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1.0 VORAUSSETZUNGEN

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dreieich hat am 11. Februar 1998 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 1/97 ,Golfplatz Neuhof* — Erweiterung Golfplatz A + B —in
den Stadtteilen Gétzenhain und Sprendlingen geman § 2 (1) BauGB beschlossen.

Anlass der Planung ist die Absicht des Eigentimers des Hofgutes Neuhof, aufgrund des
starken Interesses am Golfsport (Aufnahmesperre und lange Warteliste beim Golf-Club Neu-
hof e.V.) den vorhandenen 18-Loch-Golfplatz um eine verkiirzte 18-Loch-Anlage im Bereich
westlich der Bleiswijker StraBe (LandesstraBe L 3317) zu erganzen (Teilbereich A) um damit
dem Beddrfnis der Bevélkerung nach Golfspielmdglichkeiten Rechnung zu tragen.

Dartiber hinaus soll der vorhandene 18-Loch Platz im Studwesten geringfligig erweitert wer-
den (Verlangerung von drei Spielbahnen), womit die Anlage eine spieltechnische Aufwertung
erfahren kann. Mit dem Bebauungsplan kann weiterhin die stdéstlich des Hofgutes Neuhof,
unmittelbar ostlich der Bleiswijker StraBe gelegene AuBBenbereichsbebauung bauleitplane-
risch bearbeitet werden (Teilbereich B).

Die beiden letztgenannten Bereiche sind aufgrund der Einbeziehung des Teils B in den Gel-
tungsbereich nunmehr auch Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Teilflache, die im Zu-
ge des Bebauungsplanes Nr. 3/86 ,Golfplatz Neuhof* bewusst ausgegrenzt wurde, kann jetzt
bauleitplanerisch miteinbezogen werden, da zwischenzeitlich von der hier urspriinglich vor-
gesehenen StrafBenplanung B 46 neu (Odenwaldzubringer) abgeriickt wurde.

Die baurechtlich bereits genehmigte und auch realisierte Driving Range nordwestlich des
Hofgutes Neuhof war bislang Bestandteil des noch im Verfahren befindlichen Bebauungs-
planes Nr. 4/81 (Teilbaugenehmigung von 1989 gem. § 98 HBO). Mit der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt die Entlassung dieser Flachen aus dem Bebauungs-
plan Nr. 4/81 und die Integration in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/97.
Damit kénnen séamtliche Golfeinrichtungen im Bereich Neuhof zwei statt bisher drei Bebau-
ungsplanen zugeordnet werden.

Mit der Bauleitplanung sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, eine hochwertige
und leistungsfahige Golfsport-Anlage inmitten des Rhein-Main-Gebietes zu entwickeln. Da-
mit wird der wachsenden Nachfrage nach Golfspielméglichkeiten in Dreieich Rechnung ge-
tragen. In diesem Zusammenhang soll die geplante Anlagenerweiterung, laut Aussage des
Investors, nicht nur einem kleinen Kreis von Club-Mitgliedern, sondern allen Golf-Interes-
sierten ein entsprechendes Angebot bieten. Dies ist von um so gréBerer Bedeutung, als im
Landkreis Offenbach bisher kein weiterer Golfplatz vorhanden ist. Da die bereits bestehen-
den infrastrukturellen Einrichtungen im Bereich Hofgut Neuhof mitgenutzt werden kénnen
und daher deren Neuerrichtung an anderer Stelle nicht erforderlich wird, wurde das Projekt
allgemein recht positiv beurteilt.

Eine Vorklarung durch den Umlandverband zusammen mit dem Regierungsprasidium Darm-
stadt hat ergeben, dass ein solches Vorhaben bauplanungsrechtlich an dieser Stelle voraus-
sichtlich genehmigungsfahig ist. Hierzu bedurite es jedoch der Anderung des Flachennut-
zungsplanes, die zeitgleich mit dem Aufstellungsbeschluss von der Stadt Dreieich beim Um-
landverband Frankfurt beantragt und nach Abschluss des Anderungsverfahrens am 22. Sep-
tember 1999 vom Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt wurde.

Ubergeordnetes Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die zukiinftigen Nutzungen
innerhalb des Planungsgebietes vorzubereiten und zu leiten (siehe § 1 (1) BauGB). Gleich-
zeitig soll auch dazu beigetragen werden, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen

und zu entwickeln (§ 1 (5) BauGB), wobei vor allem folgende Punkte zu berlicksichtigen
sind:
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- die Bedurfnisse der Bevolkerung bezliglich Sport, Freizeit und Erholung (§ 1 (5) Nr. 3
BauGB);

- der Erhalt, die Erneuerung und die Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes
(§ 1 (5) Nr. 4 BauGB);

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens ... , sowie das Klima
(§ 1 (5) Nr. 7 BauGB).

Ebenso sind geman § 1 (1) HENatG Natur und Landschaft zu entwickeln, zu schitzen und
zu erhalten. Hierbei sind insbesondere folgende Ziele und Grundséatze zu nennen:

- Erhalt und Entwicklung einer vielgestaltigen Kulturlandschaft entsprechend den
naturraumlichen Eigenschaften (§ 1 (2) Nr. 1 HENatG);

- Erhalt und Schaffung von Lebensraumen fir wild lebende Tiere und Pflanzen (§ 1
(2) Nr. 9 HENatG).

Die ortlichen und tberértlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung dieser
Ziele und Grundséatze gehen als integrierte Landschaftsplanung in den Bebauungsplan ein.
Der landschaftsplanerische Teil beinhaltet:

- eine Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft sowie
- eine Analyse und Bewertung geplanter Nutzungen inkl. Formulierungen ortlicher Ziele und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Landschaftsarchitekt 6 Volker Gétte
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2.0 LAGE, GROSSE UND CHARAKTERISTIK DES PLANUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich liegt im Norden der Gemarkung Gétzenhain bzw. im Stdosten der Ge-
markung Sprendlingen, im Bereich des Hofgutes Neuhof, Die Teilbereiche A und B werden
durch die nicht miteingeschlossene Bleiswijker StraBe (LandesstraBe L 3317) getrennt und
umfassen folgende Flurstiicke:

Teilbereich A (westlich der L 3317)

Gemarkung Gotzenhain, Flur 6, Flurstiicke Nr. 1 (tiw.), 49, 63, 64 (tlw.), 65 und 66 (tiw.);
Gemarkung Gotzenhain, Flur 7, Flurstiicke Nr. 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 22/1 (tiw.), 22/2 und 23
(tiw.);

Gemarkung Sprendlingen, Flur 38, Flursticke Nr. 33, 50 (tlw.), 51, 52 und 53.

Teilbereich B (6stlich der L 3317)

Gemarkung Gotzenhain, Flur 6, Flurstiicke Nr. 238 (tlw.), 239 (tlw.), 242 (tlw.), 243, 244, 245,
246, 247, 248 und 249;

Gemarkung Gotzenhain, Flur 7, Flurstiick Nr. 34 (tlw.).
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Der Geltungsbereich umfasst somit insgesamt eine Flache von ca. 45,94 ha, die sich auf die
Teilbereiche A (38,62 ha) und B (7,32 ha) verteilt.

Teilbereich A wird bislang durch uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen
gepragt. Im Bereich des Konigs-/Luderbachs ist ein Gehdlzstreifen und im Osten sind Streu-
obstbestande sowie vereinzelt einige Feldgehdlze mit eingeschlossen. Weiterhin ist die vor-
handene, der 18-Loch-Golf-Anlage zugeordnete Driving Range Bestandteil des Planungsge-
biets. Begrenzt wird der Bereich im Norden durch angrenzende, (iberwiegend gehdlzbestan-
dene Brach- bzw. Waldflachen, im Osten durch das eigentliche Hofgut Neuhof, im Stidosten
durch landwirtschaftliche Flachen, im Stiden durch den asphaltierten Weg ,Auf der Hub/HéI-
lenwiesenweg' bzw. stdlich angrenzende landwirtschaftliche Flachen, im Stdwesten wie-
derum durch landwirtschaftliche Flachen und im Westen durch Gberwiegend gehdélzbestan-
dene Parzellen.

Teilbereich B umfasst, neben landwirtschaftlich genutzten Flachen fur Ackerbau und Streu-
obst sowie einem Garten, das bebaute Grundstiick Bleiswijker StraBe 31-35 sowie im Nord-
osten, dem vorhandenen Golfplatz zugeordnete Flachen. Abgegrenzt wird dieser Bereich im
Westen durch die LandesstraBe L 3317, im Norden und Osten durch die vorhandene 18-
Loch-Golf-Anlage und im Siden durch iberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flursticke.

Die Hohenlage des flachwelligen Geldndes betragt zwischen 150 und 175 m Gber NN. Na-
turkundlich betrachtet zahlt das Gebiet zum Messeler Hugelland (Haupteinheit 230) und liegt
damit am Stdrand des Rhein-Main-Tieflandes (Haupteinheitengruppe 23) (KLAUSING, 1988).
Es zeichnet sich durch eine Gberwiegend bewaldete flachhiigelige Landschaft aus, die als
Horst aus den umgebenden Einheiten des Rhein-Main-Tieflandes herausgehoben ist.

Landschatftsarchitekt 8 Volker Gétte
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3.0 PLANUNGSRECHTLICHE ZIELVORGABEN
3.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

Im regionalen Raumordnungsplan - Planungsregion Stdhessen, 4/95 (HESSISCHES MINIS-
TERIUM FUR WIRTSCHAFT, VERKEHR UND LANDESENTWICKLUNG, 1995) ist der Bereich als ,Re-
gionaler Griinzug" und gréBtenteils als ,Gebiet fiir Landschaftsnutzung und —pflege” sowie
randlich als ,landwirtschaftlich wertvolle Flache* und ,Bereich flir den Biotop- und Arten-
schutz” ausgewiesen.

Grundsatzlich gilt laut RROP, dass eine landschaftsgerechte und ékologisch vertragliche
Erweiterung von Sport- und Freizeitanlagen wie z.B. ... Golfplatzen, ... Vorrang vor der Neu-
anlage hat. Dabei haben MaBnahmen zur Verbesserung der Wirtschattlichkeit und Attraktivi-
tatssteigerung besondere Bedeutung. Die Erreichbarkeit der Erholungsgebiete mit offentli-
chen Verkehrsmitteln ist sicherzustellen.

Die mit dem Bebauungsplan zum Ausdruck gebrachte Planungsabsicht kann als an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung angepasst angesehen werden, da die formulierten
Vorgaben erfillt sind bzw. werden und im Zuge der Planung wertvolle Flachen fir den Bio-
top- und Artenschutz weitestgehend unbeeintrachtigt und wertvolle Geholzstrukturen erhal-
ten bleiben kdnnen. In diesem Sinne hat sich das Regierungsprasidium Darmstadt auch im
Zuge der Flachennutzungsplananderung geauBert und mitgeteilt, dass aus regionalplaneri-
scher Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen (Beteiligung Trager offentlicher
Belange, Schreiben vom 27.04.99).

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN/LANDSCHAFTSPLAN

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/97 ist mit der 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes des Umlandverbandes Frankfurt fir den Bereich der Stadt Dreieich,
Stadtteile Gétzenhain und Sprendlingen, Gebiet ,9-Loch Golfplatz mit Ubungsanlage am Gut
Neuhof* (UMLANDVERBAND FRANKFURT — UVF, 1999) als Grinflache (Sportanlagen) darge-
stellt. Hinsichtlich der erfolgten Festsetzungen ist der Bebauungsplan “Golfplatz Neuhof* —
Erweiterung um Golfplatz A + B aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Umland-
verband Frankfurt entwickelt.

Die Flachenumwidmung bzw. Nutzungsanderung ist auch im Rahmen des in Fortschreibung
befindlichen Landschaftsplanes des Umlandverband Frankfurt zu berlcksichtigen. Die Inhal-
te der diesbezuglich bereits vorliegenden Themenkarten sind im Kapiteln 4.4 bericksichtigt
(UMLANDVERBAND FRANKFURT, 1997/98).

3.3 SCHUTZGEBIETE UND -OBJEKTE
Landschaftsschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Landschaftsschutzgebietes ,Landkreis Offenbach”
(Verordnung vom 13. Marz 2000; StAnz. 14/2000 S. 1123).
Im Rahmen des formellen Ausweisungsverfahrens wurde der Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplanes dahingehend berlcksichtigt, dass er vollstandig auBerhalb des Landschafts-
schutzgebietes liegt.

Volker Gotte 9 Landschaftsarchitekt
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Schutz bestimmter Lebensraume und Landschaftsbestandteile (§ 23 HENatG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind folgende Biotope unter den besonderen
Schutz des HENatG gestellt:

die siidwestlich der Gutsschanke gelegene Pappel-Baumgruppe,

die Geholzstreifen im Westen und am Kdnigs-/Luderbach sowie
- die Streuobstbestande westlich des Hofgutes und im Sidosten.
Geman § 23 (3) sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung dieser Lebensraume oder Landschaftsbestandteile fiihren
kénnen, unzulassig. Von diesem Verbot kann auf Antrag Befreiung durch die obere Natur-
schutzbehdrde gewahrt werden, soweit die MaBnahme aus berwiegenden Griinden des
Gemeinwohls notwendig ist. Befreiungen im Zuge der geplanten Golfplatzerweiterung schei-
den damit aus, bzw. sind nicht méglich.

Naturschutzgebiete

Im naheren Umfeld des Planungsbereichs befinden sich zwei Naturschutzgebiete:
- Naturschutzgebiet ,Herrnréther- und Bornwaldswiesen von Sprendlingen® (Ver-
ordnung vom 19. November 1990, StAnz. 50/1990 S. 2680)
- Naturschutzgebiet ,Luderbachaue von Dreieich (Verordnung vom 16. Juli 1996,
StAnz. 33/1996 S. 2500)
Bei den im Norden an den Geltungsbereich anschlieBenden ,Herrnréther- und Bornwalds-
wiesen“ handelt es sich um Feuchtwiesen und Flachmoorfragmente sowie daran angren-
zende Waldflachen. Zweck der Unterschutzstellung ist It. § 2 der Schutzgebietsverordnung
»-. die im Grenzbereich der Naturrdume Untermainebene und Messeler Higelland gelege-
nen Wassergreiskraut- und Pfeifengras-Wiesen sowie Kalk-Flachmoor-Fragmente als
Standort einer groBen Anzahl seltener Pflanzenarten und Lebensraum seltener Tierarten,
insbesondere als Brutplatz hochgradig im Bestand gefahrdeter Wiesenbrutvogelarten zu
sichern und zu erhalten ...
Im Falle der weiter norddstlich gelegenen ,Luderbachaue® ist It. § 2 der Schutzgebietsver-
ordnung Zweck der Unterschutzstellung ,,... das charakteristische standértliche Mosaik na-
turnaher Laubwald- und wertvoller Griinlandgesellschaften im Bereich der Talaue des Lu-
derbachs als Lebensraum zahlreicher gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten zu erhalten und
zu sichern. Das ... Gebiet soll dariiber hinaus aus landschaftsasthetischen Griinden und we-
gen seiner Biotopvernetzungsfunktion besonders geschutzt werden.“ Das Naturschutzgebiet
,Luderbachaue von Dreieich” wurde entsprechend Art. 1 der FFH-Richtlinie (RL 92/43/EWG
des Rates vom 21.Mai 1992 — Richtlinie zur Erhaltung der nattirlichen Lebensraume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen/EG-Richtlinie ,Fauna, Flora, Habitate") als ,besonderes
Schutzgebiet* (FFH-Gebiet) an das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reak-
torsicherheit gemeldet.

Bodendenkmaler

Im an den Geltungsbereich im Siidwesten angrenzenden Bereich Bornwald (Gemarkung
Gotzenhain, Flur 7, Flurstiicke 11-21) ist laut Bauaufsicht des Kreises Offenbach mit dem
Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen. Insofern besteht hier die Gefahr, dass bei Bo-
deneingriffen Bodendenkmaler zerstort werden. Da die Flachen jedoch nicht innerhalb des
Bebauungsplanbereichs liegen, ergeben sich keine direkten Auswirkungen auf die Planung.

Landschaftsarchitekt 10 Volker Gétte
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3.4 REGIONALPARKPLANUNG

Seit 1994 betreibt der Umlandverband Frankfurt das Projekt Regionalpark Rhein-Main. Das
damit verbundene Konzept zielt darauf ab, die Landschaft zwischen den Siedlungen im en-
geren Verdichtungsraum zu sichern. Mittels netzartig die Landschaft durchziehender Haupt-
routen entlang der Wege, i.V. mit beidseitig zehn Meter breiten, vielfaltig und landschaftlich
gestalteter Randstreifen soll ein attraktives Gesamtbild zusammengefligt werden. Damit sol-
len Erholungsméglichkeiten und nutzbare Freiraume fir die Bevélkerung geschaffen werden.

Konkretisiert wurde das Konzept im Bereich der Stadt Dreieich durch eine Planung vom
Landschaftsarchitekturbiiro IPACH UND DREISBUSCH (1997), die am 24.03.1998 von der
Stadtverordnetensammlung beschlossen wurde. Im Bereich Neuhof sind danach entlang der
Hauptroute (Offenbacher Weg/Auf der Hub) eine Allee und Extensivwiesen in Verbindung mit
Gehdlzhainen an den Wegeabzweigungen vorgesehen. Erganzend soll eine einheitliche
Markierung durch ‘Meilensteine’ den Regionalpark-Weg kennzeichnen. Im Rahmen des vor-
liegenden Bebauungsplanes sollen mégliche Inhalte des Regionalparkprojektes aufgegriffen
und in die Planung integriert werden.

3.5 RECHTSGRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember
1986 (BGBI. | S. 2253) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141) bzw. in der Fassung der Berichtigung der Bekanntmachung der Neufassung des
Baugesetzbuches vom 16. Januar 1998 (BGBI. | S. 137)

* Verordnung lUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466, 479)

« Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes zur An-
derung des Baugesetzbuches und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung
(Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S.
2081)

* Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) vom 19. September 1980 (GVBI | S. 309),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 1994 (GVBI. | S. 775)

¢ Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 20. Dezember 1993 (GVBI. | S.
655), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 19. Dezember 1994 (GVBI. |
S. 775, 793)

+ Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1. April 1993 (GVBI. | S.
534), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08. Juni 1998 GVBI. | S. 214)

Sonstige Verordnungen, Richtlinien und Satzungen

« Verordnung der hessischen Landesregierung tuber die Aufnahme von auf Landes-
recht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan vom 28. Januar 1977

* Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)

* Ausgleichsabgabenverordnung (GVBI. | 1990 S. 120)

« Richtlinie liber die Planung, Genehmigung, Anlage und den Betrieb von Golf-
platzen in Hessen (19. Januar 1993)

« die derzeit geltenden Satzungen der Stadt Dreieich
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4.0 BESTANDSBESCHREIBUNG UND BEWERTUNG
4.1 FLACHENNUTZUNG

Das Gelande wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt (vgl. Bestandsplan Plan Nr.
573/3 und Tabelle 6, Flachenbilanzierung). Uber 62 % der Gesamtflache werden intensiv
ackerbaulich bewirtschaftet (28,5 ha), extensiv bewirtschaftete Ackerrandstreifen sind meist
nicht vorhanden. Die Restflachen bestehen aus gehdlzgepragten Strukturen wie z.B. Streu-
obst (33.422 m?), einige Klein- bzw. Hausgartenflachen (4.370 m?), den offentlichen bzw.
privaten Wegen (17.748 m?), der angrenzenden 18-Loch-Golf-Anlage zugeordnete Flachen
inkl. Driving Range (8,74 ha) und dem vorhandenen Betriebshof inkl. Gebdude (858 m?).

Die Gebaude Bleiswijker StraBe 31-35 umfassen derzeit zwei Wohngebaude (ein dreige-
schossiges und ein eingeschossiges) sowie fiir die Golfplatzpflege und -unterhaltung der 18-
Loch-Anlage genutzte Baulichkeiten (Halle fiir Gerate- und Maschinen, Einstellriume bzw.
Biiros etc.). Die Situation ist schon jetzt sehr beengt und nicht den betriebstechnischen Er-
forderlichkeiten angemessen. Hinsichtlich des Genehmigungsstandes ist anzumerken, dass
von den vorhandenen Gebauden das eingeschossige Wohnhaus ehemals ohne Baugeneh-
migung errichtet wurde. Die brigen baulichen Anlagen, v.a. das groBe Wohnhaus inkl. Ga-
ragen und die Gerate- und Maschinenhalle (ehemals Champignonzucht), sind dagegen bau-
rechtlich genehmigt.

Vorhandene bauliche Anlagen umfassen 858 m? Grundflache. Umgebende, vollversiegelte,
meist asphaltierte Flachen und teilversiegelte, Gberwiegend geschotterte Bereiche beinhalten
2.536 m? Grundflache. Zusatzlich sind 1.666 m? Flache in Form von z.B. Rasengittersteinen
befestigt und begrtint. Die umgebenden gartnerisch angelegten Bereiche belaufen sich auf
ca. 2.300 m2 Flache.

4.2 ERSCHLIESSUNG

Die auBere ErschlieBung erfolgt iiber die BAB 661 - Anschluss Dreieich und die Bleiswijker
StraBe (LandesstraBe L 3317) sowie die abzweigende Zufahrt zum Hofgut Neuhof, Sie ist
damit in ausreichendem MafRe gewahrleistet.

Die innerer ErschlieBung verlauft Gber mehrere, den Geltungsbereich querende Wege. Von
regionaler Bedeutung ist insbesondere der in Ost-West-Richtung verlaufende Hollenwiesen-
weg/Auf der Hub, der nach Westen in Richtung Sprendlingen und nach Osten tber den Of-
fenbacher Weg in Richtung Heusenstamm fiihrt. Dieser Weg ist sehr gut ausgebaut und ent-
sprechend stark frequentiert. Er ist auBerdem als Hessischer Fernradweg (Nr. 8) sowie als
Radwanderweg (Nr. 11) im Landkreis Offenbach (in der iberértlichen Radwegekarte des
Umlandverbandes Frankfurt als Freizeit-Radweg von Uberértlicher Bedeutung - Dietzen-
bach/Heusenstamm — Dreieicher Stadtteile) ausgewiesen und wird deshalb von vielen Rad-
fahrern benutzt. Weiterhin sind drei Privatwege zu nennen, von denen zwei den Geltungsbe-
reich in Nord-Std- bzw. in West-Ostrichtung queren und einer vom Hofgut nach Norden zur
Driving Range fuhrt. Die Wege sind gut ausgebaut und werden insbesondere von Erho-
lungssuchenden zahlreich genutzt. Ein weiterer Weg liegt 6stlich der L 3317 und flihrt von
der Bleiswijker StraB3e nach Suidosten in Richtung Kirchborn. Dieser Weg wird selten genutzt
und weist einen schlechten Ausbauzustand auf.

Im Hinblick auf den 6ffentlichen Personennahverkehr ist anzumerken, dass das Hofgut im

Stundentakt mit der Buslinie 963 (Frankfurt/Stidbahnhof — Rédermark Ober-Roden/Breidert-
Siedlung) erreichbar ist.
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4.3 VER- UND ENTSORGUNG

Aufgrund der Giberwiegend landwirtschaftlichen Flachennutzung ist die Ver- und Entsor-
gungssituation im Geltungsbereich bislang nur von nachgeordneter Bedeutung.

Die vorhandene Bebauung 6stlich der LandesstraBe L 3317 ist ebenso wie das Hofgut Neu-
hof an das 6rtliche Strom-, Wasser- und Telefonnetz angeschlossen.

Die Stromversorgung erfolgt (iber eine 20 kV-Leitung, die aus Stdwesten in den Geltungsbe-
reich hineinfuhrt und im Kreuzungsbereich Bleiswijker StraBe/Offenbacher Weg in private
Leitungsnetze einspeist. Zu nennen ist weiterhin eine zweite 20-kV-Freileitungen, die von
Sudosten zum Hofgut flhrt. Im Zuge der Errichtung der 18-Loch-Golfanlage wurden die Frei-
leitungen noérdlich des Hollenwiesenweges/Auf der Hub bzw. im Bereich des Golfplatzes un-
terirdisch verlegt.

Die Wasserversorgung erfolgt iiber eine aus Siden kommende, parallel der Bleiswijker Stra-
Be bis zum Kreuzungsbereich Bleiswijker StraBe/Offenbacher Weg fiihrende Leitung, an die
das private Leitungsnetz angeschlossen ist. Die Gebaude Bleiswijker StraBe 31-35 besitzen
Fakalgruben, die je nach Bedarf geleert werden, Das Hofgut Neuhof verfiigt (iber eine eige-
ne, fir die anfallende Schmutzwassermenge ausreichend groBe biologisch-mechanische
Klaranlage, die die Abwasser des gesamten Hofgutes einschlieBlich Gutsschanke und Golf-
club aufnimmt und reinigt. Das geklarte Abwasser wird in den norddstlich des Hofgutes und
unmittelbar dstlich der L 3317 gelegenen Schdnungsteich geleitet, der tiber einen Graben mit
dem Koénigs-/Luderbach verbunden ist. Das anfallende Dach- bzw. Oberflachenwasser wird
separat gefasst (Trennsystem) und direkt dem Schoénungsteich zugefihrt.

Grundwasser

Im Umfeld des Hofgutes Neuhof befinden sich z.Zt. vier Brunnen (vgl. Anlage 2 - hydrologi-
sches Gutachten; GOLWER 2000), darunter ein Tiefbrunnen, der bis in ein tieferliegendes
Grundwasserstockwerk reicht (Brunnen 3, Gemarkung Gétzenhain, Flur 7, Nr. 32: Bohrtiefe
401 m, Ausbautiefe 160 m). Die tbrigen Brunnen (Brunnen 1 und 2, beide Gemarkung Got-
zenhain, Flur 7, Nr. 23 sowie Brunnen 4, Gemarkung Gotzenhain, Flur 7, Nr. 32) erreichen
Bohrtiefen zwischen 20 und 25 m. Darlber hinaus erfolgte Anfang der 70er Jahre eine weite-
re Tiefbohrung, die aber nicht zum Brunnen umgebaut wurde, im hydrologischen Gutachten
(GoLweR 2000) jedoch als Brunnen 5 (Gemarkung Gotzenhain, Flur 7, Nr. 36: Bohrtiefe 522
m) bezeichnet wird.

Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Zutagefrderung und Entnahme von Grundwasser im
Bereich Neuhof wurde mit dem Anderungsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt —
Abt. Staatliches Umweltamt Hanau — vom 11.08.1999 (Aktenzeichen 1V/Hu-42.1-79e-
10/12(8)D-2/3-E/B) neu geregelt (Anderungsbescheid zur Erlaubnis zur Zutageférderung und
Entnahme von Grundwasser in der Gemarkung Gétzenhain, Flur 7, Flurstiicke Nr. 22/2, 23,
32 und 36 vom 15.11.1979, Az. 051-815-21-Dr, erteilt durch den Landrat des Kreises Offen-
bach). Hieraus ergibt sich die wasserrechtliche Erlaubnis fir das Zutageférdern von Grund-
wasser aus den 0.g. Brunnen zum Zwecke der Brauch- und Léschwasserversorgung sowie
der Beregnung der Grunanlagen, des Golfplatzes und der landwirtschaftlichen Flachen.

Die durchschnittliche jahrliche Grundwasserentnahme aus den vier Brunnen darf in einem
Zeitraum von sieben Jahren insgesamt die Menge von 100.000 m? nicht tberschreiten. Au-
Berdem darf die gesamte jahrliche Grundwasserentnahme 150.000 m? nicht Uberschreiten.
Die maximale Entnahme aus den einzelnen Brunnen wird wie folgt beschrankt:

Brunnen 1 15 mé/h 40.000 m¥/Jahr
Brunnen 2 15 m¥h 45.000 m¥Jahr
Brunnen 3 25 m¥h 55.000 m3/Jahr
Brunnen 4 15 m¥h 10.000 m3/Jahr
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Vor der Neuregelung der Wasserrechte bestand eine jederzeit widerrufliche Erlaubnis, aus
insgesamt 6 Brunnen (von denen zwei nicht gebaut wurden) auf dem Gelénde des Hofgutes
Neuhof Grundwasser flir Beregnungs- und Loschwasserzwecke in einer Gesamtmenge von
bis zu 304.000 m3Jahr zutage zu férdern. Mit der Reduzierung der erlaubten Grundwasser-
entnahmen erfolgte die Anpassung an den tatsachlichen Wasserbedarf.

4.4 NATUR UND LANDSCHAFT
441 Geologie und Boden
Geologie

Das Untersuchungsgebiet liegt im nordlichen Bereich des Messeler Hugellandes. Geolo-
gisch-tektonisch betrachtet liegt es am Nordrand des Sprendlinger Rotliegend-Horstes. Die
anstehenden Sedimente wurden Ende der letzten Eiszeit von Flugsand und teilweise auch
Tuff Gberdeckt. Mit Beginn der Rodung und der landwirtschaftlichen Nutzung des Geléndes
kam es zu Erosionen, wobei Flugsand, Tuff- und Rotliegendmaterial von den Hangen abge-
tragen und in den Senken abgelagert wurden.

Im Untergrund ist somit heute eine Wechselfolge von Schluff- und Sandsteinen des Rotlie-
genden anzutreffen sowie daruber liegend geringméchtige, sandig-lehmige Deckschichten.
AuBerdem muss bei anhaltend nasser Witterung stellenweise mit Staunassebildung gerech-
net werden.

Boden
Im Planungsbereich kommen folgende Bodenarten vor:

‘Braunerderanker aus Rotliegendmaterial mit starken Beimengungen von Tuff und
Flugsand lber Rotliegendsedimenten’ (Schluff bis sandig-lehmiger Schluff, flache
bis mittlere Griindigkeit, sehr geringe Bodengute);
‘Braunerde aus Decksediment Uber Flugsand’ (schwach lehmiger Sand bis schiuf-
figer Sand, tiefe bis sehr tiefe Grindigkeit, mittlere Bodengute);
‘Pseudogley aus Decksediment Uiber FluBablagerungen’ (Sand bis schwach lehmi-
ger Sand, sehr tiefe Griindigkeit, mittlere bis gute Bodengute) und

- ‘Kolluvium mit Pseudogleymerkmalen aus Rotliegendmaterial’ (sandiger Schiuff bis
sandig-toniger Lehm, sehr tiefe Grindigkeit, gute Bodengute).

Es konnen nachfolgende Bewertungsstufen zugeordnet werden (vgl. Landschaftsplan des
UMLANDVERBANDES FRANKFURT UVF Grundlagenkarte 10 - Gesamtbewertung Bodenschutz,
Entwurf 13. Januar 1998):

- Bereiche sudwestlich des Hofgutes: mittlere Archiv- und/oder Lebensraum-
funktion, hohe Produktions- und/oder Regelungsfunktion, hohe Schadstoff-
akkumulationsgefahrdung;

Bereiche stidwestlich des Hofgutes: hohe Archiv- und/oder Lebensraumfunk-
tion, hohe Empfindlichkeit, hohes Biotopentwicklungspotenzial;

- Bereich westsidwestlich bzw. nordwestlich des Hofgutes: mittiere Archiv-
und/oder Lebensraumfunktion, keine hohe Empfindlichkeit, keine hohe Hin-
tergrundbelastung;

- Bereich westlich des Hofgutes: mittlere Archiv- und/oder Lebensraumfunkti-
on, hohe Empfindlichkeit.
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Die derzeitige intensive ackerbauliche Bodennutzung zeichnet sich erfahrungsgeman neben
der standigen Bodenbearbeitung auch durch spezifische stoffliche Eintrdge aus, die haupt-
sachlich in der Zufuhr von Dingemitteln sowie von Pflanzenschutzmitteln bestehen. Eine
weitere, aufgrund ackerbaulicher Bewirtschaftung auftretende Beeintrachtigung von Bdden
ist die Bodenerosion (BUNDESMINISTER FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND REAKTORSICHERHEIT
1987, AID 1992). Sie wird vor allem durch den Anbau spat aufwachsender Feldfriichte, was
mit wochenlang offengehaltenen Béden verbunden ist, geférdert und ist im Bereich des Hof-
gutes Neuhof aufgrund der Bodenprofile und Bodenvergesellschaftung nachzuweisen
(PLASS, 1987).

Im Kataster flir Verdachtsflachen und Altstandorte beim Kreis Offenbach sind innerhalb des
Geltungsbereichs keine Eintrage verzeichnet.

4.42 Hydrologie

Hinweis: Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von Prof. GOLWER (2000) ein umfassendes hydrologi-
sches Gutachten zur Erweiterung des Golfplatzes Neuhof unter besonderer Beriicksichtigung des Naturschutzge-
bietes ,Luderbachaue von Dreieich® in Dreieich-Gatzenhain, Ldkr. Offenbach erstellt. Hierin werden die hydrologi-
schen Verhéltnisse im Planungsbereich umfassend beschrieben, weshalb die nachfolgenden Ausfihrungen be-
wusst knapp gehalten wurden. Das Gutachten ist als Anlage 3 der Begriindung beigefiigt.

Im Geltungsbereich sind mit Ausnahme des Konigs-/Luderbachs keine nattirlichen Oberfla-
chengewasser vorhanden. Hinsichtlich des Bachlaufs (Gemarkung Sprendlingen, Flur 38,
Flurstiick 52) ist anzumerken, dass dieser trockengefallen, bzw. derzeit nur bei starken Nie-
derschlagsereignissen als Sammler fungiert. Das in der Regel jahrliche Trockenfallen von
langen Bachabschnitten ist Folge der natirlichen hydrogeologischen Gegebenheiten (Anlage
3; GOLWER, 2000). Die Gewassergitekarte Hessen (HESSISCHES MINISTERIUM FUR UMWELT,
ENERGIE UND BUNDESANGELEGENHEITEN, 1994) zeigt bzgl. des biologischen Gewasserzu-
stands fur den Koénigs-/Luderbach innerhalb des Geltungsbereichs die Giiteklasse Il (mé&Big
belastet). Ostlich des Hofgutes und damit auBBerhalb des Geltungsbereichs (hinter der Klar-
anlage), ist auf jeweils sehr kurzen Teilsticken die Giteklassen llI-1V (sehr stark ver-
schmutzt) und Ill (stark verschmutzt), weiter bachabwarts auf einem kurzen Teilstick die
Guteklasse II-1l (kritisch belastet) sowie weiter bachabwarts die Giteklasse Il (maBig be-
lastet) verzeichnet (Untersuchungsjahre 1992 und 1993).

Das sudwestlich an das Flurstiick Nr. 52 angrenzende Flurstlick Nr. 53 (beide Flur 38, Ge-
markung Sprendlingen) ist im Grundbuch zwar als Ackerland eingetragen, fungiert aber
ebenso wie die parallel zum Héllenwiesenweg/Auf der Hub verlaufende Parzelle (Flurstiick
49, Flur 6, Gemarkung Gétzenhain; Grundbucheintrag: Verkehrsflache) abschnittsweise als
Entwéasserungsgraben fur die landwirtschaftlichen Nutzflachen bzw. fir den Héllenwiesen-
weg/Auf der Hub. Beide Flurstlicke werden von der Stadt Dreieich auch entsprechend als
Graben unterhalten. Ebenso ist im Bereich der Bleiswijker StraB3e ein begleitender Entwasse-
rungsgraben vorhanden.

Um den Talhang des Kénigs- oder Luderbachs landwirtschaftlich nutzbar zu machen, wur-
den Entwasserungsgraben angelegt. In den 30er Jahren wurden diese Graben wieder ver-
fallt und statt dessen die landwirtschaftliche Nutzflache mittels Dranrohren entwassert. Diese
DranmaBnahmen fihrten in den vergangenen Jahrzehnten zur Verlegung der Kénigs-/Luder-
bachquellen. Das Dréanwasser gelangt heute tber einen offenen Graben bzw. eine Rohrlei-
tung in den Loschwasserteich beim Hofgut. Von dort gelangt das Uberlaufwasser in einer
geschlossenen Rohrleitung nach Nordosten und flie3t gemeinsam mit dem gereinigten Ab-
wasser der gutseigenen Klaranlage und den zeitweilig zuflieBenden Dachabfliissen in den
Schénungsteich 6stlich der Bleiswijker StraBe und damit dem Kénigs- oder Luderbach zu.
Ohne diese kinstliche Wassereinleitung wiirde der Bach in diesem Bereich wahrscheinlich
wie sein westlicher Zufluss auch Gber mehrere Monate trocken fallen (GOLWER, 2000).
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Der mittlere Grundwassertiefstand betragt im gesamten Untersuchungsgebiet mehr als 20
dm (UVF, 1995). Die mittlere Niederschlagshéhe liegt fiir den Bereich Neuhof zwischen 690
— 700 mm/a, die mittlere aktuelle Verdunstungshdhe betragt zwischen 440 — 450 mm/a und
die mittlere Abflusshéhe 250 mm/a (oberirdische Abflusshéhe 150-160 mm/a, unterirdische
Abflusshéhe 90-100 mm/a). Fir das Gebiet Neuhof ergibt sich insgesamt eine mittlere
Grundwasserneubildungsrate von 2,9 I/(s km?) (GOLWER, 2000).

Nach dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF) (Karte 12 - Gesamtbe-
wertung Grundwasserschutz, Entwurf 14. Januar 1998) zeigen die Flachen zusammenge-
fasst eine mittiere standértliche Verschmutzungsempfindlichkeit.

4.4.3 Klima

GroBklimatisch liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangsbereich vom subatlanti-
schen zum schwach subkontinentalen Klima und ist damit als wintermild, sommerwarm und
mafig humid zu bezeichnen.

Die Untermainebene stellt mit 9,4°C mittlerer Jahrestemperatur und einem mittleren Jahres-
niederschlag von 663 mm (Klimastation Frankfurt-Flughafen) innerhalb Deutschlands eine
ausgepragte Warme- und Trockenzone dar. Es treten am haufigsten Westwinde auf.

Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen dem Freiland-Klimatop zuzuordnen (vgl. WIRT-
SCHAFTSMINISTERIUM BADEN-WURTTEMBERG, 1990/1993) und weist dementsprechend warme
Sommer und milde Winter, hohe Temperaturdifferenzen sowohl im Tages- als auch im Jah-
resgang sowie haufige Stagnationen der bodennahen Luftmassen und Inversionen auf. Wei-
terhin typisch sind intensive nachtliche Frisch- und Kaltluftproduktionen. Diese weisen laut
Umlandverband Frankfurt (UVF 1993) Werte zwischen 5,0 und 6,5 m® pro m? und Stunde auf
und flieBen vornehmlich nach Norden und Nordwesten ab.

Aufgrund des nach Nordosten geneigten Reliefs ist nicht damit zu rechnen, dass der Pla-
nungsbereich fur die sidwestlich gelegenen Ortslagen besondere klimatische Funktionen
Ubernimmt. Auch kleinrdumige Ausgleichsfunktionen zwischen der bebauten Ortslage und
der freien Landschaft sind somit nicht von Relevanz. Nach dem Landschaftsplan des Um-
landverbandes Frankfurt (UVF) (Karte 14 - Gesamtbewertung Klimaschutz, Entwurf 1. Okto-
ber 1997) zeigen die Flachen zusammengefasst dennoch eine méaiige bis hohe Klimarele-
vanz, die aufgrund der Inversionshaufigkeit, der Luftgite, der Dynamik des Kaltluftabflusses,
der Zuordnung von Kaltluftschneisen und des Auftretens von Flurwinden begriindet ist.

4.44 Flora, Fauna und Biotoptypen

Vegetation

Potenziell natiirliche Vegetation im Untersuchungsbereich ist der Hainsimsen-Buchenwald
mit folgenden charakterisierenden Arten:

Rot-Buche (Fagus sylvatica), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Vogelbeere (Sorbus aucu-
paria), Hangebirke (Betula pendula), Espe (Populus tremula), Faulbaum (Frangula alnus)
und Sal-Weide (Salix caprea).

Die reale Flora wurde mittels mehrerer Gelandebegehungen untersucht, wobei insgesamt 71
GefaBpflanzenarten nachgewiesen werden konnten (Artenlisten siehe Anhang), wovon keine
Art in einer der fiir Hessen giiltigen Roten Listen eingetragen ist. Die Flora ist insgesamt auf-
grund der intensiven Nutzung (insbesondere Ackernutzung) stark anthropogen ausgepragt
(vgl. WEISSBECKER, 1986). Naturnahe oder zumindest naturnéhere Vegetationsbestéande
finden sich nur in sehr untergeordnetem MaBe im Bereich extensiver Nutzungsformen bzw.
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bei vorhandenen Geholzstrukturen (am Koénigs-/Luderbach und Streuobstbestande). Dort
wurden neben den Ruderalpflanzen mit Walderdbeere (Fragaria vesca) und Scharbocks-
kraut (Ranunculus ficaria) auch typische Waldpflanzen angetroffen. Auf den Ackerflachen
wurden hauptsachlich Arten der Getreidewildkraut-Gesellschaften (Secalietea) sowie der
Ruderal- und Hackfrucht-Gesellschaften (Chenopodietea) festgestellt. Diese Pflanzen sind
meist relativ kurzlebig und nutzen durch die ackerbauliche Bewirtschaftung bedingte Phasen,
in denen wie z.B. im Frihjahr oder nach der Ernte offene Béden anstehen. Im Bereich der
Wiesen und Weiden wurden mit Wiesen-Klee (Trifolium pratense) und Wiesen-Fuchs-
schwanz (Alopecurus pratensis) Uberwiegend Arten der Wirtschaftsgriinland/Streuwiesen
(Molinio-Arrhenatheretea) festgestellt. Im Bereich der Wege wurden trittunempfindliche Arten
der Trittpflanzen-Gesellschaften (Plantaginetea) wie z.B. WeiB-Klee (Trifolium repens), Lolch
(Lolium perenne) und Strahlenloser Kamille (Chamomilla suaveolens) angetroffen.

Fauna

Die Fauna wurde exemplarisch mittels ornithologischer Bestandsaufnahmen untersucht, wo-
bei insgesamt 25 Vogelarten festgestellt wurden (Artenliste siehe Anhang). Dabei handelt es
sich vorwiegend um haufig im Siedlungsraum auftretende Arten wie z.B. Elster (Pica pica),
Meisen (Parus spec.) oder Buchfink (Fringilla coelebs). Weiterhin wurden Arten, die vorwie-
gend die freie Landschaft nutzen, beobachtet. Zu nennen sind hier insbesondere Fasan
(Phasianus colchicus) und Feldlerche (Alauda arvensis). Die Avifauna umfasst somit im
weitaus groBten Teil des Geltungsbereichs ebenfalls Uberwiegend an die meist intensiven
Nutzungsformen angepasste Arten. Arten der Roten Liste Hessen (HESSISCHES MINISTERIUM
DES INNERN UND FUR LANDWIRTSCHAFT, FORSTEN UND NATURSCHUTZ (Hrsg.) 1997) sind ne-
ben der Feldlerche (Vorwarnliste) auch Kuckuck (Cuculus canorus - Vorwarnliste) und
Rauchschwalbe (Hirundo rustica — gefahrdet).

Im naheren Umfeld (z.B. im Bereich von Wiesenflachen oder Wald) ist mit dem Auftreten
weiterer z.T. auch geschutzter Arten zu rechnen, die ihren Lebensraum in angrenzenden
Biotoptypen finden. So wurde u.a. der Steinkauz (RLH 3) und die Bekassine (RLH 2) beo-
bachtet.

Weiterreichende faunistische Artenerfassungen zum Geltungsbereich liegen zur Zeit nicht
vor.

Biotoptypen

Laut Biotoptypenkartierung der Stadt Dreieich (PGNU, 1994) sind im Untersuchungsgebiet
folgende Biotoptypen anzutreffen (Biotoptypennummer gemaf Biotopkartierung Dreieich
bzw. entsprechend Hess. Biotopkartierung):

(02.500) Einzelbdume/Baumgruppen (09.100) annuelle Ruderalfluren

(02.100, 02.200) Geblische/Hecken (09.200) ausdauernde Ruderalfluren
(03.100) Streuobsthochstamm-Bestande (11.110) Ackerwildkrautfluren

(05.110) Schilfréhricht (11.140) Intensivacker

(06.300) Wiesenbrache (12.220) Erwerbsgartenbau

(06.410) Frischweiden (14.100, 14.110) vegetationsfreie Flachen
(06.430) Wiesenweg (14.120) Erdwege.

Nach dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt UVF (Karte 15 - Gesamtbewer-
tung Biotop- und Artenschutz, Entwurf 14. Januar 1998) zeigen die auftretenden Biotoptypen
Uberwiegend eine potenzielle Bedeutung. Als besonders wertvoll bezeichnete Flachen wer-

den lediglich die Weiden sudlich der Driving Range (Abzweig Bleiswijker StraBe/Hofgut, Bio-
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toptyp 06.410) bezeichnet. Dabei handelt es sich generell um Biotoptypen, die im Gebiet
selten und i.d.R. ricklaufig sind und sich durch sehr lange Regenerationszeiten auszeichnen
sowie durch eine gute Vernetzung eine hohe Verbundfunktion aufweisen. Im Zuge von Bio-
topverbundmaBnahmen (Biotopverbundsystem) soll hier eine Entwicklung zu héherwertigen
Biotoptypen angestrebt werden.

Bei einer im Mai 1998 durchgefiihrten Bestandsaufnahme konnte jedoch aufgrund der ange-
troffenen Artenzusammensetzung sowie der offensichtlich intensiven Beweidung eine be-
sonders herausragende Wertigkeit der Weideflachen nicht bestatigt werden.

Erwahnenswert als wertvolle und markante Biotop-Strukturen sind vielmehr die Gehélzbe-
stande am Koénigs-/Luderbach (ca. 4.760 m?), die Streuobstbestande (10.443 m?) bzw. Streu-
obstbrachen (2.018 m?) nordwestlich der Gutsschanke und im Osten des Plangebietes, die
Pappelgruppe stiddstlich der Gutsschanke (ca. 400 m?) und das Gberwiegend aus Pflaumen
(Prunus domestica) und Eichen (Quercus robur) bestehende Feldgehdlz am westlichen Gel-
tungsbereichsrand (ca. 6.000 m?). Diese Strukturen weisen aufgrund ihrer GréBe und Vitali-
tat eine besondere Bedeutung fir den Naturhaushalt auf. Die Geholzstrukturen bleiben meist
sich selbst Giberlassen bzw. werden extensiv gepflegt und tragen zur Gliederung der groBen
strukturarmen Ackerflachen bei. Sie bieten vielen Tier- und Pflanzenarten einen Lebensraum
und sind von hoher Biotopgtite.

Eine Schutzwirdigkeit geman § 23 HENatG ist daher auf folgenden Flachen grundsatzlich
gegeben:

- Gehodlzbestand Kénigs-/Luderbach: Flur 38, Flurstiicke Nr. 52 und teilweise 53

- Streuobst inkl. Streuobstbrachen: Flur 6, Flurstlick 247 und Flur 7 Flurstlick Nr. 22/2;

- Feldgehdlze/Baumgruppen am westlichen Geltungsbereichsrand sowie
freistehende Pappelbaumgruppe: Flur 6, Flurstiicke Nr. 3 und 4; Flur 7, Flurstiick
Nr. 22/2.

Die Wertigkeit der Gehdlzbestande am Kdnigs-/Luderbach und auf der Streuobstbrachen ist
hierbei, neben der GréBe und Bonitat, vor allem durch ihre Lage in der freien Feldflur und die
langfristig vernachlassigte Pflege entstanden. Hier dominieren die Gehdlze, die Bedeutung
der Krautschicht ist nebensachlich bzw. wieder riicklaufig. Auch die Pappelgruppe weist in-
ren Wert durch die GréBe und isolierte Lage auf den Ackerflachen auf. Die intakten Streu-
obstwiesen zeigen dagegen auch bzgl. der Krautschicht einen wertvollen Bestand. Hier ist
jedoch eine regelmaBige Pflege notwendig (z.B. Mahd, Pflegeschnitt der Obstbaume), um
den Wert langfristig zu erhalten.

Grundsétzlich ist anzumerken, dass sich eine intensive landwirtschaftliche und insbesondere
ackerbauliche Flachennutzung - die auf iber 62 % des Geltungsbereichs durchgefihrt wird -
eher negativ auf den Naturhaushalt wie insbesondere auf Wildpflanzen und Tiere auswirkt,
woraus eine relativ geringe Artenvielfalt resultiert (BUNDESVERBAND GARTEN-, LANDSCHAFTS-
UND SPORTPLATZBAU et al. 1987). Bei einer herkémmlichen, intensiven, ackerbaulichen Nut-
zung ist zusatzlich besonders in Abhangigkeit zum Herbizideinsatz die Gefahr von Beein-
trachtigungen von Flora und Fauna durch stoffliche Akkumulation in den Organismen gege-
ben (BUNDESMINISTER FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND REAKTORSICHERHEIT, 1987). Die Le-
bensbedingungen sind daher nur fiir einige mehr oder minder gut an diese Nutzungsformen
und —intervalle angepasste Arten giinstig, weshalb Flora und Fauna insgesamt als stark
anthropogen und artenarm zu bezeichnen sind.

4.4.5 Landschaftsbild und Erholungsnutzung

Landschaftsbild und Erholungsqualitat weisen im Untersuchungsgebiet eine recht hohe Giite
auf. Dies wird insbesondere am Hofgut Neuhof durch vor allem am Wochenende auftreten-
den regen Ausflugsverkehr von Golfspielern der 18-Loch-Anlage bzw. Golfclubbesuchern,
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Wanderern und Radfahrern sowie Gastronomiebesuchern belegt. Ebenso zahlen Reiter zu
den Gasten, da auf dem Gutshof Pensionspferde untergebracht sind.

Der Geltungsbereich besteht zum GrofBteil aus flachwelligen, intensiv genutzten Ackerfla-
chen sowie einigen gliedernden, meist geholzbestandenen Strukturen. Gleichwohl weist die
Landschaft aufgrund umgebender, iberwiegend gehdlzgepragter Strukturen groBtenteils ein
interessantes und abwechslungsreiches Erscheinungsbild auf. Ebenso bietet das Hofgut mit
seinen groBzigig angelegten parkahnlichen Flachen (z.B. Streuobstbesténde, Teich, Guts-
schanke, Spielplatz, Stallungen etc.) ein ansehnliches Bild.

Nach dem Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt UVF (Karte 17 - Landschafts-
bildtypen und deren Erholungseignung, Entwurf 28 November 1997) ist die Flur kleinraumig
gegliedert und dementsprechend maBig bis gut fir Erholungszwecke geeignet.

Ein Erholungswert der Flache ergibt sich vorrangig aufgrund der vorhandenen Wander- und
Radwege, die bei interessanter Kulisse (Geholze, Skyline von Frankfurt, Waldrand, Golfspiel)
viele Ein- und Ausblicksmdglichkeiten bieten. Dadurch, dass die meisten Flachen jedoch
intensiv ackerbaulich bewirtschaftet werden, stehen weite Teile des Planungsgebietes nur
indirekt Gber das Erleben der Landschatft fir die Erholungsnutzung zur Verfigung. Unmittel-
bare Flachennutzungen fur Freizeit und Erholung sind dort praktisch nicht méglich. Eine
Ausnahme stellt die Mdglichkeit des Selberpfliickens von Erdbeeren und sonstigem Beeren-
obst bzw. Schnittblumen wahrend des Sommers dar, was bedingt dem Freizeitsektor zuge-
ordnet werden kann.

446 Zusammenfassende Bewertung

Bei dem im Bereich des Hofgutes Neuhof gelegenen Untersuchungsgebiet handelt es sich
um eine in weiten Teilen intensiv ackerbaulich genutzte Flache, die randlich durch einige
geholzgepragte Strukturen eingerahmt bzw. abschnittsweise gegliedert wird.

Die intensive landwirtschaftliche Nutzung auf Flachen mittlerer bis guter Bodengtite ist viel-
fach mit Beeintrachtigungen des Naturhaushalts verbunden. Erfahrungsgeman sind dabei
hohe stoffliche Eintrage zu verzeichnen, die hauptsachlich in der Zufuhr von Diinge- und
Pflanzenschutzmitteln bestehen. Damit verbunden sind sowoh| Schadigungen von Lebewe-
sen insb. Bodenorganismen als auch Belastungen des Grundwassers. Aufgrund des Anbaus
spat aufwachsender Feldfriichte, was mit lange offengehaltenen Béden verbunden ist, treten
verstarkt Bodenerosionen auf.

Klimatisch betrachtet fungiert die Flache als nachtliches Frisch- und Kaltluftentstehungsge-
biet. Da die Hauptabflussrichtung jedoch Norden bzw. Nordwesten ist, sind relevante klimati-
sche Auswirkungen auf die nahe gelegenen Ortslagen in Stiden und Westen als unerheblich
zu bezeichnen.

Flora und Fauna sind im Bereich der ackerbaulich genutzten Flachen stark anthropogen
ausgepragt und weisen eine relativ geringe Artenvielfalt auf. Als positiv zu bewerten sind
dagegen die vorhandenen, gut eingewachsenen Geholzbestande wie z.B. am Konigs-/Luder-
bach oder die Streuobstbestande im Bereich der Weiden und &stlich der L 3317. Diese Fla-
chen tragen zu einer gewissen Strukturierung bei, womit relativ vielen Tierarten ein Lebens-
raum inkl. Rast-, Nist-, Brut- und Nahrungsangebot geboten wird. Eine relativ hohe botani-
sche Artenvielfalt ergibt sich dort vor allem aufgrund einer extensiven Bewirtschaftung der
Flachen. Bei den Gehdlzstreifen im Bereich des Konigs-/Luderbachs, den Streuobstbestan-
den und der markanten Feldgehdlze im Westen sowie der Pappelbaumgruppe handelt es
sich um nach § 23 HENatG geschiitzte Biotope.
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Das Landschaftsbild weist aufgrund der gliedernden Geholzbestande eine abwechslungsrei-
che und interessante Erscheinung auf, wenn auch die weitaus meisten Strukturen nicht in-
nerhalb des Geltungsbereichs sondern in Randbereichen liegen.

Fur die Erholungsnutzung ist vor allem die Wegefiihrung von Bedeutung. Insbesondere am
Wochenende werden diese intensiv von Spaziergangern und Radfahrern genutzt, wobei der
Offenbacher Weg/Hdllenwiesenweg/Auf der Hub als Regionalparkroute und der von der
Gutsschanke nach Westen fiihrende Privatweg eine herausragende Bedeutung spielen.
Gleichwohl steht der weitaus groBte Teil des Areals, wie insbesondere die landwirtschaftlich
genutzten Parzellen, nicht fir Erholungszwecke zur Verfligung.

Das Untersuchungsgebiet ibernimmt somit als weitestgehend unbebaute Freiflache einige
wichtige Funktionen flir den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die Erholungsnutzung,
die jedoch aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung und den damit verbundenen
Beeintrachtigungen nicht Gberschatzt werden sollten.
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5.0 PLANUNGSZIELE

Ubergeordnetes Planungsziel ist es, auf Initiative des Eigentiimers des Hofguts Neuhof, den
vorhandenen 18-Loch-Meisterschaftsplatz durch eine neue, leicht bespielbare und in der
Platzlange verkirzte 9+9-Loch-Anlage zu erganzen. Damit verbunden ist die Absicht, zur
Existenzsicherung eine Umstrukturierung von Teilen der Erwerbsflachen vorzunehmen, so
dass kunftig Golfsport im Vergleich zu Landwirtschaft und Gastronomie eine deutlich stérke-
re Position einnimmt.

Der Standort einer neuen Golfanlage erscheint im Bereich Neuhof als besonders giinstig, da
hier aufgrund des Vorhandenseins einer 18-Loch-Golfanlage die benétigte Infrastruktur (wie
z.B. ErschlieBung, Stellplatze, Betriebshof, Verwaltung etc.) bereits weitgehend vorhanden
ist und somit Flacheninanspruchnahmen wie auch Eingriffe insgesamt auf ein sehr geringes
Maf3 minimiert werden kénnen. So ist z.B. die Erweiterung des Clubhauses problemlos Gber
eine Umnutzung bereits vorhandener Gutsgebaude méglich.

Der Ausbau des vorhandenen Standorts ist daher anstelle einer Neuanlage an anderer Stelle
grundsatzlich sowohl aus 6kologischen als auch aus 6konomischen Griinden zu bevorzugen.
Dies gilt fir Neuhof um so mehr, da von der geplanten Erweiterung praktisch keine dkolo-
gisch hochwertigen Flachen betroffen sind.

Golfsport

Der Golfsport in Deutschland verbucht seit Jahren eine stetig steigende Nachfrage, die vor
allem in Verdichtungsgebieten wie dem Rhein-Main-Gebiet besonders hoch ist. In diesem
Zusammenhang erfreut sich die seit mehr als 10 Jahren bestehende und vom Golfclub Neu-
hof betriebene 18-Loch-Anlage einer immensen Nachfrage. Die vorhandene Platzkapazitat
ist seit langem vollig erschopft (Aufnahmesperre, lange Wartelisten). Hieraus resultieren die
Bestrebungen die vorhandene Anlage zu erweitern. In diesem Zusammenhang ist vorgese-
hen, westlich des Hofgutes Neuhof insgesamt 18 neue Spielbahnen unterschiedlicher Lange
zu errichten, die bereichsweise sowohl als Ubungsfléache, als auch als Spielanlage genutzt
werden kdnnen. Hierbei ist nicht die Erweiterung des Meisterschaftsplatzes angestrebt, viel-
mehr soll damit Anfangern und weniger spielstarken Golfern eine Spielmdglichkeit geboten
werden. Mit der Realisierung eines multifunktionalen Platzes anstelle eines konventionellen
9-Loch-Platzes in Verbindung mit reinen Ubungseinrichtungen (Putting-Greens, Chipping-
Greens, Pitching-Einrichtungen und ein 9-Loch-Kurzplatz), besteht die Méglichkeit, umfang-
reiche Spielflachen zu schaffen. Dies ist um so mehr von Bedeutung, da gerade im Rhein-
Main-Gebiet zwar zahlreiche kleine Golfiibungsanlagen vorhanden sind, es aber an echten
Golfplatzen gerade flr Golfer, die noch nicht tber die sonst notwendige Platzreife verfligen,
mangelt. Damit ist weiterhin die Moglichkeit verbunden, éffentlich nutzbare Spielflachen ei-
nem breiteren Publikum zugéanglich zu machen, so dass diese nicht ausschlieBlich einem
kleinen Kreis von Club-Mitgliedern vorbehalten bleiben. Gleichzeitig wird dem sonst auf rei-
nen Ubungsanlagen ublichen Massenbetrieb in gewissem MaBe entgegengewirkt, was der
landschatftlichen Situation im Bereich Neuhof auch viel eher gerecht wird.

Da sich die infrastrukturellen Voraussetzungen (z.B. ErschlieBung, Stellplatze, Clubhaus,
Betriebshof, Verwaltung etc.) durch die geplante Anlagenerweiterung im Vergleich mit einer
neuen 18-Loch-Anlage nur unwesentlich erhéhen und diese bereits weitgehend vorhanden
sind, resultiert fir die zusatzlich erforderliche Infrastruktur nur ein geringer Flachenbedarf,
womit auch vergleichsweise kleine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind.

Ubergeordnetes Planungsziel ist somit, mit der Ausweisung von privaten Griinflachen

Zweckbestimmung Golfsport grundsétzlich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Erweiterung der vorhandenen 18-Loch-Anlage zu schaffen. Dies soll unter Inanspruchnahme
von bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen. Damit geht eine Umstrukturierung
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des Gesamtbetriebes Hofgut Neuhof einher, indem sich das bislang herrschende Verhéltnis
zwischen den Wirtschaftsbereichen Landwirtschaft, Pferdehaltung, Gastronomie und Golf-
sport unter Abnahme des landwirtschaftlichen Erwerbszweiges zugunsten des Golfsports
verschiebt.

In Zusammenhang mit der geplanten Golfnutzung sind im einzelnen vorgesehen:

« die Errichtung eines neuen, verkirzten 9+9-Loch-Platzes westlich des Hofgutes
als Erganzung bzw. als Erweiterung der vorhandenen Golf-Anlage;

« die geringfligige Verlangerung von drei Spielbahnen der vorhandenen 18-Loch-Anlage,
um damit den Platzstandard deutlich zu steigern;

« die Ausweisung einer Sonderbauflache Golfsport als Betriebseinrichtung, mit der Maglich-
keit einer geringflgigen baulichen Weiterentwicklung, i.V. mit der planungsrechtlichen Ab-
sicherung des vorhandenen Gebaudebestandes.

Regionalpark Rhein-Main

In der Gemarkung Dreieich durchqueren bzw. tangieren zwei Regionalparkrouten den Be-
reich des Hofgutes Neuhof. Die eine verlauft von Westen tiber den Hollenwiesenweg/Auf der
Hub zur L 3317 und setzt sich 6stlich als Offenbacher Weg in Richtung Heusenstamm fort.
Die zweite Route fuhrt von der Querung der Bleiswijker Stra3e nach Siidosten in Richtung
Haus Kirchborn/Dietzenbach, ist aber im Bereich des Betriebshofs des Golfclubs noch nicht
ausreichend ausgebaut. Tangiert werden von den Wegen sowohl die vorhandene als auch
die geplante Golfplatzanlage.

Im Rahmen der Planung sind die Golfplatzerrichtung und Regionalparkkonzept aufeinander
abzustimmen und entsprechend in den Bebauungsplan einzubeziehen.

An MaBnahmen ist vor allem der Ausbau der Wegeverbindung von der Bleiswijker StrafB3e
nach Sudosten in Richtung Dietzenbach zu nennen. AuBerdem ist fur samtliche Wege die
Entwicklung von wegebegleitenden, landschaftlich gestalteten Streifen mit z.B. alleeartigen
Baumpflanzungen und die Errichtung von Erholungs- und Informationseinrichtungen méglich
(Informationspavillon, Lehr- und Informationspfad/Rundweg zum Thema altes Mustergut,
Kulturlandschatft in ihrer zeitlichen Entwicklung etc.).

Natur und Landschaft

Als Ubergeordnete und grundsétzliche Aufgaben eines Bebauungsplanes sind u.a. auch die
Okologischen Belange wie Schutz und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, die
Minderung und Kompensation der Auswirkungen von Eingriffen in Natur und Landschaft so-
wie die Erholungsvorsorge (vgl. § 6 i.V.m. §§ 1 und 2 BNatSchG, §§ 3 und 4 HENatG) in
ausreichendem MaBe zu beriicksichtigen (vgl. Kapitel 1.0). Somit muss es Ziel der Planung
sein, Naturschutz- und Freizeitbelange den landschaftlichen Gegebenheiten entsprechend
zu verbinden. Es ist zu gewahrleisten, dass sowohl Natur und Landschaft als auch das Erho-
lungsangebot langfristig erhalten bleiben bzw. angemessen entwickelt und damit méglichst
auch aufgewertet werden.

Aufgrund der Bestandssituation in Verbindung mit den o.g. landschaftlichen und 6kologi-
schen Wertigkeiten sowie den Planungsvorgaben (vgl. Punkt 3.0) ergeben sich zusammen-
gefasst folgende Planungsziele:
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« langfristiger Erhalt der vorhandenen 6kologisch wertvollen Biotopstrukturen
Erhalt, Schutz, Pflege und Entwicklung wertvoller Biotopstrukturen wie insbesondere der
Geholzbestande (Gehdlzstreifen am Kénigs-/Luderbach, Streuobstbestande inkl. Streu-
obstbrachen und Feldgehdlze);

« ansprechende, naturnahe und landschaftsgerechte Gestaltung des Golfplatzes
Entwicklung einer interessant und abwechslungsreich gestalteten parkahnlichen Land-
schaft, Neuanlage umfangreicher Pflanzflachen, Gliederung und Strukturierung des Are-
als unter Beriicksichtigung der umliegenden Landschaftsstruktur; Verwendung einheimi-
scher und standortgerechter Arten, Durchfihrung extensiver PflegemaBnahmen, Mini-
mierung von Pflanzenschutz- und Dingemitteleintrag, Minimierung des Wasserver-
brauchs;

« landschaftsvertragliche ErschlieBung
Beibehaltung bzw. Entwicklung eines attraktiven Wegenetzes, Schaffung von Verbin-
dungen und Anschlissen zu angrenzenden Bereichen, Beriicksichtigung tiberortlicher
Beziehungen;

« weitestgehende Vermeidung/Minimierung von Bodenversiegelungen
bei Aus- oder UmbaumaBnahmen der Wege; Nutzung bereits versiegelter Flachen bzw.
vorhandener Baulichkeiten flir Zuwegungen, Stellplatze und Geb&aude wie z.B. Club-
haus, Geratehallen, Unterstand etc.;

« Aufwertung des Erholungs- und Freizeitangebots
Ausbau einer Wegeverbindung von der Bleiswijker StraBe entlang des Betriebshofs
nach Sudosten in Richtung Dietzenbach, Gestaltung des Hollenwiesenwegs/Auf der Hub

und Offenbacher Wegs als Regionalparkweg mit Informationseinrichtungen und anspre-
chender Bepflanzung.
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6.0 KONZEPTION DER PLANUNG
6.1 RAUMLICHES GESAMTKONZEPT

Durch die Ausweisung von privaten Grinflachen besonderer Zweckbestimmung Golfsport im
Bereich bisher landwirtschaftlich genutzter Parzellen wird sich bei Umsetzung der Planung
das Erscheinungsbild der Landschaft westlich des Hofgutes Neuhof wesentlich &ndern. An-
stelle der grof3en und relativ strukturarmen Ackerflachen sind dann Golfbahnen mit der typi-
schen Begleitvegetation (i.d.R. Wiesen und Gehdlzflachen) anzutreffen. Hierbei ist beabsich-
tigt, dem neuen Golfplatz das gleiche landschaftliche Erscheinungsbild wie bei der vorhan-
denen 18-Loch-Anlage zu geben. Das bedeutet, dass die jetzigen Ackerflachen in eine eher
offene und abschnittsweise mit Geholzflachen ausgestaltete Wiesenlandschaft umgewandelt
wird. Die wenigen vorhandenen und die neu zu schaffenden Gehdlzstrukturen (Einzelbaume,
Baumreihen, Feldgehdlze, Streuobstbesténde etc.) sollen dabei eine Verbindung zwischen
den nordwestlich und sudlich gelegenen, struktur- und v.a. gehélzreichen Landschaftsteilen
herstellen. Insgesamt kann damit das typische Landschaftsbild der Umgebung in den Pla-
nungsbereich Gberfihrt bzw. beibehalten werden, welches dann die Golfspieleinrichtungen
quasi uberlagert, ohne die Nutzbarkeit der Anlage zu beeintrachtigen. Insgesamt sollen die
wesentlichen Funktionsanspriiche eines Golfplatzes erfullt und mit einer relativ hohen 6kolo-
gischen Wertigkeit sowie einer landschaftsgerechten Gestaltung verbunden werden.

6.2 GEPLANTE NUTZUNGEN
6.2.1 9+9-Loch-Anlage westlich der L 3317

Die Flacheninanspruchnahme der geplanten 9+9-Loch-Anlage (bestehend aus sechs Par-3-
Bahnen, zehn Par-4-Bahnen und zwei Par-5-Bahnen, bei in etwa 5.400 m Gesamtlange)
liegt mit ca. 32,79 ha deutlich unter den allgemein blichen Werten eines konventionellen 18-
Loch-Platzes (vgl. MINISTERIUM FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG 1989). Dies resultiert aus
der hohen Anzahl verkirzter Spielbahnen (vgl. Kap. 5.0). Die Ausstattung und Gestaltung
der Spielbahnen soll nach gangigen Normen und den anerkannten Regeln der Technik erfol-
gen (vgl. FLL FORSCHUNGSGESELLSCHAFT LANDSCHAFTSENTWICKLUNG LANDSCHAFTSBAU E.V.
1995, BUNDESINSTITUT FUR SPORTWISSENSCHAFT 1987). Insbesondere auf den Spielbahnen
in der Nahe der Driving Range soll die Moglichkeit geschaffen werden, diese konventionellen
Spielbahnen zeitweilig als Ubungseinrichtung zu nutzen, indem sie aus dem normalen Spiel-
betrieb herausgenommen werden.

Im einzelnen sind folgende Elemente zu nennen:

* Spielbahnen (Fairways): Rasenflachen, die sich zwischen Abschléagen und Griin (Green)
erstrecken und regelmaBig (1-2 mal wochentlich) gemaht werden. Ihre Léange betragt
zwischen 85 und 550 m, die Breite der Bahnen liegt bei 30 bis 50 m. Den Spielbahnen
sind im Randbereich sog. Semiroughs zugeordnet, die den Ubergang zum Hardrough
(s.u.) bilden und 14-tagig geschnitten werden;

* Gruns (Greens): eine gesondert aufgebaute, aus besonders intensiv gepflegtem Rasen
(mit nur 3-5 Grasarten) bestehende Flache rund um das Loch, GroBe zwischen 500 und
800 m2, Fast taglicher Schnitt auf 3-5 mm Graslange;

¢ Sandbunker: meist in Nahe der Griins angeordnete ca. 50 - 300 m? groBe Hindernisse,
die aus einer besonders hergerichteten, oft vertieften oder erh6hten Bodenstelle beste-
hen, bei der Grasnarbe und Erdreich durch Sand ersetzt sind;
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* Abschlagflachen (Tees): @hnlich wie die Griins sehr kurz geméahte und sehr intensiv ge-
pflegte, eigens aufgebaute Flache in der GréBe von 100 - 150 mz2, Jede Spielbahn be-
sitzt einen Herren- und einen Damenabschlag sowie ggf. einen Championabschlag;

¢ Rauheflachen (Hardrough): an die Spielbahnen anschlieBender Wiesenstreifen, extensi-
ve Pflege (Schnitt 2 mal jahrlich), naturnahe Gestaltung;

e Wegeflachen: zwischen den Griins und den Abschlagflachen der jeweils folgenden
Spielbahn angelegte, befestigte Wegeflachen (Lénge insgesamt ca. 900 m mit einer
Ausbaubreite von 2,5 m);

* Geholzflachen, Himmelsteiche, etc. (naturnahe Flachen): Sie liegen zwischen den
Spielbahnen. Sie fungieren als Abstands- bzw. Sicherheitsflachen, ggf. auch als Hinder-
nis sowie Gestaltungselement, werden extensiv gepflegt und weisen eine relativ hohe
Okologische Wertigkeit auf;

e Speicherbecken: Im Rahmen der erforderlichen Bewasserungsanlage (vgl. Punkt 6.3)

notwendiges Kleingewasser fir die Vorhaltung von Beregnungswasser (max. GroBe:
900 m?, max. Volumen: 1.800 m3).

Tabelle 1: Flacheninanspruchnahme Golf | (9+9-Loch-Anlage)

Abschlagsflachen (Tees): ca. 5.400 m? (1,6 %)
Spielbahnen (Fairways): ca. 189.140 m? (57,6 %)
Gruns (Greens): ca. 14.400 m? (4,4 %)
Hindernisse (z.B. Bunker): ca. 14.400 m? (4,4 %)
Unterstand/Schutzhitte: ca. 35 m? (0 01 %)
Rauheflachen (Roughs): ca. 37.943 m? (11,5 %)
Gehdlzbestand: ca. 11.606 m? (3,5 %)
Geholzanpflanzung: ca. 20.671 me? (6,3 %)
MaBnahmenflache M 1 (neu): ca. 13.942 m? (4,3 %)
MaBnahmenflache M 2 (vorh.): ca.3.113 m? (0,9 %)
MaBnahmenflache M 2 (neu): ca. 6.094 m? (1.9 %)
MaBnahmenflache M 3 (vorh.): ca. 6.500 m? (2,0 %)
Larmschutz: ca. 1.500 mz2 (0,5 %)
Wasserflache/Speicherbecken: ca. 900 m? (0,3 %)
Wegeflachen: ca. 2.250 m? (0,7 %)
Summen 327.894 m? (100 %)

Die Flacheninanspruchnahme der Golfbahnen betragt bezogen auf die Gesamtflache (32,79
ha) insgesamt ca. 68 % bzw. 26,3 ha (fur Spielbahnen ca. 57,6%, fur Grins inkl. Abschlage
ca. 6 %, fur Bunker ca. 4,4 %) und fir naturnahe Flachen insgesamt ca. 32 % bzw. 6,05 ha
(Rauheflachen, Anpflanzungen, vorhandene Gehdlze, Kleingewésser etc.).

Die Pflege und Unterhaltung der Golfanlage wird gdngigen Normen entsprechend darauf
ausgerichtet, einen ordnungsgemafen Spielbetrieb zu gewahrleisten. Im Bereich von Ab-
schlagen, Greens, Hindernissen und Spielbahnen finden Schnitt, Bewédsserung, Pflanzen-
schutz- und Dingemitteleinsatz in notwendigem Umfang statt, wobei sich die Bewésserung
gemal Bewasserungskonzept (Punkt 6.3) allerdings nur auf die Abschlage und Greens so-
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wie einen Bereich von ca. 106.000 m?2 der Spielbahnen bezieht. Dabei handelt es sich um
den inneren Bereich der Spielbahnen, der ca. 100 m hinter dem Abschlag beginnt und mit
einer Breite von ca. 35 m bis zu den Grans reicht.

Im Bereich der Rauheflachen geht die Nutzung in extensive Formen ber und erreicht im
Bereich der Hardroughs den Standard extensiver Wiesennutzung (s.o.).

Im Zuge der Spielbahngestaltung notwendige Gelandemodellierungen sollen auf das spiel-
technisch notwendige MaB begrenzt werden und bei Spielbahnen 0,5 m, bei Abschlagen
0,75 m sowie bei Greens inkl. Bunker 2,0 m nicht Uberschreiten (die Werte sind grundsatz-
lich aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 3/86 ,Golfplatz Neuhof“ der Stadt Dreieich
abgeleitet).

Da die im Westen gelegenen Spielbahnen recht weit vom Hofgut entfernt liegen, soll in die-
sem Bereich die Errichtung einer Wetterschutzhutte mit einer Grundflache von max. 15 m2
und einer Firsthdhe von max. 4 m in einfacher Holzbauweise zugelassen werden.

6.2.2 Driving Range westlich der L 3317

Die baurechtlich genehmigte und bereits vorhandene Driving Range ist Bestandteil der 18-
Loch-Anlage. Es handelt sich dabei um eine Ubungswiese mit einseitig entlang der Stdgren-
ze angeordneten Abschlagsbereichen, auf der das Abschlagen der Bélle gelbt wird. Die
Wiese wird gewdhnlich nur zweimal taglich von einem Clubbediensteten zum Aufsammeln
der Bélle betreten bzw. befahren. Die Driving Range wird einmal wochentlich gemaht.

Bauleitplanerisch ist hier v.a. die Bestandssicherung vorgesehen. Um auf die mit der Erwei-
terung verbundene, zu erwartende Zunahme der Anzahl an Golfspielern zu reagieren, ist
vorgesehen, das sidwestlich der Driving Range gelegene Ubungsgriin aufzugeben und die-
sen Bereich der Ubungswiese zuzuschlagen. Damit kann die Anzahl an Abschlagplatzen
erhéht werden. )

Um schlieBlich auch bei Schlechtwetterlagen den Ubungsbetrieb aufrecht erhalten zu kén-
nen, ist im Stidwesten die Zulassung einer einseitig offenen Abschlaghitte mit max. finf Ab-
schlagstanden sowie einer abschlieBbaren Gerate- und Utensilienkammer vorgesehen. Das
mit Ausnahme der Abstellkammer einseitig offene Bauwerk soll eine Grundflache von 130 m?
und eine Firsthéhe von max. 4,5 m nicht Ubersteigen, sowie in einfacher Holzbauweise er-
richtet werden.

Tabelle 2: Flacheninanspruchnahme Driving Range - Golf Il

Abschlagsflachen: ca. 950 m? (2,0 %)
Ubungswiese/Rasenflachen: ca. 36.044 m? (75,8 %)
Abschlaghitte: ca. 130 m? (0,3 %)
Wege-/Platzflachen: ca. 450 m? (0,9 %)
Gehdlzanpflanzung: ca. 750 m? (1,6 %)
MaBnahmenflache M1 (neu): ca.2.975 m? (6,3 %)
Larmschutz: ca. 6.245 m? (13,1 %)
Summen 47.544 m? (100 %)
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6.2.3 Erweiterung der 18-Loch-Anlage 6stlich der L 3317

Damit die bereits vorhandene 18-Loch-Anlage, die zwar bereits heute mit ihrem Par 72 Stan-
dard auch internationalen Wettkampfanspriichen gentgt, zusatzlich spieltechnisch auf-
gewertet werden kann, ist bei den Spielbahnen Nr. 9 und 13 die Riickverlegung der Ab-
schléage sowie bei der Bahn 8 die Vorverlegung des Griins beabsichtigt. Wesentlich hierbei
ist die Verlangerung der z. Zt. sehr kurzen Bahn 13. Insgesamt bedeutet dies lediglich eine
geringfligige Ausdehnung des bestehenden Platzes. Die Ausgestaltung erfolgt auf einer
Grundflache von 5,4 ha.

Tabelle 3: Flacheninanspruchnahme Golf lll (Erweiterung 18-Loch-Anlage)

Abschlagsflachen (Tees): ca. 1.500 m? (2,9 %)
Spielbahnen (Fairways): ca. 16.773 m? (32,4 %)
Griins (Greens): ca. 2.100 m? (4,0 %)
Hindernisse (z.B. Bunker): ca. 2.100 m? (4,0 %)
Rauheflachen (Roughs): ca. 8.138 m? (15,7 %)
Geholzbestand: ca. 1.982 m? (3,8 %)
Geholzanpflanzung: ca. 4.927 m? (9,5 %)
MaBnahmenflache M 1 (neu): ca. 2.602 m? (5,0 %)
MaBnahmenflache M 2 (vorh.): ca. 1.890 m? (3,6 %)
Larmschutz: ca. 9.895 m? (19,1 %)
Summen 51.907 m? (100 %)

6.2.4 Sondergebiet Golfsport

Im Bereich Sondergebiet Golfsport steht die Beibehaltung der vorhandene Nutzungsarten im
Vordergrund. Insofern soll hier auch zukiinftig der Betriebshof fiir die Golfplatzpflege und -
unterhaltung sowie Wohnnutzung angeordnet sein. Das Grundstlick wird daher im Bebau-
ungsplan als ,Sondergebiet Golfsport‘ ausgewiesen.

Fur die Pflege und Unterhaltung der zukinftigen Gesamtanlage Golfplatz Neuhof sind Bau-
lichkeiten fir die Unterbringung von Maschinen, Geraten und Material notwendig. Aufgrund
der bereits jetzt beengten Verhaltnisse sowie der geplanten Erweiterung der Golfanlagen soll
neben der bestandsorientierten Festsetzung der Gebaude in begrenztem Umfang eine bauli-
che Weiterentwicklung zugelassen werden, so dass eine funktionale und bedarfsgerechte
Betriebseinrichtung geschaffen werden kann. Um die Ausdehnung und Dimensionierung der
Baulichkeiten zu begrenzen, wird eine Grundflachenzahl von 0,4 (= max. 2.944 m2 Grundfla-
che) festgesetzt. Daruiber hinaus benétigte Betriebseinrichtungen wie Lager- und Verwal-
tungsraumlichkeiten sollen im Bereich des Hofgutes (auBerhalb des Geltungsbereichs) be-
reitgestellt werden. Insgesamt sollen nur Gebaude zugelassen werden, die unmittelbar fur
die Funktion des Golfsports oder das Hofgut bzw. die dort tatigen Gesellschaften erforderlich
sind. Mit dieser Regelung wird der unmittelbare Bezug der Bauflachen zum Hofgut Neuhof
hergestellt.

Gleichzeitig kann die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen und genehmigten
Baulichkeiten (groBes Wohngebaude und Geratehalle) wie auch des kleinen, nicht geneh-
migten Wohnhauses vorgenommen werden.

Unter Berlicksichtigung der im Bereich Bleiswijker StraBe 31-35 seit Jahrzehnten vorhande-
nen Wohngeb&ude, soll auch zuklnftig im Sondergebiet Golfsport eine Wohnnutzung fir
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Mitarbeiter der dort tatigen Gesellschaften zugelassen werden. Die entsprechenden Festset-
zungen (Grundflachenzahl von 0,4, enge Baugrenzen, Festsetzung der Geschossigkeit, Be-
grenzung der Geschossflache fiir die Wohnnutzung auf insgesamt 600 m?) orientieren sich
hierbei ebenfalls an der Bestandssituation und tragen der Lage im AuBenbereich Rechnung.
Hinsichtlich des Erscheinungsbildes kann das vorhandene, aber nicht genehmigte Wohnge-
baude Bleiswijker StraBe 33 mit eingeschossiger Bebauung und Dachgeschoss neben dem
bereits vorhandenen 3-geschossigen und genehmigten Wohngeb&ude als vertraglich fir den
AuBenbereich angesehen werden, da eine umfassende Eingrinung mdglich und gewahrleis-
tet ist. AuBerdem kénnen sich die Baulichkeiten hinsichtlich der Gestaltung harmonisch in
das landliche Erscheinungsbild einfliigen.

6.2.5 Ubersicht zur Flichennutzung
Die Flacheninanspruchnahmen der geplanten Nutzungen verteilen sich auf den Gesamtgel-

tungsbereich (459.393 m?) wie folgt:

Tabelle 4: Flacheninanspruchnahmen Gesamtgeltungsbereich

Teilbereich A Teilbereich B

westlich der Bleiswijker StraBe dstlich der Bleiswijker StraBe

Golf 1 — 9+9-Loch (neu) 327.894 m? Golf IIl = 18 Loch (vorh.) 51.907 m?

Golf Il — Driving-Range 47.544 m? Betriebshof 7.360 m?2

Wege 9.610 m? Wege 2.590 m?

Gewasser/Graben 1.198 m? Ackerflache 5.910 m?
Streuobst 5.380 m2

Summen 386.246 m? 73.147 m?

6.3 BEWASSERUNGSKONZEPT
6.3.1 Zur Bewdsserung von Golfanlagen

Golf ist eine vegetationsgebundene Sportart und abhangig von intakten Wiesen- und Rasen-
flachen. Besonders bei den intensiv gepflegten und extrem strapazierten Griins und Ab-
schlagen, aber auch im Bereich der Spielbahnen setzt dies eine ausreichende Wasserver-
sorgung der Vegetation voraus. Insofern ist bei trockenen Witterungslagen eine Bewéasse-
rung dieser Bereiche meist unumgénglich, damit diese Bereiche bespielbar bleiben bzw. ihre
Funktion erflllen kénnen. Ist eine Pflanze einem Wasserdefizit ausgesetzt, werden ihre Le-
bensvorgéange eingeschrankt (Trockenstress). Ist der Wassermangel nur voriibergehend und
findet keine starke Belastung statt, erschlaffen die Blatter, kobnnen sich aber bei wieder aus-
reichender Wasserversorgung regenerieren. Ist der Wassermangel von Dauer, nehmen die
Blatter Schaden. Selbst bei einer Wiederbefeuchtung ist dann eine Erholung der geschéadig-
ten Pflanzenteile nicht mehr méglich, die Pflanze muss sich aus der Wurzel heraus regene-
rieren.

Zielsetzung muss es sein, durch Bau-, Pflege- und UberwachungsmaBnahmen den Bereg-
nungswasserverbrauch auf die unbedingt notwendige Menge zu reduzieren.
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Der Wasserbedarf einer Rasenflache kann in etwa dem Gesamtwasserverbrauch der Flache
gleichgesetzt werden. Dieser setzt sich zusammen aus

- der Verdunstung der Pflanzenoberflache (Transpiration)

- der Verdunstung des Bodens (Evaporation)

- der fUr den pflanzlichen Stoffwechsel benétigten Wassermenge (mengenmanig
nur von untergeordneter Bedeutung)

Der Wasserverbrauch richtet sich aufgrund des Beregnungsbedarfs der Golfanlagen nach
den ortlichen Verhaltnissen, Gegebenheiten und Nutzungsvorgaben. In diesem Zusammen-
hang sind zu nennen:

- Grasart bzw. —sorte (verwendete Saatgutmischungen)

- Standort (Bodenart, Relief, Exposition etc.)

- Witterung/Klima

- Beanspruchung (Nutzungsintensitat, Anforderungen an die Platzqualitét)
- Schnitthéhe

- Nahrstoffversorgung

Aus dieser Auflistung ist zu entnehmen, dass die Méglichkeiten der Einflussnahme auf die
einzelnen Faktoren zumindest teilweise stark begrenzt ist.

6.3.2 Madogliches Einsparungspotenzial

Nachfolgend sollen fur den konkreten Planungsfall zunéchst unabhéangig von der jeweiligen
Herkunft des Beregnungswassers mégliche Einsparpotenziale aufgezeigt werden.

* Verwendung trockenheitstoleranter Saatgutmischungen

Zwischen den verschiedenen Grasarten und sogar zwischen verschiedenen Sorten innerhalb
einer Art bestehen vielfach Unterschiede hinsichtlich des Wasserverlustes bei heiBen Witte-
rungslagen (Evapotranspiration — Gesamtmenge der Transpiration durch Pflanzen und der
Evaporation von Boden in einem Pflanzenbestand). Dementsprechend kann davon ausge-
gangen werden, dass durch die Verwendung entsprechender Saatgutmischungen fir die
Herstellung von Golfrasen mit niedrigen Evapotranspirationswerten eine gewisse Wasser-
einsparung in der Beregnung von Rasenanlagen erzielt werden kann.

Bei Schnitthdhen von etwa 10 mm, wie bei Abschlagen und Spielbahnen ublich, kann der
Einsatz entsprechender Arten und Sorten mit geringen Wasserverlusten in der Praxis eine
Wasserersparnis bezwecken. Bei den Griins, mit Schnitththen von 4 mm und tiefer, gilt dies
allerdings nicht mehr so ohne weiteres, da hier die mégliche Artenauswahl massiv einge-
schrankt ist.

Entscheidend ist die Trockentoleranz der einzelnen Rasengraser bei gleichzeitig sehr tiefem
Schnitt. Auf Rasenflachen mit vorwiegend trockenheitstoleranten Graserarten kénnen die
Zeitraume zwischen den Beregnungsintervallen hinausgezdgert und somit der Wasser-
verbrauch insgesamt reduziert werden.

Neben einer reinen Beurteilung der Rasenflachen in Bezug auf ihre Trockenresistenz ist die
Bespielbarkeit bzw. der Qualitatsanspruch an die Greens, Abschlage und Spielbahnen von
entscheidender Bedeutung. Kénnen lediglich optisch in Erscheinung tretende Merkmale von
Wassermangel bei den Spielbahnen ggf. noch akzeptiert werden, wie eine strohfarbene und
bleiche Erscheinung, so ist ein Verlust der Grasnarbe jedoch fiir den Spielbetrieb nicht mehr
hinnehmbar.
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» Boden/Aufbau der Vegetationstragschichten

Der Boden ist als Wasserspeicher und damit als Wasserlieferant von wesentlicher Bedeu-
tung. Feinteilreiche Bdden sind in der Lage groBere Wassermengen in den Poren zu spei-
chern als grobporiger Boden. Zugleich besitzen diese Béden aber eine sehr hohe Verdich-
tungsanfalligkeit, was bei intensivem Spielbetrieb und hohem Pflegeaufwand von Bedeutung
ist. Gleichzeitig resultiert hieraus ein Sauerstoffmangel. Trotz ausreichendem Bodenwasser
ist eine abnehmende Triebzahl und Triebdichte und damit ein verminderter Deckungsgrad
die Folge. Gleichzeitig reduziert sich die Wurzeltiefe, was bei trockener Witterung wiederum
ein friheres Wassern erforderlich macht, wodurch eine mégliche Wassereinsparung durch
die Verwendung von feinteilreichem Oberboden wieder aufgehoben wird.

Aufgrund dieser Zusammenhange ist es i.d.R. erforderlich fur die stark beanspruchten Griins
und Abschlage spezielle Rasentragschichten herzustellen, die verdichtungsunanféllig und
zugleich stark sandhaltig sind (einschlagige Regelungen sind einer Richtlinie der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung und Landschaftsbau e.V. zu entnehmen).

Bei den Spielbahnen sind aufgrund der groBen Flachenanteile gréBere Bodenveranderungen
bereits aus Kostengriinden auszuscheiden. Hier muss durch die Ansaat geeigneter Arten
und eine abgestimmte Platzpflege auf eine Minimierung des Beregnungswasserverbrauchs
hingewirkt werden. Bei Ausschoépfung dieses Potenzials ist in Abhangigkeit zu den klimati-
schen Verhaltnissen und den spielerischen Anforderungen tber die Notwendigkeit einer
Spielbahnbewasserung zu entscheiden.

* Pflege

Der Wasserverlust einer Grasnarbe steigt mit ansteigender Schnitthéhe (vergréBerte Blatt-
oberflache), gleichzeitig vergréBert sich auch der durchwurzelte Bodenbereich. Somit brau-
chen tief geschnittene Rasen zwar weniger Wasser, dies muss aber wegen der fehlenden
Wurzeltiefe friher wieder zugefuhrt werden.

Um eine maximale Wassereinsparung in der Bewasserung zu erzielen, ohne die Rasenfunk-
tionen einzuschranken, empfiehlt sich insbesondere bei Trockenheit das Mahen mit scharfen
Messern (Wasserverlust (iber die Schnittstellen) bei einer Schnitthéhe, die eher etwas lber
der fir die jeweilige Flache erwinschten liegt.

Auch Dingemittelgaben wirken sich auf den Wasserverbrauch aus. So férdert Stickstoff die
Triebdichte und Blattflache und reduziert gleichzeitig die Durchwurzelung (Umleitung von
Nahrstoffen in die oberirdischen Pflanzenteile). Kalium hingegen erhéht tber ein verstérktes
Wurzelwachstum u.a. auch die Trockenresistenz von Rasengrasern.

Positiv auf das Wurzelwachstum wirkt sich auch die regelméBige Beliftung des Bodens aus,
womit wiederum ein reduzierter Wasserverbrauch flr die Beregnung einhergeht. Folge des

Aerifizierens ist eine kurzfristige, starke Schadigung der Grasnarbe, die sich wiederum nega-
tiv auf die Bespielbarkeit auswirkt, mittel- und langfristig aber positiv auf die Grasnarbe wirkt.

+ Bewasserungstechnik

Durch den Einsatz moderner Technik kann der Wasserverbrauch fir eine Platzberegnung an
die von der Vegetationsschicht tatsachlich bendétigte Wassermenge angenahert werden, wo-
durch sich die Zusatzbewasserung minimieren lasst (optimaler Wirkungsgrad der Bewésse-
rung).

Entscheidend hierbei ist eine gleichmaBige Verteilung und die Vermeidung von Wasserver-
lusten (z.B. durch Windabdrift bei Regnerbewasserung, Oberflachenabfluss 0.4.).

In diesem Zusammenhang ist eine Steuerung von Bewasserungsanlagen mittels Boden-
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feuchtemessung anstelle einer freihandigen Bewasserung mit erheblichen Einsparpotenzia-
len verbunden. Vorteilhaft ist weiter eine Bewasserung wahrend der Nachtstunden (haufig
Windstille und reduzierte Verdunstung).

In der konventionellen Beregnungstechnik erfolgt eine Bewasserung mittels der Sprinklerbe-
regnung (Versenkregner). Als Alternative ist die Unterflurbewasserung (Trépfchen- oder Mik-
robewasserung) zu nennen. Diese im Bereich Golfrasen vergleichsweise neue Methode wird
auf einzelnen Golfplatzen angewandt. Hierbei werden die zu bewéssernden Flachen mittels
einer Folienabdeckung unter der Rasentragschicht vom Untergrund getrennt. Perforierte
Wasserleitungen sollen dann mittels Wassereinstau fur eine gleichmafBige Bodenfeuchte
sorgen. Hinsichtlich des Wasserbedarfs derartiger Anlagen gibt es vergleichsweise wenig
Untersuchungen, mit sehr unterschiedlichen Angaben (von zuséatzlichem Wasserverbrauch
bis hin zu massiven Einsparungen gegeniber einer Sprinklerberegnung). Neben der Unsi-
cherheit beim Wasserverbrauch unterliegen derartige Anlagen offensichtlich einer erhéhten
Storanfalligkeit, haben einen erhdhten Reparaturaufwand, weiter fehlen Langzeituntersu-
chungen unter Normalbedingungen. Es ist mit einem erhdhten Kostenaufwand zu rechnen
und schlieBlich bilden diese Anlagen keinen volistandigen Ersatz fur eine Sprinklerbereg-
nung, d.h. es miissen zwei Bewasserungssysteme eingebaut werden.

6.3.3 Wasserbedarfsprognose

Um den Beregnungswasserbedarf der geplanten Golfplatzerweiterung zu prognostizieren,
besteht die Mdglichkeit, die bereits vorhandene Anlage quasi als Referenzobjekt zu nutzen
und die hier benoétigte Wassermenge auf die Erweiterung hochzurechnen.

Hierfur wurde zunachst der derzeitige Wasserbedarf abgefragt und mit der beregneten Fla-
che ins Verhaltnis gesetzt. Anhand des Umfangs der geplanten Erweiterung kann dann der
zusatzliche Bedarf bei Anwendung des gleichen Standards ermittelt werden.

Nach Angaben des Golfclubs Neuhof wird die Anlage im mehrjahrigen Durchschnitt an 50
Tagen beregnet. Hierbei werden folgende Wassermengen aufgewandt:

Spielelement Flache Wassermenge [m?] pro Wassermenge [m?3] bei
[m2] Wésserung 50/ 70 Wasserungen/a
Abschlage 10.000 80 4.000/ 5.600
Grlns 14,000 150 7.500/10.500
Spielbahnen 100.000 310 15.500/21.700
Summe 27.000/37.800

Aufgrund der groBBklimatischen Lage des Geltungsbereichs in einer Warmezone ist fur die
geplanten Golfspiel- und Ubungsanlagen von der Notwendigkeit einer Bewasserungsan-
lage auszugehen. Hierbei ist vorgesehen, die Griins und Abschlage vollstandig sowie den
inneren Spielbahnbereich (35 m-Korridor beginnend ca. 100 m hinter dem Abschlag) be-
darfsabhéngig zu beregnen. Somit lasst sich der Wasserbedarf fur die maximal zulassige
Platzerweiterung (9 lange und 9 kurze Spielbahnen) bei gleichem Ausbaustandard und glei-
chen Wassergaben wie folgt errechnen:
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Spielelement Flache Wassermenge [m?] pro Wassermenge [m?]
[m?] Wasserung 50/ 70 Wasserungen/a

9 lange Spielbahnen:

Abschlage 2.700 22 1.100/1.540
Grins 5.850 63 3.150/4.410
Spielbahnen 77.000 239 11.950/16.730
Summe 16.200 / 22.680
9 kurze Spielbahnen:

Abschlage 2.700 22 1.100/1.540
Grins 5.000 54 2.700/3.780
Spielbahnen 29.000 90 4.500/ 6.300
Summe 8.300/11.620
Gesamtsumme 24.500/ 34.300

Diese (iberschlagige Berechnung zeigt, dass die geplante Golfanlage bei gleichen Rahmen-
bedingungen in etwa ein um 10 % reduzierten Beregnungswasserbedarf wie die bereits vor-
handene Anlage aufweist.

Unter Berucksichtigung der in Kapitel 6.3.2 dargelegten moéglichen Einsparungspotenziale ist
festzustellen, dass vorrangig Uber die verwendete Saatgutmischung und die eingesetzte Be-
wasserungstechnik Einsparungen erzielt werden kénnen.

Lt. Angaben des Golfclubs Neuhof werden seit mehreren Jahren die Golfrasen der vorhan-
denen 18-Loch-Anlage uber die regelmafiige Nachsaat mittels trockenheitsvertraglicher
Grasarten und —sorten sukzessive umgebaut. So werden z.B. fir die Grins Saatgutmi-
schungen mit einem Rot-Schwingel-Anteil von 80 % verwandt, die gegeniber reinen StrauB3-
gras-Mischungen eine deutlich bessere Trockentoleranz aufweisen. Insofern ist diesbeziig-
lich fir die Neuaniage nur noch mit einem relativ kleinen zusétzlichen Einsparungspotenzial
zu rechnen.

Auf dem Golfplatz Neuhof erfolgt eine computergesteuerte Sprinklerbewasserung mittels
Versenkregnern. Die Anlage ist witterungsgefiihrt und besitzt Bodenfeuchtemesser. Die Be-
regnung findet in Intervallen wahrend der Nachtstunden statt (i.d.R. 5 x 3 Minuten). Bei De-
fekten werden die einzelnen Regner jeweils mit modernsten Ersatzteilen nachgeriistet (z.B.
2-Geschwindigkeitsregner, um die Regenmenge im Uberschneidungsbereich zu reduzieren,
Segmentregner, die z.B. Bunker aussparen u.d.). Insgesamt handelt es sich um eine moder-
ne Anlage, die weitgehend dem Stand der Technik entspricht. Somit ist auch hier von keinem
allzu groBen Einsparungspotenzial auszugehen.

Insgesamt kann bei der Errichtung einer vollstandig neuen Anlage unter Einsatz der mo-
dernsten Techniken und Erkenntnisse das Einsparungspotenzial auf etwa 12 % geschatzt
werden. Somit ergibt sich eine bendtigte Wassermenge von im Normaljahr ca. 21.500 m?3
und in trockenen Jahren von ca. 30.000 m?.
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6.3.4 Bewadsserungssystem

Gemal der ,Richtlinie Gber die Planung, Genehmigung, Anlage und den Betrieb von Golf-
platzen in Hessen® des Hess. Ministeriums fiir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft,
Forsten und Naturschutz (1993) bedarf die Anlage von Teichen, die Entnahme von Wasser
aus FlieBgewassern oder die Nutzung von Grundwasser, die Ableitung von Drainwasser von
Abschlagen und Griins und die Beseitigung von Abwasser einer wasserrechtlichen Geneh-
migung. Eine Bewasserung der Spielanlage soll durch Regenwassernutzung gesichert wer-
den.

Dieser Forderung kann im Falle Neuhof nur bedingt Rechnung getragen werden, da der An-
teil versiegelter Flachen im Bereich Neuhof, die die Fassung von Niederschlagswasser in
groBeren Mengen ermoglichen wirden, sehr gering ist und im Zuge der geplanten Erweite-
rung des Golfplatzes auch nicht erhéht wird. Geman dem hydrologischen Gutachten (siehe
Anlage 3 - GOLWER, 2000) kann die fir die Bewasserung der Golferweiterungsflachen bend-
tigte Wassermenge aus den ortlichen Wasservorkommen (Dachflachenwasser, oberirdische
Gewasser, Dranwasser und Grundwasser) gewonnen werden,

Die Nutzung der Dachabfliisse von max. rd. 4.000 m?a flr Beregnungszwecke ist nur még-
lich, wenn das zeitweilig anfallende Wasser gesammelt und bis zur Beregnungszeit gespei-
chert werden kann.

Die Wasserentnahme aus oberirdischen Gewassern stlich der L 3317 wirde die Wasser-
flhrung des Kdnigs-/Luderbaches, der im norddstlich anschlieBenden Naturschutzgebiet
,Luderbachaue von Dreieich* natlrlich ohnehin nur temporar wasserfihrend ist, im Sommer
wesentlich mindern und scheidet deshalb fir Beregnungszwecke weitestgehend aus.

Die Nutzung von Dranwasser, das mengenmafig nur von untergeordneter Bedeutung sein
durfte, ist nur in Verbindung mit einer Speicherung maoglich.

Die Nutzung der értlichen Grundwasservorkommen bietet giinstige Voraussetzungen zur
Gewinnung des Beregnungswassers und wird im hydrologischen Gutachten als dkologisch
vertretbare Grundwasserbewirtschaftung bewertet. Die bendtigte Wassermenge ist aus den
vorhandenen Brunnen ohne Uberschreitung der 1999 erlaubten Entnahmemengen zu ge-
winnen. Dies ist aufgrund der fir eine direkte Bewasserung nicht ausreichenden Leistungs-
fahigkeit der einzelnen Brunnen nur in Verbindung mit einem Speicherbecken maéglich.

In diesem Zusammenhang wird im Rahmen des hydrogeologischen Gutachtens der Bau
eines Speicherbeckens am Brunnen 5 (westlich der Gutsschanke) und damit etwa an der
tiefsten Stelle der Golfplatzneuanlage empfohlen, das bei Bedarf mit Grundwasser aus dem
Brunnen 2 aufgefullt werden kann. Um Verdunstungsverluste so gering wie méglich zu hal-
ten, ist der Speicherteich maglichst tief auszubilden, um eine im Verhaltnis zum Fassungsvo-
lumen kleine Oberflache zu erzielen. Dementsprechend wird im Gutachten eine etwa 20 m x
30 m groBe Wasserflache mit einer Tiefe von 5 m vorgeschlagen. In Ricksprache mit dem
Gutachter Prof. Golwer wird im Bebauungsplan die Errichtung eines Speicherbeckens mit
einer maximalen Wasserflache von 900 m? und einem Fassungsvolumen von 1.800 m? zuge-
lassen (Festsetzung Nr. 5.2). Die Erhdhung der Grundflache leitet sich aus dem benétigten
Speichervolumen in Verbindung mit einer anzustrebenden flachen Uferzone ab. Die Ufer
mussen auBerdem so ausgebildet werden, dass sie die Spiegelabsenkungen durch die Be-
regnungswasserentnahme tolerieren konnen. Fir den Fall von Starkregenereignissen sollte
ein Notlberlauf an den Kénigs-/Luderbach hergestellt werden.

Die Errichtung weiterer grund- oder oberflachenwassergespeister Gewasser ist im Bebau-
ungsplan nicht vorgesehen, um die damit einhergehenden Verdunstungsverluste im Was-
serhaushalt zu minimieren. Ausgenommen hiervon ist die Anlage von Himmelsteichen.

Neben einem neuen Becken ist auch die Nutzung des bereits vorhandenen und auBerhalb
des Geltungsbereichs gelegenen Léschwasserteichs denkbar und méglich, sofern dieser
durch Entschlammung eine VergréBerung des Speichervolumens erfahrt.
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Um das zeitweilig anfallende oberflachennahe Wasser zu nutzen, wird im Bebauungsplan
die weitgehende (d.h. soweit dies aufgrund der Hohenverhaltnisse moglich ist) Sammlung
von Dranwassern der Golfanlagen (Abschlag- und Griinentwasserung) und ihre Zufiihrung in
das Beregnungsbecken (neues Speicherbecken an Brunnen 5 oder Léschwasserteich) fest-
gesetzt (Festsetzung Nr. 7.1.2.2). Ggf. kdnnen hier auch die vorhandenen Felddranagen
angeschlossen werden. Insgesamt kénnen so die Dranwasser, in denen golfplatzspezifische
Pestizidwirkstoffe in erhdhten Konzentrationen enthalten sein kénnen, quasi in einem Kreis-
laufsystem im Rahmen der Bewasserung wiederverwendet werden. Damit kénnen die Auf-
enthaltszeiten der Wirkstoffe auf dem Golfplatz verlangert werden, was einen vollstandigeren
Ab- bzw. Umbau bereits auBerhalb des Naturschutzgebietes bewirkt.

Die auf diese Weise zu gewinnende Wassermenge ist nur sehr schwer quantifizierbar, Sie
reicht aber keinesfalls aus, um den oben ermittelten Wasserbedarf zu decken, so dass zu-
satzlich auf Grundwasser zuriickgegriffen werden muss.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zu den Naturschutzgebieten ,Herrenréther- und Born-
waldswiesen von Sprendlingen“ sowie ,Luderbachaue von Dreieich“ wurden die méglichen
Auswirkungen der Grundwasserentnahmen im Bereich Neuhof im Rahmen des hydrologi-
schen Gutachtens eingehend untersucht (siehe Anlage 3). Auf Grundlage dieser Ergebnisse
wurden entsprechende MaBnahmen und Empfehlungen definiert, mit denen Beeintrachti-
gungen der Schutzgebiete ausgeschlossen werden kdnnen. Diese wurden soweit wie pla-
nungsrechtlich méglich als Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen mittels entspre-
chender Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierbei sind v.a. wesentlich:

« Furdie geplante 9+9-Loch-Anlage darf zu Beregnungszwecken keine Wasserentnahme
aus oberirdischen Gewassern dstlich der Bleiswijker StraBe erfolgen (siehe Festsetzung
Nr. 7.1.2.1), um die Wasserfiihrung des Konigs-/Luderbachs und damit den Zulauf in
das Naturschutzgebiet ,Luderbachaue von Dreieich* im Sommer nicht wesentlich zu
mindern.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass das auf Neuhof gebrauchte Trinkwas-
ser (das nicht aus dem &rtlichen Wasserhaushalt, sondern aus dem Leitungsnetz Drei-
eich entstammt, bis zu ca. 12.000 m3¥a) sowie des Brauchwassers von Brunnen 1 als
gereinigtes Abwasser (insgesamt bis zu 34.000 m%/a) der gutseigenen Klaranlage tber
den Schonungsteich in den Luderbach und damit ganzjahrig dem Naturschutzgebiet zu-
flieBt. Damit wird das Trockenfallen des Baches im Sommer verzdgert.

Sowohl aus den Dranwassern der vorhandenen Anlage, als auch aus dem gereinigten
Abwasser resultieren stoffliche Belastungen. Entscheidend fiir die aquatischen Lebens-
gemeinschaften im Konigs-/Luderbach ist aber nicht die Wasserqualitat, sondern das
natirliche Austrocknen eines bis zu 3,1 km langen Bachabschnitts und die damit ver-
bundenen geringen Rickzugsmaoglichkeiten flr Wassertiere (GOLWER, 2000).

* Zur Beregnung der Abschldage, Griins sowie zur teilweisen Beregnung der Spielbahnen
(auf max. 35 m Breite) der geplanten 9+9-Loch-Anlage darf das bendtigte Grundwasser
nur westlich der LandesstraBe 3317 entnommen werden (siehe Festsetzung Nr.
7.1.2.3). Damit erfolgt einerseits eine Begrenzung der Beregnungsflache im Sinne einer
Minimierung des Wasserverbrauchs, andererseits wird vermieden, dass die mit einer
Grundwasserentnahme verbundenen Absenkungstrichter sich raumlich bis in das Natur-
schutzgebiet auswirken konnen.

« Die Beregnung der Erweiterungsflachen des vorhandenen 18-Loch-Platzes ostlich der
Bleiswijker StraBe kann aus dem vorhandenen Beregnungsteich nérdlich des Offenba-
cher Weges erfolgen, der aus den Brunnen 3 und 4 gespeist wird. Der Wasserbedarf
hierflr ist vergleichsweise gering, da sich die Anzahl der Abschlage und Griins nicht
verandert. Zusatzliche Grundwasserférderungen sind hierfiir nicht erforderlich, sofern
der Uberlauf des Beregnungsteichs gedrosselt wird, so dass weniger Wasser als bisher
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im Golfplatzbach abflieB3t. Ein Trockenfallen des Baches sollte It. Aussage des hydrolo-
gischen Gutachtens méglichst vermieden werden, indem ein Mindestabfluss gewéhrleis-
tet wird. Dies hat jedoch zur Folge, dass der Bachlauf u.U. Uber eine Grundwasserzufuhr
gespeist wird, was dkologisch zumindest kritisch zu bewerten ist.

Im Bebauungsplan wird flr die Beregnung der Erweiterungsflachen eine Wasserent-
nahme aus dem Beregnungsteich am Offenbacher Weg zugelassen (siehe Festsetzung
Nr. 7.1.2.1). Weitergehende Regelungen zur Abflussdrosselung bzw. ggf. zum Mindest-
abfluss sind im nachfolgenden wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren zu treffen.

Das Naturschutzgebiet ,Herrnréther- und Bornwaldswiesen von Sprendlingen® liegt au-
Berhalb des oberirdischen Einzugsgebietes des Kdénigs-/Luderbaches und damit auch
nicht im Einflussbereich der geplanten Golfplatzerweiterung. Aufgrund der raumlichen
Entfernung zu den Brunnen 2 und 5 wird aus hydrogeologischen Griinden eine Ausdeh-
nung der Absenkungstrichter bis zum Schutzgebiet nicht erwartet. Ebenso sind auch
keine qualitativen Beeinflussungen zu erwarten, da praktisch kein Wasser nach Norden
abflieBt. Um diese Beeinflussungsmaoglichkeiten véllig auszuschlieBen, wird im Bereich
der oberirdischen Wasserscheide (siehe zeichnerische Darstellung im Bebauungsplan)
der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ausgeschlossen bzw. nur zugelas-
sen, sofern durch entsprechende hydrologische Untersuchungen (mittels Einrichtung
von Grundwassermessstellen) die Unbedenklichkeit fiir das Naturschutzgebiet nachge-
wiesen oder durch entsprechende technische MaBnahmen (Sammlung und Ableitung
des Oberflachenabflusses und von Dranwasser) sichergestellt wird. AuBerdem werden
Veranderungen der oberirdischen Wasserscheide durch Gelandeauffillungen mit orts-
fremdem Material, das wassergefahrdende Stoffe (z.B. Bauschutt) enthalten kdnnte,
ausgeschlossen (siehe Festsetzung Nr. 7.1.1.4).

Damit kann eine Golfnutzung in diesem Bereich erméglicht werden. Der im Gutachten
zusatzlich enthaltene Verzicht auf eine Beregnung dieses Bereichs wurde in Rickspra-
che mit dem Gutachter nicht im Bebauungsplan bertcksichtigt, da nicht die Beregnung,
sondern ggf. die moglichen stofflichen Belastungen problematisch fiir das Schutzgebiet
werden kénnen.

Die im hydrologischen Gutachten empfohlene Fortfihrung von Messungen und Untersu-
chungen wéahrend der Bauzeit der geplanten Golfplatzerweiterung und in den ersten beiden
Betriebsjahren zielt auf die Vervolistandigung der bisherigen Untersuchungen sowie auf eine
hydrologische Beweisfuhrung ab. Gegenstand hiervon sind nicht nur die neuen Golfanlagen,
sondern auch der bereits vorhandene Platz. Insgesamt bestehen jedoch kaum Mdéglichkeiten
diese Untersuchungen planungsrechtlich in den Bebauungsplan aufzunehmen, zumal der

sich Gber das ganze Umfeld des Hofgutes erstreckende Untersuchungsbereich nicht De-
ckungsgleich mit dem viel kleineren Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist. Insofern

koénnen die Messungen der Grundwasserstande, die Ermittlung der Grundwasserfordermen-

gen, die Registrierung von hydrologisch relevanten PflegemaBnahmen (Beregnung, Din-

gung, Spritzung, Erdarbeiten), das Messen der Niederschlagshéhen sowie die Untersuchung
ausgewahlter Wasserproben nur im Rahmen nachgeordneter wasserrechtlicher Genehmi-
gungsverfahren als Auflage vorgeschrieben werden (z.B. notwendige Genehmigungen zur
Errichtung und Betrieb der Beregnungsanlagen sowie zur Ableitung von Dranwasser etc.).

6.4

ERSCHLIESSUNG

Verkehrsanbindung

An der auBeren ErschlieBung uber die Bleiswijker StraBe (Landesstrale L 3317) und die
BAB 661 - Anschluss Dreieich wird sich nichts @ndern, sie ist somit in ausreichendem Mafe
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sichergestellt. Gleichwohl besteht insbesondere bei starkem Verkehrsaufkommen aufgrund
der nicht optimalen Einsehbarkeit eine gewisse Unfallgefahr. Seitens des Polizeiprasidiums
Offenbach bzw. der Polizeistation Dreieich wurde daher die Errichtung einer Signalanlage
vorgeschlagen, die ein gefahrloses Ein- und Ausfahren zum bzw. vom Hofgut gewéahrleisten
kann und zudem gleichzeitig die Mdglichkeit einer FuBgangerquerung zur Bushaltestelle
bietet. Dieser Anregung mochte die Stadt Dreieich folgen und im Zuge nachgeordneter Bau-
genehmigungsverfahren die Errichtung einer Lichtsignalanlage fordern.

Wenngleich auBerhalb des Geltungsbereichs und planungsrechtlich nicht fassbar, wurde ein
entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen,

Stellplatzbedarf

Aufgrund der fiir Golfsport erforderlichen, recht umfangreichen Ausriistung und der ungins-
tigen Anbindung an den OPNYV, ist davon auszugehen, dass die meisten Golfspieler mit pri-
vatem Pkw die Anlage anfahren. Fir diesen Zweck missen daher ausreichend Stellplatze
zur Verfugung gestellt werden.

Derzeit sind im Bereich Hofgut Neuhof ca. 250 Pkw-Stellplatze auf ausgewiesenen Parkplét-
zen vorhanden. Gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt Dreieich entfallen hiervon 50 Stell-
platze auf die vorhandenen Gastronomiebetriebe (Gutsschanke und Backstube - 1 Stellplatz
pro 10 m2 Gastraumflache). Weitere 118 Stellplatze sind den vorhandenen Golfanlagen so-
wie weiteren Besuchern (z.B. Spaziergangern etc.) zuzuordnen (bzgl. Golfsport liefert die
stadtische Stellplatzsatzung keine konkreten Werte). Somit verbleibt ein Restangebot von 82
Stellplatzen.

For die neuen Golfanlagen kann der Bedarf wie folgt ermittelt werden:

- Anzahl der Spieler auf dem 9+9-Loch-Platz ca.18x3 =54
- anteilige Spielerzahl auf der Driving Range ca. 10
Summe der Golfspieler, die sich gleichzeitig auf den 64

neuen Golfanlagen befinden

Geht man davon aus, dass je drei Golfer zwei Stellplatze bendtigen, ergibt sich hieraus ein
zusatzlicher Bedarf von knapp 43 Stellplatzen. Dieser ist bereits mit dem z.Zt. am Hofgut
auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der vorliegenden Planung in ausreichender Zahl
vorhandenen Parkraumangebot abgedeckt (250 Stellplatze gesamt abzgl. 118 Golfclubstell-
platze abzgl. 50 Gastronomiestellplatze = 82 Stellplatze). NeubaumaBnahmen sind daher
nicht erforderlich.

WegeerschlieBung

Der Hollenwiesenweg/Auf der Hub bzw. der Offenbacher Weg sind als Wirtschaftswege so-
wie wichtige Uberortliche FuB- und Radwege (Regionalparkroute) von besonderer Bedeu-
tung. Entsprechend erfolgt die planungsrechtliche Darstellung als ‘Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung offentlicher FuB- und Radweg / Landwirtschaftlicher Weg', mit einer
zulassigen Ausbaubreite von 4,50 m. Gleiches gilt fir den Weg stdlich der Driving Range,
der gleichermafB3en dargestellt und festgesetzt wird.

Die Wegeparzelle norddstlich der Sonderbauflache Golfsport (Gemarkung Gétzenhain, Flur
6, Flurstiick Nr. 242) soll zukiinftig aufgegeben und im Zuge der Verlangerung der Spielbahn
13 des vorhandenen 18-Loch-Platzes der privaten Grinflache besonderer Zweckbestim-
mung Golfsport zugeschlagen werden. Die MaBnahme erscheint vertretbar, da der nur
schwach ausgebaute Weg derzeit ohnehin kaum frequentiert wird und davon ausgegangen
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werden kann, dass er mit Umsetzung der Planung zukiinftig noch geringere bis keine Bedeu-
tung erlangen wird. AuBerdem kann damit jedwede Gefahrdung von FuBgangern, Radfah-
rern 0.8. durch den Spielbetrieb im voraus ausgeschlossen werden, da die verlangerte Spiel-
bahn 13 nicht mehr den Weg quert.

Im Zuge der Regionalparkplanung ist eine Verbindung vom Kreuzungsbereich Bleiswijker
StraBe/Offenbacher Weg nach Siidosten in Richtung Dietzenbach/Haus Kirchborn vorgese-
hen. Vor diesem Hintergrund wurde ein neuer, 6ffentlicher Weg (FuBB-/Radweg bzw. land-
wirtschaftlichen Weg) ausgewiesen, der ca. 130 m sudlich des Kreuzungsbereichs vom vor-
handenen, parallel der L 3317 verlaufenden FuB3-/Radweg abzweigt und am Rande des
Sondergebietes Golfsport nach Stdosten abschwenkt. Der Weg fihrt an der Streuobstbra-
che dstlich des Betriebshofes vorbei, quert die etwas weiter studlich gelegene Streuobstwiese
und bindet dann an das vorhandene Wegenetz an. Bei der Querung der Streuobstwiese
kann der Weg problemlos zwischen den Baumen hindurch gefiihrt werden.

Das Umfeld des Hofgutes Neuhof wird sehr stark von Spaziergangern frequentiert, wobei
insbesondere die vorhandenen Privatwege genutzt werden. Insofern sollen die vorhandenen,
die derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzflachen querenden Privatwege erhalten und im Falle
des von der Gutsschanke nach Westen fihrenden Weges als Allee gestaltet werden, die an
den Hollenwiesenweg/Auf der Hub anschlie3t. Die Wegeflachen werden als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ‘privater FuB- und Radweg’ ausgewiesen. Die zuldssige We-
gebreite betragt 3,5 m, neue Wege sollen in teilversiegelter Bauweise vorgesehen werden.

6.5 LANDWIRTSCHAFT

Die landwirtschaftliche Bodennutzung wird sich im Geltungsbereich auf nur noch eine Teilfla-
che reduzieren. Dabei handelt es sich um den Bereich stdlich der Bebauung Bleiswijker
StraBe 31-35, der der derzeitigen Situation entsprechend als Flache fir die Landwirtschaft
festgesetzt wird und weiterhin ackerbaulich bzw. als Streuobstwiese genutzt werden kann.
Der weitaus gréBte Teil der landwirtschaftlichen Flachen wird jedoch zukinftig als Golfplatz
gestaltet.

Mit der Umnutzung von Ackerland und Sonderkulturflachen gehen landwirtschaftliche Pro-
duktionsflachen verloren. Da sich die Flachen weitestgehend im Besitz des Golfplatz-
Investors befinden, bzw. beziglich der tibrigen Flachen bereits entsprechende Pachtverein-
barungen getroffen wurden, sind Eingriffe in die Agrarstruktur (insbesondere Bewirtschaf-
tungsbeeintrachtigungen Dritter) praktisch ausgeschlossen.

6.6 NATURSCHUTZ

Im Rahmen der Bauleitplanung wird Uber Schutz, Pflege und Entwicklung vorhandener, 6ko-
logisch bedeutsamer Strukturen wie der Gehdlzbestande hinaus eine deutliche Aufwertung
bzw. Verbesserung der Naturausstattung im Geltungsbereich angestrebt. Dies ist vor allem
mdoglich, da im Bereich bisher intensiv landwirtschatftlich genutzter Flachen vielfach naturna-
he und standorttypische Biotopstrukturen wie z.B. Feldgehdlze, Wiesen oder Streuobst ent-
wickelt werden kénnen und somit die vorhandene Biotopvielfalt erhéht und einem gré3eren
Artenspektrum Lebensmadglichkeiten geboten wird. In diesem Zusammenhang ist auBerdem
auf die vorgesehene Erganzung und Bepflanzung des Larmschutzwalles entlang der L 3317
hinzuweisen, was wesentlich zur Beruhigung der dahinter liegenden Flachen beitragt (zulés-
siger Bodenauftrag fir den Larmschutzwall max. 1,5 m).
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Vorgesehen ist dementsprechend mittels Ausweisung von Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20
BauGB), in Verbindung mit dem Erhalt vorhandener wertvoller Vegetationsbestande, eine
weitgehend naturnahe und landschaftstypische Gestaltung des Areals wie insbesondere der
neuen, randlich angeordneten und gliedernden Biotopstrukturen vorzunehmen, Insgesamt
kann durch die Summe der MaBnahmen mit einer erheblichen Aufwertung der Naturausstat-
tung im Geltungsbereich gerechnet werden. Damit wird auch der Forderung Rechnung ge-
tragen, das vorhandene 6kologische Potenzial in Neuhof besser auszuschépfen bzw. zu
entwickeln. Das Konzept ist diesbeziglich als sehr bestandsorientiert zu bezeichnen.

Hinsichtlich der Umsetzung der MaBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass diese
zeitgleich mit den Eingriffen sowie mit hohem gestalterischem als auch 6kologischem An-
spruch durchgefiihrt werden, da sie elementarer Bestandteil der geplanten Golfanlagen sind
und das gesamte Projekte von einem Investor betrieben wird. Der relativ aufwendige sowie
zeit- und kostenintensive Grunderwerb sowie darliber hinausgehende privatrechtliche Ver-
trage bzw. Vereinbarungen hinsichtlich der Bewirtschaftung und Pflege der Flachen sind
bereits abgeschlossen bzw. nicht notwendig. Folgende vier Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind vorgesehen:

1. MaBnahmenflache M 1 - Krautsaum/extensiv gepflegte Wiese

Auf diesen Flachen ist eine extensive Wiesennutzung durchzufiihren. Die Flachen sind
mindestens einmal und max. zweimal pro Jahr (nicht vor dem 01. Juli) zu mahen. Die
Verwendung von Dingemitteln ist unzuldssig (siehe Festsetzung Nr. 7.1.1.1 im Bebau-
ungsplan).

Diese Nutzungsform ist im Bereich Neuhof weit verbreitet und soll als landschaftstypische
Nutzungsform so weit wie mdglich erhalten, wenn nicht ausgedehnt werden.

2. MaBnahmenflache M 2 - Streuobst

Auf diesen Flachen ist Streuobstnutzung durchzufihren. Die extensive Wiesennutzung ist
gemaB Punkt 1 vorzunehmen. Die Wiesenflachen sind mit Obstbaumhochstammen loka-
ler Sorten so zu liberstellen, dass eine Bestandsdichte von min. 60 Hochstammen pro
Hektar gewahrleistet ist. Bereits vorhandene Badume werden angerechnet. Die Baume
sind dauerhaft und fachgerecht zu unterhalten. Grundsatzlich soll eine extensive Pflege
angestrebt werden (siehe Festsetzung Nr. 7.1.1.2 im Bebauungsplan).

Diese landschaftstypische aber stark im Riickgang begriffene Nutzungsform soll aufgegrif-
fen und in ihrer Ausdehnung vergroBert werden. Die westlich der Gutsschanke und im
Teilbereich B bereits vorhandenen Streuobstwiesen kénnen langfristig erhalten bleiben.

3. MaBnahmenflache M 3 - Gehdlzsaum/Gewasserschutzstreifen

Auf diesen Flachen ist der vorhandene Gehdélzbewuchs dauerhaft zu erhalten und zu ent-
wickeln. Auf nicht geholzbestandenen Flachen ist extensive Wiesennutzung gemafl Punkt
1 durchzufiihren (siehe Festsetzung Nr. 7.1.1.3 im Bebauungsplan).

Die MaBnahmen sollen den vorhandenen Gehdlzbestand schiitzen und entwickeln. Diese
Flachen haben eine besondere Bedeutung als gliedernde Strukturen und dienen einer
Vielzahl an Arten als Rast- und Nahrungsbiotop bzw. als Schutz in der freien Landschaft.
Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind auf diesen Flachen nur selten notwendig. Hin-
sichtlich des Wasserhaushalts ist die Flache ebenfalls von Bedeutung, da am Kénigs-
/Luderbach durch standortgerechte Vegetation eine hohe Klarwirkung und eine hohe
Wasserriickhaltekapazitat bewirkt werden.
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4, MaBnahmenflache M 4 — Ausschluss von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln

Im Bereich der oberirdischen Wasserscheide (siehe zeichnerische Darstellung im Bebau-
ungsplan) wird der Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ausgeschlossen bzw.
nur zugelassen, sofern durch entsprechende hydrologische Untersuchungen (mittels Ein-
richtung von Grundwassermessstellen) die Unbedenklichkeit fiir das Naturschutzgebiet
nachgewiesen oder durch entsprechende technische MaBBnahmen (Sammlung und Ablei-
tung des Oberflachenabflusses und von Dranwasser) sichergestellt wird. AuBerdem wer-
den Veranderungen der oberirdischen Wasserscheide durch Gelandeaufflllungen mit
ortsfremdem Material, das wassergefahrdende Stoffe (z.B. Bauschutt) enthalten kénnte,
ausgeschlossen (siehe Festsetzung Nr. 7.1.1.4).

Diese MaBnahme fungiert als Schutz fir das angrenzende Naturschutzgebiet ,Herrn-
rother- und Bornwaldswiesen von Sprendlingen” und ist insbesondere aus dem Bewasse-
rungskonzept begriindet (vgl. Kap. 6.3.4 Bewasserungssystem). Durch den Ausschluss
von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln sollen Beeintrachtigungen durch Chemikalien ins-
besondere Pestizide sowie ein Nahrstoffeintrag in die Wiesen ausgeschlossen werden.

Uber die MaBnahmenflachen hinaus sind eine Vielzahl an Neuanpflanzungen vorgesehen.
Diese sind als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB zeichnerisch (unverbindliche Strichelung) und textlich (Flachen-
angaben geman Festsetzungen Nr. 4.1.1 bis 4.1.3) festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der
6kologischen Standortbedingungen sowie der golftechnischen Anforderungen sind sie ein
wichtiger Faktor, um die angestrebte hohe ékologische Wertigkeit zu erreichen. Die Anpflan-
zungen bestehen dabei im Bereich der Golfanlagen vollstéandig aus einheimischen und
standortgerechten Gehdlzen. Zumindest punktuell kdnnen sich somit relativ naturnahe Teil-
bereiche entwickeln.

Erganzend ist die Anpflanzung einer Vielzahl an Einzelbaumen, Baumgruppen oder Alleen
vorgesehen, die ebenfalls aus einheimischen und standortgerechten Laubgehdlzen beste-
hen. Nadelgeholze sind aus 6kologischen und gestalterischen Grinden zu vermeiden. Ge-
plant ist v.a. entlang der Wege (in Ubereinstimmung mit dem Regionalpark-Konzept - siehe
Kapitel 5.0 und 6.7) Einzelbaume bzw. Alleen sowie als gliedernde Elemente im Bereich der
Golfflachen Baum- bzw. Gehdlzgruppen anzupflanzen.

Die auf die Flache bezogene Pflegeintensitat kann im Bereich der neuen Golfanlagen

im Vergleich zur landwirtschaftlichen Nutzung deutlich geringer gehalten werden. Dies ist
dadurch begriindet, dass gro3e Teilbereiche, wie insbesondere die Rauheflachen (Roughs)
sowie samtliche Pflanzflachen, zukilinftig weder gedlingt noch mit Pflanzenschutzmitteln be-
handelt werden. Eine intensive Pflege ist somit zuktnftig nur im Bereich der Griins und Ab-
schlagsflachen sowie teilweise auf den Spielbahnen notwendig.

Naturnah gestaltete Flachen, wozu auch die Rauheflachen zahlen (vgl. Punkt 6.2.1), nehmen
dann im Bereich der Golfanlagen ca. 32 % (Goilf | - 9+9-Loch-Anlage), bzw. 59 % (Golf III -
Erweiterung 18-Loch-Anlage) der Flache ein. Verglichen mit der derzeitigen, intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung kann davon ausgegangen werden, dass sich die Biotop- und
Artenvielfalt im Bereich der Golfanlagen erheblich erhéhen wird und es damit zu einer deutli-
chen 6kologischen Wertsteigerung kommen wird. Dies ist in Tabelle 5 -, Vergleichende Be-
wertung der Schutzguter” zusammenfassend dokumentiert.

Im Bereich des bebauten Grundstiicks Bleiswijker StraBe 31-35 sind neben den o.g. Baum-
anpflanzungen eine Reihe weiterer MaBnahmen vorgesehen, die dem Naturschutz dienlich
sind. An erster Stelle ist die Begrenzung der Bodenversiegelung zu nennen, indem eine zu-
lassige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt wird. Weiterhin ist als randliche Abpflanzung
ein 3 bis 5 m breiter Streifen mit vielféltiger Bepflanzung, bestehend aus tiberwiegend ein-
heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen vorgesehen. Angestrebt werden soll eine
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abwechslungsreiche Gestaltung. Geschnittene und dichte Hecken sind zu vermeiden. Eben-
so sind Stacheldraht und Streifenfundamente nicht zulassig. Zusatzlich erfolgt eine Festset-
zung zur Fassadenbegriinung, die ein ansprechendes Erscheinungsbild bewirkt aber auch
Okologisch von Bedeutung ist. Die MaBnahmen dienen sowohl einer Aufwertung der 6kologi-
schen Wertigkeit, als auch der landschaftsgerechten Einbindung der Geb&ude im AuBenbe-
reich.

Noérdlich der Driving Range grenzt das Naturschutzgebiet ,Herrnréther- und Bornwaldswie-
sen von Sprendlingen” an den Geltungsbereich an. Uberlegungen die Driving Range bzw.
die Abschlagrichtung von Siiden in Richtung Norden auf eine West-Ost-Richtung zu drehen
wurden verworfen, da abgesehen von der nicht gegebenen Grundstiicksverfigbarkeit, die
Distanz zwischen Golfspielern und Schutzgebiet eher reduziert wird. Die Golfer wiirden da-
bei wesentlich weiter nérdlich ihre Abschlage tben. Zudem bestiinde die Gefahr, dass Bélle
infolge missgliickter Abschlage direkt in das Naturschutzgebiet fliegen. In der derzeitigen
Lage besteht diese Gefahr nicht, da insbesondere Anfanger kaum weiter als 200 m schla-
gen.

In diesem Zusammenhang ist beabsichtigt, entlang der nérdlichen Grenze einen niedrigen,
ca. 50 cm hohen Zaun aufzustellen, der rollende Bélle stoppen kann. Dieser Zaun wird auf
Licke gesetzt, damit er kein Hindernis fir Kleintiere darstelit.

6.7 LANDSCHAFTSBILD, ERHOLUNGS- UND FREIZEITNUTZUNG

Die geplanten Golfanlagen sollen unter Bertlicksichtigung der tkologischen Qualitaten aus
der vorhandenen Landschaft entwickelt werden. Hierbei ist ressourcensparend und behut-
sam mit der Kulturlandschaft umzugehen. Die Neugestaltung des Landschaftsbildes ist in
Anlehnung an die &stlich bereits vorhandene Anlage, sowie unter Ruckgriff auf die umliegen-
den, ortstypischen Landschaftsstrukturen und Bestandteile vorgesehen, so dass sich die
Golfeinrichtungen in die Landschaft einfigen und sich mit inr verzahnen kénnen, womit der
Eindruck von Kunstlichkeit oder Fremdkdrperwirkung vermieden wird. Wesentlich hierflir sind
die Aufnahme und Fortfilhrung umliegender Vegetationselemente sowohl in Struktur und
Anordnung als auch in der Artenzusammensetzung.

Nach der vorliegenden Planung soll im Bereich der bisher landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen eine deutliche Aufwertung des Landschaftsbildes erfolgen. Strukturreichtum, Biotopviel-
falt und die Entwicklung eines landschaftlichen Erscheinungsbildes férdern die Eigenart und
Schénheit des Areals. Um ein interessantes Raumgefilige zu entwickeln, werden neben Ein-
zelbdumen und Feldgehdlzen auch relativ groBe und abschirmende Gehdlzgruppen vorge-
sehen, die die Golfbahnen gliedern.

Im Golfplatzbereich sollen ausschlieBlich einheimische und standortgerechte Laubgehdlze
verwendet werden, die den positiven landschaftlichen Eindruck noch verstarken. Insbeson-
dere zu nennen sind hier die entlang der Wege vorgesehenen Alleen, die ein ortstbliches
interessantes Erscheinungsbild bewirken. Die erforderliche Bodenmodellierung soll sich sanft
aus dem vorhandenen Relief entwickeln und somit ebenfalls zu einer Belebung der Land-
schaft beitragen.

Insgesamt wird eine groBzigige, landschaftspark&hnliche Gestaltung mit vielen interessan-
ten Einzelelementen und kleinmaBstablichen Raumfolgen mit abwechslungsreichen Blickbe-
ziehungen angestrebt. Als wirksame Kulisse fungieren dabei die bereits vorhandenen Groi3-
gehdlze. Einfriedungen werden ausgeschlossen, um den offenen Charakter und die Trans-
parenz der Landschaft zu betonen.

Fur die Freizeitnutzung ist neben den Golfanlagen das Wegenetz von Bedeutung. Als wichti-
ge MaBnahme ist hierbei der Neubau einer Wegeverbindung von der Bleiswijker StraB3e nach
Sudosten in Richtung Dietzenbach zu nennen. Dieser Weg ist Bestandteil des Regional-
parkwegenetzes und fihrt zu einer Verbesserung der Naherholungssituation.
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Grundsatzlich soll der Bereich rund um das Hofgut Neuhof auch in Zukunft soweit wie még-
lich far die Offentlichkeit zuganglich bleiben. In diesem Zusammenhang ist neben den offent-
lichen Wegen auch die Ausweisung von privaten Wegen vorgesehen, die im Regelfall von
Spaziergangern und Radfahrern genutzt und lediglich bei besonders starkem Spielbetrieb
aus Sicherheitsgriinden bedarfsweise gesperrt werden kénnen. Im Zusammenhang mit der
Wegefiihrung sollen interessante Blickbeziehungen entwickelt werden, die eine Vielzahl von
unterschiedlichen Eindriicken und Ausblicksméglichkeiten (z.B. auf Frankfurt) bieten. Bei
PflanzmaBnahmen ist v.a. im Bereich der im Rahmen der Regionalparkplanung errichteten
Aussichtspyramide darauf zu achten, dass die Blickbeziehungen nach Frankfurt und auf den
Taunuskamm erhalten bleiben.

Der Offenbacher Weg/Auf der Hub ist seitens des Umlandverbandes Frankfurt ebenfalls als
Regionalparkroute vorgesehen. Hier sollen als aufwertende MaBnahmen entlang des Weges
mindestens 10 m breite, extensiv gepflegte Randstreifen mit alleeartigen Baumanpflanzun-
gen entstehen. Im Bereich von bisher nicht mit Gehdlzen bestandenen Wegekreuzungen
kénnen erganzend dichtere Gehodlzgruppen gepflanzt werden. Augrund des landwirtschaftli-
chen Verkehrs (tlw. Einsatz groBer Erntemaschinen) auf dem Hollenwiesenweg/Auf der Hub,
ist bei der Alleepflanzung ein ausreichender Abstand zwischen den beiden Baumreihen ein-
zuhalten. Um dennoch die gewlinschte Alleewirkung zu erzielen, sollten hierflir keinesfalls
kleinkronige sondern eher groBkronige Baume verwendet werden.

Weiterhin soll u.U. ein Lehrpfad mit Informationspavillon errichtet werden, wo sich Besucher
z.B. Uiber das Thema ‘Landnutzung und -Pflege im Wandel der Zeiten' sowie (iber die Ge-
schichte und Entwicklung des Hofgutes Neuhof informieren kénnen. Informationstafeln und
Sitzgruppen (Pavillon) erhéhen die Attraktivitat des Planungsgebiets zusatzlich und sind der
Besucherlenkung dienlich.

Das Sonderbaugebiet soll sich zukiinftig besser in das landliche Erscheinungsbild einfliigen.
Daher werden umfangreiche BegrinungsmafBnahmen vorgesehen, die von Einzelbauman-
pflanzungen entlang der Bleiswijker StraBe bis zur Fassadenbegriinung reichen. Samtliche
neuen baulichen Anlagen sollen sich harmonisch in das Erscheinungsbild einfugen. Uber-
maBige Dimensionierung und exponierte Lagen der Gebaude werden zuklnftig vermieden.
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7.0 EINGRIFFS- AUSGLEICHSBETRACHTUNG

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes, der eine Golfplatznutzung vorsieht, werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um eine Veranderung der Gestalt und
Nutzung von Grundflachen vorzunehmen. Dadurch kénnen die Leistungsféhigkeit des Natur-
haushalts und der Erholungswert erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden und somit
geman § 8a (1) BNatSchG sowie der §§ 5 und 6 HENatG Eingriffe in Natur und Landschatft
verursacht werden.

Laut § 8 (2) BNatSchG sind vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen (Vermeidungsprinzip), unvermeidbare Beeintrachtigungen zu minimieren (Mini-
mierungsprinzip) sowie durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen oder zu ersetzen. Geman § 1a (3) BauGB erfolgt der Ausgleich der zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB
als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich bereits auf der Ebene der Bauleitplanung.
Demzufolge missen im vorliegenden Bebauungsplan mit integrierter Landschaftsplanung die
von potenziellen (d.h. planungsrechtlich zuldssigen) Vorhaben ausgehenden Umwelteinwir-
kungen analysiert und bewertet, mégliche MaBnahmen zu ihrer Minimierung aufgezeigt und
evil. notwendige AusgleichsmaBnahmen dargestellt werden.

Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen oder nachhal-
tigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts zurtckbleiben und das Landschaftsbild wie-
derhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist.

Bei nicht ausgleichbaren Eingriffen sind die gestérten Funktionen des Naturhaushalts oder
des Landschaftsbildes in dem vom Eingriff betroffenen Natur- und Landschaftsraum durch
ErsatzmalBnahmen mdoglichst gleichwertig wiederherzustellen.

71 BEWERTUNGSGRUNDLAGE/VOREINGRIFFSZUSTAND

Als Voreingriffszustand wird der im Bestandsplan (Plan Nr. 573/3) vom 14.05.1998 darge-
stellte und in Punkt 4,0 beschriebene Zustand zugrunde gelegt.

T2 EINGRIFFSERHEBLICHKEITEN

Mit der geplanten Golfplatzerweiterung wird eine grundsatzliche Veranderung der Gestalt
und Nutzung bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen erfolgen. Die Eingriffe in Natur und
Landschaft werden vorrangig durch folgende MaBnahmen verursacht:

« geringfiigige bauliche Entwicklung des Sondergebietes Golfsport (ggfs. betriebsbe-
dingter Neubau einer Halle fir Gerate und Material);

* Gelande- bzw. Bodenmodellierungen im Bereich der Abschlage, Grinflachen und
Sandbunker im Zuge der Golfplatzerrichtung;

e Anlage von abschnittsweise und zeitweise intensiv genutzten und gepflegten Flachen
im Bereich der Abschlage, Griinflachen, Sandbunker im Zuge der Golfplatzerrichtung.

Der Haupteingriff besteht somit in der Errichtung eines Gebaudes sowie im Ausbau von t_eil-
bzw. vollversiegelten Wegeflachen. Dariiber hinaus ist die Neuanlage des Golfplatzes mit
Gelande- bzw. Bodenmodellierungen und je nach Lage und Funktion unterschiedlich st'arken
Nutzungen und intensiver Pflege verbunden. Insofern kénnen in diesen Bereichen Beein-
trachtigungen von Funktionen des Naturhaushalts auftreten. :

Im groBten Teil des Geltungsbereichs bleibt jedoch eine der bisherigen, intensiven landwirt-
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schaftlichen Bewirtschaftung vergleichbare Nutzung bestehen und der Boden weitestgehend
unbeeintrachtigt. Auf diesen Flachen ist nicht mit einer Verschlechterung der ékologischen
Wertigkeit zu rechnen. Vielmehr sind in weiten Teilen, trotz der méglichen Errichtung klein-
raumiger, intensiv genutzter Flachen (wie z.B. Greens) Verbesserungen wichtiger Funktio-
nen des Naturhaushalts zu erwarten, die sich aus der angestrebten, insgesamt relativ struk-
turreichen Gestaltung des Areals inkl. der umfangreichen Gehdlzanpflanzungen ergeben.
Hinsichtlich des Landschaftsbildes und Erholungswertes ist im Zuge der Planung ebenfalls
nicht mit einer Verschlechterung der Situation zu rechnen.

Um die zu erwartenden Konfliktsituationen sektoral aufzeigen zu kénnen und im Anschluss
mogliche MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich oder als Ersatz der Beeintrachti-
gungen von Boden, Natur und Landschaft zu benennen, wird im folgenden die Eingriffs-
Situation hinsichtlich Boden, Wasserhaushalt, Klima, Biotopstrukturen, Landschaftsbild und
Erholungssituation schutzgutbezogen analysiert.

7.21 Boden

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden insgesamt ca. 2.250 m? Flache durch Gebaude
inkl. Unterstande und ca. 5.500 m? durch umgebenden Platz- bzw. Wegeausbau (insbeson-
dere im Bereich des Betriebshofs) Uberbaut. Die durch die Bauleitplanung ermdglichten
MaBnahmen fihren zur Versiegelung bzw. Befestigung von zumindest teilweise unbeein-
trachtigten Boden, was als Eingriff zu werten ist. Baubedingter Erdaushub und Bodenabtrag
sowie die Unterbrechung des natirlichen Wasserkreislaufs wirken sich auch in gréBerer Tie-
fe als Veranderungen der Struktur, Dichte, Schichtung und Zusammensetzung des natrli-
chen Bodenaufbaus aus. Insbesondere die weitgehende Unterbrechung naturlicher Luft-
Boden-Wasser-Austauschvorgénge fuhrt zu Beeintrachtigungen der nattrlichen Bodenfunk-
tionen (Speicher-, Absatz-, Filter- und Puffereigenschaften fiir vorhandene bzw. eindringende
Stoffe und Wésser). Darliber hinaus kommt es zum Verlust von Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen und zu einer reduzierten Versickerungs- und Speicherfahigkeit von Niederschlagen.
Die Intensitat dieser Negativwirkungen auf den Boden ist um so starker, je héher der Ge-
samtanteil an versiegelter bzw. befestigter Flache im Gesamtplangebiet ist.

Im Bereich der neuen Golfanlagen fihren neben dem o. g. Wegebau vor allem Gelande- und
Bodenmodellierungen im Bereich der Greens, Sandbunker und Abschlage auf ca.3,94 ha
Flache zumindest temporar zu Beeintrachtigungen des Bodengeflges. Darliber hinaus sind
geringfligige niveauausgleichende ModellierungsmaBnahmen im Bereich der Spielbahnen
notwendig. Da die betroffenen Bereiche jedoch derzeit intensiv ackerbaulich bewirtschaftet
werden, keine Bodenversiegelung vorgesehen ist und die natirliche Horizontfolge durch La-
gerung des Oberbodens auf Mieten und Wiederauftrag nach Abschluss der Modellierung
moglichst wenig beeintrachtigt werden soll, sind keine erheblichen oder nachhaltigen Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts zu erwarten.

Den Eingriffen entgegen stehen folgende Minimierungs- bzw. AusgleichsmaBnahmen:

- Flachensparende Bauweisen und die Begrenzung der Uberbaubaren Grund-
sticksflache (Grundflachenzahl 0,4) im Bereich der Sonderbauflache Golf,

- Reduzierung des ErschlieBungsaufwandes auf das unbedingt erforderliche MaB
(flachensparende zentrale Zuwegung, Begrenzung der Wegebreiten, teilversiegelter
Ausbau von Stellplatzen, Wegen und sonstigen befestigten Grundsticksfreiflachen).

Als positiv herauszuheben ist weiterhin, dass die Baufenster im Bereich des Sondergebietes
Golf uberwiegend im Bereich vorhandener Gebaude bzw. bereits versiegelter oder befestig-
ter Flachen liegen. Die Lage und Ausdehnung des Betriebshofes ist somit fast ausschlieBlich
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im Bereich bereits vorhandener und zumindest befestigter Stellflachen vorgesehen.

Insgesamt bleiben die Béden im Geltungsbereich jedoch trotz der geplanten Nutzungsénde-
rung in ihrer Auspragung und Gute weitestgehend erhalten und nutzbar. Bei einer Golfplatz-
nutzung kann das natirlich gewachsene Bodengefiige weitestgehend erhalten werden, so
dass im Unterschied zu einer baulichen Nutzung die Méglichkeit der Wiederherstellung
landwirtschaftlicher Nutzflachen bis hin zu einer ackerbaulichen Bewirtschaftung auch lang-
fristig grundsétzlich gegeben ist. Eingriffe in das Schutzgut Boden beinhalten im Bereich der
Golfanlagen daher nur punktuell Verschlechterungen der derzeitigen Situation. Vielmehr ist
die Umsetzung der Planung auch mit einer Reihe von Verbesserungen gegeniber der der-
zeitigen Situation verbunden. Zu nennen sind hier eine deutliche Verminderung der Boden-
erosion (PLASS, 1987), die auf die Flache bezogene Reduzierung von Diinge- und Pflanzen-
schutzmitteleintrag (PLASS, 1987 und GOLWER, 2000), da lediglich im Bereich der Griins und
Abschlage vergleichbare Werte zu erwarten sind (vgl. MINISTERIUM FUR UMWELT BADEN-
WURTTEMBERG 1989), das Ausbleiben von Stérungen des Bodengefiiges (kein periodischer
Umbruch) und die Gefahrenreduzierung bzgl. Bodenverdichtung (Einsatz von eher leichten
Pflegefahrzeugen anstelle von i.d.R. schweren Landbau-Maschinen).

Eingriffe hinsichtlich der Schutzgutes Boden kdnnen somit insgesamt als weitestgehend un-
erheblich bzw. kompensiert bezeichnet werden (vgl. Tabelle 5 - Vergleichende Bewertung
der Schutzguter). Grundsatzlich ist jedoch anzumerken, dass Beeintrachtigungen des Bo-
dens durch technische MaBnahmen nur teilweise riickgangig gemacht werden kénnen. Der
ursprungliche Zustand ist im allgemeinen nicht mehr herzustellen. Als Ausgleich kénnen al-
lenfalls EntsiegelungsmaBnahmen an anderer Stelle oder die Regenerierung beeintrachtigter
Bdden durch Nutzungsaufgabe oder -extensivierung angesehen werden. Doch auch hier
werden naturlich gewachsene Bdden nicht wieder herstellbar sein, ein funktionaler Ausgleich
fir den Verlust der Bodenfunktionen ware somit auch auBerhalb des Planungsgebietes nicht
maoglich. Daher muss Bodenschutz insbesondere dem Vorsorgeprinzip Rechnung tragen.

7.2.2 Wasserhaushalt

Die Beurteilung des Eingriffs in das Schutzgut Wasser ist insbesondere vor dem Hintergrund
der erforderlichen Bewéasserung der Anlage zu sehen. Nach vollstandiger Realisierung der
planungsrechtlich zulassigen Golfaniagen, ist in etwa mit einem zuséatzlichen Wasser-
verbrauch fur die Beregnung von Golfflachen in Héhe von ca. 21.000 — 30.000 m?Jahr zu
rechnen. Die Grundwasserférderung aus den Brunnen 1 — 4 flihrt zwar heute schon zu un-
terschiedlich tiefen Absenkungstrichtern, die aber aufgrund der hydrogeologischen Gege-
benheiten die umliegenden Naturschutzgebiete nicht erreichen. Daher ist in den benachbar-
ten Naturschutzgebieten eine Beeinflussung der oberflichennahen Grundwasserstande
durch die far die zur Beregnung der neuen Golfanlage erforderlichen Grundwasserentnahme
im Bereich Neuhof in Verbindung mit den vorgesehenen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen am Neuhof praktisch ausgeschlossen (vgl. Kap. 6.3.4).

Eine Entwésserung der Spielbahnen ist aufgrund der natiirlichen Eigenschaften der Béden
und der Topographie nicht erforderlich. Somit ist nur eine Entwasserung der Griins und Ab-
schlage notwendig, wobei das abflieBende Wasser mittels Dranagen dem Speicherbecken
far Beregnungswasser zugefiihrt werden soll und somit letztendlich wieder der Beregnung
zugute kommt. Uberschiissiges Wasser kann z.B. bei Starkregenfallen mittels eines Not-
Uberlaufs in den Kénigs-/Luderbach abgeleitet werden. Grundséatzlich wird jedoch ange-
strebt, moglichst das gesamte Wasser zu sammeln und zu speichern und der Beregnung
zukommen zu lassen.
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Erweiterung Golfplatz Neuhof

Tabelle 5: Vergleichende Bewertung der Schutzgiiter

BESTAND PLANUNG
SCHUTZGUT Ackerbau Golfplatz
Boden
Bodenglte 2 hoch 2 hoch
Erosion 1 mittel 2 gering
N-Eintrag 126,6 kg/ha/Jahr 64,5 kg/ha/Jahr
P-Eintrag 61,3 kg/ha/Jahr 29 kg/ha/Jahr
K-Eintrag 112,9 kg/ha/Jahr 58 kg/ha/Jahr
Dingung 0 hoch 1 mittel
Herbizideintrag 1 mittel 2 gering
Hydrologie
N-Eintrag 1 mittel 2 gering
Herbizideintrag 1 mittel 2 gering
Gute Luderbach 1 [-1v 1 l-1v
Grundwasser-Qualitat 1 mittel 1 mittel
Wasserverbrauch 1 mittel 1 mittel
Verschmutzung 0 gering 0 gering
Klima
Klimatop 1 Freiland 1 gegliedertes Freiland
Kaltluftbildung 1 mittel 0 gering
Abfluss 0 Nordosten 0 Nordosten
Frischluftbildung 0 gering 1 mittel
Flora/Fauna
Artenvielfalt Flora 0 gering 1 mittel
Artenvielfalt Fauna 0 gering 1 mittel
Biotopvielfalt 0 gering 1 mittel
Biotopverbund 1 mittel 2 hoch
Storeffekte 2 gering 1 mittel
Landschaft/Erholung
Erscheinung 1 mittel 2 hoch
Erholung Wege 1 mittel 1 mittel
Erholung Golf 1 mittel 2 hoch
Baulichkeiten 0 keine 1 vereinzelt
Parkplatze 0 vorhanden 0 vorhanden
Erschlie3ung 0 vorhanden 0 vorhanden
Summen 17 26

Hinsichtlich der Diinge- und Pflanzenschutzmittelgaben bewirkt die Umwandlung der
Ackerflachen in eine Golfanlage eher eine Verbesserung der derzeitigen 6kologischen Ge-
samtsituation, da insbesondere geringere Stoffeintrage in das Grundwasser und eine auf die
Flache bezogene, deutliche Reduzierung der Dinge- und Pflanzenschutzmittelgaben und
damit einer Verbesserung der Wasserqualitat von versickerndem Niederschlagswasser zu
erwarten sind (MINISTERIUM FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG, 1989; UMLANDVERBAND
FRANKFURT UVF, 1995; GOLWER, 2000).
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Die im Rahmen des hydrologischen Gutachtens vom Institut Fresenius GmbH, Taunusstein
durchgefihrten chemischen Analysen von Grund-, Dran- und Bachwasser zeigen in diesem
Zusammenhang, dass die chemische Beschaffenheit des Luderbachwassers von den MaB-
nahmen auf dem Golfplatz weniger beeinflusst wird, als von der Diingung auf landwirtschaft-
lich genutzten Flachen und anderen anthropogenen Belastungen. Daher ist durch die Ande-
rung der Flachennutzung von der Landwirtschaft in einen Golfplatz langfristig eine Verbesse-
rung der Gewasserbeschaffenheit zu erwarten.

Auf Ackerflachen werden durchschnittlich folgende Mengen an mineralischen Diingemitteln
aufgebracht (BUNDESMINISTER FUR UMWELT, NATURSCHUTZ UND REAKTORSICHERHEIT 1987):

Stickstoff (N) 126,6 kg/ha/Jahr
Phosphat (P20s) 61,3 kg/ha/Jahr
Kali (K,0) 112,9 kg/ha/Jahr

Wie in Kap. 2.2 des hydrologischen Gutachtens dargestellt (GOLWER, 2000), werden auf den
landwirtschaftlichen Nutzflachen rund um das Hofgut tatsachlich und je nach Kultur zwischen
90 und 520 kg/ha Diingemittel ausgebracht.

Unter Beriicksichtigung des spieltechnischen Anspruchs werden fir Golfplatze in Abhangig-
keit der ortlichen Gegebenheiten folgende Durchschnittswerte zur Diingung angegeben
(BUNDESINSTITUT FUR SPORTWISSENSCHAFTEN 1987, vgl. auch DEUTSCHER FUSSBALLBUND
E.V. 1995) (alle Angaben in kg/ha/Jahr):

Stickstoff Phosphor Kalium Magnesium
N P205 Kzo MQO
Grins: 300 - 400 0-100 120 -160 30 - 40
Abschlage: 180 - 240 0-60 80 -100 20
Spielbahnen: 0-180 0-100 0-180 0-20
Halbrauhes: keine Dingung
Rauheflachen: keine Dungung

Insofern wird deutlich, dass die geplante Golfnutzung in vielen Fallen mit einer landwirt-
schaftlichen Nutzung korrespondiert und bezogen auf die Gesamtflache deutlich geringere
Verbrauchsmengen zu verzeichnen sind.

Wenn auch von untergeordneter Bedeutung, so (iben die geplanten BaumaBnahmen den-
noch Wirkungen auf den Wasserhaushalt aus. Durch die Uberbauung und Versiegelung von
Flachen (Sondergebiet Golfsport, Schutzhitten) wird die Versickerung und Speicherung von
Niederschlagswasser am Ort seines Auftreffens zumindest teilweise verhindert und statt
dessen seitlich in das Gelande oder nach gangiger Praxis dem Vorfluter zugefuhrt. Daraus
resultiert in Abhangigkeit zur Gberbauten Flache u.U. eine Verminderung der Grundwasser-
neubildungsrate. Zusatzlich kann der Wasserhaushalt durch die im anfallenden Oberfla-
chenwasser gebundenen anorganischen und organischen Abschwemmungen (Staub, Sand,
groBraumige Luftverunreinigungen und andere Immissionen) beeintrachtigt werden. Zwar ist
die Erheblichkeit aufgrund der geringen Flachenanteile eher zu vernachlassigen, dennoch
sind nachfolgende, eingriffsminimierende und ausgleichswirksame MaBnahmen vorgesehen:

- Begrenzung der Uberbauung und Versiegelung von Flachen. Teilversiegelter Ausbau
befestigter Grundstiicksflachen und somit Vermeidung einer vélligen Unterbrechung
des Wasserkreislaufs;

Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser durch z.B. seitlichen Abfluss
von versiegelten Flachen, insbesondere von Wegen ins Gelande;
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- Ausweisung eines Gewdasserschutzstreifens am Konigs-/Luderbach,

Bei seitlich in das Gelande und nicht in die drtliche Kanalisation entwassernden Wege- und
Platzflachen sind Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts als unerheblich zu bezeichnen.
Die Beeintrachtigungen beschranken sich insofern auf die geplanten Gebaude. Hier tragt
eine Minimierung der Versiegelung im Bereich der Grundsticksfreiflachen sowie die prakti-
zierte Trennkanalisation dazu bei, eine ganz erhebliche Menge des anfallenden Regenwas-
sers in den Wasserkreislauf zurtckzufihren.

Als positive MaBnahme sind die geplanten, extensiv zu pflegenden Gewasserschutzstreifen
entlang des Kénigs-/Luderbachs hervorzuheben, die Stoffeintrage in das Gewasser weitest-
gehend ausschlieBen und mit einer Tiefe von teilweise lber 10 m eine deutliche Aufwertung
der derzeitigen Situation bewirken.

Insgesamt fiihrt die geplante Nutzungsanderung bezogen auf das Schutzgut Wasser zu kei-
ner Verschlechterung der derzeitigen hydrologischen Situation. (vgl. Tabelle 5 - Vergleichen-
de Bewertung der Schutzguter). Die verursachten Eingriffe hinsichtlich des Wasserhaushalts
kdnnen daher als mehr als ausgeglichen bezeichnet werden.

723 Klima

Lokalklimatisch flihren die bauliche MaBnahmen im Geltungsbereich zu einem geringfiigigen
Verlust an Verdunstungsflache und einer verstarkten Warmeabstrahlung. Mit der Errichtung
der Golfanlagen ist dartiber hinaus eine Modifizierung des Freiland-Klimatops verbunden
(geringfigige Reduzierung der Kaltluftproduktion zugunsten verstarkter Frischluftproduktion,
ggf. geringflgige Beeinflussung der nach Nordwesten ausgerichteten Abflussbahnen durch
Geholzanpflanzungen) (vgl. UMLANDVERBAND FRANKFURT UVF 1993, UMLANDVERBAND
FRANKFURT UVF 1997/98). Ebenso kénnen u.U. aufgrund eines erhéhten Verkehrsaufkom-
mens geringfugige Beeintrachtigungen der lufthygienischen Verhaltnisse auftreten (dies flhrt
aber an anderer Stelle zu Entlastungen, da die Golfspieler wohnortsnahe ihrem Sport nach-
gehen kénnen und keine weiten Strecken zu anderen Anlagen zuriicklegen missen).

Die geplante Nutzungsanderung bewirkt grundsatzlich jedoch keine relevante Beeintrachti-
gung der klimatischen Situation. Insbesondere fur die angrenzenden Ortslagen Gétzenhain
und Sprendlingen sind keine negativen Klimaveranderungen zu erwarten. Auch die Bepflan-
zung von ,Kaltluftproduktionsflachen* kann nicht als Eingriff gewertet werden, da einerseits
der Kaltluftabfluss angrenzende Ortslagen nicht tangiert und andererseits die PflanzmaB-
nahmen im Vergleich zu Ackerflachen eine hdhere Frischluftproduktion aufweisen.

Ebenso kénnen folgende MaBnahmen als ausgleichswirksam eingeschatzt werden:

Begrunung und Abpflanzung des Sondergebietes Golfsport (Anpflanzung von
Gehdlzen, um Aufheizungen zu mindern, die Luftfeuchtigkeit zu erhdhen und die
lufthygienische Situation zu verbessern);

- Anlage von umfangreichen Pflanzflachen im Bereich der Golfplatzes (insgesamt
sind 26.348 m? fir Gehdlzneuanpflanzungen vorgesehen).

Eingriffsmindernd wirkt weiterhin im Bereich des Baugebietes die Begrenzung der Flachen-
versiegelung auf das unbedingt notwendige MaB zugunsten von Vegetationsflachen und
wasserdurchlassigen Beldagen. Uber eine erhdhte Verdunstung und eine reduzierte Aufhei-
zung wird somit die Luftfeuchtigkeit erhdht und einer Warmeinselausbildung entgegen ge-
wirkt.
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Gegebenenfalls auftretende Beeintrachtigungen sind somit unerheblich bzw. insgesamt als
ausgeglichen zu bezeichnen (vgl. Tabelle 5 - Vergleichende Bewertung der Schutzgditer).

7.2.4 Biotopstrukturen

Die Umwandlung von Ackerflachen in einen Golfplatz mit Rasen-, Wiesen- und Geholzfla-
chen bewirkt eine Erh6hung der Biotopvielfalt und damit auch eine Zunahme der floristischen
und faunistischen Artenvielfalt (vgl. JEDICKE & JEDICKE 1992, BLAB 1984, MINISTERIUM FUR
UMWELT BADEN-WURTTEMBERG 1989). Ebenso ist eine Verbesserung von Funktionen im Bio-
topverbund zu erwarten (ARBEITSGRUPPE GOLF UND NATURSCHUTZ 1991). Allerdings bewirkt
die haufige Anwesenheit des Menschen Beeintrachtigungen stérempfindlicher Arten (v.a.
Végel und Saugetiere), die sich deshalb u.U. trotz intakter und idealer Biotopstrukturen nicht
ansiedeln werden.

Lediglich der Verlust der Wiese bzw. Weide am Kénigs-/Luderbach und die Offnung des Ge-
hoélzbestands stdlich der Driving Range kann als geringfligige Beeintrachtigung der Wertig-
keit bezeichnet werden. Jedoch steht dem entgegen, dass in diesem Bereich aufgrund der
intensiven Weidenutzung und des im Rahmen der Bestandsaufnahme festgesteliten Arten-
bestands keine besonders hohe Wertigkeit vorliegt. Zudem unterscheidet sich Weide- und
Golfplatznutzung hinsichtlich der Besiedlung fir Tier- und Pflanzenarten nur geringfligig bzw.
kann ein Golfplatz ebenso wichtige Funktionen als Freilandbiotop im Biotopverbund wahr-
nehmen. Laut Umlandverband Frankfurt - UVF (1998) wird die vorhandene 18-Loch-Anlage
daher hinsichtlich der Gesamtbewertung fir Biotop- und Artenschutz demgemass als ‘bedeu-
tend’ bezeichnet, was auch fir die neuen Golfanlagen erwartet werden kann.

Die vorgesehene Umwidmung im Bereich der Sonderbauflache wird in diesem Teil des Pla-
nungsgebietes nur zu einem geringen Verlust der bisherigen Lebensraume fur Flora und
Fauna fuhren. Da ein groBer Teil der in Anspruch genommenen Flachen des Betriebshofes
bereits heute befestigt und als Stellflache z.B. fur landwirtschaftliche bzw. Pflegefahrzeuge
genutzt wird, sind Eingriffe in diesem Bereich als geringfugig zu bezeichnen.

Trotzdem werden folgende MaBnahmen mit ausgleichswirksamen Funktionen durchgefihrt:

- Weitgehender Erhalt wertvoller Geholze
annahernd vollstandiger Erhalt der im Bestandsplan dargestellten gehélzbe-
standenen Flachen (inkl. samtlicher Streuobstbestande) sowie dariber hinaus
eines groBen Teils der Wiesenflachen, die langfristig in ihnrem Bestand gesichert
werden;

- Neuanlage randlich angeordneter, 6kologisch wertvoller Flachen wie z.B. von
Pflanzflachen, Krautsdumen, Feuchtbereichen, Feldgeholzen, Alleen, Einzel-
baumen etc.;

Flachenm&Bige Begrenzung intensiv genutzter Bereiche wie Spielbahnen inkl.
Abschlage, Greens und Bunker. Innerhalb der Golfanlagen soll ein erheblicher
Teil der Flachen naturnah gestaltet und extensiv gepflegt werden;

- Verwendung einheimischer und standortgerechter Arten, Minimierung von
Pflanzenschutz und Dingemitteleintrag.

Die MaBnahmen bilden die Grundlage fiir eine umfangreiche Durchgriinung und somit far
eine hohe 6kologische Wertigkeit der neuen Golfanlagen. Die Méglichkeiten, den voraus-
sichtlichen Verlust von dauerhaften Existenzmadglichkeiten fir Wildpflanzen und -tiere inner-
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halb des Geltungsbereichs auszugleichen, sind vergleichsweise grof3, da umfangreiche Ge-
hélzanpflanzungen und die Anlage von Extensivwiesen, ggf. auch von Brachen vorgesehen
sind.

Die MaBnahmen sind in ihrer Summe als positiv fir Flora und Fauna zu bewerten, wenn
auch Verschiebungen des Artenspektrums zu erwarten sind. Der Verlust von freier Feldflur
als Lebensraum ist jedoch insofern als nicht gravierend zu bezeichnen, als ausgedehnte
Ackerflachen noch an den Geltungsbereich angrenzen und dariber hinaus dieser Nutzungs-
bzw. Biotoptyp im Bereich der Dreieicher Gemarkung noch sehr haufig anzutreffen ist. Inso-
fern bestehen fur die im Geltungsbereich vorkommenden, mehr oder minder gut an die Nut-
zungsformen und -intervalle angepassten Arten Moglichkeiten auf benachbarte Flachen aus-
zuweichen. Durch die neu entstehenden, vielféltigen und in Teilen extensiv zu pflegenden
Grunflachen bieten sich giinstige Voraussetzungen fur die Ansiedlung und Entwicklung ar-
tenreicher Lebensgemeinschaften, da im Vergleich zu derzeit vorhandenen, kaum geglieder-
ten und monotonen Ackerflachen zuklinftig innerhalb des Geltungsbereichs einer Vielzahl an
Tier- und Pflanzenarten ein neuer Lebensraum geboten werden kann. Es kann somit insge-
samt von einer deutlichen Aufwertung der Biotopstruktur und Artenvielfalt sowie deutlich ver-
besserten Funktionen im Biotopverbund ausgegangen werden (vgl. Tabelle 5 - Vergleichen-
de Bewertung der Schutzguter).

7.2.5 Landschaftsbild

Die Umwandlung der Ackerflachen in Golfanlagen mit Rasen-, Wiesen- und Geholzflachen
fuhrt zu einer starken Veranderung des Landschaftsbildes von freier Feldflur zu Grinflachen
mit park&hnlichem Charakter und bewirkt eine deutliche Erhéhung der Strukturvielfalt. Mit der
geplanten Nutzungsanderung, in Verbindung mit der Neuschaffung landschaftstypischer Ve-
getationsformen (Feldgehdlze, Alleen, Wiesen, Streuobst etc.), ist in diesem Bereich eine
deutliche Aufwertung des Erscheinungsbildes verbunden. Insgesamt sind die angestrebten
MaBnahmen daher hinsichtlich des Landschaftsbildes als positiv zu bewerten.

Im Bereich der geplanten Bebauung im Sondergebiet Golf fihrt die weitere Flacheninan-
spruchnahme auBerhalb der geschlossenen Orislage zu einer teilweise von auB3en sichtba-
ren Veranderung des derzeitigen Erscheinungsbildes, was jedoch aufgrund geringer Dimen-
sionierung des Neubaus, landschaftsgerechter Einpassung in die vorhandene Situation und
umfangreicher EingrinungsmaBnahmen nicht (iberbewertet werden sollte. Gleiches trifft flir
die Hlttenbauwerke (Abschlaghitten, Schutzhitte, Informationspavillon) im Bereich der
Golfplatzerweiterung zu, die nur in einfacher Holzbauweise zugelassen werden.

ZusammengefaBt wurden folgende MaBnahmen zur Aufwertung des Landschaftsbildes
durchgefihrt:

- weitgehender Erhalt wertvoller Gehdlze - Gehdlzbestandenen Flachen sowie die
markanten Einzelbdume bleiben weitestgehend erhalten und werden langfristig in
ihrem Bestand gesichert;

- Neuanlage von Pflanzflachen - Innerhalb der Golfanlagen sowie randlich, entlang
offentlicher Wege werden Gehdlzanpflanzungen vorgenommen, um eine
abwechslungsreiche und interessante Gestaltung zu verwirklichen;

- Gestaltung Erscheinungsbild Sondergebiet - Umfangreiche, randliche Begriinungsmaf-
nahmen tragen zu einer ansprechenden Gestaltung inkl. umfassender Eingriinung bei;

- Gestaltung von Hiitten - Eine Ausflihrung in einfacher Holzbauweise i.V. mit randlichen
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BegrinungsmaBnahmen gewahrleisten ein landschaftsgerechtes Erscheinungsbild und
die harmonische Einfligung in die Umgebung.

Die genannten MaBnahmen flihren im weitaus gréBten Teil des Planungsgebietes zu einer
deutlichen Aufwertung des Erscheinungsbildes (Gestaltung &hnlich einer Parkanlage, Klein-
raumigkeit, Strukturreichtum etc.). Eingriffe hinsichtlich des Landschaftsbildes sind als uner-
heblich zu bezeichnen (vgl. Tabelle 5 - Vergleichende Bewertung der Schutzgiter).

7.2.6  Erholungsnutzung

Bislang ist der Geltungsbereich, der sich weitestgehend in Privatbesitz befindet, nur indirekt
fir Erholungszwecke nutzbar (vgl. Kap. 4.4.5). Mit Umsetzung der geplanten Golfplatzerwei-
terung werden sich im wesentlichen keine negativen Auswirkungen auf die derzeitigen Erho-
lungsmdglichkeiten ergeben, da im Normalfall auch weiterhin die Durchquerung des Gelan-
des auf Privatwegen zugelassen werden soll. Das Wegenetz wird nur geringfiigig veréndert
und somit fiir Spazierganger/Wanderer und Radfahrer in Ausdehnung und Qualitat beibehal-
ten. Der Wegfall des Feldweges nordéstlich der Sonderbauflachen Golf wird durch eine
neue, ca. 50 m weiter sudlich verlaufende Wegeverbindung, die dstlich am Betriebshof vor-
bei fihrt und an das Wegenetz in Richtung Dietzenbach anknipft, ausgeglichen.

Der Wegfall des im Westen des Planungsgebiets nord-siid-gerichteten Weges (keine aus-
gewiesene Wegeparzelle) zugunsten der privaten Grinflache Golf wird als nicht erheblich
bewertet, da dieser Weg derzeit kaum genutzt wird und im Gegenzug der vom Hofgut nach
Westen verlaufende und dann auf den Héllenwiesenweg/Auf der Hub treffende Privatweg
aufgewertet (Alleepflanzung) und planungsrechtlich abgesichert wird.

Uber das Erleben einer abwechslungsreich und interessant gestalteten Landschaft hinaus ist
eine direkte Nutzung der Flachen mit Ausnahme der Wege derzeit wie auch zukiinftig nicht
bzw. nur fir Golfspieler mdglich, wobei der neue Golfplatz, entgegen der vorhandenen 18-
Loch-Anlage westlich der Bleiswijker StraBe auch &ffentlich nutzbar sein soll.

Eine besondere Aufwertung erfahrt der Bereich (iber die Ausweisung und Anlage des Regio-
nalparkweges, entlang dessen neben einer Baumallee zusatzliche Gestaltungs- und Aufent-
haltsbereiche neugeschaffen werden sollen. Hierbei ist insbesondere die zwar auBerhalb des
Geltungsbereichs aber in unmittelbarer Nahe befindliche Aussichtspyramide im Stdwesten
zu nennen, die mit ihren guten Aussichtsmaglichkeiten auf den Flughafen, die Skyline von

Frankfurt und den Hohenzug des Taunus sicherlich einen besonderen Anziehungspunkt flr
Besucher darstellt.

Insgesamt fihren folgende MaBnahmen zu einer Aufwertung der Erholungssituation:

- Verbesserung des Wegenetzes - Ausweisung und Aufwertung des Regional-
parkweges
Der Hollenwiesenweg/Auf der Hub sowie der Offenbacher Weg werden als
Regionalparkweg ausgewiesen und aufgewertet (Anlage von Begleitstreifen
und Gestaltung als Allee, Informationseinrichtungen etc.);

Golfspiel- und Ubungsméglichkeiten

Das Golfspielen im Erweiterungsbereich soll zukiinftig nicht Giberwiegend
einem beschrankten Kreis von Clubmitgliedern vorbehalten bleiben, sondern
fur eine weitaus groBere Zielgruppe zuganglich und nutzbar gemacht werden.

Im Zuge der geplanten Golfplatzerweiterung kommt es zu einer grundsatzlichen Anderung
der Vielfalt und Eigenart landschaftlicher Strukturen, die insgesamt zu einer Verbesserung
bzw. Aufwertung des landschaftsgebundenen Erholungsangebots fiihren. Extensive Erho-
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lungsmoglichkeiten (Spazierengehen, Landschaftserlebnis, Naturbeobachten, etc.) bleiben
mit der Planung in vollem Umfang erhalten bzw. werden verbessert. Insgesamt kann somit
hinsichtlich der Erholungssituation und Freizeitméglichkeiten eher von einer Aufwertung der
derzeitigen Situation ausgegangen werden (vgl. Tabelle 5 - Vergleichende Bewertung der
Schutzgter).

7.3 EINGRIFFS-AUSGLEICHSBILANZIERUNG

Unter Anwendung der vom Hessischen Ministerium fur Landesentwicklung, Wohnen, Land-
wirtschaft, Forsten und Naturschutz geman § 6 HENatG in der Ausgleichsabgabenverord-
nung (AAV) vom 9. Februar 1995 herausgegebenen "Wertliste nach Nutzungstypen" sowie
den Erlauterungen vom 12. Dezember 1995 (StAnz. 6/1996 S. 520) wird im folgenden die
Eingriffserheblichkeit der vorliegenden Bauleitplanung rechnerisch (iberprift.

Dabei werden den jeweiligen Biotop-/Nutzungstypen Biotopwertpunkte zugeordnet. Durch
Gegenuberstellung des Voreingriffszustands mit dem nach AbschluB3 aller Eingriffs- und
AusgleichsmaBnahmen angenommenen Zustand wird mittels einer Bilanzierung festgestellt,
in wieweit der Eingriff zu kompensieren ist.

Als Voreingriffszustand wird der im Bestandsplan (Plan 573/3) vom 14.05.1998 dargestellte
und in Punkt 4.0 beschriebene Zustand zugrunde gelegt.

Als Ergebnis der Bilanzierung ist festzustellen, dass sich nach Umsetzung des Bebauungs-
planes rein rechnerisch ein Plus von 837.854 Biotopwertpunkten ergibt, was einer Wertstei-
gerung um ca. 11 % entspricht.

Somit ist insgesamt davon auszugehen, dass die im Rahmen der Golfplatzerrichtung ermég-
lichten Eingriffe in Natur und Landschaft in Verbindung mit den Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft verursachen.

Die deutliche Aufwertung ist vor allem durch folgende Punkte begriindet:

- Erhalt und Aufwertung nahezu samtlicher vorhandener Gehdlzstrukturen
(insbesondere die Gehdlze am Koénigs/Luderbach, die Feldgehdlze und die
Streuobstbestande);

Umwandlung intensiv landwirtschaftlich genutzter Flachen in 6kologisch
héherwertige Bereiche der Golfanlagen;

- Neuanlage von hochwertigen Biotopstrukturen (insbesondere Krautsaume und
Streuobstflachen sowie Einzelbaumanpflanzungen).

Insgesamt kann somit aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen nicht nur
von einem Eingriffsausgleich sondern vielmehr von einer deutlichen Aufwertung von Natur
und Landschaft ausgegangen werden. Die Bereitstellung weiterer Ausgleichs- oder Ersatz-
flachen ist somit nicht erforderlich.

Der ermittelte Uberschuss (837.854 Biotopwertpunkte) kann teilweise und unter bestimmten
Voraussetzungen als ausgleichswirksame MaBnahme fur Eingriffe an anderer Stelle im
Stadtgebiet von Dreieich genutzt werden. In diesem Zusammenhang kénnen die Flachen
und MaBnahmen als Ausgleich herangezogen werden, die nicht fur die landschaftsgerechte
Begriinung und Gestaltung der Golfanlage erforderlich sind. Punkteltiberschisse im Rahmen
einer Biotopwertberechnung nach AAV, die aus MaBnahmen zur landschaftsvertraglichen
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Einbindung der Erweiterungsflachen resultieren, sind hingegen ausdricklich nicht als Aus-
gleich fur sonstige Eingriffe verwertbar.

Uber die Grundgestaltung hinausgehende MaBnahmen sind wie folgt anerkennungsfahig
(vergl. Anlage 4 ,Ausgleichswirksame MaBnahmen®):

* Die MaBnahmenflachen im Bereich Hollenwiesenweg/Auf der Hub (Regionalparkallee
einschl. Randstreifen), die klar abgrenzbar und im Bebauungsplan eindeutig festsetzbar
sind (Flurstiick-Nr. 22/2, Flur 7 und Flurstiick-Nr. 63, Flur 6, jeweils in der Gemarkung
Gotzenhain). Die MaBnahmen eignen sich als Ausgleich flr Eingriffe, die durch Verwirkli-
chung der Festsetzungen zukinftiger Bebauungsplane der Stadt Dreieich entstehen
werden. Diese naturschutzrechtlichen KompensationsmafBnahmen werden daher tiber
eine Zuordnungsfestsetzung geméal § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zukinftigen Eingriffen
zugeordnet.

Der direkte Bezug zwischen Eingriff und Ausgleich erfolgt iber eine entsprechende
Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs.1a Satz 2 im ,Eingriffs-Bebauungsplan®.

Da die hier genannten Flachen nicht im Eigentum der Stadt Dreieich stehen, sind ent-
sprechende SicherungsmaBnahmen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages mit
dem Eigentimer vorgesehen.

« Die geplante Allee zwischen Gutsschanke und Hoéllenwiesenweg/Auf der Hub mitsamt
Randstreifen sowie die Neuanlage bzw. Erweiterung von Streuobstwiesen in Randberei-
chen kénnen als 6kologisch positiv wirksame MaBnahme im Rahmen der Okokontorege-
lung nach § 6b Abs. 5 HENatG als Ausgleich fiir kiinftige Eingriffe in Ansatz gebracht
werden. Die Anlage von Streuobst ist anerkennungsfahig, sofern diese Flachen nicht fir
die landschaftliche Einbindung der Spielanlage erforderlich sind. Bezlglich der MaBnah-
men zur Gutschrift auf dem Okokonto ist der tatséchliche Ausgangszustand (i.d.R. Acker)
zu erfassen, der dann der geplanten MaBnahme gegenubergestellt wird (die ginstigen
Wirkungen auf Natur und Landschaft sind zu bewerten). Nach Fertigstellung der Maf3-
nahmen erfolgt eine Abnahme durch die untere Naturschutzbehérde sowie die Gutschrift
auf das Okokonto. Einen planungsrechtlichen Regelungsbedarf im Rahmen des Bebau-
ungsplanes gibt es hierbei nicht.

Folgende Ausgleichswirksame MaBnahmen fiir Eingriffe auBerhalb des vorliegenden Bebau-
ungsplanes und zum Ausgleich von Eingriffen in anderen Bebauungsplanen sind anerken-
nungsfahig:

A MaBnahmen zum Ausgleich zukunftiger Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes durch Verwirklichung der Festsetzungen zukinftiger Bebauungsplane
der Stadt Dreieich

1. Regionalparkallee Hollenwiesenweg /Auf der Hub

- Anpflanzung von 70 einheimischen Laubbdumen/Obstbaumen im Wegebereich,
Stammumfang > 16 cm

3 m? x 31 Biotopwertpunkte x 70 = 6.510 BWP

- Wegeseitenstreifen, Umwandlung von Acker in wildkrautreiche, extensiv zu pflegende
Wiese

9,990 m® x (21-13 BWP) = 79.920 BWP

Summe A = 86.430 BWP
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B

AusgleichsmaBnahmen, die einem Okokonto geman § 6b Abs. 5 HENatG gutgeschrieben
werden kdnnen

2. Gutshofallee

- Anpflanzung von 70 einheimischen Laubbaumen/Obstbdumen im Wegebereich,
Stammumfang > 16 cm

3 m? x 31 Biotopwertpunkte x 70 = 6.510 BWP

- Wegeseitenstreifen, Umwandlung von Acker in wildkrautreiche, extensiv zu pflegende
Wiese

4.685 m* x (21-13 BWP) = 37.480 BWP
3. Streuobstwiesenneuanlage/-erweiterung auf ehemaligen Ackerflachen

3.1 Erweiterung vorhandener Streuobstwiese
2.950 m® x (31-13 BWP) = 53.100 BWP
3.2 Neuanlage Streuobstwiese
2.520 m® x (31-13 BWP) = 45.360 BWP
3.3 Neuanlage Streuobstwiese
8.467 M’ x (31-13 BWP) = 152.406 BWP
3.4 Erweiterung vorhandener Streuobstwiese
2.790 m’ x (31-13 BWP) = 50.220 BWP

Summe B = 345.076 BWP

Summe A+B = 431.506 BWP
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Erweiterung Golfplatz Neuhof

Tabelle 6: Flachenbilanzierung

Bebauungsplan Nr. 1/97 — Stadt Dreieich

Nutzungs-/Biotoptyp Wertpunkte Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach je m2 je Biotop-/Nutzungstyp
Biotopwertliste varher nachher vorher nachher
tiberbaute Flache (10.710) 3 858 3.109 2.574 9,327
teilversiegelte Flache (10.530) 6 10.862 14.122 65.172 84,732
befestigt und begrint (10.540) 7 1.666 0 11.662 0
Acker (11.191) 13 284.968 5.910| 3.704.584 76.830
Grabeland/Sonderkultur (11.211) 14 29.395 0 411.530 0
Hausgarten (11.221) 14 2.300 2.944 32.200 41.216
Kleingarten (11.212) 19 2.070 0 39.330 0
bewachsener Feldweg (10.610) 21 5.220 0 109.620 0
Hecken-/Geblischpflanz. (02.400) 27 2.715 26.348 73.305 711.396
Grunlandeinsaat (M1) (06.930) 21 0 19.519 0 409.899
Streuobst (vorh.; M2) (03.110) 32 10.443 10.383 334.176 332.256
Streuobst (neu; M2) (03.120) 31 0 6.094 0 188.914
Gehdlzsaum (vorh.; M3) (04.600) 56 6.500 6.500 364.000 364.000
Gehdlzsaum (vorh. 04.600) 56 11.746 11.606 657.776 649.936
Streuobstbrache (09.260) 56 2.018 1.982 113.008 110.992
Graben (05.241) 36 1.198 1.198 43.128 43.128
Golfanlagen
Intensivrasen, Abschlage und
Greens (11.224) 10 1.418 24.350 14.180 243.500
Bunker (10.530) 6 0 16.500 0 99.000
Spielbahnen 15 41.308 241.957 619.620| 3.629.355
Larmschutz (02.400) 27 15.445 17.640 417.015 476.280
Grinlandeinsaat, naturnah inkl.
Weide und Rauheflachen (06.930) 21 29.263 46.081 614.523 967.701
Wasserflache/Speicher (05.342) 27 0 900 0 24.300
Wege (10.530) 6 0 2.250 0 13.500
Einzelbaum, vorhanden (04.110) 31 1.675 550 51.925 17.050
Einzelbaum, Neuanpfl. (04.110) 31 0 770 0 23.870
Summen 459.393 459.393| 7.679.328| 8.517.182
Biotopwertdifferenz 837.854]
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Hinweise und Anmerkungen zur Bilanz:

f

10.

1.

12.

13.

14.

Der Biotoptyp 10.710 umfasst in der Planung Gebaude im Betriebshof (2.944 m2), zwei Schutzhitten
im Bereich Golf | (35 m?) und Abschlagshitten im Bereich Golf Il (130 m2).

Der Betriebshof (7.360 m?) geht bei einer zugrunde gelegten Grundflachenzahl von 0,4 mit 2.944 m?

als Giberbaute Flache, 2.944 m? als gértnerisch angelegte Flache und 1.472 m? als teilversiegelte We-
geflache in die Bilanzierung ein.

Der Biotoptyp 10.530 umfasst in der Planung Wege- bzw. Platzflachen im Betriebshof (1.472 m2), 6f-
fentliche und private Wege (9.610 m? in Golf | und 2.590 m? in Golf Ill) und Abschlagsflachen in Golf |1
(450 m2).

Der Biotoptyp 02.400 umfasst in der Planung 20.671 m? Gehdlzanpflanzungen in Golf |, 750 m2 in Golf
Il und 4.927 m? in Golf Il

Der Biotoptyp 06.930 umfasst in der Planung 13.942 m? Grinlandeinsaat in Golf |, 2.975 m? in Golf Il
und 2.602 m? in Golf Il (MaBnahmenflachen 1).

Der Biotoptyp 03.110 umfasst in der Planung 3.113 m? Streuobstbestande in Golf 1, 1.890 m2 in Golf 11l
und 5.380 m? im Bereich landwirtschaftlicher Flachen sidlich des Betriebshofs (MaBnahmenflachen 2).
Die Biotoptypen 04.600 (6.500 m? und 11.606 m? Gehdlzsaum in Golf |), 09.260 (1.982 m? Streucbst-
brache in Golf Ill) und 05.241 (1.198 m? Gewasser/Graben) bleiben mit Ausnahme einiger Arrondierun-
gen in ihrem derzeitigen Bestand nahezu vollstandig erhalten.

Der Biotoptyp 03.120 umfasst in der Planung 6.094 m?2 neue Streuobstbestande im Bereich Golf |
(MaBnahmenflachen 2).

Der Biotoptyp 11.224 (Abschldge und Greens) umfasst in der Planung 5.400 m? (2 x 18 x 150m#?) Ab-
schlage und 14.400 m? (2 x 9 x 800 m?) Greens in Golf |, 950 m? Abschlage in Golf Il und 1.500 m? Ab-
schlage und 2.100 m? Greens in Golf Il

Der Biotoptyp 10.530 (Hindernisse) umfasst in der Planung 14.400 m? im Bereich Golf | und 2.100 m?
in Golf Il

Der Biotoptyp ,Spielbahnen® wird als Rasenflache mittlerer Wertigkeit mit einem Biotopwert von 15
Punkten definiert. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Flachen in etwa eine mittlere Wertigkeit er-
reichen, die zwischen Intensivrasen (10 Punkte), der mit kinstlichem Unterbau hergestellt wird, und
Griinland (21 Punkte) liegt. Die Einordnung wird nochmals bestatigt durch den Vergleich mit Ackerfla-
chen (13 Punkte), die in ihrer Wertigkeit aufgrund der intensiven Nutzugsweise mit zeitweise offenen
Bdden und Artenarmut als deutlich dahinter zurtckbleibend eingeordnet werden. Der Biotoptyp umfasst
in der Planung 189.140 m? im Bereich Golf |, 36.044 m? in Golf Il und 16.773 m? in Golf 1.

Der Biotoptyp 02.400 (Larmschutz) umfasst in der Planung 1.500 m? Gehdlzanpflanzungen im Bereich
Golf I, 6.245 m? in Golf Il und 9.895 m=? in Golf lIl.

Der Biotoptyp 06.930 (Griinland und Rauheflachen) umfasst in der Planung 37.943 m? im Bereich Golf
I und 8.138 m2 in Golf IIl.

Der Biotoptyp 05.342 (Wasserflache/Speicherbecken) umfasst in der Planung 900 m? im Bereich Golf |.

Der Biotoptyp 10.530 (Wegeflachen) umfasst in der Planung 2.250 m? Wege, die im Bereich von Golf |
jeweils Spielbahnen, Greens und Abschlage verbinden (mittlere Flacheninanspruchnahme =50 m x 2,5
m x 18) und fOr den ordnungsgemanen Spielbetrieb notwendig sind.

Die einheimischen und standortgerechten Einzelbdume gehen zusatzlich zum darunter liegenden Bio-
toptyp in die Bewertung ein.
Im Bestand gehen 22 Baume mit 25 m2 und 75 Baume mit 15 m2 Grundflache in die Bewertung ein.

In der Planung gehen die 154 neu anzupflanzenden Baume mit je 5 m2 Grundflache in die Bewertung
ein.
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8.0 TECHNISCHE INHALTE

Ver- und Entsorgung
In Bezug auf vorhandene bzw. erforderliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in Zu-
sammenhang mit der vorgesehenen Golfplatzerweiterung folgende MaBnahmen erforderlich:

In Bezug auf die 20-KV-Freileitung im Bereich ,Hollenwiesenweg/Bleiswijker StraBe’ ist nach
Rucksprache mit dem Versorgungstrager eine Verkabelung und unterirdische Fiihrung prob-
lemlos zu bewerkstelligen (die Kosten sind vom Investor zu tragen).

Bezlglich des Bedarfs an zusatzlichem Frischwasser ist eine problemlose Bedarfsdeckung
Uber das vorhanden und ausreichend leistungsstarke Versorgungsnetz gewahrleistet.
Aufgrund des zunehmenden Spielbetriebs in Verbindung mit einer Erhéhung der Anzahl an
Golfspielern ist auch eine Zunahme der Abwassermenge, vornehmlich aus dem Sanitarbe-
reich zu erwarten. Ggf. wird damit auch eine Zunahme der Schmutzwassermenge aus dem
Gastronomiebereich einhergehen. Infolgedessen wird es voraussichtlich erforderlich werden,
die vorhandene und auf die Status quo-Belastung ausgerichtete vollbiologische Kleinklaran-
lage entsprechend zu erweitern bzw. zu ergénzen (die Kosten hierflr sind vom Investor zu
tragen). In diesem Zusammenhang sind keine planungsrechtlichen Regelungen im Bebau-
ungsplan zu treffen. Die Anlagen- und Kapazitatserweiterung erfordert ein wasserrechtliches
Genehmigungsverfahren gemans § 50 HWG.

Im Bereich des Sondergebietes Golfsport ist v.a. die Erweiterung tiberdachter Lager- und
Abstellmoglichkeiten vorgesehen, womit praktisch keine Veranderung der Ver- und Entsor-
gungssituation verbunden ist.

Beziiglich der geplanten Platzbewasserung wird auf das hierfur separat erforderliche wasser-
rechtliche Genehmigungsverfahren verwiesen. In diesem Zusammenhang sind dann die
Hinweise aus dem hydrologischen Gutachten zu beachten.

9.0 FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN UND BODENORDNUNG

Fur die Stadt Dreieich resultieren aus der geplanten Golfplatzerweiterung keine Kosten, da
das Vorhaben vollstandig durch einen privaten Investor finanziert wird und gegentber der
derzeitigen Situation kein zuséatzlicher ErschlieBungsaufwand betrieben werden muss.

Im Zuge der Bauleitplanung bedarf es folgender bodenordnerischer MaBnahmen, die eine
Korrektur im Liegenschaftskataster nach sich ziehen:

- Aufgabe und Umwidmung der 6ffentlichen Wegeparzelle Nr. 242 in Flur 6
zugunsten einer privaten Griinflache;
Neuausweisung einer Wegeparzellen im Bereich der Flurstlicke Nr. 246,
247 und 249.
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(2) Artenlisten der Bestandsaufnahme

(3) Hydrologisches Gutachten zur Erweiterung des Golfplatzes Neuhof unter
besonderer Beriicksichtigung des Naturschutzgebietes ,Luderbachaue von
Dreieich” in Dreieich-Gétzenhain, Lkr. Offenbach (GOLWER, 2000)

(4) DIN A3 Faltblatt — Abgrenzung der Ausgleichsflachen
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Erweiterung Golfplatz Neuhof BW_&M
ANLAGE (1) - BESTANDSPLAN (Plan Nr. 573/3, M. 1 : 2.000)
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