im Sinne des Kinderférderungsge-
setzes (KifoG) geleistet.

Bei Umsetzung der geplanten Vorhaben sind glinstige Voraussetzungen zur Entwicklung einer
ausgewogenen und sozial stabilen kiinftigen Bewohnerstruktur im Gebiet gegeben. Die Schaf-
fung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen sind damit wesentlicher Bestandteil der
Bauleitplanung fur das ehemalige manroland-Areal.

7.7 Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung

Mit dem Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ wird die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung ermdglicht: Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen und im Be-
bauungsplan weitgehend flexibel umsetzbaren Wohn- und Gebaudeformen kénnen bezliglich
ihrer Gro3e, ihres Zuschnitts und ihrer Ausstattung variieren. Damit verbindet sich eine relativ
breite Spanne von Immobilienpreisen, sodass die Eigentumsbildung fir verschiedene Bevol-
kerungsschichten mit unterschiedlichen finanziellen Méglichkeiten, Praferenzen und Lebens-
stilen méglich wird.

7.8 Anforderungen kostensparenden Bauens

Bebauungsplane leisten lediglich einen Beitrag zur Schaffung der Voraussetzungen fiir kos-
tengiinstiges Bauen. So ist es insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung nicht mdglich, die

¢ s. hierzu auch die Ergebnisse der Markt- und Standortanalyse der Trimag Piischel-Wolf GbR, Berlin, August 2013, Kap. 1.1 und
Kap. 7.
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Bodenpreise zu bestimmen. Grundsétzlich ist es Aufgabe der weiteren Ausfiihrungsplanung,
eine kostengunstige Bauweise zu ermoglichen, beispielsweise durch Planung einfacher Ge-
baudeformen und Verwendung einfacher Dachkonstruktionen (Flachdacher, Pultdacher).
Auch das Organisationsmodell zum Bau einzelner Vorhaben, beispielsweise die Bildung von
Baugemeinschaften zum Zwecke kostenglinstigen Bauens, ist nicht Gegenstand der Bauleit-
planung.

Gleichwohl stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Ehemaliges manroland-Areal”
den Voraussetzungen fur kostengiinstiges Bauen nicht entgegen: Die Festsetzungen zum
Malf der baulichen Nutzung in Verbindung mit den Gberbaubaren Grundstucksflachen und zur
Bauweise lassen es zu, dass das jeweilige Baugrundstick in baulicher Hinsicht und im Hinblick
auf die planerische Zielsetzung gut ausgenutzt werden kann. Des Weiteren sind insbesondere
die ortlichen Bauvorschriften im Hinblick auf die bauliche Gestaltung wenig restriktiv bzw. las-
sen weitgehenden Spielraum zu.

Im Hinblick auf die ErschlieBungskosten fiir das kiinftige Wohngebiet wird darauf hingewiesen,
dass die Baugrundstiicke durch das vorgesehene StraRensystem gut und effektiv erschlossen
werden, sodass sich der Anteil der (6ffentlichen) ErschlieBungsflachen auf lediglich rund 15%
belauft. Kosten flr die dffentliche Erschliel3ung kdnnen damit weitgehend gering gehalten wer-
den.

7.9 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung als zu beriicksichtigender Belang in der Bauleitplanung wurde
bereits auf Uberdrtlicher Ebene bei der Aufstellung des RPS/RegFNP 2010 durch die Ermitt-
lung des Bedarfs an Wohnbauflachen bertcksichtigt.” Im RPS/RegFNP 2010 ist der kiinftige
Bedarf an Wohnbauflachen fur Mainhausen bis 2020 mit insgesamt 16 ha angegeben (regio-
nalplanerisch zugewiesener Wohnbauflachenbedarf). Davon entfallen gemaf Plandarstellung
jeweils 8 ha fur eine Siedlungserweiterung am sudlichen Ortsrand von Zellhausen und am
westlichen Ortsrand von Mainflingen. Die kommunalen Planungs- und Entwicklungsabsichten
fur die Erweiterungsflache in Mainflingen werden jedoch bis zum Jahr 2020 nicht weiter ver-
folgt. Damit wird sichergestellt, dass mit der Entwicklung des ehemaligen manroland-Areals
(ca. 8 ha) die im RPS/RegFNP 2010 ausgewiesene Gesamtflache fir das Gemeindegebiet
(16 ha) bis 2020 nicht tberschritten wird. Die Entwicklung der Wohnbauflachen folgt auRerdem
weiteren gemeindespezifischen Darstellungen des RPS/RegFNP 2010, wonach ,eine ange-
messene Eigenentwicklung auch weiterhin gleichgewichtig in beiden Ortsteilen (der Ge-
meinde) gewahrleistet sein (soll)*.2 Somit beriicksichtigt der Bebauungsplan ,Ehemaliges
manroland-Gelande* die allgemeine Bevolkerungsentwicklung, wonach insgesamt fir den Re-
gierungsbezirk Darmstadt bis 2020 ein moderater Anstieg der Bevdlkerungszahl projektiert
wird,® und den daraus resultierenden gemeindespezifischen zugewiesenen Flachenbedarf.

Ferner wurden im Rahmen der durchgefiihrten Markt- und Standortanalyse der Trimag
Plschel-Wolf GbR, Berlin, August 2013, umfassend statistische Basisdaten und Entwicklungs-
trends zur Sozio6konomie, Demographie und zu Bautatigkeiten ermittelt und ausgewertet. Die

”'s. hierzu insbesondere Begriindung zu Kap. 3.4.1 im Textteil des RPS/RegFNP 2010, S. 33 ff.
8's. RPS/RegFNP 2010 — Gemeindeteil, S. 160

9 s. hierzu Begriindung zu Kap. 3.4.1 im Textteil des RPS/RegFNP 2010, S. 35
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daraus gewonnenen Erkenntnisse und Empfehlungen wurden bei der stadtebaulichen Kon-
zeption bertcksichtigt. Zur Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Mainhausen wird in
Kap. 1.1 ausgefihrt: ,Die Bevolkerungsentwicklung Mainhausens verlauft zweigeteilt. Wah-
rend die Einwohnerzahl zwischen 2001 und 2007 (...) aufgrund mehrerer durchgefiihrter Ei-
genheimprojekte deutlich angestiegen ist, hat die Bevilkerung der Gemeinde ab 2007 konti-
nuierlich und insgesamt recht deutlich abgenommen. In dieser Zeit gab es kaum Neubaumal3-
nahmen. Aktuellen Zahlen zufolge (auf Basis des Zensus 2011) steigen die Einwohnerzahlen
mittlerweile wieder leicht an. Im Mittel der Jahre 2001 bis 2012 gab es per anno 559 Zuwan-
derer (...). Der jahrliche Saldo der Jahre 2001-2012 lag bei +45 Einwohner (...).“ Gemal der
aktuellen Gemeindestatistik ist die Zahl der Einwohner zwischen 2012 und 2013 ann&hernd
gleich geblieben. Es ist davon auszugehen, dass es mit der Entwicklung des ehemaligen man-
roland-Gelandes wieder zu einer weiteren Zunahme der Bevolkerung kommen wird. Hinter-
grund ist die bei der Gemeinde verzeichnete verstarkte Nachfrage nach Wohnraum von au-
Rerhalb, insbesondere nach Eigenheimen.©

7.10 Soziale und kulturelle Bediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen

Sowohl in der stadtebaulichen Konzeption als auch im Bebauungsplan wird den sozialen und
kulturellen Bedurfnissen der Bevdlkerung Rechnung getragen:

Im siudlichen Teilbereich des Bebauungsplans wird eine Flache fir den Gemeinbedarf nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt. Dadurch
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer Betreuungseinrichtung
fur Kinder geschaffen. Die Festsetzung entspricht der Zielsetzung der Gemeinde, ein birger-
freundliches Betreuungsangebot zu schaffen, welches die speziellen Bedirfnisse einer mo-
dernen Familie in besonderer Weise beriicksichtigt. Es wird ein Beitrag zum allgemeinen qua-
litatsorientierten und bedarfsgerechten Ausbau der Kinderbetreuung im Sinne des Kinderfor-
derungsgesetzes (Kif6G) geleistet.

Des Weiteren wird in direkter Nachbarschaft eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Spielplatz” festgesetzt, womit der allgemeinen Deckung des Bedarfs an offentlichen
Spielplatzflachen in Mainhausen Rechnung getragen wird. Der Spielplatz dient insbesondere
dem Spiel und dem Aufenthalt der im kiinftigen Wohngebiet lebenden Kinder. Auf § 8 Abs. 2
HBO wird hingewiesen.

Der im Plangebiet vorhandene und von einer Uberplanung betroffene Bereich des Bildstocks
wird verlegt. Im Bebauungsplan wird an anderer Stelle eine weitere 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Bildstock” festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht im stidostlichen Bereich eine bauliche Sonderform vor, wel-
che sich fiir die Betreuung von Senioren eignet. Damit wird auf die Bedurfnisse einer alternden
Bevolkerung reagiert und in Verbindung mit der angrenzenden Kindertagesstétte ein ,soziales
Zentrum* im Plangebiet geschaffen.

105, hierzu auch die Ergebnisse der Markt- und Standortanalyse der Trimag Piischel-Wolf GbR, Berlin, August 2013, Kap. 4.
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7.11  Unterschiedliche Auswirkungen der Planung auf Frauen und Manner

Die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner als bei der Bauleitplanung zu
berlcksichtigender Belang soll dem Anliegen von ,Gender Mainstreaming® Nachdruck verlei-
hen, durch die Berucksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen auf Frauen und Manner auch
bei der Bauleitplanung auf das Ziel der tatsachlichen Gleichstellung von Frauen und Manner
im Sinne des Art. 3 Abs. 2 Satz 2 GG hinzuwirken. Eine geschlechtersensible Bauleitplanung
bezieht sich unter anderem auf die Vereinbarkeit von Erwerbs- und Versorgungsarbeit, Mobi-
litdt, Freiraumangebot, Wohnen und Sicherheit sowie Partizipation insbesondere im Rahmen
des Planungsprozesses.

Mit der Entwicklung eines Wohngebietes mit einem gut nutzbaren Freiraumangebot in unmit-
telbarer Nahe wird ein fir Frauen und Manner gleichermal3en attraktiver Lebensraum geschaf-
fen. Die innere Vernetzung des Gebietes mit Fuf3- und Radwegen, die geplante Einkaufsmog-
lichkeit (Nahversorger), die Kinderbetreuungseinrichtung und die Bushaltestelle auf der Klein-
Welzheimer StraRe (OPNV-Anschluss) tragen gleichfalls zur Attraktivitat und Qualitat des
kiinftigen Wohngebietes bei. Der Bebauungsplan leistet damit unter dem Aspekt des ,,Gender
Mainstreaming“ einen Beitrag zur Gestaltung einer Gemeinde, die fir Frauen und Manner
gleichermal3en attraktiv ist und gleiche Entwicklungsperspektiven fir beide Geschlechter er-
offnet.

7.12  Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile

Grundsatzlich bezieht sich dieser Belang auf die Erhaltung bzw. die Verbesserung vorhande-
ner baulicher Strukturen in einem Ortsteil. Die Weiterfihrung der gewerblichen Nutzung bzw.
die Erhaltung der vorhandenen baulichen Struktur auf dem manroland-Gelénde ist allerdings
nicht moglich bzw. stadtebaulich gewlinscht.

Durch die Planung wird die ca. 8 ha grofR3e Brachflache einer neuen Nutzung Giberwiegend zu
Wohnzwecken zugefuhrt. Das ehemals gewerblich genutzte Gebiet wird somit bezlglich sei-
ner Nutzung wie auch der Bebauungsstruktur Gberplant, neu strukturiert und stadtebaulich
aufgewertet. Die Entwicklung des manroland-Gelandes kann als Fortentwicklung bestehender
Stadt- und Ortsteile gewertet werden, indem eine Erweiterung der umgebenden Nutzungen
bzw. eine Ergdnzung durch neue Nutzungen wie einen Spielplatz oder eine Kindertagesstatte
vorgenommen wird. Die Gemeinde erféhrt damit eine stadtebauliche Fortentwicklung von ho-
her Qualitat.

Die Planung fur das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans entspricht der stadte-
baulichen Zielvorstellung, die innerdrtliche Entwicklung und Erneuerung zu férdern und zu ver-
wirklichen. Dieser Belang soll die Planung in vorhandenen Ortsteilen in der Abwagung unter-
stitzen und gibt der Innenentwicklung besonderes Gewicht. Der Gesichtspunkt der Planung
im Bestand unterstitzt und flankiert zudem die Bodenschutzklausel des 8§ 1a Abs. 2 BauGB,
die mit Rucksicht auf die Freiflachensicherung innerdrtliche Entwicklungsmdglichkeiten for-
dert.

Damit entspricht die Planung dem Belang der Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau
vorhandener Ortsteile.

713 Belange der Baukultur

Die Belange der Baukultur stellen eine Ergdnzung zur Verpflichtung der Bauleitplanung dar,
dazu beizutragen, die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
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zu erhalten und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Dies schliel3t ein, dass auch bei den
Festsetzungen eines Bebauungsplans die planungsrechtlichen Voraussetzungen im Sinne der
Baukultur geschaffen oder bericksichtigt werden. Dies soll dazu beitragen, zu vermeiden,
dass baukulturell nicht vertretbare Verhaltnisse geschaffen werden.

Der Bebauungsplan schafft mit seinen Festsetzungen einen flexiblen Rahmen, der es ermég-
licht, das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept in baukulturell vertretbarer Art und Weise
umzusetzen. Sowohl bei der Erarbeitung des ,Facherkonzeptes" als auch bei der Auswabhl der
Regelungen im Bebauungsplan wurden die vorhandenen Baustrukturen in der Umgebung des
Plangebietes berticksichtigt. Das von Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern gepréagte Ortsbild
wird in norddstliche Richtung in aufgelockerter Dichte fortgesetzt. Dabei lassen die Festset-
zungen sowohl traditionelle Bauformen wie die des klassischen freistehenden Einfamilienhau-
ses mit Satteldach wie auch moderne Gebaude mit Staffelgeschossen und begrtinten Flach-
déachern zu. Die ndhere Ausgestaltung der Gebaude ist Gegenstand der weiteren Ausfih-
rungsplanung.

Unter baukulturellen Gesichtspunkten zu erwéhnen ist der im Plangebiet vorhandene Bildstock
am norddstlichen Rand. Dieser wird im Zuge der Planung verlegt: Circa 100 m in stddstlicher
Richtung des heutigen Standortes wird eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Bildstock" festgesetzt.

7.14 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Baudenkmaler, Bodendenkmadler oder Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen,
sind im Plangebiet des Bebauungsplans derzeit nicht bekannt. Auch existieren keine Anzei-
chen dafir, dass die sehr neuzeitige Bausubstanz im Untersuchungsraum denkmalwirdige
Aspekte aufweisen konnte. Im Ubrigen ist die gewerbliche Bebauung inzwischen tiberwiegend
abgebrochen.

Dennoch besteht die Mdglichkeit des Vorkommens von bisher unbekannten Bodendenkma-
lern. Um den Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege gerecht zu werden, ent-
halt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis auf 8 20 Abs. 3 DSchG: Bodendenk-
maler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, z. B. Scher-
ben, Steingerate, Skelettreste, die bei Erdarbeiten entdeckt werden, sind nach § 20 DSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, o-
der der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden damit auskommlich be-
ricksichtigt.

715 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Im Rahmen der Umweltprifung fur den Bebauungsplan erfolgt eine Situationsbeschreibung
des vorhandenen Orts- und Landschaftsbildes sowie der kiinftigen Situation. Es wird auf die
Kapitel 4.7 und 7.5 des Umweltberichtes verwiesen; in Kap. 7.5 heil3t es dort:

.Die geplante Realisierung des Entwicklungsgebiets bewirkt eine massive Verédnderung des
bisherigen Ortsbildes im nordwestlichen Randbereich von Mainflingen. Aufgrund der bisher
grof3flachigen Nutzung als Betriebsgelénde ist das Erscheinungsbild bereits stark anthropogen
beeinflusst bzw. beeintrachtigt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt eine stadte-
bauliche Umnutzung in ein Wohngebiet. Das bisherige Betriebsgelande, mit gro3flachigen Be-
ton- und Asphaltflachen, Gewerbehallen und -flachen sowie untergeordnet Ruderalfluren bzw.
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Gehdlzflachen, wandelt sich in ein wesentlich kleinteiligeres Wohngebiet. V.a. mit den ungleich
geringeren Gebaudekubaturen der Einfamilien- und Doppelhausbebauung ist gleichzeitig ein
hoher Anteil gartnerisch gepflegter Grundstiicksfreiflachen verbunden, was sich positiv auf das
Erscheinungsbild auswirkt.

Entlang des Gotzenweges bzw. der Nordost-Flanke ist fir den Grundstiicksrandbereich die
Anpflanzung einer zweireihigen Hecke auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Damit
wird zwar kein vollumfanglicher Sichtschutz auf die anschlieRende Wohnbebauung gewéhr-
leistet, dieser ist aber fir niedrige Wohnbebauung auch nicht erforderlich. Die Abpflanzung
und die Hausgarten bzw. Grundsticksfreiflachen sowie die nérdlich anschlieenden Griin- und
Freiflachen (Garten, Streuobst- und Wiesenflachen) sorgen fur eine hinreichende Begriinung
des Gotzenwegs, so dass dessen Erscheinungsbild bzw. Naherholungsfunktion kaum gestort
wird. Dies gilt umso mehr, als dass mit dem Bebauungsplan keine Nutzungen bzw. Gebaude-
kubaturen zuldssig 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 Uber 20 m bzw. im Sudwesten sogar tber 40 m breiten, an den
Geltungsbereich anschlieRenden Gehdlzbestand die vollstandige Eingrinung der Entwick-
lungsflache auch ohne besondere MalRnahmen gewahrleistet.

Durch die Vorgaben zur Ein- und Durchgrinung (Anpflanzung von Baumen, Pflanzbindungs-
flachen in Randbereichen, Dach- und Tiefgaragenbegriinung bei Mehrfamilienhdusern), kann
insgesamt von einer angepassten und angemessenen Neugestaltung des Ortsbhildes ausge-
gangen werden. Insbesondere gegentiber dem Voreingriffszustand kénnen erhebliche Beein-
trachtigungen bzw. negative Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes praktisch aus-
geschlossen werden. Auch fir die Ortseinfahrt tber die Klein-Welzheimer StralRe (K 185) ist
Uber eine entsprechende Ausgestaltung des hier vorgeschlagenen Kreisverkehrs eine Situati-
onsaufwertung maoglich.*

Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen. Erhebliche Auswirkungen auf das
Orts-/Landschaftsbild sind im Ergebnis nicht zu erwarten.

7.16  Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes im Sinne von 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB, einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind Kerninhalt der nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufihrenden Umweltprifung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbe-
richt besteht aus den in Anlage 1 zum BauGB aufgefiihrten Inhalten.

Im Umweltbericht werden die umweltrelevanten Fragestellungen unter dem Gesichtspunkt der
Betroffenheit spezifischer Schutzguter betrachtet. Das zentrale Schutzgut ist der Mensch und
die menschliche Gesundheit. Zudem werden die naturschutzfachlichen Schutzgtter (Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild) und deren spe-
zifische 6kologische Funktionen sowie die sozio-kulturellen Schutzguter (Kulturgtter und
sonstige Sachguter) in den Umweltbericht einbezogen.

Mit der Erarbeitung des Umweltberichts ist das Buro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH,
Frankfurt a.M., beauftragt. Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen. Die In-
halte des Umweltberichts werden im Bebauungsplan bericksichtigt und in geeigneter Weise
als Festsetzungen und Hinweise Gbernommen.
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Die nachfolgenden Belange, Aspekte und Themen sind aus Sicht der Gemeinde insbesondere
hervorzuheben und werden im Folgenden dargestellt.

7.16.1 Landschaftsplanerisches und artenschutzrechtliches Konzept

Die nachfolgenden Ausfiihrungen wurden vom Biro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH,
Frankfurt a.M., erarbeitet und stellen das dem Bebauungsplan zugrunde zu legende land-
schaftsplanerische und artenschutzrechtliche Konzept dar:

Mit der Bebauungsplanaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir 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 Bertcksichtigung der Bestandssituation bislang nicht Gberbaut bzw. baulich genutzt
worden. Dieser Bereich ist mit einem Feldgeholz bestanden. Im sudlichen Teil des Geltungs-
bereichs entlang des Rolandrings soll Geschosswohnungsbau realisiert und im restlichen Be-
reich sollen Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&duser entwickelt werden. Durch diese Nut-
zungsfestsetzung ist vor allem zur freien Landschaft hin von der Entwicklung kleinerer Bau-
koérper und Grundstiickszuschnitte grol3eren Grunflachenanteilen auszugehen. Vorrangige
Zielsetzungen des Landschaftsplanerischen Konzeptes sind:

= Herstellung einer klaren Abgrenzung zum Schutz des Landschaftsschutzgebiets ,Land-
kreis Offenbach*

= Verstarkte Eingrinung der Wohnbauflachen entlang des Gétzenwegs bzw. zum Mainvor-
land

= Allgemeine Durchgriinung des Wohngebiets

= Baumanpflanzungen entlang der Stral3enraume auf privaten Grundstiicksflachen zur Stra-
Benraumgestaltung

= Durchlassigkeit des Wohngebiets v.a. fur Ful3ganger und Radfahrer
= Berucksichtigung/Entwicklung einer 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung

= Bericksichtigung besonderer Anforderungen zum Schutz von im Plangebiet und dessen
Umfeld vorkommenden Tierarten, insbesondere bezlglich der artenschutzrechtlichen
Bestimmungen

Im Rahmen der Umweltprifung wird eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchge-
fuhrt, in der die Verbotstatbestédnde des 8 42 Abs. 1 BNatSchG geprift und dabei die rechtliche
Frage beantwortet wird, ob eine Ausnahmegenehmigung im Sinne des § 43 Abs. 8 BNatSchG
erforderlich ist.

Die Prufung hinsichtlich artenschutzrechtlicher Betroffenheiten fir den Bebauungsplan ,Ehe-
maliges manroland-Areal® mit Bezug zu 8 44 Abs. 1 BNatSchG wird auf der Grundlage der
vorgenommenen Bestandserhebungen vorgenommen. Zudem wird in den Betrachtungen be-
riicksichtigt, ob weitere besonders geschiitzte Arten potentiell vorkommen kénnen.

Insgesamt ist eine vorhabenbedingte Geféahrdung von Populationen der im Geltungsbereich
nachgewiesenen und streng geschiitzten Arten (Flederméause und européische Vogelarten)
unter Beachtung gewisser VorsorgemalRnahmen (Verbesserung des Nistplatzangebots fir
den Steinkauz und Installation von artspezifischen Nistk&sten fir den Haussperling) nicht zu
erwarten (s. Umweltbericht, Kap. 9 und 13).

Im Westen grenzt unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach® an den Gel-
tungsbereich an. Um mdglichen negativen und unkontrollierbaren Einwirkungen aus dem
Wohngebiet vorzubeugen, sind entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze besondere
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Regelungen zu treffen. Um zu vermeiden, dass unmittelbar an die Landschaftsschutzgebiets-
grenze bauliche Anlagen anschlie3en, wird die Baugrenze entlang der gesamten Westseite
um 5 m von der Gebietsgrenze abgerickt. In diesem 5 m-Streifen ist der Bau von Nebenanla-
gen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht zulassig. Zusatzlich ist ein Zaun entlang der Geltungsbe-
reichsgrenze zu errichten, der keine Ausgange (Turen oder Offnungen) und eine Mindesthéhe
von 1,50 m aufweist. Um die Durchlassigkeit fur Kleinsauger zu gewébhrleisten, sind keine So-
ckel zulassig und es ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Schlief3lich ist
entlang des anschlieRenden Geholzbestands entlang des Zaunes auf 2 m Tiefe eine etwa 2 m
hohe Strauchpflanzung als Ubergang und raumlicher Abschluss der Wohnbaugrundstiicke an-
zupflanzen.

Hinsichtlich der Eingrinung des Plangebietes ist insbesondere die nordostliche Seite im Be-
reich des von Erholungsuchenden stark frequentierten Gotzenwegs relevant. Im Siiden sowie
Osten schliel3t die Siedlung und im Westen der Gehdlzstreifen an, so dass hier bereits eine
Eingriinung vorhanden bzw. nicht nétig ist. Aufgrund des stadtebaulichen Konzepts und der
daraus fir den Bebauungsplan abgeleiteten Nutzungsfestsetzungen sind entlang des Goétzen-
wegs Gebaudekubaturen geplant (max. 8 m hohe Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen, in
offener Bauweise), die eine Randeingriinung gegentber dem Offenlandbereich wesentlich er-
leichtern. AuBerdem grenzen jenseits der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze Kleingarten
sowie Streuobstwiesen unmittelbar an, die eine weitere, bereits bestehende Eingriinung bzw.
Abschirmung des Wohngebietes gegeniber dem Offenlandbereich und dem stark frequentier-
ten Mainufer-Radweg gewahrleisten. Festgesetzt wird demnach im Randbereich der angren-
zenden Privatgrundstiicke eine 3,0 m breite Hecke. Mit der Vorgabe, dass mindestens 50 %
der Gehdlze mit heimischen und standortgerechten Arten zu bepflanzen sind, wird anderer-
seits den dkologischen Belangen Rechnung getragen. Durch die Pflanzbindung auf Privatfla-
chen verbleibt den Grundstickseigentimern dennoch ein ausreichender Spielraum zur Gar-
tengestaltung, so dass festgesetzt wird, dass ca. 50 % der Geholze heimisch und standortge-
recht sein sollen. Zusatzlich erfolgt in diesem Randbereich pro Grundstiick die Anpflanzung
eines Baumes. Fur kulturfolgende Arten, wie sie bereits im Bestand vorkommen, wie z.B. die
Amsel, bieten solche Strukturen grundséatzlich einen geeigneten Lebensraum. Ein breiterer
Geholzstreifen ist aus 6kologischen Grinden und aus Grinden der Ortsrandgestaltung bzw. -
eingrinung nicht notwendig.

Im Vergleich zur Bestandssituation und je nach tatséchlicher Grundstiicksausnutzung erhéht
sich der Durchgriinungsgrad innerhalb des Plangebietes um mindestens 10 % (von 18 % auf
mindestens 28 %). Ebenfalls erhoht sich die Anzahl von Einzelbdumen, da festgesetzt wird,
dass je Baugrundstiick mindestens ein Baum zu pflanzen ist. Innerhalb des Plangebietes wer-
den somit (gemalR dem stadtebaulichen Konzept) mindestens ca. 120 Baume gepflanzt, die
nach einer gewissen Entwicklungszeit ein entsprechend klimawirksames Griinvolumen aus-
bilden und positiv auf das Orts- und Landschaftsbild wirken werden. Der im Landschaftsplan
dargestellten Zielsetzung (Erhéhung der Durchgriinung innerhalb der Siedlungsflache) wird
somit entsprochen.

Die Planung verfolgt das Ziel, eine moglichst flachensparende Gebietsentwicklung vorzuneh-
men, weshalb die Ausbaubreite der ErschlieBungsstrallen maglichst gering gehalten werden
soll. Durch die Begrenzung der Wohnwege auf 6 m Breite und den Verzicht auf separate Park-
streifen, entfallen jedoch zugleich mdgliche Baumstandorte im Bereich von Langsparkplatzen.
Vor diesem Hintergrund und um dennoch eine ausreichende Begriinung des Stral3enraums
sicherzustellen, sollen Baumanpflanzungen auf privaten Grundsticksflachen mit einem Maxi-
malabstand von 5 m zur 6ffentlichen Erschlie3ung erfolgen.
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Um eine mdglichst hohe Durchléassigkeit des neuen Wohngebiets fur FulRgénger und Radfah-
rer zu erzielen, werden entsprechende Wegeverbindungen nach auf3en (v.a. Anbindungen an
den Gotzenweg in Verlangerung der Wohnwege) sowie auch innerhalb als Untergliederung
der Baufelder vorgesehen. Die Ful3-/Radwege verlaufen weitgehend unabhangig von den far
Kfz befahrbaren Stra3en, was eine Nutzung v.a. fur Kinder sicher gestaltet.

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 Entwéasserungskonzept entwickelt, das die
Minimierung der Niederschlagsabflisse und die mdglichst naturnahe Wiedereingliederung der
unvermeidbaren Abflisse in den natlrlichen Wasserkreislauf zur Zielsetzung hat (vgl. Entwas-
serungskonzept, UBS 2015). Besonders hervorzuheben ist hierbei die Vorgabe, dass Ober-
flachenwasser auf den Wohnbaugrundstiicken zu versickern ist (unter dem Vorbehalt eines
Gefahrdungsausschlusses fur Boden und Grundwasser). Dies bewirkt positive Effekte v.a. auf
die klimatische Situation aber auch auf die anderen Schutzgiter des Naturhaushalts (Boden,
Wasser und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen).

Aufgrund der unmittelbaren Lage im Ortsrandbereich bzw. am Landschaftsschutzgebiet sollen
vorhabenbedingte Einwirkungen des Baugebiets auf das landschaftliche Umfeld méglichst mi-
nimiert werden. Vor diesem Hintergrund soll zum Schutz nachtaktiver Tiere die Verwendung
einer v.a. insektenschonenden Aul3enbeleuchtung vorgesehen werden. Im Zuge der Baufeld-
raumung wurden bei Rodungs- und Abbruchmal3nahmen die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen entsprechend berticksichtigt (Gehdlzrodung aul3erhalb der Vogelbrutzeit und Kon-
trolle von Gehdlzen und Gebauden auf evtl. Fledermausquartiere). Die Abbruchgenehmigung
wurde bereits im Dezember 2013 erteilt, der Abbruch soll bis November 2015 abgeschlossen
sein. Im Zuge der Gebaudekontrolle wurden hinter Fassaden und innerhalb der Gebaude Nist-
statten gebaudebritender Vogelarten ermittelt (unter anderem ein Nest des Haussperlings).
Aufgrund des Vorkommens dieser im Rickgang befindlichen Brutvogelart sollen die Art for-
dernde MalRhahmen durchgefihrt werden (z.B. die Installation von Nisthilfen in unmittelbarer
Umgebung). Ebenso werden fir den im Umfeld des Geltungsbereichs vorkommenden Stein-
kauz Malinahmen zur Erh6hung des Nistangebotes und zum Schutz der Brutbdume vor Fress-
feinden empfohlen, damit eine Beeintrachtigung der lokalen Population vermieden wird.

Das landschaftsplanerische und artenschutzrechtliche Konzept wird sowohl im Umweltbericht
als auch im Bebauungsplan beriicksichtigt. Der Bebauungsplan enthélt die zur Umsetzung des
landschaftsplanerischen Konzeptes erforderlichen planungsrechtlichen Festsetzungen und
sonstigen Regelungen in plangraphischer und textlicher Form.

7.16.2 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich, in der die zu erwartenden schutzgutbezogenen
Beeintrachtigungen durch die Planung den vorgesehenen MafRnahmen gegenibergestellt
werden, wurde auf Grundlage der hessischen Kompensationsverordnung erstellt und ist Be-
standteil des Umweltberichts. Einzelheiten hierzu sind Kap. 10 zu entnehmen.

Das Ergebnis stellt sich wie folgt dar (Umweltbericht, Kap. 10.2):

»Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die mit der Planumsetzung verbundenen Veran-
derungen im Geltungsbereich rechnerisch vollstandig ausgeglichen werden kénnen. Dies be-
grundet sich v.a. aus einer deutlichen Verringerung des Versiegelungsgrads von 81,4 % auf
maximal 72,6 % (Vergleich zwischen dem maf3geblichen Voreingriffszustand und dem zulas-
sigen Hochstmall gemal dem derzeit vorliegenden stadtebaulichen Konzept). Positiv wirkt
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sich in diesem Zusammenhang auch die vorgesehene 6kologische Regenwasserbewirtschaf-
tung aus. (...)

Der errechnete Punkteliberschuss ist dennoch insgesamt relativ gering, da auch héherwerti-
gere Biotopstrukturen tGiberplant werden. Vor allem ist die Inanspruchnahme bzw. Baulandent-
wicklung 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 ver-
bundene, relativ kleinflachige Eingriff (auf ca. 7.650 m2 Flache) als Folge einer Gehdlzrodung
rechnerisch durch die mit der Grinflachenzunahme und der 6kologischen Regenwasserbe-
wirtschaftung 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
innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden kénnen. Insofern ist der Bebauungsplan
in sich ausgeglichen, die Notwendigkeit weiterer AusgleichsmalRnahmen ist nicht erkennbar.

Unabhangig davon besteht die Moglichkeit, die bereits im LSG ,Kreis Offenbach' gelegene
Brachflache (Flurstiick 212/1), die sich noch im Besitz des Vorhabentragers befindet, ggf. na-
turschutzfachlich aufzuwerten (ausgleichstechnisch aber nicht erforderlich). In Abstimmung
mit der UNB sollte eine gezielte Aufwertung der Gehoélzflache fur heckenbritende Vogelarten
verfolgt werden."

7.17 Belange der Wirtschaft

Die Gemeinde Mainhausen und damit auch der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ehe-
maliges manroland-Areal” liegen im Einzugsbereich des Rhein-Main-Gebietes, einem der be-
deutendsten Wirtschaftsraume Deutschlands. Eine grof3e Anzahl an Unternehmen bietet eine
Vielzahl an Arbeitspléatzen, die das von vielfaltigen Pendlerverflechtungen gepragte Rhein-
Main-Gebiet zu einem attraktiven Arbeits- und Wohnstandort machen.

Die Gemeinde Mainhausen ist in diesem Kontext schwerpunktmafig als klassischer Wohn-
standort zu charakterisieren, der mit der Entwicklung des ehemaligen manroland-Geléndes zu
einem attraktiven Wohnbaugebiet zunehmend gestarkt wird. Dadurch kann jedoch auch ein
Beitrag zur Attraktivitat und Wirtschaftsleistung des Rhein-Main-Gebietes insgesamt geleistet
werden: Viele Arbeitsplatze liegen in der ndheren Umgebung in den gréReren Zentren Hanau,
Offenbach a.M. und Frankfurt a.M. und sind inshesondere (ber die gut ausgebauten Autobah-
nen (BAB 3 und 45) gut erreichbar.

Die Entwicklung eines Wohnbaugebietes in Mainhausen stellt eine Attraktivitatssteigerung der
Gemeinde dar und kommt der kommunalen Wirtschatft ,vor Ort* zugute, kann sich mit der Wahl
des Wohnortes im Neubaugebiet in Mainflingen doch auch eine Arbeitsstelle im Gemeindege-
biet verbinden. AuRerdem werden mit der Errichtung eines Nahversorgers, einer Kindertages-
statte und einer Betreuungseinrichtung fur altere Menschen (Sonderwohnform) neue Arbeits-
platze geschaffen.

Die Industrie- und Handelskammer Offenbach a.M. weist darauf hin, dass die Gewerbefla-
chensituation in Mainhausen nicht zufriedenstellend sei und fordert ein Gewerbeflachenkon-
zept der Gemeinde fiir die weitere Entwicklung. Die Gemeinde nimmt dies zur Kenntnis, ver-
weist jedoch auf ihren planerischen Willen, den Schwerpunkt der kiinftigen stadtebaulichen
Entwicklung in der Kommune auf die Entwicklung von Wohnbauflachen zu legen. Die Erarbei-
tung eines Gewerbeflachenkonzeptes ist aus Sicht der Gemeinde nicht erforderlich.
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Fir den planerischen Schwerpunkt einer Wohnbauentwicklung auf dem ehemaligen manro-
land-Areal spricht zum einen der der Gemeinde bis 2020 regionalplanerisch zugewiesene
Wohnbauflachenbedarf in Hohe von 16 ha, der deutlich hdher als der Gewerbeflachenbedarf
(3 ha) ausfallt. Zum anderen liegt — nach Einschatzung der Gemeinde sowie des mit der Ent-
wicklung des Areals befassten Immobilienunternehmens aurelis — ein héheres Nachfrage- und
Vermarktungspotential im Bereich der Baulandentwicklung zu Wohnzwecken als in der Ge-
werbeentwicklung. Damit erscheint eine zligige und stadtebaulich angemessene Entwicklung
des seit rund 5 Jahren brach liegenden ehemaligen manroland-Areals zu einem Wohngebiet
zielfuhrend. Hingegen durfte sich eine ziigige gewerbliche Entwicklung des Areals problema-
tisch darstellen.

Es liegt daher nahe, die in der Gemeinde vorhandenen Nachverdichtungs- und Erweiterungs-
potentiale innerhalb der bestehenden Strukturen flr gewerbliche Nutzungen zu aktivieren, um
im Hinblick auf den seitens der Industrie- und Handelskammer festgestellten Bedarf an Ge-
werbeflachen angemessen reagieren zu kdonnen. Insbesondere die in ausreichender Grolie
vorhandenen Potentialflachen am suddstlichen Rand des Ortsteils Zellhausen bieten sich hier-
fur an. Sie sind derzeit Gegenstand der kommunalen Bauleitplanung und Bestandteil laufender
Bebauungsplanverfahren; Details zu einzelnen Flachen sind Kap. 6.1.4 zu entnehmen.

Durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplanen soll Nachverdichtungspotenti-
alen am Standort sowie Erweiterungsabsichten ortsansassiger Betriebe Rechnung getragen
werden. Dies schliel3t die der Gemeinde Mainhausen zur Verfligung stehende bauliche Erwei-
terung des Gewerbegebietes in stdlicher Richtung in der gemaf den Vorgaben der Regional-
planung vorgegebenen GroRenordnung in Héhe von ca. 3 ha mit ein.

Auch im Ortsteil Mainflingen besteht ein Nachverdichtungspotential innerhalb der gewerbli-
chen Strukturen stdlich der Zellhduser StralRe. Insbesondere wird auf den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 2, 1. Anderung (Lage: Ortsteil Mainflingen, DieselstraRe) hingewiesen:
Hier ist im Bereich der ehemaligen Friedhofserweiterungsflache ein Gewerbegebiet gemaf § 8
BauNVO geplant.

Damit ist, unter Berticksichtigung der planerischen Schwerpunktsetzung in der Gemeinde, die
kunftige gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde nicht gefahrdet.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass im Bereich des ehemaligen manroland-Areals, unter
Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben, die Entwicklung von
wohnvertraglichen Gewerbenutzungen (nicht stérende Gewerbebetriebe) grundsatzlich mog-
lich ist.

7.18 Belange des Verkehrs

Zur Beriicksichtigung der Belange des Verkehrs im Hinblick auf das kiinftige Verkehrsaufkom-
men und die aul3ere ErschlieBung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Fach-
gutachten Verkehr durch das Buro Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH, Frankfurt
a.M., erarbeitet. Fachgutachterlicher Untersuchungsgegenstand ist insbesondere die Analyse
und Bewertung der Auswirkungen des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens des Neubau-
gebietes auf das angrenzende Stral3ennetz und die benachbarten Wohngebiete. Des Weite-
ren wird der Nachweis der auRReren VerkehrserschlieBung (Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte) fir verschiedene Knotenpunktgrundformen gefihrt.
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7.18.1 Verkehrsaufkommen und Verkehrsprognose

Zur Ermittlung des kinftigen Verkehrsaufkommens wurde sowohl eine Berechnung fir die ge-
malf ,Facherkonzept” vorgesehenen 284 Wohneinheiten als auch fur die gemaf ,Maximalva-
riante* moglichen 405 Wohneinheiten durchgefuhrt (s. hierzu auch Kap. 6.1.4). Informationen
zur Abschéatzung und zu Kenngrél3en sind dem Verkehrsgutachten (Kap. 3.2) zu entnehmen.

Zum werktaglichen Verkehrsaufkommen, das gemanR ,Facherkonzept" zu erwarten ist (284
Wohneinheiten), heildt es in Kap. 3.2 des Verkehrsgutachtens: ,Die auf dem ,ehemaligen man-
roland-Areal’ vorgesehenen baulichen Nutzungen lassen ein werktagliches Kfz-Tagesver-
kehrsaufkommen von insgesamt rund 2.940 Kfz in der Summe aus Quell- und Zielverkehr
erwarten. Davon entfallen etwa 1.480 Kfz / Tag (rd. 50 %) auf den Bewohnerverkehr und etwa
1.150 Kfz / Tag (rd. 39 %) auf den Einkaufs- und Besorgungsverkehr des Nahversorgers.” Fur
die Verkehrsprognose, die sich aus der Prognose-Grundbelastung und der Prognose des vor-
habenbedingten Neuverkehrs zusammensetzt, wird in Kap. 4 des Verkehrsgutachtens festge-
stellt: ,In Folge des erwarteten vorhabenbedingten Verkehrsautkommens (...) werden sich im
Zuge der KreisstraRe K 185 in Mainhausen-Mainflingen durchschnittliche werktagliche Ver-
kehrsstarken von rd. 3.710 Kfz/ Tag auf der Klein-Welzheimer Stral3e im Westen bis rd. 4.940
Kfz/ Tag auf der Brider-Grimm-Stral3e im Siden einstellen (...). Auf der Zellhduser StralRe (K
185) am sudlichen Ortsrand von Mainflingen kann die werktagliche Verkehrsstarke ohne Be-
ricksichtigung des auf den Nahbereich des Ortsteils Mainflingen ausgerichteten vorhabenbe-
dingten Verkehrs des Nahversorgers und der Kindertagesstétte auf rd. 7.210 Kfz/ Tag anstei-
gen. Im Verlauf der KreisstraRe K 185 in Seligenstadt Klein-Welzheim kann das werktagliche
StralRenverkehrsaufkommen um rd. 740 Kfz/ Tag zunehmen (...)."

Das Verkehrsaufkommen, welches im Sinne einer ,Maximalvariante* méglich ware (s. hierzu
Kap. 5.2 des Verkehrsgutachtens) wird mit insgesamt bis zu rund 3.570 Kfz in der Summe aus
Quell- und Zielverkehr angegeben. Des Weiteren kdnnte im Vergleich zum ,Facherkonzept®
der Bewohnerverkehr um rund 640 Kfz / Tag von 1.480 auf 2.120 Kfz / Tag ansteigen. Ent-
sprechend sind hohere Verkehrsprognosezahlen berechnet worden. In Kap. 5.3 des Verkehrs-
gutachtens heif3t es: ,In Folge (...) der ,Maximalvariante® (...) kdnnen sich im Zuge der Kreis-
straf3e K 185 in Mainhausen-Mainflingen durchschnittliche werktagliche Verkehrsstarken von
rd. 3.900 Kfz/ Tag auf der Klein-Welzheimer Strafl3e im Westen bis rd. 5.380 Kfz/ Tag auf der
Bruder-Grimm-Straf3e im Suden einstellen (...). Auf der Zellhduser StrafRe (K 185) am sudli-
chen Ortsrand von Mainflingen kann die werktégliche Verkehrsstarke ohne Berlicksichtigung
des auf den Nahbereich des Ortsteils Mainflingen ausgerichteten vorhabenbedingten Verkehrs
des Nahversorgers und der Kindertagesstatte auf rd. 7.650 Kfz/ Tag ansteigen. Im Verlauf der
KreisstralRe K 185 in Seligenstadt Klein-Welzheim kann das werktéagliche Stral3enverkehrsauf-
kommen um rd. 930 Kfz/ Tag zunehmen (...)."

Fur beide Untersuchungsfalle wurden des Weiteren die Verkehrszunahmen fiir die Vormittags-
spitzenstunde (07:00 bis 08:00 Uhr) und Nachmittagsspitzenstunde (17:00 bis 18:00 Uhr) er-
mittelt. Einzelheiten hierzu sind dem Verkehrsgutachten zu entnehmen.

Damit verbundene etwaige schalltechnische Auswirkungen sind bei der fachgutachterlichen
Untersuchung der FIRU Gfl, Kaiserlautern, berticksichtigt (s. Kap. 7.2).

7.18.2 AuRere ErschlieRung

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann tber die maf3geblichen Anschlusspunkte des Plan-
gebietes an die Klein-Welzheimer Stral3e leistungsfahig abgewickelt werden. In Kap. 8 des
Verkehrsgutachtens heil3t es zusammenfassend:
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,Die Anbindung des Plangebietes an die Klein-Welzheimer Stral3e Gber vorfahrtgeregelte Kno-
tenpunkte bei Beibehaltung der heute vorhandenen Situation ist grundséatzlich méglich. Alle
untersuchten Formen vorfahrtgeregelter Knotenpunkte gewdahrleisten eine leistungsfahige Ab-
wicklung des kunftigen Verkehrsaufkommen mit Qualitatsstufe A in der Vor- und Nachmittags-
spitzenstunde, ebenso wie auch ein kleiner Kreisverkehr."

Die Anbindung des Plangebietes an die Klein-Welzheimer Stral3e ist daher grundsatzlich bei
Beibehaltung der heute vorhandenen Situation (vorfahrtgeregelte Knotenpunkte) moglich und
das festgestellte kiinftige Verkehrsaufkommen kann leistungsféhig abgewickelt werden.

Fur den nordwestlichen Ortseingang von Mainflingen wurde im Rahmen der Verkehrsuntersu-
chung des Biros Verkehrsplanung Koéhler und Taubmann GmbH, Frankfurt a.M., insbeson-
dere aus Grunden der Ortseingangsgestaltung die Mdglichkeit der Errichtung eines kleinen
Kreisverkehrs mit einem AuRendurchmesser von 26 m konzipiert. Der ¢stliche Anschluss kann
aus Grunden der Begreifbarkeit und Verkehrssicherheit weiterhin als Einmindung unter Bei-
behaltung der heutigen abknickenden Vorfahrt im Zuge der Hauptstral3e Klein-Welzheimer
Stral3e - Bruder-Grimm-Stral3e ausgebildet werden. Die Ausbildung eines Kreisverkehrs an
dieser Stelle ist verkehrstechnisch nicht erforderlich, wird als erheblicher baulicher Eingriff in
das bestehende Ortsbild bewertet und scheidet im Ubrigen aus Kostengriinden aus.

Beide vorgeschlagenen Ausbauformen zur Ausgestaltung der Anschlussknotenpunkte im
Zuge der K 185 gewahrleisten eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung des vorhabenbezo-
genen Verkehrs der vorgesehenen Nutzungsmischung aus Wohnen, Nahversorger und Kin-
dertagesstatte (gemar "Maximalvariante") mit Qualitatsstufe A in der Vor- und Nachmittags-
stunde.

Der Nachweis der aul3eren VerkehrserschlieBung fir die Anbindung des Neubaugebietes ist
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens damit erbracht. Im Bebauungsplan werden die fur
die Planung der Anschlusspunkte (kleiner Kreisverkehr im Nordwesten, vorfahrtgeregelter
Knotenpunkt im Suddosten) ggf. beanspruchten Flachen durch die Festsetzung von Stral3en-
verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert und im Zuge der weiteren Verkehrs- und Erschlie-
Rungsplanung weiter berticksichtigt.

Die Regularien zur Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen zur Baudurchfiihrung und zur
Unterhaltung der gednderten Kreuzungsbereiche auf der K 185 werden parallel zum Bebau-
ungsplan in einer separaten und abgestimmten Verwaltungsvereinbarung zwischen der Ge-
meinde Mainhausen und Hessen Mobil Stral3en- und Verkehrsmanagement festgelegt.

7.18.3 Innere VerkehrserschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt von der zentralen Ringstralle (,Roland-Ring“) aus,
von der mehrere StichstraBen in norddstliche Richtung ausgehen (Planstiche A, B, C, D, E).
Nordwestlich des Roland-Rings zweigt eine weitere kurze Stichstral3e ab. Die hierfir benotig-
ten Flachen sind im Bebauungsplan als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Wohnweg" festgesetzt. Darliber hinaus dienen mehrere Ful3- und Radwege der inneren
ErschlielBung und Durchwegung des Gebietes.

Eine Erschliel3ung von Baugrundstiicken tber den Gotzenweg ist — mit Ausnahme der Grund-
stiicke 446/3, 446/4, 446/5 und 446/6 — nicht vorgesehen.

Aus Griunden der Flexibilitat bei der spateren Parzellierung wird auf die Festsetzung von pri-
vaten StraBenverkehrsflachen zur ErschlieBung rickwartig gelegener Einzelgrundstiicke
(siehe hierzu zum Beispiel die vorgeschlagene Bebauungsstruktur im ,Facherkonzept® im
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nordwestlichen Teilbereich (Baufelder B1, B2, B3) oder im stiddstlichen Teilbereich (Baufelder
G2, G3)) verzichtet.

Die Ausgestaltung der weiteren inneren VerkehrserschlieRung ist Gegenstand der weiteren
Verkehrs- und Erschliel3ungsplanung.

Mégliche StraBenquerschnitte

Die gemal stadtebaulichem Konzept geplanten Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan
als StraRenverkehrsflachen bzw. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in aus-
reichender Dimensionierung festgesetzt. Fir die zentrale Ringstrale (geplanter ,Roland-
Ring“) sowie den davon ausgehenden nordwestlich gelegenen Planstich A ist eine Stral3en-
raumbreite von 10 m geplant. Fir die sonstigen vom ,Roland-Ring“ ausgehenden Stichstral’en
belauft sich die Strallenraumbreite auf 6 m. Beispielhafte StraRenquerschnitte sind der Abbil-
dung 9 zu entnehmen. Die detaillierte Ausgestaltung des Stral3enraums ist Bestandteil der
spateren Ausfuhrungsplanung.

Im Hinblick auf die erforderliche Dimensionierung von Wendeanlagen am Ende der Stichstra-
Ren B, D und E wurde sich friihzeitig mit den 6rtlichen Entsorgungsbetrieben abgestimmt. Der
im Bebauungsplan festgesetzten Stralenverkehrsflache liegt eine Konzeption fur den Platz-
bedarf fur einen einseitigen Wendehammer fiir Fahrzeuge bis 10,00 m Lange (3-achsiges
Mullfahrzeug) gemaR RAST 06 einschliel3lich der dazugehdrigen Freihaltezone zugrunde. In-
nerhalb dieser Flache ist das ,Wenden in drei Zuigen* mdglich. Aus Sicherheitsgriinden (Uber-
sicht beim Zurlicksetzen) wurden die Wendehdmmer linksseitig konzipiert.

1 Wohnweg i
6,00m

StralRenquerschnitt Wohnwege M 1:100

| L
ﬁehweg Fahrbahn | Parken ] Gehweg 1
1,00m 4,75m 2,00m 2,25m

StraBenquerschnitt Rolandring M 1:100

Abbildung 9: Moégliche StraBenquerschnitte im ,,Facherkonzept*
Quelle: AS&P — Albert Speer & Partner GmbH, 28.11.2014.
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7.18.4 Ruhender Verkehr

Der Ruhende Verkehr kann, wie im stadtebaulichen Konzept dargestellt, gemaf den Vorgaben
der Stellplatzsatzung auf den privaten Baugrundstiicken untergebracht werden:

= Im Bereich der 3-geschossigen Mehrfamilienh&user besteht die Mdglichkeit der Errichtung
von Tiefgaragen zur Unterbringung des Ruhenden Verkehrs.

= Im Bereich der 2-geschossigen Mehrfamilienhduser kdnnen die Stellplatze oberirdisch auf
dem Grundstuck oder alternativ auch in einer Tiefgarage hergestellt werden.

= |Im Bereich von Reihenhdusern bietet sich zugunsten einer autofreien Erschlielung der
Reihenhauser eine raumliche Konzentration von Kfz-Stellplatzen (Parktaschen) an.

= Bei freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushélften kénnen die Stellplatze (Ga-
rage, Carport u.a.) auf dem Grundstiick untergebracht werden.

Die Unterbringung der Stellplatze fir den Ruhenden Verkehr ist im Bebauungsplan nach MaR3-
gabe folgender Festsetzungen vorgesehen:

= Bauliche Anlagen in Form von Stellplatzen nach 8 12 BauNVO sind innerhalb der tber-
baubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

= Bauliche Anlagen in Form von Garagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflache
sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Garagen aufl3erhalb der tberbaubaren
Grundsttcksflache in den Wohngebieten WR 2 und WA 1 bis 3, wenn die Garage mit ihrer
Langsseite unmittelbar an einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
-FUB- und Radweg" errichtet wird, der Abstand dieser Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg" zur nachstgelegenen, parallel zur StralRenbegren-
zungslinie verlaufenden Baugrenze 3,0 m betragt, und die Garage mit ihrer Vorderseite
den Abstand von mindestens 3,0 m zu einer sonstigen Verkehrsflache einhalt.

= Entlang der Nordwestseite des Geltungsbereiches ist in den Wohngebieten WR1, WR 2
und WA 2 ein mindestens 5 m breiter Streifen auf der gesamten Lange der Geltungsbe-
reichsgrenze von Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO und von Garagen, Zufahrten und
Stellplatzen nach § 19 Abs. 4 BauNVO freizuhalten.

= Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan bei der Errichtung eines Verbrau-
chermarktes eine von der Stellplatz- und Ablosesatzung der Gemeinde Mainhausen ab-
weichende Regelung enthélt, wonach im Bebauungsplan eine verringerte Zahl der Stell-
platze (1 Stellplatz je 20 m2 Verkaufsnutzflache statt 1 Stellplatz je 15 m?2 Verkaufsnutzfla-
che) hergestellt werden kann. Auf Kap. 9.1.1 wird verwiesen.

Die Unterbringung von Besucherstellplatze ist innerhalb der StralRenverkehrsflachen im Be-
reich des 10 m breit konzipierten ,Roland-Rings* und im Planstich A grundséatzlich mdglich.

7.18.5 Offentlicher Verkehr (OV)

Das Plangebiet ist Gber die zentral gelegene Bushaltestelle ,MAN" an der Klein-Welzheimer
StraRRe an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. Es besteht eine Busanbindung
nach Klein-Welzheim bzw. Seligenstadt und nach Mainflingen (Ortskern) bzw. Zellhausen.
Eine weitere Haltestelle im Plangebiet ist nicht erforderlich; die vorhandene Bushaltestelle ist
fuldlaufig erreichbar.

7.18.6 FuBganger- und Radverkehr

Mehrere Ful3- und Radwege dienen der inneren Durchwegung des Gebietes sowie der Anbin-
dung des Gebietes an den Gotzenweg und an die Klein-Welzheimer Stralie.
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7.19 Belange der Ver- und Entsorgung

7.19.1 Wasserversorgung

Wasserversorgung (Trinkwasser)

Die Versorgung der im Plangebiet geplanten Gebaude mit Trinkwasser wird an die in der Ge-
meinde Mainhausen vorhandenen Wasserversorgungsanlagen angebunden. Die Verlegung
von Trinkwasserleitungen ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.

Die Versorgung mit ausreichend Trinkwasser wird im Rahmen der weiteren ErschlieRungspla-
nung bemessen und nachgewiesen. Die entsprechenden Berechnungen werden im Oktober
2015 vorgenommen und kdnnen bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden.

Loschwasser

Das Plangebiet kann ausreichend mit Loschwasser versorgt werden. Die Versorgung des ge-
planten Gebietes mit Loschwasser ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung. Die
entsprechenden Berechnungen werden im Oktober 2015 vorgenommen und kdnnen bei Be-
darf bei der Gemeinde eingesehen werden.

7.19.2 Abwasser / ,Entwasserungskonzept*

Zur Berlcksichtigung der entwasserungstechnischen Belange im Bauleitplanverfahren wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein ,Entwésserungskonzept zum Bebauungsplan
,Ehemaliges manroland-Areal‘, Gemeinde Mainhausen“ durch das Biro Umweltplanung Bull-
ermann Schneble GmbH, Darmstadt, erstellt. Inhalt des Fachgutachtens ist die Erarbeitung
eines Konzeptes zur Regenwasserbewirtschaftung und Schmutzwasserableitung in Abstim-
mung mit der Gemeinde Mainhausen.

In Kap. 1 des Entwasserungskonzeptes heildt es:

LZiel der Konzeptes ist es, die ortsspezifischen Randbedingungen wie z.B. die geologischen
Verhaltnisse und die vorhandenen 6ffentlichen Entwésserungsanlagen zu erfassen um daraus
entsprechend den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und den Vorgaben der Ge-
meinde Mainhausen ein Gesamtkonzept zur Bewirtschaftung der zukinftig anfallenden Nie-
derschlagsabfliisse und der Ableitung des Schmutzwassers zu entwickeln. Dabei sind die ge-
bietskonformen, wasserwirtschaftlich erlaubnisfahigen und technisch sinnvollen Méglichkeiten
zu untersuchen und Flachen sowie MaRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung zu definie-
ren. Die ehemalige Nutzung des Areals als Betriebsgelande der manroland AG ist ebenfalls
zu bericksichtigen.”

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Ziel des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes ist einerseits die Minimierung der Nieder-
schlagsabfliisse und andererseits die moglichst naturnahe Wiedereingliederung der unver-
meidbaren Niederschlagsabfliisse in den natlrlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie
Anteile des Oberflachenabflusses sollen dabei zugunsten von Riickhaltung, Verdunstung und
Versickerung reduziert werden. In Kap. 5.2 des Fachgutachtens ist das Konzept zur Regen-
wasserbewirtschaftung im 6ffentlichen Bereich beschrieben:

.Fur die offentlichen Stral3enflachen wird eine Ableitung in die Entlastungskanéale des Entlas-
tungsbauwerkes im Norden und des Durchlaufbeckens im Osten des Plangebietes vorgese-
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hen. Die beiden Entlastungskanale minden nach kurzer Fliel3strecke in den Main. Die Versi-
ckerung des Stral3enwassers in zentralen Sickerbecken wurde fachgutachterlich geprift. An-
gesichts der Dimensionierung einer solchen Anlage, der topographischen Verhaltnisse unter
Berlicksichtigung der grundsatzlichen stadtebaulichen Konzeption und der N&he des ca. 300
m entfernten Mains wurden diese Mdglichkeiten nicht weiter verfolgt.

Damit die Abflussmengen der 6ffentlichen befestigten Flachen so weit wie moglich reduziert
werden, wird empfohlen untergeordnete Flachen wie die Geh- und Radwege und die Wohn-
wege moglichst wasserdurchlassig zu befestigen.

Innerhalb der Geh- und Radwege wird eine Versickerungsrinne empfohlen, um das anfallende
Niederschlagswasser direkt vor Ort wieder dem Wasserkreislauf zuzufuhren.

Fur die Wohnwege wird eine oberflachennahe Ableitung mittels Pflasterrinnen empfohlen, die
das Niederschlagswasser in einen neu herzustellenden Regenwasserkanal in der Erschlie-
Bungsstralle ableiten.”

Weitere Einzelheiten sind dem Kap. 5.2 des Entwasserungskonzeptes sowie dem Lageplan
.Regenwasserkonzept” (Anlage 3 des Entwasserungskonzeptes) zu entnehmen.

Fur Privatgrundstiicke ist eine Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers auf
dem Baugrundstiick vorgesehen. Hierfir werden im Entwéasserungskonzept folgende Mal3-
nahmen vorgeschlagen:

= Wasserdurchléassige Befestigungen

= Regenwassernutzung

= Dachbegriinung fur Flachdacher

= Versickerung von Dachwasser Uber Mulden/Rigolen

= Versickerung von Uberlaufen aus Regenwassernutzungsanlagen

Im Entwasserungskonzept werden Einzelheiten zu Elementen der Regenwasserbewirtschaf-
tung vorgestellt und Planungsempfehlungen fiir den Einsatz der jeweiligen Elemente gegeben
(s. Kap. 5.3.1 des Entwasserungskonzeptes). Ausfihrungen zur Bemessung von Versicke-
rungsanlagen und zu den qualitativen Anforderungen an die Regenwasserbewirtschaftung
sind den Kapiteln 5.3.2 und 5.3.3 des Entwéasserungskonzeptes zu entnehmen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Konzeptes wird die in Kap. 5.3.4 des Entwésserungs-
konzeptes vorgeschlagene Regelung der wasserdurchldssigen Oberflachenbefestigung als
MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt (s. Kap. 8.10.1). Die Bewirt-
schaftung von Niederschlagswasser zur Sammlung, Verwertung und zur Versickerung wird
als wasserrechtliche Festsetzung auf Grundlage von § 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 5
BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen (s. Kap. 9.2).

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Versickerung nur maglich ist, soweit keine Gefahrdung
der Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten ist. Hierzu sind im Bereich von Versi-
ckerungsanlagen Auffillungen auszurdumen oder die Eignung zur schadlosen Durchsicke-
rung ist nachzuweisen. Diese Regelung ist Gegenstand der wasserrechtlichen Festsetzung.

Mit den Regelungen im Bebauungsplan werden die Belange der Entwasserung im Hinblick auf
den gebotenen Umgang mit Regenwasser ausreichend und angemessen beriicksichtigt.
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Schmutzwasserableitung

Das Konzept zur Schmutzwasserableitung sieht vor, dass eine Ableitung des Schmutzwassers
im Plangebiet zum einen Uber den bestehenden Mischwasserkanal DN 1200 im Westen, der
im Norden des Plangebietes an ein bestehendes Entlastungsbauwerk mindet und zum ande-
ren Uber einen neu zu verlegenden Schmutzwasserkanal, der im Osten des Plangebietes an
ein Durchlaufbecken mindet, erfolgt. In Kap. 4 des Entwésserungskonzeptes heil3t es weiter:

»+Aufgrund der vorliegenden Gelandeverhéltnisse kann die Schmutzwasserableitung im Plan-
gebiet im Freispiegelabfluss erfolgen. Etwa 40 Prozent werden in den bestehenden Mischwas-
serkanal angeschlossen, die restlichen 60 Prozent werden lber den neu zu errichtenden
Schmutzwasserkanal abgefinhrt.

Aus betrieblichen Grinden (u.a. Verstopfungsgefahr, Spilung, TV-Befahrung, nachtragliche
Herstellung von Anschliissen) wird empfohlen, unabhéngig vom zuvor ermittelten rechneri-
schen Gesamtabfluss in 6ffentlichen Kanalen mit Freispiegelabfluss eine Mindestnennweite
von DN 250 nicht zu unterschreiten.”

Das Schmutzwasser wird der ortlichen Klaranlage des Abwasserverbandes Schleifbach in
Klein-Welzheim zugefihrt. Nach Einschatzung der Gemeinde verfiigen die von der Ableitung
des Schmutzwassers betroffenen technischen Entwéasserungseinrichtungen (Kanéle, Klaran-
lage) Uber ausreichend Kapazitaten fur die zusatzliche Aufnahme von Schmutzwasser aus
dem neuen Plangebiet. Mit hydraulischen Entlastungen der Kanéle ist zu rechnen.

Weitere ErschlieBungsplanung

Die weitere Planung der Entwasserung ist Gegenstand der weiteren ErschlieBungsplanung.
Dies betrifft insbesondere die weitere detailliertere Ausfliihrungsplanung

= von Kanalen fir die Ableitung des Schmutzwassers gemal dem vorgesehenen Konzept
zur Schmutzwasserableitung,

= von Kanéalen fiir die Ableitung des im Gebiet anfallenden Regenwassers im Bereich der im
Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen StralRenflachen bzw. im Bereich weiterer mog-
licher privater ErschlieBungswege,

= von Entwasserungsrinnen, Stralenablaufen und Ablaufschachten,
= der wasserdurchléssigen Beschaffenheit von Wohnwegen sowie
= der Versickerungsrinnen im Bereich von Fuf3- und Radwegen.

Die entwasserungstechnischen Belange werden mit der Umsetzung eines Regenwasserbe-
wirtschaftungskonzeptes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens umfassend berticksich-
tigt.

7.19.3 Abfallentsorgung

Im Hinblick auf die erforderliche Dimensionierung von Wendeanlagen am Ende der Stichstra-
Ren B, D und E wurde sich friihzeitig mit den 6rtlichen Entsorgungsbetrieben abgestimmt. Der
im Bebauungsplan festgesetzten StraRenverkehrsflache liegt eine Konzeption fur den Platz-
bedarf fir einen einseitigen Wendehammer fir Fahrzeuge bis 10,00 m Lénge (3-achsiges
Mullfahrzeug) gemalR RAST 06 einschliel3lich der dazugehérigen Freihaltezone zugrunde. In-
nerhalb dieser Flache ist das ,Wenden in drei Zuigen* mdglich. Aus Sicherheitsgriinden (Uber-
sicht beim Zurtcksetzen) wurden die Wendehdmmer linksseitig konzipiert.
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Es ist grundsatzlich moglich, dass Millfahrzeuge zu allen kiinftigen Baugrundstucken vorfah-
ren kdnnen. Es besteht dartber hinaus die Mdglichkeit, seitens des Gemeindevorstands fir
Entsorgungsfahrzeuge gut erreichbare Sammelpunkte fir das Bereitstellen der MullgefaRe zur
Abfuhr zu bestimmen.

7.19.4 Sonstige technische Infrastruktur

Der Umgang mit der sonstigen heute im Plangebiet vorhandenen technischen Infrastruktur (s.
Kap. 4.3) sowie die Versorgung des kinftigen Wohngebietes mit technischer Infrastruktur (ins-
besondere Telekommunikationsinfrastruktur, Breitbandversorgung, Nieder- und Mittelspan-
nungskabel, Unterbringung von Transformatorenstationen, Gasversorgung) ist Gegenstand
der weiteren ErschlieBungsplanung. Es ist vorgesehen, die technische Infrastruktur innerhalb
der festgesetzten 6ffentlichen Flachen unterzubringen. Sofern zu ErschlieBungszwecken wei-
tere Stral3en und Wege im Bereich von festgesetzten Baugebieten eingeplant werden, wird
die Unterbringung der technischen Infrastruktur dort mit Hilfe privatrechtlicher Regelungen ge-
sichert.

7.20 Belange des Hochwasserschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung fir den Bebauungsplan erfolgt eine Situationsbeschreibung
der hydrogeologischen Verhaltnisse, bei der das nahe gelegene Uberschwemmungsgebiet
bertcksichtigt wird. Es wird auf Kapitel 4.4 des Umweltberichtes verwiesen. Dort heilt es:

,Gemal Regionalem Flachennutzungsplan (RegFNP) liegt im Nordwesten ein kleiner Teil des
Geltungsbereichs innerhalb des Vorbehaltsgebietes fur den vorbeugenden Hochwasserschutz
(...). Die Ausweisung von Vorbehaltsgebieten dient ,der Sicherung des Hochwasserabflusses,
der Retentionsrdume und der Verminderung des Schadenpotentials hinter Schutzeinrichtun-
gen. Hier ist bei allen Nutzungsentscheidungen zu berticksichtigen, dass extreme Hochwas-
serereignisse zu erheblichen Schaden (...) fiihren kdnnen. Bei allen Entscheidungen der Bau-
leitplanung (...) ist darauf hinzuwirken, dass in diesen Gebieten keine Anh&ufung von hoch-
wassergefahrdeten Vermogenswerten erfolgt und dass durch Bauvorsorge dem Hochwasser-
schutz Rechnung getragen wird“ (vgl. Regionalplan Stidhessen 2010 — Text, Kap. 6.3 Hoch-
wasserschutz Pkt. G 6.3-13). Die Vorbehaltsgebietsabgrenzung erfolgte parzellenweise auf
Grundlage einer Bewertung der mittleren Flurstiickshohen.

Seit September 2014 liegt der Hochwasserrisikomanagementplan Main vor, der eine wesent-
lich genauere Einschatzung des Hochwasserrisikos zuldsst. Demnach liegt der gesamte Gel-
tungsbereich deutlich auRerhalb der Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungs-
grenze bei HQ100 und auch auRerhalb der Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwem-
mungsgrenze eines extremen Hochwassers. Aufgrund der raumlichen Nahe zum Main ver-
bleibt aber ein gewisses Restrisiko bzgl. Uberschwemmungen bei sehr extremen Hochwasse-
rereignissen (vgl. Hinweis zum Uberschwemmungsgebiet).”

7.21 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

Mit der Festsetzung von Allgemeinen und Reinen Wohngebieten wird den Belangen von

Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung Rechnung getragen: Sofern es

sich bei der beabsichtigen Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden um eine

Wohnung bzw. ein Wohngebaude handelt, ist die Art der Unterbringung bauplanungsrechtlich

als ,Wohnen* einzuordnen. Damit ist eine Unterbringung im Plangebiet sowohl in den Reinen

Seite 54



Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal“ — Begrindung

Satzungsexemplar: 20. Oktober 2015

Wohngebieten als auch in den Allgemeinen Wohngebieten zuldssig. Handelt es sich um eine
Einrichtung zur Unterbringung von Flichtlingen und Asylbegehrenden als Anlage fur soziale
Zwecke gemal BauNVO, besteht die Zulédssigkeit ausschlie3lich in den Allgemeinen Wohn-
gebieten. Die zwei Unterbringungsarten unterscheiden sich im Hinblick auf die Gré3e und Zahl
der dem Einzelnen oder der Familie zur Verfiigung gestellten Raume, deren Ausstattung (ins-
besondere Kiichen und sanitéare Einrichtungen) und die Mdglichkeit der eigenstandigen Haus-
haltsfiihrung.

8 Begrundung und Erlauterungen der planungs-
rechtlichen Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ziel der Planung ist es, auf dem ehemaligen manroland-Areal eine attraktive standortvertrag-
liche Wohnbebauung zu entwickeln, die Uberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdusern,
Doppelhaushélften, Reihenhausern und in untergeordnetem Umfang auch Mehrfamilienhau-
sern bestehen soll.

In der stadtebaulichen Konzeption sind im stdlichen Teil des Plangebietes neben den 3-ge-
schossigen Wohnnutzungen in Mehrfamilienhdusern auch ergédnzende wohnvertragliche Nut-
zungen vorgesehen, im Speziellen die Unterbringung eines Nahversorgers (sudwestlicher
Teilbereich am Ortseingang), einer Kindertageseinrichtung und einer Sonderwohnform (std-
Ostlicher Teilbereich). Hingegen soll der nordliche Bereich, in dem gemaR stadtebaulichem
Konzept ausschliel3lich Doppelhduser und freistehende Einfamilienhduser geplant sind, eine
reine Wohnfunktion tlbernehmen. Dieser stadtebaulichen Differenzierung wird durch die Fest-
setzung von Allgemeinen Wohngebieten (WA) im sidlichen Bereich (Baugebiete mit der Be-
zeichnung WA 1, WA 2 und WA 3) und Reinen Wohngebieten (WR) im nérdlichen Bereich
(Baugebiete mit der Bezeichnung WR 1, WR 2 und WR 3) planungsrechtlich Rechnung getra-
gen.

8.1.1 Reine Wohngebiete WR (§ 3 BauNVO)

In unmittelbarer Nachbarschaft zum angrenzenden attraktiven Griin- und Freiraum soll im
ndrdlichen Teil des Plangebietes eine besonders hohe Wohnqualitat geschaffen werden. Die-
ser Teilbereich soll ausschliel3lich Wohnzwecken vorbehalten bleiben. Fur die hier gemaf
stadtebaulicher Konzeption geplanten Einfamilienhduser werden im Bebauungsplan die Rei-
nen Wohngebiete WR 1, WR 2 und WR 3 festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird die stadte-
bauliche Konzeption, wonach im ndrdlichen Plangebietsteil lediglich Wohngeb&ude vorgese-
hen sind, planungsrechtlich gesichert.

Reine Wohngebiete dienen gemal 8 3 Abs. 1 BauGB dem Wohnen. Folglich sind Wohnge-
baude allgemein zulassig, des Weiteren Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen
der Bewohner dienen. Dies entspricht dem planungsrechtlichen Zulassigkeitsrahmen des § 3
Abs. 2 BauGB.
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Im Hinblick auf die planerische Flexibilitat bei der spateren Entwicklung des Gebietes ist ge-
malf § 3 Abs. 3 BauGB festgesetzt, dass

= Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir
die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
und

= sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

ausnahmsweise zulassig sind.

8.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)

In dem Bereich, in dem nach der stadtebaulichen Konzeption eher ,robuste* Wohnnutzungen
in Form von Mehrfamilienhausern und ergdnzende, dem Baugebiet dienende Nutzungen vor-
gesehen sind, werden die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzt. Diese
dienen gemal § 4 Abs. 1 BauGB vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans bilden einen Zuléassigkeitsrahmen, der im Wesentlichen den Regelungen des § 4
BauNVO entspricht.

Allgemein zuldssig sind demnach
= Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht storende Handwerksbetriebe sowie

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe und Verwaltungsanlagen zugelassen werden, wenn sie sich nach Funktion und
Umfang dem allgemeinen Charakter des Wohngebietes unterordnen. Hiervon werden zum
allgemeinen Schutz des Ortsbildes im neuen Wohngebiet Mobilfunksende- und —empfangs-
anlagen ausgenommen; diese sind im Geltungsbereich nicht zulassig. Die Gemeinde verfiigt
uber ausreichend potentielle Standorte fur derartige Anlagen an anderer Stelle.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach 88 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ,Garten-
baubetriebe* und ,Tankstellen* sind nicht zuldssig, da das Plangebiet als attraktiver Wohn-
standort entwickelt werden soll und Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht mit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Gemeinde vereinbar sind. Beide Betriebsarten widersprechen
aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeu-
gung dem Ziel eines kleinteiligen Wohngebiets. Solche Betriebe wéren zudem aus stadtge-
stalterischer Sicht im Wohngebiet problematisch, da sie typischerweise tber einen grof3en
Flachenanteil, der nicht bebaut bzw. lediglich mit bspw. niedrigen Gewéachshausern oder Kas-
sengebduden bestanden ist, verfiigen. Stadtebauliche Raumkanten wirden nicht ausgebildet
werden.

Daruber hinaus gehen von Tankstellen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fur die Um-
gebung aus, die bei den tiblichen Offnungszeiten auch in den spaten Abendstunden erfolgen.
Neben Larmemissionen, insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder
Autowascheinrichtungen, kommt es zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase).
Das mit dieser Nutzung einhergehende hohe Verkehrsaufkommen kann dariiber hinaus eine
Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit und der ErschlieBungsqualitat mit sich bringen. Aus
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diesen Griinden kdnnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete inte-
griert werden. Im vorliegenden Fall ist dies jedoch nicht mdglich.

Durch diese vorgesehenen Modifikationen wird der allgemeine Nutzungszweck des Allgemei-
nen Wohngebiets, fir das die vorwiegende Wohnnutzung entscheidend ist, nicht in Frage ge-
stellt.

Einzelhandelsnutzung im Allgemeinen Wohngebiet

Gemal stadtebaulicher Konzeption ist im sidwestlichen Plangebietsbereich ein Nahversorger
geplant. Diese Einzelhandelsnutzung ist als ein der Versorgung des Gebiets dienender Laden
im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig.

Der Versorgung des Gebietes dienend bedeutet, dass der Laden seinen Umsatz zu einem
erheblichen, ins Gewicht fallenden Umfang aus dem Baugebiet bzw. benachbarten, fuRlaufig
erreichbaren Wohngebieten beziehen muss. Die mdgliche VerkaufsflachengréfRe ist grund-
satzlich von der GroR3e und Dichte des zu versorgenden Gebiets abhéngig, jedoch kann sie
maximal 800 m2 (bei Vollsortimentern) betragen.

Bei der Beurteilung des Einzugsbereichs sind zum einen die im Gebiet selbst entstehenden
ca. 284 neuen Wohneinheiten zu berucksichtigen. Zum anderen kénnen auch die angrenzen-
den bestehenden Wohngebiete im Osten und Siden beriicksichtigt werden — von ful3laufiger
Erreichbarkeit kann bis zu einem Umkreis von ca. 700 m bzw. 10 Minuten Ful3weg gesprochen
werden, sofern die Gebiete nicht durch bspw. Verkehrstrassen getrennt sind. Dies ist in Main-
flingen nicht der Fall. Fir diese benachbarten Gebiete sind aktuell keine Einzelhandelsbetriebe
fuldlaufig erreichbar, sodass sie folglich dem Einzugsbereich zugeordnet werden kénnen. Da-
mit kdnnte eine Einzelhandels-Neuansiedlung im Plangebiet die Nahversorgung in Mainflingen
auch uber die Plangebietsgrenzen hinaus verbessern.

Auch wenn der Einzelhandelsbetrieb durch die Gliederungsmdglichkeit des § 1 Abs. 4
BauNVO im Bebauungsplan nicht ,verortet” wird, wird durch die Festsetzung der zuléassigen
Uberschreitung der GRZ (s. Kap. 8.2.1) eine indirekte Steuerung der Nutzungen vorgenom-
men: Indem nur in den Bereichen entlang der Klein-Welzheimer StraRe die Uberschreitung
der GRZ zuléssig ist, die ein Laden bendétigt, wird eine Ansiedlung in diesem Bereich bevorteilt.
Damit wird die Erreichbarkeit des Ladens auch von den benachbarten Wohnquartieren ver-
bessert sowie ein moglicher Anliefer- und Kundenverkehr weitestméglich aus dem Gbrigen
Wohngebiet herausgehalten.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
8.21 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Zur Steuerung der zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke wird im Bebauungsplan fiir
die Baugebiete jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Béden begrenzen und
zugleich eine intensive Nutzung der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil
ermaoglichen.

Fir alle Wohngebiete WR und WA wird einheitlich eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit durfen
max. 40% der Grundsticksflache durch die Hauptbaukoérper Gberbaut werden. Diese Festset-
zungen entsprechen den Obergrenzen fir Wohngebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO.
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Nach 8§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO kann die GRZ von 0,4 fir Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache grund-
satzlich bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Auf Basis der stadtebaulichen Kon-
zeption fur das ehemalige manroland-Areal wird diese Uberschreitungsmoglichkeit fur die
meisten Teilbereiche im Plangebiet als ausreichend erachtet.

8.2.2 Uberschreitung der GRZ in einzelnen Teilbereichen

In den Reinen Wohngebieten WR 3 und in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3
darf dartiber hinaus die zulassige Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden.

Diese Regelung begrindet sich zum einen durch die erforderliche Unterbringung des Ruhen-
den Verkehrs in den Teilbaugebieten, fir die eine hohere stadtebauliche Dichte vorgesehen
ist, insbesondere in den Bereichen entlang der Klein-Welzheimer Stral3e und entlang des ge-
planten ,Roland-Rings”: Die staddtebauliche Konzeption sieht die Realisierung von 284
Wohneinheiten auf dem ehemaligen manroland-Areal vor, von denen sich ein Grof3teil in den
Wohngebieten WR 3, WA 2 und WA 3 in Mehrfamilienhausern befinden soll.1* Nach dem Stell-
platzschliissel der kommunalen Stellplatzsatzung sind in Mehrfamilienh&usern je Wohneinheit
1,5 Stellplatze fur PKW (und 2 Stellplatze fur Fahrrader) nachzuweisen. Der Nachweis kann
entweder in Form oberirdischer oder unterirdischer Stellplatze erfolgen; in der Konzeption wer-
den verschiedene Mdglichkeiten aufgezeigt. Um die erforderlichen Stellpléatze auf dem Bau-
grundstiick unterbringen und nachweisen zu kdnnen, ist im Plangebiet in den stadtebaulich
dichteren Bereichen die Uberschreitungsmoglichkeit bis zu einer GRZ von 0,6 nicht ausrei-
chend. Stattdessen ist in diesen Bereichen eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,8 zuléssig.

Zum anderen ist fur die Realisierung eines Einzelhandelsbetriebs bzw. eines zur Versorgung
des Gebiets dienenden Ladens gemafR der stadtebaulichen Konzeption eine GRZ-
Uberschreitungsmaoglichkeit erforderlich, die tber die Moglichkeit des § 19 Abs. 4 S. 2
BauNVO hinausgeht, damit neben dem Hauptgebaude auch die erforderlichen Zuwegungen
und Zufahrten, Nebenanlagen (bspw. Flachen fur Einkaufswagen), Stellplatze und Flachen fir
Anlieferverkehr auf dem Baugrundstiick untergebracht werden kénnen.

Mit der vorgesehenen Uberschreitungsregelung werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1

BauNVO geringfiigig tiberschritten. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der
Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden méglich, wenn

= die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und

= nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die stadtebaulichen Griinde fir die Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO sind
im Folgenden aufgefihrt:

1 von den gemaR ,Facherkonzept" geplante 284 Wohneinheiten kénnen 183 Wohneinheiten in den Baugebieten WR 3, WA 2
und WA 3 in Mehrfamilienhausern untergebracht werden; dies entspricht einem Anteil von 64 %.
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Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

Hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse kann
auf die Begriffsbestimmung in § 136 Abs. 3 BauGB zuruckgegriffen werden (BVerwG, Urt. vom
12.12.1990, — 4 C 40.87). Wesentlich sind insbesondere die Belichtung, die Besonnung und
Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstéatten, die bauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstatten, die Zuganglichkeit der Grundstiicke, die Nutzung von bebau-
ten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand, sowie die Einwirkungen, die von
Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere
durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen. Im Hinblick auf diese Kriterien ist davon
auszugehen, dass mit der Ausnahmeregelung die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sind.

Sie werden u.a. dadurch gewahrleistet, dass Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohn-
gebdude im Gebiet und in der Umgebung ausreichend sind. So werden u.a. durch die im Be-
bauungsplan festgesetzten relativ niedrigen zulassigen GFZ-Werte — die festgesetzten Werte
halten entweder die Obergrenzen nach § 17 BauNVO ein oder unterschreiten diese deutlich
(s. Kap. 8.2.3) — sowie durch die relativ niedrige maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen
(2 bzw. maximal 3 Vollgeschosse) eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliftung
der Wohnstétten gewdhrleistet.

Im Frihjahr 2015 wurde begleitend zum Bebauungsplanverfahren zum stadtebaulichen Kon-
zept (,Facherkonzept®, Stand: Dezember 2014) eine Verschattungsstudie angefertigt. Zielset-
zung der Studie war der Nachweis ausreichender Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
und damit qualitativ hochwertiger Wohnverhaltnisse. Zusammenfassend wird festgestellt, dass
fur den weit Uberwiegenden Anteil aller untersuchten Fassaden der gemalR ,Facherkonzept”
geplanten Gebaude die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung und Besonnung er-
fullt werden und dass Verschattungen jahreszeitabhéngig nur an Teilbereichen von Fassaden
bestehen.

Fur die Wohngebiete, fir die die Uberschreitung der GRZ zuléssig ist, werden — wie im Ubrigen
fur alle Baugebiete im Bebauungsplan — griinordnerische Festsetzungen getroffen, in denen
die Anteile der Grundstucksflache vorgegeben werden, die als Garten- oder Grinflache anzu-
legen und zu erhalten sind. Bei der Uberschreitungsmoglichkeit bis 0,8 verbleiben ausreichend
Gestaltungsspielraume fir eine attraktive Gestaltung der Freiflachen mit Aufenthaltsbereichen
im unmittelbaren Wohnumfeld. Es ist gewahrleistet, dass insgesamt ausreichend Freiflachen
vorhanden sind, die einen Beitrag zu gesunden Wohnverhéaltnissen leisten kénnen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Trotz der Uberschreitungsmoglichkeit werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden. Durch die Ausnahmeregelung ergeben sich unmittelbar keine negativen Auswirkun-
gen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und Klima. Im gesamten Gebiet wird durch die Pla-
nung eines neuen Quartiers mit privaten und 6ffentlichen Grinflachen die Versiegelung insge-
samt reduziert. Die festgesetzten GRZ-Werte fur das Gesamtgebiet liegen damit sogar unter
dem aktuellen Ausnutzungsgrad (der Anteil der versiegelten Flachen betragt 81,4 % des Ge-
samtareals, kiinftig wird der Grad der Versiegelung bei einer Maximalausnutzung der GRZ auf
72,6 % verringert), selbst wenn fir einen Teilbereich des Areals eine GRZ bis 0,8 zulassig ist.

Daruber hinaus werden durch die Entsiegelung und Aufbereitung der Flachen sowie durch die
Festsetzungen der Flachenanteil mit Bodenfunktionen erhéht, 6ffentliche Grinanlagen ange-
legt und belastetes Bodenmaterial (Schadstoffbelastungen in Auffillungen) ausgebaut. Des
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Weiteren dienen die Festsetzungen fir die Baugebiete, in denen die Anteile der Grundsticks-
flache vorgegeben wurden, die als Garten- oder Griunflache anzulegen und zu erhalten sind,
dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt. Indem 40 % der Grundstiicksflache
zu begriinen sind, ist sichergestellt, dass in diesem Bereich Pflanzungen angelegt werden,
wodurch eine 6kologisch héherwertige Flachennutzung stattfindet. Auch die Festsetzung der
Tiefgaragenbegriinung dient dazu, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu vermeiden.

Weitere stadtebauliche Griinde

Ziel der Gemeinde Mainhausen ist es, weniger auf der ,Grinen Wiese" zu bauen und statt-
dessen Flachenpotentiale im bereits durch Siedlungszwecke in Anspruch genommenen Raum
fur die kunftige Stadtentwicklung zu nutzen, insbesondere bereits erschlossene und besiedelte
Bereiche. Diesem Ziel soll auch durch die Entwicklung des ehemaligen manroland-Areals
Folge geleistet werden. Damit wird den Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen,
wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und zur Ver-
ringerung von zuséatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen insbeson-
dere Flachen wiedergenutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt
werden sollen. Im Sinne dieser Zielsetzung ist die Entwicklung des Gelédndes zu sehen: Es
wird eine Flache, die bereits genutzt und versiegelt war, einer neuen Nutzung zugefuhrt. Mit
dieser Konversionsmalfinahme werden aul3erhalb der Stadt liegende Bereiche, die noch nicht
in Anspruch genommen wurden bzw. nicht versiegelt sind, vor baulichen Eingriffen geschiitzt
und Bodenversiegelungen begrenzt.

8.2.3 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird fir die Reinen und Allgemeinen Wohngebiete
eine Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmal festgesetzt. Grundlage hierfur ist die stadte-
bauliche Konzeption — die Abstufung der baulichen Dichte aus Stiden von der Klein-Welzhei-
mer Stral3e in Richtung Norden zur ,offenen Landschaft‘. Die GFZ gibt an, wieviel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zuldssig sind.

GFZ in den Allgemeinen Wohngebieten

In den Allgemeinen Wohngebieten sind unterschiedliche GFZ von max. 0,8, 1,0 und 1,2 fest-
gesetzt:

= Fur die dichteren Strukturen in Form von Mehrfamilienh&usern ist in den Baugebieten ent-
lang der Klein-Welzheimer Strafl3e in der ersten Baureihe eine GFZ von 1,2 zuléssig
(WA 3).

= |n den Baugebieten, fur die im stadtebaulichen Konzept die Sonderwohnform und der Ein-
zelhandel vorgesehen sind bzw. hieran direkt angrenzen, ist eine GFZ von 1,0 festgesetzt
(WA 2).

= In der ,2. Reihe" (WA 1) ist eine niedrigere GFZ von 0,8 ausreichend, um die in der Kon-
zeption enthaltene Reihenhausbebauung umsetzen zu kdnnen.

Diese Festsetzungen liegen insgesamt unterhalb der bzw. entsprechen den Obergrenzen
nach 8§ 17 BauNVO.
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GFZ in den Reinen Wohngebieten

In Fortfiihrung der abnehmenden baulichen Dichte in Richtung der ,offenen Landschaft* wird
fur die Reinen Wohngebieten entlang des ,Roland-Rings" eine GFZ von 0,8 und daran an-
schlieBend in nordwestlicher Richtung eine GFZ von 0,6 festgesetzt. Damit wird im Gebiet
unterschieden zwischen den Bereichen, in denen einerseits (niedrigere) Mehrfamilienh&user,
andererseits Einfamilienhduser vorgesehen sind. Dies entspricht im Wesentlichen der stadte-
baulichen Konzeption, wobei zum Zweck der Planungsflexibilitdt ein moderater Ausgestal-
tungsspielraum dahingehend bericksichtigt wurde, als dass auch auf kleineren Grundstiicken
annahernd die gleiche Baumasse wie im ,Facherkonzept‘ umgesetzt werden kann.

Mit der Festsetzung einer GFZ von max. 0,6 in den au3eren Baugebieten wird die Entwicklung
einer locker bebauten Einfamilienhausstruktur am Ortsrand erméglicht.

8.2.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Zur Sicherung ortsgestalterischer Qualitaten wird in der Planzeichnung in den jeweiligen Bau-
gebieten die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald festgesetzt. Als Vollgeschosse gelten
diejenigen Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind.

Auch fir die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist die stadtebauliche Konzeption die
Grundlage: Analog zur abnehmenden stadtebaulichen Dichte (s. Kap. 8.2.3) nimmt auch die
Geschossigkeit der Gebaude von Sitden nach Norden hin ab. Entlang der Klein-Welzheimer
Stral3e ist eine 3-geschossige Bebauung vorgesehen, nach Norden hin maximal eine 2-ge-
schossige Bebauung. In Verbindung mit der Festsetzung der GFZ wird die hinterliegende Be-
bauung durch eine héhere und dichtere Bebauung im Siden gewissermalien ,abgeschirmt".

Auch fur das Baugebiet am Ortseingang von Mainflingen, fir das gemaR stadtebaulicher Kon-
zeption eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen ist, wird eine maximal zuldssige Zahl von 3
Vollgeschossen festgesetzt. Zwar ist zur Versorgung des geplanten Gebiets bzw. der direkt
angrenzenden bestehenden Wohngebiete die Ansiedlung von Einzelhandel wiinschenswert,
fur den nach aktuellen betriebstechnischen Anforderungen keine 3 Vollgeschosse erforderlich
waren. Jedoch ergibt sich eine groRere Flexibilitt bei der spéteren Entwicklung des Gebietes:
Mit der getroffenen Festsetzung kénnten beispielsweise auch Bauformen realisiert werden, in
denen im Erdgeschoss Laden und in den oberen Geschossen Wohnungen angeordnet wer-
den (gemischt genutzte Geb&ude). Sollte der Einzelhandel an dieser Stelle nicht realisiert wer-
den, konnen diese Flachen in Fortfihrung der geplanten Mehrfamilienhduser entlang der
Klein-Welzheimer StralR3e ebenfalls mit 3-geschossigen Wohngebauden bebaut werden.

8.2.5 Hohe baulicher Anlagen im WR (§ 18 BauNVO)

In dem Baugebiet WR 1 wird gemalf Eintrag in der Planzeichnung die H6he baulicher Anlagen
festgesetzt. Die Festsetzungen beziehen sich auf die maximale Oberkante baulicher Anlagen
und dienen dem Schutz des Landschaftsbildes:

Die Regelung betrifft lediglich einen 20 m breiten Randstreifen an der nordéstlichen Grenze
des Geltungsbereiches: Hier ist eine maximale Oberkante baulicher Anlagen von 8,0 m zulas-
sig. Am Ortsrand in Richtung des Mains — im Ubergang zur offenen Landschaft — stellen sich
erhéhte Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen hinsichtlich ihrer Hohe. Ziel ist
eine abnehmende Hohenentwicklung von der Klein-Welzheimer Stral3e hin zum kinftigen
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norddstlichen Ortsrand, die mit der konzipierten abnehmenden baulichen Dichte korrespon-
diert. Ein behutsamer Ubergang zwischen Neubebauung und vorhandener Landschaft wird
dadurch sichergestellt.

Bezugshohe fur die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist die Ober-
kante der fertig ausgebauten angrenzenden Verkehrsflache, von der aus die Baugrundstticke
erschlossen werden. Fir den Fall, dass der Ausbau der angrenzenden Verkehrsflache noch
nicht abgeschlossen ist, sind die Hohen der Erschliel3ungsplanung, die dem Ausbau zugrunde
liegen, die Bezugshohen.

8.3 Bauweise (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird fir alle Baugebiete die offene Bauweise festgesetzt. In der offenen
Bauweise werden die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhau-
ser oder Hausgruppen errichtet (§ 22 Abs. 2 S. 1 BauNVO). Des Weiteren darf die L&dnge
dieser Geb&ude hochstens 50 m betragen (8 22 Abs. 2 S. 2 BauNVO). Die Festsetzung dient
der stadtgestalterischen Qualitatssicherung und der Entstehung eines offenen und aufgelo-
ckerten kinftigen Wohngebietes. Dadurch sollen mdégliche einengend wirkende Raume im
Plangebiet vermieden werden.

8.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen — Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

In der Planzeichnung werden mit Baugrenzen die Uberbaubaren Grundsticksflachen definiert.
Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Geb&udeteile diese nicht Uberschrei-
ten.

Im Plangebiet werden groR3ziigig geschnittene Baugrenzen festgesetzt, die eine flexible
Grundstucksausnutzung zulassen. Damit wird die Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption
ermdglicht, es kann jedoch auch davon abgewichen werden.

Die Baugrenze ist (weitestgehend) einheitlich mit einem Abstand von 3 m von der StralRenbe-
grenzungslinie oder der Baugebietsgrenze festgesetzt. Es gibt jedoch einige wenige Ausnah-
men:

= In den Wohngebieten WR 1, WR 2 und WA 2 am nordwestlichen/westlichen Rand des
Geltungsbereiches (nordwestlich des ,Roland-Rings” / Planstich A) wird ein breiterer Ab-
stand von 5 m von der Baugebietsgrenze festgesetzt, um einen Pufferbereich zwischen
kinftiger Bebauung und angrenzendem Landschaftsschutzgebiet zu schaffen. Dieser Be-
reich ist auch von Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO und von Garagen, Zufahrten und
Stellplatzen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO freizuhalten.

= Zur Sicherstellung von Blickbeziehungen zwischen dem Roland-Ring und der umgeben-
den Landschaft betragt am Ende der einzelnen Stichstraf3en dies- und jenseits der Ful3-
und Radwege zum Gotzenweg der Abstand zwischen Verkehrsflache und Baugrenze 5 m.

= Im sudostlichen Baugebiet WR betragt der Abstand zwischen Baugrenze und Geltungsbe-
reichsgrenze 14,3 m (Flurstiick 457/2); eine Bebauung dieses Flurstiicks ist nicht geplant.
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8.5 Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen — Zulissigkeit
von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen in Form von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
und Stellplatzen nach 8 12 BauNVO innerhalb der tberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen, d.h. auf dem kompletten Baugrundstiick, zuldssig sind. Dies gilt nicht fir
Garagen; zum Schutz des allgemeinen Ortsbildes sind diese grundsatzlich nur innerhalb der
Baufenster zuldssig. Ausnahmen beziehen sich auf Garagen in den Wohngebieten WR 2 und
WA 1 bis 3, wenn diese mit ihrer Langsseite unmittelbar an einen Fuf3- und Radweg grenzt,
der Abstand des Ful3- und Radweges zur nachst gelegenen, parallel zur StraRenbegrenzungs-
linie verlaufenden Baugrenze 3,0 m betragt und die Garage mit ihrer Vorderseite den Abstand
von mindestens 3,0 m zu einer sonstigen Verkehrsflache einhalt.

8.6 Flachen fiir Nebenanlagen sowie fur Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Es wird festgesetzt, dass entlang der Nordwestseite des Geltungsbereichs (Flurstiicke 212/3,
212/4,212/5 und 154) in den Wohngebieten WR 1, WR 2 und WA 2 ein mindestens 5 m breiter
Streifen von Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten und Stellplatzen freizuhalten ist. Durch die
Festsetzung wird entlang der Westgrenze ein Mindestabstand zwischen den baulichen Anla-
gen und dem im Westen unmittelbar angrenzenden Landschaftsschutzgebiet geschaffen.
Durch den Schutzstreifen soll eine Beeintrachtigung des LSG durch unmittelbar angrenzende
bauliche Anlagen vermieden und der notwendige Platz fur die Randeingriinung (s. Kap. 8.12.2)
gesichert werden.

8.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung ,,Kindertagesstatte“
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte” dient der Un-
terbringung einer Kinderbetreuungseinrichtung sowie der dazugehérigen und bendétigten (Ne-
ben-)Anlagen sowie Anlagen zur Unterbringung des Ruhenden Verkehrs.

Im Bebauungsplan ist eine Flache von 1.800 m2 als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Hier ist
die Errichtung einer ausreichend grol3en Kindertagesstatte maglich, in der Betreuungsplatze
fur bis zu 100 Kinder angeboten werden kdnnen. Damit kann sowohl der Bedarf der kiinftigen
Bewohner des Neubaugebietes als auch darlber hinaus in Mainflingen gedeckt werden.

Mit der Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte wird die Kinderbetreuungseinrichtung an der
in der stadtebaulichen Konzeption vorgesehenen Lage festgesetzt. Sie liegt in direkter Nach-
barschaft zur 6ffentlichen Griunflache ,Spielplatz®. Damit sind diese Nutzungen von allen Ge-
bietsteilen aus gut erreichbar. Gemeinsam mit der in der stadtebaulichen Konzeption vorge-
sehenen Sonderwohnform bindeln sich diese Sondernutzungen zentral im Stdosten des
Plangebietes.

8.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11)

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche StraRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
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8.8.1 Offentliche StraBRenverkehrsflichen

Die bestehenden und geplanten Stra3enverkehrsflachen werden im Wesentlichen entspre-
chend der stadtebaulichen Konzeption festgesetzt. Sie dienen der ErschlieBung von Bau-
grundstucken und der allgemeinen Durchwegung des Plangebietes.

Die festgesetzten StraRenverkehrsflachen umfassen alle zur Herstellung des Stral3enkdrpers
erforderlichen und méglichen Anlagen (Fahrbahnen, Flachen fir einen mdglichen Kreisver-
kehr, Fu3- und Radwege, Parkplatze und Bankette). Fur die zentrale Ringstral3e (geplanter
,Roland-Ring“) sowie den davon ausgehenden nordwestlich gelegenen Planstich A ist eine
Strallenraumbreite von 10 m geplant. Fir die sonstigen vom ,Roland-Ring“ ausgehenden
Stichstralen belauft sich die Strallenraumbreite auf 6 m. Beispielhafte Stralienquerschnitte
sind Abbildung 9 zu entnehmen. Die detaillierte Ausgestaltung des StraRenraums ist Bestand-
teil der weiteren Ausfuhrungsplanung. Der Bebauungsplan enthalt hierzu keine Festsetzun-
gen.

Im Hinblick auf die erforderliche Dimensionierung von Wendeanlagen am Ende der Stichstra-
Ren B, D und E wurde sich friihzeitig mit den 6rtlichen Entsorgungsbetrieben abgestimmt. Der
im Bebauungsplan festgesetzten StraRenverkehrsflache liegt eine Konzeption fur den Platz-
bedarf fir einen einseitigen Wendehammer fir Fahrzeuge bis 10,00 m Lénge (3-achsiges
Mullfahrzeug) gemalR RAST 06 einschliel3lich der dazugehdrigen Freihaltezone zugrunde.

8.8.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Wohnweg*

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wohnweg" sind verkehrsberu-
higte Bereiche, die fur die Stichstraen in den ,Wohnfachern* und Ubrigen untergeordneten
StralR3en festgesetzt werden und der Erschliel3ung der direkt angrenzenden Wohngebiete bzw.
Grundstiicke dienen. Weiterhin verbinden diese (direkt oder in Verlangerung durch Ful3- und
Radwege) das Gebiet mit der umliegenden offenen Landschatft.

Zu diesen Zwecken ist das Befahren durch PKW fir die Anlieger und die Ver- und Entsor-
gungstrager sowie die Nutzung als Fu3- und Radweg flr die Allgemeinheit zulassig.

8.8.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,Fu- und Radweg*
Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg" dienen inner-
halb der Wohngebiete insbesondere

= als Querverbindungen fur FuRganger und Radfahrer bspw. dem Erreichen der Kinderta-
gesstatte oder des Spielplatzes, und

= als Wege in Verlangerung der StichstraRen/Wohnwege der Verbindung zwischen Bebau-
ung und benachbarter Landschatft.

8.8.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Platz*

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Platz* dient als Aufenthaltsbereich
fur FuRganger im Bereich einer heute vorhandenen asphaltierten und nicht genutzten Flache.
Diese befindet sich an der ,,Schnittstelle” zwischen nérdlich gelegenem Neubaugebiet und den
angrenzenden sudlich gelegenen Wohngebieten.

8.8.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

An der Klein-Welzheimer Stral3e (K 185) befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans beidseitig der Strafl3e Bushaltestellen (s. plangraphischer Hinweis im Bebauungsplan).
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Diese Haltestellen bleiben auch kinftig erhalten bzw. werden in ihrer Ausgestaltung ggf. an-
gepasst. Teile der Haltestellen sind ein Wartehduschen, Beschilderungen und weitere Mdblie-
rungen. Im Bereich der nordlich gelegenen Haltestelle ist eine Zufahrt auf Baugrundstiicke
innerhalb des WA 3 (stidwestlicher Teilbereich) nicht méglich; entsprechend wird im Bebau-
ungsplan ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt.

8.9 Offentliche Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan werden zwei offentliche Griinflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest-
gesetzt.

8.9.1 Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,,Spielplatz*

An zentraler Stelle im Plangebiet wird eine 6ffentliche Grinflache (830 m2) mit der Zweckbe-
stimmung , Spielplatz* festgesetzt. Die Flache ist anteilig als Griinflache anzulegen (50 %) und
dauerhaft zu unterhalten. Darlber hinaus werden die Pflanzung von mindestens einem stand-
ortgerechten Laubbaum und Strauchern sowie die jeweiligen Pflanzqualitaten festgesetzt.

Weiterhin ist festgesetzt, dass bei der Artenauswahl auf die Eignung und Unbedenklichkeit der
Pflanzen fur die Verwendung bei Spielplatzen und Kinderspielflichen zu achten ist.

Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden, dass der Spielplatz durch das definierte Min-
destmal3 an Grinflache und Griinvolumen sowohl im Erscheinungsbild und der Strukturierung
des Spielraumes als auch hinsichtlich der 6kologischen Wirksamkeit auf den Naturhaushalt
positiv wirksam ist.

8.9.2 Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung ,,Bildstock*

Im Plangebiet befindet sich zwischen Goétzenweg und ehemaligem Werksgeldnde ein von
Buschwerk und Ziergeholzen umrahmter Bildstock mit Sitzgelegenheiten. Aufgrund der Uber-
planung des Gelandes wird im Bebauungsplan eine 40 m2 grof3e, ca. 100 m sudostlich des
heutigen Standortes gelegene Griunflache mit dem Zweck festgesetzt, dort einen Bildstock mit
begleitenden Sitzgelegenheiten zu errichten. Dies dient der Sicherung des bestehenden kul-
turell bedeutsamen Ortes im raumlichen Zusammenhang.

Es wird ein Mindestgrinanteil von 30 % festgesetzt. Damit wird ein gewisses Mal3 an Begri-
nung gewabhrleistet, das zugunsten von befestigten Aufenthaltsflachen vergleichsweise gering
ist. An den Grenzen zum benachbarten Wohngebiet WR 1 soll daher eine einreihige Hecken-
pflanzung hergestellt werden. Diese Grundstiickseingriinung auf Seiten der Wohnbebauung
soll die offentliche Grinflache rdumlich begrenzen.

8.10 MaRnahmen und Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

8.10.1 Oberflachenbefestigung

Es wird festgesetzt, dass Wege, Zufahrten und sonstige zu befestigende Grundsticksfreifla-
chen mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten so herzustellen sind, dass Niederschlage ver-
sickert oder in angrenzenden Pflanzflachen entwéassert werden kénnen - soweit keine Gefahr-
dung von Boden oder Grundwasser zu erwarten ist.

Die Festsetzung tragt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren. Eine
maoglichst zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers wird sichergestellt und damit
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gleichzeitig die Grundwasserneubildung geférdert. Aufgrund des Voreingriffszustands mit sei-
nem hohen Versiegelungsgrad stellt die Mallnahme eine Verbesserung fir den Wasserhaus-
halt dar.

Als wasserdurchlassig im Sinn dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit
einem mittleren Abflussbeiwert (kf) von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A
117 und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Ab-
fall e. V., Hennef) angesehen.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die Versickerung in
den Seitenflachen gewéhrleistet werden kann.

Auf das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte ,Entwésserungskonzept” vom
Buro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, wird hingewiesen.

8.10.2 Insektenschonende AuRenbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende Auf3enbeleuchtung festgesetzt. Die Vorgabe ist als Arten-
schutz- und Energiesparmalinahme zu werten und dient vor allem dem Schutz nachtaktiver
Fluginsekten sowie einem reduzierten Energieverbrauch. Insbesondere in Bezug auf den Tier-
schutz leitet sich die Notwendigkeit aus der konkreten rAumlichen Situation des Plangebietes
im Ortsrandbereich bzw. im Ubergang zur freien Landschaft ab. Mit der Festsetzung soll dazu
beigetragen werden, Beeintrachtigungen und Stérungen des Aul3enbereichs so weit wie még-
lich zu minimieren.

8.11  Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Aufgrund der festgestellten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir das
Plangebiet, verursacht durch das planbedingte kiinftige Verkehrsaufkommen auf der K 185,
werden im Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen als Vorkehrungen zum Schutz
gegen Immissionen festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche wurden fachgutachterlich durch
das Biro FIRU Gfl — Gesellschaft flir Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, ermittelt und sind
Inhalt der ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-
Areal’', Gemeinde Mainhausen — OT Mainflingen®. Innerhalb der festgesetzten Flachen dirfen
die die Vorgaben der DIN 4109 im Hinblick auf das Schallddmm-Maf von Auf3enbauteilen von
Aufenthaltsraumen nicht Uberschritten werden.

Innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV ist in Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen
genutzt werden, und in schutzbedirftigen Raumen mit sauerstoffverbrauchender Energie-
quelle durch den Einbau von Liftungseinrichtungen fir ausreichende Beliftung zu sorgen.

Die Festsetzung dient der Sicherstellung gesunder Wohnverhéaltnisse insbesondere in den von
Verkehrslarm betroffenen Baugebieten entlang der Klein-Welzheimer StralRe (Baugebiete WA
2, WA 3) und ist das Ergebnis der Abwéagung hinsichtlich der Belange des Schallschutzes (s.
Kap. 7.2).

Der Nachweis ist im Rahmen der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 59 HBO
zu erbringen. Von den Vorgaben im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen
Larmpegelbereichen und von dem Einbau von Liftungseinrichtung kann abgewichen werden,
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wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbe-
lastung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Nachweis flr einen ausreichenden Schallschutz auf den
larmabgewandten Fassaden nicht erforderlich ist. Hintergrund ist, dass in den Vorgaben der
DIN 4109 (Punkt 5.5) enthalten ist, dass fiir die von der maRRgeblichen Larmquelle abgewand-
ten Gebaudeseiten der maRRgebliche Aulenlarmpegel ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A) gemindert werden darf. An der Larmquelle Klein-Welzheimer Strafl3e ist
die offene Bauweise festgesetzt und daher liegt kinftig offene Bebauung in den relevanten
Bereichen vor. Entsprechend darf der Larmpegel der larmabgewandten Seiten um 5 dB(A)
gemindert werden, wodurch diese Fassaden aufgrund des rechnerischen Abschlags im Larm-
pegelbereich Il liegen. Besondere Anforderungen an den Schallschutz ergeben sich daher
nicht mehr. Darlber hinaus ist entsprechend auch kein Nachweis flir einen ausreichenden
Schallschutz auf den larmabgewandten Fassaden mehr erforderlich.

8.12 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

8.12.1 Anpflanzen von Baumen

Plangraphisch werden 2 Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt sowie entsprechende Pflanzqualitaten definiert.

Baume tragen zu einer ansprechenden Gestaltung des StralRenraums bei. Durch die Festset-
zung wird dartber hinaus der Verlust von durch Baumal3hahmen beseitigten Ba&umen gemin-
dert.

Baume haben neben stadtgestalterischen auch dkologische Funktionen: Sie wirken sich —
auch und gerade auf Verkehrsflachen — positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungsfunk-
tion), die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufheizung) aus.

Der definierte Stammumfang von 16/18 cm soll sicherstellen, dass die Baume mdglichst rasch
eine Positivwirkung auf das Ortsbild ausiiben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvolu-
men entwickeln kann. Die Vorgaben zur Herstellung der Baumstandorte sollen die notwendi-
gen Voraussetzungen fir ein dauerhaftes Wachstum der Baume sichern.

8.12.2 Flachen fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen P1

Zur Entwicklung eines maximal 2,0 m breiten und maximal 2,0 m hohen Gehélzsaumes ent-
lang des benachbarten Landschaftsschutzgebietes ,Kreis Offenbach” wird eine Pflanzflache
P1 an der westlichen/nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches innerhalb der Baugebiete
WR 1, WR 2 und WA 2 festgesetzt (s. Planzeichnung). Die Mal3hahme dient der Sicherung
des Schutzgebietes. Die Flache P1 liegt innerhalb des 5,0 m breiten Freihaltebereichs geman
Festsetzung Nr. 4. Durch die MaRnahme werden ein gestufter Ubergang zum bereits vorhan-
denen Geholzstreifen jenseits des Zaunes sowie eine weitere Barriere zum Schutz vor unkon-
trollierbaren Einwirkungen geschaffen.

Erganzend hierzu ist innerhalb der Pflanzflache P1 ein mindestens 1,50 m hoher, sockelloser
sowie fur Kleintiere durchlassiger, torloser Zaun zu errichten. Die Durchlassigkeit fur Kleinsau-
ger soll Barrierewirkungen verhindern, die Bewohner hingegen sollen keinen Ausgang vom
Grundstick in Richtung des Geholzstreifens haben. Der Zaun ist in einer stabilen, engmaschi-
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gen Bauweise (z.B. Stabgitterzaun) in einem gedeckten und dunklen Grin- oder Grauton her-
zustellen. Hinsichtlich des Farbtones ist eine an die Landschaft bzw. an die anschlieRende
Geholzflache angepasste Farbe zu wahlen (grin oder anthrazitgrau), damit er sich in die be-
stehenden Grunstrukturen einfugt. Es soll damit verhindert werden, dass der Zaun optisch in
den Vordergrund tritt.

8.12.3 Flachen fur die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen P2

Am norddstlichen Gebietsrand ist eine mindestens zweireihige Strauchgehdlzanpflanzung in
einer Breite von 3,0 m herzustellen. Da sich die geplante Wohnbauflache unmittelbar am Orts-
rand im Ubergang zur offenen Landschaft befindet, soll mit der Vorgabe einer Strauchgehélz-
pflanzung entlang der Nordost-Grenze des Geltungsbereichs ein mdglichst natirlicher und das
Wohngebiet eingriinender Charakter erzielt werden. Die Geholze sollen sich, abgesehen von
regelmagigen Pflegeschnitten, weitestgehend frei entwickeln. Die Vorgaben zur Pflanzqualitat
sowie zur Artenverwendung sollen eine ziigige Gehdlzentwicklung sichern, so dass die Ge-
hélzstruktur als Puffer zwischen den Neubauten und der offenen Landschaft mdglichst rasch
ihre Funktion und Wirkung entfaltet. Mit dem linearen Heckenelement wird au3erdem eine in
gewissem MalRe ausgleichswirksame Biotopstruktur entwickelt, der eine Lebensraumfunktion
v.a. fur Tiere zukommt. SchlieBlich sind mit den Pflanzflachen auch kleinraumige Positivwir-
kungen bzgl. Wasserhaushalt, Lufthygiene, Kleinklima und insbesondere fur das Landschafts-
bild verbunden.

8.12.4 Begriinung in den Baugebieten

Es wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. nicht gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstiicksflachen (Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze etc.)
als gartnerisch gepflegte Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Dabei
sind in den Baugebieten WR 3, WA 2 und WA 3 mindestens 20%, in den Baugebieten WR 1,
WR 2 und WA 1 mindestens 40 % der Grinflache mit Bodenanschluss herzustellen. Darliber
hinaus werden die Pflanzung von mindestens einem standortgerechten Laubbaum je Bau-
grundstiick sowie seine Pflanzqualitat festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird der jeweils unterschiedlich mégliche Uberbauungsgrad der Bau-
grundstiicke bertcksichtigt: Grundsatzlich sind mindestens 20 % der Grunflache mit Boden-
anschluss herzustellen. Dies gilt sowohl fiir die Baugebiete, fiir die eine Uberschreitungsmog-
lichkeit der zuldssigen Grundflache bis zu GRZ 0,8 festgesetzt (WR 3, WA 2 und WA 3, s.
Festsetzung Nr. 2.1) als auch fir die tbrigen Baugebiete, fur die keine Uberschreitungsmog-
lichkeit festgesetzt wird (WR 1, WR 2 und WA 1). Dartber hinaus ist in den letztgenannten
Baugebieten noch ein gréerer Teil an Grundstticksflachen zu begrinen: Hintergrund ist, dass
die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. nicht gemar 819 Abs. 4 BauNVO nutzbare
Grundstucksflachen als Grinflache anzulegen sind — bei einer maximal mdglichen Grundfla-
chenzahl von 0,6 sind folglich mindestens 40 % der Grundsticksflache als Griunflache anzu-
legen. Sollte die maximal zulassige Grundflachenzahl nicht ausgenutzt werden, so sind die
verbliebenen Flachen ebenfalls gartnerisch anzulegen. Dies gilt fir alle Baugebiete.

Mit der Festsetzung soll trotz einer abschnittsweisen planungsrechtlich zuldssigen verdichte-
ten Bauweise ein an die Nutzungsweise angepasster Anteil an Griin- und Freiflachen entste-
hen. Es wird demnach eine Grundlage fir die Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke
vorgegeben. Mit den Vorgaben zu Baumanpflanzungen werden, neben der Ein- und Durch-
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grinung der Wohngrundstiicke, auch dkologische, fiir den Naturhaushalt wichtige Positivwir-
kungen gewahrleistet. Hierbei ist ebenfalls die klimatische Funktion von besonderer Bedeu-
tung.

Zur Eingrinung der Wohngrundstiicke wird festgesetzt, dass der je Baugrundsttick zu pflan-
zende Baum im Baugebiet WR 1 zwischen der kiinftigen Gebaudeflucht und der Geltungsbe-
reichsgrenze zu pflanzen ist. Damit wird die Randeingrinung verbessert. Eine Pflanzung in-
nerhalb der Pflanzbindungsflache P2 ist zulassig.

In den Baugebieten WA 1 bis WA 3 sowie in den Baugebieten WR 2 und WR 3 ist der je
Baugrundstiick mindestens zu pflanzende Baum in einem Abstand von hdchstens 5,0 m von
einer an das Baugrundstiick angrenzenden ErschlieBungsstral’e anzulegen. Diese MalRgabe
entspricht dem Beschluss zur Grunflachenpflege der Gemeinde Mainhausen vom 15.11.2011,
wonach keine BAume mehr im 6ffentlichen Raum gepflanzt werden sollen bzw. dass in neu
aufzustellenden Bebauungsplanen die Grundstickseigentimer zu einer Bepflanzung zur
Stral3e hin verpflichtet werden. Die Malinahme wirkt sich positiv auf das Klima und das Ortsbild
aus.

8.12.5 Begrunung in der Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte“

Es wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren Flachen zu 40 % als gartnerisch gepflegte
Grunflache mit Bodenanschluss anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Dartber hinaus
werden die Pflanzung von mindestens 3 standortgerechten Laubbdumen sowie die anteilige
Pflanzung von Strduchern und die entsprechende Pflanzqualitat festgesetzt. Weiterhin wird
festgesetzt, dass bei der Artenauswahl auf die Eignung und Unbedenklichkeit der Pflanzen fur
die Verwendung bei Spielplatzen und Kinderspielflachen zu achten ist.

Durch die Vorgaben zur Anpflanzung von einer Mindestzahl an Gehélzen soll im Bereich der
Gemeinbedarfsflache ein Mindestmalf? an Grunflache bzw. Grinvolumen geschaffen werden.
Hiervon sollen Positivwirkungen auf den Naturhaushalt (insbesondere das Kleinklima), den
Spielraum und das grundsatzliche Erscheinungsbild ausgehen.

8.12.6 Tiefgaragenbegriinung

Es wird festgesetzt, dass nicht Uberbaute Tiefgaragen sowie sonstige bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache mit einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von mindestens
0,8 m fir eine intensive Begriinung zu tberdecken sind. Dariiber hinaus ist festgesetzt, dass
die Oberkanten der Uberdeckung allseitig niveaugleich an das umgebende Gelande anzu-
schliel3en sind.

Durch die Vorgaben zur Tiefgaragenbegriinung wird sichergestellt, dass das Bauwerk nicht
préagend in Erscheinung tritt und die Nutzbarkeit der Flache fiir Freizeit und Erholung erhalten
bleibt. Aul3erdem wird die Durchgriinung des Gebietes geftrdert, was sich positiv auf die
Wohnumfeldgestaltung und Wohnqualitat sowie das Kleinklima auswirkt. Die Mindestiberde-
ckung von 0,8 m sichert bzw. ermdglicht eine Begrinung, die sich von anschlieRenden Frei-
flachen mit Bodenanschluss kaum unterscheidet.

8.12.7 Extensive Dachbegriinung

Fur Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher bis 15° ab einer GroRRe von 200 m2 zusammen-
hangender Dachflache pro Grundstiick wird eine extensive Dachbegriinung mit eintsprechen-
den Qualitatsvorgaben festgesetzt. Fenster-, Be- und Entliiftungsanlagen, Dachterrassen so-
wie sonstige technische Aufbauten sind bis zu einem Flachenanteil von 25% der jeweiligen
Dachflachen davon ausgenommen. Die Erganzung der Dachbegriinung durch Solarthermie-
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und Photovoltaikanlagen ist zuléssig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sicher-
gestellt ist.

Durch eine extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das
ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dar-
Uber hinaus wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt
wirkt. Mit der Dachbegriinung wird ein Wasserrtickhalt von ca. 50 % — 60 % erzielt. Aul3erdem
bieten begrinte Dachflachen in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop) fir
Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften
ausbilden. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung die Kombination von Dachbegrinung mit
Solar- und Photovoltaikanlagen, wodurch neben direkten MaRnahmen fur den Klimaschutz vor
Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung regenerativer Energien geleistet wird.

9 Begrundung und Erlauterung weiterer Inhalte
des Bebauungsplans

9.1 Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 81 Abs. 3 S. 1 HBO werden die folgenden gestalterischen Regelungen als ortliche
Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen und sind als Festsetzungen Bestandteil
des Bebauungsplans.

9.1.1 Gestaltung und Beleuchtung baulicher Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Technische Aufbauten

Technische Aufbauten (insbesondere Aufziige, Treppenhauser, Entliftungen) sind auf maxi-
mal 25 % der jeweiligen Dachflache und bis zu einer Héhe von 1,5 m tber der Oberkante der
baulichen Anlage zuldssig. Dies gilt fir alle Baugebiete. Klarstellend wird ergdnzt, dass im
WR 1 die festgesetzte maximale Oberkante baulicher Anlagen von 8,0 m um die entsprechen-
den 1,5 m Uberschritten werden darf.

Die Regelung ist aus stadtebaulichen Grinden bzw. zum Schutz des Ortsbildes im Bebau-
ungsplan enthalten. Technische Anlagen auf den Dachern kdnnen dazu fihren, dass die raum-
liche Wirkung oder die Gestaltqualitat von Gebauden negativ beeinflusst wird. Dies ist dann
der Fall, wenn sie in grol3erer Anzahl und/oder an den AufRenkanten des Gebéaudes installiert
werden. Auch bei einer auffalligen Gestaltung kénnen die technischen Aufbauten in Bezug auf
das Ortsbild einen stérenden Charakter entwickeln, weswegen sie einzuhausen sind und die
Einhausung in der Materialitat dem Geb&aude anzupassen ist.

Ausnahmen stellen Solar- und Photovoltaikanlagen und Antennenanlagen dar. Fir diese ist
keine maximale Hohe oder prozentuale flachenmaRige Beschrankung festgesetzt. Hinter-
grund far die Ausnahme fir Solar- und Photovoltaikanlagen ist, dass bei einer Beschrankung
der Errichtung von Solaranlagen das vorhandene Potential der Dachflachen nicht angemes-
sen genutzt werden kénnte: Auf groRen zusammenhangenden Flachen kénnten durch eine
prozentuale flachenmaRige Beschrankung trotz einer Eignung nur Teilbereiche mit Solaranla-
gen bestiickt werden. Eine flachenmaRige Bindelung der Solaranlagen bedeutet au3erdem
eine wirtschaftliche und technische Optimierung. Da die Gemeinde Mainhausen den Einsatz
und die Versorgung des Plangebiets mit regenerativen Energien unterstitzt, sollen daher
keine Festsetzungen getroffen werden, die den Einsatz von Solaranlagen erschweren. Eine
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Beschrankung fir Antennenanlagen erfolgt nicht, da eine Beschrankung in der Hohe oder eine
Einhausung die Funktionen der Antennenanlagen beeintrachtigen, wenn nicht sogar aufheben
konnten.

Beleuchtung

Durch die Regelungen fir die Beleuchtung der Aul3enfassaden und Stellplatzflachen wird ein
Beitrag dazu geleistet, eine aufdringliche Lichtverschmutzung im Plangebiet wie auch in des-
sen unmittelbarem Umfeld zu vermeiden. Lichtverschmutzung, also die unerwiinschte Beein-
flussung der Umwelt durch kinstliche Lichtquellen, ist eine Form der Umweltverschmutzung
und kann storend auf die Flora und Fauna wirken. Des Weiteren kénnen Lichtimmissionen
sowohl zu Beeintrachtigungen von benachbarten / angrenzenden Wohnnutzungen als auch
des Verkehrs fuhren. Fir Wohnnutzungen kann die Wohnqualitéat reduziert sein bzw. eine Be-
lastigung der Nachbarn durch aufdringliche Beleuchtung hervorgerufen werden (Stichwort
Blendwirkung, Helligkeit bei Nacht). Beim Verkehr kann evtl. durch blendende Beleuchtungs-
systeme die Sicherheit beeintrachtigt sein.

9.1.2 Werbeanlagen und Warenautomaten (§ 81 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Fur Werbeanlagen werden beziglich Verortung, Ausgestaltung und Grof3e im Bebauungsplan
Vorgaben gemacht. Das Erfordernis fiir Regelungen ergibt sich aus der Lage des Plangebiets
sowie aus der festgesetzten Art der baulichen Nutzung: Das Plangebiet liegt am Ortseingang
von Mainhausen an einer der Hauptzufahrten zum Ort. Das Ortsbild an dieser Stelle besitzt
daher eine besondere Wertigkeit, soll entsprechend geschiitzt werden und eine Dominanz der
Werbung soll verhindert werden. Weiterhin sollen am Ortseingang Stérungen bzw. der Beein-
trachtigungen der Sicherheit des flieRenden Verkehrs auf der Klein-Welzheimer StralRe durch
Werbeanlagen verhindert werden. Das stadtebauliche Konzept sieht an dieser Stelle die — in
einem Allgemeinen Wohngebiet grundsétzlich zuldssige — Unterbringung eines Nahversorgers
vor, weswegen Regularien in Bezug auf die Dimensionierung von Werbeanlagen an dieser
Stelle besondere Bedeutung zukommit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Wohngebiete festgesetzt. Diese sind beson-
ders storanfallig und hinsichtlich aufdringlicher Werbung in der Nachbarschaft schutzwirdig.
Daher werden Werbeanlagen in den Reinen Wohngebieten generell ausgeschlossen und in
den Allgemeinen Wohngebieten im sudlichen Teilbereich, in denen sich potentiell ein Einzel-
handler ansiedeln kénnte bzw. die Ansiedlung gewiinscht ist, in ihnrem Umfang begrenzt und
Reglementierungen definiert.

So werden die maximale Grof3e der Werbetafeln sowie die maximale Gesamtflache der Wer-
beanlagen an der Fassade definiert. Die getroffenen Vorgaben erméglichen dennoch eine
zeitgemale Beschilderung bzw. ein zeitgemalRes Werbekonzept eines Einzelhandlers.

Werbeanlagen dirfen nicht Gber den Dachfirst hinausragen. Der Dachfirst im Sinne der Fest-
setzungen entspricht bei allen Dachformen der Oberkante der baulichen Anlage. Damit sollen
die Werbeanlagen gegentber dem Gebaude nicht dominant wirken. Dartber hinaus haben
die Anlagen einen Mindestabstand von 3,0 m zur nachstgelegenen StralRe einzuhalten. So soll
sichergestellt werden, dass durch zu weites Hineinragen in den StraBenraum die Wahrneh-
mung des Gebaudes nicht hinter der Wahrnehmung der Werbeanlagen zurtickbleibt und eine
Storung des flieRenden Verkehrs vermieden wird. Insgesamt soll so auch ein Mindestmal? an
gestalterischer Qualitat fur Ful3ganger gewahrleistet sein.
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Ebenfalls dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes dienen die Festsetzungen zur Errich-
tung von Fahnenmasten und Werbepylonen. Durch eindeutige Vorgaben zu Fahnenmasten
und Pylonen kdnnen ,Fahnen- oder Pylonenlandschaften” und damit die Dominanz dieser An-
lagen verhindert werden. Die vorgegebene Lage fir Fahnen an der Klein-Welzheimer Stral3e
schitzt zum einen die angrenzenden Wohngebiete im Norden des Gebietes. Zum anderen
handelt es sich hierbei um die Lage, die eine maximale Wahrnehmung der Werbeanlage ga-
rantiert — sowohl bei Bewohnern im Gebiet als auch bei Personen, die das Gebiet passieren,
also potentiellen Kunden eines kinftigen Verbrauchermarktes. Die Festsetzungen zur maxi-
malen Hohe der Fahnenmasten entsprechen den fiir Einzelhandelsbetriebe tblichen Héhen
und sorgen so fur Einheitlichkeit im Gemeindegebiet. Die Festsetzung von maximal 3 Fahnen-
masten je Baugrundstlck stellt einen Kompromiss zwischen den Interessen des Betreibers
eines Einzelhandelsbetriebs auf Werbung und dem Interesse der Gemeinde dar, den 6ffentli-
chen StraRenraum nicht fir ,ungezigelte* Werbung freizugeben.

Ein weiteres Anliegen ist, durch den Ausschluss von aufdringlicher Leuchtwerbung die Licht-
verschmutzung bzw. ,optische Verschmutzung“ einzudammen. Diese Regelung ist insbeson-
dere im Hinblick auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet erforderlich. So kann durch
den Ausschluss der Schutz von Natur & Landschaft bzw. der Avifauna gewébhrleistet werden.
Darlber hinaus kénnen Wohnnutzungen in ihrer Qualitat gestort werden, beim Verkehr kann
evtl. durch ablenkende Leuchtwerbung die Sicherheit beeintrachtigt sein.

Die Festsetzung, dass Werbeanlagen auf Baugrundstiicken nur an der Statte der Leistung
zuldssig sind, liegt darin begriindet, dass der 6ffentliche Raum geschiitzt werden soll. Die
Werbeanlagen sollen nur den anséassigen Gewerbebetrieben dienen. So soll eine Anhaufung
.gebietsfremder Anlagen“ und Fremdwerbung verhindert werden, die eine Beeintrachtigung
des Ortsbildes mit sich fiihren kénnten.

9.1.3 Einfriedungen und Standflachen fiir Abfallbehaltnisse
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Ziel der Gemeinde Mainhausen ist es, im Plangebiet ein attraktives, lockerer bebautes und
durchgriintes Wohngebiet zu entwickeln, in dem Uber die Facherstruktur attraktive Blickbezie-
hungen hin zur offenen Landschaft geschaffen werden. Auch ist es stadtebaulich gewiinscht,
entlang der Klein-Welzheimer Stral3e keine ,geschlossene Wand* zu entwickeln, sondern tber
versetzt angeordnete Gebaude (s. ,Facherkonzept®) einen aufgelockerten Auftakt zum neuen
Wohnquartier zu schaffen.

Diesen Zielen wirde eine blickdichte und abweisende Einfriedung der Grundstiicke entgegen-
stehen. Aus diesem Grund werden die Einfriedungen sowohl in ihrer Hohe als auch in ihrer
Materialitat geregelt.

Fur das Ortshild nachteilig kann eine unstrukturierte und dominante Anhaufung von Abfallbe-
haltern sein. Daher sollen die Behdlter entweder in bauliche Anlagen integriert oder im Sinne
einer attraktiven Gestaltung und zwecks harmonischer Einfligung in das Straf3enbild mit einem
Sichtschutz umgeben werden.

9.1.4 Anzahl erforderlicher Stellplatze fur Kfz fiir Verbrauchermarkte ab
700 m? Verkaufsflache

Es wird festgesetzt, dass fur Verbrauchermarkte ab 700 m2 von der Stellplatz- und Ablésesat-
zung der Gemeinde Mainhausen abgewichen werden kann: In der Stellplatz- und Ablésesat-
zung der Gemeinde Mainhausen ist flr Verbrauchermarkte ab 700 m2 unter 3.3 ein Bedarf von
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1 Stellplatz je 15 m2 Verkaufsnutzflache festgesetzt. Nach dem Bebauungsplan kann eine ver-
ringerte Zahl der Stellplatze von 1 Stellplatz je 20 m2 Verkaufsnutzflache hergestellt werden.

Hintergrund fur die Festsetzung ist, dass die im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulés-
sigen Einzelhandelsnutzungen der Versorgung des Gebiets dienende Laden sind. Diese be-
ziehen ihren Umsatz zu einem erheblichen Umfang aus dem Baugebiet bzw. benachbarten
Wohngebieten. Da der Schwerpunkt des Einzugsbereichs des Einzelhédndlers damit auf den
fudlaufig erreichbaren Wohnungen in der Umgebung liegt (Umkreis von ca. 700 m bzw. 10
Minuten Ful3weg), ist die Herstellung vieler Stellplatze weder erforderlich noch stédtebaulich
bzw. stadtgestalterisch gewiinscht. Entsprechend kann eine geringere Anzahl von Stellplatzen
nachgewiesen werden.

Bei einer Verkaufsflache von 800 m2 in einem Lebensmittelvollsortimenter ergeben sich damit
bei 1 Stellplatz je 20 m2 Verkaufsflache insgesamt rund 40 Stellplatze.

Dartber hinaus gelten die Regelungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Gemeinde Main-
hausen.

9.2 Wasserrechtliche Festsetzungen

Auf Grundlage von § 37 Abs. 4 HWG i.V.m. § 9 Abs. 5 BauGB ist die folgende wasserrechtliche
Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplans:

Gemal § 37 Abs. 4 HWG i.d.F. vom 14.12.2010 ist das im Plangebiet anfallende nicht be-
handlungsbediirftige Niederschlagswasser samtlicher Dachflachen, privater Verkehrsflachen
und sonstiger befestigter Flachen der privaten Baugrundstticke durch geeignete Regenwas-
serbewirtschaftungsmaflinahmen zu sammeln, zu verwerten und — soweit keine Geféahrdung
der Schutzgiter Boden und Grundwasser zu erwarten ist — zu versickern. Die gezielte Versi-
ckerung von Niederschlagswasser darf nur im Bereich der natirlich gewachsenen Boden-
schichten oder in aufgefillten Bereichen, die aus durchlassigem sandigem Boden bestehen,
erfolgen.

Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers nach DWA A 138 im Plangebiet ist grund-
satzlich maglich. Die wasserrechtliche Festsetzung wurde im Rahmen des ,Entwésserungs-
konzept" vom Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, erstellt.

Ziel der MalRnahme ist einerseits die Minimierung der Niederschlagsabfliisse und andererseits
die moglichst naturnahe Wiedereingliederung der unvermeidbaren Niederschlagsabfliisse in
den naturlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie Anteile des Oberflachenabflusses sol-
len dabei zugunsten von Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung reduziert werden. Im
Umweltbericht heil3t es hierzu in Kap. 1.3: ,Besonders hervorzuheben ist (...) die Vorgabe,
dass Oberflachenwasser auf den Wohnbaugrundstiicken zu versickern ist (unter dem Vorbe-
halt eines Gefahrdungsausschlusses fur Boden und Grundwasser). Dies bewirkt positive Ef-
fekte v.a. auf die klimatische Situation aber auch auf die anderen Schutzgiter des Naturhaus-
halts (Boden, Wasser und Lebensraum fuir Tiere und Pflanzen).”

9.3 Kennzeichnung von Flachen

Das Plangebiet wurde seit 1946 als Industriestandort zur Maschinenproduktion genutzt. Auf-
grund dessen konnten partiell Schadstoffbelastungen nachgewiesen werden.

Im Hinblick auf das im Rahmen der Umweltprifung zu betrachtende Schutzgut ,menschliche
Gesundheit® heil3t es im Umweltbericht, erstellt vom Biro Gotte Landschaftsarchitekten,
Frankfurt a.M. in Kap. 7.6: ,Die Kontaminationen befinden sich ausschliel3lich innerhalb der
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Auffillungen, die darunter liegenden Bodenschichten (Einbauklasse Z0 nach LAGA-Boden)
sind uneingeschrankt verwendbar. Insgesamt werden die festgestellten Kontaminationen als
unkritisch und demnach nicht erheblich eingestuft (Dr. Hug Geoconsult GmbH, 2014). Trotz
dieser Einschatzung kann das Vorhandensein von lokalen Schadstoffen im Boden, der Bo-
denluft und dem Grundwasser innerhalb des Geltungsbereichs nicht ausgeschlossen werden,
weshalb folgende Verdachtsbereiche vorsorglich gemald § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebau-
ungsplan gekennzeichnet werden:

= Produktionsgeb&dude mit MKW-belasteten Bodenplatten
= Tankanlagen (ober- und unterirdisch)

= Transformator in Gebaude 15

= Transformator in der Transformatorstation

= Gefahrstofflager in Gebaude 13“

Die Inhalte der textlichen Kennzeichnung und der dazugehdrigen Hinweise entsprechen den
in der Stellungnahme des zustandigen Dezernates beim Regierungsprasidium Darmstadt vom
03.03.2015 beschriebenen Anforderungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die genannten baulichen Anlagen sich derzeit im Rickbau
befinden bzw. teilweise bereits abgerissen wurden. Der Riickbau der baulichen Anlagen erfolgt
mit fachgutachterlicher Begleitung. Es ist vorgesehen, dass bis spatestens zum Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans die weitgehende Schadstofffreiheit des Geldndes festgestellt
und somit die Kennzeichnung aus dem Bebauungsplan herausgenommen werden kann.

9.4 Hinweise

9.4.1 Allgemeine Anforderungen an den Umgang mit Flachen, deren Boden
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Die Erdbauarbeiten sind in den im Bebauungsplan gekennzeichne-
ten Verdachtsbereichen fachgutachterlich zu begleiten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrinden, sind diese der
zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt, Dezernat IVV/Da 41.5 - Bodenschutz -, unverziglich mitzuteilen.

Im Anschluss an die Erdarbeiten ist in den vormals organoleptisch aufféalligen Bereichen eine
vollstandige Entfernung von vorhandenen Schadstoffen durch den Fachgutachter mittels Sohl-
und Wandbeprobungen nachzuweisen (Analysenergebnisse). Alle bei den Erdarbeiten auffal-
ligen Beobachtungen (Fotodokumentation), sowie die Analysenergebnisse der ggf. durchzu-
fuhrenden Beprobungen sind dem Regierungsprasidium Darmstadt durch den Fachgutachter
in Form eines Berichtes vorzulegen.

9.4.2 Spezielle Anforderungen (Wohngebiete und sonstige besonders liber-
wachungsbediirftige Teilgebiete)

In den festgesetzten Baugebieten WA und WR, in der Gemeinbedarfsflache sowie in den 6f-
fentlichen Griinflachen ist nach Abschluss der Erdarbeiten ein Kontakt zwischen Mensch (di-
rekte Aufnahme) und ggf. in den verbleibenden Bodenschichten vorhandenen Schadstoffen
auszuschlieen. Dies gilt insbesondere bei kleingartnerischer Nutzung (Anbau von Obst und
Gemiise) sowie im Aktivitatsbereich von Kindern (private Aul3enspielbereiche sowie an der
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Kindertagesstatte und auf dem Kinderspielplatz) und ist in Abhangigkeit zur konkreten Planung
auf Vorhabenebene sicherzustellen.

Dies kann entweder durch Aufbringen einer (nachweislich) unbelasteten min. 0,5 m dicken
Bodenschicht oder durch eine Untersuchung auf den Wirkungspfad Boden-Mensch gemaf
Bundes- Bodenschutzverordnung (BBodSchV) nach Anhang 1 und 2 erfolgen, d.h. eine ober-
flachennahe Enthahme (max. 0,35 m) von mehreren einzelnen Bodenproben und die Erstel-
lung von Mischproben. Diese missen analytisch auf die am Standort vorgefundenen Schad-
stoffparameter (Schwermetalle, PCB, MKW, PAK, LHKW) untersucht und mit den zulassigen
Prifwerten des Anhangs 2 der BBodSchV verglichen werden.

9.4.3 Bodenauffiillungen

Bodenauffillungen ab einer Gesamtkubatur von 600 m3 sind im Vorfeld dem Kreisausschuss
Kreis Offenbach, Fachdienst Umwelt, Untere Wasser- und Bodenschutzbehoérde, Werner-Hil-
pert-Stral3e 12, 63128 Dietzenbach, als zustandige Bodenschutzbehotrde nach § 4 Abs. 3 Hes-
sisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz rechtzeitig im Vorfeld anzuzeigen, wenn die Auffil-
lung nicht Bestandteil des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens ist.

9.4.4 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungs- oder potentiellen Uber-
schwemmungsgebietes: Seit September 2014 liegt der Hochwasserrisikomanagementplan
Main vor, der eine genaue Einschatzung des Hochwasserrisikos zulasst. Demnach liegt der
gesamte Geltungsbereich deutlich auRerhalb der Uberschwemmungsgrenze / pot. Uber-
schwemmungsgrenze bei HQ100 und auch auRerhalb der Uberschwemmungsgrenze / pot.
Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers. Aufgrund der raumlichen Nahe zum
Main verbleibt jedoch ein gewisses Restrisiko bzgl. Uberschwemmungen bei sehr extremen
Hochwasserereignissen.

9.4.5 Bauliche Vorkehrungen

Fur Bereiche, in denen das Grundwasser zwischen 0 — 5 m u. GOK steht, kénnen bauliche
Vorkehrungen, z.B. maximale Einbindetiefe der Gebaude, Aufschittung des Gelandes oder
spezielle Griindungsmalinahmen erforderlich werden. Des Weiteren kann in Teilen des Plan-
gebietes nicht ausgeschlossen werden, dass lokal schwebendes Grundwasser in bis zu 2 m
u. GOK angetroffen wird und dass entsprechende bauliche Vorkehrungen erforderlich werden.

9.4.6 Bodendenkmaler, die dem Denkmalschutz unterliegen

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde,
z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste, die bei Erdarbeiten entdeckt werden, sind nach
§ 20 DSchG unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen, Arch&ologische Denk-
malpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen.

9.4.7 Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. dessen Umfeld sind gemaf § 44 BNatSchG
geschuitzte Artenvorkommen nachgewiesen (v.a. Fledermause, baum- und héhlenbritende
Vogelarten und insbesondere der streng geschitzte Steinkauz). Vor einer Gehélzrodung, die
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mit den Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG kollidieren kénnen, ist daher eine Uberpri-
fung der Bestandssituation durch einen erfahrenen Sachverstéandigen durchzufihren. Die ar-
tenschutzrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten.

Baumfall- und Rodungsarbeiten dirfen It. 8 39 BNatSchG nur in den Wintermonaten vom
1. Oktober bis Ende Februar, also auf3erhalb der Brutzeit, durchgefihrt werden.

Zur Forderung der lokalen Steinkauz-Population und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen
der Art sind zusatzlich drei Nistrohren im Bereich der lokalen Steinkauz-Population zu instal-
lieren. An den Brutbaumen sind Sicherungsmaf3nahmen gegen Fressfeinde anzubringen (z.B.
Metall-Manschetten, Bodenkasten). Die Nistrohren sollen auf Eigentumsflachen der Ge-
meinde installiert und eine verbindliche Pflegevereinbarung mit dem NABU getroffen werden.

Fur den Haussperling wird ebenfalls die Durchfiihrung von férdernden Mal3nahmen empfohlen
(z.B. Installation von Nisthilfen in unmittelbarer Umgebung).

9.4.8 Pflanzlisten

Die Pflanzlisten (Vorschlagslisten A, B und C) fur die im Bebauungsplan enthaltenen Rege-
lungen zu Anpflanzungen wurden vom Blro Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt
a.M., erarbeitet.

10 Flachen / Bodenordnung

Die Gesamtflache des Bebauungsplans betragt ca. 8,76 ha.
Im Einzelnen sind dies:
= ca. 4,54 ha Reine Wohngebiete,

= ca. 2,17 ha Allgemeine Wohngebiete
= ca. 0,18 ha Gemeinbedarfsflachen

= ca. 1,78 ha offentliche Verkehrsflachen (davon ca. 1,20 ha Stra3enverkehrsflachen und
0,58 ha Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung)

= ca. 0,09 ha Grunflachen.

Ein gesetzliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Die notwendige Grundstticks-
neuordnung erfolgt durch Fortfiihrungsnachweise.
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Verzeichnis der Gutachten

111 Fachgutachten im Rahmen der Bauleitplanung

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten sowie der Umweltbericht
erarbeitet:

Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ehemaliges manroland-Areal”, Fassung zur Offen-
lage, Juni 2015, von Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt a.M., einschl. Anlage
zum Umweltbericht (Floristisch-faunistische Grundlagendaten) mit Stand vom 15.06.2014
von Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt a.M.

Fachgutachten Verkehr: Fassung vom 12.06.2014 vom Biro Kéhler und Taubmann
GmbH, Frankfurt a.M.

Schalltechnische Stellungnahme: Bericht A14-229/4 vom 15.06.2015 von der FIRU Ge-
sellschaft fur Immissionsschutz (Gfl) mbH, Kaiserslautern

Erganzende Stellungnahme: Zuarbeit zum Abwagungsdokument (24.09.2015) von der
FIRU Gesellschaft fir Immissionsschutz (Gfl) mbH, Kaiserslautern

Entwéasserungskonzept zum Bebauungsplan vom 11.06.2015 vom Blro Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt

11.2 Fachgutachterliche Grundlagen zum Thema Boden

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurden in den Jahren 2009 bis 2014 zum Thema Boden fol-
gende Fachgutachten/Stellungnahmen angefertigt:

Umwelttechnische Erkundung von Boden, Bodenluft und Grundwasser auf dem Gelande
der MAN Roland AG, Werk 6 — Klein-Welzheimer Stral3e 5-7, Mainausen, Biiro Umwelt-
planung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, Oktober 2009

Orientierende Baugrunduntersuchung, Voruntersuchung nach DIN EN 1997-2, Bliro Tauw
GmbH, Moers, Dezember 2013

Abfalltechnische Untersuchung, Werk 6 — Klein-Welzheimer Stral3e 5-7, Mainhausen, Biro
Tauw GmbH, Moers, Dezember 2013

Stellungnahmen des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen (RP Darmstadt, Juli
2013)

Baugrundvoruntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten, 1. Bericht (Dr. Hug Ge-
oconsult GmbH, Oberursel, September 2014)
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