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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gultigen
Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

Art der baulichen Nutzung ( § 9 (1) 1 BauGB, § 11 (1) und (2) BauNVQ)
S0 - Sondergebiet Freizeit und Fremdenbeherbergung / Erholung
Zuléssig sind:

Im Baugehiet der Kennziffer 1a
Hotelbetrieb mit max. 120 Zimmem

Betreiber- und Personalwohnungen

Im Baugebiet der Kennziffer b
Gastronomie mit AuBenbewirtung
Betreiberwohnung
Anglerteich

- Tierhaltung

Im Baugebiet der Kennziffer 2
- Ferienhduser

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
Zuldssige Grundfiiche / Grundflichenzahl - GRZ (§§ 16, 17, 19 BauNVO)
Baugsbiete der Kennziffern 1a

Die maximale Gréfe der zuldssigen Grundfiiche wird durch die in der Planzeichnung
dargestellte Gberbaubare Fliche festgeseizt. Zusatzlich sind 1-geschossige Verbin-
dungsgange zwischen den Gebéuden zuldssig.

Baugebiet der Kennziffer 1b:

Die maximale Grofle der zuldssigen Grundfliche betrdgt 500 gm.

AuBerhalb der (berbaubaren Fliche sind fliegende Bauten (Zelte) fir die
Gastronomienutzung bis zu einer Grundfidche von insgesamt 100 gm zulassig.

Baugebiet der Kennviffer 2:
Es ist eine GRZ von max. 0,3 zulissig.
Die Grundfldche der einzelnen Ferienhauser ist jeweils auf 70 gm begrenzt.
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Hohe der baulichen Anlagen (§ 9(1) 1 BauGB, § 18 BauNVO)}
Zuliissige Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVQ)

Baugebiet der Kennziffer 1a:
Zulissig sind maximal 2 Vollgeschosse.

Baugebiet der Kennziffer 1b:
Zuldssig sind max. 2 Vollgeschosse.

Baugebiet der Kennziffer 2:
Zuldssig ist max. 1 Vollgeschoss.

Zuliissige Traufhdhe (§ 16 (3) BauNVO)

Baugebiet der Kennziffer 1a:

Die Traufhthe wird gemessen zwischen dem ansiehenden Geléinde und dem Schnitt-
punkt der verlingerten traufseitigen Aufienwand mit der Oberkante Dachhaut. Sie be-
trdgt maximal 7,5 m.

Fir 1-geschossige Verbindungsgénge wird eine maximale TraufhShe von 3,0 m festge-
setzt.

Bei untergeordneten Nebenanlagen betrdgt die zuldssige Traufhthe 3,0 m.

Baugebiet der Kennziffer 1b:

Die Traufhthe wird gemessen zwischen dem anstehenden Geldnde und dem Schnitt-
punkt der verldngerten traufseitigen AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die maximale Trauththe betragt 6,5 m.
Bei untergeordneten Nebenanlagen betrigt die zuldssige Traufhhe 3,0 m.
Baugebiet der Kennziffer 2:

Die TrauthBhe wird gemessen zwischen dem anstehenden Geldnde und dem Schnitt-
punkt der veriingerten traufseitigen AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die maximale TraufhBhe betrdgt 3,5 m.
Bei untergeordneten Nebenanlagen belréigt die zulassige Traufhdhe 3,0 m.

Zuliissige Firsthohe (§ 16 (3) BauNvQ)

Baugebiet der Kennziffer 1a:

Die Firsthihe wird gemessen zwischen dem anstehenden Geldnde und der Oberkante
der Dachhaut am Firstpunkt.

Die maximal zuldssige Firsthbhe betrdgt 12,0 m.

Textiiche Festsetaungen
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3.0 Bauweise (§ 9(1) 2 und 4 BauGB, § 22 BauNVO)
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Baugsbiet der Kennziffer 1a:

2ulissig ist die abweichende Bauweise. Dabei ist die Errichtung von Gebduden mit seit-
lichem Grenzabstand und einer maximalen Lange von jeweils 35 m sowie einer Gesamt-
linge des Keller- / Tiefgaragengeschosses von 110 m zuldssig.

Baugebiste der Kennziffern 1b und 2

2Zulassig ist die offene Bauweise.

Zulissigkeit von Garagen, Carports und Stellplitzen
(§ 9 (1) 4 BauGB, § 6 (10) HBO)
Baugebiete der Kennziffern 1a und 1b:

Garagen und Stellpldtze sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie in-
nerhalb der dafiir vorgesehenen nicht berbaubaren Grundsticksflichen zuldssig. Tief-
garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren sowie der bhierfiir vorgesehenen
Oberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig.

Stellpldtze sind, abweichend von § 6 (10) HBO, gem. der in der Pianzeichnung darge-
stellten Lénge entlang der Grundstiicksgrenze sowie in einer Tiefgarage zuldssig.

Die Zufahrten zu den Stellplédtzen sowie in die Tiefgarage sind auf der gesamten Grund-
sticksfidche, ausgenommen der festgesetzten Anpflanz- und Griinflichen zulassig.

Baugebiet der Kennziffer 2:

Es sind keine Garagen zuldssig. Steliplatze, Carports und Zufahrten sind auf der gesam-
ten Grundstiicksfldche, ausgenommen der festgesetzten Anpflanz- und privaten Griin-
flachen zuldssig.

Fihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Die erforderlichen Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Dachbegrinung

Flache und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung sind mit einer extensiven Begrinung
zu versehen.

Anpflanzen von Baumen, Striuchem und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25a BauGB)

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind heimische Laubbdume der Pflanzliste 3 anzu-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
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Auf den mit dem Buchstaben A" gekennzeichneten Fléchen sind (Baum-) Hecken aus
heimischen Arten der Pflanziste 2 anzupflanzen, die dauerhaft zu unterhalten sind. Da-
zu sind die Biume in einem Abstand von 6 m anzupflanzen. Fiir die Strauchpflanzungen
sind hoherwiichsige Arten zu verwenden, die im Abstand von 0,5 bis 1 m 2u setzen sind.

Auf den mit dem Buchstaben .B* gekennzeichneten Flachen sind Baumreihen gemag
Planzeichnung mit einer Unterpflanzung aus heimischen Strduchem der Pflanzlisien 2
und 3 anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Biume sind in einem Abstand
von 6 m anzupflanzen. Fiir die Strauchpflanzungen sind niederwiichsige Arten zu ver-
wenden, die im Abstand von 0,5 m zu setzen sind.

Tiefwurzelnde Biume miissen einen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungskabeln/-
Leitungen aufweisen. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind die Kabel bzw. Leitun-
gen vor Wurzeleinwirkung zu sichern.

Biiume im Bereich der ausgewiesenen Stellplat=fliche:

Je 6 Stellplétze ist 1 groBkroniger heimischer Laubbaum gem. Pflanzliste 1 oder 2 anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bepflanzunq der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen - Grundstiicksfreifliichen

Die in der Planzeichnung mit dem Buchstaben ,C' gekennzeichnete Grundstiicksfliche
ist als Extensivrasen 2u entwicke!ln und dauerhaft zu erhalten. Hierzu ist - soweit noch
nicht vorhanden - eine Wildkrautmischung mit schwachwiichsigen Grasarten einzusden.
Die Flachen dirfen héchstens dreimal jahrlich gemaht werden. Das Mahdgut ist von den
Fldchen zu entfemen. Fliegende Bauten dirfen auf dieser Fléiche nicht errichtet werden.

Die in der Planzeichnung mit dem Buchstaben ,D* gekennzeichnete Grundsticksfidche
ist als Intensivrasen zu entwicke!n und dauerhaft zu erhalten. Hierzu ist — soweit noch
nicht vorhanden - eine Rasenmischung einzuséen. Die Fldchen kbdnnen beliebig oft ge-
maht werden. Das Mahdgut ist von den Fldchen zu entfernen.

Die in der Planzeichnung mit dem Buchstaben E' gekennzeichnete Uferzone ist mit ein-
heimischen Sumpf- und Uferpflanzen der Pflanzliste 4 naturnah zu gestalten und dauer-
haft zu erhalten. In dieser Uferzone sind zudem 15 heimische Laubbiume feuchter
Standorie (Baumweiden, Schwarz-Erle) in Gruppen anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

Die in der Planzeichnung mit dem Buchstaben .F' gekennzeichneten Gewdsser sind
dauerhaft zu erhalten und naturnah zu gestalten.

Die in der Planzeichnung mit dem Buchstaben ,G' gekennzeichneten Freiflichen auf
dem Holelgrundstiick sind intensiv zu begriinen, soweil sie nicht befestigt sind. Dabei
sind 30% der zu begriinenden Flache mit heimischen Bdumen und Striduchern gemal
Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die nicht bebauten oder befestigten Freiflichen auf dem Grundstiick 89/4 sind intensiv
zu begriinen. Es sind ausschlieBlich heimische Gehélze der Pflanzlisten zu verwenden.
Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
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Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor Be-
schidigungen zu schiitzen. Abgegangene B3iume sind durch Arten der Pflanzliste 3 zu
ersetzen.

Die in der Planzeichnung mit der Ziffer H' gekennzeichneten Koniferenhecken sing zu
erhatten und locker mit heimischen Strauchem der Pflanzliste 1 zu unterpflanzen. Ab-
géngige Bdume sind durch heimische Arten der Pflanzliste 2 zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

- Mainahmen zum Artenschutz

Geméf den Forderungen aus dem faunistischen Gutachten sind folgende Malnahmen
zum Artenschutz auszufGhren:

Schutz von Fledermaus- und Vogelarten (VermeidungsmaBnahme)

Der Abriss oder die Sanierung des Bestandsgebdudes ,AuBerhalb 32' ist nur auBerhalb
der Brut- und Setzzeiten vor der Besiedlung der Winterquartiere zuldssig. Aus diesem
Grund ist der Abriss zwingend im Oktober durchzufiihren. Vorbereitende, dem Abriss vo-
rausgehende Arbeilen wie eine Entkernung sind bereits vorher zuldssig. Vor den Abriss-
/Sanierungsarbeiten sind lockere und / oder hinterfliegbare Fassadenverkleidungen von
Hand zu entfernen. Geb3uderisse und —offnungen sind vor Beginn der Arbeiten auf das
Vorhandensein von Fledermiusen zu Gberpriifen (z.B. mit einer Endoskop-Kamera). Im
Nachweisfall ist eine Umsetzung der Tiere in geeignete Ersatzquartiere zu veranlassen.

Als Ersatz fiir tatssichlich eintretende Quartierveriuste synanthrop adaptierter Fleder-
mausarten durch Abriss oder Sanierung des Bestandsgebaudes ,Auerhalb 32 sind drei
Fledermaussteine vom Typ 27 als entsprechende Hilfsgerate in die oberen Hauswand-
bereiche des Neubaus einzubauen. Ein gruppenhafter oder kolonieartiger Einbau ist zu-
ldssig. Die Umsetzung der Mainahme muss zeitgleich mit den Sanierungs- bzw. Neu-
baumafBnahmen erfolgen (eingeschrénkte CEF-Malinahme).

Als Ersatz fUr tatsdchliche Bruthabitatverluste synanthrop orientierter Vogelarten durch
oder Sanierung des Bestandsgebdudes ,AuBerhalb 32' sind drei Spezialsteine als unmit-
telbarer Nistplatzersatz in die oberen Hauswandbereiche einzubauen. Es sind Steine
des Typs 24 {Zielarten: Haussperling, Blau- und Kohimeise) sowie Steine des Typs 26
(Zielarten: Hausrotschwanz, Bachstelze) einzusetzen. Ein gruppenhafter oder koloniear-
tiger Einbau ist zuldssig. Die Umsetzung der Malinahme muss zeitgleich im Rahmen der
Sanierungs- bzw. Neubaumafinahmen erfolgen (eingeschrinkie CEF-MaRnahme).

Hinweis: Die genannten Typen der Hilfsgerdte sind aus Produkipalelte der Fa. Schweg-
ler ausgewdhlt. Gleichwertige Produkte anderer Fabrikate kdnnen ebenfalls eingesetzt
werden.

Die Abbruchantrage fir Gebaude sind der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.
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Erhaltung vorhandener Nistqerite

Das umfangreiche und vielféltige Angebot an Nistkésten ist dauerhaft zu erhal-
ten. Sollten Tragerbdume abgéngig werden oder nicht erhalten werden kénnen,
sind die betroffenen Nistgeréte an geeignete Ersatzbdume umzuhéngen. Fir de-
fekte Nistgerate sind gleichwertige Ersatzgeréte zu installieren.

Erhaltung von Gehdlzbestinden (Vermeidungsmafinahme)
Vgl. Pkt. 8.0.

Fesisetzung eines gréftmsglichen Gehélzanteiles {(Vermeidungsmainahme)
Vgl. Pkt. 7.0. Buchstaben A, B und G.

Zeitliche Beschriinkung der Beseiligung von Gehdlzen (Vermeidungsmainahme)

Die Beseitigung von Gehdlzen ist nur aulerhaib der Brut- und Setzzeiten, also zwischen
dem 01. Oktober und dem 28./29. Februar zuldssig.

Erhaltung eines Stillgewissers (VermeidungsmaBnahme)
Vgl. Pkt. 7 F.

Sanierung eines Stillgawéissers

Die Habitatfunktion des mit dem Buchstaben K' gekennzeichneten Stillgewdssers ist
nach den Vorgaben des faunistischen Gulachtens zu optimieren bzw. wieder vollstindig
herzustellen. Hierfir ist eine detaillierte AusfGhrungsplanung zu erstellen.

Die Ausfiihrungsplanung ist der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Herstellung eines zuséitzlichen Amphibiengewissers

Im Nordwesten des Plangebiets ist auf der mit dem Buchstaben L' gekennzeichneten
Flache ein mindestens 250 m? grotes Amphibiengewzsser nach den Vorgaben des fau-
nistischen Gutachtens anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Hierfir ist eine detaillierte
Ausfihrungspianung zu erstellen.

Die fachgerechte Ausfiihrung der oben aufgefiihrten Mainahmen ist durch eine arten-
schutzfachlich qualifizierte Baubegleitung sicherzustellen. Sollte die Umsiedlung von Tie-
ren in Ersatzquartiere notwendig sein, ist der Erfolg der Manahme jdhrlich zu kontrollie-
ren und zu dokumentieren.

Die Ausfiihrungsplanung ist der unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Ergénzende Mallnahmen zum Artenschutz

Als Artenhilfsmafinahme fiir an Gebdude gebundene Fiedermausarten wird der Einbau
von mindestens einem Fledermausstein des Typ 27 (der Fa. Schwegler oder qualitativ
vergleichbares Produkt) je angefangene 200 m? Gebaudeflache fir den geplanten Neu-
bau empfohlen.

Als ArtenhilfsmaBBnahme fir an Gebdude gebundene Vogelarten wird der Einbau von
mindestens einem Nistsiein der Typen 24 und 26 (der Fa. Schwegler oder qualitativ ver-

Toxtlicho Festsewngqn

100

gleichbares Produkt) je angefangene 200 m? Gebsudefliche far den geplanten Neubau
empfohlen.

Die privaten Griinflichen sollen méglichst extensiv gepflegt werden.
Als weilere ergénzende Maflnahmen zum Artenschutz werden empfohlen:

Einsatz von Natriumdampflampen (HSE/T-Lampe) zur Minderung von beleuch-
tungsbedingten Lockeffekten und Verlusten bei der lokalen Insektenfauna. Die
Lampen miissen staubdicht sein, und dirfen nur nach unten abstrahlen.

- Pfianzung von Weidenarten zur Verbesserung der Frihtracht fir Wildbienen.

Bei den Gehdlzpflanzungen sollten unbehandelte Pflanzpfahle als wichtige Nistsubstrat-
quelle fir verschiedene Hautfliglerarten verwendet werden.

Das verwendete Pflanzgut (Strducher und Baume) sowie das einzusetzende Saatgut
sollten aus regionaler Herkunft stammen.

Die MaBnahmen zum Artenschutz sollten in einem detaillierten Kompensationskonzept
konkretisiert werden.

Okologische Baubegleitung

Die fachgerechte Ausfihrung der oben aufgefilhrten MaRnahmen ist durch eine 6kologi-
sche Baubegleitung sicherzustelien.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) 24 BauGB)

Zum Schulz der Wohn- und Schiafrdume gegen AuBlenldrm (Lirmeinwirkungen durch
den motorisierten Verkehr auf der nahegelegenen Bundesautobahn A5 sowie durch den
Flugverkehr des Flughafens Frankfurt / Main) ist nachzuweisen, dass die Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN
4109 (Schalischutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise®) erfillt werden. Ge-
gebenenfalls sind passive Schallschutzmanahmen zu treffen.
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Tabelle 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Spalte | 1 ] 2 3 ] 4 ] 5
Raumarten
Zeila |Lampegel- |"Mafgeblicher |BettenrBumein |Aufenthafisriume | Biroraume ¥
bereich Aullenldrm- Krankenanstal- |in Wohnungen, und hnliches
pegel® ten und Sana- | Ubernachtungs-
torlen rdume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichtsréume
u. &.
dB(A) eif. R’y co5 02S Aufienbauleils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 L] 56 bis 60 35 30 30
3 n 61 bis 65 40 35 30
4 4 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 " 50 45
7 wvil > 80 o 9 50
7" An Auflenbauteils von Riumen, bei denen der eindringende AuSenldmm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten T5-
igkeiten nyr einen unterg: Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anfordenmgen gestelit
3 Die Anfor gen sind hier aufgrund der rtlichen Geg iten festzuleg

Tabelle 9 der DIN 4109: Kosrekturwerte fir das erforderfiche resultierende Schallddmm-Mal
nach Tabelle 8 in Abhangigkeit vom Verhéltnis Syy.rySe

Textliche Festsetzungen

Spalle/Zeile 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 SwerfSe | 25 20 16 1.3 1.0 0.8 0.6 0.5 0.4
2 Korrektur +5 +4 +3 +2 +1 0 -1 -2 -3

Swery: Gesamtfiiche des Aufienbauteils eines Aufenthattsraumes in m?
S(orGrundiiiche gines Aufenthaltsraumes in m*

11.0 Schutz vor Vernissung

Aufgrund des variierenden Grundwasserstandes sowie aufgrund der Nahe zum Apfel-
bach sind zum Schutz vor Verndssungen bei Neubauten gem. § 9 (5) BauGB im gesam-
ten Plangebiet bauliche Vorkehrungen (spezielle Grindungsmafinahmen, Ausbildung
von Kellemn als ,weile Wanne" u.4.) vorzusehen, die eine wasserdichte Ausbildung von
Boden und AuRenwinden von Kellergeschossen gewdhrleisten. Es wird ein hydrogeo-
logisches Gutachien empfohlen.
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B FESTSETZUNGEN NACH LANDESRECHT gem. § 81 HBO
Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung
- Hessische Bauordnung (HBO)

1.0 Dachgestaltung

1.1 Dachform und Dachneigung
Baugebiete der Kennziffern 1a:
Zuldssig sind Flachdacher und Sattelddcher mit einer maximalen Neigung bis 25°.
Baugebiet der Kennziffer 1b:
Zulassig sind Satteldacher.
Bei 1 Voligeschoss betrdgt die maximal zuldssige Neigung 45°.
Bei 2 Voligeschossen betrdgt die maximal zuldssige Neigung 30°.
Baugebiet der Kennziffer 2:
Zuldssig sind Satteldacher mit einer maximalen Neigung bis 45°.
Far untergeordnete Nebenanlagen sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15°
2uléssig.

20 Einfriedungen
Die Einfriedungen an der westlichen, nordlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze
sind mit einem fiir Kleintiere durchlissigen Bodenabstand von mind. 20 cm auszubilden.
Im 10 m-Abstandsbereich zur B&schungsoberkante des Apfelbaches sind Einfriedungen
nur bis zu einer Hohe von max. 1,5 m zuldssig.
Die Grundstiickseinfriedungen an der westlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze
sind mit Rankpflanzen der Pflanzliste 5 zu begriinen.

3.0 Durchwegungen und Flichen fiir die Auenbewirtung
Baugebiet der Kennziffer 1b:
Notwendige Durchwegungen sowie die Fldchen fir die AuBenbewirischaftung sind auf
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
Auf den privaten Griinflichen sowie den Flachen mit einem Erhatltungs- oder Anpflanz-
gebot sind Durchwegungen und andere Flachenbefestigungen nicht zuldssig.
Die Flichen fir die AuBenbewirtung sind funktional dem Gastronomiegebdude anzu-
gliedern.

PLANUNGSTEAM-HRS 20-Festsegungen-PR-173 11012013 Seite 10
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4.0

Gestaltung der ausgewiesenen Verkehrsflichen, notwendigen Durchwegungen
sowie der Flachen fiir die AuBenbewlrtung

Die ausgewiesenen Verkehrsflichen und Stellpldtze sowie die erforderichen Zufahrten
und Durchwegungen - mit Ausnahme der Tiefgaragenzufahrien - sowie Flichen fiir die
AuBenbewirtung sind mit wasserdurchldssigen Materialien (2.B. Rasenfugensteine,
breitfugig verlegtes Pflaster, wassergebundene Decke) entsprechend der zu erwarten-
den Verkehrsbelastung auszufiihren.

Notwendige Durchwegungen sind in einer Breite von maximal 3,0 m zuldssig.

Verbot von Kunstdiinger und Bioziden

Im gesamten Plangebiet ist der Einsatz von Kunstdinger und Bioziden unzuldssig.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Straucher frischer bis feuchter Standorte
Gemeiner Schneeball {Viburnum opulus)
Purpur-Weide (Salix purpurea)
Grau-Weide {Salix cinerea)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhiitchen {Euonymus europaeus)
Faulbaum {Franguia alnus)
Eingriffeliger Weiftdorn {Crataegus monogyna}
Hasel {Corylus avellana)
Pflanzliste 2: Bdume und Strducher (Baumhecken)
Berg-Ahorn {Acer pseudoplatanus)
Birke {Betula pendula)
Esche (Fraxinus excelsior)
Feld-Ahomn {Acer campestre)
Hainbuche {Carpinus belulus)
Sal-Weide {Salix caprea)
Sommer-Linde {Titia platyphylios)
Spitz-Ahorn {Acer platanoides)
Stiel-Eiche {Quercus robur)
Vogel-Kirsche {Prunus avium)
Bruch-Weide (Salix fragilis)
Traubenkirsche {Prunus padus)
Holzbime {Pyrus pyraster)
Wildapfel {Malus sylivestris)
Gemeiner Schneeball {Viburnum opulus)
Purpur-Weide {Salix purpurea)
Grau-Weide (Salix cinerea)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhitchen {Euonymus europaeus)
Faulbaum (Frangula ainus)

PLANUNGSTEAM-HRS 20-Festsetzungen-PR-173 11.01.2013 Seite 11
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Eingriffeliger Weidom {Crataegus monogyna)
Hasel {Corylus avellana)
Schmetterlingsstrauch {Buddleja davidii)
Pflanzliste 3: Einzelbdume

GroBkronige Biiume

Berg-Ahorn {Acer pseudoplatanus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Hainbuche {Carpinus belulus)
Sommer-Linde {Tilia platyphylios)
Spitz-Ahorn {Acer platanoides)
Stiel-Eiche {Quercus robur)
Bruch-Weide (Salix fragilis)
Kleinkronige Biume

Birke (Betula pendula)
Feld-Ahorn {Acer campestre)
Sal-Weide {Salix caprea)
Vogel-Kirsche {Prunus avium)
Traubenkirsche {Prunus padus)
Holzbirne {Pyrus pyraster)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Pflanzliste 4: Sumpf- und Uferpflanzen

Breitblattriger Rohrkolben (Typha latifolia)

Schilf (Phragmites australis)
Gilbweiderich {Lysimachia vulgaris)
Blutweiderich (Lythrum salicaria)
Sumpf-Schwertlilie (Iris pseudacorus)
Médesi (Filipendula ulmaria)
Aufrechter tgelkolben (Sparganium erectum}
Kalmus (Acorus calamus)
Pflanzliste 5: Kletterpflanzen

Efeu (Hedera helix)

Hopfen (Humulus lupulus)
Waldrebe {Clemalis vitalba)
Geillblatt {Lonicera periclymenum}
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Textichs Festsetzungen

Am Apf ’ in Wei

c FESTSETZUNGEN gem. § 37 (4) HWG

Rechtsgrundlage in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung:
- Hessisches Wassergesetz (HWG)

D HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1.0 Behandlung des Niederschlagswassers

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und
als Brauchwasser oder fiir die Grundstiicksbewisserung zu nutzen. Das Uberlaufwasser
der Zistenen / Riickhalteanlagen ist in den Apfelbach bzw. den Anglerteich einzuleiten.
Das anfallende Niederschlagswasser auf den Stellpldtzen und Zufahrten ist auf dem
Grundstiick zu versickemn. Die Versickerung ist edaubnispflichtig. Erforderliche Eraub-
nisse sind bei der unteren Wasserbehdrde 2u beantragen.

Brauchwassernutzung

Beziiglich der Brauchwassemutzung wird darauf hingewiesen, dass die nach § 3 Abs. 3 Satz 3
HBO (ber die ,Aligemein anerkannten Regeln der Technik” und die dber den Erlass des Hessi-
schen Ministers des Inneren vom 27. November 1978 eingefithrten ,Technischen Bestimmun-
gen" zu denen unter Anderem die DIN 1054 gehort, dergestalt einzuhalten sind, dass mittels ei-
ner Baugrunderkundung die Griindung einer Zislerne so auszulegen ist, dass Setzungen des
Bauwerkes auch bei tiefen Grundwasserstinden auszuschlieflen sind. Entsprechendes gilt fir
Vorkehrungen gegen Verndssungen bei hohem Grundwasserstand. Hierzu sind die hdchsten
und tiefsten Grundwasserstinde der letzen 30 - 50 Jahre zu beachten.

Grundwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des von der Landesregierung fest-
gesteliten und am 24.05.1999 in Kraft getrelenen Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Die Umsetzung dieses Planes wird Auswirkungen auf die aktuellen Grundwasser-
stinde haben. Es sind groRflichige Grundwasseraufspiegelungen moglich, die bei einer Be-
bauung zu bertcksichtigen sind.

Aus diesem Grund ist der Planbereich gemaR § 9 (5) BauGB als verndssungsgefdhrdete Flache
gekennzeichnet, bei der besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen erfor-
derlich sind.

Altlasten

Bei allen BaumaBinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffal-
ligkeiten zu achien. Werden solche Auffilligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das
Vorhandensein ven schidlichen Bodenverdnderungen hinweisen, ist umgehend das Regie-
rungsprisidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dez. IV/Da 41.5) zu
informieren

Siediun rénkun iet Flugh: Fran in

Der Planbereich liegl innerhalb des Siedlungsbeschridnkungsgebietes des Flughafens Frankfurt
Main. Es ist mit einer Belastung des Plangebietes durch Flugldrm 2u rechnen.

Bodendenkmiéler

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmiéler wie Mauemn,
Steinsetzungen, Bodenverfdrbungen und Fundgegenstdnde z.B. Scherben, Steingerite, Ske-
letireste entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 20 HDSchG unverziglich dem Landesamt
fiir Denkmalpflege Hessen, Archiologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmalschutz-
behbrde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG}). Bei sofortiger
Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzigerung der Bauarbeiten zu rechnen. Es wird da-
rum gebeten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

PLANUNGSTEAM-HRS 20-Festsetzungen-PR-173 11.01.2013 Seite 13
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Begrindung mit Umweltbaricht

Freizeilonlaga Am Apl " in 1 Graf

Begrindung mit Umwedbericht
Bobauungsplan Freizeilanioge Am Apf ' in W 1 Grifenh,
A  BEGRUNDUNG

1.0  Planungsanlass und Planungsziele

Bereits in 2003 beabsichtigle der damalige Eigentimer der Grundstiicke Flur 13, Nr.
89/4 bis 89/7 zusétzlich zur vorhandenen Nutzung als ,Anglerpark® einen Campingplatz
mit Funktionsgebdude einschliefilich einer Wohnung sowie Stellpldtzen und einem
Wohnhaus 2zu errichten. Der Campingplatz war auf dem westlichen Grundstiick FI.St.
89/6 geplant, das Wohnhaus auf der Parzelle 89/4. Der Babauungsplan zur rechtlichen
Absicherung dieser Nutzungen wurde bis zur Offenlage vorangetrieben. Eine Weiterfiih-
rung des Verfahrens bis zum Satzungsbeschluss fand aus Griinden, die vom damaligen
Eigentiimer zu vertreten waren, seinerzeit nicht statt.

Nach Ankauf der Flurstiicke Nr. 89/6 und 89/7 durch die Familie Hamm, die die vorge-
fundenen Gastronomie-Einrichtungen iibsrnahm, die Gebédude und den Aufenbewir-
tungsbereich modernisierte und ein neues Toilettengebdude errichtete, wurde der Bier-
gartenbetrieb weitergefiihrt. Doch trotz der ModemisierungsmaRnahmen wurde schnell
klar, dass eine rentable Bewirischaftung des Gesamigeldndes mit der Tierhaltung und
dem Pflegeaufwand fir die Freiflichen allein mit der Bewirtschafiung des Biergartens
auf Dauer nichl méglich ist. Die Bewirtschaftung ist groBen Schwankungen unterworfen,
da es sich um einen Gastronomiebetrieb handelt, der nur in Schinwetterperioden ge-
winnbringend betrieben werden kann. Damit stellte sich auch fur die neuen EigentOmer
die Frage nach einer weiteren Nutzung des Geldndes, insbesondere des abgetrennten
und bisher ungenutzien westlichen Teilbereiches. Mit einer zusitzlichen Nutzung und
damit einem ,zweiten Standbein® kénnten die finanziellen Belastungen abgemildert wer-
den.

Da der Betrieb das vor Jahren geplanten Campingplatzes gleichfalls saisonabhéingig ist,
wurde jetzt mit der Pianung bzw. Emichtung eines Tagungshote!s eine Nutzung gefun-
den, die nicht an Schinwetterpericden gebunden ist und somit einen ganzjihrig profitab-
len Betrieb erméglicht. Der Standort im Griinen, der bestehende Biergarten in der Nach-
barschaft, der Anglerteich, der nahe Steinrodsee und die vielen Maglichkeiten zum Spa-
Zierengehen werden hier als zusatzliche Pluspunkte gesehen.

Eine Standort- und Marktanalyse (Sachverstindigenbiiro Hotel- und Gaststiittengewer-
be, Dipl.Kfm. Ulrich Linser, Wiesbaden) vom Marz/April 2011 kommt zu dem Ergebnis,
dass der Objekistandort als .sehr gute Lage® eingestuft werden kann. Dabei spielt die
Lage im Rhein-Main-Gebiet und die relative Nahe Weiterstadis bzw. Grifenhausens zu
den Autobahnen A § und A 67 eine Rolle. Damit wird eine posilive Einschétzung fir das
Hotelprojekt abgegeben.

Fir Weiterstadt selbst besteht, insbesondere im Stadtieil Weiterstadt, ein erheblicher
Bedarf an Hotelbatten, der aber vor Ort nicht befriedigt werden kann. Bereits seit ldnge-
rem ist die Stadt bem(ht, insbesondere im .Gewerbegebist West®, die Ansiedlung eines
Hotels voranzubringen. Dies ist aber bislang ergebnislos geblieben. Insofern ist die ge-
plante Errichtung des Tagungshotels im Bereich des ,Steinrodsees® durchaus geeignet,
den bestehenden Bedarf zu befriedigen.

20

Da das Flurstiick 89/4 im Nordosten nicht verduBert wurde, und die urspringliche Nut-
zung als Wohngrundstiick fir den Betreiber des Biergartens nicht mehr moglich ist,
musste auch hier eine neue Nutzung gefunden werden.

Nunmehr soll durch den Bau von Ferienhdusern die angrenzende Freizeitnutzung er-
géanzt werden,

Anlass der Weiterfilhrung' des Bebauungsplanes ist der Wunsch der beiden Grund-
stiickseigentiimer, Nutzungen zu etablieren, die elner rechtlichen Absicherung bedirfen
- ein Hotel mit zugehdrigen Stellpldtzen sowie die Errichtung mehrerer Ferienhduser.
Das Hotel soll auf dem westlichen, ca. 8.695 qm groflen Grundstiick FI.St.Nr. 89/6, die
Ferienhiuser auf dem norddsilichen, ca. 1.445 qm groen Grundstiick FI.St.Nr. 89/4 er-
richtet werden. Die bisherige Gestaltung auf der gréfiten Teilfliche zwischen den beiden
Bereichen baulicher Nutzung soll beibehalten werden.

Eine im November 2011 erstelite ,Verkehrsuntersuchung im Bereich Steinrodsee”
kommt 2u dem Ergebnis, dass aus verkehdicher Sicht durch das Hotelprojekt, auch un-
ter Zugrundelegung einer maximalen Entwicklung, keine grundsétziiche Verdnderung
der .verkehrlichen Situation im Bereich des .Steinrodsees” gesehen werden kann.

Auf der nach wie vor im Eigentum der Familie Miller befindlichen Parzelle Nr. 89/4 ndrd-
lich des ,Anglerparks® soll die Errichtung einiger weniger eingeschossiger Ferienh&user
zugelassen werden. Diese sind von ihrer Nutzungsart her den Dauercampern auf dem
benachbarten ;Wochenendplatz” vergleichbar und stellen somit eine geringfiigige Aus-
weitung der im Bereich ,Steinrodsee” bereits vorhandenen Einrichtungen dar.

Um die geplanten Nutzungsabsichten realisieren zu kénnen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammliung hat im Oktober 2010 den Beschluss gefasst, das im
Juli 2004 eingestelite Bebauungsplanverfahren wieder aufzugreifen und fortzufihren.
Dabei sind die Inhalte des Bebauungsplanes an die neue Situation anzupassen, d. h.
Erhaltung des Ausflugsziels .Anglerpark® und Schaffung des Baurechts fiir ein Tagungs-
hotel, wobei fiir einen wirtschaftlichen Ganzjahresbetrieb eine GrdRenordnung von mind.
ca. 100 Beitenplitzen erforderlich ist. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, das Bauvo-
lumen so festzulegen, dass ein Einfiigen in die Umgebung weitgehend sichergestelit ist.

Eine erste Offenlage des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 25.06.2012 bis
27.07.2012 statigefunden. Durch die wihrend der Offenlage und Trigerbeteiligung ein-
gegangenen Stellungnahmen wurde eine Anderung der Planung erforderlich. Eine er-
neute und eingeschrankte Offenlage zu den gednderten Planungsinhalten wird durchge-
fuhrt.

Plangeltungsberelch
Der ca. 31.500 gm groBe, topographisch ebene Plangebiet liegt in der Flur 13 der Ge-
markung Gréfenhausen. Es umfasst die Grundstiicke Nr. 88/1, 89/4, 89/6 sowie 89/7.

Das Plangebiet liegt im nordlichen Teil der Gemarkung Gréfenhausen (Flur 13), sidlich
des Apfelbaches. Es wird im Norden und Osten von Wald (,Sensfelder Tanne’), im Wes-
ten von einer Sandgrube (ehemals Paulsen) und im Siiden von einer Sukzessionsfliche
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Begriindung mit Umweltbesicht

Am Agfelbach’ in dt Grafenh

Freizeitanlage Am Apf ' in dt/ Gritenh

Kraft der Gemeinde hinaus. Seit 1964 ist das Gewdsser an den Angselsporiverein
verpachtet.”

Die im Zitat angefiihrten ,Anstrengungen zum Ausbau als Erholungsgebiet’ haben ihren
Niederschlag in der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Freizeitzentrum Steinrodsee® ge-
funden, der 29.10.1980 rechtswirksam wurde. Durch den ca. 35 ha grof3en Geltungsbe-
reich wurde die gesamte Flache des ,Steinrodsees® und seiner Randbereiche sowie
teilweise Wald- und Ackerflichen erfasst. Der Bebauungsplan sieht neben dem fiir den
Badebetrieb erforderlichen Strandbereich auch bauliche Anlagen fir ein Strandgebéude
{Umkleiden, DLRG, Gastronomie) und den Sportbetrieb (Umkleiden) vor. Fir den paral-
lel betriebenen Angelsport war die Errichtung eines Anglerheims in der Ndhe der Fisch-
zuchtbecken am siidlichen Rand vorgesehen. Daneben weist der Bebauungsplan zah!-
reiche Sportflichen (Rasenpldtze), mehrere Kinderspielpldtze, einen Grillplatz, einen
ca. 3,1 ha groBen, zum Zeitpunkt der Pianaufstellung bereits bestehenden Campingplatz
(-Wochenendplatz") filr Dauercamper sowie am siidlichen Rand bzw. westlich des
. Triftweges® groRzigige Parkplatzfiichen aus.

Dieser Bebauungsplan erfuhr in 1992 eine 1. Anderung. Anlass der Pianaufstellung war
die Ausweisung eines Sondergebietes flr die Anlage von Tennispldtzen einschlieflich
der 2ugehérigen baulichen Anlagen (Umkleiden, Vereinsheim, Nebenanlagen). Die An-
siediung erfolgte auf einer Fldche westlich des ,Triftweges* und sidlich des Verbin-
dungsweges (,Auflerhalb Weiterstadt'y zwischen ,Triftweg" und ,Sandbergweg".

In der Begriindung zur B-Planaufstellung wurde angefishrt:

.Da es sich bei dem Gebiet ,Steinrodsee” um ein auch so deklariertes Geldnde for
Sport und Freizeit handell, ist es konsequent, aus gegebenem Anlall weitere Sport-
fldchen dort anzusiedeln und zu konzentrieren®.

In einer 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Freizeitzentrum Steinrodsee® in 1992 wurde
fiir den Bereich der Tennisanlage die Errichlung einer Tennishalle erméglicht einschlie3-
lich Club- und Funktionsgebduden sowie die Errichtung 1 Wohnung. In der Folge hat
sich das Clubgebdude zu einem Gastronomiebetrieb entwickelt.

In einer 5. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte zudem eine zusitzliche Ausweitung
der Gberbaubaren Fldchen in diesem Bereich zum Zwecke der baulichen Erweiterung.

Der Ursprungsbebauungsplan sah am siidlichen Rand des ,Steinrodsees” eine dber-
baubare Flache fir die Errichtung eines Anglerheims fiir den Angelsportverein Grafen-
hausen vor. Auch dieses Vereinsheim erfuhr eine bauliche Erweiterung mit dem Ziel der
Einrichtung eines Gastronomiebetriebes (Fischrestaurant). Die planungsrechtliche
Grundiage dafiir wurde durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes geschaffen.

Wie zuvor erwidhnt wurde der .Steinrodsee” als Oberregional frequentierter Badesee ge-
nutzt. Da es sich bei dem ,Steinrodsee” um ein stehendes Gewésser handelt, wurde die
Belastung durch Badegéste immer stérker. In den Sommermonaten verschlechterte sich
die Wasserqualitit rapide und der See drohte regelméBig ,umzukippen* bzw. zu ver-
schlammen, sodass der Badebetrieb eingestellt werden musste. Nach einer auf-
wendigen Entschlammung des Sees entschied die damalige Gemeindevertretung, hier
keinen Badebetrieb mehr zuzulassen.
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Schiielich sei noch auf die 4. Anderung des Ursprungsbebauungsplanes in 1999 hin-
gewiesen.

Zu diesem Zeitpunkt war der Kieintierzuchtverein Grifenhausen auf der Suche nach ei-
nem Standort filr die Neuerrichtung einer Kleintierzuchtanlage. Da die Haltung der Tiere
mit einer gewissen Lirmentwicklung verbunden ist, musste ein Standort gefunden wer-
den, der einen deutlichen Abstand zur Wohnbebauung aufweist. Urspriinglich war dafir
eine Fldche westlich des ,Triftweges® im Bereich nérdlich der Tennisanlage avisiert wor-
den. Aus Griinden des Biotop- und Artenschutzes sowie der sich dort befindenden Alt-
ablagerungen wurde dieser Standort aber verworfen.

Zwischenzeitlich hatte sich gezeigt, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Sportflé-
chen in der Siidwestecke der Freizeitanlage den tatséchlichen Bedarf Gberstiegen. So
wurde eine ca. 0,6 ha groRe Teilfliche aus diesem Sporibereich herausgelost und dem
Gefliigelzuchtverein fiir die Errichtung der bendtigten baulichen Anlagen (Kéfige und Vo-
lieren) zur Verfligung gestellt. In einer 4. Bebauungsplandnderung wurden Art, MaB und
Anordnung der baulichen Nutzung festgelegt.

Parallel zu den beschriebenen Bebauungsplaninderungen wurde die angestrebte Ent-
wicklung des Freizeitzentrums auch auf der Flachennutzungsplanebene vollzogen.

Bereits der FNP der seinerzeit noch selbstdndigen Gemeinde Grafenhausen von 1975
stellie den Bereich am ,Steinrodsee” als Erholungsgebiet dar.

Im Zuge der FNP-Neuaufstellung fiir die nunmehrige Gesamigemeinde Weiterstadt,
Ortsteil Grafenhausen in 1992 erfolgte eine Ausweisung des Bereiches am Sleinrodsee
als ,Sondergebiet — Sport / Spie! / Freizeit* sowie fiir den Bereich westlich des ,Triftwe-
ges® als ,Sondergebiet Sport — Tennis".

Im Enlduterungsbericht zum FNP wurde als Planungsziel formuliert, die vielféltigen Nut-
zungen innerhalb des Freizeit- und Erholungszentrums ,Steinrodsee” zu sichern und
weiter zu ergdnzen. So wurde in der Folge im Bereich der Tennispldtze westlich des
Triftweges die Errichiung einer Tennishalle einschlieBlich einer Gaststitte planungs-
rechtlich vorbereitet und realisiert.

Sandgewinnung westlich des ,Steinrodsees”

Paralle! zu dieser Entwicklung zu einem 6rtlich sowie regional bedeutsamen Erholungs-
und Freizeitzentrums erfolgte westlich davon die Entwicklung zu einem grofflichigen
Sand- und Kiesabbaugebiet. Die Genehmigungsverfahren gehen zurlick bis ca. 1970.
So war bereits im RROP Sidhessen 1968 eine ,Fliche fiir den Abbau oberfiéchennaher
Lagerstitten® in der Gréenordnung von 42,0 ha ausgewiesen. Da es sich hier, geman
einer .gutachterlichen Stellungnahme®, angeblich um eine der letzten vertretbaren®
Entnahmestellen im Raum Darmstadt / Frankfurt handelte und die Qualitéit des Abbau-
malerials sehr hochwerlig war, wurde die Sandgewinnung gegen den erkldrien Willen
der damaligen Gemeinde Weiterstadt auf einer Fldche von ca. 20 ha auf der Grundlage
des Bergrechts zugelassen. Grundlage fir diese Zulassung bildele der Rahmenbe-
triebsplan einschliefilich eines Rekultivierungsplanes vom Oktober 1985. Im Rahmen
verschiedener Einzelgenehmigungen wurden jeweils Teilflichen fiir den Abbau freige-
geben. Der bislang letzte Hauptbetriebsplan wurde fir die Zeit vom 17.12.2010 bis
16.12.2012 aufgestellt. Anfinglich erfolgte der Kiesabbau durch die Fa. Paulsen / Mér-
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ter Zugrundelegung einer maximalen Entwicklung, keine grundsétzliche Veridnderung
der verkehrlichen Situation im Bereich des ,Steinfodsees” gesehen werden kann.

Auf der nach wie vor im Eigentum der Familie Miller befindlichen Parzelle Nr. 89/4 nord-
lich des ,Anglerparks” soll die Ermichtung einiger weniger eingeschossiger Ferienh&user
zugelassen werden. Diese sind von ihrer Nutzungsart her den Dauercampern auf dem
benachbarten ,Wochenendplatz® vergleichbar und stellen somit eine geringfilgige Aus-
weitung der im Bereich ,Steinrodsee” bereits vorhandenen Einrichtungen dar.

Lage des Plangebietes, Nutzung und aktueller Zustand

Das Piangebiet liegt im ndrdlichen Teil der Gemarkung Grafenhausen, nordlich der Oris-
lage und sidlich des Apfelbaches, der nur durch eine Wegeparzelle vom Plangebist ge-
trennt ist. Das Naherholungsgebiet ,Steinrodsee’ liegt siiddstlich des Plangebietes. Im
Westen schliet eine Sandgrube an.

Der GroRteil des Planbereiches (FL.St.Nr. 89/7) ist bisher als Freizeitbereich mit Angler-
teich, einer angeschlossenen Gastronomie incl. grolem Biergarien sowie Betreiber-
Wohnung genutzt. Zu dem im Zentrum des Grundstiicks 89/7 gelegenen kiinstlichen
Angelsportgewdsser befinden sich nordwestlich und siidéstlich davon zusétzlich noch 2
kleinere Teiche im Plangebiet.

Das Geldnde mit dem Angelteich, befestigten Wegen um den See sowie Tiergehegen
mit Stéllen und Spielplatzen fir Kinder ist von April bis Oktober gedfinet und ist damit ein
beliebtes Ausflugsziel, nicht nur fir Ortsanséssige und Camper der benachbarten Cam-
pingplatzanlage am Steinrodsee sondern auch for Ausfliigler aus der ganzen Region.

Der westliche Tellbereich (FI.S1.Nr. 89/6) liegt im Norden brach; er weist hier eine sehr
lickige Ruderalflur auf. Auf der stidiichen Flache siedelte sich eine teilweise beweidete
Ruderalflur an, wobei die Flache nach Westen und Siiden von einer Baumhecke bzw.
Koniferenhecke begrenzt ist.

Fir die nordwestliche Fidche war mit Datum vom 14.10.1991 eine Baugenehmigung fiir
einen ca. 3.000 gm groflen Lagerplatz (Antragskennzeichen: llf2 — 1084/30) erteilt wor-
den.

Das Flurstick 89/4 wird derzeit als Freizeitgarten genutzt, der mit einigen Bdumen be-
standen ist und groBtenteils Rasenflachen aufweist.

Planung
Stidtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist als ,Sondergebiet — Freizeit und Fremdenbeherbergung / Erholung’
gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Es untergliedert sich in 3 Teilbereiche, von denen der nordéstliche Teil rdumlich abge-
trennt ist und eine separate Erschlieung aufweist.

Hotelbereich im Westen - Kennziffer 1a

Auf dem Flurstiick Nr. 89/6 im Westen des Plangebietes, soll ein Hotel mit maximal 120
Géastezimmem errichtet werden. Daneben sind Betreiber- und Personalwohnungen zu-

7.2

lassig. Das 2-geschossige Hotelgebdude weist zwei Beltenbereiche sowie einen Gast-
ronomie- und Tagungs-/Veranstalungsbereich auf. Die ErschlieBung sowie die Anord-
nung der Fléchen fir den ruhenden Verkehr erfolgen an der Sidgrenze des Plangebie-
tes sowie dsllich des Gebiudekomplexes und in einer Tiefgarage. Nordlich des Hotelge-
baudes sind zusétzlich Fldchen fUr Personal-Parkplétze geplant. Die Andienung ist west-
lich des ndrdlichen Gebiudes mittels einer Rampe geplant, die in das Kellergeschoss
fuhrt. Die Grundstiickszufahrt fithrt, wie aktuell vorhanden, an der Siidostecke des Gel-
tungsbereiches vom Triftweg aus in das Piangebiet.

A

Die Aufteilung des Anglerteich-Geldndes mit seinen Durchwegungen, dem Biergarten,
den Kinderspielpldizen, Tiergehegen und Geb&uden bzw. fliegenden Bauten soll nicht
verindert werden. Aktuell ist der Anglerteich im Westen, SGden und Norden von Tierge-
hegen und kleinen Kinderspielpldtzen eingesdumt. Nur im Osten befinden sich einige
Gebidude - das GastronomiegebZude mit Wohnung im 1.0G und ein 2-geschossiges
Nebengebdude mit Toilettenanlagen. Des Weiteren wird sidlich des
Gastronomiegebiudes eine temporidre bauliche Anlage als zusatzlicher geschiitzter
Gastraum genutzt. Auch ein Zelt nérdlich des Biergartenbereiches dient diesem Zweck.
Im Stdwesten, direkt am befestigien Rundweg, befindet sich noch eine Garage mit Ab-
stellraum.

Ferienhausgeléinde im Nordosten — Kennziffer 2

Auf dem Flurstiick Nr. 89/4 im Nordosten des Plangebietes sind Ferienhduser mit je
max. 70 qm Grundfliiche und zugehdrigen Stellpldtzen geplant. Die Geb&dude sollen 1-
geschossig ausgefiihrt werden. Die Zufahrt soll direkt vom Triftweg aus erfolgen, wie
dies heute schon miglich ist.

lerteich-Geldnde mit Gastronomie bzw. Biergarten (F1.St.Nr. 89/7) - Kennziffer 1b

Griinordnerisches Konzept

Bei den griinordnerischen Festsetzungen steht das grundsédtzliche Ziel im Vordergrund,
den Eingriff in den Nalurhaushalt innerhalb des Piangebietes so weit wie mdglich zu mi-
nimieren sowie einen Teil des nolwendigen naturschutzrechilichen Ausgleichs zu erbrin-
gen. Dazu werden insbesondere Regelungen zur Erhaltung vorhandener Gehdlze sowie
Gber Art und MaR der Ein- und Begrinung des Uberplanten Geldndes mit standorige-
rechten Biumen und Strduchern getroffen. Dariiber hinaus sind Manahmen zur Exten-
sivierung von Teilen der Rasenflichen sowie zur naturnahen Gestaltung der Gewdasser
und Uferzonen festgesetzt.

Fast an der gesamten Grenze des Plangebiets sind aus Griinden des Sichtschuizes, als
rdumliche Abgrenzung zur umgebenden freien Landschaft sowie zur Stilitzung der loka-
len Tier-Lebensgemeinschaften unterschiedlich dimensionierte Anpflanzungen aus hei-
mischen Gehdizen fesigesetzt. Dariiber hinaus sollen auf dem Grundstiick zur weiteren
Durchgriinung zahlreiche Einzelbdume und Baumgruppen angepflanzt und dauerhaft
erhalten werden. GemaR Stellplatzsatzung der Stadt Weiterstadt ist zudem je sechs
Stellplatze ein grofkroniger heimischer Laubbaum anzupflanzen.
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Auf dem Hotelgrundstiick sind die nicht befestigten Freifiichen intensiv zu begriinen,
wobei 30% der zu begriinenden Fliche mit heimischen Bdumen und Strduchern zu be-
pflanzen sind.

Im Bereich des Anglerparks sollen durch das Anpflanzen von Sumpf- und Uferpflanzen
sowie von Laubbdumen feuchter Standorte vor allem Maflnahmen zur naturnahen Ge-
staltung der Stillgewdsser (Uferzonen) erfolgen. Dariiber hinaus sind alle Gewisser, die
teilweise wichtige Laichhabitate von Amphibien sind, zu erhalten.

Die nicht bebauten oder befestigten Freiflichen im Umfeld der geplanten Ferienhduser
sind intensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die ausschlieBliche Zuldssigkeil wasserdurchidssiger Materialien fir zu befestigende
Fliachen ist als MalRinahme zur Minimierung des Eingriffs in den Grundwasserhaushalt
festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet ist das anfallende Niederschlagswasser aus Griinden des Ge-
wilsserschutzes zu versickern oder in den Apfelbach / Anglerieich einzuleiten. Dariiber
hinaus sind Flachdédcher und flach geneigte Décher bis 15° extensiv zu begriinen

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im ,Sondergebiet - Freizeit und Fremdenbeherbergung / Erholung’ sind die zuldssigen
Nutzungen der einzelnen Baugebiete unterschiedlich festgesetzt.

Im Baugebiet der Kennziffer 1a ist die Nutzung ,Hotelbetrieb mit max. 120 Zimmem’ so-
wie Belreiber- und Personalwohnungen' einschliefllich der erfordertichen Stellplatze zu-
lassig. Durch die Hotelnutzung wird die Freizeitnutzung auf dem Gelédnde positiv erganzt

Im Baugebiet der Kennziffer 1b sind folgende Nutzungen zuldssig: ,Gastronomie mit Au-
Renbewirtung, Befreiberwohnung, Anglerteich und Tierhaltung’. Damit soll die auch jetzt
schon bestehende Nutzung planungsrechtlich abgesichert werden. Eine Nutzungséande-
rung ist hier nicht vorgesehen.

Im Baugebiet der Kennziffer 2 sind ausschlie@ilich Ferienhéduser zulissig. Diese Nutzung
soll die bereits bestehende Erholungsfunktion rund um den Steinrodsee und die angren-
zende Freizeitnutzung des Anglerteichgeldndes ergidnzen.

MaB der baulichen Nutzung
2ulissige Grundfliche / Grundflichenzahl (GRZ)

Im Baugebiet der Kennziffer 1a wird die maximal zuldssige Grundfidche fir Hotel und
Gastronomie durch die Darstellung der Gberbaubaren Fliche in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Dies entspricht einer GRZ von ca. 0,36 (chne oberirdische Stellpldize und Ver-
kehrsflichen) bezogen auf das Flurstiick Nr. 89/6.

Die zulassige Grundfliache fur die Holelnutzung richtet sich nach der fir diese Lage wirt-
schaftlich sinnvolisten Hotelgroe. Dabei wurde die Vertriglichkeit mit der jetzigen Nut-
zung sowie mit dem Artenschutz und anderen wichtigen Belangen (2.B. Entsorgung) be-

8.2.2

achtet. Insbesondere die Einfigung des Geb&udekomplexes in die Umgebung wurde
durch die nunmehr 2-geschossige Planung mehrerer kleinerer Gebdude beachtet.

Fir das Baugebiet der Kennziffer 1b wird fir die Nutzung ,Gastronemie’ die Bestandsi-
tuation beriicksichtigt. Hierbei wird eine maximale Grundflache von S00 qm festgesetzt,
wobei der Bestand sowie die mglichen erforderlichen Nebenanlagen Bericksichtigung
fanden.

Fir das Baugebiet der Kennziffer 2 wird eine Grundfidchenzahl - GRZ von 0,3 festge-
setzt, wobei die Grundfiiche der einzelnen Ferienhduser auf maximal 70 qm begrenzt
ist. Das MaR der baulichen Nutzung wird durch mehrere Faktoren beeinflusst. Da das
Grundstiick an den Apfelbach angrenzt, soll eine Abstandsfliche von mind. 10 m zur
Bachparzelle eingehalten werden. Zusétzlich wird die Uberbaubarkeit durch den un-
giinstigen Grundstiickszuschnitt und die Tatsache, dass kleine Ferienhduser realisiert
werden sollen, die auch einen der Nutzung entsprechenden Abstand untereinander ein-
halten missen, eingeschriinkt. Auch der Erhalt von schiitzenswerten Biaumen im ndrdli-
chen Bereich des Grundstiicks schrinkt die Bebaubarkeit ein. Diese Randbedingungen
kdnnen zur Folge haben, dass das zuldssige Mal der baulichen Nutzung nicht génzlich
ausgenutzt werden kann.

Hohe der baulichen Anlagen

Zulassige Vollgeschosse / Firsthéhe

Fiir die Hotelgebaude im Bereich der Kennziffer 1a sind maximal 2 Vollgeschosse zulds-
sig, wobei die Gebdudehdhe durch die Festsetzung einer Firsthéhe von maximal 12,0 m
begrenzt ist.

Fiir die Hauplnutzung im Bereich der Kennziffer 1b sind maximal 2 Vollgeschosse zulés-
sig. Durch diese Hohenfestsetzung wird gewdhrleistel, dass sich die Gebdude, unter
Beachtung der angestrebten Nutzung, in die landschaftliche Umgebung einpassen.

Im Bereich der Kennziffer 2 ist fir die Ferienhausbebauung nur 1 Vollgeschoss zuldssig.
Da die Ferienhéuser im Norden direkt an die umgebenden Waldflichen angrenzen, wird
durch die 1-Geschossigkeit der Ubergang der kleinteilig bebauten Fizichen zur freien Na-
tur vertraglicher gestaltet.

Zuldssige Traufhthe

Im Bereich der Kennziffern 1a und 1b werden fir die unterschiedlichen Nutzungen un-
terschiedliche Traufhdhen festgesetzt, die in der Nutzungsschablone dargestellt sind.
Die Hotelgebsude dirfen eine maximale Traufhbhe von insgesamt 7,5 m nicht dber-
schreiten, wahrend far das Gastronomiegebiude (Kennziffer 1b) die maximale Trauf-
héhe mit 6,5 m festgesetzt ist. Die Trauthdhe fiir Verbindungsgdnge zwischen den Ho-
telgebduden darf maximal 3,0 m betragen.

Im Bereich der Kennziffer 2, in dem eine Ferienhausbebauung geplant ist, ist aus den
oben genannten Griinden eine maximale Trauthdhe von 3,5 m zulassig.

Die untergeordneten Nebenanlagen dirfen in allen Baugebieten eine Traufhthe von 3,0
m nicht {iberschreiten.
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Bauwelse

Fiir die Geb&ude in den Baugebisten der Kennziffern 1b und 2 (Anglerteich- sowie Feri-
enhausgeldnde) wird die offene Bauweise festgesetzt, was dem Bestand und der ge-
planien kleinteiligen Nutzung am Ostrand des Plangebietes entspricht.

Im Bereich der Kennziffer 1a wird die abweichende Bauweise festgeselzt, wobei die Er-
richtung der Hotelgebdude mit seillichem Grenzabstand und einer maximalen Lénge der
Baukérper von jeweils 35 m sowie einer Gesamiléinge des Kellergeschosses von 110 m
2uléssig ist.

Zulidssigkeit von Garagen, Stellplitzen und Nebenanlagen

Bei der Hotelnutzung sowie auf dem Anglerteichgeldnde sind Garagen und Stellplitze
nur innerhalb der iberbaubaren Flichen sowie auf den dafir vorgesehenen nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Dabei wird bei der Kennziffer 1a auBerdem
2ugelassen, dass die Stellpldtze in der dargesteliten Linge direkt an der Grundstiicks-
grenze zuldssig sind und die Fahrzeuge auch in einer Tiefgarage angeordnet werden
kénnen. Die Zufahrien zu den Stellpldtzen sowie in die Tiefgarage sind auf der gesam-
ten Grundstiicksfliche, ausgenommen der festgesetzien Anpflanz- und Griinflichen zu-
Idssig.

Fir die Ferienhausnutzung kénnen Stellplitze und Carports auf der gesamten Grund-
stiicksfidche angeordnet werden. Allerdings sind hier keine Garagen zuldssig, damit die
Uberbauung bzw. Versiegelung minimiert wird.

Fithrung von Versorgungsleitungen

Die unterirdische Fiihrung der Versorgungsleitungen ist aus stiditebaulichen und gestal-
terischen Griinden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzl.

Schutz vor Verniissung

Aufgrund des variierenden Grundwasserstandes sowie der Ndhe zum Apfelbach sind
2um Schutz vor Vemnissungen bei Neubauten bauliche Vorkehrungen (spezielle Grin-
dungsmaBnahmen, Ausbildung von Kellern als .weile Wanne® u.3.) vorzusehen, die ei-
ne wasserdichle Ausbildung von Boden und Aulenwidnden der Kellergeschosse ge-
wihrieisten. Im Zuge der Baumanahme wird ein hydrogeologisches Gutachten empfoh-
len.

MaSnahmen zum Artenschutz

Um den Belangen streng geschiitzter Tierarten gerecht zu werden, und um das Eintre-
ten der Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG auszuschliefen, wurden umfangreiche
Mafinahmen zum Artenschutz festgesetzt, die in einem Kompensationskonzept konkre-
lisiert werden sollen. Sollte die Umsiedlung von Tieren in Ersatzquartiere notwendig
sein, ist der Erfolg der Mainahme jahrlich zu kontrollieren und zu dokumentieren.

9.0
9.1
9.1.1

9.14

913

9.14

Festsetzungen nach Landesrecht
Festsetzungen nach Hessischer Bauordnung (HBO)
Dachgestaltung

Im Baugebiet der Kennziffer 1a (Hotelnutzung) sind Flachdédcher und Satteldacher mit
einer maximalen Neigung bis 25° zuldssig. Aus Griinden der gestalterischen Einfiigung
des Baukérpers in die umgebende Landschaft wird die Geb3udehdhe eingeschrénkt,
was bei einer 2-Geschossigkeit zu einer Eingrenzung der Dachneigung fihrt.

Im Baugebiet der Kennziffer 1b wurde die Dachgestaltung und —neigung dem Bestand
angeglichen. Dementsprechend sind nur Sattelddcher zuldssig, die bei einer 1-
Geschossigkeit eine maximale Neigung von 45° und bei einer 2-Geschossigkeit eine
maximale Neigung von 30° aufweisen dirfen.

Da im Bereich der Kennziffer 2 nur 1-geschossige Gebaude 2ulassig sind, ist entspre-
chend der Fesisetzungen fir die Kennziffer 1b, die hier direkt angrenzt, eine Dachnei-
gung von max. 45° festgesetzt.

Fir untergeordnele Nebenanlagen sind Flachddcher und flach geneigte Dacher bis zu
einer Neigung von 15° zuldssig.

Einfriedungen

Die Einfriedungen an der westlichen, nordlichen und ostlichen Geltungsbereichsgrenze
sind mit einem fiir Kleintiere durch!assigen Bodenabstand von mind. 20 cm auszubilden.
Mit dieser Festsetzung wird die freie Beweglichkeit kleinerer Tierarten sichergestelit.

Durchwegungen und Flichen fiir die AuBenbewirtung

Die notwendigen Durchwegungen sowie die Flichen fiir die AuBenbewirtung sind auf
der nicht Uberbaubaren Grundsticksfiache zuldssig. Sie sind wasserdurchldssig auszu-
bilden.

Auf den feslgesetzten Flichen mit einem Erhallungs- oder Anpflanzgebot sind zum
Schutz der Flora Durchwegungen und andere Flachenbefestigungen nicht zulassig.

Aus Grinden des geringeren Fldchenverbrauchs sind im Bereich der Kennzffer 1b die
Flachen fir die Aulenbewirtung funktional dem Gastronomiegebdude anzugliedem.

Dachbegriinung

Zur Minimierung der Eingriffe in den Wasser- und Klimahaushalt sowie zur Stitzung der
lokalen Fauna sind Flachdédcher und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung mit einer ex-
tensiven Begriinung zu versehen.

Gestaltung der zu befestigenden Grundstiickflichen sowie der &ffentlichen Stell-
plitze

Die 2u befestigenden Grundstiicksflichen (Stellpldize, Zufahrten und Durchwegungen)
sind zur Minimierung des Eingriffs in den Wasserhaushalt (Grundwassemeubildung) und
zur Entlastung der Kanalisation mit wasserdurchldssigen Beldgen zu versehen. Die Zu-
fahrten zur Tiefgarage sind aus baulichen Grunden hiervon ausgenommen.

Die Durchwegungen dirfen eine maximale Breite von 3,0 m nicht (iberschreiten.
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Begriinung der Grundstiicksfreiflichen

Die intensive Begriinung der Grundsticksfreiflachen, bei der mindestens 30% mit heimi-
schen Gehdlzen zu bepflanzen sind, soll zur Gestaltung des Pianbereichs beitragen. Die
ausschlieflliche Verwendung heimischer Baume und Strducher wurde als Mafllnahme
zur Stitzung der heimischen Fauna festgesetzt. Damit wird der Lage des Piangebietes
auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Siediungsfliche Rechnung getragen. Gans-
tig beeinflusst werden hierdurch zudem die Schutzgiiter Boden und Wasser sowie das
Lokalklima.

Verbot von Kunstdiinger und Bioziden

Das Verbot des Einsatzes von Kunstdiingem und Bioziden wird sich positiv auf die Qua-
litit des Grundwassers auswirken. Dariiber hinaus werden die natirichen Tier- und
Pflanzengemeinschafien von diesem Verbot profitieren.

Pflanzlisten

Durch die Verankerung der Pflanzlisten in den textlichen Festsetzungen wird deren
rechtliche Verbindlichkeit im Bauleitplan gestarkt.

Festsetzungen nach Hessischem Wassergesetz (HWG)

Zur Entlastung der Kanalisation sind die anfallenden Niederschidige bzw. das Uberauf-
wasser von Zistemen auf dem Grundstiick zu versickem. Altemaliv kdnnen im Bereich
der Hotelnutzung sowie des Ferienhausgrundstiicks die anfallenden Dachfiichennieder-
schidge in den direkt angrenzenden Apfelbach eingeleilet werden. Auf dem Anglerteich-
geldnde ist eine alternative Einleitung dieser Niederschidge in den Anglerteich zu prifen.

Aus Griinden der Wasserersparnis wird weiter empfohlen, das auf den Dachflachen an-
fallende Niederschlagswasser in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser oder fir
die Grundsticksbewisserung zu nutzen.

Hinwelse und Empfehlungen

Im Bebauungsplan enthalten sind zudem Empfehlungen und Hinweise zur Behandiung
von Bodendenkmélern, zur Behandiung des Mutterbodens, zum Abstand der Biume zu
den Leitungen, zum Grundwasser sowie zum Verhalten bei der Feststellung von organo-
leptischen Auffélligkeiten bei Bodeneingriffen.

ErschlieBung
Individualverkehr

Die ErschlieBung des Geldndes erfoigt Uber den Triftweg, der dstlich am Plangebiet
vorbeifihrt. An der Stdost-Ecke des Plangeltungsbereiches wird das Anglerteichgelan-
de sowie das Hotelgrundstiick erschiossen, wahrend das Ferienhausgrundstick weiter
ndrdlich angefahren werden kann.

Die bislang beliebte Zu- und Abfahrt zur BAB-Raststétte Grifenhausen wurde zwischen-
Zeitlich gesperrt, so dass eine entsprechende ErschlieBung des Gebietes hieriiber nicht
{&nger gegeben ist.

11.2

13

Die innare ErschlieRung des Bereiches 1a und 1b erfolgt innerhalb des Gellungsbe-
reichs entlang der siidlichen Grenze des Plangebietes. Die erforderlichen Steliplétze
sind auf den jeweiligen Grundstiicken angeordnet.

Der Triftweg verbindet das Plangebiet mit Gréfenhausen und Erzhausen. Der Anschluss
an die L 3113, dber die Straen Triftweg. Auflerhalb Weiterstadt, Sandbergweg und
Frankfurter StraBe gewihrleistet eine weitere Verbindung nach Grifenhausen bzw.
Weiterstadt / Darmstadt, aber auch in nérdlicher Richtung nach Mdrfelden.

Eine Verkehrsuntersuchung des Biros ,Stete Planung, Biiro fir Stadt und Verkehrspla-
nung, Darmstadt’ kam bei der Bewertung der Wirkungen durch den Bau eines Tagungs-
hotels zu folgendem Ergebnis:

Durch die geplante Nutzung entstehen maximal rund 50 zusétzliche Kfz-Fahrten in der
Spitzenstunde. Die Gesamtbelastung betriigt — mit den anderen bestehenden Nutzun-
gen — ca. 200 Kfz in der nachmiltdglichen Spitzenstunde. Die Belastung durch Lkw-
Verkehr erhoht sich nur um 2 Kfz/Stunde.

Die StraBen Triftweg (nordlich der Einmindung AuBlerhalb Weilerstadi), AuBerhalb
Weiterstadt und Sandbergweg sind als Mischverkehrsfliche mit einer nutzbaren Fahr-
bahnbreite von 4,5 bis 5,0 m ausgebildet. Fir den Begegnungsfall Pkw-Pkw ist die nutz-
bare Breite ausreichend. Fir Lkw-Pkw ist bei Tempo 30 eine Fahrbahnbreite von 50 m
erforderlich. Dies ist aber ein eher seltenes Ereignis und kann deshalb vernachldssigt
werden. Empfohlen wird eine Begrenzung der Hichstgeschwindigkeit in den betrachte-
ten Stralenabschnitten auf Tempo 30 sowie die Ausweisung des Triftweges zwischen
AuBerhalb Weiterstadt und Erzhduser Weg als verkehrsberuhigten Bereich, um hier die
Nutzung der Fahrbahn fir den Fullverkehr zu legalisieren.

Aus verkehrlicher Sicht kann damit durch das Hotelprojekt auch unter zugrunde legen
einer maximalen Entwicklung keine grundsilzliche Verénderung der verkehrlichen Situa-
tion am Steinrodsee gesehen werden. Das Verkehrsaufkommen durch den illegalen
Schigichverkehr liegt ndherungsweise in der GroRenordnung des zu erwartenden Neu-
verkehrs durch das Hotelprojekt. Die Erschlieung ist damit gesichert.

Ruhender Verkehr
Alle erforderlichen Stellplétze sind innerhalb des Plangebietes anzuordnen.

Im Baugebiet der Kennziffer 1 sind die Fldchen fir den ruhenden Verkehr an der Sid-
grenze des Plangebietes sowie osllich des Hotels konzentrierl. Weitere Steliplatze fir
das Personal befinden sich an der Nordgrenze der Parzelie 89/6.

Auf dem Ferienhausgrundstiick werden die Stellplédtze auf dem Grundstiick nachgewie-
sen.

Zudem befinden sich dffeniliche Parkplailze im siidlichen Anschluss entlang des Triftwe-
ges.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Piangebiet ist nicht an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
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plan Freizos Arn Aptelbach’ in Weiterstadt/ Grbfen
120 Ver- und Entsorgung (Technische Infrastruktur)
121 Energleversorgung
Die Stromversorgung kann durch Anschluss an die bestehenden Leitungen im Triftweg
durch die Heag Siidhessische Energie AG (HSE) sichergestellt werden.
122 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Wasserversorqungq

Die Trink- und Léschwasserversorgung kann durch Anschluss an die bestehende Was-
serleitung, die sich im Triftweg befindet, sichergestellt werden. Die Léschwasserversor-
qung ist zusétzlich durch die Moglichkeit gewdhrleistet, das Loschwasser bei Bedarf aus
dem Anglerteich sowie dem Apfelbach zu entnehmen.

Die Wasserversorgung ist zudem durch eine eigene Uberwachte Brunnenanlage gesi-
chert.

Abwasserbeseitiqgung

Um die Méglichkeiten einer sicheren Abwasserbeseitigung fir das geplante Hotelprojekt
zu untersuchen, wurde vom Grundstiickseigentimer eine Entwasserungsstudie in Auf-
trag gegeben. Das Ingenieurbiiro Hermann Schafer GmbH & Co. KG, Dreieich hat die
folgenden 3 Varianien niher beleuchtet.

Bei Variante 1 wiirde parallel zum Triftweg eine neue Druckleitung gebaut. Dies ware
unabhingig von der Situation der Besitz- und Nutzungsverhdltnisse der alten Drucklei-
tung moglich. Lediglich die Zustimmung der Stadt fiir die Leitungsverlegung parallel des
Triftweges wiire erforderlich. Dies wdre mit ca. 100.000 € Baukosten die teuerste Lo-
sung.

Bei Variante 2 wiirde die vorhandene Leitung vom Anglerpark zum stadtischen Pump-
werk am Betriebsgebiude des Campingplatzes weiterbetrieben. UmbaumaBnahmen am
Pumpwerk und an der Druckstation des Anglerparks waren erforderich. Diese Variante
stellt eine Nutzung der vorhandenen Infrastrukiur mit Umriistung auf die neuen Bediirf-
nisse dar. Eine Ubernahme der Transportleitung durch die &ffentliche Hand wire dabei
allerdings erforderlich.

Bei der Variante 3 wiirde das Hotel seine eigene neue Anbindung am Ubergabepunkt 3
erhalten. Dies wire eine individuelle L&sung fiir das Hotel mit kiirzest moglicher Trasse
2ur vorhandenen Transportleitung. Umbaukosten wiirden hierbei fir die stédtischen Ein-
richlungen nicht anfallen. Im Rahmen der Neuordnung kénnte der Anglerpark mit ange-
bunden werden und so eine Entlastung des PW3 erfolgen.

Sofern eine Zustimmung der Stadt zur Ubernahme der Transportleitung erfolgen wirde,
wére Variante 3 die wirtschaftlichste Lésung. Anderenfalls wire der Bau einer eigenen
Leitung gemaR Variante 1 erforderlich.

Im Laufe des Planverfahrens wird hieriiber entschieden.

Begriindung mit Umweltbericht
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Ableitung des Niederschlagswassers

Da das Niederschlagswasser versickert, bzw. dem Apfelbach oder Anglerteich zugefihrt
werden soll, ist nur das Schmutzwasser in die Kanalisation abzuleiten. Die Abwésser
werden in die Kldranlage Gréfenhausen, Schneppenhiuser Strafle 53 eingeleitet. Nach
Auskunft der Stadtwerke Weiterstadt ist die Kldranlage in der Lage, die 2usétzlichen
Abwiésser aufzunehmen.

Niederschlagswasser ! Grundwassersituation

Niederschlagswasser

Nach der ,Studie zur Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet der Stadt Wei-
terstadt’ (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH 1998) liegt die iiberplante Fliche
in einem Bereich, der keine erlaubnisfreie Versickerung zuldsst, da der Flurabstand des
Grundwassers zum Grundwasserhochstand 1983 kleiner als 1,8 Meter war. Das auf den
Dachflichen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen 2u sammeln und als
Brauchwasser oder zur Grundstiicksbewasserung zu nutzen. Das Uberlaufwasser der
Zisternen ist in den Apfelbach bzw. den Anglerteich einzuleiten. Ein Nachweis, ob das
Gewadsser in der Lage ist, den durch die Einleitung des Dachflichenwassers bedingten
hoheren Abfluss ohne Schaden fiir die bebauten Flichen und die Unterieger abzuleiten
wird indes nicht fir erforderlich gehalten, da die zu entwédssernde Flache eher gering
dimensioniert ist. Die Wahrscheinlichkeit einer Schiadigung der bebauten Flachen durch
die Einleitung wird deshalb als uBerst gering eingeschétzt.

Eine Einleitung des Dachflichen-Niederschlagswassers in den Apfelbach / Anglerteich
ist edforderlich, um das Kanalnetz zu entlasten. Das Kanalnetz von Gréfenhausen weist
nur noch geringe Reserven aufweist.

Das Niederschlagswasser auf den Stelipldtzen und Zufahrten soll trotz des bestehanden
Grundwasserstandes in den angrenzenden Freiflichen sowie direkt versicker werden.

Grundwassersituation

Das Piangebiet ist Teil der ausgewiesenen Wasserschutzzone Il B fiir die Trinkwasser-
gewinnungsanlagen des Wasserverbandes GWW Gerauer Land. Im Landschaftsplan ist
die Grundwasserergiebigkeit als ,m#Big bis mittel' dargestellt, die Verschmutzungsemp-
findlichkeit als ,mittel’ (B 1).

Die Grundwasserflurabstinde lagen zwischen 2008 und 2010 bei 1-3 m. Als Bemes-
sungsgrundwasserstand ist von 0-0,5 m (April 1957 bzw. 2001) auszugehen.

Die Fldche ist als verndssungsgeféhrdeter Bereich gekennzeichnet.

Abfallentsorgung

Feste Abfalistoffe werden, soweit Wertstoffe nicht recycelt werden, oder eine Kompostie-
rung erfolgt, im Millheizkraftwerk des ZAS in Darmstadt entsorgt.
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13.0 Schallimmissionen

14.0

15.0

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbeschrénkungsgebietes des Flughafens
Frankfurt/Main.

Durch die An- und Abfliige auf dem ca. 9,5 km entfernt liegenden Flughafen Frankfurt /
Main wird das Plangebiet durch Flugldrm belastet, der im Tages- und Nachizeitraum for
beide Betriebsrichtungen bei mehr als 50 dB liegt.

Zusétdich befindet sich die iiberplante Fliche mit ca. 550 m Entfernung noch im weite-
ren Einflussbereich der von der viel befahrenen BAB A 5 ausgehenden Ldrm- und
Schadgasemissionen, die durch das dazwischen liegende Waldstick jedoch vermutlich
gemindert werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb fesigesetzi, dass zum Schutz der Wohn- und Schlaf-
rdume gegen Auleniirm (Ldrmeinwirkungen durch den motorisierten Verkehr auf der
nahegelegenen Bundesautobahn AS sowie durch den Flugverkehr des Flughafens
Frankfurt / Main) nachzuweisen ist, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung
der Aulenbauteile gem. Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise") erfilllt werden. Gegebenenfalls sind passive
Schallschutzmalinahmen zu treffen.

Apfelbach
Abstand zum Gewisser

Da der Geltungsbereich im Norden an die Bachparzelle des Apfelbaches angrenzt, ist
gem. Hessischem Wassergesetz (HWG) in einem 10 m-Abstandsstreifen, beginnend
von der Bdschungsoberkante (nicht identisch mit der Parzellengrenze) u.a. .das Anle-
gen, Erweitern oder Beseiligen von Baum- und Strauchpflanzungen im Aufenbereich,
soweil dies nicht dem Ausbau oder der Unterhaltung des Gewiéssers, der Erhaltung oder
Wiederherstellung einer natiirlichen Auenlandschaft, der Verjiingung des Pflanzbestan-
des oder der Gefahrenabwehr dient" unzuléssig. Fir die in diese Verbotszone fallenden
Anpflanzungen (Strauchhecken aus einheimischen Arten), die aus Griinden des Arten-
und Biotopschutzes (Schaffung von Teil-Lebensrdumen entlang des Gewassers) fesige-
selzt wurden, ist eine wasserrechlliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen, die bei
einer telefonischen Anfrage von der Unteren Wasserbehdrde in Aussicht gestellt wurde.

Eingriff f Ausglelch

GemiR § 1a (3) BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungspldnen der Ausgleich fiir
die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt verbindlich zu regeln. Wie der Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz, die nach der Kompensationsverordnung 2005 erstelit wur-
de, 2u entnehmen ist, entsteht durch die Realisierung des Vorhabens ein Ausgleichsde-
fizit von 71.548 Biotopwertpunkten. Damit werden externe Ersatzmafinahmen notwen-
dig, deren Umsetzung mit der Unteren Naturschutzbehdrde und der Stadt Weiterstadt
noch vor Fassung des Satzungsbeschiusses abgestimmt wird.

PLANUNGSTEAM-HRS  20-Begrindung-PR-173 11.01.2013 Seite 21

16.0 Artenschutz

Parallel zum Planverfahren wurde eine faunistische Untersuchung mit Artenschutzfach-
beitrag erstellt (Biro fiir Umweltplanung 2012). Das Ergebnis der Artenschutzpriifung
lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Aufgrund der ermittelien Daten und der strukturellen Gebietsausstattung war fir zehn
Fledermausarten, 45 Vogelarten sowie fiir sechs Amphibienarten eine artenschutzrecht-
liche Betrachtung durchzufithren. Fiir die Fledermaus- und Amphibienarten sowie fir 14
Vogelarten mit einem in Hessen ungiinstig-unzureichenden Erhaltungszustand bzw. fiir
zwei Vogelarten mit einem in Hessen unginstig-schiechten Erhaltungszustand erfolgte
formale Artenschutzprafung.

Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fithren bei Beniicksichtigung
der formulierten MaBnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrachtigung des Vorkommens von besonders und streng geschitzien, europarechtlich
relevanten Arten. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung
der dkologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden fir die betroffenen Ar-
ten zudem hinreichend erfdllt.

Fir keine der nachgewiesenen oder potenziell zu erwartenden Arten besteht ein Aus-
nahmeerfordernis.

Folgende MaBlnahmen zum Artenschutz sind verbindlich als Festsetzungen im Be-
bauungsplan verankert:

¢ Schutz von an Geb3ude gebundenen Fledermaus- und Vogelarten bei méglichen
Abriss- und Sanierungsarbeiten (Gebaude ,AuBierhalb 32')

o Dauerhafte Erhaltung vorhandener Nistgerite

« Dauerhafte Erhaltung von Gehdlzbesténden

« Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung von Gehdlzen

o Zeilliche Beschrinkung der Beseiligung von Gehblzen

+ Dauerhafte Erhaltung der Stillgewdsser

* Sanierung eines Stillgewiissers

« Herstellung und dauerhafte Erhaliung eines zusétzlichen Amphibiengewéssers
Die fachgerechie Ausfithrung der oben aufgefiihrien MaBnahmen ist durch eine arten-
schutzfachlich qualifizierte Baubegleitung sicherzustellen. Solite die Umsiedlung von Tie-

ren in Ersalzquartiere notwendig sein, ist der Erfolg der Manahme jéhrlich zu kontrollie-
ren und 2u dokumentieren.

Folgende ergénzende MaRnahmen zum Arlenschuiz wurden als Hinweise Gbernommen:
¢ ArenhilffsmaRnahmen an Geb#ude gebundene Fledermaus- und Vogelarten
durch den Einbau von Quartiersteinen
+ mdglichst extensive Pflege der privaten Grinflichen
« Einsatz von Natriumdampflampen zum Schulz der Insektenfauna
« Anpflanzen von Weiden-Arten zur Stitzung der Wildbienen
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+ Anpflanzen des Schmetterlingsstrauches zur Stiitzung der Tagfalter

« Verwendung unbehandelter Pilanzpfahle zur Stitzung der Hautfliigler
» Verwendung von Gehdlzen aus regionaler Herkunft

+ Die Malnahmen zum Artenschutz soliten in einem detaillierten Kompensations-

konzept konkretisiert werden.

17.0 Altlasten

Nach Auskunft des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geoclogie sind fir das
Piangebiet keine Alllasten bekannt. Stdiich angrenzend an das Plangebiet befindet sich
die Altfliche mit der Nr. 432023020003 (ehemalige Deponie fir Bauschutt und Erdaus-

hub der Gemeinde Grafenhausen).

18.0 Planungsstatistik

Geltungsbereich ca. 31.494 gm

Baugebiet der Kennziffer 1a 8.690 qm
Uberbaubare Grundsticksfliche 3.105 gm

Baugebiet der Kennziffer 1b 21.663gm
Uberbaubare Grundsticksfliche 500 qm

Baugebiet der Kennziffer 2 1.447 qm
Uberbaubare Grundstiicksfliche 435qm

Uberbaubare Fliiche insgesamt 4.040 qm

Nicht Gberbaubare Fliche 27.454 qm

19.0 Anlagen

« Bestandsplan Zustand / Biotoptypen
« Ausgleichsberechnung nach KV

+ Arenschutzpriifung gemaR § 44 (1) BNaiSchG (Buro fir Umweltplanung, Rimbach)
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UMWELTBERICHT GEM. § 2a BauGB
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Einleitung

Der gesetzlichen Vorgabe der §§ 2 Abs. 4 und 2 a BauGB zur Durchfiihrung einer Um-
wellpriifung bzw. zur Erstellung eines Umweltberichtes wird durch die hier vorliegende
Beschreibung und Bewertung der mdglichen Auswirkungen der Planung auf die rele-
vanten Schutzgiiter des Naturhaushaltes Rechnung getragen. Als Grundlage fir die in-
haltliche Ausgestaltung wurde die Anlage zu den oben aufgefihrten §§ des BauGB be-
riscksichtigt.

Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes
Planungsanlass und -ziel

Bereits in 2003 wollte der frihere Eigentimer der Gberplanten Grundstiicke zusétalich
zum Betrieb eines Biergariens einen Campingplatz mit Funktionsgebéude und Wohnung
sowie Stellpldtzen und einem Wohnhaus errichten. Nach dem Verkauf der Flurstiicke
Nr. 89/6 und 89/7 wurden die Gebdude und der AuBenbewirtungsbereich modemisiert
und durch ein Toilettengebdude ergidnzt. Da trotz dieser Manahmen eine rentable Be-
wirtschaftung des gesamten Geldndes auf Dauer nicht mbglich ist, soll nun auf dem ca.
8.695 m? groflen Grundstiick Nr. 89/6, fir dessen nirdliche Hilfte bereils Baurecht fiir
eine Nutzung als Lagerplatz besteht, ein Tagungshotel entsiehen. Auf dem Flurstiick
89/4 im Nordosten, das nicht mit verduBert wurde, sollen zudem zwei Ferienhduser er-
richtet werden. Diese neuen Nutzungen sollen durch den hier vorliegenden Bebauungs-
pian rechilich abgesichert werden.

Planungsinhalte

Das gesamte Plangebiet ist als ,Sondergebiet — Freizeit und Fremdenbeherbergung /
Erholung’ gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Es untergliedert sich in drei Teilbereiche, von
denen der norddstliche Teil separat erschiossen wird.

Im Westen der iiberplanten Fliche soll auf dem Flurstiick Nr. 89/6 ein zweigeschossi-
ges Hotel entstehen, das aus drei Einzelgebauden, die durch eingeschossige Verbin-
dungsgebdude verbunden sind, besteht. Es soll 120 Gastezimmer, einen Gastronomie-
und Veranstallungsbereich sowie Betreiber- und Personalwohnungen beherbergen. Die
ErschlieBung und die Flichen fir den ruhenden Verkehr sind an der sidlichen Grenze
des Plangebiels vorgesehen. Weitere Parkpldtze sind an der nirdlichen und dstlichen
Grenze des Grundstiicks geplant. Die Zufahrt liegt wie bisher im Siidosten des Flur-
stiicks Nr. 89/7 am Triftweg.

Die bisherige Nutzung auf dem Grundstisck des Anglerparks - Angelsportgewasser,
Tiergehege, Kinderspielplitze, Zeltbauten, Garage, Gastronomiegebdude mit Wohnnut-
zung, Nebengebdude mit Toilettenanlagen - soll unveriindert erhalten bleiben. Die ma-
ximal zuldssige Grundfliche fir Gebaude ist auf 500 m’ festgesetzt, fliegende Bauten
sind bis zu einer Grundfiache von 100 m? zuldssig. Zuldssig ist maximal ein Vollige-
schoss.

Im Nordosten des Piangebiets sind auf dem Flurstiick Nr. 89/4 zwei eingeschossige
Ferienhiiuser mit zugehdrigen Stellplitzen geplant. Die zuldssige Grundfliche je Ge-
béude ist auf 70 qm’ begrenzt, die GRZ auf 0,2. Die Zufahrt erfolgt direkt vom Triftweg
aus.
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1.2
1.2.1

Bei den griinordnerischen Festsetzungen steht das grundséitzliche Ziel im Vordergrund,
den Eingriff in den Naturhaushalt so weit wie méglich im Plangebiet zu minimieren sowie
einen Teil des notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs zu erbringen. Dazu wer-
den insbesondere Regelungen zur Erhaltung vorhandener Gehblze sowie Uber Art und
Mal der Ein- und Begriinung des iiberplanten Geléndes mit standortgerechten Bdumen
und Strduchem getroffen. Weiterhin sind Manahmen zur Extensivierung von Teilen der
Rasenflichen sowie zur natumahen Gestaltung der Gewd#isser und Uferzonen festge-
setzt. Dariiber hinaus sind Flachdicher und flach geneigte Décher bis 15° extensiv zu
begriinen.

Im Bebauungsplan wurden zudem umfangreiche MaBnahmen zum Artenschutz festge-
setzt bzw. als Hinweise Ubemommen.

Ziele des Umweltschutzes
Beriicksichtigung der fiir die Planung relevanten Fachgesetze

GeméaR Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB enthilt der Umweltbericht eine Darstel-
lung der in den einschigigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die
fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, sowie der Art, wie diese Ziele und die Umwelt-
belange bei der Aufsiellung berlicksichiigt wurden. Im Folgenden werden die fiir die vor-
liegende Planung relevanten gesetzlichen Vorgaben nach den betreffenden Schutzgi-
tern abgehandell. Vorab werden in diesem Zusammenhang noch einige grundsétzliche
Forderungen aus dem BNatSchG aufgefiihrt, die Schutzgut-Gbergreifend zu beachten
sind.

Baugesetzbuch (BauGB) (2011)

§1

(5) Die Bauleitpldne {...) sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chem und die natdriichen Lebensgrundiagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in

Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stddlebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

(6): Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu berticksichtigen

7. die Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege {...)

§1a

{2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden {...) Land-
wirtschaflich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fidchen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden {...)

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichilich erheblicher Beeintréchtigungen
des Landschafisbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes
in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnalturschutzgesetz) sind in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu berick-
sichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach
den §§ 5 und 9 als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich (...) Ein Ausgleich ist nicht
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erforderlich, soweit die Eingrifie bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuléssig waren.

§2
(4) Fiir die Belange des Umwelischutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird eine Um-

wellpriifung durchgefihn, in der die voraussichifichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (...)

§2a

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleilplans eine Begrin-
dung beizufigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens

2. in dem Umweiltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der
Umwellpriifung nach § 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes dazulegen. Der Umweitbericht bildet einen gesonderlen Teil der Begriin-
dung.

§4c

Die Gemeinden Gberwachen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfithrung der Bauleilpléne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachtei-
lige Auswirkungen frihzeitig 2u ermitteln und in der Lage zu sein, geeignste Malnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen (...)

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§1

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundiage fiir
Leban und Gesundheit des Menschen auch in Veraniwortung fiir die kinftigen Genera-

tionen im besiedelten und unbesiedeften Bereich nach Malgabe der nachfolgenden Ab-
sétze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfa,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes einschliellich der Rege-
nerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturgdter sowie

3. die Vielfall, Eigenart und Schinheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grund-
satz).

(5) GroBifidchige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsrdume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flichen so-
wie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, so-
weit sie nicht fir Grinfiichen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freifiachen im Auflenbereich (...) unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft sind insbesondere durch Férderung naldirlicher Sukzession, Renaturierung,
natumahe Gestaltung, Wiedernutzbarmachung oder Rekultivierung auszugleichen oder
zu mindern.

Planungsteam HRS, Dammstadt  20-Umweltbericht 11.01.2013



Bebauungsplan Freizeitaniage am Apfelbach’ der Stadt Weiterstadt, Umweltbericht 5

§13

Erhebliche Bseintrdchtigungen von Nalur und Landschaft sind vom Verursacher vorran-
gig zu vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen sind durch Aus-
gleichs- oder Ersatzmal3nahmen oder, soweit dies nicht méglich ist, durch einen Ersatz
in Geld zu kompensieren.

§14

(1) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verénderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verénderungen des mit der belebten Bo-
denschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funk-
tionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschafisbild erheblich beeinirdchtigen
kénnen.

§15

{1) (...) Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem
Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne odsr mit geringeren Beeintréchtigungen
von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrdchtigungen nicht
vermisden werden kénnen, ist dies zu begrinden.

{2) Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Besintréchtigungen durch Manah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspfiege auszugleichen (...) oder zu ersetzen
{(..)

{3) Bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Fldchen fir
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen ist auf agrarstrukturelle Belange Ricksicht zu neh-
men, insbesondere sind fir die landwirtschafiliche Nutzung besonders geeignele Béden
nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen (...)

(4) Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind in dem jeweils erforderlichen Zeitraum zu
unterhalten und rechllich zu sichern {...)

§18

(1) Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergéinzung oder Aufhebung von Bauleit-
plénen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist aber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundes-Naturschutzgesetz (HAGBNatSchG
2010)

§7

(1) Ersatzmalinahmen nach § 15 Abs. 2 Satz 3 des BNatSchG gelten als Ausgleichs-
maflnahmen nach § 15 Abs. 2 Satz 2 des BNatSchG. MaBnahmen dirfen nicht als Aus-
gleich oder Ersatz eines Eingriffs angerechnst werden, soweit sie aus 6ffentlichen Mit-
teln gefbrdert werden.

(2) Eine Ersatzmafinahme gilt auch dann als im betroffenen Naturraum gelegen, wenn
sie und der der zu ersetzende Eingriff im Gebist desselben Flidchennutzungsplanes oder
Landkreises oder in den Gebieten benachbarter Landkreise liegen; (...)
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Umweltschadensgesetz (USchadG 2009)

Vorschrift zur Vermeidung und Sanierung von Umweltschiden: Schidigung von Arten
und natiirichen Lebensrdumen, von Gewassem und des Bodens.

Boden / Wasser

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG 2004)

§4
(1) Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schédliche Boden-
veranderungen nicht hervorgerufen werden.

(2) Der Grundstiickseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt dber ein
Grundstiick sind verpfiichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstick dro-
henden schédlichen Bodenverénderungen zu ergreifen.

§7

Der Grundstiickssigentamer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt {ber ein Grundstick
und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfihrt oder durchfithren
1asst, die zu Verénderungen der Bodenbeschaffenheit fihren kénnen, sind verpfiichtet,
Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverdnderungen zu treffen, die durch
ihre Nutzung auf dem Grundstiicke oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen
wearden kénnen. {...)

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)
§1

(3) Zur dauerhafien Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushal-
tes sind insbesondere

2. Bdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfiillen kénnen; nicht
mehr genutzte versiegelte Fldchen sind zu renaturieren, oder, soweit eine Enlsiege-
lung nicht méglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen Entwicklung zu dberfas-
sen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG 2010)

§5

(1) Jede Person ist verpflichte!l, bei Mainahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Ge-
waésser verbunden sein kénnen, die nach den Umstdnden erforderliche Sorgfalt anzu-
wenden, um

eine nachleilige Verdnderung der Gewassereigenschaften zu vermeiden,

2. eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers sicherzustelien,

die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu erhalten und

eine VergréBerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.
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(2) Jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, ist im Rahmen des ihr Mog-
lichen und Zumutbaren verpfiichtet, geeignete Vorsorgemalnahmsn zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu lreffen, insbesondere
die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen nachteiligen Folgen fiar Mensch, Umwelt
oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

§38

(1) Gewisserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der Gkologischen
Funktionen oberirdischer Gewdasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Was-
serabflusses sowie der Vermninderung von Stoffeintrégen aus diffusen Quellen.

(2) Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser
landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewdssemandstreifen be-
misst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewédssern mit ausgepréaglter Bo-
schungsoberkante ab der B6schungsoberkante.

(3) Der Gewasserrandstreifen ist im AuBenbereich fanf Meter breit. (...)

Hessisches Wassergesetz (HWG 2010)
§28

(4) Die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung des Bodens oder andere Be-
eintrachtigungen der Versickerung nicht wesentlich eingeschranit werden {(...)

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1(3): Zur dauerhafien Sicherung der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Natur-
haushaltes sind insbesondere

3. (...) Binnengewdsser vor Beeintréchtigungen zu bewahren und ihre natiirliche
Selbstreinigungsféhigheit und Dynamik zu erhalten; dies gill insbesondere fir natdrii-
che und naturnahe Gewdsser einschiieBlich ihrer Ufer, Auen und sonstigen Rick-
hatteflachen; (...) fur den vorsorgenden Grundwasserschutz sowie fir einen ausge-
glichenen Niederschiags-Abflusshaushalt ist auch durch Mainahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege Sorge zu tragen.

In der vorliegenden Pianung werden die Belange des Boden- und Grundwasserschutzes
wie folgt beriicksichtigt:

e Beschrinkung der Bebauung/ Fldchenbefestigung auf das erforderliche Mini-

mum,

« Erhaltung und Entwicklung der bestehenden Stillgewdsser,

« Anlage eines weiteren Stillgewdssers,

¢ intensive Begriinung der Freiflichen,

» Extensivierung von Teilen der Zierrasenflichen im Bereich des Anglerparks,

o fir die Befestigung der Verkehrsfldchen, Steliptitze, notwendigen FuRwege und
Flachen fir die AuBenbewirtung ist nur eine Befestigung mit wasserdurchldssi-
gen Materialien zulassig,
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+ das anfallende Dachflichenwasser ist zu versickem, in den Apfelbach bzw. das
Angelsportgewdsser einzuleiten oder in Zistemen zu sammeln,

* Begriinung von flachen und flach geneigten Diachem,

= Verbot des Einsatzes von Kunstdiinger und Bioziden,

+ Schutz des Mutterbodens wéhrend der Bauarbeiten gem. DIN 18915.

Klima / Bioklima / Mensch

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1(3): Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Natur-
haushaltes sind insbesondere
4. Luft und Klima auch durch Manahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege zu schitzen; dies gilt insbesondere fir Fiichan mit gGnstiger lufthygienischer
oder klimatischer Wirkung wie Frischiuf- und Kaltiuftentstehungsgebiete oder Luft-
austauschbahnen; dem Aufbau einer nachhalligen Energieversorgung insbesondere
durch zunehmende Nutzung emeuerbarer Ensrgien kommt eine besondere Bedeu-
tung zu.
Mogliche Beeintrichtigungen der bioklimatischen Situation werden durch folgende Mafd-
nahmen kompensiert:
¢ Beschrinkung der Bebauung / Flichenbefesligung auf das erforderdiche Mini-
mum,
« intensive Begriinung der Freiflichen,
+ Begriinung von flachen und flach geneigten Déchem.

Arten und Biotope

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1 (2) Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem je-
wefligen Gefdhrdungsgrad insbesondere

1. lebensfdhige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschiieBlich ihrer Le-
bensstétien zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wan-
derungen und Wiederbesiediungen zu ermdglichen,

2. Gefshrdungen von natiirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

3. Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten (...)

§ 1(3) Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes sind insbesondere

5. wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstétten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu
erhalten..
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§19

(1) Eine Schédigung von Arten und naliirlichen Lebensrdumen im Sinne des Umwelt-
schadensgesetzes ist jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die
Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustandes dieser Lebensréume
oder Arten hat. (...)

§44
(1) Es ist verboten

2 wild lebende Tiere der streng geschilizten Arten und der europdischen Vogelarten
wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzei-
ten erheblich zu stbren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Si6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschiechtert.

3 Fortpflanzungs- oder Ruhestilten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4 wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwickiungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
Zerstéren.

(8) Fiir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Nalur und Landschaft sowie fir Vorhaben im
Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugeselzbuches zuldssig
sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach Mallgabe der Sétze 2
bzw. 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richilinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten,
européische Vogslarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nr. 2 aufgefilhrt sind, liegt ein Versto8 gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 3
und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Besinirachtigungen wild lebender
Tiere auch gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben belroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumfichen Zusammenhang weiter erfalit wird {...)

§45
(7) Die nach Landesrecht fir Naturschutz und Landschaftspflege zustindigen Behérden
{...) konnen von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

4 im Interesse der Gesundheit des Menschen, der offentlichen Sicherheit (...) oder der
mafgeblich glinstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

5 aus anderen zwingenden Griinden des (berwiegenden dffentlichen interesses ein-
schiiellich solcher sozialer oder wirtschafilicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Allernativen nicht gege-
ben sind und sich der Erhaltungszustand der Population einer Art nicht verschiechtert

(..

FFH-Richtlinie der EU

Hauptziel dieser Richtlinie ist es, die Erhaltung der biclogischen Vielfalt zu fordern. In
Anhang Il werden ,Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fiir deren
Erhaltung besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden miissen” aufgefithrt, in An-
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hang IV ,streng zu schiitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Inte-
resse”.

Vogelschutzrichtlinie der EU

In der Vogelschutzrichtlinie wird u.a. ausgefiihrt, das .Schutz, Pflege und Wiederher-
stellung einer ausreichenden Vielfalt und einer ausreichenden Fldchengrofe der Le-
bensrdume* fir die Erhaltung aller Vogelarten unenibehrich ist, und dass fur einige Vo-
gelarten ,besondere MaBnahmen zur Eshaltung ihres Lebensraumes getroffen werden
(missen), um Fortbestand und Fortpflanzung dieser Arten in ihrem Verbreitungsgebiet
zu gewdhrleisten.”
In der vorliegenden Planung werden die Belange des Biotop- und Artenschutzes wie
folgt beriicksichtigt:
¢ Beschrinkung der Bebauung/ Fléchenbefestigung auf das erforderdiche Mini-
mum,
o Erhaltung und Entwicklung der bestehenden Stillgewasser,
« Anlage eines weiteren Stillgewéssers,
= Entwicklung von Uferstaudenfluren am nérdlichen Rand des Angelsportigewis-
sers,
* intensive Eingranung der Giberplanten Flédche,
» intensive Begriinung der Freiflichen,
¢ ausschlieBliche Verwendung von heimischen Gehélzarten bei PflanzmaBinah-
men,
o Extensivierung von Teilen der Ziemasenflichen im Bereich des Anglerparks,
o Schutz der Amphibienwanderwege durch Abziunung der sildlichen Grenze des
Plangebiets,
« Begriinung von flachen und flach geneigten Dachem,
« Verbot des Einsatzes von Kunstdiinger und Bioziden,
e Maflnahmen zum Artenschutz.

Landschaft und Erholung

Bundes-Naturschutzgesetz (BNatSchG 2010)

§ 1(4) Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erho-
tungswertes von Natur und Landschaft sind insbesondere

1. Naturlandschaften und historisch gewachsene Kulturlandschaften, auch mit ihren
Kultur-, Bau- und Bodendenkmélern, vor Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen
Beeintrachtigungen zu bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer Beschaffenheit und La-
ge geseignele Flichen vor allem im besiedeilten und siedlungsnahen Bereich zu
schiitzen und zugdnglich zu machen.

§ 1(6) Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschiiellich ihrer Be-
standteil, wie Parkanlagen, groflfiachige Gronanlagen und Granztige, (...) Baume und
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1.2.2

Gehdlzstrukturen, Fluss- und Bachldufe mit ihren Uferzonen und Auenbsreichen, ste-
hende Gewasser, Naturerfahrungsraume (...} sind zu erhalten und dort, wo sie nicht in
ausreichendem MaBle vorhanden sind, neu zu schaffen.
In der voriegenden Planung werden die Belange von Landschaftsschutz und Erholung
wie folgt besucksichtigt:
e Beschrinkung der Bebauung/ Fldchenbefestigung auf das erforderliche Mini-
mum,
» Erhalitung und Entwicklung der bestehenden Stillgewdsser,
¢ intensive Eingriinung der iberplanten Fléiche,
« intensive Begrinung der Freifflichen,
¢ Entwicklung von Uferstaudenfluren am nbrdlichen Rand des Angelsporigewds-
sers,
« Begrunung von flachen und flach geneigten Dachern.

Beriicksichtigung der fiir die Planung relevanten Fachpliine

Landschaftsrahmenplan Siidhessen (2000)

In der Bestandskarte des Landschafisrahmenplans ist das Plangebiet mit Ausnahme
des Angelsportgewdssers als ,Acker dargestelit. Nach der Entwicklungskarte befindet
sich nérdlich angrenzend an die Gberplante Fldche bzw. den Apfelbach ein ,Gebiet zum
Schutz wertvoller Biotope®.

Landschaftsplan der Stadt Weiterstadt

In der Karte ,Biotoptypen des Landschaftsplans sind auf der dberplanten Fliche fol-
gende Biotop- und Nutzungstypen dargestelit:

SGK Kleingarten, Grabeland

SGE Erholungseinrichtung

ORT  Ruderalflur trockener Standorte

ORT  Ruderalflur trockener Standorte mit Gehélzaufwuchs
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Landschaftsplanerisches Leitbild

Im Landschaftsplan der Stadt Weiterstadt werden fiir die Kulturlandschaft (Nr. 1.2) fol-
gende plangebietsrelevante Leitbilder formuliert:

» Wiederhersteliung der natur- und kultumaumtypischen Lebensrdume und Land-
schaftselemente,

« Entwicklung eines Biotopverbundsystems.
Far die angrenzende Aue des Apfelbaches (Nr. 1.3.1) wird u.a. eine natumahe Entwick-
lung empfohlen.
Entwicklungskonzept

Im Entwicklungskonzept des Landschafisplans sind fir das Piangebiet folgende Emp-
fehlungen eingetragen:

W',

¥
ots T

1 Erholungseinrichtung

2 Anpflanzung von Gehdlzen (MaRnahmenfldche)

3 Entwicklung eines Gehilzes durch Sukzession (MaRnahmenfiiche)
4 Fldche fiir den Biotopverbund

Regionalplan Siidhessen

Im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010’ ist das Plangebiet
als ,Vommanggebiet Regionaler Griinzug’ und Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft’ darge-
stellt. Im dstlichen und sidlichen Randbereich wird die Uberplante Fliche von einem
Vorbehaltsgebiet for vorbeugenden Hochwasserschutz' berihrt. Westlich des Plange-
bietes grenzt zudem ein Vorranggebiet fir den Abbau oberflachennaher Lagerstétten’
an.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbeschrinkungsgebietes des Flughafens
Frankfurt Rhein Main.
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2.0

2.1

Fliachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt

Der rechiswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Weiterstadt, Stadtteil Grafen-hau-
sen, stelit das Plangebiet als ,SO - Sondergebiet Freizeit' dar. Im neu aufzustellenden
Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadlgebiet von Weilerstadt mit allen Stadtteilen
wird diese Nutzung ibernommen.

Beschreibung und Bewertung der durch die Planung zu erwartenden
Umweltauswirkungen

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Das ca. 3,2 ha grofte Plangebiet liegt im nordlichen Teil der Gemarkung Grafenhausen
(Flur 13) sidlich des Apfelbaches. Es wird im Norden und Osten von Wald {,Sensfelder
Tanne'), im Westen von einer Sandgrube (ehemals Paulsen) und im Siiden von einer
Sukzessionsflache (Grundstiick Nothnagel) bzw. von einem Parkplatz begrenzt. Stidost-
lich schliefit sich das Erholungsgebiet ,Steinrodsee’ an.

Das flach reliefierte, auf ca. 105 m (NN gelegene Plangebiet ist innerhalb des Rhein-
Main-Tieflandes der naturraumlichen Haupteinheit Untermainebene’ (232), der natur-
raumlichen Untereinheit Rhein-Main-Niederung' (232.0) und darin der Teileinheit Heg-
bach-Apfelbachgrund' (232.13) zuzurechnen. Bei der Untermainebene handelt es sich
um eine vorwiegend sandige Ebene im Hohenbereich zwischen 88 und 150 m (.NN, in
der Léssauflagerungen weitgehend fehlen. Die meist sandigen Boden sind daher relativ
nahrstoffarm.

Aktuelle Flachennutzung

Die Parzelle 89/7 und damit der grofite Teil des Plangebiels wird aktuell bereits als Frei-
zeitgeldnde - Angelsportgewasser mit angeschlossenem Gastronomiebetrieb (Biergar-
ten) — genutzt (s. Abb. unten). Das Zentrum dieses Grundstiicks wird von einem kiinstli-
chen Stillgewdsser eingenommen, zwei kleinere Teiche befinden sich zudem nordwest-
lich und sudastlich davon. Im Siidosten der Flache befinden sich neben dem
Gaslronomiebereich noch ein Wohngebiude und eine Garage. Auf der wesllich angren-
zenden Flache siedelt eine teilweise beweidete Ruderalflur mit randlicher
Geholzeinfassung. Das Grundstiick im Nordosten wird als Freizeitgarten genutzt.
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2.1.2

1 Angelsportgewasser 6 Tierhaltung

2 Grinflache 7 Brachflache, beweidet

3 Flachen mit 8 Gastronomiebereich
wassergebundener Decke 9 Baumhecke: Coniferen

4 Freizeitgarten 10  Baumhecke: heimisch / nicht heimisch
5 Brachflache

Schutzgut Boden

Auf der Geologischen Karte des GroRherzogthums Hessen' sind fur das Plangebiet
noch folgende Darstellungen zu verzeichnen: Flugsand, weniger als 1 m méchtig, mit
Gerdllen des Untergrundes (Nordhélfte) bzw. flach ausgebreiteter Flugsand (Sudhalite).
Auf der (aktuellen) Bodenkarte ist die Flache dagegen grofflachig als (ehemalige) Ab-
bauflache gekennzeichnet. Lediglich im Norden, zum Apfelbach hin, sowie im Osten sind
noch schmale Streifen mit natiirlich gewachsenen Bdden dargestellt. Es handelt sich
dabei um (Auengley-) Braunen Auenboden aus mehreren sandigen Auelehmen Uber
Terrassensand und -kies (Aue des Apfelbaches) bzw. um Braunerde mit Bandern aus
Decksediment Gber Flugsand (Osten).

Die Boden des Plangebiets sind nicht durch Erosion gefahrdet. Daten zu weiteren Bo-
deneigenschaften liegen nur fir den dufersten Norden des Plangebiets (Aue des Apfel-
baches) vor, da die Ubrigen Béden stark anthropogen berformt sind. Die Grundwasser-
schutzfunktion fir Nitrat liegt hier im mittleren Bereich, fir Schwermetalle ist sie gering.
Die Wasserdurchlassigkeit ist mittel bis hoch.
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2.13

Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die Antage kiinstlicher Stillgewésser mit Abdichtung ist die Versickerung im Be-
reich des Anglerparks auf groBeren Teilflichen eingeschrankt.

Nach der ,Studie zur Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet der Stadt Wei-
terstadt’ (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH 1998) liegt die iiberplante Flache
in einem Bereich, der keine erlaubnisfreie Versickerung zuldsst, da der Flurabstand des
Grundwassers zum Grundwasserhochstand 1983 kleiner als 1,8 Meter war.

Vorbelastungen

Nach dem Landschaftsplan der Stadt Weiterstadt sind fiir das Plangebiets keine Altlas-
ten bekannt. Siidlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Altfliche mit der
Nr. 432023020003 {ehemalige Deponie fiir Bauschutt und Erdaushub der Gemeinde
Grifenhausen).

Zusammenfassende Bewertung

Die Bodenverhiltnisse sind durch eine frithere Abbautétigkeit bereits stark anthropogen
Giberprigt. Daten zu den Bodeneigenschaften liegen daher nur fiir den duflersten Nor-
den des Plangebiets (Aue des Apfelbaches) vor, wo die Grundwasserschutzfunktion fir
Nitrat im mittleren Bereich liegt und fiir Schwemmetalle gering ist. Die Wasserdurchlis-
sigkeit ist dort mitte! bis hoch. Als weitere Vorbelastung des Bodenpotenzials sind die
aktuell Gberbauten und versiegelten Flichen sowie das kiinstlich angelegte Angelsport-
gewdssser auf dem intensiv genutzten Freizeitgeldnde zu nennen. Auf den westlich an-
grenzenden Brachflichen kommt es durch Beweidung und durch die Lagerung von Ab-
fillen zu Verdichtung und Nahrstoffeintrag. Wegen dieser erheblichen Vorbelastungen
kann innerhalb des gesamten Plangebiets nicht mehr von der Existenz natiirlich ge-
wachsener und funktionsfahiger Bdden ausgegangen werden. Die dberplante Fldche
liegt in einem Bereich, der keine erlaubnisireie Versickerung zuldsst, da der Flurabstand
des Grundwassers zum Grundwasserhochstand 1983 kleiner als 1,8 Meter war. Inner-
halb des Plangebiets selbst sind keine Altlasten bekanat.

Schutzgut Wasser

Die Gberplante Fldche liegt in der Wasserschutzzone Il B fiir die Trinkwassergewin-
nungsanlagen des Wasserverbandes GWW Gerauer Land. Der nordliche Teil des Plan-
gebiets liegt zwar im Auebereich des Apfelbachs, festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete mit Verordnung sind von der Planung jedoch nicht betroffen. Im Plangebiet selbst
gibt es keine FlieRgewasser.

Ein grofler Teil der Parzelle 89/7 wird von einem kiinstlich angelegien Angelsportgewés-
ser (Folienteich) eingenommen, der einer intensiven Erholungsnutzung unterliegt. Zwei
weitere kleinere Teiche befinden sich nordwesilich und siidgstlich davon. Zur Qualitat
dieser Gewdsser liegen keine Daten vor.

Die Grundwassersituation wird durch michtige Porengrundwasserleiter aus quartiren
Lockergesieinen mit groler Bedeutung fiir die iibemegionale Trinkwasserversorgung
gepriigt. Das Plangebiet ist daher Teil der ausgewiesenen Wasserschutzzone {ll B fur
die Trinkwassergewinnungsanlagen des Wasserverbandes GWW Gerauer Land. Im

Landschaftsplan ist die Grundwasserergiebigkeit als ,magig bis mittel' dargestellt, die
Verschmutzungsempfindlichkeit als ,mittel’ (B 1).

Da in der ndheren Umgebung des Plangebiets kein Grundwassermessstelle zu ver-
zeichnen ist, kénnen hier keine Ganglinien des Grundwassers dargestellt werden. Zu
den akiuellen GrundwasserhShengleichen / Grundwasserflurabsténden sind den Karten
des HLUG fiir das Plangebiet folgende Daten zu eninehmen:

Okt. 2008 Okt. 2009 Okt. 2010
Grundwasserflurabstinde 1-2m 23m 1-2m
Grundwasserhdhengleichen 105m+NN 105m+NN 105m+NN

Nachdem die Grundwasserstinde im Stadtgebiet von Weiterstadt von Mitte der 1970-er
bis zum Ende der 1990-er Jahre durch Wasserentnahmen (Wasserwerk Braunshardt)
stetig abgesunken waren, kam es in den Jahren 1999 bis Frilhjahr 2003 zu klimatisch
bedingten Grundwasserhochstinden im Bereich des Hessischen Riedes, die zusétzlich
durch eine Verringerung der Férdermengen einiger Wasserwerke bedingt waren.

JFor die Planung von Bauwerken, die in das Grundwasser eintauchen kénnen, werden
die hochsten zu erwartenden Grundwasserstidnde, die .Bemessungsgrundwasser-
stinde’, zugrunde gelegt. Zur Begriffsdefinition ist die DIN 18195 Bauwerksabdichtun-
gen' (Teil 1-10) heranzuziehen, hier wird vom ,Bemessungsgrundwasserstand’ gespro-
chen, der die verschiedenen Lastfélle fiir Hausabdichtungen (Bodenfeuchte, nichtstau-
endes Sickerwasser, driickendes Wasser (Grundwasser)) im Zusammenhang mit den
Bodeneigenschafien abgrenzt. (...) Die grundwasserfreie Héhe der Bauwerkssohle wird
unter Zuhilfenahme der langjdhrigen Beobachtungsreihen von Grundwassermessstellen
im Planungsbereich bestimmt. Das geschieht unter Zuhilfenahme der langjéhrigen Be-
obachtungsreihen von Grundwassermessstellen im Planungsbereich. (...) Weitere
Riickschliisse auf Grundwassersténde lassen sich aus der Konstruktion von Hohenglei-
chen der Grundwasseroberfidche ziehen. (...) Die héchsten seit 1850 beobachteten
Grundwasserstande in dem jeweiligen Pianungsgebiet kdnnen mit Hilfe der drei Karten
April 1957, 1988 und 2001 bestimmt werden. Dort, wo 1957 schon eine Beeinflussung
durch Brunnen vorlag, ist mit noch héheren Wasserstinden zu rechnen.” (Wolf-Peter
von Pape, HLUG 2004).

Die Grundwassersténde fiir die Jahren 1957, 1988 und 2001 sind fiir das Plangebiet in
der nachfolgenden Tabelle dargestelit:

April 1957 April 1988 April 2001
Grundwasserflurabsténde 0-05m 0.5-1m 00,5m
GrundwasserhShengleichen | 106m+ NN 106m+NN 108m+NN

Zur Grundwasserbeschaffenheit werden im Umweltatlas Hessen folgende Werte ge-

nannt:
Wert Bewertung
Gesamtharte: gemittelter Wert 1990-1996 >18-30°dH |hart
pH-Wert: gemittelter Wert 1990-1996 >7 leicht basisch
Nitratwert: gemittelter Wert 1980-1996 >50 sehr hoch
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2.14

Vorbelastungsn

Inwieweit sich die Beseitigung der natlirlich gewachsenen Bdden im Zuge des Sandab-
baus auch auf die Grundwassersituation des Plangebietes auswirkt, kann in diesem
Rahmen nicht abgeschétzt werden. Dariiber hinaus ist davon auszugehen, dass zumin-
dest das intensiv genutzte Angelsportgewdsser erhohte Nahrstoffgehalte durch den Ein-
trag von Futtermitieln aufweist. Als relativ geringe Vorbelastungen sind die bestehende
Uberbauung und Versiegelung zu nennen.

Zusammenfassende Bewertung

Von der Planung sind keine FlieRgewisser oder ausgewiesene Uberschwemmungsge-
biete betroffen. Faktisch liegt der nérdliche Teil der Uberplanien Fliche jedoch in der
Aue des Apfelbaches. Ein grofler Teil des Freizeitgeldndes wird von einem kinstlich an-
gelegten Angelsporigewésser eingenommen, zwei weitere kleinere Teiche befinden sich
nordwestlich und sildéstlich davon. Zur Qualitdt dieser Gewésser liegen keine Daten vor.

Die michtigen Porengrundwasserleiter aus quartiren Lockergesteinen haben eine gro-
Re Bedeutung fir die Trinkwasserversorgung. Das Plangebiet ist daher Teil der aus-
gewiesenen Wasserschutzzone Ill B. Die Grundwasserergiebigkeit ist ,méRig bis mitte!’,
die Verschmutzungsempfindlichkeit liegt im mitileren Bereich.

Die Grundwasserflurabsténde lagen zwischen 2008 und 2010 bei 1-3 m. Als Bemes-
sungsgrundwasserstand ist von 0-0,5 m (April 1957 bzw. 2001) auszugehen.

Die Beschaffenheit des Grundwassers ist hart, leicht basisch und durch einen sehr ho-
hen Nitratwert gekennzeichnet.

Vorbelastungen des Grundwasserhaushaltes bestehen méglicherweise durch die Besei-
tigung der natidich gewachsenen Bédden im Zuge des Sandabbaus. Dariiber hinaus ist
davon auszugehen, dass zumindest das intensiv genutzte Angelsportgewésser erhdhte
Néhrstoffgehatte durch den Eintrag von Futtermitteln aufweist. Als relativ geringe Vor-
belastungen sind die bestehende Uberbauung und Versiegelung zu nennen.

Schutzgut Klima

Reglonale Einordnung

Innerhalb des Klimaraums Sidwest-Deutschlands ist das Stadtgebiet von Weiterstadt
dem Klimabereich des Rhein-Main-Gebietes zuzurechnen, der im Vergleich zu den Gbri-
gen Teilen Hessens als ‘warm bis sehr warm’ einzustufen ist. Auch nach der ‘Wuchskli-
magliederung von Hessen' liegt die Stadt Weiterstadt in einem Gebiet, das sich als win-
termild, sommerwarm und méflig humid kennzeichnen lasst.

Ktimadaten

Die fiir das Plangebiet relevanten Klimadaten sind nach den Angaben des ,Umweliatlas
Hessen’ bzw. des Landschaftsplanes in der folgenden Tabelle aufgefihrt:

Mittlere Tagasmitteltemperatur im Jahr (1901-2000) 9,1-10.0°C
Mittlere Tagesmittellemperatur im Januar (1971-2000) 1,1-2,0°C
Mittlere Tagesmitiellemperatur im August (1971-2000) >19,1°C
Zah! der Eistage 20

2Zah! der Frosttage 60-80

Zah! der Nebeltage 50

Zah! der Sommertage 40-50
Bioklima: Tage mit Kiltereiz {1971-2000) 10,1-15
Bioklima: Tage mit Wiarmebelastung (1971-2001) 27,6- >30
Mittiere Niederschlagshbhe im Jahr (1901-2000) 601-700 mm
Mittlere Niederschlagshbhe im Januar (197 1-2000) 41-50 mm
Mittlere Niedarschlagshbhe im August (1971-2000) 51-60 mm
Niedarschlag in der Vegetationsperiode bis 500-550 mm

Globalstrahlung: Mittlere Jahressumme (1981-2000)

1.050-1.075 kWhim®

Globalstrahlung: Mittlere Tagessummen Januar {1981-2000) 0.66-0,90 kWh/m®
Globalstrahlung: Mittlere Tagessumme August (1981-2000) 4,41-4,65 KWhim®
Mittlere Sonnenscheindauer im Jahr (1951-2000) 1.601-1.650 h
Mittlere Sonnenscheindauer im Januar (1971-2000) 41-50 h

Mittlere Sonnenscheindauer im August (1971-2000) 221-230 h

Mittlere Wasserbilanz Jahr (1971-2000) 1-100 mm

Mitllere Wasserbilanz Januar (1971-2000) 21-30 mm

Mittlere Wasserbilanz August (1971-2000) -39 bis -30 mm
Mittlere Windgeschwindigkeit (1981-1990) 2,6-2,8 m/s

Lokalklima

Das Klima des Plangebiets wird zudem durch seine Lage im Ubergangsbereich zwi-
schen der offenen Kulturlandschaft und dem Waldgebiet ,Sensfelder Tanne' bestimmt.
Da die Fliche im Norden und Osten von Wald und zudem im Siiden von einer
gehdlzbestimmien Brachfliche umschlossen ist, kann davon ausgegangen werden,
dass die (mikro-)klimatischen Bedingungen am ehesten mit denen baumfreier Wald-
standorte vergleichbar sind. Im Sommer dirfte es im Unterschied dazu jedoch von Wes-
ten her zu einer starkeren Erwdrmung kommen, und darGber hinaus ist damit zu rech-
nen, dass sich das groflichige Gewiésser modifizierend auf das Geléndeklima auswirkt.

Luftstromungen

In der Aue des Apfelbaches ist nach dem Landschaflsplan eine néchiliche bodennahe
Luftstrdmung mit méBiger bis schwacher Auspriagung zu verzeichnen.
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Vorbelastungen

Da die versiegeiten und Giberbauten Flichen insgesamt nur wenig Raum einnehmen, ist
hierdurch aktuell nicht von einer Beeintrdchligung der Klimafunktionen auszugehen.

Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet liegt im Klimabereich des Rhein-Main-Gebietes, der als ‘warm bis sehr
warm' einzustufen ist. Das Klima des Plangebiets wird zudem durch seine Lage im Uber-
gangsbereich zwischen der offenen Kulturlandschaft und dem Waldgebiet ,Sensfelder
Tanne' bestimmt. Da die Fliche im Norden und Osten von Wald und zudem im Siiden
von einer gehblzbestimmten Brachfliche umschlossen wird, ist die (mikro-)klimatische
Situation mit der baumfreies Waldstandorte vergleichbar. Im Sommer diirfte es im Unter-
schied dazu jedoch von Westen her zu einer stéirkeren Erwérmung kommen, und dari-
ber hinaus ist damit zu rechnen, dass sich das groBfldchige Gewasser modifizierend auf
das Gelidndeklima auswirkt. In der Aue des Apfelbaches ist eine nachtliche bodennahe
Luftstrémung mit méBiger bis schwacher Auspragung zu verzeichnen. Da die versiegel-
ten und Gberbauten Flichen derzeit nur wenig Raum einnehmen, ist hierdurch aktuell
nicht von einer Beeintriichtigung der Klimafunktionen auszugehen.

Schutzgut Arten und Biotope

Die Parzelle 89/7 und damit der grote Teil des Plangebiets wird aktuell bereits als Frei-
zeilgeldinde — Angelsportgewdsser mit angeschlossenem Gastronomiebetrieb (Biergar-
ten) — genutzt. Das Zentrum dieses Grundstiickes wird von einem kanstlichen Stilige-
wisser mit wenig natumahen Uferzonen eingenommen. Zwei kleinere Teiche befinden
sich zudem im Nordwesten und Siidosten der Fliche. Die dbrigen Freiflichen haben
den Charakter einer intensiv gepflegten Griinfliche. Als Eingriinung des Geléndes sind
im Siiden, Osten und Nordwesten Koniferenhecken zu verzeichnen. Im Siidosten des
Grundstiicks befinden sich die Geb#ude des Gastronomiebetriebes und eine Garage.

Auf dem westlich angrenzenden Grundstiick haben sich Ruderalfluren ausgebildet, die
tellweise beweidet oder zur Lagerung von Mill genutzt werden. Entlang der westlichen
Grenze befinden sich eine Koniferenhecke sowie eine Baumhecke aus heimischen und
nicht heimischen Gehdlzen.

Das Grundstiick im Nordosten wird als Freizeitgarten genutzt.
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Vegetation

Als polenzielle natiirliche Vegetation ist fiir das Plangebiet ein kiefernreicher Eichen-
(Buchen-)Mischwald anzunehmen.

Grundlage der nachfolgenden Ausfithrungen ist jeweils eine Begehung der (iberplanten
Fliache in 2001 bzw. im Juli 2011. Detaillierte floristische oder vegetationskundliche Un-
tersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Auf dem intensiv gartnerisch gepfiegten Gelande des ,Anglerparks’ ist wenig Raum flr
die Ansiedlung einer krautigen Spontanvegetation. Ahnliches gilt im Wesentlichen auch
fur die drei kiinstlich angelegten Teiche' und deren Uferzonen, von denen die beiden
kleineren jedoch teilweise von {eingebrachten) Wasser- und Sumpfpflanzen besiedelt
sind. Die westlich und norddstlich angrenzenden Flichen konnten sich in der Vergan-
genheit relativ ungestdrn entwickeln. Im Siden der Parzelle 89/6 hatte sich in 2001 eine
Ruderalflur entwickelt, wiihrend der Nordteil mit Geholzen wie Salweide, Birke, Besen-
ginster, Brombeere und Purpur-Weide fast schon den Charakter eines Vorwaldes er-
reicht hatte. In 2011 stelile sich die gesamte Fliche als mehr oder weniger lickige
Ruderalflur dar, deren sidliche Halfte beweidet wurde. Die Parzelle 89/4 wurde 2001 im
Wesentlichen von einem Brombeergestriipp gepragt, in 2011 dagegen als Freizeitgarten
mit Scherrasen genutzl.

Der Baumbestand der Gberplanten Fliche wird vorwiegend von nicht-heimischen Nadel-
und Laubbdumen geprégt.

1

Zwei weitere Stillgewisser wurden seit 2003 beaseitigt.
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Fauna
Amphibien

Im Oktober 2003 wurde vom Biiro Okoplanung (GroBzimmemn) das Gutachten ,Amphi-
bienwanderungen im Bereich des Anglerparks Maller ersiellt. Die Ergebnisse lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

2wischen dem Waldgebiet ,Sensfelder Tanne’ und den westlich angrenzenden Gewas-
sem des ,Nothnagel-Gelandes’, des ,Anglerparks’ sowie der westlich angrenzenden Ab-
baufliche ist eine rege jahreszeitlich bedingte Mobilitdt von Amphibien zu beobachten.
Die adulten Tiere suchen die Teiche als Laichgewdsser auf und ziehen sich anschlie-
Bend wieder in die benachbarten Gehélze (Wald, Sukzessionsfliachen) zuritck. Auch die
Jungtiere verlassen die Gewdsser nach dem Heranwachsen und suchen geeignete
Landlebens- und Uberwinterungsrdume auf.

Bei den Untersuchungen, die zur Erfassung der Amphibienpopulationen in der Vergan-
genheit im Bereich ,Sensfelder Tanne' durchgefihrt wurden, stellte sich heraus, dass 70-
75% der beobachteten Tiere Erdkroten sind. Diese Art untemimmit die weitesten Wande-
rungen und stelit die geringsten Anspriiche an die Laichgewdsser; sie kommt aufter im
grolen Fischieich des ,Anglerparks’ in allen Gewdssem des Gebietes vor. Die Gruppe
der Grin- oder Wasserfriische, die ebenfalls in allen Gewidssern aulerhalb des groflen
Fischteiches zu beobachten ist, macht mit Seefrosch, Wasserfrosch und Kleinem Teich-
frosch etwa 10-15% der Amphibienvorkommen aus. Bei 5-10% der Tiere handelt es sich
um Gras- und - seltener - Springfrésche aus der Gruppe der Braunfrésche, die Gewiés-
ser mit Fischbesatz meiden. 5% der nachgewiesenen Amphibien sind schlieflich Mot-
che, wobei Teich- und Bergmolch am héufigsten sind, wihrend der Kamm-Molich als ext-
rem selten eingestuft wird.

Das Amphibiengutachten weist zudem auf die Bedeulung der Sandgrube Paulsen als
Lebensraum fiir Uferschwalben (Kolonie mit 6 Brutpaaren) sowie als Rastplatz fiir
durchziehende Wat- und Wasservigel (z.B. Kampfldufer) hin.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen zum Landschaftsplan der Stadt Weiter-
stadt wurde das sidlich des ,Anglerparks’ gelegene ,Nothnagel-Gelédnde' als wertvoller
Biotopkomplex trockener und feuchier Standorte bewertet, da hier u.a. die folgenden In-
sektenarten der Roten Listen vorkommen:

Rote Liste Hessen (RLH), Deutschland (RLD) und Bundesartenschutzverordnung (§):

3 gefahrdet
5 bei fortschreitender Biotopzerstérung gefdhrdet (Vorwarnliste)
§ geschitzt nach BArSchV

Das abgeziunte Freizeitgelande selbst war nicht Gegenstand der Untersuchungen.

Ergebnisse der faunistischen Untersuchung 2011 (Biiro fir Umweltplanung 2012)

Im Untersuchungsraum finden sich keine geeigneten Quartierstrukturen fiir Fleder-
rausarten, die an Baumhghlen gebunden sind. Ein nutzbares Potenzial von Gebaude-
quartieren ist allenfalls am bestehenden Funktionsgebédude vorhanden.

Far das funktionale Umfeld sind Vorkommen von insgesamt zehn Fledermausarten be-
kannt, von denen GroBer Abendsegler (Nyctalus noclula), Groes Mausohr (Myotis
myotis), Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), Rauhautfledermaus (Pipistrelius
nathusii), Wasserfledermaus (Myotis daubentonif) und Zwergfledermaus (Pipistrellus
pipistrellus) in 2011 in Umgebungsbereichen des Plangebiets nachgewiesen wurden.
Aufgrund der strukturelien Ausstattung des Untersuchungsraumes ist davon auszuge-
hen, dass zumindest einige Arten das Plangebiet fiir ihre Jagdfiiige nuizen. Dies ist vor
allem far die an Gewidsser adaptierte Wasserfledermaus wahrscheinlich.

insgesamt wurden in 2011 46 Vogelarten nachgewiesen; fiir zwei weitere Arten liegen
aus der Vergangenheit Beobachtungen vor. 24 dieser Arten sind derzeit im Untersu-
chungsraum als Brutvogelarten oder als Arten mit begriindetem Brutverdacht einzustu-
fen. Die drei Rote-Liste-Arlen Girlitz (Serinus serinus), Hausspering (Passer
domesticus) und Klappergrasmiicke (Sylvia currucua) sind von besonderem arien-
schutzfachlichem Interesse, fir sie eine unmittelbare Betroffenheit durch das Vorhaben
gegeben ist.

Als Vertreter der lokalen Reptillenfauna wurden Blindschleiche (Anguis fragilis) und
Ringelnatter (Natrix natrix) beobachtet. Artenschutzrechtlich bedeutsame Arten wie z.B.
die Zauneidechse (Lacerta agilis) konnten trotz gezielter Nachsuche bei geeigneten Be-
dingungen im Plangebiet nicht nachgewiesen werden.

Die nachgewiesenen Amphibienarten Berg- und Teichmolch { Triturus alpestris, Triturus
vulgaris), Erdkréte (Bufo bufo) sowie Gras-, Teich- und Seefrosch (Rana temporaria,
Rana kl. esculenta, Rana ridibunda) konzentrieren sich in ihrem Vorkommen hauptsich-
lich auf das verkrautete Stillgewisser im Nordwesten des Untersuchungsgebietes, dem
auch die Funktion eines Reproduktionshabitates. Einige Reproduktionsnachweise las-
sen sich jedoch auch dem Angelsporigewasser zuordnen.

Das angetroffene Artenspektrum ist typisch fir die im Untersuchungsraum ange-
troffenen Standortverhiltnisse und weist eine Vielzah! seliener, streng geschitzter oder
gefahrdeter Arten auf.

Seltene, gefihrdete und besonders geschitzte Arten

Folgende Asten des Anhang ! der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) wurden mit Gaststatus
nachgewiesen: Rohrweihe (Circus aeroginosus), Rotmilan (Milvus mitvus) und Schwarz-
milan (Milvus migrans).

Deutscher Name Wiss. Name RLH | RLD
Sonnenréschenblauling Aricia aegestis 5 3 §
Zweifarbige Beillschrecke Metrioptera bicolor 3 -
Weinhdhnchen Qecanthus pellucens 3 -
Wiesen-Grashipfer Chorthippus dorsatus 3 -
' Homisse Vespa crabro - 3
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Folgende Arten des Anhang Il der Flora-Fauna-Habitatrichtiinie (FFH-RL) wurden von
den Naturschutzverbéinden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung fiir das Gebiet be-
nannt: Kammmolch {Triturus cristatus), Bechsteinfledermaus (Myolis bechsteinii) und
Grofles Mausohr (Myotis myotis). Der Kammmolch gelangen wurde weder bei der Am-
phibienerfassung 2011 noch im Rahmen der Wanderungsnachweise aus der Amphi-
bienschutzaktion (Amphibienzaun am Triftweg) nachgewiesen. Ein Vorkommen der bei-
den Fledermausarten nicht auszuschlieBen, das vorhandene Quartierpotenzial ist fiir
sie jedoch nicht nutzbar. Nach aktuellem Kenntnisstand ist keine der drei Arten daher als
im Plangebiet resident einzustufen.

Arien des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (FFH-RL) sind die fir den betrof-
fenen Landschafisraum bekannten Fledermausarten Bechsteinfledermaus (Myolis
bechsteinii), Braunes/Graues Langohr {Plecolus sp.), Breitfligelfledermaus {Eptesicus
serotinus), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Grolles Mausohr (Myotis myolis),
Kieiner Abendsegler (Nyctalus leisleri), Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmasus),
Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) und
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrelius. Aufgrund des strukturellen Quartierpotenzials
sind nur gebaudegebundene Fledermausarten und davon lediglich Spaltenbewohner als
potenziell resident einzustufen: Breitfliigeifledermaus, Miickenfledermaus, Wasserfle-
dermaus, Zwergfledermaus und ggf. auch die Rauhautfledermaus zu rechnen.

In diese Schutzkategorie gehbren auch die Nachweise der Knoblauchkrite {Pelobates
fuscus), Kreuzkréte (Bufo calamita) sowie von Laubfrosch (Hyla arborea) und Wechsel-
krdle (Bufo viridis). Diese Arten kénnen aus strukturellen Griinden jedoch nicht auf der
Uberplanten Fliche selbst vorkommen. Auch Kammmolch (s.0.) und Springfrosch (Rana
dalmatina) sind hierher zu stellen. Der Springfrosch ist aktuell zumindest als potenziell
resident einzustufen.

Streng geschitzt nach BAtSchY sind die als Uberflieger bzw. Nahrungsgast eingestuf-
ten Arten Grinspecht (Picus viridis) und Uferschwalbe (Riparia ripana).

Streng geschitzte Arten nach BNatSchG sind die oben aufgefiihrten Fledermausarten,
der Kammmoich, die Knoblauchkrite, die Kreuzkrbte, der Laubfrosch, der Springfrosch,
die Wechselkrote, der Grinspecht und die Uferschwalbe. Die oben genannten Greifvo-
gelarten und der Turmfalke (Falco tinnunculus) sind alle als Nahrungsgaste oder Uber-
flieger einzustufen.

Arten der bundesweiten Roten Listen sind der von den Naturschutzverbdnden als
Durchzieher genannte und als ,stark gefshrdet’ eingestufte Flussuferddufer (Actitis
hypoleucos). In der ,Vorwamstufe® gefiihnt werden die residenten Arten Haussperfing
(Passer domesticus) und Ringelnatter {(Natrix natrix), wahrend die Rauchschwalbe zwar
nur als Nahrungsgast zu beobachten war, im Bereich der Tiergehege und Stille durch-
aus aber auch geeignete Bruthabitatstrukturen vorfindet.

Nachweise der /andesweiten Roten Listen, die definitiv im Untersuchungsgebiet vor-
kommen, sind die ,vom Aussterben bedrohten' Asten Springfrosch (potenziell resi-
dent) und Flussuferliiufer (Durchzieher beim Frihjahrszug). Die .stark gefahrdete’
Rohrweihe wurde als Nahrungsgast beobachtet. Als gefshrdet’ gelten die Arten Grau-
gans (Anser anser), Graureiher (Ardea cinerea), Rauchschwalbe (Mirundo rustica),
Stockente (Anas platyrhynchos), Kormoran (Phalacrocorax carbo), Uferschwalbe und
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Teichfrosch (Rana ki. esculenta), von denen lediglich die letzigenannte Art im Plangebiet
resident ist. In der Vorwamstufe* werden Girlitz (Serinus serinus), Klappergrasmiicke
(Syivia currucua), Haussperling, Kembeier, Schwarzmilan, Stieglitz (Carduelis
carduslis), Blindschleiche, Ringelnatter, Bergmolch (Tritwus alpestris), Teichmolch
(Triturus vuigaris), Erdkrbte und Grasfrosch. Mit Ausnahme der drei Gastvogelarten
KembeiBer, Schwarzmilan und Stieglitz sind die aufgefihrten Arten alle im
Vorhabensgebiet resident. Fir den ebenfalls residenten Seefrosch ist die ,Datenlage
unbekannt' bzw. eine ,Gefdhrdung anzunehmen'.

Vorbelastungen

Die im AuBenbereich der Gemarkung Gréfenhausen angesiedelten Sport- und Freizeit-
einrichtungen sind aus der Sicht des Arten- und Biotopschutzes vor allem fir die Fauna
als Beeintrichtigung (potenziell) sehr bedeutsamer Lebensraume zu werten.

Der Lebensraum der Amphibien wird durch den viel befahrenen, asphaltierten ,Triftlweg’
mitlig zerschnitten. In der Folge wurden hier im Frithjahr immer wieder gro8e Mengen
von Fréschen, Kroten und Molchen iiberfahren. Um diese massive Gefahrdung der Am-
phibienpopulationen zu verringern, wird im Frihjahr am Waldrand ein mobiler Kréten-
zaun aufgestellt und betreut. Eine weilere Barriere bildet der mindestens 5 m tiefe Steil-
abfall am Ostrand der Sandgrube westlich des Freizeitgeldndes. Als Beeintrichtigungen
der Laichgewdsser ist v.a. der Feinddruck durch die starken Nutz- und Raubfischbe-
stande des groRen Anglerteiches und der Nothnagel-Gewisser’ zu werten.

NATURA 2000-Geblete im Umfeld des Plangebietes

In einem Radius von bis zu 5,0 km um das Plangebiet sind folgende NATURA 2000-Ge-
biete zu verzeichnen:

« VSG Mbnchbruch und Wélder bei Morfelden-Walldorf und GroR-Gerau
(6017-401), ca. 1,6 km: bisher keine Erhallungsziele.

e FFH-Gebiet ,RotbSh!’ (6017-303), ca. 2,4 km: Dinen mit offenen Grasfidchen,
Trockene, kalkreiche Sandrasen, Subpannonische Steppen-Trockenrasen.

* FFH-Gebiet ,Favlbruch von Erzhausen’ (6017-306), ca. 3,4 km: Artenreiche mon-
tane Borstgrasrasen, Pfeifengraswiesen auf kalkreichem Boden.

e FFH-Gebiet , Wald bei GroR-Gerau' (6016-304), ca. 4.4 km: Auenwalder, Stielei-
chen- oder Eichen-Hainbuchenwald; Heldbock, Hirschkifer,
Bechsteinfledermaus, Grofles Mausohr, Griines Besenmoos,

* FFH-Gebiet Kranichsteiner Wald mit Hegbachauve, Mdrsbacher Grund und
Silzwiesen' (6018-305), ca. 5,0 km: Auenwialder, Naturliche eutrophe Seen, Ar-
tenreiche montane Borstgrasrasen, Pleifengraswiesen auf kalkreichem Boden,
Feuchte Hochstaudenfluren, Magere Flachland-Mahwiesen, Kalkreiche Nieder
moore, Hainsimsen-Buchenwald, Waldmeister-Buchenwald, Stieleichen- oder Ei-
chen-Hainbuchenwald, Heldbock, Hirschkéfer, Dunkler Wiesenknopf-Ameisen-
blauling, Bechsteinfledermaus, Groles Mausohr, Kammmolch.

Gesamtbewertung Arten und Biotope

Waihrend die (Spontan-)Vegetation auf der Giberplanten Fliche wegen der intensiven
Nutzungen nicht von besonderer Bedeutung ist, bildet das reich strukturierte und klima-
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Flechtenkartierung 1990-93, als ,sehr hoch’ einzustufen. In dieser Quelle werden zudem

folgende Daten zur Luftqualitit genannt:

Parameter Waert Bewertung
Schwefeldioxid-Konzentration: Jahresmittelwert 2007 >3-4 pgim’ relaliv gering
Stickstoffdioxid-Konzentration: Jahresmittetwert 2007 >32-38 pg/m’ mittel
>500-1.000
Stickstoffdioxid aus Kfz-Verkehr 2005 kg/(km2x a) relativ gering
I >0-250 X
Flichtige organische Verbindungen aus Kfz-Verkehr 2005 kg/(km2x a) gering
>4
Stickstoffdioxid aus Gabaudeheizung 2006 kg%::.)gx a) gering
Ozon-Konzentration: Jahresmittetwert 2007 >35-40 pg/m® relativ gering
Ozon-Konzentration: Tagesmittelwert 09. August 2003 >80-120 ug/m® | mittel
Feinstaub: Jahresmittelwert 2007 der PM10-Konzentrationen | >16-20 pg/m® relativ gering

In welchem Umfang die Schadgasemissionen der ca. 500 m entfemnten BAB A 5 auf das
Plangebiet einwirken, kann im Rahmen dieser Umwellpriifung nicht beurteilt werden.

Lérmbelastung
StraBenverkehr

Im Schallimmissionsplan Weiterstadt ist die Oberplante Fliche nicht mit dargestelit. Da
sich der von der BAB A 5 emittierte StraBenverkehrsidrm weiter sidlich jedoch mehr
oder weniger gleichférmig von Osten nach Westen in der Gemarkung Gréfenhausen
ausbreitet, ist fiir das Plangebiet davon auszugehen, dass die Belastung durch den
StraBenverkehr nachts bei > 50 bis 55dB{A) und damit iiber dem Richtwert von
50 dB{A) der VDI-Richilinie 2058 und der TA Limm fiir Gewerbegebiete liegt.

Luftverkehr

Durch die An- und Abflige auf dem ca. 7,5 km entfemt liegenden Flughafen Frankfurt /
Rhein-Main wird das Plangebiet zusétzlich durch Flugldrm belastet. Dabei werden auf
der Gberplanten Fliche bei Westbetriebsrichtung am Tag dquivalente Dauerschallpegel
von 58 dB(A) und nachts von 55 dB(A)} erreicht. Bei Osibetriebsrichtung liegen die ent-
sprechenden Werte im Tageszeitraum bei 55 dB(A) und im Nachtizeitraum bei 51 dB(A).
Auch diese Belastungen liegen Uber dem Richtwert von 50 dB(A) der VDI-Richtlinic 2058
und der TA Lirm fir Gewerbegebiete.

Zu weiteren Lirmemissionen kommt es zwischen 7 und 21 Uhr durch den Betrieb des
Egelsbacher Verkehrslandeplatzes, der nicht genauer quantifiziert werden kann.

Erholung

Das Plangebiet und sein Umfeld stelien mit dem Anglerpark’, dem Steinrodsee und den
hier angesiedelten Sporteinrichlungen einen Schwerpunkt fir Freizeit und Erholung in
der Gemeinde Grafenhausen dar. Das ndrdiich angrenzende Waldgebiet ,Sensfeider
Tanne' ist im Landschafisplan der Stadt Weiterstadt dariber hinaus als .dlterer Waldbe-

2.1.8

2.1.9

stand mit hohem dsthetischem Wert und grofier Attrakivitit fiir Erholungssuchende’
dargestelit, wahrend fir die Brachfldchen &stlich des ,Anglerparks’ und das ,Nothnagel-
Gelande' die Empfehlung ,Vorrangfidchen fiir den Arten- und Biotopschulz’ ausgespro-
chen wird. Die ,Sandgrube Paulsen’ ist als Beeintrachtigung der Erholungsnutzung zu
werien.

Gesamtbewertung Schutzgut Mensch

Das Plangebist liegt in einem Bereich, der intensiven bioklimatischen und durch seine
Lage im Ballungsraum sowie im Nahbereich der BAB A 5 zugleich erheblichen lufthygie-
nischen Belastungen ausgesetzt ist. Dariiber hinaus besteht auf der {iberplanten Fidche
eine hohe Belastung durch Ldrm aus dem Straflen- und Flugverkehr, der fiir beide
Emissionsquellen tber dem Richtwert von 50 dB{A) der VDI-Richtlinic 2058 und der TA
Larm fiir Gewerbegebiste liegt.

Das Plangebiet und sein Umfeld stelien mit dem ,Anglerpark’, dem Steinrodsee und den
hier angesiedelten Sporteinrichtungen einen Schwerpunkt fir Freizeit und Erholung in
der Gemeinde Grafenhausen dar. Das nérdlich angrenzende Waldgebiet ,Sensfelder
Tanne’ ist im Landschaftsplan der Stadt Weiterstadt dariiber hinaus als Alterer Waldbe-
stand mit hohem é&sthetischem Wert und groBer Attraktivitdt fiir Erholungssuchende’
dargestellt, wahrend fir die Brachflichen éstlich des ,Anglerparks’ und das ,Nothnage!-
Gelénde’ die Empfehlung ,Vorrangfiachen fir den Arten- und Biotopschutz’ ausgespro-
chen wird. Die ,Sandgrube Paulsen’ ist als Beeintrachtigung der Erholungsnutzung zu
werten.

Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
Kufturgiiter und sonstige Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Detailliertere Aussagen zu Wechselwirkungen zwischen den Schuizgitern des Natur-
haushaltes sind nur maglich, wenn entsprechende vertiefende Untersuchungen hierzu
vortiegen. Da dies im Rahmen eines Umweltberichtes auf Bebauungsplanebene in der
Regel nicht der Fall ist, konnen far das Plangebiet im Folgenden nur einige offensichtli-
che Abhidngigkeiten benannt werden.

Grundstiicke mit Erholungsnutzung

Auf dem Grundstiuck des Anglerparks werden alle Schutzgiter des Naturhaushaltes
ganz wesentlich durch die intensive Erholungsnutzung gepragt. Als Folgen firr den Bo-
den sind dabei vor allem anthropogene Verdnderungen wie Verdichtung, Umlagerung,
Anlage von Folienteichen sowie Bebauung und Befestigung zu nennen, durch welche
die natiifichen Bodenfunktionen mehr oder weniger stark eingeschrénkt werden. Diese
Eingriffe in natiirlich gewachsene Substrate bleiben nicht ohne Auswirkung auf den
Wasserhaushalt, da Niederschliage hier nicht mehr voliftdchig versickemn und damit die
Grundwassemeubildung eingeschrénkt wird. Durch die Bebauung und Befestigung wer-
den dem Naturhaushalt zudem Flachen entzogen, auf denen sich Vegetationsbestinde
ausbilden und positiv auf das Lokalkima auswirken kénnten. Flichen ohne Bewuchs
stelien fiir die meisten Tierarten zudem keine geeigneten Lebensrdume dar, sodass die
anthropogenen Veranderungen zu einem Verlust v.a. speziell angepasster Arten fiihren.
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Im Gegensatz dazu stellen die kinsilich angelegten Stillgewdsser eine Bereicherung
des Habitatangebotes fiir aquatische Lebensgemeinschaften dar. Das urspringliche
Landschafisbild ist im Bereich der Freizeitanlage erheblich umgestaltet, die mit ihrer ak-
tuellen Ausstattung jedoch wichtige Funktionen als Erholungsraum erfdillt.

Auf dem unbebauten und nicht versiegelten Flurstiick 89/4, das als Freizeitgarien ge-
nutzt wird, sind der Boden- und Wasserhaushalt noch weilgehend unbeeintréichtigt.
Durch die gérnerische Nutzung (Scherrasen) sind auch die klimatischen Funktionsab-
ldufe weitgehend intakt, die Lebensraumfunktionen der gewdssemahen Fliche aber
mehr oder weniger stark eingeschrankt.

Unbebaute Freifiichen

Im Gegensatz zu den Flichen mit anthropogenen Verénderungen kénnen die Béden auf
den unbebauten Flidchen ihre natirlichen Funktionen auch fiir die Versickerung des Nie-
derschlagswassers und fur die Neubildung von Grundwasser noch weitgehend erfiillen.
Dies gilt ganz besonders fir den nérdlichen Tei! der Brachfliche auf dem Grundstiick
89/6, der aktuell keiner intensiven Nutzung, Bewirtschaftung oder Pflege unterliegt. Auf
diesen Flichen ohne geregelte Nutzung konnten sich durch natiidiche Sukzessionspro-
zesse Vegelationsbestiinde ausbilden, die klimatisch wirksam sind und gleichzeitig fir
stérungsunempfindliche Arten der lokalen Fauna bestimmte Habitatfunktionen ibemeh-
men.

2.2 Prognose zur weiteren Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bel Durchfihrung der
Planung
Die Flachennutzung vor und nach Realisierung der Planung ldsst sich wie folgt quantifi-
Zieren:

Blotop-/ Nutzungstyp vorher m® | nachher m?| Differenz

bebaute Flichen ohne Dachbegrinung 467 0 -467

bebaute Flichen mit Versickerung 0 3.510 3.510

versiegelte Fldchen 1.435 1.709 274

wassergebundene Befestigungen 3.539 4.245 652

Weidefliche 829 0 -829

Grunflachen 8.829 10.189 1.360

Flachen mit krautiger Vegetalion 6.458 0 -6.458

kinstliche Stillgewasser 6.486 6.736 250

fiachige Geholzbestinde 3.397 3.874 447

Uferstaudenfiur 0 1.231 1.231

Die Realisierung der Planung wird sich auf die Schutzgiiter des Naturhaushaltes wie
folgt auswirken:

Schutzgut Boden

Das geplante Vorhaben wird mit einer zusatzlichen Bebauung und Befestigung von ca.
4.162 m? bisher unverbauter Bodenoberflidchen einhergehen. Hiervon betroffen sind im
Wesentlichen Béden, die durch die Vomutzung bereits stark anthropogen Giberformt
sind. Da der zu erwartende Eingriff nicht addquat ausgeglichen werden kann, verbleibt
fur das Schutzgut Boden ein Kompensationsdefizit.

Schutzgut Wasser

Durch die geplante zusatzliche Bebauung und Befestigung wird es nicht zu einem Ein-
griff in den Gebietswasserhauhalt kommen, da keine zusitzliche Flichenversiegelung
vorgesehen ist, und das anfallende Dachfiichenwasser in den Apfelbach bzw. das An-
gelsportgewisser abgeleitet werden muss.

Schutzgut Kiima

Durch die geplante Bebauung und Befestigung wird es auf ca. 4.162 m? Fliche zu einer
vermehrien Aufheizung kommen. Hiediir werden Flichen mit krautiger Spontanvegeta-
tion in Anspruch genommen, die aktuell noch eine Funktion fir die Kaltluftproduktion er-
fuflen. Der beabsichtigte Eingriff ist wegen des relativ geringen Umfangs der zusétzli-
chen Bauflichen nicht als erheblich einzustufen.

Schutzgut Arten und Biotope

Den lokalen Tier- und Pflanzengemeinschaften werden durch die geplante Bebauung
und Befestigung von Teilen des Piangebiets ca. 4.162 m® potenziell wertvollen Lebens-
raums angrenzend an die Aue des Apfelbaches dauerhaft entzogen. Von besonderer
Bedeutung ist dabei der Verlust einer 6.458 m? grolen Fliche mit krautiger Spontanve-
getation, die nach Realisierung des Vorhabens teilweise bebaul und befestigt bzw. als
Grinfliche mit geringer Habitatfunktion angelegt sein wird. Insgesamt werden die bei-
den Grundstiicke, auf denen das Hotel bzw. die Ferienhduser vorgesehen sind, zukiinf-
tig vorwiegend fiir synanthrop angepasste Tierarten geeignete Lebensrdume aufweisen.
Hinzu kommen, vor allem im Westen des Plangebiets, zusatzliche stérbkologische Be-
eintréichtigungen in Form von Licht-, Lim- und Bewegungsreizen, die tber das Plange-
biet hinaus auch auf den angrenzenden Wald und die Aue des Apfelbaches einwirken
werden.

Fir die Gruppe der Amphibien ist grundsatzlich festzuhalten, dass durch das Vorhaben
keine Wanderkorridore zu den westlich oder stdlich benachbarten Gewdsserbiotopen
unterbrochen werden. Durch den geplanten riegelartigen Hotelbau wird allerdings die
Zuwanderung fiir Amphibien zum westlich angrenzenden Kiesgrubenkomplex erschwert
bzw. raumlich auf den Siidwesten konzentriert. Zur Minderung dieser Wanderungsbe-
schriinkung ist ein geeignetes Laichgewdsser dsilich des zukiinfigen Gebdudes anzule-
gen um den ankommenden Amphibien ein weiteres, geeignetes Laichgewdsser anzu-
bieten. Auch die Sanierung des bestehenden Folienteiches ist unter diesem Aspekt be-
deutsam. Im faunistischen Gutachten werden die Auswirkungen auf die nachgewiesen
Tierarten und —gruppen wie folgt eingeschatzt:
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Keine Verdnderung der Bestandssituation ~ ohne MaBnahmenhinweise

Fledermausarten, Flussuferddufer, Graugans, Graureiher, Griinspecht, Kernbeifler, Kor-
moran, Miusebussard, Rauchschwalbe, Rohrweihe, Schwarzmilan, Rotmilan, Stock-
ente, Turmfalke, Uferschwalbe, Blindschleiche, Ringelnatter

Keine Veranderung der Bestandssituation — mit MaBnahmenhinweisen

Girlitz (M 04/ 05), Klappergrasmiicke (M 05), Stieglitz (M 04), Berg- und Teichmolch
{M 10), Erdkrite, Grasfrosch, Springfrosch (M 10/ 11), Seefrosch, Teichfrosch
{M09/10/11)

Eher positive Verinderung der Bestandssituation
Haussperling

Durch die im Pian festgesetzten MinimierungsmaBnahmen konnen diese Eingriffe nur
teilweise innerhalb des Plangebigctes kompensiert werden.

Das Ergebnis der Artenschutzpriifung (Biro fir Umweltplanung 2012) lasst sich wie
folgt zusammenfassen:

Aufgrund der ermittelten Daten und der strukiurellen Gebietsausstattung war fiir zehn
Fledermausarten, 45 Vogelarten sowie fiir sechs Amphibienarten eine artenschutzrecht-
liche Betrachtung durchzufithren. Fir die Fledermaus- und Amphibienarten sowie fiir 14
Vogelarten mit einem in Hessen ungdinstig-unzureichenden Erhattungszustand bzw. fir
zwei Vogelarien mit einem in Hessen ungiinstig-schiechien Erhaltungszustand erfolgte
formale Artenschutzpriifung.

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fiithren bel Beriicksichti-
gung der formulierten MaBnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhal-
tigen Beeintrichtigung des Vorkommens von besonders und streng geschiitzten, euro-
parechtlich relevanten Arten. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der
Wahrung der Gkologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang werden fiir die be-
troffenen Arten zudem hinreichend erfiillt.

Fur keine der nachgewiesenen oder potenziell zu erwarienden Arten besteht ein Aus-
nahmeerfordernis.

Schutzgut Landschaftsbild

Zu gravierenden Verdnderungen des Landschaftsbilds wird es vor allem auf den beiden
zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicken kommen. Hier wird sich der bisherige Of-
fenlandcharakier v.a. durch den geplanten Hotelbau, die Stellplatze und Griinflichen
vollstindig verdndert darstellen. Dieser Eingriff kann nicht addquat ausgeglichen wer-
den.

Schutzgut Mensch / Erholung

Die Belange des Schutzgutes Mensch werden vor allem durch die absehbaren Beein-
trichligungen der Erholungsfunktion infolge der Urbanisierung der bisherigen freien
Landschaft und des vermehrten Fahrzeugverkehrs (Hotelgdste, Andienung) berihrl.
Letzteres gilt sowohl fir den Bereich des Anglerparks, iiber den die Erschliefung des
Hotelgelindes erfolgt, aber auch fiir den gesamten Gemarkungsteil, der fiir die Erholung
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der Bevilkerung von ganz besonderer Bedeutung ist. Dieser Eingriff kann nicht adaquat
ausgeglichen werden.

Zur Beurteilung der Beeintrachtigungen durch Flugverkehrsidmn sind als ,worst-case-
Analyse' die Prognosewerte fiir den Ausbaufall 2020 des Rhein-Main-Flughafens (chne
MaBnahmen Anti-Lidrm-Pakt) heranzuziehen. Als dquivalente Dauerschallpege! werden
fiir die Westbetriebsrichtung tags 61 dB{A) und nachts 57 dB{A) prognostiziert; fur die
Ostbetriebsrichtung liegen die Werte bei 59 dB(A) am Tag und bei 54 dB(A) in der
Nacht. Im Vergleich zum aktuellen Zustand liegen diese Werte um 2 bis 4 dB(A) hdher
und damit deutlich {iber dem Richtwert von 50 dB(A) der VDI-Richtlinie 2058 und der TA
Larm fiir Gewerbegebiete. Dariber hinaus kommt es zu einem Summationseffekt mit
dem auf der BAB A 5 emittierten Larm, der hier nicht genauer quantifiziert werden kann.
Die im Plan festgesetzten passiven SchallschuizmaBnahmen sollen zu einer Verminde-
rung dieser Lirmbelastungen beitragen. Dies gilt jedoch nicht fir die Auflenanlagen, die
daher voraussichtlich nur eingeschrénkt genutzt werden kénnen.

Verbleibende Beeintrachtigungen

Da vor allem fiir die Schutzgiiter Boden, Arten und Biotope sowie Mensch und Erholung
erhebliche Kompensationsdefizite verbleiben, miissen auflerhalb des Plangebietes Er-
satzmalinahmen realisiert werden.

Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Schutzgut Boden

Unter Beibehaltung des status quo wiirde es nicht zu einer zusatzlichen Bebauung und
Befestigung von ca. 4.162m’ bisher unverbauter Bodenoberflichen kommen. Die
anthropogen verénderten Bdden kénnten ihre bereits eingeschrinkten Funktionen in
diesem Fall auch weiterhin erfillen.

Schutzgut Wasser

Unter Beibehaltung des status quo wire der Gebietswasserhaushalt weiterhin durch die
bereits bestehenden Vorbelastungen gekennzeichnet.

Schutzgut Klima

Durch die Beibehaltung des status quo wiirde es auf den zur Bebauung vorgesehenen
Flachen nicht zu einer vermehrien Aufheizung kommen, da die bisher als klimatische
Ausgleichsflichen wirksamen Bereiche ihre Funktionen im lokalen Klimageschehen
auch weiterhin erfillen kénnten.

Schutzgut Arten und Biotope

Bei einem Verzicht auf die Realisiarung der Planung wiirde es nicht zu massiven Ein-
griffen in potenziell wertvolle Lebensraume angrenzend an den Wald und die Apfetbach-
aue kommen. Auch die absehbare Vermehrung der bereits bestehenden Storpotenziale
in Form von Licht-, LArm- und Bewegungsreizen wiirde unter Beibehaltung des status
quo entfallen.
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Schutzgut Landschaftsbild

Unter Beibehaltung des status quo kéime es auf den zur Bebauung vorgesehenen Fld-
chen nicht 2u einer volistindigen Verdnderung des Landschafisbildes durch die geplan-
ten Baukdrper, Stellpldtze und Griinflichen.

Schutzgut Mensch / Erholung

Die Belange des Schutzgutes Mensch wiirden unter Beibehallung des status quo nicht
durch die absehbaren Beeintriichtigungen der Erholungsfunktion durch infolge der Ur-
banisierung der bisherigen freien Landschaft und des vermehrten Fahrzeugverkehrs
{Hotelgéste, Andienung) beriihrt. Letzteres gilt sowohl fiir den Bereich des Anglerparks,
Ober den die ErschlieBung des Hotelgeldndes erfolgt, aber auch fir den gesamten Ge-
markungsteil, der fir die Erholung der Bevblkerung von ganz besonderer Bedeutung ist.

Geplante Manahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausglelch der nach-
telligen Auswirkungen

Im vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen, Hinweise und Empfeh-
lungen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich nachhaltiger Beeintréchtigun-
gen enthalten:

+ Beschréinkung der Bebauung/ Flichenbefestigung auf das erforderliche Mini-
mum,

¢ Erhaltung und Entwicklung der bestehenden Stiligewisser,

e Anlage eines weiteren Stillgewassers,

+ intensive Eingriinung der iberplanten Flache,

« intensive Begriinung der Freiflichen,

« ausschliefiliche Verwendung von heimischen Gehdlzarien bei Pflanzmafinah-
men,

+ Extensivierung von Teilen der Zierrasenflidchen im Bereich des Anglerparks,

+ Entwicklung von Uferstaudenfluren am nordlichen Rand des Angelsporigewds-
sers,

¢ Schutz der Amphibienwanderwege durch Abziunung der sidlichen Grenze des
Plangebiets,

o fir die Befestigung der Verkehrsflichen, Stellplitze, notwendigen Fulwege und
Flachen fiir die Aullenbewirtung ist nur eine Befestigung mit wasserdurchiéssi-
gen Materialien zuliissig,

« das anfallende Dachflichenwasser ist zu versickemn, in den Apfelbach bzw. das
Angelsportgewidsser einzuleiten oder in Zisternen zu sammeln,

* Begrimung von flachen und flach geneigten Dichern,

* Verbot des Einsatzes von Kunstdiinger und Bioziden,

o Schutz des Mutterbodens wihrend der Bauarbeiten gem. DIN 18915,

¢ MaBnahmen zum Arntenschutz,

« MaBnahmen zum passiven Lirmschutz.
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4.0

Mdégliche Planungsalternativen

Eine m&gliche Altemative zur vorliegenden Planung wére die ,Nullvariante’, durch die es
nicht zu den oben beschriebenen Eingriffen in den Naturhaushalt kdme. In die Planung
Eingang gefunden hat die Reduzierung des vormals dreistéckig geplanten Hotelbaus auf
zwei Geschosse, durch die der Eingriff in das Landschaftsbild etwas vermindert werden
kann. Dariiber hinaus wire ein (zusétzlicher) Verzicht auf die Bebauung des gewésser-
nahen Grundstiicks mit Ferienhdusern méglich, um den Auebereich des Apfelbachs von
Beeintrachtigungen frei zu hallen.

Die Stadt Weiterstadt hat sich zur planungsrechilichen Absicherung der beabsichtigten
Vorhaben entschlossen, um den beiden Eigentimemn eine wirtschafiliche Nutzung ihrer
Grundstiicke in einem belieblen und landschafilich attraktiven Erholungsgebiet zu er-
mdglichen.

Beschreibung der Methoden und Rahmenbedingungen bei der Erstellung des Um-
weltberichtes

Im Scopingverfahren gem. § 4 (1) BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Tréger
éffentlicher Belange mit der Bitte um RickauBerung (ber Umfang und Detaillierungsgrad
der hier vorliegenden Umweltprifung informiert. Gegen die vom Planverfasser
beabsichtigte Vorgehensweise wurden dabei keine wesentlichen Einwendungen
vorgebracht. Dies bedeutet, dass der Bericht gemaB der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB erstelit wurde, und dass als wesentliche Datengrundlagen der Landschafisplan
der Stadt Welterstadt sowie der Umweltatlas des Hessischen Landesamtes fur Umwelt
und Geologie ausgewertet wurden. Dariiber hinaus wurden folgenden Quellen bei der
Abfassung des Berichtes beriicksichtigt:

¢ Online-Karten des Regionalen Dialogforums Frankfurt
(www.lacrmkarten.de/dialogforum)

¢ Faunistisches Gutachten mit Artenschutzpriifung (Biro fir Umweltplanung 2012).

Beschreibung der geplanten Mainahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen

Durch die Realisierung der Planung wird es zu teilweise erheblichen Eingriffen in die
Schutzgiter des Naturhaushates kommen. Uber die Fesisetzungen des
Bebauungsplans sollen die zu erwartenden Beeintrachtigungen soweit wie mdglich
minimiert bzw. kompensiert werden. Dennoch wird nach Umsetzung der Planung ein
Kompensationsdefizit fir alle Schutzgiter verbleiben, das auBerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden soll. Umsetzung und Erolg der im Bebauungsplan festgesetzien
Kompensations- und MinimierungsmaBnahmen sollten ca. 3-5 Jahre nach Realisierung
der Planung {berprifl werden. Sollte die Umsiedlung von Tieren in Ersatzquartiere
notwendig sein, ist der Erfolg der MaBnahme jahrich zu kontrollieren und zu
dokumentieren. Diese Kontrolle sollte durch ein qualifiziertes Fachbiiro erfolgen.
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5.0

Zusammenfassung
Zlele und Inhaite des Bebauungsplanes

Bereils in 2003 wollte der frilhere Eigentiimer der Uberplanten Grundstiicke zusétzlich
zum Betrieb eines Biergartens einen Campingplatz mit Funkiionsgebdude und Wohnung
sowie Stellplitzen und einem Wohnhaus emichten. Nach dem Verkauf der Flurstiicke
Nr. 89/6 und 89/7 wurden die Gebdude und der Aulenbewirtungsbereich modernisiert
und durch ein Toilettengebdude ergéinzt. Da trotz dieser Maflnahmen eine rentable Be-
wirtschaflung des gesamten Geliindes auf Dauer nicht mdglich ist, soll nun auf dem ca.
8.695 m? grolen Grundstiick Nr. 89/6, fiir dessen nérdliche Hilfte bereils Baurecht fiir
eine Nutzung als Lagerplatz besieht, ein Tagungshotel entstehen. Auf dem Flurstiick
89/4 im Nordosten, das nicht mit veriuflert wurde, sollen zudem zwei Ferienhéuser er-
richtet werden. Diese neuen Nutzungen sollen durch den hier vorliegenden Bebauungs-
plan rechtlich abgesichert werden.

Pianungsinhalte

Das gesamie Plangebiet ist als ,Sondergebiet — Freizeit und Fremdenbeherbergung /
Erholung’. Es untergliedert sich in drei Teilbereiche, von denen der norddstliche Teil se-
parat erschlossen wird. Im Westen der (iberplanten Fliche soll auf dem Flurstick
Nr. 89/6 ein zweigeschossiges Hotel enistehen, das aus drei Einzelgebduden, die durch
eingeschossige Verbindungsgebiude verbunden sind, besteht. Die ErschlieBung und
die Flichen fiir den ruhenden Verkehr sind an der siidlichen Grenze des Plangebiets
vorgesehen. Weitere Parkplitze sind an der nordlichen und osllichen Grenze des
Grundstiicks geplant. Die Zufahrt liegt wie bisher im Sudosten des Flurstiicks Nr. 89/7
am Triftweg.

Die bisherige Nutzung auf dem Grundstiick des Anglerparks soll unverdndert erhalten
bleiben. Die maximal zulassige Grundfliche fiir Gebiude ist fir auf 500 m? fesigesetzt,
zuldssig ist maximal ein Voligeschoss.

Im Nordosten des Plangebiets sind auf dem Flurstiick Nr. 89/4 zwei eingeschossige
Ferienhiuser mit zugehdrigen Stellplitzen geplant. Die zuldssige Grundfliche je Ge-
baude ist auf 70 qm? begrenzt, die GRZ auf 0,2. Die Zufahrt erfolgt direkt vom Triftweg
aus.

Bei den griinordnerischen Festsetzungen steht das grundsitzliche Ziel im Vordergrund,
den Eingriff in den Naturhaushalt so weit wie moglich im Plangebiet zu minimieren sowie
einen Teil des notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleichs zu erbringen. Dazu wer-
den insbesondere Regelungen zur Erhaltung vorhandener Gehblze sowie Uber Art und
Mah der Ein- und Begriinung des iiberplanten Geldndes mit standortgerechten Bdumen
und Striuchemn getroffen. Flachdacher und flach geneigte Déicher bis 15° extensiv zu
begriinen. Im Bebauungsplan wurden zudem umfangreiche Mafinahmen zum Asten-
schutz festgesetzt bzw. als Hinweise ibemommen.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
Aktuelle Flichennutzung

Der grofite Teil des Plangebiets wird aktuell bereits als Freizeitgeldnde - Angelsportge-
wasser mit angeschlossenem Gastronomiebetrieb - genutzt. Das Zentrum dieses

Grundstiicks wird von einem kiinsllichen Stillgewésser eingenommen, zwei kleinere Tei-
che befinden sich zudem nordwestlich und siidésllich davon. Im Siidosten der Fliche
befinden sich neben dem Gastronomiebereich noch ein Wohngebédude und eine Ga-
rage. Auf der westlich angrenzenden Fliche siedelt eine teilweise beweidete Ruderalflur
mit randlicher Gehdlzeinfassung. Das Grundstiick im Nordosten wird als Freizeilgarten
genutzt.

Schutzgut Boden

Die Bodenverhiltnisse sind durch eine frilhere Abbautatigkeit bereits stark anthropogen
Uberprigt. Daten 2u den Bodeneigenschaften liegen daher nur fiir den duBersten Nor-
den des Plangebiets (Aue des Apfelbaches) vor, wo die Grundwasserschutzfunktion fir
Nitrat im mittleren Bereich liegt und fiir Schwermetalle gering ist. Die Wasserdurchlas-
sigkeit ist dort mittel bis hoch. Als weitere Vorbelastung des Bodenpotenzials sind die
akluel! Gberbauten und versiegelten Flachen sowie das kiinsilich angelegte Angelsport-
gewdsser auf dem intensiv genutzien Freizeilgelinde zu nennen. Auf den westfich an-
grenzenden Brachfiichen kommt es durch Beweidung und durch die Lagerung von Ab-
fillen zu Verdichtung und Nahrstoffeintrag. Wegen dieser erheblichen Vorbelastungen
kann innerhalb des gesamten Plangebiets nicht mehr von der Existenz natiirich ge-
wachsener und funktionsfahiger Boden ausgegangen werden. Die Gberplante Fliche
liegt in einem Bereich, der keine erlaubnisfreie Versickerung zuldsst, da der Flurabstand
des Grundwassers zum Grundwasserhochstand 1983 kleiner als 1,8 Meter war. Inner-
halb des Piangebiets selbst sind keine Altlasten bekannt.

Schutzgut Wasser

Von der Planung sind keine FlieRgewisser oder ausgewiesene Uberschwemmungsge-
biete betroffen. Faktisch liegt der nérdliche Teil der {iberplanten Fldche jedoch in der
Aue des Apfelbaches. Ein groBer Teil des Freizeitgeldndes wird von einem kinstlich an-
gelegten Angelsportgewisser eingenommen, zwei weilere kleinere Teiche befinden sich
nordwestlich und siiddstlich davon. Zur Qualitat dieser Gewasser liegen keine Daten vor.

Die michiigen Porengrundwasserleiter aus quartdren Lockergesteinen haben eine gro-
Re Bedeutung fur die Trinkwasserversorgung. Das Plangebiet ist daher Teil der aus-
gewiesenen Wasserschutzzone 1l B. Die Grundwasserergiebigkeit ist ,magig bis mittel’,
die Verschmutzungsempfindlichkeit liegt im mitleren Bereich. Die Grundwasserflurab-
stinde lagen zwischen 2008 und 2010 bei 1-3 m. Als Bemessungsgrundwasserstand ist
von 0-0,5 m (Apri! 1957 bzw. 2001) auszugehen. Die Beschaffenheit des Grundwassers
ist hart, leicht basisch und durch einen sehr hohen Nitratwert gekennzeichnet. Vorbe-
lastungen des Grundwasserhaushaltes bestehen moglicherweise durch die Beseitigung
der natiidich gewachsenen Béden im Zuge des Sandabbaus. Darliber hinaus ist davon
auszugehen, dass zumindest das intensiv genuizte Angelsportgewésser erhdhte Nahr-
stofigehalte durch den Eintrag von Futtermitteln aufweist. Als relativ geringe Vorbelas-
tungen sind die bestehende Uberbauung und Versiegetung zu nennen.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt im Klimabereich des Rhein-Main-Gebietes, der als ‘warm bis sehr
wanm' einzustufen ist. Das Klima des Plangebiets wird zudem durch scine Lage im Uber-
gangsbereich zwischen der offenen Kulturlandschaft und dem Waldgebiet ,Sensfelder
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Tanne’ bestimmt. Da die Fliache im Norden und Osten von Wald und zudem im Stden
von einer gehdizbestimmien Brachfliiche umschlossen wird, ist die (mikro-Jklimatische
Situation mit der baumfreier Waldstandorie vergleichbar. Im Sommer diirfle es im Unter-
schied dazu jedoch von Westen her zu einer starkeren Erwérmung kommen, und dari-
ber hinaus ist damit zu rechnen, dass sich das grofMlichige Gewdsser modifizierend auf
das Gelindeklima auswirkl. In der Aue des Apfelbaches ist eine nichtliche bodennahe
Luftstrdmung mit méBiger bis schwacher Ausprégung zu verzeichnen. Da die versiegel-
fen und Gberbauten Fliichen derzeit nur wenig Raum einnehmen, ist hierdurch aktuell
nicht von einer Beeintrachligung der Klimafunktionen auszugehen.

Schutzgut Arten und Biotope

Wihrend die (Spontan-)Vegetation auf der Giberplanten Fliche wegen der intensiven
Nutzungen nicht von besonderer Bedeutung ist, bildet das reich strukturierie und klima-
begiinstigte Geliinde mil seinem Umfeld fiir Amphibien einen gut geeigneten Lebens-
raum. Die Bedeutung der Laichgewisser wurde im Gutachien von 2003 wie foigt beur-
teilt: Als besonders wichtig wird das fischfreie Amphibiengewésser im Bereich der Sand-
grube Paulsen genannt. Hohe Populationsdichten von Erdkréten und Griinfrischen zei-
gen aber auch die verkrauteten, flachen, gut besonnten und fischireien Zierteiche im
Nordwesten des ,Anglerparks’, und auch der Teich am Biergarten® weist einen guten Be-
satz mit diesen Arten auf. Weitere geeignete Laichgewidsser sind westlich des Triftwegs
(natumahe Abschnilte des ,Steinrodsees’) sowie entlang des Apfelbachs zu verzeich-
nen. Obwohl die Teiche auf dem eingezadunten ,Nothnagel-Geldnde' recht natumah
strukturiert sind, wird ihre potenzielle Eignung als Laichgewisser fir empfindlichere Ar-
ten durch den starken Fischbesatz eingeschrinkt. Die Wald- und Gehblzbestinde im
Umfeld der Laichgewisser — Waldfidchen der ,Sensfelder Tanne’, Gehdizbestande auf
dem Nothnagel-Gelinde sowie Ufergehtzsaum des Apfelbaches — sind fiir die vor-
kommenden Amphibien von groBer Bedeutung als Teil-Lebensrdume.

Gegenstand friherer Untersuchungen waren vor allem die Wanderkormidore von Amphi-
bien im Umfeld des ,Anglerparks’. Dabei erwiesen sich v.a. die siidich bzw. ndrdiich an
das Gelinde angrenzenden, nur noch selten oder nicht mehr genutzten Wege als be-
sonders geeignete Verbindungen zwischen den Laichgewdssem und den Landlebens-
rdumen der Amphibien. Insgesamt wurden mindesiens 7 Amphibienarten festgestelit, die
zum damaligen Zeitpunkt nach nationalem Recht geschiitzt waren. Die Arten Kamm-
Molch, Kleiner Wasserfrosch und Springfrosch fallen zudem unter die besonders stren-
gen Vorschriften der EU-weit gelienden FFH-Richtlinie. Auch fir andere Tiergruppen
haben das Projektgebiet und sein Umfeld eine grofle (potenzielle) Bedeutung.

In 2011 wurden fiir das funktionale Umfeld die Fledermausarten GroRer Abendsegler,
Grofles Mausohr, Miickenfledermaus, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus und
Zwergfledermaus aktuell nachgewiesen. Aufgrund der strukiurellen Ausstatiung des
Untersuchungsraumes ist davon auszugehen, dass zumindest einige Arten das Plange-
biet fir ihre Jagdflige nutzen, darunter vor allem die an Gewisser adaptierte Wasserfle-
dermaus. Im Untersuchungsraum finden sich keine geeigneten Quartiersirukiuren fir an

Der kieinere Teich im Nordwesten und das Stiligewasser beim Biergarten wurdan zwischenzeit-
lich beseitigt.
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Baumhéhien gebundene Arten. Geeignete Gebiudequartiere sind allenfalls am beste-
henden Funktionsgebiude vorhanden.

Insgesamt wurden 46 Vogelarien nachgewiesen, von denen 24 aktuell als Brutvogelar-
ten eingestuft wurden. Die drei Rote-Liste-Arten Giritz, Haussperling und Klappergras-
miicke sind von besonderem artenschutzfachlichem Interesse, fir sie eine unmittelbare
Betroffenheit durch das Vorhaben gegeben ist.

Als Vertreter der lokalen Reptilienfauna wurden Blindschleiche und Ringelnatter be-
obachtet. Artenschutzrechtlich bedeutsame Arlen wie z.B. die Zauneidechse konnten
trotz gezielter Nachsuche bei geeigneten Bedingungen im Plangebiet nicht nachgewie-
sen werden.

Die nachgawiesenen Amphibienarten Berg- und Teichmoich, Erdkrite sowie Gras-,
Teich- und Seefrosch konzentrieren sich in ihrem Vorkommen haupisdchlich auf das
verkrautete Slillgewdsser im Nordwesten des Untersuchungsgebietes, dem auch die
Funklion eines Reproduktionshabitates. Einige Reproduktionsnachweise lassen sich je-
doch auch dem Angelsportgewésser zuordnen.

Die nachgewiesenen Arten des Anhang I der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL), des An-
hang Il der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (FFH-RL) sowie die streng geschiitzten Ar-
ten nach BArtSchV wurden fir das Plangebiet selbst nicht als resident eingestuft.

Von den bekannten Arten des Anhang IV der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (FFH-RL)
wurden der Springfrosch, die Breitfligelfiedermaus, Miickenfledermaus, Wasserfleder-
maus, Zwergfledermaus sowie ggfs. auch die Rauhautfledermaus als potenziell resident
eingestuft.

Im Vorhabensgebiet potenziell resident sind die nach BNatSchG streng geschiitzten
Arten Breitfiigeliledermaus, Miickenfledermaus, Wasserfledermaus, Zwergfledermaus
und der Springfrosch.

Von den in der ,Vorwamstufe* der bundesweiten Roten Listen gefiihrten Arten sind
Haussperling und Ringelnatter im Plangebiet resident.

Der landesweit als ,vom Aussterben bedrohte' Springfrosch ist im Vorhabensgebiet
potenziell resident, als ,gefhrdet’ gilt der ebenfalls als potenziell resident eingestufte
Teichfrosch. In der ,Vorwamnstufe’ werden die residenten Arten Girlitz, Klappergras-
miicke, Haussperling, Blindschleiche, Ringelnatter, Berg- und Teichmolch, Erdkrote und
Grasfrosch gefithit. Fir den ebenfalls residenten Seefrosch ist die ,Datenlage unbe-
kannt' bzw. eine ,Gefahrdung anzunehmen’.

Schutzgut Landschafisbild

Das Landschaftsbild im Ubergangsbereich zwischen dem Waldgebiet ,Sensfelder Tanne’
und den sudlich angrenzenden Offeniandbereichen wird aktuell ganz wesentlich durch
die hier angesiedelien Freizeit- und Erholungseinrichtungen gepragt, die den urspriingli-
chen Charakter dieses Gemarkungsteils mehr oder weniger stark verfremden. Dies gilt
u.a. auch fiir das Gelénde des ,Anglerparks’, dessen gartnerische Gestaltung sich nicht
sehr harmonisch in das urspriingliche Landschaftsgefiuge einpasst. Die benachbarte
,Sandgrube Paulsen’ ist als erhebliche Beeintrichligung der Landschaftsbildes zu wer-
ten.
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Schutzgut Mensch / Erholung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der intensiven bioklimatischen und lufthygieni-
schen Belastungen ausgesetzt ist. Dariiber hinaus besteht auf der Gberplanten Fliche
eine hohe Belastung durch Larm aus dem Strallen- und Flugverkehr, der fiir beide
Emissionsquellen {iber dem Richtwert von 50 dB(A) der VDI-Richtlinic 2058 und der TA
Larm fiir Gewerbegebiete liegt.

Das Plangebiet und sein Umfeld stelien mit dem ,Anglempark’, dem Steinrodsee und den
hier angesiedelten Sporteinrichtungen einen Schwerpunkt fiir Freizeit und Erholung in
der Gemeinde Gréfenhausen dar. Das nérdlich angrenzende Waldgebiet ,Sensfelder
Tanne' ist im Landschaftsplan der Stadt Weiterstadt darliber hinaus als ,dlterer Waldbe-
stand mit hohem &sthetischem Wert und grofler Attraktivitat fiir Erholungssuchende’
dargestelit, wéhrend fiir die Brachflichen &stlich des ,Anglerparks’ und das ,Nothnagel-
Geldnde’ die Empfehlung ,Vorrangfléchen fiir den Arten- und Biotopschutz' ausgespro-
chen wird. Die ,Sandgrube Paulsen’ ist als Beeintréchtigung der Erholungsnutzung zu
werten.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sind von der Planung nicht betraffen.

Prognose des Umweltzustandes bei Durchfishrung der Planung

Schutzgut Boden

Das geplante Vorhaben wird mit einer zusétzlichen Bebauung und Befestigung von ca.
4.162 m? bisher unverbauter Bodenoberfldchen einhergehen. Hiervon betroffen sind im
Wesenllichen Béden, die durch die Vomutzung bereits stark anthropogen Uberformt
sind. Da der zu erwartende Eingriff nicht addquat ausgeglichen werden kann, verbleibt
fiir das Schutzgut Boden ein Kompensationsdefizit.

Schutzgut Wasser

Durch die geplante zusétzliche Bebauung und Befestigung wird es nicht zu einem Ein-
griff in den Gebietswasserhauhalt kemmen, da keine zusétziche Flichenversiegelung
vorgesehen ist, und das anfallende Dachflichenwasser in den Apfelbach bzw. das An-
gelsportgewdsser abgeleitet werden muss.

Schutzgut Klima

Durch die geplante Bebauung und Befestigung wird es auf ca. 4.162 m? Flidche zu einer
vermehrten Aufheizung kommen. Hierfir werden Flachen mit krautiger Spontanvegeta-
tion in Anspruch genommen, die akiuell noch eine Funktion fiir die Kaltluftproduktion er-
flllen. Der beabsichtigte Eingriff ist wegen des relativ geringen Umfangs der zusatzli-
chen Bauflachen nicht als erheblich einzustufen.

Schutzgut Arten und Biotope

Den lokalen Tier- und Pflanzengemeinschaften werden durch die geplante Bebauung
und Befestigung von Teilen des Plangebiets ca. 4.162 m? potenziell wertvollen Lebens-
raums angrenzend an die Aue des Apfelbaches dauerhaft entzogen. Von besonderer
Bedeutung ist dabei der Verlust einer 6.458 m? grolen FEiche mit krautiger Spontanve-
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getation, die nach Realisierung des Vorhabens teilweise bebaut und befestigt bzw. als
Griinfliche mit geringer Habitatfunktion angelegt sein wird. Insgesamt werden die bei-
den Grundstiicke, auf denen das Hotel bzw. die Ferienhauser vorgesehen sind, zukinf-
tig vorwiegend fir synanthrop angepasste Tierarien geeignete Lebensrdume aufweisen.
Hinzu kommen, vor allem im Westen des Plangebiets, zusétzliche stdrkologische Be-
eintriichtigungen in Form von Licht-, LAm- und Bewegungsreizen, die iiber das Plange-
biet hinaus auch auf den angrenzenden Wald und die Aue des Apfelbaches einwirken
werden.

Far die Gruppe der Amphibien ist grundsétzlich festzuhalten, dass durch das Vorhaben
keine Wanderkomidore zu den westlich oder siidlich benachbarten Gewdasserbiotopen
unterbrochen werden. Durch den geplanten riegelartigen Hotelbau wird allerdings die
Zuwanderung fiir Amphibien zum westlich angrenzenden Kiesgrubenkomplex erschwert
bzw. rdumlich auf den Siidwesten konzentriert. Zur Minderung dieser Wanderungsbe-
schrinkung ist ein geeignetes Laichgewdsser dstlich des zukiinftigen Gebédudes anzule-
gen um den ankommenden Amphibien ein weiteres, geeignetes Laichgewasser anzu-
bieten. Auch die Sanierung des bestehenden Folienteiches ist unter diesem Aspekt be-
deutsam. Im faunistischen Gutachten werden die Auswirkungen auf die nachgewiesen
Tierarten und —gruppen wie folgt eingeschatzt:

Keine Verinderung der Bestandssituation — ohne MaBnahmenhinweise

Fledermausarten, Flussuferliufer, Graugans, Graureiher, Gritnspecht, Kemnbeier, Kor-
moran, Mausebussard, Rauchschwalbe, Rohrweihe, Schwarzmilan, Rotmilan, Stock-
ente, Turmfalke, Uferschwalbe, Blindschleiche, Ringelnatter

Keine Verinderung der Bestandssituation — mit MaBnahmenhinweisen

Girlitz (M 04 / 05), Klappergrasmiicke (M 05), Stieglitz (M 04), Berg- und Teichmoich
(M 10), Erdkréte, Grasfrosch, Springfrosch (M 10/ 11), Seefrosch, Teichfrosch
(M03/10/11)

Eher positive Verinderung der Bestandssituation
Haussperling

Durch die im Plan festgesetzten MinimierungsmaBnahmen kdnnen diese Eingriffe nur
teilweise innerhalb des Plangebietes kompensiert werden.

Das Ergebnis der Artenschutzpriifung (Biiro fir Umweltplanung 2012) lasst sich wie
folgt zusammenfassen:

Aufgrund der ermittelten Daten und der strukiurellen Gebietsausstattung war fir zehn
Fledermausarten, 45 Vogelarten sowie fiir sechs Amphibienarten eine artenschutzrecht-
liche Betrachtung durchzufiihren. Fir die Fledermaus- und Amphibienarten sowie fir 14
Vogelarten mit einem in Hessen unganstig-unzureichenden Erhaltungszustand bzw. fiir
zwei Vogelarten mit einem in Hessen unginstig-schiechten Erhaltungszustand erfolgte
formale Artenschuizpriifung.

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade fihren bei Beriicksichti-
gung der formulierten MaRnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen oder nachhal-
tigen Beeintrichtigung des Vorkommens von besonders und streng geschitzten, euro-
parechtlich relevanten Arten. Die Anforderungen des § 44 (5) BNatSchG hinsichtlich der
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Wahrung der 6kologischen Funktion im rdumlichen Zusammenhang werden fiir die be-
troffenen Arten zudem hinreichend erfilllt.

FOr keine der nachgewiesenen oder potenziell 2u erwartenden Asten besteht ein Aus-
nahmeerfordernis.

Schutzgut Landschaftsbild

Zu gravierenden Verinderungen des Landschaftsbilds wird es vor allem auf den beiden
2ur Bebauung vorgesehenen Grundstiicken kommen. Hier wird sich der bisherige Of-
fenlandcharakter v.a. durch den geplanten Hotelbau, die Stellplitze und Griinflachen
vollstdndig verdndert darstellen. Dieser Eingriff kann nicht addquat ausgeglichen wer-
den.

Schutzgut Mensch / Erholung

Die Belange des Schutzgutes Mensch werden vor allem durch die absehbaren Beein-
trachtigungen der Erholungsfunktion infolge der Urbanisierung der bisherigen freien
Landschaft und des vermehrten Fahrzeugverkehrs (Hotelgdste, Andienung) beriihrt.
Letzteres gilt sowohl fiir den Bereich des Anglerparks, iiber den die ErschlieBung des
Hotelgeldndes erfolgt, aber auch fir den gesamten Gemarkungsteil, der fiir die Erholung
der Bevilkerung von ganz besonderer Bedeutung ist. Dieser Eingriff kann nicht adédquat
ausgeglichen werden.

Zur Beurteilung der Beeintrdchtigungen durch Flugverkehrsldmm sind als worst-case-
Analyse’ die Prognosewerte fiir den Ausbaufall 2020 des Rhein-Main-Flughafens (ohne
MaRnahmen Anti-Larm-Pakt) heranzuziehen. Als &dquivalente Dauerschallpegel werden
fur die Westbetriebsrichtung tags 61 dB(A) und nachts 57 dB(A) prognostiziert; fiir die
Ostbetriebsrichtung liegen die Werte bei 59 dB(A) am Tag und bei 54 dB{(A) in der
Nacht. Im Vergleich zum aktuellen Zustand liegen diese Werte um 2 bis 4 dB{A) hther
und damit deutlich iiber dem Richtwert von 50 dB(A) der VDI-Richtlinie 2058 und der TA
Lirm fir Gewerbegebiete. Dariber hinaus kommt es zu einem Summaltionseffekt mit
dem auf der BAB A 5 emittierten Larm, der hier nicht genauer quantifiziert werden kann.
Die im Plan festgesetzten passiven Schallschutzmallnahmen sollen zu einer Verminde-
rung dieser LArmbelastungen beitragen. Dies gilt jedoch nicht fiir die AuBenanlagen, die
daher voraussichtlich nur eingeschrénkt genutzt werden konnen.

Verbletbende Beeintrichtigungen

Da vor allem fir die Schutzgiiter Boden, Arten und Biotope sowie Mensch und Erholung
erhebliche Kompensationsdefizite verbleiben, missen auflerhalb des Plangebietes Er-
satzmaBnahmen realisiert werden.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Im vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Fesisetzungen, Hinweise und Empfeh-
lungen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich nachhaltiger Beeintrichtigun-
gen enthalten:

s Beschriankung der Bebauung/ Flachenbefestigung auf das erforderliche Mini-
mum,

¢ Erhaltung und Entwicklung der bestehenden Stiligewasser,

« Anlage eines weiteren Stillgewassers,

+ intensive Eingrinung der iiberplanten Fliche,

« intensive Begriinung der Freiflachen,

e ausschliefliche Verwendung von heimischen Gehglzarten bei Pflanzmalinah-
men,

o Extensivierung von Teilen der Zierrasenfldchen im Bereich des Anglerparks,

¢ Entwicklung von Uferstaudenfluren am nirdlichen Rand des Angelsporigewés-
sers,

s Schutz der Amphibienwanderwege durch Abzéunung der siidlichen Grenze des
Plangebiets,

o fiir die Befestigung der Verkehrsfldchen, Stellplitze, notwendigen FuBwege und
Flichen fiir die AuRenbewirtung ist nur eine Befestigung mit wasserdurchldssi-
gen Materialien zuléssig,

« das anfallende Dachflichenwasser ist 2u versickemn, in den Apfelbach bzw. das
Angelsportgewdsser einzuleiten oder in Zisternen zu sammeln,

« Begriinung von flachen und flach geneigten Déchem,

* Verbot des Einsatzes von Kunstdiinger und Bioziden,

e Schutz des Mutterbodens wéahrend der Bauarbeiten gem. DIN 18915.

+ MaBnahmen zum Arlenschutz,

« MafBnahmen zum passiven Larmschutz.

Magliche Planungsalternativen

Eine mégliche Alternative zur vorliegenden Planung wére die Nullvariante’, durch die es
nicht zu den oben beschriebenen Eingriffen in den Naturhaushalt kédme. In die Planung
Eingang gefunden hat die Reduzierung des vormals dreistockig geplanien Hotelbaus auf
zwei Geschosse, durch die der Eingriff in das Landschaftsbild etwas vermindert werden
kann. Dariiber hinaus wiére ein (zusétzlicher) Verzicht auf die Bebauung des gewasser-
nahen Grundstiicks mit Ferienhdusem maglich, um den Auebereich des Apfelbachs von
Beeintrichiigungen frei zu halten. Die Stadt Weiterstadt hat sich zur planungsrechllichen
Absicherung der beabsichtigten Vorhaben entschlossen, um den beiden Eigentimem
eine wirtschaftliche Nutzung ihrer Grundstiicke in einem beliebten und landschaftlich at-
traktiven Erholungsgebiet zu ermoglichen.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen

Durch die Realisierung der Planung wird es zu leilweise erheblichen Eingriffen in die
Schutzgiter des Naturhaushaltes kommen. Uber die Festsetzungen des Bebauungs-
plans sollen die zu erwarlenden Beeintrichtigungen soweit wie moglich minimiert bzw.
kompensiert werden. Dennoch wird nach Umsetzung der Planung ein Kompen-
sationsdefizit fiir alle Schutzgiter verbleiben, das auBerhalb des Plangebistes
ausgeglichen werden soll. Umsetzung und Erfolg der im Bebauungsplan festgesetzten
Kompensations- und Minimierungsmafinahmen sollten ca. 3-5 Jahre nach Realisierung

Planungsteam HRS, Darmstadt  20-Umwaltbericht 11.01.2013

Planungsteam HRS, Darmstadt 20-Umweltbericht 11.01.2013



€£102'L0°LY 1youaquemwn-OzZ  Ipeisuueq ‘syH weajsbunueld

-uabjopa 0RqyoERd SOUBIZYIIEND U Y2INP D)I0S JOIUCY SS3IQ "UDISNUIWNYNOP
nz pun usieonuoy nz yapye! swyeugew Jop Biopg Jep 1s! ‘ules Bipuamiou
aseigenbziessg u) uasal) uoa Gunipajswn alp 91j10S “uspiam Ynsdiaqn Gunued Jop

t T{SHOqEMWI) IPEISIGHGM IPTIS JOP OEqRJ0Y LT GBeuCHPzZ)] Utjdsbunnegeg



