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1. Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Nidda hat im Jahr 2004 fiir den Bereich des ehemaligen
Forsthauses Finkenloch sidlich des Ortsteils Wallernhausen, 6stlich der Landestrale L 3184 in Rich-
tung Bobenhausen gelegen, den Bebauungsplan Nr. W-6 ,Finkenloch" als Satzung beschlossen. Mit
dem Bebauungsplan wurden die vom Geltungsbereich umfassten Nutzungen und baulichen Anlagen
bauplanungsrechtlich gesichert. Festgesetzt wurde ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Land-
und Forstwirtschaft”. Bereits im Jahr 2006 erfolgte die 1. Anderung des Bebauungsplanes, um die bau-
planungsrechtliche Zulassigkeit von dem im Zuge einer Betriebserweiterung entstandenen zuséatzlichen
Gebaudebedarf vorzubereiten. Die Festsetzung der Zweckbestimmung blieb hiervon unberiihrt. Auf-
grund erneuter betrieblicher Veranderungen, verbunden mit einer beabsichtigten Ergénzung der zulas-
sigen Nutzungen innerhalb des Gebietes um die Nutzung zu Erholungszwecken, war daraufhin eine
erneute Umstrukturierung im Bereich des Plangebietes erforderlich. Hiervon betroffen waren insbeson-
dere die Art und das MaR der baulichen Nutzung. Zudem wurde die 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes dazu genutzt, die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes mit dem Bestand
abzugleichen und, sofern stadtebaulich erforderlich, entsprechend anzupassen. Dartber hinaus wurden
nunmehr auch die baulichen Anlagen des westlich der LandesstralRe L 3184 ansé&ssigen landwirtschaft-
lichen Betriebes durch eine Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in die Planung
einbezogen. Die in diesem Erganzungsbereich bestehende Pferdesportnutzung sowie deren zukiinftig
mogliche Entwicklung, etwa durch den Ausbau der bereits vorhandenen Anlagen fur den Pferdesport,
sollte die vorgesehene Nutzungsausweitung der Sondergebietsflachen auf das Angebot des Erholungs-
aufenthalts sinnvoll ergénzen.

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wurden demnach die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Sicherung der bestehenden baulichen Situation sowie die teilrdumlich
beabsichtige Neustrukturierung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung vorbereitet.
Planziel der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sonstigen
Sondergebietes i.S.d. § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestimmung ,Fe-
rienwohnen mit Land- und Forstwirtschaft” in beiden Teilbereichen, verbunden mit den an das Nut-
zungsziel angepassten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung. Im Bereich der éstlich der Lan-
desstralle L 3184 gelegenen Teilflachen wurden neben der Sondergebietsflache bestandsorientiert Fla-
chen fir die Landwirtschaft, Wald sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Hinzu kommt die bestandsorientierte Festset-
zung von Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung. Der Flachennutzungsplan wurde im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes teilrdumlich entsprechend geéndert. Der Be-
bauungsplan Nr. W-6.2 ,Finkenloch® — 2. Anderung und Erweiterung in der Gemarkung Wallernhausen
wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda am 01.11.2016 als Satzung beschlossen.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch im Zuge entsprechender Planungen fiir den Bereich des ehemaligen
Forsthauses Finkenloch gezeigt, dass die in der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes von 2016 fiir dieses Teilbaugebiet enthaltenen Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung (maximal zuldssige Grundflache und Geschossflache jeweils als absolutes HochstmaR)
geringfugig erhéht werden miissen, um die geplanten baulichen Maflinahmen umsetzen zu kénnen, so-
dass es erneut einer Anderung des Bebauungsplanes bedarf. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes
erfolgt im Zuge der Aufstellung eines sog. Textbebauungsplanes ohne Planzeichnung im vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB). Das Planziel der vorliegenden 3. Anderung des Be-
bauungsplanes ist ausschlieflich die Anpassung der bisherigen Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung. Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der rechtswirksamen 2. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2016 sollen hingegen unverandert fortgelten.
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Der Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Wallernhausen, Flur 9, die Flurstiicke 26 und 27 teilweise und somit eine GréRe von rd. 0,5 ha
(4.480 m?). Der Anderungsgeltungsbereich entspricht dem Teilbereich des rdumlichen Geltungsberei-
ches der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 20186, fiir den &st-
lich der Landesstralle L 3184 ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen
mit Land- und Forstwirtschaft” festgesetzt wurde (Sonstiges Sondergebiet Nr. 1).

3. Verfahrensart

Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes werden die bisherigen Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung dahingehend angepasst, dass die bislang fiir das Sonstige Sondergebiet
Nr. 1 jeweils als absolutes Héchstmal} festgesetzte maximal zuldssige Grundflache (GR) und Ge-
schossflache (GF) jeweils geringfligig erhoht wird. So wurde die maximal zuldssige Grundflache bislang
auf ein Maf von GR = 1.300 m? begrenzt und soll kiinftig ein MaR von GR = 1.600 m?2 betragen, wahrend
die maximal zuléssige Geschossflache bislang auf ein MaB von GF = 1.600 m? begrenzt wurde und
kiinftig ein MaR von GF = 2.000 m? betragen soll. Demnach werden die Grundziige der urspriinglichen
Planung nicht beriihrt, sodass die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 BauGB erfolgt. So bleibt insbesondere der planerische Leitgedanke der rechts-
wirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2016 weiterhin erhalten, wahrend
die geplanten geringfiigigen Anderungen des zuléssigen MaRes der baulichen Nutzung noch als von
dem urspriinglichen planerischen Willen gedeckt angesehen werden kénnen. Insbesondere wird hier-
durch die der Planung insgesamt zugrunde liegende stédtebauliche Konzeption nicht geandert.

Satzung — Planstand: 09.03.2022 3



Textbebauungsplan, Bebauungsplan Nr. W 6.3 ,Finkenloch“ — 3. Anderung

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgese-
hen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nach § 3
Abs. 2 BauGB. Den bertihrten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wird nach § 4 Abs.
2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Regionalplanung

Der Bereich des Plangebietes der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes ist im derzeit rechts-
glltigen Regionalplan Siidhessen 2010 als ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft”, Giberlagert von ei-
nem ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz® sowie im Siden randlich Uberlagert von einem
,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen®, festgelegt.

In den ,Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft” ist gemaR den Ausfiihrungen im Textteil zum Regional-
plan Stidhessen eine Inanspruchnahme von Flachen in geringem Umfang fiir die Freizeitnutzung und
Kulturlandschaftspflege, fir Siedlungen und gewerbliche Zwecke sowie fur Aufforstung oder Sukzession
bis zu 5 ha méglich. In den Katalog der genannten mdéglichen Nutzungsarten in den ,Vorbehaltsgebieten
fur Landwirtschaft” reihen sich auch privilegierte Aulenbereichsvorhaben ein. Da die im Plangebiet ge-
legenen baulichen Anlagen Bestandteil eines forstwirtschaftlichen Betriebes sind, steht die vorliegende
Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung in diesem Bereich nicht entgegen. Dies auch
vor dem Hintergrund, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den bisherigen Festsetzungen der
rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2016 richtet und mit der vor-
liegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes nur die bisherigen Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung geringfligig angepasst werden.

Weiterhin sind im Regionalplan Stidhessen 2010 die fir den Grundwasserschutz besonders schiitzens-
werten Bereiche als ,Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz ausgewiesen. Der Schutz des
Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwéagung gegenilber Planungen
und Vorhaben, von denen grundwassergefahrdende Wirkungen ausgehen kénnen. Die ,Vorbehaltsge-
biete fur besondere Klimafunktionen® sind Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete, die im raumlichen
Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fir den Klima- und
Immissionsschutz erflillen. Diese sollen von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die Produktion
bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und
MaBnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. Iufthygienisch belasteten Ortslagen verschlech-
tern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden. Diesbeziiglich ergeben sich im Zuge der
vorliegenden Planung aus raumordnerischer Sicht keine Anderungen im Vergleich zu der bisherigen
Planung. In Anbetracht der vorbereiteten bauplanungsrechtlichen Sicherung bestehender Nutzungen in
Verbindung mit einer geringfigigen Ausweitung des zuldssigen Nutzungsumfangs, kann den diesbe-
ziglichen Grundséatzen der Raumordnung entsprochen werden.
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5. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Nidda wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. W-6.2 ,Finkenloch“ — 2. Anderung und Erweiterung in der Gemarkung Wallernhausen bereits
entsprechend teilrdumlich geéndert. So erfolgte fiir den Bereich des Plangebietes der vorliegenden
3. Anderung des Bebauungsplanes eine Anpassung der Zweckbestimmung des Sonstigen Sonderge-
bietes von ,Land- und Forstwirtschaft“ in ,Ferienwohnen mit Land- und Forstwirtschaft".

6. Verbindliche Bauleitplanung

Mit dem Bebauungsplan Nr. W-6.2 ,,Finkenloch“ — 2. Anderung und Erweiterung in der Gemarkung
Wallernhausen wurden zuletzt die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung der be-
stehenden baulichen Situation sowie die teilraumlich beabsichtige Neustrukturierung im Sinne einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung vorbereitet.

Bebauungsplan Nr. W-6.2 ,,Finkenloch“ — 2. Anderung und Erweiterung von 2016

\ ;

e
e

Itd. Nr. |Baugebiet GR GF z Bauweise | THai, FH.ux
@ | SO [1300m | 1500w | 0 0 65m | 1MSm N7\ 4 -
@ | Sewe | 1500 m' | 1600 n* I - 0m | 120m
vl \

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Planziel der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sonstigen
Sondergebietes i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen mit Land- und
Forstwirtschaft” in beiden Teilbereichen, verbunden mit den an das Nutzungsziel angepassten Festset-
zungen zum Maf} der baulichen Nutzung.
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Im Bereich der 6stlich der Landesstrale L 3184 gelegenen Teilflaichen wurden neben der Sonderge-
bietsflache bestandsorientiert Fldchen fur die Landwirtschaft, Wald sowie Flachen fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung festgesetzt. Hinzu kommt die bestandsorientierte Festsetzung
von Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung. Der Bebauungsplan Nr. W-6.2 ,Finkenloch”
— 2. Anderung und Erweiterung in der Gemarkung Wallernhausen wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Nidda am 01.11.2016 als Satzung beschlossen.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch im Zuge entsprechender Planungen fir den Bereich des ehemaligen
Forsthauses Finkenloch gezeigt, dass die in der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes von 2016 firr dieses Teilbaugebiet enthaltenen Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung (maximal zulédssige Grundflache und Geschossflache jeweils als absolutes Hochstmal)
geringfligig erhéht werden missen, um die geplanten baulichen MaRnahmen umsetzen zu kénnen, so-
dass es erneut einer Anderung des Bebauungsplanes bedarf.

7.  Inhalt und Festsetzungen

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlieRlich die Anpassung der bisheri-
gen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung dahingehend, dass die bislang fiir das Sonstige
Sondergebiet Nr. 1 durch Eintrag in der Planzeichnung jeweils als absolutes HochstmaR festgesetzte
maximal zulassige Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) jeweils geringfligig erhoht wird. So
wurde die maximal zuléssige Grundflache bislang auf ein MaR von GR = 1.300 m? begrenzt und betrégt
kiinftig ein MaR von GR = 1.600 m?, wahrend die maximal zulassige Geschossflache bislang auf ein
MaR von GF = 1.600 m? begrenzt wurde und kiinftig ein MaR von GF = 2.000 m? betrsgt.

Alle sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. W-6.2 ,Finkenloch* — 2.
Anderung und Erweiterung in der Gemarkung Wallernhausen von 2016 bleiben von der vorlie-
genden 3. Anderung des Bebauungsplanes unberiihrt und gelten unverandert fort.

Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen iberdeckt
werden darf. Fir ihre Ermittlung ist die Flache des Baugrundstiicks mafllgebend, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbegrenzungslinie liegt. Durch die Anpassung der
zulassigen Grundflache wird die zweckentsprechende Ergédnzung der bestehenden baulichen Anlagen
durch Wohnungen und Wohngebaude, die der Einrichtung von Wohnraum fiir den Erholungsaufenthalt
dienen, innerhalb der in der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von
2016 durch Baugrenzen festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen erméglicht. Die festgesetzte
Grundflache umfasst dabei die Grundflache von Haupt- und Nebengebauden einschliefllich Garagen
und sonstigen Uberdachungen fiir Stellplatze sowie von Nebenanlagen fiir die Versorgung mit Elektri-
zitat, Gas und Warme. Die oben genannte Festsetzung der zuldssigen Grundfléche fiir bauliche Anla-
gen wird durch die in der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes 2016
enthaltene und unveranderte Festsetzung einer Grundflache fiir Stellplatze sowie sonstige Stell- und
Rangierflachen, die fiirr das Sondergebiet im Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Be-
bauungsplanes auf 1.900 m? festgesetzt wurde, ergénzt.

Die Geschossflache ist gemal § 20 Abs. 3 BauNVO nach den AuRenmalen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Erhéhung der zulassigen Geschossflache um 400 m? gegentiber der
Festsetzung der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erméglicht die
im Plangebiet vorgesehene Ergadnzung der baulichen Anlagen um entsprechende Wohnflachen in an
den Gebaudebestand angepasster, zweigeschossiger Ausfiihrung.

Satzung — Planstand: 09.03.2022 6



Textbebauungsplan, Bebauungsplan Nr. W 6.3 ,Finkenloch* — 3. Anderung

8. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
8.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkraftireten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
griindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abw&gung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stel-
len hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 BauGB aufgestellt werden.

Die Aufstellung der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB, sodass die Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die
Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich ist. Die Pflicht, die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu ermitteln und zu bewerten sowie in die Abwagung einzustellen, bleibt indes
unberiihrt. Im Zuge der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel der Anpassung
der geringfiigigen Anpassung der bisherigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden
keine Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriihrt. Verwiesen wird im Ubrigen auf
die Ergebnisse der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W-6.2 ,Finkenloch® — 2. Ande-
rung und Erweiterung in der Gemarkung Wallernhausen durchgefiihrten Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, deren Ergebnisse im zugehorigen Umweltbericht zum Bebauungsplan dokumentiert sind.

8.2 Eingriffsregelung

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwéagung zu beriicksichti-
gen. Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt die Anpassung der bisherigen
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung dahingehend, dass die bislang fiir das Sonstige Son-
dergebiet Nr. 1 jeweils als absolutes Hochstmal festgesetzte maximal zuldssige Grundflache und Ge-
schossflache jeweils geringfiigig erhoht wird. So wurde die maximal zuldssige Grundflache bislang auf
ein Mal von GR = 1.300 m? begrenzt und betragt kiinftig ein Mal von GR = 1.600 m2. Hierdurch wird
rechnerisch ein zusatzlicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft in einem Umfang von 300 m? bau-
planungsrechtlich vorbereitet, zumal die in der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von
2016 getroffene Festsetzung einer erganzenden Grundflache fiir Stellplatze sowie sonstige Stell- und
Rangierflachen mit einem maximal zulassigen Maf3 von 1.900 m? unverandert bleibt und nicht entspre-
chend reduziert wird.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde fiir das Sondergebiet Nr. 1 keine Eingriffs- und
Ausgleichsbetrachtung durchgefiihrt, da lediglich Umstrukturierungen in geringem Mal3e geplant waren.
Da im Rahmen der Eingriffsbilanzierung fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes angenommen
wurde, dass 2/3 der Freiflachen des Sondergebietes Nr. 1 als strukturarmer und 1/3 als strukturreicher
Hausgarten angelegt werden, wird dieses Verhaltnis in der nachfolgenden Bilanzierung als Bestand
angenommen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fir die geplante Erhéhung der maximal zulés-
sigen Grundflache wird in Anlehnung an die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen 2018
vorgenommen. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung ergibt sich demnach ein Biotopwertdefizit von ins-
gesamt 4.500 Wertpunkten.
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Eingriffsbilanzierung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Flache je Nut-
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP zungs- Biotopwert
/gqm typ in gm
Typ.Nr. Bezeichnung vorher E:Sh' vorher R:?h'
Bestand gemiR 1- Anderung des Bebauungsplans
Hausgarten (Freiflachen innerhalb des Sonder-
11.221/11.222 gebietes Nr. 1)* 18 300 5.400
Planung
10.510 Vollsténdig versiegelte Flache 3 300 900
Summe 300 300 | 5.400 | 900
Biotopwertdifferenz -4.500

*  Interpolation der Biotoptypen 11.221 Strukturarme Garten (14 BWP/m?) auf 2/3 der Flache und 11.222
Strukturreiche Garten (25 BWP / m?) auf 1/3 der Flache

Zur Eingriffskompensation wird eine externe Ausgleichsmaflnahme durchgefiihrt. Zur Férderung des
Arten- und Biotopschutzes sowie zum Prozessschutz des Waldes erfolgt auf einer Flache mit einem
hochwertigen Buchenwald ein Nutzungsverzicht. Die Flache befindet sich in der Gemarkung Wallern-
hausen (Nidda), Flur 10, Flurstiick 1/1 teilweise, unmittelbar angrenzend an das Plangebiet sowie direkt
nordlich angrenzend an die Flache, die bereits fiir den erforderlichen Ausgleich fiir die 2. Anderung des
Bebauungsplans herangezogen wurde.

Geplanten MaRnahme zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
e e F

KompensationsmaRnahme
Bebauungsplan Nr. W-6.3
,Finkenloch” 3. Anderung

Kompensationsmafnahme
Bebauungsplan Nr. W-6.2
4Finkenloch”, 2. Anderung

Abbildung genordet, ohne MaRstab
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Die vorherrschende Waldgesellschaft kann dem FFH-Lebensraumtyp 9130 Waldmeister-Buchenwald
(Asperulo-Fagetum) zugeordnet werden. Die Krautschicht ist in den etwas lichteren Bereichen des Bu-
chenwaldes artenreich ausgepragt und beinhaltet standorttypische Arten. Durch eine dauerhafte Nut-
zungsaufgabe dieser Waldflache kann eine natirliche Sukzession eintreten, die eine Aufwertung der
Lebensraumfunktion und eine Erhdhung der Biodiversitét bedingt.

Anhand der Kriterien des hessischen Bewertungsleitfadens flir Kompensationsma3nahmen im Wald
erfolgte eine Vergabe von Wertpunkten fur die Berechnung des Auswertungspotenzials der Ausgleichs-
mafinahme. Auf Grundlage des Bewertungsschemas kénnen 5 Wertpunkte/m? vergeben werden. Um
das durch die Umsetzung des Bebauungsplans entstehende Defizit von 4.500 Wertpunkten auszuglei-
chen, wird eine Flache des besagten Waldbestandes von 900 m? benétigt. Die ausgewahlte Flache
befindet sich direkt angrenzend zur Ausgleichsflache, die bereits dem Eingriff in Natur und Landschaft,
der durch die Umsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplans entstanden ist, zugeordnet wurde. Der
Nutzungsverzicht wird vertraglich zwischen dem Bauherrn und der Stadt Nidda vereinbart.

Das durch die Umsetzung der 3. Anderung des Bebauungsplans entstehende Biotopwertdefizit von
4.500 Wertpunkten kann durch die Nutzungsaufgabe von Waldmeister-Buchenwald auf einer Flache
von 900 m? vollstandig ausgeglichen werden. Die Umsetzung weitergehender Kompensationsmafinah-
men ist nicht erforderlich.

Bewertungsschema

Totholzbewohner *

Wertigkeit durch ausreichend vorhandenes starkes Totholz (stehend
und liegend) 0,5 WP
Bewertung (WP/m?):

Begriindung der Bewertung:

recht viel liegendes Totholz, weniger stehendes Totholz

Altholzbewohner *

Wertigkeit der Lebensraumfunktion fiir Altholzbewohner, mafigeblich
bestimmt durch den 0,5 WP
Altholzanteil, die Bestandsstruktur (Beispiel Schwarzspecht: Existenz
freier Anflugbereiche)

und vorhandene Biotopvernetzungen (Beispiel Wasserfledermaus:
Existenz von erreichbaren

und als Jagdrevier geeigneten Wasserflachen)

Bewertung (WP/m?):

Begriindung der Bewertung:

Altholzbestande mit Baumhdhlen teilweise vorhanden

wesentlicher Bestandteil eines Biotopverbundes

réumliche Néhe zu gréfReren naturschutzfachlich hochwertigen Berei- «

chen 1 WP
Bewertung (WP/m?):

Begriindung der Bewertung:

Ja, angrenzender Waldmeisterbuchenwald

natiirliche Baumartenzusammensetzung

Orientierung an HPNV
Bewertung (WP/m2): 1WP
Begriindung der Bewertung:

vorwiegend: Fagus sylvatica;

ab und zu: Acer platanoides, Acer pseudoplatanus, Tilia cordata,
Prunus avium
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natiirliche Begleitflora

Orientierung an HPNV
Bewertung (WP/m?): 1 WP
Begrtindung der Bewertung:

Cardamine bulbifera, Carex remota, Galium odoratum, Lathyrus ver-
nus, Milica uniffora, Milium effusum, Viola reichenbachiana

Existenz verschiedener Waldentwicklungsphasen

z.B. Zerfallsphase und Verjingungsphase
Bewertung (WP/m?): 0,5 WP
Begriindung der Bewertung:

Ja, teilweise Jung- und Altgehélze vorhanden

langjdhrige unbeeinflusste Entwicklung

Zeithorizont mindestens 10 Jahre -WP
Bewertung (WP/m?):
Begriindung der Bewertung: -

Potential ungestérter Entwickiung

vollstandig erflllt, wenn sich HPNV ohne ForstschutzmaRnahmen
/waldbauliche MaRnahmen 0,5WP
einstellt

Bewertung (WP/m?):

Begriindung der Bewertung:

Teilweise, Stérung durch wenige Meter entfernt verlaufenden Wald-
weg, Flache ist jedoch jetzt schon sehr nattirlich

natlrlicher Sonderstandort

z.B. Uberschwemmungsbereich eines Flusses -WP
Bewertung (WP/m?3):
Begriindung der Bewertung:
nicht vorhanden

Summe: 5 WP

9. Hinweise und sonstige Infrastruktur

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber eine bestehende Leitung (DN 100) die von der Wasserge-
meinschaft Orlitzhofe betrieben wird, einen Betriebsdruck von ca. 3 bis 4 bar aufweist und somit auch
die Léschwasserversorgung sicherstellt. Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes werden grund-
satzlich keine MalRnahmen oder Nutzungen vorbereitet, die nicht {iber das vorhandene Netz versorgt
werden kénnen.

Zur Sicherstellung des Léschwasserbedarfs ist in Anlehnung an das DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W
405 ein Loschwasserbedarf von 800 I/min erforderlich. Diese Léschwassermenge muss mindestens
fur eine Léschzeit von zwei Stunden zur Verfugung stehen. Der FlieRdruck darf im Versorgungsnetz bei
maximaler Léschwasserentnahme Uber die eingebauten Hydranten nicht unter 1,5 bar absinken. Kann
diese Léschwassermenge vom offentlichen Versorgungsnetz nicht erbracht werden, so ist der Losch-
wasservorrat durch andere geeignete MalRnahmen, z.B. Léschteiche (DIN 14210), unterirdische Lésch-
wasserbehalter (DIN 14230) oder die Einrichtung von Loschwasserbehélter (DIN 14230) oder die Ein-
richtung von Léschwasserentnahmestellen an ,offenen Gewéassern* sicherzustellen.
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Die Abwasserentsorgung ist bereits Bestand und erfolgt aufgrund der groen Entfernung zu den er-
forderlichen Kanalen Uber private Entsorgungsanlagen. Das Funktionieren der Anlage, insbesondere
das Versickern der geklarten Wasser ist im Bauantrag nachzuweisen. Im Zuge der Umsetzung der Pla-
nung ist zu priifen ist, ob die derzeitige private Abwasserbehandlungsanlage auch kiinftig ausreichend
bemessen ist. Andernfalls ist beim Kreisausschuss des Wetteraukreises, Fachstelle Wasser- und Bo-
denschutz, eine Anderung wasserrechtlich abzuklaren. Die Versickerung von Niederschlagswasser ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hinreichend darzustellen und ebenfalls mit der Fachstelle
Wasser- und Bodenschutz abzustimmen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (Hess.
Regierungsblatt Nr. 33 vom 07.02.1929). Erdaufschliisse und Bohrungen mit einer Tiefe von mindes-
tens 5 m bedirfen einer Genehmigung. Weiterhin liegt das Plangebiet sowohl in der Qualitativen
Schutzzone IV als auch in der Quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes ,,Bad
Salzhausen“ (StAnz. 45/92, S. 2836 vom 09.11.1992). Die in den Schutzgebietsverordnungen enthal-
tenen Ge- und Verbote sind zu beachten. Ansprechpartner ist grundsétzlich die zustandige Untere Was-
serbehérde. Das Plangebiet befindet sich des Weiteren in der Schutzzone Ill des im Festsetzungs-
verfahren befindlichen Trinkwasserschutzgebietes ,,WSG Brunnen Ranstadt” (WSG-ID 440-093).
Bei Bauvorhaben sollten auch die im Verordnungsentwurf enthaltenen Ge- und Verbote herangezogen
werden.

Seitens der Ovag Netz GmbH wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Versorgungskabel verlegt
sind und dass in den Bereichen, in denen Bepflanzungen vorgesehen sind, die vorhandenen bzw. ge-
planten Kabel — auch die am Rande des Planungsbereiches liegenden — durch geeignete Mallnahmen
zu schiitzen sind. Im Einzelfall wird um Riicksprache mit dem Netzbezirk Nidda, Ludwigstrale 26, 63667
Nidda gebeten. Zudem wird darum gebeten, bei eventuell notwendig werdenden Erdarbeiten im Bereich
von Versorgungskabeln, die ausfihrende Firma darauf aufmerksam zu machen, dass diese sich vor
Arbeitsbeginn ebenfalls mit dem zustandigen Netzbezirk Nidda in Verbindung setzt. Die Versorgung
des Plangebietes mit elektrischer Energie kann durch entsprechende Netzerweiterung erfolgen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmadler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen.

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten besonders und streng geschitzter Arten (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG) sind insbesondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschiitzter Vogel-
arten fihren kénnen, auferhalb der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

b) Bestandsgeb#ude vor Durchfilhrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen durch einen Fachgut-
achter daraufhin zu kontrollieren, ob geschiitzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzriickschnitte und -rodungen aufRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiih-
ren.

Bei abweichender Vorgehensweise ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu informieren. Werden
Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw.
Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
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10. Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordnetenversammilung
gefasst am 07.12.2021

Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortstiblich bekanntgemacht am
08.01.2022

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem&R § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich bekanntgemacht am
08.01.2022

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 17.01.2022 bis ein-
schlieflich 18.02.2022

Der Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO erfolgte durch die Stadtverordne-
tenversammlung am 28.06.2022

Die Bekanntmachungen erfolgten im Kreis-Anzeiger.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Nidda, den 1 & Julj 2022

E gt

Blrgermeister

Rechtskraftvermerk

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten

am: _§ 6. Julj 2022
Nidda, den 1 8, Juli 2022

M

Blrgermeister
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