B-Plan Nr. 10 ,,Am grof3en Teich“ 4. Teilanderung und Erweiterung”, Gemeinde Wolfersheim Vorentwurf

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN TEILGELTUNGSBEREICH A

1.

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1i.V. § 11 BauNVO

SO ,Sonstiges Sondergebiet” Zweckbestimmungen: ,,Gastronomie” (SO1) sowie ,Ad-
venture-Golfanlage” (S02)

Als Art der baulichen Nutzung werden ein sonstiges Sondergebiet (SO1) mit der
Zweckbestimmung ,,Gastronomie” sowie ein sonstiges Sondergebiet (SO2) mit der
Zweckbestimmung ,, Adventure-Golfanlage” festgesetzt.

In dem sonstigen Sondergebiet 1 (SO1) mit der Zweckbestimmung ,, Gastronomie”
sind folgende Nutzungen zulassig:

- Schank- und Speisewirtschaft

- alle fur den Betrieb der Gastronomie erforderlichen Gebaude und Nebenanlagen
- Stellplatz zur Anlieferung und fiir Rettungsfahrzeuge

- Garage und Lagerplatz

- AuBengastronomie

- Eventhutte

- Schlager- und Ballausgabe

- Kiosk (Getranke, Imbiss)

In dem sonstigen Sondergebiet (SO2) mit der Zweckbestimmung , Adventure-
Golfanlage” sind folgende Nutzungen zuldssig:

- Anlage einer Adventure-Golfanlage mit Hindernissen
- Sonstige dem Nutzungszweck dienende Infrastrukturen und Nebenanlagen
- Wegeflachen

Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Servicepunkt”

Als Art der baulichen Nutzung wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Servicepunkt” festgesetzt.

Die Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Servicepunkt” dient der
Unterbringung eines Servicezentrums.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Servicepunkt” ist
folgende Anlage und Einrichtung zuldssig:

- Offentliche Sanitdranlagen
- Lagerung und Wartung von Infrastrukturen der Freizeitnutzung
MaRB der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18 BauNVO

Grundflache der Baugrundstiicke

SO1: Die zuldssige Grundflache betragt im sonstigen Sondergebiet, Teilfliche A
(SO1A) sidlich des Stichwegs der Mischverkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
,Gastronomie” 500 m?.
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Die zuldssige Grundflache betragt im sonstigen Sondergebiet, Teilfliche B (SO1B)
westlich des Stichwegs der Mischverkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Gastro-
nomie“250 m?2.

S0O2: Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO2) mit der Zweckbestimmung , Ad-
venture-Golfanlage” sind alle Einrichtungen und Nebenanlagen zuldssig, die fir die
Anlage und den Betrieb einer Adventure-Minigolfanlage erforderlich sind, insbeson-
dere Spielbahnen mit Hindernissen und Gestaltungselementen, Bodenmodellierun-
gen, Kunstrasenflichen, Bildtafeln zur Bahnerlauterung, Unterstinde sowie
Verbindungswege zwischen den Bahnen in wassergebundener Bauweise. Die zulassi-
ge Grundflachenzahl (GRZ) fir die mit der Zweckbestimmung ,, Adventure-Golfanlage”
verbundenen Anlagen betragt 0,8.

Flache fiir Gemeinbedarf: Die zuldssige Grundflache der Flache fiir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,,Servicepunkt” betragt 200 m?.

Hohe der baulichen Anlage (in Metern):

Entsprechend der Planzeichnung wird die Ho6he der baulichen Anlagen
gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO festgesetzt. Zur Festsetzung der Hohe der baulichen An-
lage sind gem. § 18 (1) BauNVO die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.

Sonstiges Sondergebiet (SO1) mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie”

Fiir die Gebaudehohe wird die Firsthohe als Hochstmal? festgesetzt. Die Firsthdhe be-
zeichnet den hochsten Punkt der Dachhaut (Dachfirst bei geneigten Dachern). Die
maximale zuldssige Hohe der baulichen Anlage wird gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO auf
max. 5,5 m) festgesetzt.

Von den Festsetzungen der Hohe sind technisch erforderliche, untergeordnete Bau-
teile (z. B. Belliftungsanlagen, Klimaanlagen) ausgenommen. Diese diirfen die festge-
setzte maximale Gebdudehdhe um bis zu 1 m lberschreiten.

Werbeanlagen sind von den Festsetzungen der Gebdudehohen ausgeschlossen, fir
sie gelten die in den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen.

Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Servicepunkt”

Fiir die Gebaudehohe wird die Firsthohe als Hochstmal? festgesetzt. Die Firsthdhe be-
zeichnet den hochsten Punkt der Dachhaut (Dachfirst bei geneigten Dachern). Die
maximale zuldssige Hohe der baulichen Anlage wird gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO auf
max. 5,5 m festgesetzt.

Von den Festsetzungen der Hohe sind technisch erforderliche, untergeordnete Bau-
teile (z. B. Bellftungsanlagen, Klimaanlagen) oder Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie (Fotovoltaik oder Solarthermie) ausgenommen. Diese diirfen die
festgesetzte maximale Gebaudehdhe um bis zu 1 m Gberschreiten.

3. Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 (4) S. 1 BauNVO i.V.m. § 6 HBO

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 (4) S. 1 BauNVO festgesetzt.

REGIOKONZEPT GmbH &Co. KG ¢ BiedrichstraRe 8c ® 61200 Wolfersheim Seite 2 von 11



B-Plan Nr. 10 ,,Am grof3en Teich“ 4. Teilanderung und Erweiterung”, Gemeinde Wolfersheim Vorentwurf

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m.
§23(3) S. 1 BauNVO und § 6 HBO

Maligebend fiir die (iberbaubare Grundstiicksflache sind die Baugrenzen im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans.

5. Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Mischverkehrsflache”

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Verkehrsflache dient der
ErschlieBung des Seegebiets. Sie wird insbesondere durch Fullganger und Radfahrer
genutzt. Eine Nutzung durch Kraftfahrzeuge im Rahmen des Lieferverkehrs sowie zur
Pflege der Griinanlagen und der Freizeitinfrastruktur ist ebenfalls zuldssig. Die Er-
schlieBungsstraRe ist 4,75 m breit auszubauen.

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ,,Parkplatz”

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Verkehrsflaiche mit der
besonderen Zweckstimmung ,Parkplatz” dient den Besuchern des Woélfersheimer
Sees als Stellplatz. Der ,,Parkplatz” ist in seinem derzeitigen Zustand in wassergebun-
dener Bauweise zu erhalten.

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ,, FuRweg”

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Verkehrsflaichen mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,,FuBweg” dient den Spaziergiangern des Wolfersheimer
Sees als FuBweg zum See. Der FuBweg ist in seinem derzeitigen Zustand zu erhalten.

Verkehrsfliche besondere Zweckbestimmung ,Fahrradabstellanlage und Service-
punkt”
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzte Verkehrsflaiche mit der

besonderen Zweckstimmung , Fahrradabstellanlage und Servicepunkt” dient den Be-
suchern des Wolfersheimer Sees als Stellplatz und Servicepunkt fir Fahrrader.

6. Griinflichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Grunflache Zweckbestimmung , FuRball-Golfanlage”

Innerhalb der privaten Griinflache sind alle Einrichtungen und Nebenanlagen zulassig,
die fur die Anlage und den Betrieb einer FuBballgolfanlage erforderlich sind, insbe-
sondere Spielbahnen mit Hindernissen und Gestaltungselementen, Bodenmodellie-
rungen, Ballfangzdune, Bildtafeln zur Bahnerldauterung, Unterstinde sowie
unbefestigte Verbindungswege zwischen den Bahnen. Die nicht als Spielbahnen oder
Querwege genutzten Flachen sind als Extensivwiese durch maximal 2-malige Mahd
pro Jahr dauerhaft zu pflegen. Der Einsatz von Pestiziden oder Diingemitteln ist unzu-
lassig. Die auf dem Geldande vorhandenen Gehdlzgruppen sind zu erhalten.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,Mehrgenerationenspielplatz”

Innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Mehrgeneratio-
nenspielplatz” sind alle Einrichtung und Nebenanlagen zul3ssig, die fiir die Anlage ei-
nes Mehrgenerationenspielplatzes erforderlich sind, insbesondere ein Sand- und
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Wasserspielbereich, ein Bereich mit Klettergerdaten sowie ein Outdoor-Fitness-
Bereich fiir erwachsene Menschen einschlieBlich Senioren.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung , Griinanlage”

Der Bebauungsplan setzt siidlich des SO1 eine 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweck-
bestimmung ,,Griinanlage” fest. Sie ist von Bebauung freizuhalten und in ihrem der-
zeitigen Zustand zu erhalten und zu pflegen.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin®

Der Bebauungsplan setzt entlang der StralRenverkehrsflaiche besonderer Zweckbe-
stimmung ,,Mischverkehrsflache” sowie entlang des ,6ffentlichen Parkplatzes” eine
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsbegleitgriin“ fest. Sie ist
ihrem derzeitigen Zustand zu erhalten. Die Griinstreifen dirfen — soweit erforderlich-
zum Zwecke der Anlage von Zuwegungen unterbrochen werden.

7. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Flachenversiegelung

Mit Ausnahme der StralRenverkehrsflache und des Rundwegs Wolfersheimer See sind
ErschlieBungsflachen und Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldgen (z. B. Fugen-
pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decke, Schotter) zu befestigen, sofern
eine besondere Zweckbestimmung nicht eine vollstdandige Versiegelung erforderlich
macht. Innerhalb der besonderen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
platz“ ist die Flache in ihrem derzeitigen Zustand zu erhalten.

Beleuchtung

AuBerhalb von geschlossenen Gebaduden sind ausschlielllich insektenschonende
Leuchtmittel ohne UV- und mit geringem Blaulichtanteil wie bernsteinfarbene bis
warmweille LED (Farbtemperatur bis max. 2.700 Kelvin) zugelassen. Zulassig sind nur
voll abgeschirmte Leuchten, die nicht iber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutz-
flache hinaus strahlen und die im installierten Zustand nur Licht unterhalb der Hori-
zontalen abgeben. Helligkeit und Beleuchtungszeiten sind auf das notwendige MaR
zu beschranken. Es sind geschlossene Leuchten, die gegen das Eindringen von Spin-
nen und Insekten geschiitzt sind, zu verwenden.

Okologische Baubegleitung

Zur Wahrung der artenschutzrechtlichen Belange ist das Vorhaben in Bereichen, in
denen MaBnahmen zur Konfliktvermeidung und -minimierung sowie Ausgleichsmal3-
nahmen festgesetzt sind, durch eine Okologische Baubegleitung zu betreuen. Aufga-
be der Okologischen Baubegleitung ist es, Uiber die Umsetzung, Einhaltung und den
Erfolg der festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungs-, Schutz- und Gestaltungs-
maRknahmen zu wachen. Hierzu gehért insbesondere die Uberpriifung der zeitlichen
Koordination, die regelmaRige Teilnahme an den Bauberatungen und die Aufklarung
der Bauleitung sowie der am Bau Beschaftigten Gber die Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen.
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Zeitliche Beschréankung der Baufeldfreimachung und Beginn der Baumalknahmen

Oberflachliche Geholzentfernungen sind nur in der Zeit von 01. Oktober bis
28. Februar des Folgejahres, d. h. auRerhalb der Brutperiode von Vogeln, zuldssig.

Schutz von Amphibien zur Bauzeit

Zum Schutz wandernder Amphibien und zur Vermeidung des Verbotstatbestands der
Tétung ist das Baufeld in Abstimmung mit der Okologischen Baubegleitung durch
fachgerecht angebrachte Amphibienzdune abzugrenzen. Die MaRnahme ist ab Beginn
der Fortpflanzungsperiode der Amphibien (Mitte Februar) bis zur Herbstmigration
der Jungtiere (Ende September) durchzufiihren. Die Zdune mussen aus einer Kunst-
stoffplane mit glatter, geschlossener Textur bestehen, an Pfosten mit glatter Oberfla-
che befestigt werden und zusitzlich einen Ubersteigschutz besitzen. Sie sind am
Boden einzugraben bzw. mit einer Schittung aus Lockersubstrat zu versehen. Insge-
samt sollte der Zaun eine Héhe von mind. 40 cm (iber Geldandeniveau aufweisen. Die
Schutzzaune missen liickenlos und mit nach auBen abgeleitetem Rand gestellt wer-
den. Sie sind lber die gesamte Bauzeit zu erhalten, regelmaRig auf Funktionalitat zu
Uberprifen und nach Abschluss der BaumalRnahme riickstandslos zu entfernen.

Schutz von Reptilien zur Bauzeit

Zum Schutz der ansassigen Reptilien muss das Baufeld in Abstimmung mit der Okolo-
gischen Baubegleitung durch fachgerecht ausgebrachte Reptilienzaune abgegrenzt
werden. Die MalRnahme ist ab Beginn der Fortpflanzungsperiode der Zauneidechse
(Mitte April) bis zum Beginn der Uberwinterungsperiode (Anfang Oktober) durchzu-
fihren. Die Gestaltung des Schutzzaunes kann der vorstehenden MaBnahme zum
Amphibienschutz enthnommen werden.

Aufwertung von Zauneidechsenhabitaten

Die mit der Ziffer 1 gekennzeichnete Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft Ostlich des SO2 ist als Habitat fur die Zau-
neidechse zu optimieren. Hierflr ist ein Viertel der Fliche mit einheimischen
Straucharten (Gehdlzauswahlliste siehe Begriindung) zu bepflanzen. Die Ubrige Fla-
che ist durch maximal 2-malige Mahd pro Jahr als Extensivwiese zu pflegen und mit
Strukturelementen wie Lesesteinhiigel, Totholz und Sandlinsen auszustatten. Der Ein-
satz von Pestiziden oder Diingemitteln ist unzuldssig. Die MaRBnahme ist vor dem Be-
ginn der Bauarbeiten umzusetzen (CEF-MalBnahme).

Vorhandene Kompensationsflachen

Bei den Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Westen und Osten des SO1 handelt es sich um bereits bestehende
Ausgleichsflichen, fiir die eine nachrichtliche Ubernahme erfolgt. Die ErsatzmaR-
nahmen (Ersatz von Pappeln durch heimische, standortgerechte Geholze) wurden fiir
das Baugebiet ,Geisenheimer StraRe Nord” und den Bebauungsplan ,Rebenstiick”
der Gemeinde Woélfersheim umgesetzt.

Erhalt der Schilfbestdnde

Innerhalb der mit Ziffer 3 gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist der vorhandene Réhrichtstreifen zu
erhalten und der Sukzession zu Uiberlassen. Eine Mahd bzw. Mulchen ist nur bedarfs-
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weise unter Erhalt eines hohen Anteils an Altschilf zuldssig. Die Verlandungszone darf
zur Freizeitnutzung (z. B. Angeln) nicht betreten werden. MaBnahmen zur Ufersiche-
rung sind auf der Flache unzulassig.

8. Pflanzgebote und —bindungen gem. § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen und

Strauchern

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zum Erhalt dargestellten Bepflanzun-
gen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Ausfall sind sie an gleicher Stelle
durch standortgerechte, einheimische Laubgehdlze gleichartig zu ersetzen. Die zum
Erhalt festgesetzten Geholze sind wahrend der Bauphase vor Beeintrachtigungen zu
schitzen.

Gestaltung der nicht baulich genutzten Flachen

Die nicht mit Gebauden oder baulichen Anlagen liberbauten, versiegelten oder befes-
tigten Grundstiicksflachen sind wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen
bzw. zu bepflanzen. Fiir Gehdlzpflanzungen sind einheimische und standortgerechte
Laubgehoélze zu verwenden. Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste, die in
der Begriindung aufgefiihrt ist, empfohlen.

9. Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) BauGB

Methodisch wurde der Kompensationsbedarf in Anlehnung an die Hessische Kom-
pensationsverordnung — KV (2018) ermittelt. Demnach kommt es durch Eingriffe, die
durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, zu einem Defizit an # Wertpunkten.
Der Ausgleich erfolgt vollstandig durch die artenschutzrechtlich erforderlichen MaR-
nahmen, die innerhalb des Teilgeltungsbereichs B festgesetzt sind. Nach Abzug der
vorliegend zu kompensierenden # Wertpunkte verbleibt durch die Umsetzung der Ar-
tenschutzmaRnahmen ein Uberschuss von # Wertpunkten, der fiir andere Eingriffe
im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung als Ausgleich angerechnet werden kann.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN & 9 (4) BauGB i.V.m § 91 HBO

1.

Anlagen fiir Abfdlle gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 5 HBO

Milltonnen sind in den Sondergebieten SO1 und SO2 sowie der Flache fiir Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Servicepunkt” so anzuordnen, dass sie von der
Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind.

Dachgestaltung gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO

SO ,Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung ,,Gastronomie” (SO1)

In der ausgewiesenen Flache SO1 ,, Gastronomie” sind die verbindlichen Dachformen
Satteldach, Flach- oder Pultdach zul3ssig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind
technisch erforderliche, untergeordnete Bauteile (z. B. Beliftungsanlagen, Klimaanla-
gen). Diese dilrfen die festgesetzte maximale Gebdaudehdéhe um bis zu 1 m Uber-
schreiten.

Zusammenhdngende Baukorper sind mit einer in Material und Farbe gleichen Dach-
deckung zu versehen. Glanzende oder reflektierende Materialien werden von der Zu-
lassigkeit ausgeschlossen. Anlagen zur Nutzung und Gewinnung von Sonnenenergie
sind hiervon ausgenommen.

Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, bei denen durch
Auswaschung Schadstoffe in den Untergrund gelangen kénnen, sind nicht zulassig.

Einfriedungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 3 HBO
Einfriedungen sind als transparente Zaune aus Metall oder Holz bis zu einer max. Ho-
he von 2,00 m sowie als Hecke zuldssig. Das Eingangsportal darf ausnahmsweise in

einer hoheren Hohe festgesetzt werden. Die Einfriedungen sind ohne Sockel herzu-
stellen. Eine Bodenfreiheit von 15 cm ist einzuhalten.

Fassadengestaltung gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO

SO ,Sonstiges Sondergebiet Zweckbestimmung ,Gastronomie” (SO1) und Fliche fir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Servicepunkt”

Die Farbgebung der baulichen Anlagen sowie der Ausstattungselemente (z.B. Son-
nenschutz etc.) hat in gedeckten Farbtonen zu erfolgen. Grelle Oberflachen sind nicht
zulassig. Diese Festsetzung gilt auch flir Anbauten und Nebengebaude, die farblich an
das Hauptgebadude anzupassen sind.

Werbeanlagen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m § 91 (1) Nr. 1 HBO

Auf der als Uberbaubar festgesetzten Grundstlicksflache ist die Werbeanlage als
selbststandige bauliche Anlage zulassig.

Besondere Verkehrsfliche Zweckbestimmung , Offentlicher Parkplatz”

Auf dem bestehenden ,Parkplatz” ist eine Werbetafel in einer Hohe von max. 2 m zu-
lassig.
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Sonstiges Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,,Gastronomie”

Auf dem Uberbaubaren Grundstiick (SO1) ist eine Werbefahne in einer Hohe von
max. 15 m zuldssig.

Private Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Fullballgolfanlage”

Auf der privaten Grinflaiche mit der Zweckbestimmung , FuBballgolfanlage” ist eine
Sprossenwand zur Anbringung von Werbetafeln zuldssig.

Unzuldssig sind:

- weitere Werbeanlagen (einschlieBlich Fahnen und Pylonen) freistehend und auf
dem Dach,

- Leuchtreklame,

- Werbeanlagen mit Fremdwerbung.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND SONSTIGE HINWEISE

1.

Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich den-
noch Bodenkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von
denen eine Gefdahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend das
zustandige Dezernat des Regierungsprasidiums als technische Fachbehorde, die
nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises zu be-
nachrichtigen.

Bodenschutz

Gem. § 4 (1) BBodSchG hat sich jeder, der auf den Boden einwirkt, so zu verhalten,
dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Schadliche Bo-
denverdanderung im Sinne des § 2 (3) BBodSchG sind Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Auf einen
ordnungsgemalen Umgang mit dem Mutterboden ist besonders zu achten. Bei allen
Baumalinahmen sind die Grundsatze des schonenden und sparsamen Umgangs mit
Boden zu beriicksichtigen.

Wahrend der Bauphase sind insbesondere die folgenden MaRBnahmen zu beachten:

- sachgemalRe Behandlung von Oberboden bei temporarer Entnahme, Zwischenla-
gerung und Wiedereinbau (DIN 18915, DIN 19731),

- fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

- Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren von Béden, Vermeidung von Bo-
denverdichtungen,

- flachensparende Baustelleneinrichtung im Bereich bereits verdichteter bzw. ver-
siegelter (oder zukinftig versiegelter) Boden,

- sach- und fachgerechter Umgang mit umweltgefihrdenden Stoffen (z. B. Ol, Ben-
zin etc.).
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3. Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt,
sind diese nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hes-
senARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 (3) HDSchG).

4. Gebaudeenergiegesetz

Auf das ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden” (Gebaudeenergiegesetz -GEG) und die
darin enthaltenen Vorgaben fiir einen moglichst sparsamen Einsatz von Energie in
Gebduden einschlielllich einer zunehmenden Nutzung erneuerbarer Energien zur Er-
zeugung von Warme, Kalte und Strom fiir den Gebaudebetrieb wird hingewiesen.

5. Loschwasserversorgung

Bei der Planung und Ausfiihrung ist das (DVGW) Regelwerk Arbeitsblatt W 405 ,,Be-
reitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” zu beach-
ten. Zur Loschwasserentnahme sind an geeigneten Stellen Hydranten zur
Léschwasserentnahme einzubauen. Die Hydranten sind mit dem Anschluss zur Feu-
erwehranfahrt oder zur StraRe gerichtet einzubauen. Bauart, Anzahl und Standort der
Hydranten sind mit dem zustandigen Fachdienst fiir Brandschutz, Rettungsdienst und
Katastrophenschutz abzustimmen.

6. Heilquellenschutz

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone D des festgesetzten
Heilquellenschutzgebietes ,Bad Nauheim” (WSG-ID 440-084). Die Vorgaben der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

7. Verwertung von Niederschlagswasser

Auf die gesetzliche Regelung gem. § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) wird hin-
gewiesen: ,Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen.”
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN TEILGELTUNGSBEREICH B

1.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

In den entsprechend gekennzeichneten Flachen im Teilgeltungsbereich B sind zum
Schutz des Brutgeschafts Rohricht besiedelnder Brutvogelarten (insbesondere
Zwergdommel, Teichhuhn, Teichrohrsanger) und zur Habitatoptimierung am Ostufer
des Wolfersheimer Sees die folgenden Schutz- und EntwicklungsmaBnahmen vor
Baubeginn durchzufiihren (CEF-MaRnahmen):

MafRnahmenfldche 1 (Erhalt der Schilfbestidnde)

Auf der mit M1 gekennzeichneten Flache ist die vorhandene Verlandungszone ein-
schlieBlich des Rohrichtstreifens zu erhalten. Eine Betretung des Uferbereiches ein-
schlieflich durch Angler oder andere Freizeitnutzende, sowie eine Nutzung als
Liegeflache sind unzuldssig. Es dirfen keine MaBnahmen zur Ufersicherung durchge-
flihrt werden. Die Schilfréhrichte sind durch Sukzession zu erhalten. Eine Mahd bzw.
Mulchen ist nur bedarfsweise unter Erhalt eines hohen Anteils an Altschilf zulassig.

MaRnahmenflache 2 (Brachestreifen/ Sukzession/ Erhalt Gehdlze)

Angrenzend an die vorhandene Verlandungszone (Flache M1) ist auf der Malinah-
menflache 2 (M2) zur Schaffung eines Pufferbereiches ein Brachestreifen in einer
Breite von 10 m zu entwickeln. Die Flache ist hierzu der natirlichen Eigenentwicklung
(Sukzession) zu Uberlassen. Die vorhandenen Auwaldbestdnde sind zu erhalten. Eine
Betretung des Uferbereiches, insbesondere durch Angler oder andere Freizeitnut-
zende, sowie eine Nutzung als Liegeflache sind unzulassig.

MaRknahmenflache 3 (Ruhezone/ extensive Pflege)

Die mit M3 gekennzeichneten Flachen liegen zwischen dem Rundweg Wolfersheimer
See und dem geplanten Sukzessionsstreifen (Flaiche M2). In diesem Zwischenbereich
ist zur Schaffung einer Ruhezone die Bewirtschaftung folgendermaRen zu modifizie-
ren: die erste Mahd ist erst ab dem 15. Juni zuldssig, anschliefend kann die Flache als
Rasen kurzgehalten werden. Bis zum 15. Juni ist eine flachige Nutzung als Liegewiese
ausgeschlossen. Die Anlage von einzelnen Ruhebanken ist zuldssig. Die Zuwegung zu
den Ruhebanken und die Ruhebidnke umgebende Flache in einer Breite bis zu 2 m
kann dauerhaft als Rasen kurzgehalten werden. Hunde sind an der Leine zu fihren.

MaRnahmenflache 4 (Anlage von Extensivgriinland)

Auf der mit M4 gekennzeichneten Flache fiir die Landwirtschaft erfolgt eine Um-
wandlung von Acker zu extensivem Griinland. Hierzu ist die Flache mit Saatgut regio-
naler Herkunft gebietsheimischer Graser und Krdauter extensiver Frischwiesen
(zertifiziertes Regiosaatgut) einzusden. Die Flache ist durch zweimalige Mahd pro Jahr
mit Abfuhr des Mahgutes zu pflegen. Der erste Schnitt (Heuwiesenschnitt) ist friihes-
tens Mitte Juni vorzunehmen. Der zweite Schnitt kann ab Mitte August erfolgen. Der
Einsatz von Diingemitteln oder Pestiziden ist unzulassig.

MaRnahmenfldche 5 (Sukzession und Biotopoptimierung/ Anlage Biotopfliche)

Die MaRhahmenflache 5 umfasst eine Brachflache mit zwei verschiedenen Teilberei-
chen. Die mit M5.1 gekennzeichnete Teilflache ist insgesamt als Feuchtbiotop mit
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Schilfrohricht, Ufer- und Sumpfgebischen, Weiden-Weichholzaue, Pionierwaldern
und Gebischen frischer Standorte zu erhalten und der natiirlichen Sukzession zu
Uberlassen.

Die Flache M5.2 ist durch Bodenabtrag auf das Niveau der benachbarten Schilfflache
als Biotop zu optimieren. Auf Teilflachen soll der Bodenaushub auch bis auf das Ni-
veau des Sees erfolgen, damit auch dauerhaft wasserfiihrende Senken entstehen.
Hierzu ist ein Detailkonzept zu erarbeiten. Auf der modellierten Flache ist eine Initial-
pflanzung mit Schilf vorzunehmen.

MaRnahmenfléche 6 (Anlage Bluhstreifen)

Auf der Flache M6 ist zur Schaffung von Nahrungsflachen fir Insekten sowie zum
Schutz des Gewadssers vor Nahr- und Schadstoffeintragen die uferrandnahe Ackerfla-
che durch die Anlage eines Blihstreifens zu extensivieren. Die Einsaat der Flache hat
mit einer geeigneten Mischung aus regionalem, zertifiziertem Saatgut fiir Blihstrei-
fen zu erfolgen (artenreiche Mischungen mit einem hohen Wildblumenanteil). Der
Streifen ist jahrlich im Zeitraum von Anfang September bis Ende Oktober halbseitig zu
mahen. Bei Bedarf (Vergrasung oder Verunkrautung) kann die Einsaat erneuert wer-
den. Auf den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Besucherlenkung

Zur Minimierung von Storungen an potenziellen Brutplatzen sowie an Rast- und Nah-
rungsplatzen wird ein Konzept zur Besucherlenkung aufgestellt. Zur Naturbeobach-
tung wird im Sudosten der Mallnahmenflache 5 ein Vogel-Beobachtungsturm
errichtet.
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