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1. Planerfordernis und -ziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Nidda hat im Jahr 2004 fiir den Bereich des ehemaligen
Forsthauses Finkenloch stidlich des Ortsteils Wallernhausen, ostlich der Landestraf’e 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 zusatzlichen
Gebaudebedarf vorzubereiten. Die Festsetzung der Zweckbestimmung blieb hiervon unberihrt. Auf-
grund erneuter betrieblicher Veranderungen, verbunden mit einer beabsichtigten Erganzung 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 Landesstralte L 3184 ansassigen landwirtschaft-
lichen Betriebes durch eine Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in die Planung
einbezogen. Die in diesem Ergdnzungsbereich bestehende Pferdesportnutzung sowie deren zukinftig
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 erganzen.

Mit der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wurden demnach die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Sicherung der bestehenden baulichen Situation sowie die teilrdumlich
beabsichtige Neustrukturierung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung 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 Mal der baulichen Nutzung. Im Bereich der Ostlich der Lan-
desstralRe L 3184 gelegenen Teilflachen wurden neben der Sondergebietsflache bestandsorientiert FIa-
chen fur die Landwirtschaft, Wald sowie Flachen fir Malinahmen 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 teilraumlich entsprechend geandert. 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 fir den Bereich des ehemaligen
Forsthauses Finkenloch gezeigt, dass die in der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes von 2016 fir dieses Teilbaugebiet enthaltenen Festsetzungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung (maximal zuldssige Grundflache und Geschossflache jeweils als absolutes HochstmaR)
geringfiigig erhdht werden missen, um die geplanten baulichen MalRnahmen 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 ausschlieRlich die Anpassung der bisherigen Festsetzungen zum Malf 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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2. Raumlicher Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung
Wallernhausen, Flur 9, die Flursticke 26 und 27 teilweise und somit eine Grolke von rd. 0,5 ha
(4.480 m2). Der Anderungsgeltungsbereich entspricht dem Teilbereich des raumlichen Geltungsberei-
ches der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2016, fiir den dst-
lich der Landesstral’e 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 fir das Sonstige Sondergebiet
Nr. 1 jeweils als absolutes Hochstmal} festgesetzte maximal zuldssige Grundflache (GR) und Ge-
schossflache (GF) jeweils geringfiigig erhdht wird. So wurde die maximal zulassige Grundflache bislang
auf ein MaR von GR = 1.300 m? begrenzt und soll kiinftig ein MaR von GR = 1.600 m? betragen, wahrend
die maximal zulassige Geschossflache bislang auf ein Ma von GF = 1.600 m? begrenzt wurde und
kiinftig ein MaR von GF = 2.000 m? betragen soll. Demnach werden die Grundzlige 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 zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung noch als von
dem urspringlichen planerischen Willen gedeckt angesehen werden kénnen. Insbesondere wird hier-
durch die der Planung insgesamt zugrunde liegende stadtebauliche Konzeption nicht gedndert.
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Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung 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 beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher 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 istim Regionalplan
Siidhessen 2010 als ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft, iberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet fir
den Grundwasserschutz* sowie im Stiden randlich tberlagert von einem ,Vorbehaltsgebiet fir beson-
dere Klimafunktionen®, festgelegt.

In den ,Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft ist gemal den Ausfihrungen im Textteil zum Regional-
plan Stdhessen eine Inanspruchnahme von Flachen in geringem Umfang fir die Freizeitnutzung und
Kulturlandschaftspflege, fir Siedlungen und gewerbliche Zwecke sowie fir Aufforstung oder Sukzession
bis zu 5 ha mdglich. In den Katalog der genannten mdglichen Nutzungsarten in den ,Vorbehaltsgebieten
fur Landwirtschaft” reihen sich auch privilegierte Au3enbereichsvorhaben 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 flir den Grundwasserschutz besonders schiitzens-
werten Bereiche als ,Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz“ ausgewiesen. Der Schutz des
Grundwassers hat hier einen besonders hohen Stellenwert bei der Abwagung gegenlber Planungen
und Vorhaben, von denen grundwassergefahrdende Wirkungen ausgehen kénnen. Die ,Vorbehaltsge-
biete fir besondere Klimafunktionen® sind Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete, die im raumlichen
Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbereichen stehen und wichtige Aufgaben fur den Klima- und
Immissionsschutz erfillen. Diese sollen von Bebauung und anderen Malinahmen, die die Produktion
bzw. den Transport frischer und kiihler Luft behindern kénnen, freigehalten werden. Planungen und
MaRnahmen, die die Durchliiftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlech-
tern kénnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden. Diesbezlglich 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 geringflgigen Ausweitung des zuldssigen Nutzungsumfangs, kann den diesbe-
ziglichen Grundsatzen 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 gedndert. So erfolgte fur 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 teilrdumlich beabsichtige Neustrukturierung im Sinne einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung vorbereitet.

Bebauungsplan Nr. W-6.2 ,Finkenloch® — 2. Anderung und Erweiterung von 2016
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Planziel der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Sonstigen
Sondergebietes i.5.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.

Entwurf — Planstand: 18.11.2021 5



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

Im Bereich der 6stlich der Landesstrale L 3184 gelegenen Teilflachen wurden neben der Sonderge-
bietsflache bestandsorientiert Flachen fur die Landwirtschaft, Wald sowie Flachen fur Malnahmen 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 fur den Bereich des ehemaligen
Forsthauses Finkenloch gezeigt, dass die in der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes von 2016 flr dieses Teilbaugebiet enthaltenen Festsetzungen zum Malf3 der bauli-
chen Nutzung (maximal zulassige Grundflache und Geschossflache jeweils als absolutes Hochstmal)
geringflgig erhoht werden mussen, um die geplanten baulichen MalRnahmen umsetzen zu kénnen, so-
dass es erneut einer Anderung des Bebauungsplanes bedarf.

7. Inhalt und Festsetzungen

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst ausschlieBlich die Anpassung der bisheri-
gen Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung dahingehend, dass die bislang fiir das Sonstige
Sondergebiet Nr. 1 durch Eintrag in der Planzeichnung jeweils als absolutes Hochstmal festgesetzte
maximal zulassige Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) jeweils geringfligig erhéht wird. So
wurde die maximal zulassige Grundflache bislang auf ein Maf von GR = 1.300 m? begrenzt und betragt
kunftig ein Ma von GR = 1.600 m?, wahrend die maximal zuldssige Geschossflache bislang auf ein
Mal von GF = 1.600 m? begrenzt wurde und kiinftig ein Mal von GF = 2.000 m? betragt.

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 unverindert fort.

Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf. Fir ihre Ermittlung ist die Flache des Baugrundstiicks maligebend, die im Bauland und
hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt. Durch die Anpassung der
zulassigen Grundflache wird die zweckentsprechende Erganzung 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 Uberbaubaren Grundstlicksflachen ermdglicht. Die festgesetzte
Grundflache umfasst dabei die Grundflache von Haupt- und Nebengebauden einschliefldlich Garagen
und sonstigen Uberdachungen fiir Stellplatze sowie von Nebenanlagen fiir die Versorgung mit Elektri-
zitat, Gas und Warme. Die oben genannte Festsetzung der zuldssigen Grundflache fir bauliche Anla-
gen wird durch die in der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes 2016
enthaltene und unveranderte Festsetzung einer Grundflache fir Stellplatze sowie sonstige Stell- und
Rangierflachen, die fiir das Sondergebiet im Geltungsbereich der vorliegenden 3. Anderung des Be-
bauungsplanes auf 1.900 m? festgesetzt wurde, erganzt.

Die Geschossflache ist gemal § 20 Abs. 3 BauNVO nach den AuRenmallen der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Erhéhung der zulassigen Geschossflache um 300 m? gegenuliber der
Festsetzung der rechtswirksamen 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erméglicht die
im Plangebiet vorgesehene Ergédnzung der baulichen Anlagen um entsprechende Wohnflachen in an
den Gebaudebestand angepasster, zweigeschossiger Ausflihrung.
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8.  Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
8.1 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit Inkrafttreten 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-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir 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 Malf} 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 durchgefihrten Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, deren Ergebnisse im zugehorigen Umweltbericht zum Bebauungsplan dokumentiert sind.

8.2 Eingriffsregelung

Gemal § 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 Abwagung zu berticksichti-
gen. Mit der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt die Anpassung der bisherigen
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung dahingehend, dass die bislang fur das Sonstige Son-
dergebiet Nr. 1 jeweils als absolutes Hochstmal festgesetzte maximal zulassige Grundflache und Ge-
schossflache jeweils geringfiigig erhéht wird. So wurde die maximal zulassige Grundflache bislang auf
ein MaR von GR = 1.300 m? begrenzt und betragt kiinftig ein MaR von GR = 1.600 m?. 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 Maf} von 1.900 m? unverandert bleibt und nicht entspre-
chend reduziert wird.

Zur Kompensation des im Zuge der 2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes von 2016 bau-
planungsrechtlich vorbereiteten zusatzlichen Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft wurde eine ex-
terne AusgleichsmaRRnahme vorgesehen, mit dem Ziel, dass auf einer Flache mit einem hochwertigen
Buchenwald zur Férderung des Arten- und Biotopschutzes sowie zum Prozessschutz des Waldes ein
Nutzungsverzicht erfolgt. Die Flache befindet sich in der Gemarkung Wallernhausen (Nidda), Flur 10,
Flurstiick 1/1 teilweise, unmittelbar angrenzend an das Plangebiet. Stidostlich bzw. stdlich der Flache
verlauft in rd. 3 m Entfernung ein Waldweg. Der Nutzungsverzicht wurde vertraglich zwischen dem Bau-
herrn und der Stadt Nidda vereinbart. Diese Regelungen werden vor Satzungsbeschluss entsprechend
erganzt.
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9. Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadtverordnetenversammlung
gefasstam .

Der Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiblich bekanntgemacht am

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

Der Satzungsbeschluss gemafl § 10 Abs. 1 BauGB sowie § 5 HGO erfolgte durch die Stadtverordne-
tenversammlungam __ .

Die Bekanntmachungen erfolgten im Kreis-Anzeiger.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen Beschlissen der
Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Nidda,den .

Burgermeister

Rechtskraftvermerk

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten
am:

Nidda,den .

Blrgermeister
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