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Antrag der Stadt Maintal auf Zielabweichung vom Regionalplan Siidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) gemaB § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG zugunsten eines Wohngebietes fiir den Bereich des Bebauungsplanes
,»Am Berghof“ im Stadtteil Wachenbuchen

Sehr geehrte Damen und Herren,

den folgenden Beschluss empfehle ich lhnen:

Dem beabsichtigten Abschluss des Abweichungsverfahrens entsprechend der
Vorlage der oberen Landesplanungsbehorde wird zugestimmt.

Mit freundlichen GrifRen

gez.: Dr. Fuhrmann i.V.

Regierungsvizeprasident






Antrag der Stadt Maintal auf Zulassung einer Zielabweichung
zum Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 fur den Bereich des Bebauungsplanes
,,Am Berghof*

Langantrag der Stadt Maintal






Antrag der Stadt Maintal auf Zulassung einer Zielabweichung zum Regionalplan

Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 nach § 6 Abs. 2 Satz 1 Raum-

ordnungsgesetz (ROG) in Verbindung mit § 8 Abs. 2 Hessisches Landespla-

nungsgesetz (HLPG) fiir den Ausweis eines Wohngebiets.

Entscheidung

Die Abweichung von den Zielen Z3.4.1-3 und Z10.1-10 des Regionalplans Sud-

hessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 wird auf der Grundlage des An-

trags der Stadt Maintal vom 14. April 2021 sowie nach Mal3gabe der unter Ziffer I

aufgeflihrten Nebenbestimmungen sowie der als Anlage beigefugten Plankarte,

die Bestandteil dieser Entscheidung ist, zugelassen.

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

1.

Die von der Stadt Maintal zu beantragende Anderung des Regionalen Fla-
chennutzungsplans FrankfurtRheinMain hat entsprechend dem Zielabwei-
chungsantrag die Anderung des Bereichs ,Schwarzes Loch* von Wohnbau-
flache — geplant in Flache fur die Landbewirtschaftung zu beinhalten.
Ausgleichsmalnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft sind au3erhalb
festgelegter Vorranggebiete flr Landwirtschaft vorzunehmen.

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

Spatestens im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist die gesicherte
VerkehrserschlieRung Uber die klassifizierten Stra3en im Stadtteil Wachen-
buchen unter Beachtung der bereits bestehenden Verkehre, der geplanten
Gebietsverkehre und der gemal dem Mobilitatskonzept dann auch tatsach-
lich zur Ausfiihrung gelangenden MalRnahmen fir die kommenden zehn bis
funfzehn Jahre qualifiziert nachzuweisen und Hessen Mobil zur Abstim-
mung und Prifung vorzulegen.

Durch geeignete Malnahmen ist sicherzustellen, dass sich Uber den
Wegeanschluss zur freien Strecke der Kreisstralle K872 keine motorisier-

ten Plangebietsverkehre von und zu dieser abwickeln kdnnen.
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6. Vor dem Beginn von Baumalnahmen ist auf Kosten der Stadt Maintal ein
archaologisches Gutachten, d.h. eine vorbereitende Untersuchung gemaf
§ 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG zu erstellen. Art und Umfang der Prospektion
sind mit der hessenAr-chaologie und der Unteren Denkmalschutzbehdrde
beim Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises abzustimmen.

7. Im Rahmen der weiteren Bauleitplanung ist eine Wirkraumanalyse zu er-
stellen, in welcher im Hinblick auf die benachbarten Populationen des Feld-
hamsters Effekte Gber den Eingriffsbereich hinaus, wie z.B. Stérungen wah-
rend der Bauphase sowie danach oder ein erhdhtes Mortalitatsrisiko durch
das Verkehrsvorkommen, betrachtet werden. Gegebenenfalls sind entspre-
chende Ersatz- und Vermeidungsmalinahmen vorzusehen.

8. Im weiteren Bauleitverfahren ist eine Gefahrdungsabschatzung vorzuneh-
men, die nicht nur das Thema Pflanzenschutzmittel, sondern auch Untersu-
chungen im Bereich des Heizoltanks umfasst. Die Ergebnisse sind im Rah-
men der Abwagung zu berucksichtigen.
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A. Uberblick iiber die Begriindung der Beschlussvorlage

Die Stadt Maintal beantragt die Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Auf einer Flache von
ca. 5,6 ha soll auf dem Gelande einer ehemaligen Gartnerei ein Allgemeines Wohn-
gebiet im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Das
Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Anschluss an die stdwestliche Bebauung
am Siedlungsrand des Stadtteils Wachenbuchen. Im Gegenzug soll eine Rucknahme
der als Wohnbauflache dargestellten Flache ,Schwarzes Loch®, ebenfalls im Stdwes-
ten des Stadtteils gelegen, durch eine Anderung des Regionalen Flachennutzungs-

plans FrankfurtRheinMain 2010 erfolgen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiete Siedlung und vollstandig innerhalb ei-
nes Vorranggebiets flr Landwirtschaft. Das Vorhaben steht somit im Widerspruch zu

den Zielen der Raumordnung.

Durch die Planung konnte aus Sicht der Stadt Maintal das ,anthropogen stark uber-
formte“ Gebiet, das derzeit keiner landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, einer im
Sinne der Stadtentwicklung ,nachvollziehbaren“ Nachnutzung zugeflhrt werden. Im
Zusammenwirken mit der Rlicknahme des bislang als Wohnbauflache dargestellten
Gebiets ,Schwarzes Loch® fuhre die Planung zu einer nur geringen Inanspruchnahme
neuer Flachen. Zudem erfulle das Gebiet ,Schwarzes Loch® fast vollstandig die Stufe
1a/1b des aktuellen Fachplans Landwirtschaft und wirde somit derzeit die Bedingung
fur die kunftige Festlegung als Vorranggebiet flr Landwirtschaft erflllen. Eine Zulas-

sung der Abweichung sei vor diesem Hintergrund zu beflrworten.

Im Rahmen der Beteiligung der Fachbehorden wurden keine Bedenken gedullert, die
nicht auf Ebene der kommunalen Bauleitplanung I6sbar waren. Die Zulassung der Ab-
weichung ist mit den Grundzigen der Planung vereinbar, sie ist unter raumordneri-
schen Gesichtspunkten vertretbar. Die Zulassung der Abweichung ist zudem zweck-

maRig.
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B. Sachverhalt und Antragsbegriindung

. Beabsichtigte Planung

1. Lage und Umgebung des Planungsraum

Die Stadt Maintal liegt im Osten des Rhein-Main-Gebiets und noérdlich des Mains.
Maintal besteht aus den vier Stadtteilen Déringheim, Bischofsheim, Hochstadt und
Wachenbuchen und ist nach Hanau die groflte Stadt im Main-Kinzig-Kreis. Die Stadt
Maintal gehort zum Ballungsraum Frankfurt, organisiert im Regionalverband Frankfurt-
RheinMain, sie ist im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 als Mittelzentrum festge-

legt.

Das Planungsraum befindet sich im Stadtteil Wachenbuchen. Wachenbuchen ist mit
rund 3.500 Einwohnerinnen und Einwohnern der kleinste Stadtteil der Stadt Maintal
und dorflich strukturiert. Insgesamt wird Wachenbuchen von funf Buslinien angefah-

ren. Die Haltestellen Frankfurt Hauptbahnhof sowie Hanau Hauptbahnhof sind mit Um-
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Abbildung 2: Lage im Stadtgebiet — Quelle: Langantrag der Stadt Maintal
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Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteils. An den stdodstlichen Grenzen
des Geltungsbereiches schliel’t sich bestehende Wohnbebauung an. Stidwestlich und
nordwestlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Weiterhin befindet sich

unmittelbar sidwestlich angrenzend ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Die verkehrliche Erschliellung des Wohngebiets erfolgt Uber die Stralze ,Am Berghof*.
Die Anbindung an das weiterfiihrende und tberregionale Verkehrsnetz erfolgt von hier
aus nach Norden Uber den geradeaus anschlielRenden Teil des ,Hessenrings® an die
Kreisstralde K872, nach Osten Uber den abzweigenden ,Hessenring“ an den Ortskern
und die Landesstral3e L3195 sowie nach Suden Uber die Ronneburgstral’e an die Lan-
desstralle L3195 bzw. die Kreisstralle K872.

Abbildung 3: Das Plangebiet im Luftbild — Quelle: Langantrag der Stadt Maintal

Das Antragsgebiet besteht zum grofiten Teil aus dem ehemaligen Geléande der Gart-
nerei Kaulfeld. Im Jahr 2015 hat die Stadt Maintal das ehemalige Gartnereigelande
erworben. Der Rickbau der 19 Gewachshauser und Garagen, der Verkaufs- und La-
gerhalle sowie der ehemals zur Bewasserung genutzten Regenruckhaltebecken er-
folgte im Jahr 2017. Im Jahr 2018 ging das Grundstick ins Eigentum der neu gegrin-

deten Maintal Immobilien Gesellschaft tber.
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Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flachengrofie von rund
5,6 ha. Das Plangebiet zeichnet sich nach Angaben der Stadt Maintal uberwiegend
durch die ehemalige Gartnereinutzung mit den zurickgebauten baulichen Anlagen
aus. Im suddstlichen Teilgeltungsbereich befindet sich ein Mehrfamilienhaus, das sich
ebenfalls im Eigentum der Maintal Immobilien Gesellschaft befindet. An den stdostli-
chen und nordostlichen des Geltungsbereiches schliel3t sich eine bestehende Wohn-

bebauung der Ortslage Wachenbuchen an.

2. Ziel des Abweichungsantrags

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, im unmittelbaren Anschluss an die stdwestliche
Bebauung am Siedlungsrand des Stadtteils Wachenbuchen durch eine entsprechende
Bauleitplanung die Entwicklung eines Wohnbaugebiets zu ermdglichen. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplans soll im zweistufigen Regelverfahren gem. § 3 Abs. 1 und
Abs. 2 sowie § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB erfolgen. Fur die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB wird eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Daruber hinaus sind
u.a. fur die Themenbereiche Umwelt-, Gewasser- und Artenschutz, naturschutzrecht-
liche Eingriffskompensation, Ver- und Entsorgung, Baugrund und Bodenverunreini-
gungen, Schallschutz, Landwirtschaft, etc. im weiteren Verfahren zu beachten und ge-
gebenenfalls gutachterlich zu Uberprifen. Fir die vorbereitenden Beratungen in den
stadtischen Gremien und der Offentlichkeit wurde vorlaufend ein stadtebauliches Kon-
zept als Diskussionsgrundlage erarbeitet, aus dem der Bebauungsplan nachfolgend
entsprechend der Vorgaben des Baugesetzbuches. der Baunutzungsverordnung und

der Planzeichenverordnung entwickelt werden soll.

3. Gegenstand der beabsichtigten Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sowie die entsprechende Anderung des
Regionalen Flachennutzungsplans FrankfurtRheinMain soll ein Anschluss an die siud-
westliche Bebauung am Siedlungsrand des Stadtteils Wachenbuchen ein neues Bau-
gebiet entstehen. Wesentliches Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes im Sinne des § 4 BauNVO.
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FUr das Plangebiet wurde von Seiten der politischen Gremien der Stadt Maintal die
Anforderung an ein ,moglichst klimaschonendes® Wohngebiet formuliert. Daraus erge-
ben sich besondere stadtebauliche sowie verkehrliche Anforderungen (z.B. sparsame

verkehrliche Erschlielung und ein Mobilitatskonzept).

Das Konzept sieht vor, dass das Plangebiet Uber den Hessenring und die Stral’e Am
Berghof von Nordosten verkehrlich erschlossen wird. Um die Ziel- und Quellverkehre
ins bzw. aus dem Plangebiet zu lenken, soll in etwa auf Hohe der Ronneburgstralle
ein Anschluss an die in nordwestliche Richtung verlaufende Planstralle hergestellt
werden. Intern soll das Areal Uber eine Ringerschlieung erschlossen und durch un-
tergeordnete Erschliellungsstral’en und -wege in Teilbereiche gegliedert werden. Die
StralRenflhrung im Plangebiet soll durch platzartige Versatze der Planstralen unter-
brochen werden, wodurch eine verkehrsberuhigende Wirkung und Strukturierung der
Verkehrsflachen ermdéglicht und eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen

Raume erreicht werden (siehe Abbildung 4, Seite 12).

Im Stdwesten des Plangebietes sollen die Grundsticke der ,2. Reihe® durch 5,0 m
breite Stichwege erschlossen werden. Damit soll sowohl eine flachensparende Er-
schliel3ung als auch eine abschnittsweise Entwicklung in diesem Bereich sichergestellt

werden.

Im Nordosten des Plangebietes wird ein Quartiersplatz vorgeschlagen, der zudem als
~,Mobilitatsstation“ fir die Unterbringung von Carsharing-Angeboten, Elektro-Ladesau-
len, Bushaltestelle, etc. dient und somit die Empfehlungen des Mobilitdtskonzeptes
aufgreift. Dartber hinaus soll hiermit die Aufenthaltsqualitat erhoht und der Quartiers-

eingang gestaltet und aufgewertet werden.

Berucksichtigt wird im Konzept — soweit stadtebaulich mdglich und sinnvoll — eine Sud-
ausrichtung der Gebaude und Freibereiche sowie eine mafvolle Verdichtung und
Kompaktheit der Siedlung im Sinne eines nachhaltigen und flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden. Eine Gebietseingrunung gestaltet einen vertraglichen

Ubergang in die offene Landschaft und den AuRenbereich.

Im Zuge der Bearbeitung wurden zwei Konzeptvarianten erstellt, die sich in der Kon-
zeption des ruhenden Verkehrs unterscheiden. Wahrend Variante A die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs in den Zentralbereichen in Tiefgaragen vorsieht, stellt Variante
B die Unterbringung des ruhenden Verkehrs u.a. in einer zentralen oberirdischen

Quartiersgarage / Parkdeck dar.
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Im Rahmen des vorliegenden Konzeptes sollte zudem die Integration einer Kinderta-
gesstatte auf einer Flache von rd. 2.650 gm am ,Quartierseingang” sowie ein Bereich
fur die Errichtung von stadtebaulich-architektonisch offen gestalteten seniorengerech-

ter Wohnformen mit rund 5.200 gm berucksichtigt werden.

Die Stadt Maintal geht davon aus, dass die o0.g. Zielvorgabe im Rahmen des nachfol-
genden Bauleitplanverfahrens grundsatzlich eingehalten werden kann. Im Rahmen
der bisher vorliegenden und in Beratung befindlichen stadtebaulichen Konzeption
konnten — je nach Variante — Dichtewerte von 36 bzw. 39 Wohneinheiten je Hektar
Bruttowohnbauland nachgewiesen werden, was wiederum dem Stadtteil Wachenbu-
chen in seiner spezifischen Eigenart als ,landlichstem® Stadtteil von Maintal gerecht

wird.
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Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept, Variante A — Quelle: Langantrag der Maintal
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II. Ubergeordnete Planung

Im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist das Plange-
biet als Vorranggebiet flr Landwirtschaft und Vorbehaltsgebiet flir besondere Klima-
funktionen sowie geringfligig als Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz festge-
legt. Stidwestlich grenzt das Plangebiet an ein Vorbehaltsgebiet oberflachennaher La-

gerstatten an. Stidwestlich des Plangebietes verlauft — gekennzeichnet durch eine rote

Linie — eine HOchstspannungsleitung.

Abbildung 5; Bestehende Festlegung des Antragsgebietes (Quelle: Regionalplan Siidhes-

sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010)

Im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 und der damit einhergehenden Kommunalen Fachgesprache
wurde fur das Plangebiet die Zielnutzung ,Wohnbauflache, Planung" angegeben. Die
Abstandsflache zur Hochstspannungsleitung von 400m gemaf dem Landesentwick-
lungsplan Hessen 2000 in der Fassung der 3. Anderung ist zwar Bestandteil des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans, soll im Rahmen der Anderung des Regionalen
Flachennutzungsplans jedoch nicht Bestandteil der Darstellung der Wohnbauflache
werden. Insbesondere auf der Abstandsflache zur Hochstspannungsleitung werden
keine Regelungen getroffen, die fur die Planung erforderlich sind, z. B. ErschlieRung.
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Abbildung 6: 400m- Abstand zur Hochstspannungsfreileitung

Das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnung hat im Rah-
men einer landesplanerischen Anfrage bestatigt, dass im Hinblick auf die Hochstspan-
nungsleitung kein Verstol} gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2000

vorliegt.

Die direkt an den Feldbergring angrenzende Teilflache des Geltungsbereichs ist im
Regionalen Flachennutzungsplan bereits heute als Wohnbauflache, Bestand darge-
stellt. Der Regionale Flachennutzungsplans ist mithin in einem Umfang von 4,1 ha zu

andern.
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C. Beteiligung der Gebietskorperschaften sowie der Fachbehorden

Die Beteiligung der Gebietskdrperschaften und Fachbehdrden wurde mit folgendem

Ergebnis durchgefuhrt:

. Regierungsprasidium Darmstadt

1. Dezernatlll 31.1 — Regionalplanung, Geschiftsstelle der Regionalversamm-

lung

a) Vorranggebiet fur Landwirtschaft

Gemal Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 habe die landwirtschaftliche Bodennutzung im Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen. Den vorgelegten Unterlagen sei zu
entnehmen, dass das Ziel Z10.1-10 — Vorranggebiet fur Landwirtschaft — in einem Um-
fang von etwa 5 ha betroffen sei. Die vorgesehene Planung sei mit dem Ziel der Raum-

ordnung nicht vereinbar.

Die Vorranggebiete flr Landwirtschaft sollten die langfristige Sicherung von flr nach-
haltige landwirtschaftliche Nutzung besonders geeigneten Boden gewahrleisten. Sie
bildeten die raumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte.
Sie dienten insbesondere einer regionalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen
Produktion und trigen erheblich zur Sicherung der Einkommen und zur Stabilisierung
des landlichen Raumes bei. Sie konnten zudem die Funktion des Anbaus nachwach-
sender Rohstoffe erfullen.

Die Nutzung des beplanten Bereichs als Gartnerei und Gartenbaubetrieb sei bereits
entfallen und entsprechend rickgebaut. Eine landwirtschaftliche Nutzung liege aktuell
nicht vor. Der von der Antragstellerin genannte (alternative) Bereich ,Schwarzes Loch*
im Sudwesten des Stadstteils erfllle fast vollstandig die Stufen 1a/1b des aktuellen
Fachplans Landwirtschaft und wirde somit derzeit die Bedingung fur die Festlegung
eines Vorranggebiets fur Landwirtschaft im kinftigen Regionalplan Sudhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan erfullen. Durch den Verzicht auf die Entwicklung des bis-
her fur eine Wohnbauentwicklung vorgesehenen Bereichs ,Schwarzes Loch“ werde
die allgemeinen landwirtschaftlichen Nutzung ausgeglichen, wenn nicht gar gestarkt.
Die Bedenken gegen die Beanspruchung des Vorranggebietes fur Landwirtschaft

konnten daher zurickgestellt werden.
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Eventuell notwendige Ausgleichsmalinahmen sollten z. B. durch vorhandene oder an-
gekaufte Biotopwertpunkte bereits umgesetzter MalRnahmen oder in bestehendem
Wald erfolgen. So konne ein indirekter landwirtschaftlicher Flachenverbrauch vermie-

den werden.

b) Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen

Gemaly Grundsatz G4.6-2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 sollten die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und
Frischluftabflussschneisen gesichert, offengehalten und soweit erforderlich, wieder-

hergestellt werden.

Gemaly Grundsatz G4.6-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 seien die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und
Frischluftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammenhang mit belasteten Sied-
lungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissionsschutz
erfullen, als Vorbehaltsgebiete fur besondere Klimafunktionen festgelegt. Diese Ge-
biete sollten von Bebauung und anderen MalRnahmen, die die Produktion bzw. den
Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen
und MalRnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten

Ortslagen verschlechtern konnten, sollten in diesen Gebieten vermieden werden.

Das festgelegte Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen erstrecke sich insbe-
sondere Uber den Norden des Plangebietes. Die Stadt habe diesen Sachverhalt er-
kannt. Im stadtebaulichen Konzept sei zwischen der bestehenden und der kinftig ge-
planten Bebauung ein Grunstreifen vorgesehen (u.a. Bewegungsparcours, Freifla-
chen, Spielplatz, AuRenflachen Kita, etc.), welche die Durchgrinung in diesem Bereich
und den Luftaustausch auch weiterhin gewahrleisten wirden. Es werden daher keine

grundsatzlichen Bedenken vorgetragen.

c) Vorbehaltsgebiet fir Grundwasserschutz

Gemaly Grundsatz G6.1.7 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 seien zum Schutz des Grundwassers in qualitativer und quantitativer
Hinsicht in besonders schutzenswerten Bereichen der Planungsregion Sudhessen

Vorbehaltsgebiete flur den Grundwasserschutz festgelegt und in der Karte dargestellt.
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Der Schutz des Grundwassers habe hier einen besonders hohen Stellenwert bei der
Abwagung gegenuber Planungen und Vorhaben, von denen grundwassergefahrdende
Wirkungen ausgehen konnen. Neben den bestehenden und geplanten Trinkwasser-
und Heilquellenschutzgebieten (Zonen | — lll/llla) seien dies Flachen mit geringer na-

turlicher Schutzwirkung gegentber Grundwasserverschmutzung.

Das im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegte
Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz Uberlagere das Plangebiet im Westen.
In diesem Bereich sehe das bisher vorliegende stadtebauliche Konzept eine Grunfla-
che vor, welche mit der Planungsintention des Vorbehaltsgebietes fur Grundwasser-
schutz grundsatzlich vereinbar sei. Zudem sei die ehemalige Zone Ill des Trinkwas-
serschutzgebietes Hochstadt am 28. Februar 2011 aufgehoben worden. Grundsatzli-

che Bedenken werden daher nicht vorgetragen.

2. Dezernat V 51.1 Landwirtschaft, Fischerei, Internationaler Artenschutz

FUr den in der Nahe des Vorhabens angrenzenden Aussiedlerhof, dessen Hauptpro-
duktionszweig sich auf den Ackerbau beziehe, werden erhebliche betriebliche Ein-
schrankungen im Zuge der Wohnbebauung erwartet. Durch die geplante Wohnbebau-
ung werde fur den landwirtschaftlichen Betrieb mit erhebliche betriebliche Einschran-
kungen zu planmafigen und aulerplanmafigen Arbeitsablaufen zu rechnen sein. Be-
sonders wahrend der Erntezeit im Fruhjahr, Sommer und Herbst sei von Seiten des
Betriebes durch unaufschiebbare Arbeitsablaufe mit einer erhdhten Staub- und Larm-

entwicklung zu rechnen.

Der derzeit geplante Abstand zwischen dem landwirtschaftlichen Betrieb und der ge-
planten Wohnbebauung werde als zu gering erachtet. Sofern ein Immissionsgutachten
ergebe, dass ein ausreichender Mindestabstand zwischen dem Aussiedlerbetrieb und
dem Plangebiet nicht eingehalten werde, sei ein spateres Konfliktpotential zwischen
Anwohnern und dem Betriebsleiter zu erwarten. Diese Problematik sollte im Vorfeld
der weiteren Planung abgeklart werden.

Des Weiteren seien betriebliche Entwicklungsmaoglichkeiten in Bezug auf die Auswir-
kungen einer Wohnbebauung zu beurteilen, die im Rahmen des gegenwartigen Acker-
baubetriebes nicht ausgeschlossen werden durften. Die Zuwegung flr alle, fur die
Landwirtschaft und den angrenzenden Betrieb relevanten Wirtschaftswege musse,
auch wahrend der Bau- oder ErschlieBungsphase, erhalten bleiben.
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Es musse sichergestellt werden, dass die Landwirtschaft in der Ausubung ihrer Tatig-
keit, die auch an Feiertagen und Wochenenden stattfinde, nicht beeintrachtigt werde.
Durch das Einhalten eines ausreichenden Abstandes und der Vorprufung solle ein
madgliches spateres Konfliktpotential zwischen Anwohnern und Betrieb minimiert wer-

den.

3. Abteilung IV/IF — Umwelt Frankfurt

Die beteiligten Fachdezernate der Abteilung IV/F — Umwelt Frankfurt — erheben gegen
die Planung der Stadt Maintal keine Bedenken. Sie haben ihren Stellungnahmen je-
doch umfangreiche Hinweise beigeflgt, die die Stadt Maintal sowie der Regionalver-
band FrankfurtRheinMain im weiteren Bauleitplanverfahren zu berucksichtigen haben.
Diese werden der Stadt sowie dem Regionalverband FrankfurtRheinMain im Falle ei-

ner Zulassung der Abweichung zur Verfigung gestellt bzw. liegen diesen bereits vor.

Il. Regionalverband FrankfurtRheinMain

Der Regionalverband teilt mit, dass hinsichtlich der vom Regionalverband Frankfurt-
RheinMain zu vertretenden Belange keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Pla-

nung bestehen.

Weiterhin betont der Regionalverband, dass zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklungsvorstellung auf dem Grundstlck der ehemaligen
Gartnerei Kauffeld neben dem Abweichungsverfahren von den Zielen der Raumord-
nung auch eine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans FrankfurtRheinMain
notwendig sei. Diese werde nach einem positiven Zielabweichungsbescheid und der

Vorlage eines Antrags der Stadt Maintal eingeleitet.

lll. Hessen Mobil StraBen- und Verkehrsmanagement

Bestandteil der Antragsunterlagen sei ein Mobilitatskonzept, erstellt von der Ingenieur-
gesellschaft fir Verkehr und Stadtplanung mbH vom November 2020. Im Plangebiet
sollten ca. 175 Wohneinheiten realisiert werden. Aufgabenstellung des erarbeiteten
Mobilitatskonzeptes sei es, Hinweise und Empfehlungen fur eine nachhaltige Ver-
kehrskonzeption zukunftsorientiert aufzuzeigen. Dabei seien schwerpunktmallig ge-
zielte Mallnahmen im Bereich der kommunalen ErschlieBungsstrallen, des Radver-
kehrs, des offentlichen Personennahverkehrs, des Fuldgangerverkehrs, Car-Sharings,

Stellplatzangebotes, der Forderung der E-Mobilitat usw. betrachtet worden.
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Eine kurze Erwahnung fanden dartber hinaus auch die gemafl dem MalRnahmenkon-
zept IVEP 2017 der Stadt Maintal formulierten gewunschten Umbauten im Bereich des
klassifizierten Strallennetzes im Stadtteil Wachenbuchen, die aber nicht naher be-

trachtet worden und auch nicht Bestandteil des Verfahrens seien.

Im Zusammenhang mit der geplanten Gebietserschliel3ung sei spatestens im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung die gesicherte Verkehrserschlie3ung tuber die klassi-
fizierten StralRen im Stadtteil Wachenbuchen unter Beachtung der bereits bestehen-
den Verkehre, der geplanten Gebietsverkehre und der gemafl dem Mobilitatskonzept
dann auch tatsachlich zur Ausfihrung gelangenden Malinahmen flir die kommenden
zehn bis funfzehn Jahre qualifiziert nachzuweisen und Hessen Mobil zur Abstimmung
und Prafung vorzulegen. Ggf. daraus resultierende erforderliche Umbaumalinahmen
im Bereich der klassifizierten Stral’en seien dann durch die Kommune planungsrecht-

lich zu sichern, baulich umzusetzen und zu finanzieren.

Bestandteil der Unterlagen sei ebenfalls eine Studie zur Entwasserung des Plangebie-
tes mit einer erganzenden Betrachtung zum Schlammruckhalt. Gemalf den Unterlagen
sei beabsichtigt, die vorhandene Wirtschaftswegeparzelle 65/1, die in die stralden-
rechtlich freie Strecke der Kreisstralte K872 minde, anzuheben und als Gehweg mit
einer Breite von 4,00m auszubauen sowie durch die Anlage eines Stral3enseitengra-
bens eine Wasserrickhaltung zum Schutz des Baugebietes zu konzipieren. Gemafl
der Planunterlage seien auf diesem Weg allerdings auch Schleppkurven fur Traktor
mit Anhanger sowie das dreiachsige Mullfahrzeug abgebildet, so dass hier davon aus-
zugehen sei, dass sich auch ErschlieRungsverkehre Uber diese Wegeparzelle abwi-
ckeln konnen. Dem werden aus strallenrechtlicher Sicht nicht zugestimmit.

Durch geeignete MaRnahmen sei sicherzustellen, dass sich Uber den Wegeanschluss
keine motorisierten Plangebietsverkehre von und zur freien Strecke der KreisstralRe
K872 abwickeln kdnnen. Sei der Ausbau als reiner Gehweganschluss beabsichtigt, sei
dieser entlang der Kreisstral’e K872 in Richtung Ortslage Wachenbuchen bis zum be-

stehenden Gehweganschluss fortzufihren.
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Hinsichtlich der vorgesehenen Wasserrtickhaltung sei sicherzustellen, dass dem Stra-
Rengelande der Kreisstralle K872 keinerlei Wasser (Niederschlagswasser und sons-
tige Abwasser, auch geklarte) zugeleitet und die Strallenentwasserungsanlagen nicht
verandert werden durfen. Ggf. auch hier erforderliche Malknahmen bedurfen der ge-
meinsamen Abstimmung und fachlichen Nachweisfuhrung durch die Kommune im

Rahmen der konkreten Fachplanung.

Gegen die StralRenbaulasttrager der ubergeordneten StralRen im Stadtteil Wachenbu-
chen bestiinden keine Anspriche gegen Verkehrsemissionen, auch zu keinem spate-

ren Zeitpunkt.

V. Landesamt fiir Denkmalpflege

Aus Sicht des Landesamtes fur Denkmalpflege bestehen Bedenken zum Vorhaben.
Im unmittelbaren Umfeld des im Abweichungsantrag der Stadt Maintal zur Festsetzung
einen Allgemeinen Wohngebiets vorgesehenen Planungsgebiets seien eisenzeitliche
Fundstellen bekannt. Es sei damit zu rechnen, dass durch eine geplante Bebauung
Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Um Qualitat und Quantitat der archaologischen Befunde zu Uberprifen, und um spater
zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, sei als Ergdnzung zur Ande-
rung des Regionalen Flachennutzungsplans vor geplanten Baumalinahmen ein archa-
ologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemall § 20 Abs. 1
Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten von der Stadt Maintal zu tragen seien. Art
und Umfang der Prospektion seien mit der hessenArchaologie und der Unteren Denk-
malschutzbehdrde des Main-Kinzig-Kreises abzustimmen. Vom Ergebnis der Untersu-
chung sei abhangig, inwieweit weitere archaologische Untersuchungen (keine Ausgra-

bung/weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erforderlich sind.
VI. Main-Kinzig-Kreis

1. Besonderer Artenschutz

Nach allgemeinen Ausflhrungen zur geschutzten Art des Feldhamsters sowie dem
(schlechten) Erhaltungszustand der Art weist der Kreisausschuss des Main-Kinzig-

Kreises auf folgendes hin:
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Das geplante Vorhaben liege im aktuell vom Feldhamster besiedelten Populations-
raum ,25 Bad-Vilbel-Schoneck® mit Anbindung an die Nachbarpopulation ,26 Wind-
ecken-Bruchkobel®. Beide Populationen befanden sich in einem schlechten Erhal-
tungszustand. Aus aktuellen Erfassungen sowie der vom Hessischen Landesamt fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie beauftragten Erfolgskontrolle von Feldhamster-
schutzmalinahmen aus 2020 sei ein aktuelles Vorkommen der Art direkt angrenzend
zum Bereich des Abweichungsgebietes (Nachweis 2019 und 2020) nachgewiesen
worden, v.a. aber auch im Umkreis von 500 m (Aktionsradius der Art) des Geltungs-
bereiches. Diese benachbarten Flachen seien kontinuierlich besiedelt, was die Habi-

tateignung auch in der Fruhjahreskartierung 2021 bestatigt habe.

Derzeit fehle eine Wirkraumanalyse, in welcher Effekte Uber den Eingriffsbereich hin-
aus betrachtet wirden, wie z.B. Stérungen wahrend der Bauphase sowie danach oder
ein erhdhtes Mortalitatsrisiko durch das Verkehrsvorkommen. Die Auseinanderset-
zung mit den artenschutzrechtlichen Verboten sei Voraussetzung der inhaltlichen Pru-
fung des Umweltberichtes. Derzeit werde von dem Bauvorhaben auf jeden Fall eine

Stoérwirkung ausgehen.

Der Main-Kinzig-Kreis erganzt seine Stellungnahme um detaillierte Hinweise zum Um-

gang mit dem Feldhamster im weiteren Bauleitplanverfahren.

2. Wasser- und Bodenschutz

Gegen den Abweichungsantrag bestehen keine grundsatzlichen Bedenken der Abtei-
lung Wasser- und Bodenschutz. Die Hinweise der oberen Wasserbehdrde werden wie-
derholt und teilweise vertieft und beziehen sich — wie diese — auf das nachfolgende
Bauleitplanverfahren. Im Falle einer Zulassung der Abweichung wird der Stadt Maintal
auch die Stellungnahme des Kreisausschusses des Main-Kinzig-Kreises zur Verfu-

gung gestellt.

3. Landwirtschaft

Die untere Landwirtschaftsbehdrde wiederholt und vertieft die Bedenken der oberen
Landwirtschaftsbehérde. Auf die dortigen Ausfuhrungen (C.1.2, Seite 17) wird verwie-

sen.
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4. Naturschutz und Landschaftspflege

Im Einvernehmen mit dem Naturschutzbeirat beinhaltet auch die Stellungnahme der
unteren Naturschutzbehorde ausschlieBlich Anforderungen an das weitere Bauleit-

planverfahren.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB
sei eine Umweltprufung durchzufihren. Der Umweltbericht musse die Auswirkungen
auf die Umwelt ermitteln und bewerten. Die planerische Auseinandersetzung mit den
Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG sollte daher als Bestandteil des Umweltberichtes
zum Vorhaben erarbeitet werden. Dies treffe derzeit nicht zu. Der Artenschutzrechtli-
che Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Am Berghof* fulle auf einer grundsatzlichen
Fehleinschatzung zum Vorkommen des Feldhamsters (Cricetus cricetus) und den
Auswirkungen des Bauvorhabens auf dieses Vorkommen. Auf die entsprechenden
Ausfluhrungen des Fachbereichs Besonderer Artenschutz (C.VI.1, Seite 20) wird ver-

wiesen.

5. Immissionsschutz

Von Seiten des Immissionsschutzes werden keine Bedenken gegen die Zielabwei-
chung vom Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010, Wohn-

baugebiet ,Am Berghof* in Maintal-Wachenbuchen erhoben.

Potentielle Immissionskonflikte, die sich aus der vorgesehenen Nutzung des Planbe-
reiches im Zusammenhang mit dem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb und der
von diesem ausgehenden Geruchs- und Larmemissionen ergeben kdnnten, seien im

Rahmen des weiteren Planverfahrens zu I6sen.
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D. Rechtliche Wiirdigung

. Erforderlichkeit der Abweichung

1. Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Suidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Die Stadt Maintal beabsichtigt, ein Wohngebiet innerhalb eines im Regionalplan Sud-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiets fir Land-
wirtschaft festzusetzen. Diese Planung verstof3t gegen Ziel Z3.4.1-3 des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Dieses Ziel lautet:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehdrenden kleineren gewerbli-
chen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorrang-

gebiete Siedlung, Bestand und Planung“ stattzufinden.

2. Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Die Abweichungsflache ist im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 als Vorranggebiet fur Landwirtschaft festgelegt. Fur entsprechende Vorrang-
gebiete gilt gemal Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachen-

nutzungsplans 2010, dass

»[...] die landwirtschaftliche Bodennutzung [dor] Vorrang vor anderen Nut-

zungsansprtichen [hat]*.

Da die von der Stadt Maintal vorgesehene Planung die landwirtschaftliche Nutzung

der Flachen dauerhaft ausschlielt, ist die Zulassung einer Abweichung erforderlich.

Il. Vorliegen der Voraussetzungen fur die Zulassung einer Abweichung

Gemal § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Abweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugelassen werden, wenn die
Grundzuge der Planung nicht berihrt werden (dazu 1.) und die Zulassung der Abwei-
chung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist (dazu 2.). Dies ist vor-
liegend der Fall.
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Die Ausubung pflichtgemaflen Ermessens durch die Regionalversammlung Sudhes-
sen ergab, dass die Zulassung der Abweichung von den in Rede stehenden Zielen
zweckmalig ist (dazu 3.).

1. Grundziige der Planung nicht beruhrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung beruhrt nicht die Grundzlige der Planung
im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzuge beruhrt oder
von geringem Gewicht ist, beurteilt sich — wie im Fall des § 31 Abs. 2 BauGB — nach
dem im Plan ausgedrtickten planerischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der
Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass das ,Grund-
gerust®, also das dem Plan zugrundeliegende Planungskonzept in beachtlicher Weise
beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundzigen der Pla-
nung vereinbar sein — durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten
musste die Abweichung in dem Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kennt-
nis des Grundes der Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er den Grund
fur die Abweichung gekannt hatte (Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 16. Dezem-
ber 2010 — 4 C 8.10 — jurion, RdNr. 26, mit weiteren Nachweisen).

Hatte die Planungsabsicht der Stadt Maintal bereits im Rahmen des Aufstellungspro-
zesses bestanden, ware es ohne Verstold gegen tragende Grundsatze des dem Regi-
onalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugrundeliegenden
Konzepts mdglich gewesen, im Bereich der Antragsflache ein Vorranggebiet Siedlung
— Planung festzulegen. Die Festlegung der Antragsflache resultiert — neben der ent-
sprechenden Einstufung der Flachen im Landwirtschaftlichen Fachplan — aus der Tat-
sache, dass die Flache durch einen Gartenbaubetrieb, mithin durch eine landwirt-
schaftliche Nutzung vorgenutzt war. Ware die Betriebsaufgabe bereits zum Zeitpunkt
der Neuaufstellung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 erfolgt, hatte es nahegelegen, statt der nicht unerheblich versiegelten Fla-
che mit der damit einhergehenden Veranderung der Boden alternativ die Flache des
sog. ,Schwarzes Lochs“ als Vorranggebiet fur Landwirtschaft festzulegen und dafir
die Abweichungsflache als Vorranggebiet Siedlung — Planung festzulegen. In Uberein-
stimmung mit den tragenden Grundsatzen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 schliel3t die Abweichungsflache unmittelbar an die ge-
wachsene Siedlungsstruktur Maintals an. Die Festlegung eines entsprechenden Vor-

ranggebietes entspricht dem mittelzentralen Siedlungsflachenbedarf der Stadt Maintal.
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Zusatzliche Erschlielungsmalnahmen sind nach derzeitigen Erkenntnissen nicht er-

forderlich.

Es ist auch —insbesondere im Geltungsbereich des Regionalen Flachennutzungsplans
FrankfurtRheinMain —ohne Weiteres mit den Grundzliigen der Planung vereinbar, dass
ein Vorranggebiet Siedlung unmittelbar an ein Vorranggebiet flr Landwirtschaft (mit
den entsprechenden Nutzungen) anschliel3t. Konflikte, die sich aus der Nachbarschaft
zwischen Wohn- und landwirtschaftlicher Nutzung, insbesondere durch Larm- und
Staubimmissionen, ergeben, sind auf Ebene kommunalen Bauleitplanung zu I6sen.

Nebenbestimmung I1.3 tragt dem Rechnung.

Der Vereinbarkeit einer Zulassung der Abweichung mit den Grundzigen der Planung
steht auch nicht entgegen, dass der nordliche Bereich der Abweichungsflache zugleich
als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen festgelegt ist. Zwar hat die Regi-
onalversammlung Sudhessen im Dezember 2019 beschlossen, dass im neu aufzustel-
lenden Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan innerhalb der der-
zeit festgelegten Vorbehaltsgebiete fur besondere Klimafunktionen grundsatzlich
keine Siedlungsentwicklung stattfinden soll. Allerdings betrifft dieser Beschluss die
Grundzuge des neu aufzustellenden Plans. Diese haben keinen Einfluss auf die den
derzeit wirksamen Plan betreffenden Grundzuge der Planung. Zudem wurde seitens
der zustandigen Fachbehorde bestatigt, dass aufgrund der vorgesehenen Planung,
die im Bereich des Vorbehaltsgebiets fur besondere Klimafunktionen Freiflachen vor-
sieht, keine negativen Auswirkungen auf die Kaltluftentstehung und Frischluftversor-

gung zu erwarten sind.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Das Ziel des Antrags auf Zulassung einer Abweichung ware vorliegend planbar, wirde
statt eines Abweichungsverfahrens ein Plananderungsverfahren durchgefihrt. Die Zu-
lassung der Abweichung ist mithin unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
bar, da bei Aufstellung oder Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans (2010) im Bereich der Antragsflache statt eines Vorranggebiets flr
Landwirtschaft ein Vorranggebiet Siedlung — Planung festgelegt werden kdnnte bzw.

hatte festgelegt werden kdnnen.
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Grundlage der Festlegung Vorranggebiete fur Landwirtschaft ist der Landwirtschaftli-
che Fachplan Sudhessen 2004. Der Fachplan ist ein landwirtschaftliches Fachgutach-
ten der GfL Planungs- und Ingenieurgesellschaft mbH, das in Abstimmung mit der
hessischen Agrarverwaltung und in der Tragerschaft des Hessischen Bauernverban-
des e.V. erstellt wurde. Den Vorranggebieten fur Landwirtschaft wurden die Stufen 1a
und 1b der Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen des Gutachtens zu Grunde ge-
legt. Die Gesamtbewertung setzt sich dabei aus der Ernahrungsfunktion, der Einkom-
mensfunktion, der Arbeitsplatzfunktion, der Erholungsfunktion sowie der Schutzfunk-

tion zusammen.

Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Festlegung der Stufen 1a und 1b des Landwirt-
schaftlichen Fachplans 2004 als Vorranggebiet fur Landwirtschaft zwingend und aus-
nahmslos erfolgt bzw. erfolgt ist, d.h. nicht samtliche einer der beiden Stufen zugeord-
nete Raume wurden oder werden als Vorranggebiet Landwirtschaft festgelegt. Die
Festlegung von Vorranggebieten fur Landwirtschaft erfolgt stets in Abwagung mit den
jeweils in Rede stehenden entgegenstehenden Nutzungsabsichten. Besonderes Ge-
wicht kommt dabei den Vorstellungen der Kommunen Uber deren stadtebauliche Ent-

wicklung und Ordnung zu.

Es ist daher ohne weiteres vorstellbar, dass im Bereich der Antragsflache auch die
Festlegung eines Vorranggebietes Siedlung — Planung moglich ware. Hierfur spricht
insbesondere der unmittelbare Vergleich mit dem — aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung durch einen Gartnereibetrieb — stattdessen festgelegten Vorranggebiet Sied-
lung — Planung (,Schwarzes Loch®), welches die Stadt Maintal vorliegend aufgibt und
einer dauerhaften Sicherung fur die Landwirtschaft zufuhrt, was durch Nebenbestim-
mung II.1 nochmals sichergestellt wird. Es geht mithin vorliegend um einen bloRRen

Flachentausch.

Die Festlegung eines Vorranggebietes Planung ist auch mit den Zielen des Landes-
entwicklungsplans Hessen 2000 vereinbar. Insbesondere hat das Hessische Ministe-
rium fUr Wirtschaft, Verkehr, Energie und Wohnung im Rahmen der diesem Verfahren
vorangegangenen landesplanerischen Anfrage bestatigt, dass der Mindestabstand

von 400m zu Héchstspannungsfreileitungen durch die Planung eingehalten wird.
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3. Ausubung planerischen Ermessens

Die Zulassung der Abweichung ist auch zweckmafig. Zwar sind sich die Fachbehor-
den Uber die Eignung der Boden der Abweichungsflache fur landwirtschaftliche Nut-
zung nicht einhundertprozentig einig. Unbestritten dirfte jedoch sein, dass die frihere
(bauliche) Nutzung der Flache zu einer Beeintrachtigung der Bodenqualitat gefihrt hat,

die im Bereich der ,Tauschflache® nicht gegeben ist.

Im Ubrigen hat die Beteiligung der Fachbehérden keine Konflikte zutage gefordert, die
bereits auf Ebene der Regionalplanung von Belang sind. Vielmehr werden der Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain bzw. die Stadt Maintal im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung — soweit erforderlich — weitere Untersuchungen durchfuhren (Feld-
hamster, ErschlieBung, Bodendenkmaler, Immissionen des benachbarten landwirt-
schaftlichen Betriebs) und deren Ergebnisse im Rahmen der Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB berlcksichtigen mussen. Die Nebenbestimmungen unter Ziffer Il. stel-
len zusatzlich sicher, die Trager der Flachennutzungs- und Bauleitplanung entspre-
chend verfahren. Auch wenn im Hinblick auf die vorgenannten Belange zum Teil Be-
denken geaullert wurden, geht aus keiner der Stellungnahmen hervor, dass eine Um-
setzung der beabsichtigten Planung bereits auf der Grundlage der derzeit vorliegen-

den Erkenntnisse ausgeschlossen ware.
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E. Hinweis

Gem. § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung, eine
Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach der
Entscheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehorde mit
Zustimmung der obersten Landesplanungsbehoérde ersetzt werden, wenn dies rechts-

oder fachaufsichtlich geboten erscheint.

Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Darmstadt im Juli 2021
Bauwesen
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