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1. Naturschutzrechtliche und planungsrechtliche Rahmenbedingungen

1.1. Planungsanlass und rechtliche Grundlagen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Gutenbergstralle” soll innerhalb des Gewerbegebie-
tes Maintal-West die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung eines Rechenzentrums-
campus geschaffen werden. Das Vorhaben umfasst den Neubau eines hochmodernen Re-
chenzentrumscampus, erganzt durch zugehdrige Blrogebaude sowie die flir den Betrieb ei-
nes Rechenzentrums erforderlichen Notstromgeneratoren. Dariiber hinaus ist im westlichen
Bereich des Plangebietes die Errichtung eines Umspannwerks zur Sicherstellung der Strom-
versorgung des Rechenzentrumscampus geplant. Das Vorhaben dient der Starkung der fla-
chenhaften Digitalisierung und leistet einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Weiterent-
wicklung des Wirtschaftsstandortes Maintal sowie der Metropolregion Frankfurt RheinMain.

Das geplante Vorhaben ist auf der Grundlage der fur Teilbereiche des Plangebietes rechts-
kraftigen Bebauungsplane nicht genehmigungsfahig. Der Bebauungsplan ,Gutenbergstralle®
soll die innerhalb des Plangebietes rechtskraftigen Bebauungsplane in den jeweiligen Teilbe-
reichen Uberplanen und erstmalig eine planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fiir den Teil-
bereich des Plangebietes schaffen, der sich im unbeplanten Innenbereich befindet. Um das
Vorhaben realisieren zu kdnnen, sind insbesondere geénderte Festsetzungen zu den Uber-
baubaren Grundsttcksflachen, zum MaR3 der baulichen Nutzung und zur Griinordnung erfor-
derlich.

Der Grunordnungsplan (GOP) tbernimmt die Rolle einer fachiibergreifenden Planungsebene
zum Bebauungsplan. Er untersucht, inwieweit das Vorhaben natur- und landschaftsbezogene
Anforderungen berihrt, und entwickelt darauf aufbauend Grundsatze und Mal3Bhahmen zur
okologisch vertraglichen Nutzung der Flachen. Grundlage bilden die Auswertung und Bewer-
tung der maRRgeblichen Landschaftsfunktionen sowie der relevanten Schutzguter.

Als landschaftsplanerischer Fachbeitrag liefert der GOP zugleich die fachliche Basis flr den
Umweltbericht geman § 2 (4) BauGB und unterstitzt die Abwagung der Umweltbelange nach
§ 1a BauGB.

Der Bebauungsplan wird im regularen zweistufigen Verfahren aufgestellt. Ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich ist grundsatzlich dann nicht erforderlich, wenn die maf3geblichen Beein-
trachtigungen bereits vor dem Planaufstellungsbeschluss eingetreten sind oder aufgrund
friherer Rechtslagen zulassig gewesen waren.

Im Rahmen des vorliegenden Griinordnungsplans wird eine funktionale und quantitative Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz nach den Vorgaben der Hessischen Kompensationsverordnung
(KV) erstellt. Dadurch wird aufgezeigt, inwieweit durch die stadtebauliche Neuordnung Chan-
cen fur 6kologische Verbesserungen und landschaftsplanerische Aufwertungen innerhalb des
Plangebiets entstehen.

Rechtsgrundlage des Grinordnungsplans bilden insbesondere das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sowie das Hessische Naturschutzgesetz (HeNatG) in ihrer aktuellen Fassung.
Erganzend sind die Regelungen des Baugesetzbuchs (BauGB) zu berticksichtigen.
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1.2. Geltungsbereich und Abgrenzung der Untersuchungsraume

Das Plangebiet besitzt eine Gréf3e von 106.486 m2 (ca. 10,6 ha) und liegt am sudlichen Rand
des Stadtteils Bischofsheim der Stadt Maintal innerhalb des Gewerbegebietes Maintal-West.
Das Plangebiet ist Uber die Gutenbergstral3e vollstdndig erschlossen und befindet sich teil-
weise in der Flur 21 (Flurstiicke 65/27 tlw., 75/9, 75/12, 88/2 tlw., 88/3) und teilweise in der
Flur 22 (Flursticke 74, 75, 76, 89 tlw. und 92 tlw.) der Gemarkung Bischofsheim.

Im Stden wird das Plangebiet durch die Bahnlinie Frankfurt am Main — Hanau begrenzt. Nord-
lich des Plangebietes befindet sich die Bundesautobahn A 66. Ostlich des Plangebietes gren-
zen bestehende Gewerbeflachen des Gewerbegebietes Maintal-West an. Westlich des Plan-
gebietes befinden sich noch unbebaute Gewerbeflachen des Gewerbegebietes Maintal-West.

Die Lage des Plangebietes geht aus der nachfolgenden Abbildung hervor.

ol

1= cotunsberech
I._|:]_! Geltungsﬁtferelchv

Kartengrundlage: Hessische Verwaltung fir mentund. ation - Lieg
WMS: hitps:ihwwv: gds-srv hessen.delcgibinfik logo-i oN=1.1.4

Abb. 1: Darstellung des Geltungsbereiches
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1.3. Planungsrechtliche Vorgaben

Im glltigen Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fur den Ballungs-
raum Frankfurt/Rhein-Main, der am 17.10.2011 in Kraft getreten ist, wird die Stadt Maintal als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum mit einem gewerblichen Schwerpunkt gefihrt.

Nach den Vorgaben des Regionalplans zahlt die Weiterentwicklung der Gewerbeflachen im
Stadtteil Bischofsheim zu den zentralen stadtebaulichen Zielen Maintals. Hierzu soll das be-
stehende Gewerbegebiet stidlich der A 66 sowohl nach Westen als auch nach Osten erweitert
werden.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 Uber-
wiegend als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellt. Ein kleiner westlicher Teilbereich
wird als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Die vorgesehene Ausweisung eines
Gewerbegebiets im Plangebiet ist somit aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ent-
wickelt (§8 Abs.2BauGB) und entspricht den Zielen des Regionalplans Sidhessen
(§ 1 Abs. 4 BauGB).

1.4. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der westliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Maintal West, Flur 22, der am 04.07.2019 als Satzung be-
schlossen wurde. Dieser setzt fur das Plangebiet ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8, einer Baumassenzahl (BMZ) von 8,0 und einer maximal zulédssigen Ge-
baudehohe von 117,0 m 4. NHN fest.

Der mittlere Teilbereich des Plangebietes befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Erweiterung des Gewerbegebietes Maintal-West®, der am 26.09.2001 als
Satzung beschlossen wurde. Dieser setzt fur das Plangebiet ein Gewerbegebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, einer Baumasse (BM) von 160.000 m3 und einer maximal
zulassigen Gebaudehohe von 17,0 m fest.

Der 6stliche Teilbereich des Plangebietes befindet sich im ungeplanten Innenbereich. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich hier nach § 34 BauGB — Zuléssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Aus gruinordnerischer Perspektive sind insbesondere folgende Festsetzungen und Hinweise
der geltenden Bebauungsplane fur das betroffene Gebiet von Bedeutung:

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Maintal-\West, Flur 22*

GRZ: Festsetzung einer GRZ von 0,8

Flachen MSPE: Ausweisung Flache — Entwicklungsziel: Ersatzhabitat fir Zauneidech-
sen — Herstellung von Ersatzhabitaten fir Zauneidechsen vor Baubeginn der Nordmai-
nischen S-Bahn gemaf Planfeststellung

Dachbegriinung: Dacher mit einer Neigung von weniger als 10° sind zu einem Anteil
von mindestens 20 % in extensiver Form dauerhaft zu begriinen
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Anpflanzung von Laubbaumen: 4 im Plangebiet

Begriinung: Begriinung von Gebédudeseiten ab einer Ldnge von 5m

VermeidungsmaRnahmen: Umsiedlung der Zauneidechsen in das zuvor vorbereitete
Reptilienhabitat. Achtung: Eine Umsiedlung ist glinstigerweise im Zeitraum von April
bis Mai durchzufuhren. In Ausnahmefallen ist diese auch im Zeitraum von August bis
Ende September moglich. Tiefbauarbeiten im jeweiligen Eingriffsbereich sind zu Be-
ginn durch eine qualifizierte Person zu begleiten (6kologische Baubegleitung), ggf. Si-
cherung des Baufensters zur Verhinderung einer Einwanderung von Tieren durch eine
temporare und Uberkletterungssichere Einwanderungsbarriere.

Bebauungsplan ,Erweiterung des Gewerbegebietes Maintal-West"

GRZ: Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 die den Umfang zulassiger
baulicher Versiegelung bestimmt.

Garagen und Stellplatze: Mindestens 60 % der nicht Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Je 400 m2 der privaten
Grunflachen, im nérdlichen und westlichen Grundstiicksbereich, d.h. stdlich der Park-
platze entlang der neuen Gutenbergstral3e ist ein grol3kroniger Baum anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Gestaltung von Parkplatzen: Befestigte Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger
Oberflachen (z.B. Rasengittersteinen, Breitfugenpflaster und Schotterrasen) auszubil-
den

Fassadenbegriinung: Mindestens 30% der westlichen Fassade der Umschlaghalle
sind mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen

Private Griinflachen: Die privaten Griinflichen im Gewerbegebiet (Randbereich des
Parkplatzes entlang der Gutenbergstral3e, nord- und stidseitig) sind zu mindestens 50
% mit einer Vegetationsdecke dauerhaft zu begriinen. Mindestens 50 % der privaten
Grunflachen ist mit Strauchern der Auswahlliste 2 zu bepflanzen, die restlichen Flachen
kénnen mit Bodendeckern und niedrigen Strauchern bepflanzt werden.

Lichtanlagen: Lichtanlagen sind nach dem Stand der Technik so zu errichten und zu
betreiben, dass die Beleuchtung nur auf die gewiinschten Flachen beschrankt bleibt.
Die direkte Einsicht auf die Lichtquellen von benachbarten Wohnungen bzw. der Bahn-
linie und der Bundesautobahn ist durch geeignete Lichtpunkthéhe, Neigungswinkel der
Leuchten, Reflektoren, Blenden, zu vermeiden. Zum Schutz nachtaktiver Tiere und In-
sekten sollten nur Aul3enleuchten betrieben werden, deren Beleuchtungskorper nicht
warmer als 60 Grad C werden, ein insektenfreundliches UV-armes Lichtspektrum aus-
strahlen und geschlossen sind. Die Lampen sollten nicht vor stark reflektierenden Fas-
saden oder in Gehdlzgruppen angebracht werden.
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DI Geltungsbereich
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Abb. 2: Rechtskraftige Bebauungspléane im Plangebiet

Planfeststellungsbeschluss

Im sudlichen Bereich des Plangebietes uberschneidet sich der Geltungsbereich mit
dem Gebiet der Planfeststellung fiir das Vorhaben ,Ausbau Knoten Frankfurt, S-Bahn
Rhein-Main, Nordmainische S-Bahn, Planfeststellungsabschnitt 2, Maintal®.

Die im Rahmen der Planfeststellung festgesetzten Inhalte — insbesondere die Siche-
rung der AusgleichsmalRnahmen zur Herstellung eines Ersatzlebensraums fir die
Zauneidechse — wurden bereits im Bereich des Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Gewerbegebiet Maintal-West, Flur 22 planungsrechtlich verankert.

Damit kommt den planfestgestellten Festsetzungen und MalRnahmen im dstlichen Be-
reich des vorliegenden Geltungsbereichs, im Bereich der ,Erweiterung des Gewerbe-
gebietes Maintal-West“ sowie im unbeplanten Innenbereich eine besondere Bedeutung
fur das vorliegende Verfahren zu.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem MaRRnahmenlageplan Planfeststellung — S-Bahn Rhein-Main, Nord-
mainische S-Bahn

Folgenden MalRnahmen werden im dargestellten Bereich der Planfeststellung ausgewie-
sen:

Al: Herstellung von Ersatzhabitaten flr Zauneidechsen vor Baubeginn

G1: GestaltungsmaBnahmen — Landschaftsrasen im Bereich der Bahnanlagen
W3: Wiederherstellung von Ruderalfluren

W6: Riickbau von versiegelten Flachen

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird im Rahmen der Planfeststellung die Aus-
gleichsmalinahmen ,A1CEF - Herstellung von Ersatzhabitaten fir Zauneidechsen vor
Baubeginn® ausgewiesen.

Die MalRBnahme hat das Ziel, funktionsfahige Ersatzlebensraume fir die Zauneidechse zu
schaffen und damit bau- und anlagebedingte Verluste ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten auszugleichen. Zur Strukturierung des Ersatzhabitats werden entlang der bahnparalle-
len Mittellinie der MaBhahmenflache im Abstand von jeweils 20 Metern Steinhaufen aus
Grobschotter-Blockwerk-Gemisch, Gruppen aus vier Baumstammestiicken, flache Sand-
gruben aus leicht humos abgedunkeltem Feinsand-Mittelsand sowie Strauchpflanzungen
angeordnet. Fur die Pflanzungen werden ausschlie3lich lokale Sorten von Rotem Hartrie-
gel, Schlehe und Wildrosen verwendet, die jeweils in einer Doppelreihe an der Nordseite
der Strukturelemente gesetzt werden. Die Rohbodensituationen der Sand- und Schotter-
bereiche entsprechen den Habitatanspriichen der Zauneidechse und werden erfahrungs-
gemal schnell angenommen, sodass keine gesonderte Herstellungspflege erforderlich ist.
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Vor Beginn der Bauarbeiten wird die gesamte Flache mit einem Reptilienzaun eingefasst,
um zu verhindern, dass die umgesiedelten Tiere in angrenzende Bauflachen einwandern.
Der Fang der Tiere in den Eingriffsbereichen sowie ihre Umsiedlung in das Ersatzhabitat
erfolgen durch einen erfahrenen Herpetologen im Zeitraum von April bis September. Nach
Abschluss der Bauarbeiten kann der Reptilienzaun wieder entfernt werden. Vor Beginn der
Malnahmen sind bestehender Gehdlzbewuchs und gegebenenfalls vorkommende Neo-
phyten zu beseitigen, da die Ausgangsflachen aus Wiesen, Wiesenbrachen, Ruderal-
standorten und ehemaligem Baumschulgeléande bestehen.

Die Herstellung der Funktionsfahigkeit des Ersatzhabitats erfolgt innerhalb eines Monats.
Fur den dauerhaften Erhalt der 6kologischen Funktion sind im Abstand von drei bis zehn
Jahren PflegemalRnahmen notwendig, insbesondere die Reduktion des Gehdlzanteils auf
etwa 15 Prozent der Flache durch vollstandiges Entfernen stockausschlagfahiger Geholze
sowie die regelmaRige Bekampfung aufkommender Neophyten. Die Unterhaltung der Fla-
che ist dauerhaft sicherzustellen.

Die im Rahmen der Planfeststellung getroffenen Festsetzungen und MalRnahmen sind im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren vollumfénglich zu beriicksichtigen und planerisch
zu sichern.

Satzung der Stadt Maintal

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Maintal hat in ihrer Sitzung am 01.09.2025
eine grunordnerische Gestaltungssatzung (6.116) beschlossen. Das Plangebiet befindet
sich im definierten Satzungsbereich. Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren sind insbe-
sondere folgende Inhalte relevant:

Begrinung der Grundstucksfreiflachen (§ 3)
Grundstucksfreiflachen sind grundsatzlich zu begriinen (Baume, Straucher,
Stauden, Rasen/Wiesen)
Kies-, Schotter- und dhnliche Steinflachen gelten nicht als Begriinung.
Je angefangene 200 m? Freiflache bzw. je 5 Stellplatze ist ein standortge-
rechter Laubbaum (mind. 18 cm Stammumfang) zu pflanzen; vorhandene
Baume werden angerechnet.
Mindestens 10 % der Freiflachen sind mit standortgerechten Strauchern zu
bepflanzen.
Flachen sind wasserdurchlassig herzustellen; Versickerung, Verdunstung
oder Ableitung in Pflanzflachen sind sicherzustellen.

Gestaltung von Vorgérten (§4)
Vorgarten sind Uberwiegend zu begriinen; nur notwendige Zufahrten, Zu-
gange und Stellplatze sind zulassig.
Max. 50 % der Vorgartenflache durfen versiegelt oder befestigt sein; ver-
schiedene Beldge werden der Versiegelung zugerechnet.
Befestigte Flachen durfen nicht als Lager- oder Arbeitsflachen genutzt wer-
den und nicht als zusatzliche (nicht erforderliche) Stellplatze dienen.
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Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 5)
Sammelbehalter sind einzugrinen oder baulich einzufassen (mindestens in
Behalterhohe).
Dachbegriinung (§ 6)
Dacher < 8° Neigung sind mit einer mind. 6 cm starken Vegetationsschicht
(inkl. Filter- und Drainageschicht) vollstandig zu begriinen; Kombination mit
Solaranlagen ist zulassig.
Ist eine Dachbegrinung statisch nicht mdglich, ist eine Kompensation er-
forderlich: je 20 m? nicht begriinter Dachflache ein standortgerechter Laub-
baum oder 10 m? Strauchpflanzung.
Diese Kompensation erfolgt zusatzlich zu den Pflanzvorgaben in § 3 und
kann nicht auf andere Verpflichtungen angerechnet werden.
Fassadenbegrinung (§7)
Neubaufassaden sind bis 3m Hohe zu mindestens 50 % zu begrinen
(Fenster/Turen abgezogen).
Alternativ ist je 20 m? nicht méglicher Fassadenbegriinung ein Laubbaum
oder 10 m? Strauchflache mit Bodenanschluss nachzuweisen.
Auch diese Kompensation erfolgt zusatzlich zu § 3.
Gestaltung nicht Uberbauter Tiefgaragen (§ 8)
Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit einer mindestens 80 cm Vegetations-
tragschicht (plus Filter- und Drainageschicht) abzudecken und intensiv zu
begriinen.
Um geplante Baumpflanzungen ist die Schichthéhe im Radius von 2,5m
auf mindestens 1,2 m zu erhohen.
Oberkanten der Vegetationstragschicht missen niveaugleich an angren-
zende Geléndeoberflachen anschliel3en.

Die Vorgaben der griinordnerischen Gestaltungssatzungen der Stadt Maintal sind um-
fassend in den griinordnerischen MalRnahmen des vorliegenden Bebauungsplans zu
berticksichtigen.

1.5. Kommunale Zielvorgaben

In Hessen ist die Landschaftsplanung zweistufig aufgebaut: Auf tGberortlicher Ebene wird das
Landschaftsprogramm als Bestandteil des Landesentwicklungsplans fir das gesamte Land
Hessen aufgestellt und von der Landesregierung beschlossen.

Auf ortlicher Ebene stellen die Kommunen als Trager der Bauleitplanung Landschaftsplane fur
ihr Hoheitsgebiet als Bestandteile der Flachennutzungsplane auf.

Als kommunale Zielvorgaben aus Sicht der Griinordnung werden die Darstellungen des Land-
schaftsplans (LP) des Umlandverbandes Rhein-Main herangezogen. Im Landschaftsplan wer-
den fur den Geltungsbereich im westlichen Bereich Flachen fur die Landwirtschaft und im 6st-
lichen Bereich Siedlungsflachen ausgewiesen.
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1.6. Schutzgebiete und rechtliche Restriktionen

1.6.1. Naturschutzrecht

Das Plangebiet unterliegt keiner Schutzausweisung gemaf BNatSchG. Im Umfeld sind jedoch
zahlreiche geschutzte Bereiche zu finden.

Direkt jenseits der A66 und der Bahnlinie befindet sich die Grenze zum Landschaftsschutzge-
biet ,Stadt Maintal“ in lediglich etwa 100 m Entfernung zum Plangebiet. Ein weiteres Land-
schaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen® befindet sich sudlich jenseits der Frankfurter
Stral3e in etwa 180 m Entfernung. Das Landschaftsschutzgebiet ,Gringurtel und Grinzige in
der Stadt Frankfurt am Main* liegt im Westen in etwa 600 m Entfernung.

Das nachstgelegene Schutzgebiet, welches dem Schutzgebietssystem Natura 2000 angehort,
ist das westlich in etwa 300 m Entfernung gelegene FFH-Gebiet ,DE-5818-304: Waldstiick
westlich Bischofsheim®. Das Vogelschutzgebiet ,DE-5818-401: Main bei Mihlheim und NSG
"Rumpenheimer und Biirgeler Kiesgruben" befindet sich im Siden in etwa 650 m Entfernung.
Das FFH-Gebiet ,DE-5818-301: Am Berger Hang"“ liegt im Nordwesten und ist etwa 1.750 m
vom Plangebiet entfernt.

Die Natura 2000-Gebiete sind teilweise als Naturschutzgebiet ausgewiesen. Das NSG ,Am
Berger Hang" ist flachengleich mit dem gleichnamigen FFH-Gebiet. Das NSG ,Rumpenheimer
und Birgeler Kiesgruben® umfasst den entsprechenden Teilbereich des Vogelschutzgebietes.
Daruiber hinaus befindet sich nérdlich des Plangebietes in etwa 1.750 m Entfernung zum Plan-
gebiet das NSG ,Enkheimer Ried".

Nach & 30 des Bundesnaturschutzgesetzes werden bestimmte Teile von Natur und Land-
schaft, die eine besondere Bedeutung als Biotope haben, gesetzlich geschitzt. Zerstérungen
oder sonstige erhebliche Beeintrachtigungen dieser Biotope sind verboten. Die Flachen im
Umfeld des Plangebietes wurden jedoch noch nicht im Rahmen der seit 2014 durchgefihrten
Hessischen Lebensraum- und Biotopkartierung (HLBK) bearbeitet oder die Daten stehen noch
nicht zur Verfiigung (URL vom 04.03.2026: https://www.hinug.de/themen/naturschutz/lebens-
raeume-und-biotopkartierungen/biotopkartierungen/hessische-lebensraum-und-biotopkartie-
rung-hlbk-ab-2014). Aus diesem Grunde wird auf den alteren Datenbestand zurtickgegriffen,
der durch die Hessische Biotopkartierung (HB) zwischen 1992 und 2006 erfasst wurde. Dabei
muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass vermutlich einige dieser Elemente nicht
mehr in der beschriebenen Auspragung anzutreffen oder sogar ganz verschwunden sind bzw.
sich mdglicherweise auch neue Bereiche, die den Standards eines geschiitzten Biotops ent-
sprechen, entwickeln konnten. Diese Elemente werden im aktuellen Datenbestand des
HLNUG deshalb lediglich als ,Hinweis gesetzlich geschitzte Biotope" bzw. ,Hinweis ge-
schutzte Biotopkomplexe“ verstanden (URL vom 04.03.2026: http://natureg.hes-
sen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.htmli?lang=de).

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt nicht in einem Bereich, der als ,Hinweis auf gesetzlich
geschutzte Biotope“ gefuhrt wird. Innerhalb der Grenzen des LSG ,Stadt Maintal sind zwi-
schen der A66 und der angrenzenden Bebauung von Bischofsheim insgesamt sieben dieser
Elemente verzeichnet:



https://www.hlnug.de/themen/naturschutz/lebensraeume-und-biotopkartierungen/biotopkartierungen/hessische-lebensraum-und-biotopkartierung-hlbk-ab-2014
https://www.hlnug.de/themen/naturschutz/lebensraeume-und-biotopkartierungen/biotopkartierungen/hessische-lebensraum-und-biotopkartierung-hlbk-ab-2014
https://www.hlnug.de/themen/naturschutz/lebensraeume-und-biotopkartierungen/biotopkartierungen/hessische-lebensraum-und-biotopkartierung-hlbk-ab-2014
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de
http://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de
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5818B0829: Grauweidengeblisch sudlich von Bischofsheim
5818B0830: Roéhricht stidlich von Bischofsheim

5818B0831: Streuobst sudlich von Bischofsheim

5818B0833: Streuobst sudlich von Bischofsheim

5818B0835: Verwildertes Streuobst siidlich von Bischofsheim
5818B0836: Streuobst stidlich von Bischofsheim

5818B0837: Streuobst sudlich von Bischofsheim

Ein weiteres Element befindet sich sudlich der Bahnlinie in etwa 200 m Entfernung:
5818B0884: Abgrabungsgewasser sudlich von Bischofsheim

Alle weiteren entsprechenden Elemente befinden sich in gré3erer Entfernung zum Plangebiet.

1.6.2. Wasserrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder in einem Trinkwasserschutz- noch in
einem Heilquellenschutzgebiet. Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhan-
den; der Main verlauft in etwa 290 m Entfernung stdlich des Bereichs. Die Flachen des Plan-
gebietes befinden sich zudem auRerhalb amtlich festgesetzter Uberschwemmungsgebiete.
Aufgrund der Nahe zum Main handelt es sich jedoch um ein Hochwasserrisikogebiet aul3er-
halb von Uberschwemmungsgebieten. Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten sind gemal § 78b Absatz1 WHG solche Flachen, fir die nach § 74 Absatz2 WHG
Gefahrenkarten zu erstellen sind, die jedoch nicht als Uberschwemmungsgebiete nach § 76
Absatz 2 oder 3 WHG festgesetzt oder vorlaufig gesichert sind. Sie betreffen ausschlieflich
Bereiche auRerhalb tidebeeinflusster Gebiete, sofern das Landesrecht nichts Abweichendes
regelt. Fir diese Risikogebiete gelten die jeweiligen Bestimmungen des WHG, erganzende
landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt. *

1.6.3. Kultur und Denkmalschutz (HDSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt, die
dem Hessischen Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016 unterliegen. Den-
noch sollten Erdarbeiten grundsatzlich schonend und bei Bedarf unter fachkundiger Begleitung
durchgeflhrt werden. GemaR § 20 HDSchG sind sadmtliche wahrend der Arbeiten auftretenden
Funde — etwa Mauerreste, Keramikfragmente oder menschliche Knochen — unverziglich dem
Landesamt fur Denkmalpflege Hessen oder der Arch&éologischen Denkmalpflege des Wetter-
aukreises zu melden. Die betroffenen Fundstellen sind unveréndert zu belassen und bis zur
Entscheidung der Fachbehdrde zu sichern.

Gemal des Datensatzes Denkmalschutz Hessen (INSPIRE) des Landesamt fur Denkmal-
schutz Hessen (LfDH)? befinden sich keine Bodendenkmaler im Plangebiet.

L HLNUG URL vom 16.02.2026: https://lumweltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/wasserviewer/index.html?lang=de

2 LANDESAMT FUR DENKMALSCHUTZ HESSEN (LFDH) URL vom 25.02.2026: https://www.geoportal.hessen.de/mapben-
der/php/wms.php?inspire=1&layer_id=42405&withChilds=1& REQUEST=GetCapabilities& SERVICE=WMS
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In einer Entfernung von rund 180 m befindet sich ein eingetragenes Bodendenkmal gemaf § 2
Abs. 2 HDSchG. Innerhalb eines Radius von 300 m ist daher grundsatzlich mit weiteren Bo-
dendenkmalern zu rechnen. Ein vollstdndiger Ausschluss entsprechender archaologischer Be-
funde im Plangebiet ist somit nicht moglich.

1.6.4. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Im Rahmen der Bauleitplanung sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) die Vorgaben des Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAlt-
BodSchG) zu beachten.

2. Analyse und Bewertung von Landschafts- und Nutzungsstruktur
2.1 Allgemeine Gebietsbeschreibung

2.1.1. Lageim Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Rand des Stadtteils Bischofsheim innerhalb des
Gewerbegebiets Maintal-West und ist Uber die Gutenbergstral3e vollstéandig erschlossen. Im
Siuden grenzt das Gebiet an die Bahnstrecke Frankfurt am Main — Hanau, im Norden an die
Bundesautobahn A 66. Ostlich schlieRen bestehende Gewerbeflachen an, westlich liegen bis-
lang unbebaute Bereiche des Gewerbegebiets ,Maintal-West.*

2.1.2. Naturrdumliche Zuordnung

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Teil- und Haupteinheit Untermai-
nebene (232), die wiederum zur Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland gehdrt. Dort ist es
der Fechenheimer-Steinheimer-Mainniederung (232.200) zuzuordnen.

2.2. Landschaftstkologische Grundlagen

2.2.1. Gestein und Boden

Fur den westlichen Teil des Plangebietes weist die Bodenubersichtskarte Pseudogley-Para-
braunerden aus schluffig-lehmigen Hochflutsedimenten aus. Ein Bodengutachten (2025) be-
statigte im gesamten Gebiet oberflachennahe Befestigungen aus Pflaster, Beton oder Asphalt
sowie bis tber 0,85 m machtige Betonplatten in den Hallen. Darunter folgen verdichtete mine-
ralische Tragschichten und bis etwa 1 m machtige Auffillungen aus Schotter, Recyclingmate-
rial und Bauschutt.

Unterhalb der Aufflllungen wurden Uberwiegend maRig tragfahige, stark kompressible und
wasserempfindliche Hochflutiehme bis meist 1-2m Tiefe angetroffen, lokal auch deutlich
machtiger. Darunter folgen gut tragfahige quartdre Sande und Kiese (Terrassenablagerun-
gen), die bis ca. 6-7 m Tiefe reichen. Darunter wurden homogene tertiare Tone (Rupelton,
Grundwasserstauer) erbohrt.

-11 -
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2.2.2. Relief

Das Plangebiet weist ein sehr geringes Relief auf. Die Gelandehdhen liegen zwischen rund
99,71 m und 100,80 m U. NN und zeigen damit lediglich eine schwache Hohendifferenz von
gut 1 m auf. Insgesamt handelt es sich um ein nahezu ebenes Gelande ohne ausgepragte
topografische Strukturen oder Gefalle.

2.2.3. Wasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder in einem Trinkwasser- noch in einem
Heilguellenschutzgebiet. Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden; der Main
verlauft rund 290 m sudlich. Das Areal liegt auBerhalb festgesetzter Uberschwemmungsge-
biete, gehort jedoch aufgrund seiner N&dhe zum Main zu den Hochwasserrisikogebieten au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten geman § 78b WHG.

Nach den Angaben des Risikomanagementplans Main (RP Darmstadt) liegen die malRgebli-
chen Wasserstande bei HQ10 bei 98,80 m NN, bei HQ100 bei 100,51 mNN und bei
1,3 x HQ100 bei 101,65 m NN. Das Plangebiet bleibt beim HQ100 knapp auBerhalb des Uber-
flutungsbereichs, erreicht jedoch bereits das aktuelle Gelandeniveau (ca. 100,4—100,6 m NN).
Bei einem Extremereignis 1,3 x HQ100 ware das Gelande deutlich Uberflutet.

Das Grundwasser wurde im Februar 2025 in Tiefen zwischen etwa 2,2 m und 2,7 m unter Ge-
lande in den quartéaren Sanden angetroffen.

Gemal der vorliegenden Machbarkeitsstudie zur Entwésserung zeigt die Auswertung der
Starkregengefahrdungs — und FlieBwegskarten des HLNUG, dass die Vorhabenflache tber-
wiegend eine hohe Starkregengefahrdung und zugleich eine stark erhthte Vulnerabilitat auf-
weist. Mehrere FlieBpfade verlaufen durch bzw. entlang der Gutenbergstral3e und queren das
Plangebiet, sodass die geplanten Geb&ude innerhalb des 5-Meter-Gefahrdungsbereichs lie-
gen. Bei extremen Starkregenereignissen ist mit Oberflachenabfluss in Richtung der stidlich
angrenzenden Grinflachen, der GutenbergstralRe, der Frankfurter Landstraf3e und weiter zum
Main zu rechnen (WERNER HARTWIG GMBH 20263).

Die Entwasserung der rd. 8,906 ha grofRen Vorhabensflache erfolgt im Trennsystem. Das an-
fallende Schmutzwasser wird Uber das vorhabensinterne SW-Kanalnetz dem vorhandenen
offentlichen SW-Kanal der Stadt Maintal im Bereich der Gutenbergstrafl3e zugeftihrt. Die malf3-
gebenden Einleitstellen in den 6ffentlichen Kanal sind im Zuge der weiteren Planung mit dem
Eigenbetrieb Betriebshof — Fachdienst Tiefbau verbindlich abzustimmen. Das anfallende Nie-
derschlagswasser wird in einer Regenrickhalteanlage zwischengespeichert und mit einem
RW-Abfluss von QDr,max = 89,06 I/s (qDr = 10 l/(s*ha) gemall EWS der Stadt Maintal) ge-
drosselt in das ¢ffentliche RW-Kanalnetz eingeleitet.

3 WERNER HARTWIG GMBH (2026): Stadt Maintal. Bebauungsplan ,Gutenbergstrale”. ErschlieBung eines Rechenzentrums
an der Gutenbergstrafl3e im Stadtteil Bischofsheim. Machbarkeitsstudie zur Entwéasserung.
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2.2.4. Klimaund Luft

Das Planungsgebiet befindet sich mit seiner Lage im Maintal in der warmgemaigten, feuchten
Westwindzone. Das Klima wird tberwiegend von milden, feuchten und damit wolkenreichen
Luftmassen gepragt, die mit den am haufigsten vorkommenden Stdwest- bis Westwinden her-
angefihrt werden.

Die Jahresmitteltemperatur betragt in der Region Maintal im mehrjahrigen Mittel von 2011-
2020 ca. 11.2°C. Die warmsten Monate sind dabei Juli und August.

Das Stadtgebiet von Maintal gehdrt mit seiner Lage in der Untermainebene zu einer der wind-
schwachsten Regionen Deutschlands.

Lokalklimatisch kann in den unbebauten Teilbereichen des Planungsgebiets von einem maf3i-
gen bis guten Kaltluftdurchliftungspotenzial ausgegangen werden, wohingegen der Uberbaute
Bereich ein geringes bis méaRiges Kaltluftdurchliftungspotenzial aufweist. Der Main tragt dabei
nicht zur Kaltluftproduktion bei. Die Temperaturunterschiede zwischen Wasser und Luft bewir-
ken lediglich tagstber eine lokale Abkuhlung der Luft in den Uferbereichen.

Das Planungsgebiet ist weitgehend als ,Gewerbe-Industrieklimatop gekennzeichnet. Bedingt
durch den hohen Versiegelungsgrad in Kombination mit erhéhten Emissionen der Produkti-
onsstatten kommt es verstarkt zu lufthygienischen und human-bioklimatischen Belastungssi-
tuationen. Der Siedlungsbereich von Bischofsheim noérdlich des Planungsgebiets ist grof3ten-
teils als Stadtklimatop gekennzeichnet (OKOPLANA 2026)*.

Die Angaben zur Luftqualitat im Untersuchungsgebiet sind dem ,Lufthygienischen Jahresbe-
richt 2024“ (HLNUG 2025)° entnommen. Die Aussagen beziehen sich auf die Grenz- und Ziel-
werte der 39. BImSchV (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmen-
gen), die Immissionswerte nach TA Luft sowie die Immissionsrichtwerte nach Luftguteleitlinien
der WHO. Demnach wurden im Jahre 2024 die fur das Vorhaben relevanten Grenzwerte der
39. BImSchV fur Stickstoffdioxid (NO2), Stickoxide (NOx), Schwefeldioxid (SO2), PM10 und
PM2,5 an allen Messstellen in Hessen eingehalten.

2.2.5. Biotopstrukturen, Pflanzen und Tiere

Tiere

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine etwa 10 m breite CEF-Maflinahme, die
im Zusammenhang mit der ,Nordmainischen S-Bahn“ zur Sicherung der Fortpflanzungs- und
Ruhestétten der Zauneidechse eingerichtet wurde. Frihere Reptilienuntersuchungen im Rah-
men des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Maintal-West" bestétigten ein flachiges Vorkom-
men der Zauneidechse, vor allem in strukturreichen, sonnenexponierten Bereichen mit Ge-
holzanschluss. Fir Eingriffe in diese Lebensrdume war daher grundsatzlich mit artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG zu rechnen, die entsprechende Vermei-
dungs-, Kompensations- und CEF-MaRRnahmen erforderlich machten.

4 OKOPLANA (2026): Klimagutachten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,,Gutenbergstral3e” der Stadt Maintal.
5 HLNUG - Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (2025): Lufthygienischer Jahresbericht 2024.

-13 -



B-Plan ,Gutenbergstralie, Grlnordnungsplan

Eine aktuelle Untersuchung vom 20.01.2026 ergab, dass in den rlickzubauenden Gebauden
weder Fledermausquartiere noch Brutplatze europaischer Vogelarten vorhanden sind. Hin-
weise auf Wochenstuben, Winterquartiere oder wiederholt genutzte Nistplatze lagen ebenfalls
nicht vor; Beeintrachtigungen durch den geplanten Rickbau im Winter gelten daher derzeit als
ausgeschlossen.

Im weiteren Verfahren werden vertiefte faunistische Erhebungen zu Fledermausen, Brutvo-
geln, Reptilien und weiteren besonders geschiitzten Arten durchgefiihrt werden. Diese umfas-
sen unter anderem Baumhdhlenkartierungen, Detektorbegehungen, Brutvogelkartierung so-
wie Reptilienuntersuchungen und werden im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag gemanR dem
hessischen Leitfaden zusammengefihrt.

Fur die Auswirkungen bedeutet dies, dass die bereits festgelegten CEF-Malinahmen — insbe-
sondere zum Schutz der Zauneidechse — vollstandig einzuhalten sind. Je nach Ergebnissen
der weiteren Kartierungen kdénnen zusatzliche Abfang- und Umsiedlungsmafinahmen notwen-
dig werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist jedoch davon auszugehen, dass durch kon-
sequente Umsetzung der bestehenden und noch festzulegenden MalRhahmen artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG vermieden werden kénnen.

Pflanzen

Der Geltungsbereich gliedert sich gegenwartig in zwei deutlich unterscheidbare Teilbereiche.

. [ ¢

Abb. 4: Luftbild

Der 0stliche Teilbereich umfasst drei gewerblich genutzte Einheiten und ist weitgehend voll-
versiegelt. Er weist einen hohen Anteil befestigter Verkehrs- und Betriebsflachen auf, erganzt
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durch kleinere Grinstrukturen im Rand- und Zwischenbereich. Der westliche Teilbereich ist
hingegen unbebaut und weist brachliegende Flachen auf. Die Strukturen werden durch vor-
handene Verkehrsflachen ergénzt.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden die Biotopstrukturen des Plangebiets hinsichtlich
moglicher gesetzlich geschutzter Biotope gemaf § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sowie der erganzenden landesspezifischen Regelungen nach § 25 Hessisches Naturschutz-
gesetz (HeNatG) geprift. Fir das vorliegende Plangebiet konnten keine Biotoptypen festge-
stellt werden, die unter den gesetzlichen Biotopschutz nach § 30 BNatSchG bzw. § 25 HeNatG
fallen.

Im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches verlauft die vollstandig versiegelte Gutenberg-
stralRe. Nordlich daran anschlieRend befindet sich ein auf3erhalb des Plangebiets liegender
Gehdlzstreifen, der eine klare Abgrenzung zur angrenzenden Autobahn bildet und zugleich
eine visuelle sowie strukturelle Abschirmung gewébhrleistet. Entlang der Gutenbergstral3e tre-
ten vereinzelt Baum- und Gehdlzstrukturen auf, die den Straldenraum abschnittsweise beglei-
ten und eine leichte Gliederung der ansonsten stark versiegelten Bereiche bewirken.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs weist eine sehr hohe Versiegelungsquote auf
und wird durch grof3flachige Verkehrs- und Betriebsflachen gepragt. Die vorhandenen Vege-
tationsstrukturen beschranken sich Uberwiegend auf einzelne, eingestreute Grinstrukturen.
Im sidlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein Geholzstreifen, der eine klare Abgrenzung
zur benachbarten Bahnlinie bildet. Innerhalb dieses Saumbereiches treten unter anderem aus-
gedehnte Bestande von Brombeere (Rubus spec.) auf. Diese zeigt auf nahrstoffreichen, ins-
besondere stickstoffbelasteten Standorten eine ausgepragte Wuchskraft und tritt dort haufig
dominant auf, was auf einen entsprechend eutrophen Standort hindeutet. Durch ihre hohe
Konkurrenzkraft kann die Brombeere potenzielle Mager- und Offenlandstandorte verdrangen
und die Entwicklung artenarmerer, strauchdominierter Vegetationsbestande begtnstigen. Im
ostlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich ein schmaler Griinstreifen, in dem ins-
gesamt funf Baume stehen und der als einzig nennenswertes Vegetationselement innerhalb
des stark versiegelten Umfeldes hervorzuheben ist.

Abb. 5: Gutenbergstralle (angrenzender Geholzstreifen)
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Abb. 6: Versiegelte Betriebsflache
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Abb. 8: Baume an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs

Der westliche Teil des Plangebietes war zum Zeitpunkt der Begehung Uberwiegend brachge-
fallen und ungenutzt. Im zentralen Bereich treten mehrere mittelalte Baumgruppen auf, die
eine gewisse Strukturvielfalt schaffen, jedoch nur kleinrAumig ausgepragt sind. Insgesamt
weist das Plangebiet eine geringe Artenvielfalt auf; insbesondere der 6stliche Abschnitt ist
durch eine sehr hohe Versiegelungsquote gepragt und bietet nur eingeschrankte Lebensraum-
strukturen.

Abb. 9: Westliches Plangebiet
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Die Bestandsaufnahmen zeigen, dass das Plangebiet aktuell insgesamt nur eine geringe 6ko-
logische Wertigkeit besitzt. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaft § 30 BNatSchG bzw. § 25
HeNatG sind nicht vorhanden. Die Vegetation beschrankt sich tberwiegend auf versiegelte
Flachen sowie kleinere Saumstrukturen und einzelne Baumgruppen mit geringer Habitatfunk-
tion. Der brachliegende westliche Bereich weist zwar eine gewisse naturschutzfachliche Wer-
tigkeit auf, sein Eingriff ist jedoch bereits planerisch vorgesehen und wird im Rahmen der Ein-
griffsregelung berucksichtigt.

2.3. Vorhandene Erholungsfunktion/Wohn- und Lebensqualitat

Dem Plangebiet kommt weder flr die private noch fur die offentliche landschaftsbezogene
Erholungsnutzung eine relevante Funktion zu.

2.4. Landschaft/Landschaftsbild

Das Plangebiet wird aktuell vorrangig durch bestehende Gewerbegebaude und umgebende
versiegelte Verkehrsflachen gepragt. Die sparlichen Vegetationselemente sind fiir das Land-
schaftsbild nur von geringer Bedeutung. Das Landschaftsbild entspricht damit dem eines typi-
schen Gewerbegebietes und weist keine besonderen Merkmale oder Eigenarten auf.

Auch die im Westen gelegene Brachflache tragt nur in geringem Mal3e zur Belebung des Land-
schaftsbildes bei. Zum Zeitpunkt der Begehung war die Flache bereits gemaht (vgl. Abb. 9).
Naturnahe Elemente stellen die Ba&ume im Randbereich dar.

Dartber hinaus wird das Landschaftsbild des Plangebietes durch die angrenzende verlau-
fende A66 belastet, die auch in das Plangebiet hineinwirkt. Der begleitende, schmale und IU-
ckige Gehdlzstreifen bietet einen lediglich geringen Sichtschutz. Zuséatzlich stellt die starke
Larmentwicklung sowohl der A66 als auch der Bahnlinie eine Belastung dar.

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist fir den Betrachter ausschlie3lich von der Guten-
bergstral’e bzw. eingeschrankt von der parallel verlaufenden A66 sowie von den direkt west-
lich und 6stlich angrenzenden Grundstiicken aus erlebbar. Nach Stden stellen die parallel zur
Bahnlinie verlaufenden Gehdblzstreifen einen Sichtschutz zu den jenseits der Bahnlinie gele-
genen Kleingéarten dar.

2.5. Zusammenfassende Beurteilung von Landschafts- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet liegt am stidlichen Rand von Maintal-Bischofsheim im Gewerbegebiet ,Main-
tal-West" zwischen der Bahnstrecke Frankfurt—Hanau im Siden und der A66 im Norden. Es
befindet sich in der naturrdumlichen Einheit der Fechenheimer-Steinheimer-Mainniederung in-
nerhalb der Untermainebene. Die Boden bestehen oberflachlich aus befestigten Flachen und
darunter aus Auffullungen, gefolgt von hochwassergepréagten, stark kompressiblen Lehmen
bis etwa zwei Metern Tiefe sowie tragfahigen Sand- und Kieslagen und schlieflich tertidren
Tonen. Das Gelande ist nahezu eben mit nur rund einem Meter H6henunterschied. Oberfla-
chengewasser fehlen, der Main verlauft jedoch in stidlicher Richtung in nur etwa 290 Metern
Entfernung. Das Gebiet liegt auRerhalb ausgewiesener Uberschwemmungsgebiete, dennoch
besteht aufgrund der Nahe zum Main ein Hochwasserrisiko, insbesondere bei extremen
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Ereignissen tber HQ100. Der Grundwasserstand wurde in 2,2 bis 2,7 Metern Tiefe angetrof-
fen. Laut Starkregengefahrdungsanalyse bestehen mehrere FlieBpfade durch das Gebiet,
wodurch eine erhdhte Vulnerabilitédt gegeben ist. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem;
Regenwasser wird gedrosselt Uber eine Rickhalteanlage abgefihrt.

Klimatisch befindet sich das Gebiet in der warmgemangigten Westwindzone mit mildem, feuch-
tem Klima und geringen Windgeschwindigkeiten. Das Kaltluftpotenzial ist im unbebauten Wes-
ten maRig bis gut, im versiegelten Osten gering. Das Gebiet weist typische Merkmale eines
Gewerbeklimatops mit erhdhten bioklimatischen Belastungen auf; die Luftqualitatsgrenzwerte
der relevanten Schadstoffe wurden 2024 eingehalten. Im westlichen Plangebiet befindet sich
eine CEF-MalRnahme fur die Zauneidechse, deren Vorkommen friihere Untersuchungen be-
statigt hatten. Aktuelle Erhebungen fanden keine Fledermausquartiere oder Brutplétze in riick-
zubauenden Gebauden. Weitere artenschutzfachliche Untersuchungen folgen; die bestehen-
den CEF-MaRnahmen sind einzuhalten.

Vegetationsstrukturen sind insgesamt schwach ausgepragt. Der 6stliche Bereich ist fast voll-
standig versiegelt, wahrend der westliche Teil brachliegt und einzelne Baumgruppen aufweist.
Geschutzte Biotope existieren nicht. Gehdlzstreifen entlang der Bahnlinie und der Gutenberg-
stral3e bilden die wenigen relevanten Vegetationselemente, wobei im Studen Brombeerbe-
sténde auf nahrstoffreiche Standorte hindeuten. Insgesamt besitzt das Gebiet nur eine geringe
Okologische Wertigkeit. Eine Erholungsfunktion besteht nicht. Das Landschaftsbild ist durch
Gewerbebauten, Verkehrsflachen sowie Larm und Sichtbeeintrachtigungen der A66 und der
Bahn gepragt und lediglich von wenigen Standpunkten aus erlebbar.

3. Landschaftsplanerisches Leitbild

3.1 Leitbild

Das Uberwiegend bereits gewerblich genutzte und stark vorbelastete Plangebiet weist aktuell
lediglich einen kleineren unbebauten Teilbereich auf.

Das Vorhaben wird zuklnftig wesentlich zur Starkung der flaichenhaften Digitalisierung beitra-
gen und die Sicherung sowie Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes Maintal und der
Metropolregion unterstitzen. Gleichzeitig wird die Planung unter besonderer Berlicksichtigung
zentraler Umweltaspekte entwickelt. Im Fokus stehen die Wahrung einer qualitatsvollen Ge-
staltung der AuRRenflachen sowie die Berucksichtigung der einschlagigen Schutzgiter und
Landschaftsfunktionen im Ballungsraum Rhein-Main. Hierbei kommt der Forderung der Bio-
diversitat, der Sicherung eines funktionsfahigen Gebietswasserhaushalts, der Verbesserung
lokalklimatischer Ausgleichsfunktionen und der Anpassung an die Folgen des Klimawandels
besondere Bedeutung zu. Die griinordnerischen MafRnahmen orientieren sich zudem an den
rechtlichen Rahmenbedingungen, insbesondere den Anforderungen des besonderen Arten-
schutzes und dem Vermeidungsgebot.
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3.2. Ziele fur die Schutzguter

3.2.1. Grund und Boden

Durch die weitgehende Versiegelung weist das Plangebiet im aktuellen Zustand nur eine ge-
ringe Leistungsfahigkeit in Bezug auf natirliche Bodenfunktionen auf. Im Zuge der geplanten
Umgestaltung besteht jedoch die Moglichkeit, einzelne Bereiche von baulichen und befestig-
ten Strukturen zu befreien und diese landschaftsplanerisch aufzuwerten. Durch gezielte Ent-
siegelungs- und Begriinungsmal3nahmen kdénnen die bodenbezogenen Regenerationspoten-
ziale aktiviert und die Funktionsfahigkeit des Bodens — zumindest in Teilbereichen — nachhaltig
verbessert werden.

3.2.2. Wasser

Aus hydrogeologischer Sicht weist das Plangebiet aufgrund der bestehenden, weitreichenden
Versiegelung derzeit nur eine geringe Relevanz fir die Grundwasserneubildung auf. Durch die
geplante stadtebauliche Neuordnung eréffnen sich jedoch deutliche Potenziale zur funktiona-
len Aufwertung. Vorgesehen ist insbesondere, das anfallende Niederschlagswasser vermehrt
auf dem Grundstuick zu bewirtschaften.

Mit Blick auf die prognostizierten klimatischen Verénderungen und die damit einhergehende
Zunahme von Starkregenereignissen sind dariiber hinaus geeignete MaRnahmen der Uber-
flutungs- und Retentionsvorsorge zu implementieren, um Risiken innerhalb und au3erhalb des
Plangebiets wirksam zu reduzieren.

3.2.3. Klima

Durch eine klimaschonende Bauweise sowie eine extensive Durchgrinung des Plangebiets
sollen lokale Uberhitzungen vermindert und mikroklimatische Funktionen verbessert werden.
Grine Infrastruktur mit Verschattungswirkung, Fassaden- und Dachbegriinungen sowie die
Minimierung der Bodenversiegelung tragen zur Reduzierung von Warmeinseleffekten und zur
Forderung von Verdunstung bei.

3.2.4. Arten- und Biotopschutz

Ziel des Leitbildes ist es, die bislang dkologisch geringwertige Ausgangssituation aufzuwerten
und neue, funktionale Lebensrdume zu schaffen. Die Grin- und Freiraumgestaltung soll ent-
wickelt und damit die Biodiversitét, Strukturvielfalt und Aufenthaltsqualitat des Standortes deut-
lich erhoht werden.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf dem Artenschutz. Die bestehende Ausgleichsflache fir
die Zauneidechse wird in das Gesamtkonzept integriert und durch geeignete Maflinahmen ge-
starkt. Dartber hinaus werden die Anforderungen des besonderen Artenschutzes umfassend
bericksichtigt.

Es entsteht ein klar ausgerichtetes Leitbild, das zu einer nachhaltig verbesserten Arten- und
Lebensraumvielfalt beitragt.

-20 -



B-Plan ,Gutenbergstralle®, Grunordnungsplan

3.2.5. Landschaftsbild

Der bestehende Charakter eines Gewerbegebietes wird auch zukilnftig erhalten bleiben. Den-
noch sollen durch eine reichhaltige und vielfaltige Bepflanzung ein erganzender Sichtschutz
entwickelt und das Landschaftsbild fur den Betrachter optimiert werden.

3.2.6. Erholungsfunktion/ Wohn- und Lebensqualitat

Fur das Plangebiet, das bereits aktuell innerhalb eines bestehenden Gewerbegebietes liegt,
ist kiinftig keine landschaftsbezogene Erholungsfunktion im Sinne einer Wohn- und Lebens-
qualitadtsnutzung vorgesehen. Durch geeignete Eingrinungs- und Gestaltungsmafnahmen
kénnen jedoch potenziell negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie auf angren-
zende Nutzungen wirksam vermieden bzw. deutlich reduziert werden.

4, Konzeption des Griinordnungsplans (GOP)

Der Grinordnungsplan bildet den landschaftsplanerischen Rahmen fir das geplante Gewer-
begebiet. Obwohl es sich um einen gewerblichen Standort handelt, verfolgt die Planung das
Ziel, die 6kologischen Potenziale des Gebietes maximal auszuschépfen und einen besonders
hohen Beitrag zu Biodiversitat, Klimaresilienz und Umweltqualitat zu leisten.

Zentrales Leitmotiv des GOP ist die Schaffung vielfaltiger, 6kologisch hochwertiger Lebens-
raume. Durch die Pflanzung heimischer, standortgerechter Geholze und die Anlage struktur-
reicher Extensivrasenflachen werden neue Habitate fir Insekten, Vogel und Kleinsauger ge-
schaffen.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Anpassung an den Klimawandel. Durch Beschattung,
Verdunstungsflachen, helle Belage, klimaresiliente Pflanzenauswahl und Regenwasserrick-
halt wird das Mikroklima verbessert und Hitzeinseln entgegengewirkt.

Auf diese Weise entwickelt der GOP ein ganzheitliches, zukunftsorientiertes Freiraumkonzept,
das uber die grundsatzlichen Anforderungen hinausgeht und die 6kologische Qualitat des
Standortes im Vergleich zum aktuellen Planungsrecht deutlich steigert.

4.1. Freiflachen im Planungsgebiet

Die Freiflachen im Plangebiet sollen derart gestaltet werden, dass sie einen wesentlichen Bei-
trag zur 6kologischen Funktionsfahigkeit, zur Klimaanpassung und zur gestalterischen Qualitat
des Areals leisten.

Zentrale Leitlinien sind:
Sicherung und Verbesserung der natirlichen Bodenfunktionen
Etablierung eines standortgerechten, klimaresilienten Vegetationsbestandes

Forderung der Regenwasserrickhaltung und dezentralen Regenwasserbewirtschaf-
tung

Schaffung strukturreicher, extensiver Grunflachen mit hoher Biodiversitat
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Integration von Gehdlzen und extensiven Vegetationsstrukturen in einem abgestimm-
ten Freiflachenkonzept

Boden- und Wasserhaushalt

Die Freiflachen werden derart konzipiert, dass sie den natirlichen Wasserkreislauf vor
Ort starken und Bodenbeeintrachtigungen minimieren.

Bodengqualitat und Bauphase

Schonende Behandlung des Bodens wahrend der Bauausfuhrung, insbesondere zur
Vermeidung von Verdichtungen. Getrennte Gewinnung, Lagerung und Wiedereinbau
der Bodenhorizonte gemalfd bodenschutzfachlichen Standards. Ausschluss wasserge-
fahrdender Eintrage durch Baustellenprozesse (saubere Lagerung, Einsatz biologisch
abbaubarer Betriebsstoffe).

Regenwassermanagement

Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung mit Retentionswirkung. Rickhalt und Nut-
zung von Niederschlagswasser im Plangebiet. Integration von Retentionszisternen zur
Speicherung und gedrosselten Ableitung des Regenwassers. Damit wird eine gleich-
mafige Wasserversorgung der Vegetation ermdoglicht und der Kanal entlastet.

Vegetationskonzept der Freiflachen

Die unbebauten Grundstucksflachen werden Uberwiegend als extensive, pflegearme und
Okologisch hochwertige Vegetationsflachen ausgebildet.

Mindestens 50 % der Grundstucksfreiflachen werden als extensive Grinflachen mit
Regio-Saatgut Herkunftsgebiet 9 angelegt. Die Flachen werden durch ein- bis zwei-
schirige Mahd mit vollstéandiger Abfuhr des Schnittguts langfristig in einem arten-
reichen, ndhrstoffarmen Zustand gehalten.

Je 200 m2 Freiflache wird ein standortangepasster, klimaresilienter Laubbaum als
Hochstamm gepflanzt. Integration auch hochstammiger Obstsorten zur Férderung
der Biodiversitat und als gestalterisches Element.

Mindestens 10 % der Freiflachen werden mit standortgerechten Strauchern be-
pflanzt.

Tiefgaragen und Unterbau

Nicht tiberbaute Tiefgaragen erhalten eine intensiv begriinte Uberdeckung mit mindes-
tens 80 cm Vegetationstragschicht. Im unmittelbaren Wurzelraum neu gepflanzter
B&aume wird die Schichtdicke auf 1,20 m erhoht.
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Gestaltungsprinzipien

100 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen werden als Griinflachen angelegt.
Schottergéarten und grof3flachige mineralische Materialschiittungen sind ausgeschlos-
sen (aulRer 50 cm Spritzwasserschutz). Materialwahl und Pflanzenverwendung folgen
dem Ziel eines pflegeextensiven, robusten Grinraums.

Klimawirkung und Mikroklima

Die Freiflachen tragen aktiv zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen im Plangebiet
bei.

Helle, warmeabweisende Oberflachenmaterialien im AuRenraum.
Ausbau griiner Vegetationsflachen zur Férderung der Verdunstungskihlung.
Reduktion der Hitzebelastung durch Schattenspender (Bdume) und Begrinung.

4.2. Gebaudestrukturen und bauliche Anlagen

Die baulichen Anlagen im Plangebiet werden so konzipiert, dass sie sich harmonisch in das
Landschafts- und Siedlungsgefiige einfliigen und gleichzeitig hohe 6kologische Anforderungen
erfullen. Geb&ude, technische Anlagen und Einfriedungen sollen einen méglichst geringen
Einfluss auf das Landschaftsbild, das Mikroklima und die biologische Vielfalt ausiiben.

Begriinte Gebaudestrukturen

Zur 6kologischen Aufwertung der baulichen Anlagen werden umfassende Begriinungs-
mafnahmen vorgesehen:

Fassadenbegriunung

Neubaufassaden erhalten bis zu einer Hohe von 3,0 m eine flachig wirksame Fas-
sadenbegriinung. Diese Begriinung gliedert die Baukdrper, mildert harte Gebaude-
kanten und schafft einen weichen Ubergang zu den Griinstrukturen der Freiflachen.

Dachbegriinung

Alle Flachdacher sowie Dacher mit geringer Neigung (< 8°) werden als extensive
Dachbegriinungen ausgefiihrt, bestehend aus Vegetationstragschicht, Filter- und
Drainageschichten. Die Begriinung erhoht die Regenwasserriickhaltung, wirkt tem-
peraturausgleichend und steigert die 6kologische Qualitat des Bestands.

Die begrinten Gebaudeteile unterstitzen Verdunstungskihlung, verbessern das Mikro-
klima und schaffen zusétzliche Lebensrdume fir Insekten und Vogel.

Klima- und Umweltwirkung der baulichen Anlagen

Zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen und zur Verbesserung der dkologischen
Funktionalitat der Gebaude werden folgende Grundsatze angewendet:

Einsatz heller, thermisch giinstiger Fassaden- und Belagsmaterialien (L-Wert = 50).

Vermeidung von Hitzeinseln durch Begrinung, Beschattung und Materialwahl.
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Minimierung versiegelter und warmespeichernder Oberflachen auf und an Gebau-
den.

Diese MalRnahmen unterstitzen die klimatische Resilienz des Gesamtgebiets.

Insektenfreundliche und umweltgerechte Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Tierarten sowie zur Reduktion storender Lichtemissionen wird im
gesamten Plangebiet ausschlief3lich insektenfreundliche Beleuchtung eingesetzt:

Vollstandig abgeschirmte Leuchten mit Abstrahlung ausschlie3lich unterhalb der
Horizontalen (ULR 0 %).

Verwendung warmweil3er Lichtfarben mit Wellenlangen > 540 nm (1700-3000 Kel-
vin).

Ausschluss rundum strahlender, freistrahlender oder grof3flachig gerichteter Leuch-
ten.

Die Lichtkonzeption orientiert sich damit an den aktuellen Anforderungen zum Schutz von
Insekten und Fledermausen.

Vogel- und Tierschutz an Geb&uden

Zum Schutz der Avifauna und Kleintiere werden bauliche Anlagen so ausgefiihrt, dass
Gefahren minimiert werden:

Transparente, stark reflektierende oder spiegelnde Glasflachen werden vermieden.

Erforderliche Glasflachen werden vogelschonend ausgefiihrt (mattiert, strukturiert,
markiert).

Kleintierdurchlassigkeit und -sicherheit

Zaunanlagen sind so auszufiihren, dass sie fir Kleintiere durchlassig bleiben. Inner-
halb des Gewerbegebietes sind Einfriedungen alle 30 m mit Durchldssen von 15 cm X
15 cm zu versehen. Sofern ein durchgehender Betonsockel im Bereich der Einfriedun-
gen vorgesehen wird, darf dieser max. 15 cm hoch sein. Andernfalls ist dieser im Be-
reich der Durchlasse auf eine Hohe von 15 cm einzukiirzen oder mit einer Rampe zu
versehen. Diese baulichen MalRBhahmen starken die dkologische Durchgangigkeit und
schitzen die lokale Fauna.

Damit erfullen die baulichen Anlagen nicht nur funktionale Anforderungen, sondern tra-
gen wesentlich zur Landschaftsbildpflege und 6kologischen Wertsteigerung bei.

4.3. Erscheinungsbild und Gebietsrander

Das geplante Gewerbegebiet soll trotz seiner vorrangig funktionalen Planung ein ansprechen-
des Erscheinungsbild aufweisen, sich gut in die umgebende Landschaft einfligen und die an-
grenzenden Bereiche nicht zusétzlich belasten.
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Umgebende Bepflanzung mit Baumen

An den Grundsticksgrenzen sind Pflanzungen von Baumen vorgesehen. Dieses die-
nen als Sichtschutz und tragen zur Eingliederung des Gebietes in die umgebende
Landschaft bei. Durch die Verwendung einheimischer Gehdlze wird dieses zusatzlich
unterstutzt.

Fassadenbeqgriinung

Neubaufassaden erhalten bis zu einer Hohe von 3,0 m eine flachig wirksame Fassa-
denbegriinung. Damit werden die harten Geb&udestrukturen abgemildert und das Ge-
baude besser in die umgebenden Grinstrukturen integriert.

Naturnahe Gestaltung der Grinflachen im Westen

In Anlehnung an die umgebende Landschaft werden die Freiflache naturnah gestaltet.
Die blihenden Wiesenflachen tragen zur Optimierung des Erscheinungsbildes bei.

Farbliche Gestaltung der Schornsteine

Die Schornsteine sollten eine lichtgraue Farbe aufweisen. Sie sind damit an die Farbe
des Himmels angepasst. So wird die ,atmospharische Aufldsung” geférdert und die
Storwirkung reduziert.

4.4, Flora und Fauna

Die Vegetations- und Lebensraumstrukturen des Plangebietes werden so entwickelt, dass sie
einen hohen 6kologischen Wert besitzen und stabile Lebensrdume fir eine Vielzahl an Tier-
und Pflanzenarten bereitstellen. Grundlage ist eine naturnahe, strukturreiche Freiraumgestal-
tung, die Biodiversitat fordert und dkologische Funktionen langfristig sichert.

Entwicklung naturnaher Vegetationsstrukturen

Die Griunflachen dienen als zentrale Lebensraume fir Flora und Fauna. Wesentliche Be-
standteile sind:

Extensives Grinland als Kernhabitat

Extensive Vegetationsflachen bilden das Hauptbiotop fur Insekten, Spinnen, Heu-
schrecken, Kleinsauger und weitere Offenlandarten.

Der geringe Nahrstoffgehalt sowie die zweischirige Mahd mit Mahdgutabfuhr si-
chern eine hohe Artenvielfalt und férdern Blutenpflanzen sowie Nektar- und Pollen-
spezialisten.

Vielfaltige Geholz- und Strauchstrukturen

Heimische Straucharten, Obstbaume und standortgerechte Gehdlze schaffen Nah-
rung, Deckung und Nistplatze.

-25 -



B-Plan ,Gutenbergstralle®, Grunordnungsplan

Gestufte Vegetationsrander ermdglichen dkologische Ubergange und verbessern die
Durchlassigkeit sowie das Nahrungsangebot fur Vogel und Kleinsauger.

Diese Vegetationsstrukturen bilden die Grundlage fir ein stabiles, vernetztes Biotop-
geflge.

Dachbegrinungen als zusatzliche Lebensraume

Die Dachbegriinungen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Férderung der Biodiversitat:

Schaffung zusatzlicher Habitate fur Insekten, insbesondere Wildbienen und Tag-
falter.

Verbesserung des Mikroklimas durch Verdunstungskihlung.

Verzdgerte Abgabe von Niederschlagswasser und Erhéhung der Retentionsleis-
tung.

Damit werden die Gebdude zu wertvollen Bausteinen im Biotopverbund.

Schutz streng geschitzter Arten

Fur die streng geschitzte Zauneidechse werden spezielle MaRnahmen umgesetzt:

Vor Baubeginn Herstellung von geeigneten Ersatzhabitaten gemaf Planfeststel-
lungsbeschluss.

Umsiedlung vorzugsweise im Frihjahr oder Spatsommer.

Begleitung aller MaRnahmen durch eine 6kologische Baubegleitung, die auch Si-
cherungsmafinahmen Uberwacht und dokumentiert.

Damit werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG vermieden.

Vermeidung negativer Umweltauswirkungen

Zur Sicherung einer hohen 6kologischen Qualitdt werden alle potenziellen Storfaktoren
minimiert:

Verzicht auf Biozide und Dingemittel

Vollstandiger Ausschluss chemischer Biozide und Pflanzenschutzmittel. Keine
Duingung, um nahrstoffarme Lebensraume nicht zu beeintréchtigen. Unerwiinschte
Wildkrauter werden ausschlief3lich manuell entfernt.

Ausschluss invasiver Arten

Einbringung invasiver Arten gemaf? BfN-Liste wird ausgeschlossen, um heimische
Lebensgemeinschaften nicht zu geféahrden.

Reduzierung stérender Lichtemissionen

Einsatz insektenfreundlicher Beleuchtung mit warmen Lichtfarben und vollstéandi-
ger Abschirmung, um nachtaktive Tiere nicht zu beeintrachtigen.

Vermeidung von Lichtkorridoren und Blendwirkungen
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Diese MaRBhahmen starken die Stabilitat der lokalen Fauna und verhindern Verdrangungs-
prozesse.

Minimierung baubedingter Stérungen

Wahrend der Bauphase sind tierokologische Risiken zu reduzieren:
Okologische Baubegleitung priift Tiernutzung und Brutaktivitaten

Baufeldfreimachungen finden auRerhalb der Brutzeiten statt, auRer wenn eine ak-
tuelle Besiedlung mit artenschutzrechtlich relevanten Arten vorab ausgeschlossen
wurde.

Baustelleneinrichtungsflachen werden nach Rdumung vegetationsfrei gehalten, um
eine nachfolgende Besiedlung zu verhindern

Damit werden Konflikte mit wildlebenden Arten minimiert.

Durch dieses abgestimmte Mal3nahmenpaket entsteht ein vielfaltig strukturierter Land-
schaftsraum mit hoher 6kologischer Wertigkeit. Die Kombination aus extensiver Vegeta-
tion, strukturreichem Gehdélzbestand, und artenschutzrechtlichen Mal3hahmen gewahrleis-
tet langfristig stabile Lebensraume fir Flora und Fauna im Plangebiet.

4.5. Ausgleichsmallnahmen

Im Rahmen der Planung wird das Plangebiet vollstdndig neu geordnet. Bestehende Festset-
zungen der Griinordnung sowie vorhandene Bestandsstrukturen entfallen. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass die Flache bereits in hohem Maf3e anthropogen Uberpréagt ist.

Durch die Neulberplanung besteht die Moglichkeit, die Grinordnung umfassend neu zu fas-
sen und gezielte Festsetzungen zu treffen, die liber die bisherigen Regelungen hinausgehen
und zu einer deutlichen Erh6hung der Biodiversitat am Standort beitragen.

Folgende AusgleichsmalRnahmen sind vorgesehen:

MO1: Ersatzhabitat fir Zauneidechsen gemalR Planfeststellungen (Planfeststellungs-
beschluss vom 27.08.2024 fur das Vorhaben "Ausbau Knoten Frankfurt, S-Bahn
Rhein-Main, Nordmainische S-Bahn, Planfeststellungsabschnitt 2, Maintal®)

MO02: Extensive Vegetationsflachen

MO03: Baum- und Strauchpflanzungen

MO04: Tiefgaragenbegriinung

MO5: Dachbegriinung

MO06: Fassadenbegriinung

5. Naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung

5.1. Rechtliche Vorgaben

Gemal § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit 8 1 Nr. 7 des Bauge-
setzbuches (BauGB) sind in Bebauungsplanen, bei denen Eingriffe in Natur und Landschaft
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zu erwarten sind, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlcksichti-
gen.

In 8 13 BNatSchG wird der allgemeine Grundsatz zum Schutz von Natur und Landschaft defi-
niert:

~Erhebliche Beeintrdachtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu
vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Er-
satzmal3nahmen oder, soweit dies nicht moglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu kompen-
sieren.

Gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG ist Uber die Eingriffsregelung fur Bauleitplane nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden.

,Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen
oder von Satzungen nach 8 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.”

Als Eingriffe in Natur und Landschaft gelten gemal3 § 14 Abs. 1 BNatSchG Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftshild erheblich beeintrachtigen.

Dartber hinaus werden die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 und 8§ 45 BNatSchG
berlcksichtigt.

Entsprechend ist der Vorhabentrager als Verursacher verpflichtet, die durch die geplante MaR3-
nahme verursachten Beeintrachtigungen zu minimieren und auszugleichen. Im Folgenden
wird auf die Ausgangssituation, die Bewertung von Bestand und Eingriff, sowie auf die Ermitt-
lung von Art und Umfang der erforderlichen Minderungs- und Kompensationsmaf3nahmen ein-
gegangen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung erfolgt nach MaRRgabe der Hessischen Kompensationsver-
ordnung. Grundlage ist der Vergleich der 6kologischen Wertigkeit des Bestandszustands mit
dem geplanten Vorhabenzustand gemafR den in der Verordnung vorgegebenen Bewertungs-
und Einstufungskriterien. Ergibt der Vergleich ein Wertdefizit, sind die erforderlichen Aus-
gleichs- bzw. Ersatzmalnahmen entsprechend den Regelungen der Kompensationsverord-
nung vorzusehen.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs umfasst 106.486 m2. Im Rahmen der Betrachtung
wird der Bereich der Planfeststellung im sidlichen Abschnitt mit einer Grol3e von 8.771 m?
ausgenommen. Dieser Bereich wird entsprechend den Vorgaben der Planfeststellung festge-
setzt und hergestellt. Die zugehdrige Eingriffs-/Ausgleichsbewertung erfolgte im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens.

Die verbleibende Flache fir die vorliegende Betrachtung umfasst somit 97.715 mz.

-28 -



B-Plan ,Gutenbergstralle®, Grunordnungsplan

5.2. Bestandssituation

Gemal § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gewesen sind. Daraus folgt, dass fir die Be-
wertung der Bestandssituation im westlichen Teilbereich die bestehenden Bebauungspléane
sowie die darin enthaltenen Festsetzungen heranzuziehen sind.

Neben der Dachbegriinung wurden unter anderem die im Bebauungsplan Maintal-West fest-
gesetzten zu pflanzenden Laubb&ume beriicksichtigt. Im Bereich der Erweiterung des Gewer-
begebiets Maintal-West sind dartber hinaus Heckenpflanzungen, Fassadenbegriinungen so-
wie zusatzliche Baumpflanzungen in die Bilanzierung der Bestandssituation eingeflossen.

Fur den o6stlichen Teilbereich liegt kein qualifizierter Bebauungsplan vor. Dieser Bereich ist
daher als unbeplanter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB einzustufen. Entsprechend wird
fur den planungsrechtlichen Voreingriffszustand die im Rahmen der naturschutzfachlichen Un-
tersuchungen erfasste Bestandssituation zugrunde gelegt.

Die Bestandssituation ist in Anhang 1 dargestellt.
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Tab. 1: Bilanzierung der Bestandssituation

Typ-Nr. Us* | Standard-Nutzungstyp WP* je m? Flache in m? Biotopwert

Bebauungsplan Maintal-West

04.110 X 451 amrlzupﬂanzende Baume gem. B-Plan a 4 20 680
Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-

10.510 chen (StraBenflichen) 3 3.870 11.610

10.530 GE - nicht Uberbaubare Flache 6 2.583 15.498

10.710 Dachfléche.,. nicht begriint (80 % iber- 3 8.265 24795
baubare Fléche)
Dachflache, extensiv begriint (20 %

10.720 iiberbaubare Fliche) 19 2.066 39.254

Erweiterung Gewerbegebiet Maintal-West

02.400 Hecken/Gebuschpflanzungen (heimisch) 39 2.809 109.551

04110 « g ?nrlzupﬂanzende Baume gem. B-Plan a 34 40 1360

05.245 Naturfern ausgebaute Graben 7 366 2.562
Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-

10510 chen (Stralenfléchen) 3 411 14.313

10.530 GE/PG - nicht iberbaubare Flache 6 7.966 47.796

10.710 Dachﬂéche.,. nicht begrtint (80 % iber- 3 26.197 78.501
baubare Fléche)

10.741 X Mau?rn und Hau§wande mit Fassaden- 19 134 2 546
begrlinung, begriinte Pergolen

Ostliches Plangebiet (§ 34 BauGB)

04110 « Einzelbaum einheimisch, standortge- 3 295 10.030
recht, Obstbaum

10510 Sehr stark oder véllig versiegelte Fl&- 3 15.901 47.703
chen

10.710 Dachflache, nicht begriint 3 21.622 64.866

11,221 Gértnerisch.gepﬂegte Anlagen im besie- 14 796 11,144
delten Bereich

11,225 Extenswrasen, Wiesen im besiedelten 23 503 11,569
Bereich

Gesamt 97.715 493.868

*US = Uberschirmung
**WP = Wertpunkte
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5.3. Bilanzierung des Planzustandes

Fur die Bilanzierung des Planzustandes wird der Eingriffsbereich zugrunde gelegt, der iden-
tisch mit dem Eingriffsbereich der Bestandssituation ist.

Im Rahmen der Bilanzierung wurden samtliche verbindlichen Festsetzungen und planungsre-
levanten Elemente vollstandig berlcksichtigt. Dazu zéhlt insbesondere die im Bebauungsplan
festgesetzte Pflanzung von insgesamt 89 Laubbaumen, die dem Nutzungscode 04.110
(,Laubbdume, hochstdmmig“) zugeordnet wurden.

GemaR den textlichen Festsetzungen ist je angefangene 200 m? der Grundstiicksfreiflache ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Bei einer Gewerbeflache von 89.096 m? und einer
festgesetzten GRZ von 0,8 ergibt sich hieraus eine festgesetzte Pflanzverpflichtung von ins-
gesamt 89 Laubbaumen.

Dartber hinaus wurde die festgesetzte Fassadenbegriinung mit einer Flache von 3.200 m2
(Code 10.743) angesetzt.

Gemal dem vorliegenden Bebauungsplan sind Dachflachen von Gebauden mit Flachdachern
sowie flach geneigten Dachern mit einer Neigung von weniger als 8° vollstandig zu begrinen.
Vorgesehen ist hierflir eine Vegetationstragschicht von mindestens 6,0 cm zuziglich Filter-
und Drainageschicht. Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind technische Anlagen sowie
nutzbare Freibereiche auf den Dachflachen. Eine Kombination der Dachbegriinung mit Solar-
anlagen ist zulassig.

Derzeit ist jedoch noch nicht abschlie3end geklart, welche Dachflachen im konkreten Fall tat-
sachlich zu begriinen sind. Daher wird im Rahmen der vorliegenden Eingriffsbewertung — im
Sinne eines Worst-Case-Ansatzes — von versiegelten Flachen ausgegangen. Bei der spateren
Realisierung sind die entsprechenden Dachflachen jedoch gemal Bebauungsplan zu begri-
nen, sodass sich die Eingriffsbewertung voraussichtlich verbessern wird.

Die GutenbergstraRe wurde aufgrund ihres Ausbaustandards als stark bis vollstandig versie-
gelte Flache klassifiziert und dem Nutzungscode 10.510 zugeordnet.

Die Grundstuicksfreiflachen innerhalb des Gewerbegebiets werden als gartnerisch gepflegte
Anlagen im besiedelten Bereich (Code 11.221) bewertet und mit einem Flachenanteil von
20 % der Gewerbeflache angesetzt.

Eine kartographische Darstellung des Planzustandes befindet sich im Anhang.

-31 -



B-Plan ,Gutenbergstralle®, Grunordnungsplan

Die Bewertung geht aus der nachfolgenden Tabelle hervor.

Tab. 2: Bilanzierung des Planzustandes
Typ-Nr. Us* Standard-Nutzungstyp WP* jem2 | Flache in m? | Biotopwert
4110 X Neupflanzung von 89 Laub- 34 267 9.078
béumen a 3 gm
Sehr stark oder véllig versie-
10.510 gelte Flachen (Stra8enfia- 3 79.896 239.688
chen& 80 % GE)
10.743 X Neuanlage von ngsaden- 0- 13 3.200 41,600
der Pergola-Begriinung
Gartnerisch gepflegte Anlagen
11.221 im besiedelten Bereich (20 % 14 17.819 249.466
GE)
Gesamt 97.715 539.832
*S = Uberschirmung
**WP = Wertpunkte
5.4. Ermittlung der Gesamtbilanz und Kompensation

Die rechnerische Gegentberstellung von der Bestandssituation und dem Planzustand gibt ein
Malfd fur den Erfullungsgrad der Kompensation an. Damit wird verdeutlicht, in welcher Héhe
den Eingriffen eine Kompensation durch Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen gegeniibersteht.

Tab. 3: Ermittlung der Gesamtbilanz
Okologische
Werteinheiten
Gesamtflachenwert Ausgangszustand 493.863
Gesamtflachenwert Planzustand 539.832
Gesamtbilanz 45.969

Durch die vorgesehenen MalBhahmen kann der Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig
ausgeglichen werden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die im Rahmen der Umsetzung ver-
pflichtende Dachbegriinung die Gesamtbilanz voraussichtlich zusatzlich verbessert.

5.5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Folgenden werden die textlichen Vorschlage und Hinweise zusammengestellt, die sich aus
den in Kapitel 4 beschriebenen Maflinahmen der Grinordnung ergeben. Diese Inhalte kbnnen
in den Bebauungsplanentwurf tbernommen und damit rechtsverbindlich festgelegt werden.
Dadurch lassen sich die relevanten Belange der Griinordnung in die Bauleitplanung einbinden
und fur die Entwicklung des Plangebiets dauerhaft sichern.
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5.5.1. Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Innerhalb der Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft ist gemal dem Planfeststellungsbeschluss vom 27.08.2024 fir das Vorhaben
"Ausbau Knoten Frankfurt, S-Bahn Rhein-Main, Nordmainische S-Bahn, Planfeststellungsab-
schnitt 2, Maintal” in der Stadt Maintal, von Bahn-km 8,660 bis Bahn-km 15,082 der Strecke
3660, Frankfurt (Main) Sid — Ffm Ost — Aschaffenburg Hbf, und von Bau-km 60,069 bis Bau-
km 66,493 der Strecke 3685, (Ffm) Abzw. Zeil — Hanau Hbf (S-Bahn) die Herstellung von
Ersatzhabitaten fir Zauneidechsen vor Baubeginn umzusetzen.

5.5.2. Nicht Uberbaute Grundstiucksflachen des Gewerbegebietes GE (Grundsticks-
freiflachen)

Mindestens 50 % der Grundstucksfreiflachen sind als extensive Vegetationsflachen auszubil-
den. Fur die Ansaat ist ausschlieBlich zertifiziertes Regio-Saatgut des Herkunftsgebietes 9
(Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland) zu verwenden. Die Pflege hat durch 1-2
Mahdgéange pro Jahr zu erfolgen. Das Schnittgut ist vollstandig zu entfernen. Je angefangene
200 mz2 der Grundstucksfreiflache ist ein standortgerechter Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 18 cm - gemessen in 1,00 m Hohe - anzupflanzen, zupflegen und dau-
erhaft zu erhalten. Vorhandene Baume und aufgrund der Stellplatz- und Ablésesatzung der
Stadt Maintal anzupflanzende Badume kdnnen zur Anrechnung gebracht werden.

Fur alle neu zu pflanzenden Baume gelten folgende Mindestqualitaten:

Hochstamme (Hst.)
Stammumfang 18 cm, gemessen in 1,00 m Hoéhe tber Oberkante Wurzelballen
3 x verpflanzt

Auf mindestens 10 Prozent der Grundstiicksfreiflachen sind standortgerechte Straucher zu
pflanzen. Vorhandene Straucher kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

5.5.3. Tiefgaragenbegriinung

Nicht Gberbaute Tiefgaragen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind mit
einer mindestens 80 cm hohen Vegetationstragschicht zuzuglich Filter- und Drainageschich-
ten zu Uberdecken und intensiv zu begriinen. Im Radius von mindestens 2,50 m um jede ge-
plante Baumpflanzung ist die Vegetationstragschicht zuziiglich Filter- und Drainageschichten
auf mindestens 1,20 m zu erh6hen.

5.5.4. Dachbegriinung

Die Dachflachen von Gebauden mit Flachdachern sowie flach geneigten Dachern mit einer
Neigung < 8 Grad sind mit mindestens 6,0 cm Vegetationstragschicht zuztglich Filter- und
Drainageschicht vollstandig zu begriinen. Ausgenommen sind technische Anlagen und nutz-
bare Freibereiche auf den Dachflachen. Eine Kombination der Begrinung mit Solaranlagen ist
zulassig.
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5.5.5. Fassadenbegrinung

Die Fassadenflachen von Neubauten sind bis zu einer Hohe von 3,0 m abziiglich der Fenster-
und Turdffnungen zu mindestens 50 % flachig zu begrunen. Die Festsetzung gilt nicht fur Fas-
sadenbereiche, an denen betriebsnotwendige technische Anlagen vorgesehen sind.

5.5.6. ArtenschutzmalRnahmen

Okologische Baubegleitung

Im Rahmen der ErschlieRungs- und Bauarbeiten ist durch eine tkologische Baubeglei-
tung sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (§ 44
BNatSchG) verstoRen und die Einhaltung von naturschutzfachlichen Vermeidungs-,
Minderungs- und Schutzmafnahmen im Zuge der Bauarbeiten kontrolliert wird.
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Vermeidung von Lichtverschmutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans dirfen au-
Rerhalb von Geb&uden nur voll abgeschirmte Leuchten, die nicht Gber die Nutz-
flache hinaus und im installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen ab-
strahlen, Upward Light Ratio ULR 0 % (= nach oben abgegebener Lichtanteil)
eingesetzt werden. Verwendet werden dirfen nur

Es sind Leuchtdichten von max. 50 cd/m? fur kleinflachige Anstrahlungen bzw.
selbstleuchtende Flachen mit weniger als 10 m2 einzuhalten. Leuchtdichten von
max. 2 cd/m2 fur Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit mehr als 10
m2, Hintergriinde sind dunkel zu halten. Nicht gestattet sind flachige Anstrah-
lungen ohne Informationsvermittlung (wie z.B. Wand ohne Logo), freistrahlende
Rohren und rundum strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit ei-
nem Lichtstrom héher 50 Lumen. Bei nachtlicher Beleuchtungspflicht (z. B. auf-
grund nachtlicher Arbeitstatigkeiten im AuBenbereich zum Zeitpunkt der Nut-
zung) gelten die zuvor genannten Vorgaben, sofern die Technischen Regeln fir
Arbeitsstatten keine anderen Anforderungen stellen. Leuchtmittel mit Wellen-
langen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farb-
temperatur Uber 3000 Kelvin dirfen nicht eingesetzt werden.

Vogelschutz an Glasfassaden

Glasfassaden sind vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von
Vogelschutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, geriffeltem, bedrucktem Glas mit niedri-
gem Reflexionsgrad oder flachigen Markierungen).

Zeitliche Beschrankung der Rdum-, Fall- und Rodungsarbeiten

Malnahmen zur Beseitigung der Krautschicht und des Oberbodens, auch Ertlchti-
gungsarbeiten, sind auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit wild lebender Vogelarten
durzufuhren, d.h. im Winterhalbjahr im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Feb-
ruar des Folgejahres. Flachen, die im Winter gerdumt werden, sind bis zum Beginn der
Inanspruchnahme durch geeignete Mal3nahmen (z.B. Grubbern, Vergramung durch
Flatterbé&nder) vegetationsfrei zu halten, damit sich keine Brutvogel erneut darauf an-
siedeln. Erforderliche Baumfallungen und Gehdélzrodungen missen ebenfalls im Win-
terhalbjahr im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar durchgefiihrt werden,
damit keine Gelege oder Nester baubedingt zerstort werden.

Fur Baufeldfreimachungen, die ausschlie3lich Offenlandbereiche betreffen und keine
Geholzeingriffe erfordern, kann eine Baufeldfreimachung auch innerhalb des Zeitrau-
mes 1. Mérz bis 30. September erfolgen, wenn durch die dkologische Baubegleitung
maximal drei Tage vor Beginn der Arbeiten festgestellt wird, dass keine Vogelbrut auf
der Flache stattfindet.

-35 -



B-Plan ,Gutenbergstralle®, Grunordnungsplan

Durchgangigkeit flir Kleintiere

Innerhalb des Gewerbegebietes sind Einfriedungen alle 30 m mit Durchlassen von 15
cm x 15 cm zu versehen. Sofern ein durchgehender Betonsockel im Bereich der Ein-
friedungen vorgesehen wird, darf dieser max. 15 cm hoch sein. Andernfalls ist dieser
im Bereich der Durchlasse auf eine Héhe von 15 cm einzukirzen oder mit einer Rampe
zu versehen.

5.5.7. Bodenkundliche Baubegleitung

Fur alle Erdarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine qualifizierte bodenkun-
dliche Baubegleitung einzusetzen. Die bodenkundliche Baubegleitung ist vor Beginn der Bau-
arbeiten zu beauftragen und der zusténdigen Unteren Bodenschutzbehérde nachzuweisen.

5.5.8. Malnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Bei der Farbgebung der Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton, Asphalt,
Pflaster, wassergebundene Wegedecken) sind Materialien und Farbténe mit geringer Warme-
speicherung zu verwenden. Der L-Wert des RAL Design Systems muss mindestens 50 oder
heller sein.

Von der Festsetzung ausgenommen sind:

Verkehrsflachen,

untergeordnete Fassadenbekleidungen oder -elemente, die der Au3engestaltung bzw.
Gliederung der Fassade dienen,

Fassadenbekleidungen aus Naturstein und Holz sowie

Photovoltaikanlagen.

5.5.9. Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Pkw-Stellplatze und Fahrradstellplatze missen wie folgt beschaffen sein:

Stellplatze und Abstellplatze sowie die dazugehédrigen Zu- und Abfahrten sind mit
Pflaster-, Verbundsteinen oder ahnlichen luft- und wasserdurchlassigem Belag auf ei-
nem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unterbau herzustellen. Die Pflicht zur
Verwendung des genannten Belags gilt nicht fir Fahrspuren und Wendebereiche von
LKW.

Fur je 5 angefangene Stellplatze ist ein standortgeeigneter Baum anzupflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Grol3e der Pflanzflache betrédgt mindestens 8
m2 und die Tiefe mindestens 1,50 m.

Ein zu pflanzender Baum hat einen Mindestumfang von 18 cm, gemessen in 1,00 m
Hohe Gber dem Erdboden, aufzuweisen.
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5.5.10. Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen

100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen (Gebaude, Nebenanlagen, Hof-, Zufahrts-, Stell-
platz- und Lagerflachen) tberdeckten Grundsticksflachen sind als Grinflachen anzulegen.
Die Begriinung hat durch Anpflanzungen von Baumen, Strauchern sowie durch Rasen- und
Wiesenflachen zu erfolgen. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies)
sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefilliten Gartenteichen zuléssig.

Grol3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschuittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschiittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzuléssig, soweit sie nicht dem Spritz-
wasserschutz am Geb&ude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Gebaudeumrandungen
mit einer Breite von bis zu 50 cm oder entsprechend dem jeweiligen Dachiiberstand. Im Ubri-
gen gilt die Grinordnerische Gestaltungssatzung fur Grundstiicksflachen, Gebaude und bau-
liche Anlagen der Stadt Maintal in der jeweils gultigen Fassung.

5.5.11. Einfriedungen

Abweichend von 8§ 3 Abs. 3 der Bausatzung der Stadt Maintal mit Beschlussfassung vom
13.12.2010 sind innerhalb des Gewerbegebietes GE Einfriedungen bis zu einer H6he von ma-
ximal 3,00 m zuldssig. Grundsttickseinfriedungen sind innerhalb des Gewerbegebietes GE als
offene Einfriedungen auszufihren. Geschlossene Einfriedungen sind unzuldssig. Offene Ein-
friedungen sind solche Einfriedungen, die nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind und
auch nicht als solche wirken. Einfriedungen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von
50 % als offene Einfriedungen, d.h. wenn die Baustoffe nicht breiter sind als die Zwischen-
raume. Fur Hecken und andere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten
die Festsetzungen nicht.

5.5.12. Aufschittungen und Stitzmauern

Stltzmauern zur Befestigung von Gelandeaufschittungen dirfen eine sichtbare Hohe von bis
zu 2,20 m nicht Uberschreiten. Die Tiefe der Abstandsflachen von Aufschittungen und Stiitz-
mauern, die zur Befestigung von Gelandeaufschittungen dienen, betréagt gem. § 6 Abs. 5 S.
1 Nr. 2 HBO 0,2 mal die Hohe. In allen Fallen muss die Tiefe der Abstandsflachen abweichend
von § 6 Abs. 5S. 4 HBO i.V.m. 8§ 6 Abs. 11 HBO mindestens 1,50 m betragen.

5.5.13. Verwertung von Niederschlagswasser

Anfallendes Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln. Die Zisternen sind als Retenti-
onszisternen auszubilden, die sowohl Regenwasser speichern, als auch Regenwasser zurtick-
halten und gedrosselt mit einer Einleitmenge von 10 l/(s*ha) an den 6&ffentlichen Kanal ableiten.

Nach 8§ 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz — HWG — soll Niederschlagswasser von demje-
nigen verwertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
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Belange nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begrindeten
Einzelfallen abgewichen werden kann.

5.6. Hinweise

Nachfolgend werden die Hinweise aufgeflhrt, die aus den in Kapitel 4 beschriebenen griinord-
nerischen MaRnahmen abgeleitet wurden. Sie dienen dazu, den Bebauungsplanentwurf fach-
lich zu ergénzen und sicherzustellen, dass zentrale Aspekte der Grinordnung und des Um-
weltschutzes im weiteren Planungsprozess berucksichtigt werden.

5.6.1. Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir Denk-
malpflege, hessenArchaologie, oder der Archéologischen Denkmalpflege des Wetteraukrei-
ses, unter Hinweis auf § 21 HDSchG, unverziglich anzuzeigen. In diesen Fallen kann fur die
weitere Fortfuhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18
HDSchG erforderlich werden.

5.6.2. Schutz des Grund- und Oberflachenwassers vor Verunreinigungen

Bei der Verwendung wassergefahrdender Stoffe (Treibstoffe, Ole und andere wassergefahr-
dende Stoffe) ist eine Verunreinigung des Oberflachen- bzw. Grundwassers zu verhindern.
Alle auf der Baustelle zu betreibenden Geréte sind regelmaBig auf mogliche Ol- und Treib-
stoffverluste zu kontrollieren. Olbindemittel werden in ausreichendem MaRe auf der Baustelle
vorgehalten. Zur Verringerung des Risikos fur einen Olunfall kénnen die folgenden MafR3nah-
men formuliert werden:

Betriebs- und Schmierstoffe wie Diesel6l, Hydraulikdl etc. sind sachgerecht zu lagern
und zu verwenden (z.B. Lagerung von Tanks in dichten Auffangwannen).

Es sind nach Mdglichkeit umweltvertragliche bzw. biologisch leicht abbaubare Be-
triebs- und Schmierstoffe zu verwenden.

5.6.3. Verzicht auf Biozide

Auf allen Flachen sollen keine Biozide ausgebracht werden. Nicht erwlinschte Wildkrauter sol-
len manuell entfernt werden. Malinahmen zur Gewahrleistung gesunder Pflanzen stellen die
standortgerechte Pflanzenauswahl sowie die Ansiedlung von Nutzinsekten und insektenfres-
sender Tierarten dar.

5.6.4. Reduzierte Diingung

Die Gestaltung der Grundstucksfreiflachen ist auf eher nahrstoffarmere Verhaltnisse angewie-
sen. Ein zusatzlicher Nahrstoffeintrag durch Dingung ist aus diesem Grunde zu vermeiden.
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5.6.5. Verzicht auf Invasive Arten

Einige gebietsfremde Arten gefahrden in inrem neuen Einbringungsgebiet die biologische Viel-
falt und werden daher als ,invasiv® bezeichnet. Das Pflanzen dieser Arten sollte aus diesem
Grunde vermieden werden. Orientierung bietet die standig aktualisierte Liste des Bundesam-
tes fir Naturschutz (BfN).

5.6.6. Farbliche Gestaltung der Schornsteine

Die Schornsteine sollten eine lichtgraue Farbe aufweisen. Sie sind damit an die Farbe des
Himmels angepasst. So wird die ,atmospharische Auflésung® geférdert und die Stérwirkung
reduziert.
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5.7. Pflanzlisten (Vorschlage zur Pflanzenverwendung)

5.7.1. Laubbaume

Es sind die folgenden, nach der Liste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) e.V.
als klimavertraglich eingestuften einheimischen Arten zu verwenden:

Acer campestre (Feldahorn)
Acer platanoides (Spitzahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Quercus petraea (Traubeneiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

5.7.2. Obstbaume

Es sind ausschlief3lich hochstammige Obstb&aume alter, regionaltypischer Sorten zu verwen-
den. Beispielhaft umfassen dies die folgenden Arten:

Ananasrenette

Berner Rosenapfel

Blauer Kdlner

Dulmer Herbstrosenapfel
Gewdlrzluiken

Hauxapfel

Kaiser Wilhelm
Heuchelheimer Schneeapfel

5.7.3. Straucher

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Cratagus laevigata (Zweigriffliger Weil3dorn)
Crataegus monogyna (Eingriffeliger WeiRdorn)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rosa canina (Hundsrose)

5.7.4. Fassadenbegrinung

Clematis vitalba (Gewdhnliche Waldrebe)
Hedera helix (Gemeiner Efeu)

Humulus lupulus (Hopfen)

Lonicera periclymenum (Waldgeil3blatt)
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5.7.5. Dachbegrinung

Extensiv (flachgriindig, Substratstarke mind. 6 cm)

Dianthus deltoides (Heide-Nelke)

Sedum acre (Scharfer Mauerpfeffer)
Sedum album (Weil3er Mauerpfeffer)
Sedum sexangulare (Milder Mauerpfeffer)
Thymus serpyllum (Sand-Thymian)

Intensiver (Substratstérke mind. 20 cm)

Achillea millefolium (Schafgarbe)

Briza media (Zittergras)

Lavandula angustifolia (Lavendel)
Origanum vulgare (Dost)

Sanguisorba minor (Kleiner Wiesenknopf)
Thymus vulgaris (Echter Thymian)

Hamminkeln, den 29.04.2026

- S

i.A. Ole Storm
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7. Anhang

1. Anhang: Bestandsplan
2. Anhang: Ausgleichsplan
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