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Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
Nl der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation.

VAN NN

Gemarkung Wélfersheim

Flur 17

Gemarkung Wolfersheim

Planzeichen

Verkehrsflachen
(§ 9 (1) Nr.11 und (6) BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung
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Zweckbestimmung

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr.4,11 BauGB)

Offentliche Parkflichen

FuRgangerbereich

Unbefestigter Feldweg
(Grasweg)

Wirtschaftswege

Ein- und Ausfahrt

VA

Grinflachen
(§9 (1) Nr.15

BauGB)

Offentliche Griinflichen

Zweckbest

immung

Verkehrsgriinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 (1) Nr.20,

25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr.20,25 BauGB)

A 1: Ausgleichsflache (Nachpflanzen von Obstbdaumen, extensive Wiesenpflege)

A 2: Ausgleichsflache (Neuanlage einer Streuobstwiese)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§9 (1) Nr. 25

BauGB)

Anpflanzen: Baume

Erhaltung: Baume

Erhaltung: Strauch

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen
fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr.25b BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdaumlichen
Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)

Bemalung in Metern

Nachrichtliche Ubernahme
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Flurstlicksnummer

Gebdude Bestand

Flurgrenze

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 (1) Nr.13 BauGB)

Bestand Wasserleitung
(nachrichtliche Ubernahme)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 (1) BauGB

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.
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Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten StraRenverkehrsflachen dienen der Si-

cherstellung der ErschlieBung des Parkplatzes. Die festgesetzten Verkehrsflaichen besonderer Zweck-
bestimmung ,,Parkplatz” dienen den Besuchern des Singbergs als Stellplatzanlage, die Zweckbestim-
mung ,FulRgdangerbereich” dient als FuBweg zur Singbergschule und zur Singbergsporthalle.

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

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die Stellplatze sind mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, breitfugigem Pflasterbelag oder dahnlichen
wasser- und luftdurchlassigen Beldgen zu befestigen, soweit kein Schadstoffeintrag in das Grundwasser
zu befiirchten ist. Lediglich die Fahrgassen diirfen versiegelt werden.

Die Wirtschaftswege sind in ihrem derzeitigen Zustand als Grasweg zu erhalten. Eine zusatzliche Befes-
tigung ist nicht zulassig.

Die baubedingten Eingriffe zur Baufeldfreimachung inklusive der Geholzeingriffe und Rodungsarbeiten
missen vor Brutbeginn (bis zum 28. Februar) oder nach dem Ende der Brutperiode (nach dem 30. Sep-
tember) erfolgen.

. Die Geholzbestande sind vor Beginn der Rodungsarbeiten nach Baumen mit Baumhohlen abzusuchen.

Jeder zu fallende Hohlenbaum ist unmittelbar vor der Gehdlzentnahme durch eine fachkundige Person
auf Besatz zu untersuchen. Unbesetzte Hohlen werden im Zuge der Baumhohlenkontrolle verschlos-
sen. Werden Fledermause vorgefunden, werden die Hohlen unmittelbar nach dem abendlichen Verlas-
sen der Hohlen verschlossen.

. Der Fallzeitraum fiir Hohlenbdaume ist auf die Zeit bis zum Beginn der Frostperiode (01. November)

beschrankt. Wenn sichergestellt ist, dass die Baume nicht als Winterquartiere genutzt werden, kann
die Rodung bis Ende Februar erfolgen.

. Fur Fledermause und verschiedene héhlenbriitende Vogelarten sind im Vorgriff der Fallarbeiten klinst-

liche Nisthilfen in geeigneten, angrenzenden Gehdlzbestanden fachgerecht anzubringen. Pro gefunde-
ne Baumhohle sind je ein Fledermauskasten sowie eine Nisthilfe fir héhlenbriitende Vogelarten anzu-
bringen.

Pflanzgebote gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB

. Fur die Pflanzgebote sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen Standorte

verbindlich. Abweichungen vom Standort kdnnen bis zu 5 m zugelassen werden, wenn es die ortliche
Situation erfordert. Zu pflanzen sind hochstdmmige Laubbdume (3 x v.) gem. Geholzauswahlliste (siehe
Begriindung) mit einem StU von mind. 14-16 cm. Sofern die Baume nicht in einem groReren Pflanz-
streifen angepflanzt werden ist eine mindestens 6 m? groRe Baumscheibe fiir jeden Baum vorzusehen.
Abgangige Geholze sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

. Die offentlichen Griinflachen sowie die 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Ver-

kehrsgrinflache” sind zu begriinen. Bei der Gestaltung und Bepflanzung der Flachen sind vorwiegend
einheimische und standortgerechte Gehdlze entsprechend der Gehdlzauswahlliste (siehe Begriindung)
zu verwenden.

Pflanzbindungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellten Bepflanzungen sind zu erhalten, zu pfle-
gen und bei Ausfall nachzupflanzen. Abgangige Anpflanzungen sind durch standortgerechte Laubge-
holze zu ersetzten. Als Ersatz fiir abgangige Hochstamm-Obstbaume sind wiederum hochstammige
Obstbdaume zu pflanzen.

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich gem. § 9 (1a) und § 1a (3) BauGB

Im festgesetzten Ausgleichsbereich Al soll die ruderale Wiese durch Pflegemalinahmen zu einer ex-
tensiv genutzten Frischwiese entwickelt werden. Die Ausgleichsflache Al ist dazu durch 2-malige Mahd

pro Jahr mit Abfuhr des Mahguts zu pflegen (erster Schnitt nicht vor dem 15. Juni). Alternativ ist eine
standortgerechte extensive Schafbeweidung als Hiite- oder Umtriebsbeweidung moglich. Dabei haben
mindestens drei Weidegange stattzufinden. Nach dem letzten Weidegang ist eine Weidepflege durch-
zufiihren. Das Ausbringen von Diingemitteln oder Pestiziden ist unzulassig. Die auf der Ausgleichsfla-
che vorhandenen Obstgehdlze sind zu erhalten und durch das Anpflanzen von 12 hochstammigen
Obstbdumen (Lokalsorten, siehe Begriindung) zu ergédnzen. Die Pflege des Bestandes ist durch einen
regelmalligen Obstbaumschnitt sicherzustellen.

Die Ausgleichsflache A2 ist mit Wildpflanzen-Saatgut gesicherter Herkunft einzusden. Zu verwenden ist
die Wildform (keine Sorten) gebietstypischer Graser und Krauter extensiver Frischwiesen oder Heu-
mulch bzw. Wiesendrusch geeigneter Bestande von artenreichen Glatthaferwiesen. Auf der Flache sind
hochstammige Obstbdume im Abstand 10,0 x 10,0 m (Lokalsorten, siehe Begriindung) zu pflanzen und
zu erhalten. Die Pflege des Bestandes ist zukiinftig durch einen jahrlichen Obstbaumschnitt sicherzu-
stellen. Zur Offenhaltung der Flachen wird 2-mal pro Jahr eine Mahd durchgefiihrt. Das Mahgut ist ab-
zufahren. Alternativ ist eine standortgerechte extensive Schafbeweidung moglich. Der Einsatz von Pes-
tiziden und Dlingemitteln ist untersagt.

Die unter Punkt 5.1 bis 5.2 getroffenen Festsetzungen dienen der Teil-Kompensation des durch die
bauliche Entwicklung des Plangebietes hervorgerufenen Eingriffs. Nach der Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung gemaR Hessischer Kompensationsverordnung — KV 2005 verbleibt im Plangebiet noch ei-
ne Bewertungsdifferenz von 108.304 Biotopwertpunkten. Diese Differenz wird durch Zuordnung einer
entsprechenden Punktezahl aus dem Okokonto ,,Bergheimer Wald“ der Gemeinde Wélfersheim voll-
standig ausgeglichen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 (4) BauGB in Verb. mit § 91 (1) HBO
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Beleuchtungsanlagen

Die Beleuchtungsanlage darf nur mit insektenschonenden Natriumdampf- Niederdrucklampen (NAV)
oder LED- Lampen betrieben werden.

Die Leuchten sind so anzubringen, auszurichten und ggf. abzuschirmen, dass sie nicht ins angrenzende
Obstgebiet abstrahlen und die benachbarte Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird.

Das Beleuchtungsniveau bzgl. Helligkeit und die Beleuchtungszeiten sind auf das notwendige MaR zu
beschranken.

Das Leuchtgehaduse der Beleuchtungsanlage muss geschiitzt sein gegen das Eindringen von Insekten
oder Spinnen.

HINWEISE

1.

Altlasten

Altlasten oder Ablagerungen sowie andere Bodenkontaminationen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand im Plangebiet nicht bekannt. Werden im Geltungsbereich dennoch Bodenkontaminationen oder
sonstige Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefdahrdung fiir Mensch und Umwelt ausge-
hen kann, ist umgehend das zustandige Dezernat des Regierungsprasidiums Darmstadt als technische
Fachbehorde, die nachste Polizeidienststelle oder der Abfallwirtschaftsbetrieb des Wetteraukreises zu
benachrichtigen.

Bergbau

Im Bereich Wolfersheim und Umgebung wurde in der Vergangenheit ober- und untertatig Bergbau auf
Braunkohle betrieben. Der norddstliche Teil des Plangebiets wird von einer erloschenen Bergbaube-
rechtigung Uberlagert, in der Bergbau umgangen ist. Das Dezernat Bergaufsicht des Regierungsprasidi-
ums Darmstadt empfiehlt aus Sicherheitsgriinden, bei Erdarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu
achten und gegebenenfalls die notwendigen SicherungsmalBnahmen im Einvernehmen mit der Ord-
nungs- und Bauaufsichtsbehorde zu treffen.

Denkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bzw. archdologische Fundgegenstande bekannt werden, so ist
dies gem. § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen, hessenArchadologie, oder der Archdologischen Denkmalpflege des Wetteraukreises an-
zuzeigen. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtli-
che Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstellen sind in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.

Die Archaologische Denkmalpflege des Wetteraukreises oder das Landesamt fiir Denkmalpflege, hes-
senArchdologie, sind mindestens zwei Wochen vor Beginn der Erschlieungsarbeiten bzw. Baubeginn
erster Bodeneingriffe zu benachrichtigen, da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Boden-
denkmalern zu rechnen ist und eine Baubeobachtung seitens der Kreisarchaologie stattfinden wird.

Voraussetzung fiir eine kostenfreie Beobachtung ist jedoch die piinktliche Anzeige des geplanten Bo-
deneingriffs sowie das Abziehen des Mutterbodens in abzusprechenden Baufenstern mit Hilfe einer
flachen Baggerschaufel (Béschungshobel). Die Baubeobachtung und Bergung einzelner Funde wird
kostenfrei vorgenommen werden, wenn hierfir genligt Zeit eingeraumt wird.

Sollten bedeutende Reste der vorgeschichtlichen Siedlungen oder Graber auftreten gilt, dass durch die
weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne des § 2 (2) HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.
Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine GrabungsmaBnahme vorgeschaltete werden, um
das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 (5) HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen
Verursacher zu tragen.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in der Quantitativen Zone D des Heilquellenschutzgebiets fiir die staatlich
anerkannten Heilquellen des Hessischen Staatsbades Bad Nauheim. Die Verbote und Gebote der Ver-
ordnung vom 24.10.1984 (St.Anz. 48/84 S. 2352) sind zu beachten.

Weiterhin liegt das Plangebiet in der Qualitativen Zone Il des Oberhessischen Heilquellschutzbezirkes.
Entsprechend der Verordnung vom 19.02.1929 (Hess. Regierungsblatt 33) sind dort Eingriffe in das
Erdreich von mehr als 20 Metern verboten und genehmigungspflichtig.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes und weiterer bo-
denschutzrechtlicher Bestimmungen wird hingewiesen. Die einschldagigen Normen und Arbeitshinweise
zum Bodenschutz sind auch insbesondere im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten. So ist das nach
§ 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 giiltige Erfordernis zum Schutz des Mutterbodens ein-
zuhalten. Bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei wesentlichen Verinde-
rungen der Erdoberfldache ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schitzen.

Wahrend der Bauarbeiten ist das Befahren von Béden auf das unabdingbare MaR und auf Zeiten ge-
ringer Bodenfeuchte zu beschranken. Vor Auftrag des Oberbodens sind Verdichtungen im Unterboden
zu beseitigen. Weiterhin sollten Flachen, die im Zuge des Vorhabens nicht versiegelt werden, auch
nicht befahren oder als Baustelleneinrichtungsflachen genutzt werden, um unndétige Bodenverdichtun-
gen zu vermeiden.

Schutz von Baumen und Pflanzenbestinden

Flr die gesamte Dauer der Baumalinahmen zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind zum Schutz der
zu erhaltenden Gehoélzbestande Schutzmalnahmen im Stamm-, Kronen- und Wurzelbereich gemalk
DIN 18920 und RAS-LP 4 vorzusehen. Insbesondere sollten im Wurzelbereich keine Abgrabungen, Auf-
schiittungen oder bauliche MaBnahmen stattfinden.

VERMERKE

Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan der Gemeinde Woélfersheim liegen folgende Gesetze und Verordnungen in
der zur Zeit der Auslegung giiltigen Fassung zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Hessisches Wassergesetz (HWG)

- Planzeichenverordnung (PlanZVO)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB:

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch den Gemeindevorstand am
15.03.2016 gem. § 2 (1) BauGB gefasst und im Mitteilungsblatt der Gemeinde Wolfersheim
vom ..... ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden sowie der sonstigen Triger
offentlicher Belange:

Die Beteiligung der Birgerinnen gemal § 3 (1) BauGB und der Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 21.12.2018 bis 01.02.2019 durchgefihrt.

Offentliche Auslegung mit Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden sowie der sonstigen
Trager offentlicher Belange:

Der Bebauungsplan hat mit der Begriindung gemafR § 3 (2) BauGB nach ortsiblicher
Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Wolfersheim vom ................ in der Zeit
VOM ..oevvriieens bis .o, offentlich ausgelegen. Behorden und Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, wurden an dem Verfahren beteiligt und wurden von der Auslegung
benachrichtigt.

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB in Verbindung mit § 91 HBO:
Der Planentwurf wurde durch die Gemeindevertretung am ................ als Satzung beschlossen.

Wolfersheim, den ............... Der Biirgermeister

Ausfertigungsvermerke:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu ergangenen
Beschliissen der Gemeindevertretung (ibereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Wolfersheim, den ............... Der Biirgermeister

Inkrafttreten gem. § 10 (3) BauGB:
Der Satzungsbeschluss wurde am ................ ortsiliblich bekannt gemacht. Damit hat der
Bebauungsplan Rechtskraft erlangt.

Wolfersheim, den ............... Der Blirgermeister
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