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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Zielsetzung

Im Flachennutzungsplan ist gemaR § 5 Abs. 1 Baugesetzbuch fir das gesamte Gebiet einer Gemeinde
die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Die Gemeinde Niedern-
hausen beabsichtigt perspektivisch den gemeindlichen Flachennutzungsplan neu aufzustellen. Zur Er-
mittlung der ,voraussehbaren Bedirfnisse der Gemeinde® in Bezug auf die Wohnsiedlungs- und Gewer-
beentwicklung soll deshalb ein Wohn- und Gewerbeflachenkonzept erstellt werden, in dem der Zukiinftige
Flachenbedarf ermittelt wird, um in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes berticksichtigt werden
Zu kénnen.

Hierzu wird nach der aligemeinen Vorstellung der Gemeinde und ihrer Einordnung in das (ibergeordnete
Raumordnungskonzept, zunachst der bestehende Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen herausgearbei-
tet. Dieser wird dann den im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellten Wohn- und
Gewerbefldchen gegentber gestellt. Die bauleitplanerisch fir eine bauliche Nutzung vorbereiteten Fla-
chen werden dazu auf ihren Ausnutzungsstand und die Realisierungschancen tiberprift. Hierbei werden
ebenfalls noch nicht im Flachennutzungsplan erfasste, vorhandene Potenzialfiichen auf ihre Eignung fur
eine Bebauung untersucht. Die herausgearbeiteten und bewerteten Flachenpotenziale werden schliefilich
dem vorhandenen Bedarf gegeniiber gestellt. Im Ergebnis steht die Dokumentation der for die Befriedi-
gung des bestehenden Bedarfs an Wohn- und Gewerbeflachen bestgeeigneten Flachen im Gemeinde-
gebiet.
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1.2 Gemeindekennziffern und Lage

Die hessische Gemeinde Niedernhausen ist nordwestlich der Stadt Frankfurt am Main sowie norddstlich
der Landeshauptstadt Wiesbaden im Rheingau-Taunus-Kreis gelegen und umfasst eine Bevéikerung von
14.635 Einwohnern (Stand: 31.12.2016, Quelle; Gemeinde Niedernhausen) auf einer Fldche von rd. 35
km?. Nachbargemeinden sind die Gemeinden Idstein im Norden, Taunusstein im Westen, Wiesbaden im
Stdwesten und Eppstein im Suden und Osten. Das Gemeindegebiet untergliedert sich in die sechs Ort-
steile Oberjosbach, Niederseelbach, Oberseelbach, Engenhahn, Niedernhausen und Konigshofen. Der
Sitz der Gemeindeverwaltung befindet sich im zentralen Ortsteil Niedernhausen.

1.3 Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Niedernhausen erstreckt sich westlich und 8stlich der Bundesautob-
ahn A3, deren Trasse das Gemeindegebiet von Nordosten nach Sidwesten quert. Unmittelbar siidlich
der Grenze des Gemeindegebietes erfolgt tber die Anschlussstelle Wiesbaden/Niedemhausen eine An-
bindung des Gemeindegebietes an den tberértlichen Verkehrsweg. Dariiber hinaus wird die tberértliche
Anbindung des Gemeindegebietes Uber die vorhandenen Landes- und Kreisstrafien sichergestellt, Gber
die die umliegenden Bundesstraien B 455 im Sirden sowie B 417 und B 275 im Westen erreicht werden
kénnen. Weiterhin ist die Gemeinde Zwischenhalt auf der Bahnstrecke Limburg (Lahn} — Frankfurt (Main)
sowie Endhaltepunkt auf der Strecke Niedernhausen — Wiesbaden und somit an den regionalen Schie-
nenverkehr angebunden. Die Ziige verkehren auf beiden Strecken im Stundentakt. Auch erfolgt durch
Anschluss an die S-Bahn-Linie 2 eine Anbindung an den schienengebundenen Offentlichen Personen-
nahverkehr, der halbstiindlich zwischen Dietzenbach und Niedernhausen, Ober Offenbach und Frankfurt
am Main, verkehrt.

1.4 Ubergeordnete Planung

Die Gemeinde Niedernhausen ist im System der zentraldrtlichen Gliederung im Regionalplan Stdhessen
2010 als Unterzentrum ausgewiesen und liegt im regionalplanerisch definierten Ordnungsraum. Geman
Grundsatz G3.1-1 soll der Ordnungsraum so gestaltet werden, ,dass die polyzentrale Siedlungsstruktur
erhalten, die rdumiichen Voraussetzung fur ein vielfaltiges Arbeitsplatzangebot geschaffen, die Wohn-
und Umweitbedingungen sowie die Freiraumsituation verbessert werden. Dazu ist/sind

+ die weitere iber die Eigenentwicklung hinausgehende Wohnsiedlungstatigkeit in den Ober- und Mittelzen-
tren sowie in zentralen Orten mit Fllichenreserven an Nahverkehrs- und Siedlungsachsen zu kon-
zentrieren,

e ein bedarfsgerechtes und mit Skologischen Erfordemissen abgestimmtes Flachenangebot fir die Neuan-
siedlung, Neugrindung, Verlagerung und Erweiterung gewerblicher Unternehmen in geeigneten zentra-
len Orten vorzuhalten,

* zusammenhé&ngende Freirdume vor Inanspruchnahme durch Konkurrierende Nutzungen zu sichern, in ihren
Funktionen fiir Biotop- und Artenschutz, Klima- und Gewasserschutz, Erholung und Freizeit sowie Land-
und Forstwirtschaft zu verbessem und in einen Freiraumverbund einzubeziehen,

= leistungsfahige Verkehrsverbindungen auf den Nahverkehrs- und Regionalachsen durch attraktive Angebo-
te insbesondere des schienengebundenen Offentlichen Personennah- und Regionalverkehrs zu gewiahrieis-
ten,

¢ eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs durch Verkehrsvermeidung und Veragerung auf
umwelifreundlichere Verkehrsmittel anzustreben.”
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Grundzentren sollen gemaR Grundsatz G3.2.3-1 ,als Standort fur Einrichtungen der Uberértlichen Grund-
versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs gesichert werden®. Fur Unterzentren
wird weiterhin ausgefiihrt:

G3.2.3-2 In den Unterzentren sollen die Einrichtungen der uberdrtlichen Grundversorgung in vollem
Umfang angeboten werden.

G3.2.3-3 In Unterzentren an Nahverkehrs- und Siediungsachsen, die ein ausreichendes Flachen-
angebot aufweisen, kann eine iiber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungs-
tétigkeit stattfinden.

G3.2.34 Das Verkehrsangebot soll so gestaltet werden, dass die Unterzentren die Funktion von

Verkniipfungspunkten im Offentiichen Nahverkehr erfiillen kénnen.

Abbildung 1: Zentrale Orte und Verkehrsachsen

PLANUNGSREGION
SUDHESSEN

ZENTRALE ORTE
UND VERKEHRSACHSEN

il
©  Oberzentum (0z)
© Mz mit Teifunktion eines OZ
(o] Miltelzantrum (MZ)
[+] Unitsrzentomn
Planungsragion
Sidhessen -
Planungy g Kiginzentrum ist nicht dargestelll
Frankfur/Rhein-Main i) _ Zenlren in gegensaitiger
Kreisgrenze ¢+ Funklionserginzung
z Gemeindegrenze Regionalachsen
% Uberditliche Nahvarkehrs-
5 und Siedlungsachsen
5 e

1] 10 20 k) 40 S0 b s

Quelle: Regionalplan Siidhessen 2010, S. 19

Darliber hinaus liegt die Gemeinde Niedernhausen auf der Regionalachse ,Frankfurt — Idstein — (Lim-
burg)" sowie auf den ausgewiesenen Uberdrtlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachsen ,Frankfurt — Nie-
dernhausen — Idstein sowie ,Wiesbaden — Niedernhausen — Idstein — (Limburg)“. Entlang der ausgewie-
senen Verkehrsachsen sollen gemaR Grundsatz G3.3-1 bzw. G3.3-2 die Verkehrsinfrastruktur und das
verkehrliche Leistungsangebot, insbesondere im 6ffentlichen Verkehr, vorrangig erhalten und nachfrage-
gerecht weiterentwickelt werden. Die weitere Siediungsentwicklung soll vorrangig in Stadten und Ge-
meinden im Verlauf der Achsen stattfinden. Die unbesiedelte Landschaft zwischen den Achsen soll von
Besiedlung freigehalten werden.
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Fur Nahverkehrs- und Siedlungsachsen wird weiter formuliert, dass entlang dieser die Uber die Eigen-
entwicklung hinaus gehende Siedlungstatigkeit in hierfir geeigneten zentralen Orten stattfinden soll
(G3.2.3-3). Neue Baugebiete sollen maglichst im Einzugsbereich der Haltepunkte des schienengebunde-
nen OPNV ausgewiesen werden.

In Bezug auf die rdumliche Gliederung der unterschiedlichen Nutzungen formuliert der Regionalplan,
dass Zweck der Ausweisung der zentralen Orte die r&umliche Schwerpunktbildung und die Biindelung
Uberdrilich bedeutender Einrichtungen von Siedlung- und Gewerbeflachen sowie von grof3fiachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen ist. Fir die Gemeinde Niedemhausen werden im Regionalplan Stdhessen 2010
lediglich zwei kleinere Flachen als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand ausgewiesen. Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung sind nicht verzeichnet. GemaR Ziel 3.4.2-4 des Regicnal-
plans gilt:

-Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb der in der Karte dar-

gesteliten "Vorranggebiete industrie und Gewerbe, Bestand und Planung” stattzufinden. Sofemn keine "Vor-

ranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung” ausgewiesen sind, diirfen kieinere Flichen unterhalb der

Darstellungsgrenze von 6 ha in den "Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Planung” und zu Lasten der
"Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft” in Anspruch genommen werden.*

Weiterhin teilt der Regionalplan Siidhessen 2010 der Gemeinde Niedernhausen einen Wohnsiedlungsfla-
chenbedarf zwischen 2002 und 2020 von 21 ha sowie einen Bedarf an Fléchen fiir Gewerbe zwischen
2006 und 2020 von < 5 ha zu. Beide Werte dirfen grundsatzlich nicht Gberschritten werden. Der Bedarf
an Wohnsiedlungsfléche ist gemaR Ziel Z3.4.1-4 vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb der Voorrangge-
biete Siedlung, Bestand bzw. Planung zu decken. Die Eigenentwicklung ist aber auch in nicht zentralen
Ortsteilen méglich.

2 Bedarfsermittiung

Wie aufgefuhrt sieht der Regionalplan Sudhessen 2010 fir die Gemeinde Niedernhausen ein Wohnsied-
lungsflachenbedarf von 2002 bis 2020 von 21 ha und einen Bedarf an Flachen fiir Gewerbe zwischen
2006 und 2020 von < § ha vor. Diese Ermittlung stitzt sich auf die Bevélkerungsprognosen der For-
schungs- und Entwicklungsgesellschaft Hessen mbH (FEH), die im Auftrag des Hessischen Ministeriums
far Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung auf Grundlage der 11. koordinierten Bevélkerungsvoraus-
berechnung erstellt wurde (Regionalplan Sudhessen 2010, S. 36). Demnach wurde ein Bevélkerungs-
wachstum von 2002 bis 2020 um etwa 48.000 Einwohner bzw. 1,28 % auf insgesamt 3.809.900 Einwoh-
ner fir die Planungsregion Sidhessen errechnet. Fur den Rheingau-Taunus-Kreis wurde in diesem Zeit-
raum jedoch ein leichter Bevélkerungsrickgang von rd. 600 Einwohnern prognostiziert. Die Abschétzung
des Siedlungsflachenbedarfes im Regionalplan Stidhessen 2010 erfolgte auf Grundlage der Anzahl der
durch die Wohnungsbedarfsprognose Hessen 2030 (Institut Wohnung und Umwelt, Darmstadt) ermittel-
ten, bendtigten Wohnungen je Gemeinde, geteilt durch den anzusetzenden Dichtewert und ist somit ne-
ben der tatsachlichen Bevélkerungsentwickiung auch abhangig von der vorhandenen und angenomme-
nen Siedlungsdichte. Da Niedernhausen Uber einen Anschluss an die S-Bahnlinie S2 verfugt, die das
Gemeindegebiet an die Stadt Frankfurt am Main anbindet, liegt eine regionalplanerische Dichtevorgabe
von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha vor. Folglich ergibt sich bei 21 ha Wohnsiediungsflachenbedarf ein
ermittelter Wohnungsbedarf von rd. 1.100 Wohneinheiten, der unabhéngig von dem prognostizierten
Bevolkerungsruckgangs im Rheingau-Raunus-Kreis fir die Gemeinde Niedemhausen ausgewiesen wur-
de.
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In Gegenuberstellung des zugewiesenen Wohnsiedlungsflachenbedarfes zwischen 2002 und 2020 von
21 ha vor dem Hintergrund der rickldufigen Bevélkerungsprognosen im Kreis ist fur die Gemeinde Nie-
dernhausen folglich von einem erheblichen Nachholbedarf im Bereich der Wohnungsbereitstellung aus-
zugehen. Tatsachlich lagen die Einwohnerzahlen im Rheingau-Taunus-Kreis Ende 2015 um 1.550 niedri-
ger als 2002. Wurde in Regionalplan Sudhessen 2010 jedoch noch ein Anstieg bis 2020 auf wieder
185.053 Einwohner prognostiziert, gehen aktuelle Projektionen der Hessen Agentur von einem Anstieg
bis 2020 auf 189.300 Einwohner aus, bevor bis 2030 ein Riickgang auf 188.200 Einwochner erwartete
wird. Die Einwohnerzahl der Gemeinde Niedernhausen lag Ende 2016 nach einem leichten Rickgang bis
2014 wieder in etwa auf dem Niveau von 2002. Das von der Hessen Agentur herausgegebene Gemein-
dedatenblatt prognostiziert fir die Gemeinde fiir das Jahr 2020 rd. 15.100 Einwohner und fur das Jahr
2030 rd. 15.000 Einwohner, was einem Bevélkerungszuwachs gegenitber 2015 von etwa 600 bis 2020
bzw. 500 bis 2030 Einwohnern entspricht. Gegentiber 2002, dem Prognosebezugspunkt des Regional-
planes Sudhessen 2010 ergibt sich ein erwarteter Zuwachs von rd. 300 bzw. 200 Einwohnern.

In Anbetracht der Tatsache, dass aktuelle Bevélkerungsprognosen von einer positiveren Bevolkerungs-
entwicklung sowohl fiir die Region Sudhessen als auch fur den Rheingau-Taunus-Kreis und die Gemein-
de Niedernhausen ausgehen als zum Zeitpunkt der Aufstellung des Regionalplans Stdhessen 2010 der
Fall war, ist anzunehmen, dass fur die Gemeinde Niedernhausen tats&chlich ein geringfiigig héherer
Siedlungsfidchenbedarf besteht, als im Regionalplan ausgewiesen wurde. Da ein GroRteil der regional-
planerischen Zuteilung des Bedarfs jedoch offensichtlich auf einen bestehenden Nachholbedarf im Woh-
nungsbau zurtickzufiihren ist und die Flache, die den tatsichlichen Bevéikerungszuwachs bericksichtigt,
demgegendber relativ gering ausfallen sollte, wird fur die vorliegende Untersuchung von einem Wohnfia-
chenbedarf ausgegangen, wie der Regionalplan ihn ausweist, sprich von 21 ha bis 2020. Insgesamt hat
die Gemeinde Niedernhausen seit 2002 eine Flache von rd. 8,9 ha fir Wohnbebauung (Wohn- und antei-
lig Mischgebiete) in Anspruch genommen bzw. vorbereitet. GemaR der Darstellung des Wohnsiedlungs-
flachenbedarfes im Regionalplan Stdhessen 2010 verbleibt damit eine Bedarfsfidche von ca. 12,1 ha, die
bis 2020 fur eine Wohnbebauung entwickelt werden kann bzw. sollte.

Entsprechend den in Kapitel 1.4 aufgefiihrten, im Regionalplan Stdhessen 2010 formulierten Zielen und
Grundsatzen der Raumordung hat die Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten innerhalb der im
Regionalplan Sudhessen 2010 dargestellten Vorranggebiete Indusirie und Gewerbe, Bestand und Pla-
nung stattzufinden. Sofern keine Vorranggebiete Indusirie und Gewerbe, Planung ausgewiesen sind,
durfen kleinere Fldchen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den Vorranggebieten Siediung,
Bestand und Planung und zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft in Anspruch genommen
werden. Fir die Gemeinde Niedernhausen sieht der Regionalplan Studhessen 2010 lediglich einen Bedarf
von < 5 ha far die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen im Zeitraum zwischen 2006 und 2020. Seit
2002 hat die Gemeinde einschlieBlich der anteiligen Einbeziehung von Mischgebietsfidchen rd. 2.6 ha
Flache fur gewerbliche Nutzungen vorbereitet. Folglich kénnen auf Grundlage der Bestimmungen des
Regionalplanes Sudhessen 2010 derzeit noch rd. 2 ha gewerbliche Baufichen ausgewiesen werden.
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3 Auswertung des wirksamen Flichennutzungsplanes mit Potenzialfiichenana-
lyse

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernhausen aus dem Jahr 2000 stellt die vorhan-
denen und geplanten Nutzungsarten der Flachen des Gemeindegebietes dar. Darunter fillt auch die Dar-
stellung der Bauflachen, die in Wohnbaufiichen, gemischte Baufiichen, gewerbliche Bauflichen sowie
Sonderbaufléchen bzw. Sondergebiete unterschieden werden. Zur Analyse der vorhandenen Gewerbe-
und Wohnfidchenreserven gemaR Flachennutzungsplan werden die geplanten Wohnbauflachen sowie
die geplanten gewerblichen Bauflichen ortsteilweise auf ihre Ausnutzung hin untersucht. Ebenfalls in die
Betrachtung einbezogen werden die geplanten gemischten Bauflachen, die fiir Wohnen und Gewerbe zu
etwa gleichen Anteilen zur Verfiigung stehen. Diese Flachen werden dann auf ihre Eignung zur Nutzung
fur die Deckung des Wohn- und Gewebeflachenbedarfes in den einzelnen Ortsteilen untersucht. Sofern
weitere Fldchen fir eine Entwicklung in Frage kommen, werden diese ebenfalls als Potenzialflichen auf
ihre Eignung untersucht. Die Bewertung erfolgt insbesondere unter Beriicksichtigung der gegenwirtigen
Nutzung, der regionalplanerischen Gebietsausweisungen, der VerkehrserschlieBung, des naturrdumili-
chen Bestandes, der Belange des Immissionsschutzes sowie naturschutzfachlicher Kriterien.

Neue Wohnbauflachen sollen sich, wie regionalplanerisch vorgegeben, vorrangig auf den zentralen Orts-
teil der Gemeinde konzentrieren, jedoch soll auch die regionalplanerisch zulassige Eigenentwicklung der
nicht zentralen Ortsteile durch entsprechende Fléchendarstellungen im Flachennutzungsplan in erforder-
lichem Umfang vorbereitet werden. Dementsprechend wird nach Prifung der Eignung aller Flachenpo-
tenziale der einzelnen Ortsteile eine Abwégung der Potenzialfidchen alier Oristeile gegeneinander und
untereinander vorgenommen. AbschlieRend erfolgt die Gegenlberstellung der verfiigbaren Potenziale im
gesamten Gemeindegebiet zum ermittelten Bedarf, woraus eine Empfehlung der darzustellenden Wohn-
baufiichen je Ortsteil abgeleitet wird.

GroRere Gewerbliche Baufiachen sind hingegen unabhéngig vom Ortsteil auf die regionalplanerisch dar-
gesteliten Vorranggebiele Industrie und Gewerbe zu beschranken. Kleinere gewerbliche Bauflichen kén-
nen dartber hinaus auch in ausgewiesenen Vorranggebisten Siediung, Bestand und Planung dargestellt
werden. Da im Gemeindegebiet der Gemeinde Niedernhausen keine Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe Planung ausgewiesen sind und lediglich ein Bedarf an gewerblicher Bauflache von < 5 ha bis 2020
zugewiesen wird, werden vorliegend die gesamten im Gemeindegebiet vorhandenen gewerblichen Bau-
fidchen (Bestand und Planung) auf ihre Ausnutzung und Eignung hin untersucht und dariber hinaus le-
diglich eine weitere Planfiache hinsichtlich der Aufnahme in den Flachennuizungsplan betrachtet.

3.1 Niedernhausen Wohnbauflichen
3.1.1 Auswertung des wirksamen Flichennutzungsplanes

Im zentralen Ortsteil Niedernhausen befindet sich eine groRe, im Flachennutzungsplan als Wohnbaufis-
che Bestand, gemischie Bauflidche und Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Altenheim dargestellte,
weitgehend unbebaute Flache. Diese wird jedoch im Bebauungsplan ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung
Idsteiner Strale" derzeit bauplanungsrechtlich Gberwiegend fir eine Wohnbebauung, kieinraumig erganzt
durch ein Mischgebiet sowie als Fl&che fur den Gemeinbedarf fir eine Nutzung vorbereitet. Entsprechend
erfoigte in diesem Bereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes von gemischter Baufidche und
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Altenheim in Wohnbaufliche. Gleichzeitig wurde hier ein Teil
der dargestelliten Wohnbaufléche in Griinfiichen und Fldchen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Kindergarten umgewidmet. Diese Flache wird folglich in den nachsten 2 bis 3 Jahren in vollem
Umfang einer Bebaubarkeit ersffnet.
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Im Bestand sind im Ortsteil Niedernhausen derzeit 71 Bauliicken vorhanden, von denen zwischenzeitlich
13 bebaut wurden bzw. fur die eine Baugenehmigung erteilt wurde. Von den verbleibenden 58 Grundstii-
cken sind 2 im Besitz der Gemeinde, die Gbrigen Grundstiicke befinden sich im Privatbesitz und stehen
der Gemeinde fiir eine Nachverdichtung im Innenbereich nicht zur Verfugung. Wohnbaufidchen Planung
sind im zentralen Ortsteil nicht dargestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnpark Farn-
wiese / 1. Anderung Idsteiner StraBe* werden im zentralen Ortsteil Niedernhausen etwa 90 Wohnbau-
grundstiicke firr eine Bebauung vorbereitet.

Sechs der vorhandenen Bauliicken liegen im Bereich von gemischten Baufiichen und kénnen folglich
sowohl fur gewerbliche als auch wohnbauliche Zwecke bebaut werden. Zudem sind baulich nicht in An-
spruch genommene gemischte Baufiichen Planung sidlich der KettelerstraBBe in der Tiefe etwa einer
Bauzeile im Ubergang zwischen Wohnbaufléchen und gewerblichen Baufiéchen Planung in einem Um-
fang von Rd. 0,8 ha vorhanden.

Berichtigungen und Anderungen des Flachennutzungsplanes im zentralen Ortsteil Niedernhausen mit
Relevanz fir die Wohnfl&chenentwickiung sind neben der aufgefuhrten Anderung im Bereich des Bebau-
ungsplanes ,Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Strafe® im Bereich der Austrafie durch die
Umwidmung von einer Fléche fir den Gemeinbedarf, sowie einer Parkplatzfisiche in Wohnbaufidche und
gemischte Baufldche vorgenommen worden. Weiterhin erfolgte die geringfiigige Anpassung der Darstei-
lung der Granfidchen und der gemischten Baufidchen im Bereich zwischen Idsteiner Stralle, Austrafie
und Bahnhofstrae und die Umwidmung einer Teilfldche der Bahnanlage in gemischte Baufiichen ent-
lang der StraBe Am Wasserturm. Grinfléchen, die einer Bebauung - zugefihrt werden kénnen, sind im
Ortsteil Niedernhausen nicht vorhanden. Einschliefflich der Flache im Bereich des Bebauungsplanes
~Wohnpark Farnwiese / 1. Anderung Idsteiner Strale®, die rd. 7,5 ha umfasst, wurden durch Anderungen
im Bestand innerhalb des Bemessungszeitraumes der Bedarfsausweisung fur Wohnbauflachen im Regi-
onalplan Stidhessen 2010 rd. 8,6 ha fir eine Wohnbebauung nutzbar gemacht.

3.1.2 Potenzialfléichenanalyse

Da im Ortsteil Niedernhausen keine Wohnbaufidchen Planung im Flachennutzungsplan dargestelit und
unbeplante bzw. gréRere zusammenhéngende ungenutzt Wohnbauflgchen Bestand nicht vorhanden
sind, werden nachfoigend mégliche, fur die Wohnbebauung nutzbare Flachen auf thre Eignung unter-
sucht.

Fléche 1.1

Bei der Potenzialfiache handelt es sich um den im stidlichen Ortsrandbereich von Niedernhausen, west-
lich der Frankfurter StraRe / L 3026 zwischen dem StraRenverlauf und der Bahntrasse gelegenen, im
Flachennutzungsplan als gemischte und gewerbliche Baufliche Planung dargestellten Bereich, der eine
Flache von rd. 5,2 ha umfasst und derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt sowie teilweise mit
Gehdizen bestellt ist. Insbesondere im nordéstlichen Bereich ist ein dichter Geholzbestand vorhanden.
Eine Anbindung ist bisher nur Uber landwirtschaftliche Wege bzw. Graswege gegeben und erfolgt sowohl
ausgehend von der Frankfurter Stralle / Landesstrae L 3026 als auch von der Wiesbadener Strafe.
Eine Anbindung des Gebietes kann jedoch aufgrund der Begrenztheit der zur Verfilgung stehenden Fla-
che bzw. dem Querschnitt der vorhandenen Wegeparzelle nicht alleine ausgehend von der Wiesbadener
Stralte erfolgen. Ein Abzweig von der Frankfurter StraRe in der Nahe der bestehenden Ortslage gestaltet
sich hingegen aufgrund der Topographie problematisch. So steigt das Geldnde von Ost nach West zu-
néchst steil an, bevor sich in Richtung der Bahntrasse eine nur mafig in Richtung Sudosten geneigte
Flache anschlieRt.
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Eine Anbindung ausgehend von der Landesstrafie L 3026 ist deshalb im sitdlichen Bereich der Flache
einfacher darzustellen. Hier misste jedoch entsprechend die Anbindung an die freie Strecke der Landes-
stralle erfolgen. Zudem wére das Gebiet dann zumindest fiir den motarisierten Verkehr nicht unmittelbar
an den Siedlungsbereich angebunden.
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Ein Bebauungsplan liegt fir das Areal nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache
bisher als gemischte Baufiche Planung sowie als gewerbliche Baufifiche Planung dargestellt. Entspre-
chend misste eine Anderung des Flachennutzungsplanes vorgenommen werden. Mdglich ware eine
Nutzung anteilig zu Wohnzwecken sowie fur eine gemischte und gewerbliche Bebauung. Der Regional-
plan Sidhessen 2010 stellt das Gebiet teilweise als Vorranggebiet Siedlung Planung dar. Im Anschluss
an die Bahntrasse ist zudem ein Teilbereich als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft Uberlagert durch
Vorranggebiet Regionaler Griinzug ausgewiesen. GemaR den Zielen der Regionalplanung (Z23.4.1-5)
kénnen, sofem keine Vorranggebiete Siediung, Planung ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen Flichen
kleiner als 5 ha am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft in Anspruch
genommen werden. Fir den Ortsteil Niedernhausen sind im Regionalplan Sudhessen 2010 keine Vor-
ranggebiete Siedlung Planung dargestellt. In Vorranggebieten Regionaler Grilnzug sind zumindest solche
Nutzungen unzulassig, die zu einer Zersiedelung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungs-
gebieten, des Wasserhaushaltes oder der Freiraumerholung oder der Verénderung der klimatischen Ver-
haltnisse fuhren kénnen. Da solche Beeintrichtigungen aus der Inanspruchnahme dieser Flache tber-
wiegend nicht zu erwarten sind, stehen die regionalplanerischen Gebietsausweisungen der Inanspruch-
nahme der Fi&che somit nicht grundsatzlich entgegen bzw. bereiten diese teilweise bereits vor. Aufgrund
der Lage der Potenzialfiiche zwischen einer Landesstrafie und einer Bahnanlage kénnen immissions-
schutzrechtliche Konflikte nicht ausgeschlossen werden. Hierzu waren in der weiteren Planung Untersu-
chungen anzustellen und gegebenenfalls Schutzmafinahmen zu treffen.
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Immissionsschutzrechtliche Konflikte, die die grundsétziiche Bebaubarkeit der Fliche in Frage stellen
sind jedoch nicht erkennbar. Die Fldche ist nicht von Natura-2000 Gebieten sowie Landschafts- oder
Naturschutzgebieten betroffen, liegt allerdings in der Schutzzone Ml eines festgesetzten Trinkwasser-
schutzgebietes. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung sind in der Planung zu berlicksichtigen. Dar-
Uber hinaus ist das Gebiet entlang der Landesstralie L 3026 gelegen, sodass die Bauverbotszone sowie
die Baubeschrankungszone gemaR § 23 Hessisches Straengesetz (HStrG) zu beriicksichtigen .sind.
Innerhalb der Bauverbotszone dirfen dabei Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von bis zu '20 m
vom &uBeren StraBenrand sowie bauliche Anlagen jeglicher Art, die Gber Zufahrten an Landes- oder
KreisstraBen angeschiossen werden sollen, nicht errichtet werden. Innerhalb der Baubeschrinkungszo-
ne, die den Bereich bis zu 40 m gemessen vom &uleren StraBenrand betrifft, bedarf die Errichtung, An-
derung sowie die Nutzungsdnderung baulicher Anlagen der Zustimmung der StraBenbaubehérde. Ent-
sprechend stiinde ein Bereich von 20 m entlang der Landesstrafie L 3026 fiir eine Bebauung nicht zur
Verflgung.

Westliche Potenzialfliche in Blickrichtung Siiden Grasweq in Blickrichtung Frankfurter Str./L.3026
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Insgesamt kann die Flache aufgrund ihrer Lage zur abrundenden Ergédnzung des Siedlungskérpers des
Ortsteils Niedernhausen beitragen und ist sowoh! auf Ebene der Regionalplanung (teilweise) als auch der
vorbereitenden Bauleitplanung bereits fur eine Bebauung vorgesehen. Allerdings stellen sich die Topo-
graphie sowie die bestehenden verkehrlichen Restriktionen als fiir eine Baugebietsentwickiung problema-
tisch, obgleich nicht unuberwindbar dar.

Fliche 1.2

Die Potenzialflache liegt am stdlichen Rand des Siedlungskérpers des Ortsteils Niedernhausen, westlich
der Bahntrasse und &stlich der Bebauung entlang der Gosthestrafle. Die Fliche hat eine GréRe von 23
ha und ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft (Acker, Grinland, Gehélze) darge-
stellt. Im Regionalplan ist die Flache als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft sowie des Grundwasser-
schuizes dargestellt.

Ostlich der Bebauung entlang der Goethestrafle befinden sich gréRere Gehsizbestande. Am sOddstlichen
Rand liegt sich ein gréReres Feldgehdiz, welches Bestandteil des Gehdlzzuges entlang der Bahntrasse
ist. Der Uberwiegende Teil der Fl&che wird derzeit ackerbaulich genutzt.

Die Flache bietet sich als Abrundung des Ortsrandes an. Die ErschlieBung kann evtl. Gber eine Verléngerung
des Schlesierweges erfolgen.
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Ausschnitt rechtswirksamer FNP

Das Gebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes TB Hirschborn, WBV Niedern-
hausen/Naurod. Die Verbote der Schutzgebietsverordnung sind in der Planung zu berticksichtigen. Die
Flache ist nicht von Natura-2000 Gebieten sowie Landschafts- oder Naturschutzgebieten betroffen.

Hinsichtlich der nahegelegen Bahnlinie ist mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten zu rechnen, so
dass im Rahmen der Bauleitplanung eine schalltechnische Untersuchung erforderlich wird.

Fliche 1.3

Die Potenzialfliche mit einer GréBe von 2,1 ha liegt zwischen Feldbergstrae und Lenzhahnerweg im
Ortskern von Niedernhausen. Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan als Grinfléiche dargestellt. Im Re-
gionalplan ist die Flache Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft und besondere Klimafunktionen sowie
Regionaler Grilnzug dargestellt. Zudem wird das Gebiet von einer 110kV-F refleitung (berspannt.
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Im Bestand wird die Flache kleinteilig landwirtschaftlich sowie gartnerisch (Kleingarten, Grabeland) ge-
nutzt. Stdlich und westlich grenzt die Bestandsbebauung an, wahrend sich nach Osten ein Granzug an-
schiielt.
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Die Erschliefiung des Gebietes kénnte von der Feidbergstrafie aus erfolgen. Schutzgebiete sind nicht
betroffen. Hinsichtlich der Bebauung ergeben sich insbesondere durch die freizuhaltenden Schutzstreifen
der Hochspannungsieitung Einschrankungen in der Bebauung.

313 Fazit Niedernhausen

Der zentrale Ortsteil der Gemeinde Niedernhausen umfasst Stand 31.12.2016 7.573 Einwohner. Es be-
findet sich derzeit der Bebauungsplan ,Wohnpark Farmwiese / 1. Anderung Idsteiner Strafie“ in der Auf-
stellung, der eine Flache von rd. 7,5 ha einschlieBlich der Verkehrsflache als Wohnbaugebiet vorbereitet.
Die letzte Neuaufstellung eines Bebauungsplanes, der zum Uberwiegenden Zweck der Vorbereitung von
Wohnbaufidche diente war der Bebauungsplan ,Schafersberg”, der im Jahre 1984 in Kraft getreten ist.
Seit dem Bemessungszeitraum der Bedarfsausweisung von Wohnbaufléchen im Regionalplan Stdhes-
sen 2010 wurden im Ortsteil Niederhausen insgesamt rd. 1,1 ha Wohnbaufiachen durch Anderungen im
Bestand in Bebauungsplénen ausgewiesen. Damit verbleiben der Gemeinde Niedernhausen auf Basis
der Bedarfsausweisung des Regionalplans Stdhessen 2010, wie in Kapitel 2 dargestellt, rd. 12 ha, die fur
wohnbauliche Zwecke in Anspruch genommen werden kénnen. Da der vorhandene Bedarf an Wohnbau-
flachen in Grundzentren iberwiegend im zentralen Ortsteil zu decken ist, kénnen im Flachennutzungs-
plan theoretisch die gesamten verbleibenden rd. 12 ha Wohnbaufiache fir den Ortsteil Niedernhausen
dargestelit werden. Da hier jedoch derzeit bereits ein neues Wohnbaugebiet vorbereitet wird, dass rd. 7,5
ha Bruttobauland umfasst, sollen die verbleibenden Fischenpotenziale ausgehend von einem Bevélke-
rungswachstum von etwas {iber 3 % gleichmaRig auf alle Ortsteile verteilt werden. Fur den Oristeil Nie-
dernhausen ergibt sich dabei eine Zuwachsfi&che von rd. 6 ha.

Die vorliegend betrachteten Potenzialflichen umfassen rd. 9,6 ha, wobei diese durch die nur teilweise
Umwandlung der Gewerbe- und Mischgebietsfldche 1.1 nicht vollumfénglich fur eine wohnbauliche Nut-
zung zur Verflgung steht. Rechnerisch verbleibt somit ein Uberschuss von Wohnbauflachenkontingenten
im zentralen Ortsteil.

3.2 Kdnigshofen Wohnbaufiichen
3.21 Auswertung des wirksamen Fliichennutzungsplanes

Als Wohnbaufidchen Planung sind im Ortsteil Kdnigshofen lediglich westlich der Bestandsbebauung ent-
lang der Panoramastralie im westlichen Ortsrandbereich in Richtung der Autobahn A 3 drei kleinere Po-
tenzialflachen dargestellt, die derzeit noch unbeplant sind. Gemischte Baufiéchen Pfanung sind im Orts-
teil Kénigshofen nicht dargestellt. Dartiber hinaus sind derzeit 12 Baulficken vorhanden, woven fiir eine
zwischenzeitlich eine Baugenehmigung erteilt wurde. Die tibrigen Baullicken befinden sich in Privatbesitz
und stehen der Gemeinde fir eine Vermarktung bzw. die Nachverdichtung im Innenbereich nicht zur Ver-
fugung. Vier der bestehenden Bauliicken liegen im Bereich der im Flachennutzungsplan dargestellten
gemischten Baufléchen und konnen sowohl fir eine das Wohnen nicht wesentliche stérende Gewerbe-
nutzung als auch fir eine Wohnbebauung genutzt werden. Berichtigungen und Anderungen des Fla-
chennutzungsplanes im Ortsteil Kénigshofen mit Relevanz fir die Wohnfldchenentwicklung ist im Bereich
der Straten Am Wasserturm und Am Sagewerk die Umwidmung von Bahnanlagen sowie von gewerbli-
chen Bauflachen in gemischte Bauflédchen.
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3.22 Potenzialflichenanalyse

Da sich im Ortsteil aufgrund von vorhandenen Uberschwemmungsgebieten des Daisbach und des
TheifSbach sowie aufgrund regionalplanerischer Ausweisung von Vorranggebiet fir Forstwirtschaft im
Bereich der verbleibenden Flachen im Anschluss an den Siediungskorper, keine Flachenalternativen
ergeben, werden nachfolgend lediglich die, im Flachennutzungsplan fur die erganzende Wohnbebauung
vorgesehenen Flachen auf ihre Eignung untersucht.

Fléiche 2.1

Die Potenzialfliche ist im westlichen Anschluss an die Bebauung der Panoramastrae gelegen, wird im
Westen von einem Gehélzbestand entlang der Bundesautobahn A 3 begrenzt und umfasst ein Areal von
knapp 1,0 ha. Das Gebiet stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzfiiche dar, die mit einzelnen Obst-
baumen bestellt ist und fallt leicht in Richtung Stdosten ab. Eine Erschliefung der Flachen erfolgt derzeit
Uber einen teilweise asphaltierten Weg im Stiden sowie einen Grasweg im Norden, die jeweils von der
Panoramastralle ausgehen und die beidseitig von bebauten Grundstiicken eingefasst sind, einen Quer-
schnitt von weniger als 4 m und eine relativ groBe Steigung aufweisen, da die Potenzialfiache einige Me-
ter héher gelegen ist als die Panoramastraite.
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Ein Bebauungsplan fur den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
als Wohnbaufidche Planung dargestellt. Der Regionalplan Stidhessen weist im betrachteten Bereich Vor-
behaitsgebiet fir Landwirtschaft aus. Gem&R den Zielen der Regionalplanung (Z3.4.1-5) kénnen, sofern
keine Vorranggebiete Siedlung, Planung ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen Flachen kleiner als 5 ha
am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehalisgebiete fir Landwirtschaft in Anspruch genommen
werden. Die regionalplanerische Gebietsausweisung steht der Inanspruchnahme der Flachen fur eine
Wohnbebauung somit grundsétzlich nicht entgegen. Allerdings stellt der Regionalplan Siidhessen auch
eine das Potenzialgebiet querende Fernleitung (ab 300 mm Durchmesser) dar. Hierbei handelt es sich
um eine Erdgasfernleitung der Open Grid GmbH, die einen Durchmesser von 800 mm aufweist und fur
die ein Schutzstreifen von insgesamt 10 m einzuhalten ist. Entsprechend der aktuellen Lageinformation
des Leitungsbetreibers liegt die Erdgasfernieitung innerhalb der Potenzialfidche. EinschlieRlich des
Schutzstreifens bedingt die Leitung somit eine Verkleinerung des Gebietes auf rd. 0,7 ha.
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Beachtlich fur eine Wohnbebauung ist dartiber hinaus die Lage des Gebietes in Bezug zur Bundesautob-
ahn A 3, an welche das Gebiet am westlichen Rand bis auf ca. 50 m heranrickt. Zwar ist im Bereich der
im Stden gelegenen Brlcke eine transparente Larmschutzwand und im Verlauf in Richtung Norden ein
Erdwall vorhanden, ob diese geeignet sind, die von der Stralte ausgehenden Emissionen fiir eine Wohn-
bebauung ausreichend abzumiidern ist jedoch fraglich und ware im weiteren Verfahren unbedingt zu un-
tersuchen. Gegebenenfalls sind insbesondere zum Schutz der Frei- bzw. AuRenbereiche aktive Schall-
schutzmaBnahmen zu ergreifen, die die in ihrer Ausdehnung ohnehin begrenzte Fliache maglicherweise
weiter verkleinern wird. Dartiber hinaus sind aufgrund der Lage der Potenzialfiiche im Nahbereich der
Bundesautobahn A 3 die Bauverbotszone sowie die Baubeschrénkungszone gem4R § 9 Bundesfernstra-
Rengesetz (FStrG) zu berticksichtigen. Diese untersagen die Errichtung von Hochbauten jeder Art in ei-
ner Entfernung von bis zu 40 Meter zur Bundesautobahn und stellen die Errichtung baulicher Anlagen bis
Zu einer Entfernung von 100 m langs der Bundesautobahn unter den Vorbehalt der Zustimmung zur Ge-
nehmigung durch die oberste Landesstrafenbaubehérde. Die Flache ist dariber hinaus nicht von Natura-
2000 Gebieten sowie Landschafts- oder Naturschutzgebieten betroffen und liegt auRerhalb von festge-
setzten Wasserschutzgebieten. Allerdings wurde in einer bereits vor einigen Jahren durchgefihrten Un-
tersuchung darauf hingewiesen, dass die Flache einen besonderen naturschutzfachlichen Wert fiir Tag-
falter aufweist, die hier ein wertvolies Nahrungsgebiet finden und zudem in ihren Fligen héufig dem linea-
ren Grinlandzug entlang von Hindernissen, wie der hier verlaufenden Autobahn folgen.

Sidliche Zuwegung in Blickrichtung Osten Potenzialfléiche von Siiden nach Norden
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Insgesamt kann die Fidche zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Ortsteil Konigshofen beitragen
und ist auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bereits fir eine Bebauung vorgesehen, wahrend die
regionalplanerische Gebietsausweisung einer Nutzung nicht entgegensteht. Allerdings stellen sich sowohl
die bestehenden verkehrlichen Restriktionen der Zuwegung als auch die N&he zur Bundesautobahn als
fir eine Baugebietsentwicklung problematisch dar. Zudem verringert die Lage der hier verlaufenden Erd-
gasfernleitung die Flache. Bevor an der Darstellung im Flachennutzungsplan festgehalten wird, sollten
die mdgliche Erschlieung, die Belange des Immissionsschutzes sowie die naturschutzfachlichen Aspek-
te Uberschlédgig auf ihre Auswirkungen fiir eine potenzielle Planung tberpruft werden.

Flidche 2.2

Die Potenzialflache ist wie die Flache 2.1 im westlichen Anschluss an die Bebauung entlang der Panora-
mastrae gelegen, umfasst eine Fliche von rd. 0,44 ha und ist derzeit teilweise mit Laubgehdizen be-

setzt.
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Im nordéstlichen Bereich stellen sich diese als eine Reihe alter Obstbaume dar, die sich in nordwestlicher
Richtung aulerhalb des Plangebietes fortsetzen und dort ein gesetzlich geschiitztes Biotop darstellt. Eine
Erschlieffung der Flachen erfolgt derzeit Gber einen teilweise ausgebauten und asphaltierten Weg mit rd.
5 m Breite im Norden der Potenzialfldche sowie einen im Bereich des Abzweig von der Panoramastralie
asphaltierten, spéter unbefestigten Weg von weniger als 4 m Querschnitt im Stden der Fi&chen, die je-
weils beidseitig von bebauten Grundstiicken eingefasst werden und eine relativ groRRe Steigung aufwei-
sen, da die Potenzialfléiche einige Meter héher gelegen ist als die Pancramastralie.
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Ausschni
Ein Bebauungsplan fiir den Bereich liegt nicht vor. Im Fi&chennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
ais Wohnbaufldche Planung dargestellt. Der Regionalplan Suidhessen weist im betrachteten Bereich Vor-
ranggebiet Siedlung Bestand aus, sodass die Planung mit den Zielen der Raumordnung in Einklang ge-
bracht werden kann. Allerdings stellt der Regionalplan Siudhessen auch hier eine das Potenziaigebiet
querende Fernleitung (ab 300 mm Durchmesser) dar. Die Lage der Erdgasfernleitung der Open Grid
GmbH einschlieBlich des Schutzstreifens von insgesamt 10 m verkleinert das Gebiet um rd. 900 m2. Be-
achtlich far eine Wohnbebauung ist dartiber hinaus die Lage des Gebietes in Bezug zur Bundesautobahn
A 3, an welche das Gebiet am westlichen Rand bis auf ca. 50 m heranrickt. Zwar ist gegeniber dem
Trassenverlauf ein Erdwall vorhanden, ob dieser geeignet ist, die von der StraRe ausgehenden Emissio-
nen fur eine Wohnbebauung ausreichend abzumildemn ist jedoch fraglich und wére im weiteren Verfahren
unbedingt zu untersuchen. Gegebenenfails sind insbesondere zum Schutz der Frei- bzw. Autenbereiche
aktive Schallschutzmanahmen zu ergreifen, die die in ihrer Ausdehnung ohnehin begrenzte Flache
moglicherweise weiter verkleinern wird. Darlber hinaus sind aufgrund der Lage der Potenzialfliche im
Nahbereich der Bundesautobahn A 3 die Bauverbotszone sowie die Baubeschrankungszone gemaR § 9
BundesfernstraBengesetz (FStrG) zu berticksichtigen. Diese untersagen die Errichtung von Hochbauten
jeder Art in einer Entfernung von bis zu 40 Meter und stellen die Errichtung baulicher Anlagen bis zu einer
Entfernung von 100 m l&ngs der Bundesautobahn unter den Vorbehalt der Zustimmung zur Genehmi-
gung durch die oberste Landesstraenbaubehérde. Die Fliche ist weiterhin nicht von Natura-2000 Ge-
bieten sowie Landschafts- oder Naturschutzgebieten betroffen und liegt auBerhalb von festgesetzten
Wasserschutzgebieten.

Planungsbiire Holger Fischer, 35440 Linden 0512017
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Nérdliche Zuwegung in Blickrichtung Norden Potenzialfliche von Stiden nach Norden
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eigene Aufnahmen 02/2017

Insgesamt ist die Potenzialflache zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Ortsteil Kénigshofen nur
bedingt geeignet, ist sie auch sowohl auf regionalplanerischer Ebene als auch auf Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung bereits fur eine Bebauung vorgesehen. Insbesondere die N&he zur Bundesautob-
ahn als auch die vorhandenen Gehélzbestande stellen sich hier jedoch als fiir eine Baugebietsentwick-
lung problematisch dar. Bevor an der Darstellung im Fléchennutzungsplan festgehalten wird, sollten zu-
dem die mégliche ErschlieBung, die Belange des Immissionsschutzes sowie die naturschutzfachlichen
Aspekte Uberschlagig auf ihre Auswirkungen fur eine potenzieile Planung Gberpriift werden.

3.23 Fazit Kdnigshofen

Im Ortsteil Kénigshofen der Gemeinde Niedernhausen sind Stand 31.12.2016 1.823 Einwohner gemel-
det. Es befindet sich derzeit kein Bebauungsplan in Aufstellung. Seit 1967 wurde in diesem Ortsteil kein
Bebauungsplan mehr aufgestellt, der zum Uberwiegenden Zweck der Vorbereitung von Wohnbauflache
dient. Seit dem Bemessungszeitraum der Bedarfsausweisung von Wohnbauflachen im Regionalplan
Studhessen 2010 wurden im Ortsteil Kdnigshofen insgesamt rd. 0,5 ha Mischgebietsflachen durch Ande-
rungen im Bestand in Bebauungsplanen ausgewiesen. Im gleichen Zeitraum wurde jedoch auch ein
Mischgebiet in einem Umfang von 0,9 ha in Sondergebiet fur grof¥flachigen Einzelhandel umgewidmet.
Grundsatzlich kénnen im Mischgebiet etwa 50 % der Fl&chen fur Wohnbauzwecke genutzt werden. Folg-
lich sind in Kénigshofen rd. 0,25 ha Wohnbauflache weggefallen. Geman Regionalplan Stdhessen 2010
darf die die Neuausweisung von Siedlungsflichen in den nicht zentralen Ortsteilen von Grundzentren
lediglich der Eigenentwicklung des Ortsteils dienen und eine Flachengrdfie von S ha nicht Oberschreiten.
Entsprechend der gleichmafigen Verteilung des zu erwartenden Bevolkerungszuwachses ergibt sich fur
den Ortsteil Konigshofen eine vorzusehende Wohnbaufléche von rd. 1,5 ha. Vorhanden sind derzeit
Wohnbaufidchen Planung in einem Umfang von rd. 1,4 ha, wobei eine vollsténdige Inanspruchnahme der
Flachen aufgrund der Nahe zu Bundesautobahn A 3 nicht realistisch vorgenommen werden kann und
durch die hier verlaufende Erdgasfernieitung bereits auf insgesamt rd. 1,1 ha verringert wird. Auch im
Ortsteil Kdnigshofen verbleiben somit ungenutzte Flachenkontingente.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 052017
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3.3 Oberjosbach Wohnbauflachen
3.31 Auswertung des wirksamen Flichennutzungsplanes

Die fur den Ortsteil Oberjosbach im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbaufiiche Planung wurde
von der Genehmigung ausgenommen, sodass aktuell keine Flachen fur die Siedlungserweiterung vor-
handen sind. Derzeit sind elf Baulicken vorhanden, die sich alle im Privatbesitz befinden und folglich
dem Zugriff der Gemeinde entziehen. Da ebenfalls keine gemischte Baufldchen Planung dargestelit sind,
ergeben sich insgesamt keine Fléchenpotenziale fir die Wohnfidchenentwicklung. Flachennutzungs-
plananderungen oder ~berichtigungen sind fur den Ortsteil nicht vorgenomimen worden.

3.3.2 Potenzialflichenanalyse

Da auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung fur den Ortsteil faktisch keine Wohnbaufidche Planung
vorliegt und unbeplante bzw. ungenutzt Wohnbaufiichen Bestand nicht vorhanden sind, werden nachfol-
gend vorhandene, fiir die Wohnbebauung nutzbare Flachen auf ihre Eignung untersucht.

Fldche 3.1

Bei der Potenzialflache handelt es sich um die bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde als Wohnbaufiéiche Planung dargestellte, jedoch von der Genehmigung ausgenommene FIa-
che, erweitert in nordliche Richtung. Das Gebiet liegt nérdlich der Bebauung entlang der Weidenstralie,
westlich der von der Jahnstrake abzweigenden Stichstralen (Am Lindenkopf, Im Hainfeld und Langgra-
ben) und umfasst eine Flache von insgesamt rd. 9,4 ha. Das Areal ist derzeit insbesondere im Westen
und Norden dicht mit Gehdlzen bestellt, die sich in Richtung Sadosten in Baumreihen und Grinland auf-
lockern und fallt geringfiigig in Richtung Westen ab. Eine Anbindung kann aus Richtung Stden tber die
Forifihrung der StraRe Heftricher Weg sowie im Westen Uber die Stichstrafien Am Lindenkopf, Im Hain-

feld und Langgraben erfolgen. Eine innere Erschlielung des Gebietes erfolgt derzeit durch wenige Gras-
wege.
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Ein Bebauungsplan fur den Bereich liegt nicht vor. im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der sudli-
che und westliche Teil des Gebietes als Wohnbauflache Planung dargestellt, wurde jedoch von der Ge-
nehmigung ausgenommen. Grund fir die Ausnahme waren insbesondere Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. So wird in einem Schreiben des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
03.09.1998 ausgefihrt, dass es bei der Flache ,um einen vielfaltig strukturierten Ubergangsbereich zwi-
schen vorhandener Siedlung und Wald mit einer hohen Bedeutung fur Flora und Fauna sowie fur das
Landschaftsbild und die naturbezogene Naherholung (handelt). Das tkologisch wertvolle Gebiet wird
Uberwiegend von Geholzflichen wie Feldgehélzen und Hecken, aber auch Streuobstbestanden, einzel-
nen Obstbéumen, Brachen und extensiv genutzten mageren Wiesenflichen gepragt.” Zudem lag die
Flache zum Zeitpunkt der Genehmigung des Fléchennutzungsplanes in dem Landschaftsschutzgebiet
Taunus und wurde im Regionalen Raumordnungsplan Sudhessen 1995 als Bereich firr den Biotop- und
Artenschutz dargestellt.

Der Regionalplan Studhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft
Uberlagert durch Vorranggebiet filr Natur und Landschaft sowie Vorranggebiet Regionaler Grilnzug aus.
GemaR Ziel 4.5-3 des Regionalplanes haben die Ziele des Naturschutzes und Mafinahmen, die dem
Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines regionalen Biotopverbundes dienen, in den Vorranggebie-
ten for Natur und Landschaft Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungsansprir-
chen. In Vorranggebieten Regionaler Griinzug sind zumindest solche Nutzungen unzuldssig, die zu einer
Zersiedelung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder
der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fiihren kénnen. Folglich ist die
Planung nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst. Insbesondere die Lage innerhalb des Vorrang-
gebietes fir Natur und Landschaft steht einer inanspruchnahme der Flache fir wohnbauliche Zwecke
entgegen. Hinzu kommt, dass die Potenzialfiache vollstandig und teilweise geschiitzte Biotope (Streu-
obst} umfasst und vollstindig von einem teilweise geschitzten Biotopkomplex {Streuchst-Gehoiz-
Komplex nérdlich Oberjosbach) erfasst wird. Weiterhin liegt das Gebiet in der Schutzzone Ill eines fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes. Natura-2000 Gebiete sind hingegen nicht betroffen. Immissions-
schutzrechtliche Konflikte sind grundsétzlich nicht erkennbar.

Nérdliche Zuwegung in Blickrichtung Norden Potenzjalfiiche von Siiden nach Norden

eigene Auf-nahmen 02/2017

Insgesamt ist die Potenzialfiiche zur Deckung des Wohnbaufischenbedarfs im Ortsteil Oberjosbach nicht
geeignet. Zwar kann die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes (iber einen Anschluss an mehrere vor-
handene Straften erfolgen, sodass eine Anbindung des Gebietes an die Ortslage unproblematisch dar-
stellbar ist, allerdings stehen sowohl der naturraumliche Bestand als auch die regionalplanerische Aus-
weisung sowie der Schutz der Flache als Biotop bzw. Biotopkomplex einer Inanspruchnahme zu Sied-
lungszwecken entgegen.

Planungsbiirc Holger Fischer, 35440 Linden 05/2017
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Fléche 3.2

Die Potenzialfldche liegt am stdlichen Rand des Siedlungskérpers des Ortsteils Oberjosbach, westlich
der Niederjosbacher Strafle (KreisstraBe K 721) und umfasst eine Flache von rd. 4,1 ha. Das Gebiet ist
derzeit im Westen durch landwirtschatftliche Nutzungen gepragt. In &stlicher Richtung sind zudem Ge-
hélzbestande und Kleingartennutzungen vorhanden. Die Fl&che fallt, aber ihrer Gesamtausdehnung un-
terschiedlich stark, in Richtung Osten ab. Die Anbindung kann aus nérdlicher Rlchtung Uber die Fortfiih-
rung der Strale Hartemuflweg sowie im Osten Gber einen Anschluss an die Nleder]osbacher Strale (K
721) erfolgen. Sollte der Anschluss ausgehend von der Niederjosbacher Stralie nicht mehr innerhalb der
Ortsdurchfahrt der KreisstraRe K 721 erfolgen kénnen, bedirfte es einer Zustimmung des Strafenbau-
lasttrégers der Kreisstralle fir eine Anbindung aus dieser Richtung. Denkbar wére auch die Hauptanbin-
dung Uber die Strae HartemuRweg zu fihren und im Osten lediglich eine untergeordnete Anbindung ggf.
nur als Notausfahrt vorzusehen, die innerhalb der Ortsdurchfahrt der Kreisstrafie K 721 erfolgen kann.
Die Erschlietung der Flache ist derzeit durch einen asphaltierten Weg in Verlangerung der Strafle Har-
temul3weg sowie Uber Graswege gegeben.
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Ausschnitt rechtswirksamer FNP A WWw.openstreetmap.de (20.02.2017)

Ein Bebauungsplan liegt fir einen Teilbereich im Osten der Potenzialfidche vor. Dieser stellt hier Private
Grunfléichen mit der Zweckbestimmung Nutz- und Freizeitgarten dar. Far den Ubrigen Bereich liegt kein
rechtswirksamer Bebauungsplan vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet von Ost
nach West als Griinflichen mit der Zweckbestimmung Sportaniage, Planung, Flache fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Schule, Planung, Altablagerungsfidche, Griinland Bestand, Gehilzfigchen
Bestand, Fldchen fir die Landwirtschaft, Bestand, Gartenfiichen Bestand und Griinfldchen mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingérten, Planung dargestellt. Somit steht die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes der Nutzung zu Wohnzwecken insbesondere im Bereich der Fléche fiir den Gemeinbedarf,
der Gartenfidchen und der Griinfiachen mit den Zweckbestimmungen Dausrkleingarten und Sportaniage
entgegen. Hinsichtlich der Altablagerung liegt eine Mitteflung des RP Darmstadt vom 30.09.1993 vor,
wonach von der Altlast keine Beeintrachtigungen auf das Gemeinwohl ausgehen und das Verfahren ab-
geschlossen ist.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 05/2017
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Ausschnitt des rechtswirksamen Bebauungsplanes

¥ @ Li”i T

Der Regionalplan Siidhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft
aus. Gemal den Zielen der Regionalplanung (Z3.4.1-5) konnen, sofern keine Vorranggebiete Siedlung,
Planung ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen Flachen kleiner ais 5 ha am Rande der Ortslagen zu Las-
ten der Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft in Anspruch genommen werden. Da im Ortsteil Oberjosbach
keine Vorranggebiete Siedlung, Planung ausgewiesen sind, stehen die Ziele der Regionalplanung der
Inanspruchnahme der Flachen grundsatzlich nicht entgegen. Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet
und umfasst keine gesetzliche geschitzten Biotop oder Biotopkomplexe. Immissionsschutzrechtliiche
Konfiikte sind grundsatzlich nicht erkennbar.

Niederjosbacher Str. in Blickrichtung Siidwesten Westlicher Bereich der Potenzialﬂacl!e

eigene Aumnanmen 02/2017

Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbaufl4chenbedarfs im Ortsteil Oberjosbach zumindest
fim westlichen Bereich gut geeignet, sofern eine Umwidmung der Fldchen fiir Gemeinbedarf sowie der
Grunfldchen erfolgen kann. Im ¢stlichen Bereich wéren insbesondere die konkurrierende Nutzung als
Dauerkleingartenflache, die teilweise in einem rechtswirksamen Bebauungsplan bauplanungsrechtlich
gesichert sind, sowie die dargestellte Altablagerung vor einer Aufnahme der Fl&chen als Wohnbaufiichen
Planung naher zu betrachten. Gegebenenfalls ware die Flachendarstellung auf Teilbereiche zur begren-
zen.

Pianungsblro Holger Fischer, 35440 Linden 0572017
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Fléche 3.3

Die potentielle Erwsiterungsfiéche mit einer Grée von 1,4 ha liegt am stdwestlichen Ortsrand von Ober-
josbach sudlich der L 3027. Sie ist als Erganzungsflache zur Flache 3.2 anzusehen. Das Gebiet ist im
Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Ostlich grenzt die Wohnbebauung am
HartemuBweg an, sudlich und westliche liegen weitere landwirtschaftliche Nutzflachen. Eine Erschlie-
Bung ist hier nur Gber geplante ErschlieRung von Gebiet 3.2 maglich, da ein Anschluss an die L 3027
voraussichtlich nicht méglich sein wird. Entlang der L 3027 ist zudem die Bauverbotszone sowie die Bau-
beschrénkungszone gemaf § 23 Hessisches Strafengesetz {(HStrG) zu beriicksichtigen. Entsprechend
stinde ein Bereich von 20 m entlang der Landesstralie fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung. In diesem
Bereich stehen zudem gréRere Geholzbestéinde, die Ubrige Flache wird derzeit als Granland genutzt,
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Ausschnitt rechtswiflgamer I5NP www.openstreetmap.de (15.05.2017)

Die Fléche ist im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft sowie als Regionaler Grinzug
dargestellt. Hinsichtlich der Lage an der Landesstrafie sind ggf. immissionsschutzrechtliche Konflikte zu
erwarten. Schutzgebiet (Natur- und Wasserschutzgebiete) sind nicht betroffen.

3.3.3 Fazit Oberjosbach

im Ortsteil Oberjosbach der Gemeinde Niedernhausen sind Stand 31.12.2016 1.906 Einwohner gemel-
det. Es befindet sich derzeit kein Bebauungsplan in Aufstellung. Seit 1975 wurde in diesem Oristeil kein
Bebauungsplan mehr aufgestellt, der dem Gberwiegenden Zweck der Vorbereitung von Wohnbaufl4che
dient, sodass innerhalb des Bemessungszeitraums der Bedarfsausweisung von Wohnbauflachen im Re-
gionalplan Stdhessen 2010 im Ortsteil Oberjosbach keine neuen Baugebiete ausgewiesen wurden. Folg-
lich kénnen gemaf Regionalplan Sadhessen 2010 Wohnbaufischen, die der Eigenentwicklung dienen bis
zu einer Fl&chengroRe von 5 ha in Anspruch genommen werden. Entsprechend der gleichmaBigen Ver-
teilung des zu erwartenden Bevoélkerungszuwachses ergibt sich fir den Ortsteil Oberjosbach eine vorzu-
sehende Wohnbauflache von rd. 1,6 ha. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind derzeit keine
Wohnbaufldchen Planung dargestellt. Dies rihrt vorliegend jedoch daher, dass die fur die Ergédnzung der
Wohnbebauung vorgesehene Flache von der Genehmigung durch das Regierungsprasidium ausgenom-
men wurde.

Vorliegend als Potenzialfiichen betrachtet wurden Flachen in einem Umfang von insgesamt 14,9 ha,
darunter auch die urspriinglich nicht genehmigte Wohnbaufl4che Planung (Flache 1). Diese ist aufgrund
der regionalplanerischen Flachendarstellung und naturrdumlichen Ausstattung weiterhin zumindest nicht
in vollem Umfang fur eine Inanspruchnahme als Wohnbauflache geeignet. Dennoch lberschreiten die
untersuchten Potenzialflédchen den Flachenanteil von 1,6 ha insgesamt deutlich.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 05/2017
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3.4 Oberseelbach Wohnbauflichen
3.4.1 Auswertung des wirksamen Flichennutzungsplanes

tm Flachennutzungsplan der Gemeinde sind fir den Ortsteil Oberseelbach zwei kleinere Wohnbaufla-
chen Planung im nordéstlichen Anschluss an den bestehenden Siedlungskérper dargestellt. Dariiber
hinaus sind derzeit acht Baullcken vorhanden, die sich jedoch samtlich im Privatbesitz befinden. Zwei
davon sind im Bereich gemischten Baufldchen gelegen und kénnen folglich sowohl fur eine gewerbliche
als auch fir eine wohnbauliche Nutzung herangezogen werden. Gemischte Bauflachen Planung sind im
Ortsteil nicht dargestelit. Eine Flachennutzungsplan-Anderung oder -Berichtigung mit Relevanz fur die
Wohnfi&chenentwicklung wurde fur den Ortsteil nicht vorgenommen.

3.4.2 Potenzialflichenanalyse

Neben den zwei dargestellten kleinen Wohnbaufidche Planung im Flachennutzungsplan der Gemeinde,
sind keine unbeplante bzw. ungenutzt Wohnbaufiéchen Bestand sind mit Ausnahme von bestehenden
Bauliicken vorhanden. Nachfolgend werden deshalb die im Flachennutzungsplan fur die Wohnbebauung
vorgesehenen Flachen und dariber hinaus eine weitere potenziell for die Wohnbebauung nutzbare FI&-
che auf ihre Eignung untersucht.

Flache 4.1

Die Flache liegt eingefasst von der Bebauung entlang der Straen Im Merzgrund, Hauptstrae und Alt-
enburger Strale und umfasst einen Bereich von rd. 0,16 ha. Das Areal ist derzeit Oberwiegend als Grin-
flache genutzt und fallt in nordwestliche Richtung leicht ab. Die Anbindung des Gebictes erfolgt derzeit
ausgehend von der Altenburger Stralle etwa auf Hohe der Einmundung der Strafte Schiottersborn tber
einen asphaltierten landwirtschaftlichen Weg

a1 ‘ ()
T . Oberseelbach ot
(SR

Ausscni rchtswirksamer FNP

www.openstreetmap.de (17.03.201 7)

Ein Bebauungsplan fiir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
bereits als Wohnbaufldche Planung dargestellt.

Der Regionalplan Stdhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet filr die Landwirtschaft
sowie Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen aus.

Planungsbro Holger Fischer, 35440 Linden 05/2017
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GemaR den Zielen der Regionalplanung (Z3.4.1-5) konnen, sofern keine Vorranggebiete Siediung, Pla-
nung ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen Flachen kleiner als 5 ha am Rande der Ortslagen zu Lasten
der Vorbehaltsgebiete fir Lanowirtschaft in Anspruch genommen werden. Da im Ortsteil Oberseelbach
keine Vorranggebiete Siediung, Planung ausgewiesen sind, stehen die Ziele der Regicnalplanung der
Inanspruchnahme der Flachen grundsatzlich nicht entgegen. Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet
und umfasst keine gesetzliche geschiitzten Biotope oder Biotopkomplexe. Immissionsschutzrechtliche
Konflikte sind grundsétzlich nicht erkennbar, Im Gebiet ist eine Altablagerung ,Borngraben“ {ohne genaue
Lokalisation) bekannt. Gema Schreiben des RP Darmstadt vom 22.07.1997 liegen jedoch keine Beein-
trachtigungen des Gemeinwohis vor. Das Verfahren ist abgeschlossen.

Potenzialfléiche in BlickrichtungSiiden Zuwegung (abzweigend von de rg rafie)

eigene Aufnahmen 02/2017

Insgesamt ist das Gebiet zur Erganzung des Angebotes an Wohnbauflichen im Ortsteil Oberseelbach
gut geeignet, kann aufgrund der begrenzten Fischengrée jedoch auch nur einen begrenzten Beitrag
hierzu leisten. Denkbar ware eine VergréRerung der Fiache in norddstlicher Richtung, woraus auch eine
bessere Ausnutzung der fir die ErschlieBung erforderlichen Infrastruktur resultieren wirde.

Fldche 4.2

Das Gebiet liegt im Nordosten des Siedlungskérpers des Ortsteils Oberseelbach, sitdlich der Strafie Am
Berg und nordéstlich der Strae Im Merzgrund bzw. des Seelbaches und umfasst eine Fliche von rd.
0,45 ha. Das Areal ist derzeit Uberwiegend durch Grinland mit einzelnen Gehdizbestanden geprigt und
in Richtung Siiden geneigt. Am stdlichen Rand verlzuft der Seelbach, der im Stdwesten der Potenzial-
flache in eine Verrohrung eingeleitet wird. Die Anbindung des Gebietes kann ausgehend von der Strafe
Im Merzgrund erfolgen, die auf Hohe der Potenzialfiiche in einen unbefestigten Weg bergeht, wobei der
Seelbach zu queren ware. Ebenfalls kann eine ErschlieRung ausgehend von der Strate Am Berg erfol-
gen, wobei diese Strafle in ihrem Querschnitt und folglich in ihrer Leistungsfahigkeit sehr begrenzt ist.
Innerhalb des Gebietes dienen derzeit Graswege der ErschlieBung.

Ein Bebauungsplan fiir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
bereits als Wohnbaufidche Planung dargestellt.

Planungsbiire Holger Fischer, 35440 Linden 05/2017
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Ausschnitt rechtswirksamer FNP — www.openstreetmap.de (17.03.2017)

Der Regionalplan Siidhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft
sowie Uberlagernd Vorranggebiet Regionaler Griinzug, Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasser-
schutz sowie Vorbehalfsgebiet fir besondere Klimafunktionen aus. GemaR den Zielen der Regionalpla-
nung (23.4.1-5) kénnen, sofern keine Vorranggebiete Siedlung, Planung ausgewiesen sind, in allen Orts-
teilen Fidchen kleiner als 5 ha am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fir Landwirt-
schaft in Anspruch genommen werden. In Vorranggebieten Regionaler Griinzug sind zumindest solche
Nutzungen unzuléssig, die zu einer Zersiedelung, einer Beeintréchtigung der Gliederung von Siedlungs-
gebieten, des Wasserhaushaltes oder der Freiraumerholung oder der Veranderung der klimatischen Ver-
haltnisse fihren kénnen. Die ausgewiesenen Vorbehaitsgebiete fir den vorbeugenden Hochwasser-
schutz dienen entsprechend den Ausfiihrungen im Textteil des Regionalplans Stidhessen 2010 .der Si-
cherung des Hochwasserabflusses, der Retentionsraume und der Verminderung des Schadenspotentials
hinter Schutzeinrichtungen. Hier ist bei allen Nutzungsentscheidungen zu beriicksichtigen, dass extreme
Hochwasserereignisse zu erheblichen Schaden for Menschen, Vermdgenswerte und Umwelt fihren kon-
nen. Bei alien Entscheidungen der Bauleitplanung und bei der Ansiedlung von Anlagen ist darauf hinzu-
wirken, dass in diesen Gebieten keine Anh&ufung von hochwassergefahrdeten Vermsgenswerten erfolgt
und dass durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen wird. Daher sind fur alle scha-
densempfindlichen Nutzungen méglichst Standorte auszuwshien, die die geringste Hochwassergefihr-
dung aufweisen.” Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen »(---) sollen von Bebauung und ande-
ren Mallnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kihler Luft behindern konnen, frei-
gehalten werden. Planungen und MaRnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch
belasteten Ortslagen verschlechtern kdnnen, sollen in diesen Gebieten vermieden werden.* Die Ziele der
Regionalplanung sind bei einer baulichen Inanspruchnahme der Flachen folglich nicht uniiberwindbar,
sehen eine Bebauung in diesem Bereich allerdings auch nicht vor.

Dartber hinaus liegt die Flache nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche geschitzten
Biotope oder Blotopkomplexe. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsétzlich nicht erkennbar.

PlanungsbOro Holger Fischer, 35440 Linden 05/2017



Gemeinde Niedernhausen: Wohn- und Gewerbeflichenkonzept 26

Blickrichtung Suden

eigene Aufnahmen 02/2017

Die Eignung des Gebietes als potenzielie Wohnbauflache ist insgesamt nur bedingt gegeben. Insbeson-
dere die begrenzte Méglichkeit der ErschlieBung, der Umgang mit dem Bachlauf sowie die Bedeutung
der Fléche fur den vorbeugenden Hochwasserschutz waren zu prifen, bevor das Gebiet als Wohnbaufis-
che Planung im Flachennutzungsplan beibehalten wird.

Fliche 4.3

Das Gebiet liegt im norddstlichen Anschluss an den Siedlungskérper des Ortsteils Oberseelbach, éstlich
der Altenburger Strafle (LandesstraBe L 3273) und umfasst eine Flache von rd. 1,0 ha, Das Areal wird
derzeit als Ackerfldche genutzt und ist leicht in Richtung Nordwesten geneigt. Im Siidosten schlieRen sich
Waldflachen an. Die Anbindung des Gebietes kann durch die Verlangerung der Strafe Krotenweg erfol-
gen, die parallel zur Altenburger StraRe verlduft, derzeit acht Grundstiicke erschlieft und in einer Wen-
deanlage endet.
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Ein Bebauungsplan fiir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt sowie mit dem Vermerk der geplanten Verbesserung / Gestal-
tung der Oriseingangssituation versehen. Somit misste die Darstellung des Flachennutzungsplanes ent-
sprechend angepasst werden,

Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft
sowie Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen aus. GemaR den Zielen der Regionalplanung
(Z3.4.1-5) konnen, sofern keine Vorranggebiete Siedlung, Planung ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen
Flachen kieiner ais 5 ha am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete filr Landwirtschaft in
Anspruch genommen werden. Da im Ortsteil Oberseelbach keine Vorranggebiete Siedlung, Planung
ausgewiesen sind, stehen die Ziele der Regionaiplanung der Inanspruchnahme der Flachen grundsatz-
lich nicht entgegen. Dariiber hinaus ist das Gebiet entlang der LandesstraRe L 3273 gelegen, sodass die
Bauverbotszone sowie die Baubeschrankungszone gemafl § 23 Hessisches Straliengesetz (HStrG) zu
berlicksichtigen sind. Innerhalb der Bauverbotszone diirfen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von
bis zu 20 m vom &uReren StraRRenrand sowie bauliche Anlagen jeglicher Art, die Uber Zufahrten an Lan-
des- oder KreisstraRen angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Innerhalb der Baube-
schrankungszone, die den Bereich bis zu 40 m gemessen vom AuReren Straflenrand betrifft, bedarf die
Errichtung, Anderung sowie die Nutzungsénderung baulicher Anlagen der Zustimmung der StraRenbau-
behdrde. Entsprechend sttinde ein Bereich von 20 m entlang der Landesstrafe L 3026 fir eine Bebau-
ung nicht zur Verfigung. Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche ge-
schutzten Biotope oder Biotopkomplexe. Das Gebiet ist zwar unmittelbar neben der Landesstrafie gele-
gen, daraus resultierende immissionsschutzrechtliche Konflikte sind jedoch grundsatzlich nicht erkenn-
bar.

Potenzialfliche in Blickrichtung Nordosten Zuwegung zur Potenzialfliche

eigene Aunahmen 02/2017

Insgesamt ist das Gebiet zur Ergénzung des Angebotes an Wohnbauflachen im Ortsteil Oberseelbach
gut geeignet.

3.43 Fazit Oberseelbach

Im Ortsteil Oberseelbach der Gemeinde Niedernhausen sind Stand 31.12.2016 536 Einwohner gemeldet.
Es befindet sich derzeit kein Bebauungsplan in Aufstellung. Zuletzt wurde der Bebauungspian ,Flieder-
weg" aufgestellt, der 2006 in Kraft getreten ist und Wohnbaufliche in einem Umfang von rd. 0,5 ha um-
fasst.
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Da dies gleichzeitig die einzige Veranderung des Wohnbauflichenbestandes innerhalb des Bemes-
sungszeitraumes der Bedarfsausweisung von Wohnbauflichen im Regionalplan Siidhessen 2010 be-
dingt, wurden im Oristeil Oberseelbach entsprechend insgesamt rd. 0,5 ha Wohngebiet ausgewiesen.
Entsprechend der gleichméafigen Verteilung des zu erwartenden Bevdlkerungszuwachses ergibt sich far
den Ortsteil Oberseelbach eine vorzusehende Wohnbaufliche von rd. 0,4 ha. Im Flachennutzungsplan
der Gemeinde sind derzeit zwei kleinere Wohnbauflachen Planung in einem Umfang von insgesamt 0,6
ha dargesteilt.

Betrachtet als Potenzialflachen fur die Darstellung von Wohnbaufléchen Planung wurde zudem eine Fla-
che von rd. 1,0 ha, was eine Gesamtfliche von 1,6 ha ergibt, die auf ihre Eignung als Wohnbaufiiche
Planung untersucht wurde. Hierbei ist festzustellen, dass die Flachen 1 und 3 am besten fiir eine Ergén-
zung des Siedlungskdrpers geeignet sind und folglich eine Aufgabe der derzeit im Flachennutzungsplan
dargesteliten Fléche 2 zu Gunsten der Flsche 3 in Erwagung gezogen werden sollte. Somit wirde eine
Flache von rd. 1,2 ha firr eine Bebauung vorbereitet und das Flachenkontingent des Ortsteils somit
grundséatzlich Gberschritten.

3.5 Niederseelbach Wohnbauflachen
3.5.1 Auswertung des wirksamen Flichennutzungsplanes

Im stiddstlichen Anschluss an die Bebauung entlang der Oberseelbacher Strale sowie der Oberstralte ist
im Flachennutzungsplan eine Wohnbaufidche Planung dargestellt, fur die die Entwicklung des Wohnbau-
gebietes ,An den Weidengarten" geplant ist. Im Ortsteil Niederseelbach sind derzeit drei Bauliicken vor-
handen, die sich ausnahmslos in Privatbesitz befinden. Verbindliches Bauplanungsrecht liegt hier bisher
nicht vor. Gemischte Baufléchen Planung sind im Ortsteil nicht dargestellt. Berichtigungen und Anderun-
gen des Flichennutzungsplanes im Ortsteil Niederseelbach mit Relevanz fir die Wohnfldchenentwick-
lung lfegen nicht vor.

3.5.2 Potenzialflichenanalyse
Unbeplante bzw. ungenutzt Wohnbaufléchen Bestand sind mit Ausnahme weniger Baullicken, die sich in
Privatbesitz befinden nicht vorhanden. Nachfolgend wird deshalb die dargestellte Wohnbaufiéche Pla-
nung sowie eine weitere mégliche Wohnbaufléche auf ihre Eignung untersucht.

Fléiche 5.1

Die Potenzialflache liegt im Osten des Siedlungskérpers des Ortsteils Niederseelbach, in Anschluss an
die Bebauung entlang der OberstraRe sowie der Oberseelbacher StraRe und umfasst eine Flache von rd.
1,9 ha. Das Areal ist derzeit durch Griinland mit vereinzelten Gehélzstandorten gepragt und nahezu
eben. Die Anbindung des Gebietes kann aus nérdlicher Richtung, ausgehend von der Oberseelbacher
Strafle neben der Kirche erfolgen. Eine zweite Anschlussméglichkeit besteht im Sudosten der Potenzial-
flache an die OberstraBe. Diese ist jedoch in inrem Querschnitt begrenzt. Zudem ist die geplante Orts-
umgehung Niederseelbach im Osten des Gebietes gelegen, von der ausgehend gegebenenfalls ebenfalls
eine Anbindung erfolgen konnte. Derzeit erfolgt die Anbindung und Erschlieung der Flache Uber Gras-
wege.
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Ein Bebauungsplan fir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
bereits als Wohnbaufidche Planung dargestellt.

Der Regionalplan Stdhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorranggebiet Siedlung, Planung aus,
sodass die Darstellung im Flachennutzungsplan an die Ziele der Regionaiplanung angepasst ist. Die
Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche geschitzten Biotop oder Biotop-
komplexe. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsatzlich nicht erkennbar. Sollte jedoch die
&stlich der Planflache vorgesehene Erweiterung der gewerblichen Bauflachen umgesetzt werden ist in
der verbindlichen Bauleitpianung darauf zu achten, dass hieraus keine negativen Auswirkungen auf die
geplante schutzwirdige Wohnbebauung resultieren. Gleiches gilt fur die weitere Planung der méglichen
UmgehungsstralRe.

Potenzialfliche in Blickrichtung Norden Zufahrt zur Potenzialfliche von der Obererstrafe

S .9
eigene Aufnahmen 02/2017

Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbauflichenbedarfs im Ortsteil Niederseelbach gut ge-
eignet.
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Flache 5.2

Bei dem Gebiet handelt es sich um den derzeitigen Feuerwehrstandort der perspektivisch verlegt werden
soll sowie die sich unmittelbar anschlieBenden Freiflichen im Norden des Ortsteils. Das Areal ist entlang
der Briickenstrale gelegen und umfasst eine Flache von rd. 0,3 ha und ist derzeit im &stlichen Bereich
mit dem Gebaude der Feuerwehr bebaut, wihrend im westlichen Abschnitt Griinland und landwirtschaft-
liche Flachen gebietspragend. Im Bereich des Feuerwehrgebdudes sind aufierdem Baumstandorte vor-
handen. Am westlichen Rand verlauft im Anschluss an einen landwirtschaftiichen Weg ein wasserfilhren-
der Graben. Die Anbindung der Flache kann ausgehend von der Briickenstrae aus sudlicher Richtung
erfolgen. Hier ist derzeit ein teilweise befestigter landwirtschaftlicher Weg vorhanden.
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Ein Bebauungsplan fiegt fir den Feuerwehrstandort selbst vor, der hier eine Flache fir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festsetzt und fiir die Inanspruchnahme zu Wohnzwecken ent-
sprechend zu &ndern ware. Die daran angrenzenden, vorliegend betrachteten Flachen sind noch unbe-
plant. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet im Osten als Fidche fiir den Gemeinbedarf
Bestand mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und im Westen als Grinlandfidchen Bestand (berlagert

durch Talauenbereich dargesteilt.

Ausschnitt des rechtswirksamen Bebauungsplanes
i der Stotzwes
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Der Regionalplan Sidhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorranggebiet Siediung Bestand aus,
sodass die Darstellung von Wohnbauflichen im Flachennutzungsplan der Gemeinde an die Ziele der
Raumordnung angepasst wére. Die Fliche liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzli-
che geschitzten Biotope oder Biotopkomplexe. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsatzlich
durch die Nahe der Potenzialfliche zu der im Nordosten gelegenen Bahntrasse méglich. Beeintrachti-
gungen, die eine Nutzung der Fléche zu Wohnbauzwecken verhindern, lassen sich hieraus jedoch nicht
ableiten.

Siidwestliche Potenzialfliche in Richtung Nordosten

eigene Aufnahmen 02/2017

insgesamt ist eine Nachnutzung des Feuerwehrstandortes sowie der unmittelbaren Umgebung zur klein-
raumigen Erganzung des Siedlungskérpers auf einer teilweise bereits baulich genutzten Flache grund-
satzlich positiv zu werten. Aufgrund der geringen FléchengrofRe kann hierdurch jedoch nur ein begrenzter
Beitrag zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Oristeil Niederseelbach geleistet werden.

3.5.3 Fazit Niederseelbach

Im Ortsteil Niederseelbach der Gemeinde Niedernhausen sind Stand 31.12.2016 1.461 Einwohner ge-
meldet. Es befindet sich derzeit kein Bebauungsplan in Aufstellung. Seit 1975 wurde in diesem Ortsteil
kein Bebauungsplan mehr aufgestellt, der dem iberwiegenden Zweck der Vorbereitung von Wohnbaufia-
che dient. Seit dem Bemessungszeitraum der Bedarfsausweisung von Wohnbaufi&chen im Regionalplan
Stdhessen 2010 wurden im Ortsteil Niederseelbach keine neuen Baugebiete ausgewiesen. Folglich kon-
nen geméR Regionalplan Stidhessen 2010 Wohnbauflachen, die der Eigenentwicklung dienen bis zu
einer FlachengroBe von 5 ha in Anspruch genommen werden. Entsprechend der gleichmaRigen Vertei-
lung des zu erwartenden Bevdlkerungszuwachses ergibt sich fur den Ortsteil Niederseelbach eine vorzu-
sehende Wohnbauflache von rd. 1,2 ha. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist derzeit eine gréRere
Wohnbaufiéchen Planung dargestellt, fur die die Entwicklung des Wohnbaugebietes ,An den Weidengar-
ten® vorgesehen ist. Diese Fldche umfasst rd. 1,7 ha und ist fir eine Bebauung gut geeignet, sodass im
Ortsteil lediglich eine weitere Potenzialfliche betrachtet wurde, bei der es sich Uberwiegend um den
Standort der Feuerwehr handelt, der verlegt werden soll. Die frei werdende Flache einschlieRlich des im
Regionalplan Stdhessen im Anschluss daran bereits ausgewiesenen Vorranggebietes Siedlung Bestand
kann ebenfalls zur Deckung des Wohnbaufl&chenbedarfs herangezogen werden. Damit kann im Ortsteil
Niederseelbach eine Flache von insgesamt ca. 1,9 ha im Flidchennutzungsplan der Gemeinde fur eine
Erganzung des Wohnbauflachenangebotes herangezogen werden. Folglich wird auch in diesem Ortsteil
das zugeteilte Flachenkontingent Uberschritten.
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3.6 Engenhahn Wohnbauflichen
3.6.1 Auswertung des wirksamen Fiiichennutzungsplanes

Im Fléchennutzungsplan der Gemeinde sind mehrere Wohnbaufidchen Planung dargestellt. Im Bereich
der Forsthausstrale wurde die hier vorgesehene Flache bereits entwickelt und ist mit Ausnahme zweier
Bauluicken volistéandig genutzt. Ungenutzte Wohnbaufidchen Planung befinden sich zwischen Gartenfeld-
stralle und Talstrale sowie im westlichen Ortsrandbereich. Diese wurden bisher nicht durch eine verbind-
liche Bauleitplanung fur die Nutzung vorbereitet. Gemischte Bauflachen Planung sind im Qrtsteil Engen-
hahn nicht vorhanden. Im Ortsteil Engenhahn sind derzeit vier Bauliicken vorhanden, die sich jedoch im
Privatbesitz befinden und der Gemeinde fiir eine Innenentwicklung nicht zur Verfugung stehen. Flachen-
nutzungsplan&nderungen oder —berichtigungen sind fir den Ortsteil nicht vorgenommen worden.

3.6.2 Potenzialflichenanalyse

Unbeplante bzw. ungenutzt Wohnbaufidchen Bestand sind mit Ausnahme weniger Baulicken nicht vor-
handen. Entsprechend werden nachfolgend die dargestellten, noch nicht realisierten Wohnbauflichen
Planung auf ihre Eignung als Wohnbauflichen untersucht. Dariiber hinaus werden drei weitere Potenzial-
fiichen beziglich ihrer Eingnung zur Aufnahme als Wohnbaufidchen Planung in den Flachennutzungs-
plan betrachtet.

Fliche 6.1

Das Gebiet liegt im Stiden des Siedlungskérpers des Ortsteils Engenhahn, zwischen der Gartenfeldstra-
Re und der Talstrale (Landesstrae L 3273) und umfasst eine Flache von rd. 0,4 ha. Das Areal stellt sich
derzeit afs Granlandflache dar, ist teilweise mit Gehdlzen bestellt und fallt in Richtung Stdosten ab. Die
Erschlieung der Potenziaiflache ist Uber die Gartenfeldstralie im Bestand gegeben.
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Ein Bebauungsplan fir den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
bereits als Wohnbaufitiche Planung dargestellt.
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Der Regionalplan Studhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorranggebiet Siedlung, Bestand aus.
Somit ist die Nutzung der Fliche zu Wohnbauzwecken an die Ziele der Raumordnung angepasst.
Schutzgebiet und gesetzlich geschiltzte Biotope oder Biotopkomplexe werden nicht berGhrt. Immissions-
schutzrechtliche Konflikte sind kénnen sich lediglich aus der unmittelbaren Nihe der Potenzialfidche zur
Landesstralle ergeben. Beeintrachtigungen, die einer Inanspruchnahme der Fléiche zu Wohnzwecken
grundsatzliche entgegenstehen resultieren hieraus jedoch nicht.

Westliche Potenzialiliche in Blickrichtung Siiden Potenzialfiiche von West nach Ost
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Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbaufldchenbedarfs im Ortsteil Engenhahn geeignet,

insbesondere, da es sich um eine Flache handelt, deren Entwicklung als Nachverdichtung einzuordnen
ist.

Fliche 6.2

Das Gebiet liegt im westlichen Anschluss an den Siedlungskodrper des Ortsteils Engenhahn, sodlich der
Landesstralle L 3273 und umfasst eine Fliache von rd. 1,6 ha. Das Areal ist derzeit durch Grinland mit
Gehdizbestéinden gepragt und falk in Richtung Nordosten ab. Die Anbindung des Gebietes kann aus
Gstlicher Richtung an den Kirchweg sowie im Stden durch Anschluss an die StraRe in der Lei erfolgen.
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Fir den Bereich liegt kein rechtswirksamer Bebauungsplan vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde
ist das Gebiet als Wohnbaufidche Planung dargestellt.

Der Regionalplan Sudhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Vorranggebiete Siediung, Bestand aus,
sodass die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst ist. Die Flache liegt nicht in einem Schutz-
gebiet und umfasst keine gesetzliche geschitzten Biotope oder Biotopkomplexe. Immissionsschutzrecht-
liche Konflikte kdnnen sich lediglich aus der unmittelbaren Nahe der Potenzialfidche zur Landesstrale
ergeben. Beeintréchtigungen, die einer Inanspruchnahme der Fliche zu Wohnzwecken grundsatzliche
entgegenstehen resultieren hieraus jedoch nicht. Zu beriicksichtigen sind aufgrund der Lage entlang der
Landesstrafle L 3273 die Bauverbotszone sowie die Baubeschrénkungszone gemaR § 23 Hessisches
StraRengesetz (HStrG). Aufgrund der Gréfie der Fliche ergeben sich hieraus jedoch keine relevanten
Beschrankungen.

Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbaufidchenbedarfs geeignet.

Fliche 6.3

Das Gebiet liegt im Nordosten des Siedlungskérpers des Oristeils Engenhahn, westlich der Bebauung
entlang der Forshausstrafe und éstlich der Gartenfeldstralle und umfasst eine Fléche von rd. 1,5 ha. Das
Areal stellt sich derzeit Uberwiegend als Griniand dar und ist auf zwei Abschnitten dicht mit Gehélzen
bestelit. Das gesamte Gelénde falit in Richtung Stdosten ab und kann ausgehend von der Gartenfeld-
strale an die innerdrtlichen Verkehrswege angebunden werden. Auf Héhe der Kehre der Gartenfeldstra-
Re verlauft derzeit ein landwirtschaftlicher Weg, der die Fiache teilt. Dartber hinaus ist das Gebiet derzeit
entsprechend seiner Nutzung Uber Graswege erschiossen. Weitere Anbindungsméglichkeiten an das
innerdrtliche Stralennetz sind ausgehend von zwei StichstraRen, die von der Forsthausstrale abzwei-
gen, moglich. Beide sind in ihrem Querschnitt jedoch derart begrenzt, dass hierlber voraussichtlich nicht
die Hauptverkehrsstrome gefihrt werden kénnen.
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Ein Bebauungsplan fur den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
als Griinlandfiéichen Bestand dargestellt und wird abschnitisweise durch Gehélzbestinde in der freien
Landschaft erganzt.
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Im SUden kommen die Darstellung von Einzeinen landschaftsprégenden Laubgehodizen sowie einer
Obstbaumreihe hinzu. Somit wére der Fischennutzungsplan fir die Nutzung der Fléche zu Wohnzwecken
entsprechend anzupassen, wobei insbesondere in den Bereichen der Gehélzbestande zu prafen ist, in-
wieweit eine Inanspruchnahme naturschutzfachlich vertretbar ist.

Der Regionalplan Studhessen 2010 weist.im betrachteten Bereich Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft
uberlagert durch Vorranggebiet Regionaler Griinzug und Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
aus. Geméah den Zielen der Regionalplanung (Z3.4.1-5) kénnen, sofern keine Vorranggebiete Siedlung,
Planung ausgewiesen sind, in allen Ortsteilen Flachen kleiner als 5 ha am Rande der Ortslagen zu Las-
ten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft in Anspruch genommen werden. Diese Bedingung ist vorlie-
gend erflllt. In Vorranggebieten Regionaler Griinzug sind zumindest solche Nutzungen unzuléssig, die zu
einer Zersiedelung, einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushal-
tes oder der Freiraumerholung oder der Verénderung der klimatischen Verhaltnisse fiihren kénnen. Eine
Zersiedelung oder Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten wird durch die Flache, die
eine Abrundung der Ortslage durch einen Liickenschluss darstellt, nicht vorbereitet. Die Ubrigen Aspekte
sollten der Nutzung der Fldche aufgrund ihrer begrenzten Flachengrée nicht grundsétzlich entgegenste-
hen. Gleiches gilt fiir die mit der Ausweisung von Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen ange-
strebten Zielen der Raumordnung. GemaR G4.6-3 wird definiert:

Im Regionalplan/RegFNP - Karle - sind die Kalt- und Frischiuftentstehungsgebiete sowie die Kall-
und Frischiuftabfiussschneisen, die im rdumlichen Zusammenhang mit belasteten Siedlungsbe-
reichen stehen und wichtige Aufgaben fir den Klima- und Immissionsschutz erfillen, als "Vorbe-
haitsgebiete far besondere Klimafunktionen” ausgewiesen. Diese Gebiete soflen von Bebauung
und anderen MaRnahmen, die die Produktion bzw. den Transport frischer und kabler Luft behin-
dem konnen, freigehaiten werden. Planungen und Manahmen, die die Durchliiftung von kiima-
tisch bzw. lufthygienisch belasteten Ortslagen verschlechtern kénnen, solfen in diesen Gebieten
vermieden werden,

In der Begriindung hierzu wird weiter ausgefihrt:

Die ,Vorbehaltsgebiete ftir besondere Klimafunktionen” sollen die bioklimatischen und lufthygieni-
schen Ausgleichsfunktionen fir Rdume mit erhShter stofflicher und vor allem thermischer Belas-
tung sichern. Damit ist der Schutz der ,Vorbehalisgebiete fiir besondere Klimafunktionen™ gegen-
Uber Inanspruchnahme, insbesondere im Verdichtungs- und Ordnungsraum, von hoher Bedeu-
tung fir Luftaustauschprozesse und ein angenehmes Bioklima in den besiedelten Bereichen.
Aber auch in léndlich strukturierten Teilrdumen besteht, gerade in baulich verdichteten Gebielen,
die Nolwendigkeit, ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktionen" zu sichern. Dies gilt eben-
so fir Luftkurorte und andere prédikatisierte Kurorte.

Allein aufgrund der begrenzten GrdRe des Ortsteils Engenhahn und den umliegend vorhandenen Freifls-
chen sowie in Anbetracht der geringen GréRe der Potenzialflache sollte auch dieser Grundsatz der
Raumordnung einer Inanspruchnahme der Flache nicht entgegenstehen.

Weiterhin werden keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotopkomplexe tangiert,
wobei zu prifen ist, ob der vorhandene Obstbaumbestand gegebenenfalls als Biotop einzuordnen ist.
Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind dar(iber hinaus grundsatzlich nicht erkennbar.
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Potenzialfliche in Blickrichtung Nordosten Siidlicher Bereich der Potenzialfliche

etgene Aufnahmen 02/2017

Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbaufiichenbedarfs im Ortsteil Engenhahn grundsétzlich
geeignet. Bevor eine Darstellung im Flachennutzungsplan erfolgt ware jedoch zu prifen, wie eine Anbin-
dung des Gebietes an das Strafiennetz erfolgen kann.

Fliche 6.4

Das Gebiet liegt im Westen des Ortsteils, westlich der Strafie Eschenhahner Weg und nérdlich der Gar-
tenfeldstrale und umfasst eine Fliche von rd. 1,0 ha. Die Flache ist derzeit durch mit Gehélzen bestelites
Grunland geprégt und in stdliche Richtung geneigt. Die Anbindung des Gebietes kann sowohl ausge-
hend von der Gartenfeldstrafie als auch vom Eschenhahner Weg erfolgen.
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Ausschmtt rechtswnrksamer FNP

Ein Bebauungsplan fur den Bereich liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Gebiet
als Grunlandflichen, Bestand dargestellt, ergénzt um die Darstellung von Gehéizbesténden in der freien
Landschaft sowie zwei Obstbaumreihen.
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Der Regionalplan Studhessen 2010 weist im betrachteten Bereich Viorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft,
Uberlagert durch Vorbehaltsgebiet filr besondere Klimafunktionen aus. Da in allen Ortsteilen Fischen
kleiner als 5 ha am Rande der Ortslagen zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft fur eine
Siediungsentwicklung in Anspruch genommen werden diirfen und die Ausweisung des Vorbehaltsgebie-
tes fir besondere Kiimafunktionen einer Entwicklung der Flache zu Wohnbauland nicht grundsatzlich
entgegen steht, ist davon auszugehen, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung in Einklang
gebracht werden kann. Die Flache liegt nicht in einem Schutzgebiet und umfasst keine gesetzliche ge-
schutzten Biotop oder Biotopkomplexe, wobei auch hier zu prifen ist, ob der vorhandene Obstbaumbe-
stand gegebenenfalls als Biotop einzuordnen ist. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind grundsétzlich
nicht erkennbar.

Potenzialfliiche von Norden nach Siiden Eschenhahner Weg in Blickrichtung Siidwesten

4
eigene Aufnahmen 02/2017

Insgesamt ist das Gebiet zur Deckung des Wohnbauflichenbedarfs im Ortsteil Engenhahn geeignet.

3.6.3 Fazit Engenhahn

Im Ortsteil Engenhahn der Gemeinde Niedernhausen sind Stand 31.12.2016 1.336 Einwohner gemeldet.
Es befindet sich derzeit kein Bebauungspian in Aufstellung. Zuletzt wurde zur Vorbereitung der Wohn-
bauflachenentwicklung im Ortsteil Engenhahn der Bebauungsplan ,ForsthausstraBe® aufgestellt, der im
Jahre 1998 in Kraft getreten ist. Seit Beginn des Bemessungszeitraums der Bedarfsausweisung von
Wohnbauflachen im Regionalplan Sitdhessen 2010 wurden im Ortsteil Engenhahn keine neuen Bauge-
biete ausgewiesen. Folglich kdnnen gem&R Regionalplan Stdhessen 2010 Wohnbauflachen, die der
Eigenentwicklung dienen bis zu einer Fléichengrﬁﬂe von 5 ha in Anspruch genommen werden. Entspre-
chend der gleichméRigen Verteilung des zu erwartenden Bevolkerungszuwachses ergibt sich fir den
Ortsteil eine vorzusehende Wohnbaufliche von rd. 1,1 ha. Im Flachennutzungsplan der Gemeinde sind
mehrere Wohnbaufiichen Planung dargestellt. Im Bereich der Forsthausstrae wurden diese bereits
entwickelt. Dar(iber hinaus sind eine kleinere Flache von 0,4 ha und eine grofiere Flachen von 1,6 ha als
Wohnbaufidchen Planung dargestellt. Zusétzlich wurden zwei weitere Flachen auf ihre Eignung zur
Wohnbaufléchenentwicklung untersucht. Insgesamt ergibt sich damit eine Flache von 4.5 ha. Fir diesen
Ortsteil wird bei Aufnahme aller Potenzialflsichen das Flachenkontingent somit deutlich Gberschritten.
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3.7 Gewerbliche Baufléchen

Im Gemeindegebiet der Gemeinde Niedernhausen sind in den Ortsteilen Niedernhausen, Oberseelbach
und Niederseelbach gewerbliche Baufldchen Bestand dargestellt. In den Ortsteilen Niedernhausen und
Konigshofen kommen gewerbliche Baufidchen Planung hinzu. Gemische Baufidchen Planung sind ledig-
lich in Niedernhausen dargestellt. Die nachfolgende Flachenanalyse beschrénkt sich auf die vorgenann-
ten Ortsteile, da in den (ibrigen Ortsteilen, Oberjosbach und Engenhahn, dartiber hinaus weder Bauli-
cken im Bereich von gemischien Baufldchen vorhanden sind, noch Anderungen oder Berichtigungen des
Flachennutzungsplanes mit Relevanz fur die Gewerbeflachenentwicklung vorgenommen worden.

3.71 Gewerbliche Bauflichen Niedernhausen

Im zentralen Ortsteil liegen sechs der vorhandenen 58 Bauliicken im Bereich von gemischten Baufié-
chen. Diese befinden sich aushahmslos in Privatbesitz und stehen fir eine Nachverdichtung nicht zur
Verfugung. Baulich nicht in Anspruch genommene gemischte Bauflichen Planung sind stdlich der Ket-
telerstrafie in der Tiefe etwa einer Bauzeile im Ubergang zwischen Wohnbaufldchen Bestand und ge-
werblichen Baufldchen Planung vorhanden und umfassen rd. 0,8 ha. Unbebaute gewerbliche Baufidchen
Planung sind im Anschluss daran vorhanden und umfassen eine Flache von rd. 4,4 ha. Die ebenfalls fur
den Ortsteil dargestellte gewerbliche Baufiéiche Bestand entlang der Frankfurter StraBe / L 3026 ist bis
auf ein Grundstick, dass sich in Privatbesitz befindet, bereits vollstandig ausgenutzt. Berichtigungen und
Anderungen des Flachennutzungsplanes im zentralen Ortsteil Niedernhausen mit Relevanz fur die Ge-
werbeflachenentwicklung sind durch die geringfiigige Anpassung der Darstellung der Grinfidchen und
der gemischten Bauflichen im Bereich zwischen Idsteiner StralRe, Austrafie und Bahnhofstralle sowie
durch die Umwidmung einer Teilflache der Bahnanlagen in gemischte Bauflidchen entlang der StraRe Am
Wasserturm vorgenommen worden. Zudem wird im Bereich des geplanten Wohnparks Farnwiese eine
gemischte Bauffdche Bestand in Wohnbaufiéchen umgewidmet.

Gewerbliche Baufliche Bestand {Frankfurter StraBe / L 3026)
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Aus der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ergibt sich somit zunachst eine fur
gewerbliche Nutzungen verflgbare Flache von rd. 4,8 ha {(gewerbliche Baufléiche Planung zuztglich 50%
der gemischten Bauflache Planung). Da jedoch, wie in Kapitel 3.1 ausgefilhrt, vorgesehen ist, die im
Ortsteil dargestellte gewerbliche Bauflache (Flache 1.1) teilweise in Wohnbaufiichen umzuwidmen, ver-

bleiben etwa 2,6 ha fur eine gewerbliche Nutzung (1,73 ha gewerbliche Bauflache Planung und 0,85
ha gemischte Bauflache Planung), wobei hier nur solches Gewerbe zulassig sein wird, dass das
Wohnen nicht wesentlich stort. Durch die Umwidmung im Bestand sind innerhalb des
Bemessungszeitraumes des Regionalplans Sudhessen 2010 etwa 0,2 ha fur eine gewerbliche

Nutzung (50% der gemischten Bauflache) entfallen

3.7.2 Gewerbliche Bauflichen Kénigshofen

Im Ortsteil Kénigshofen liegen vier der vorhan-
denen 12 Baultcken im Bereich von gemischten
Baufigchen, befinden sich jedoch in Privatbesitz
und stehen fir eine Nachverdichtung nicht zur
Verfigung. Gemischte Baufldchen Planung sind
nicht dargestellt. Bauliicken im Bereich der ge-
werblichen Baufiichen sind ebenfalls nicht vor-
handen. Allerdings stellt der Flachennutzungs-
plan zwischen der Idsteiner StraRe und der Nie-
derseelbacher Strale im Umgriff der Strafie An
der Queckenmihle eine gréRere gewerbliche
Baufisiche Planung dar, die derzeit nicht durch
einen Bebauungsplan abgedeckt ist und bisher
lediglich etwa zu zwei Dritteln baulich in An-

spruch genommen wurde.
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Berichtigungen und Anderungen des Flachennutzungsplanes im Ortsteil Kénigshofen mit Relevanz fir
die Gewerbefldchenentwicklung sind im Bereich der Fritz-Gontermann-Strafie vorgenommen worden, wo
gemischte Baufléichen in Sonderbaufidchen und Teile einer gewerblichen Baufidche sowie ein Abschnitt
der Bahnanlagen in gemischte Baufifchen umgewidmet wurden.

Gewerbliche Baufldche Planung

Die geplante gewerbliche Baufliche im Ortsteil Kénigshofen umfasst insgesamt eine Flache von rd. 2,3
ha und ist teilweise bereits gewerblich genutzt. Im sudlichen und nordwestlichen Bereich, wo die Fléche
noch ungenutzt ist, ist ein dichter Gehélzbestand vorhanden. Zudem quert der Bachlauf der Daisbach das
Plangebiet und verlduft nur im baulich genutzten Abschnitt unterirdisch. Die Anbindung der Flache erfolgt
ausgehend von der Idsteiner StraRe / L 3026 wber eine Erschlielungsstrae, die in ihrem Querschnitt
sehr begrenzt ist.

G

ewerbliche Baufliche Planung
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e

nstreetmap.de (20.02.201 7)

www.dpe
Der Regionalpian Studhessen 2010 weist im Bereich Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft, Vorranggebiet
Regionaler Grinzug, Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz (teilweise), Vorbehaltsgebiet
fir vorbeugenden Hochwasserschutz und Vorbehaltsgebiet fir besondere Kiimafunktionen aus. Gemat
Ziel 3.4.2-4 des Regionalplans Stdhessen 2010 kénnen, sofern keine Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe, Planung ausgewiesen sind, kieinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den
Vorranggebieten Siediung, Bestand und Planung und zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft
in Anspruch genommen werden. Eine entsprechende Flachenausweisung ist vorliegend gegeben. Aller-
dings stehen sowohl die Gbrigen Fl4chenkategorien des Regionalplans als auch der naturraumliche Be-
stand einer weiteren Inanspruchnahme der Fldche grundsétziich entgegen, sodass die Darstellung der
gewerblichen Baufldche Planung im Flachennutzungsplan auf ihren Bestand verkieinert werden sollte. *
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Aus der Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ergibt sich somit eine fir gewerbliche
Nutzungen im Ortsteil Kénigshofen verfiigbare Fldche von insgesamt rd. 0,8 ha (= gewerbliche Baufliche
Planung). Sollte die gewerbliche Baufldche Planung auf ihren Bestand verkleinert werden, fillt dieses
Potenzial volistandig weg. Durch die beschriebenen Umwidmungen sind im Ortsteil Kénigshofen zudem
seit Beginn des Bemessungszeitraumes des Regionalplans Studhessen 2010 durch Flachenumwidmun-
gen im Bestand rd. 0,5 ha (FNP-Anderungen) fir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch genommen wor-
den.

3.7.3 Gewerbliche Bauflichen Oberseelbach

Im Oristeil Oberseelbach sind im Bereich der gemischien Baufidchen zwei Baullicken vorhanden, die sich
in Privatbesitz befinden. Gemischte Bauflichen Planung sind im Ortsteil nicht dargestellt. Die im Fla-
chennutzungsplan dargestellte gewerbliche Baufiéche Bestand entlang der Landesstrafe L 3026 im Be-
reich ,Lochmahle" ist im Bestand volistindig ausgenutzt. Nérdiich davon ist eine aréBere gewerbliche
Baufidche Planung entlang der L 3026 dargestellt, die jedoch von der Genehmigung ausgenommen wur-
de und entsprechend keine Grundlage fiir eine Nutzung bildet.
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Die Fliche wurde von der Genehmigung des Flachennutzungsplanes ausgenommen, da die Darsteliung
zum Zeitpunkt der Genehmigung des Flachennutzungsplanes nicht an die Ziele der Raumordnung ange-
passt war (Regionaler Raumordnungsplan Stidhessen stellte hier ein Gebiet fir Landschaftsnutzung und
-pfiege dar) und der Gewerbeflachenbedarf bereits mit der Darstellung der gewerblichen Baufiiche Fla-
nung im sidlichen Anschluss an den Ortsteil Niedernhausen gedeckt wurde.

Eine Flachennutzungsplan-Anderung im Ortsteil Oberseelbach mit Relevanz fur die Gewerbefldchenent-
wicklung befindet sich im Bereich ,Lochmihle I, wo eine Umwidmung von Sonderbaufiichen und Griin-
fidchen in gewerbliche Baufldchen auf etwa 2,0 ha vorgenommen wurde, die das bestehende Gewerbe-

gebiet ergénzen.
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Aus der Darstellung des rechtswirksamen Fl&chennutzungsplanes ergibt sich somit keine, noch nicht
bebaute oder beplante, fir gewerbliche Nutzungen verftigbare Flache im Ortsteil Oberseelbach. Durch
die beschriebene Umwidmung sind im Ortsteil seit Beginn des Bemessungszeitraumes des Regional-
pians Sudhessen 2010 durch Flachenumwidmungen rd. 2,0 ha fir eine gewerbliche Nutzung in Anspruch
genommen worden.

3.74 Gewerbliche Baufliichen Niederseelbach

Im Ortsteil Niederseelbach sind weder Bauliicken im Bereich von gemischten Bauflichen vorhanden,
noch bislang ungenutzte gemischte Bauflichen Planung im Flachennutzungsplan dargestelit. Die im S-
den des Ortsteils dargestellte gewerbliche Baufiiche Bestand weist keine Bauliicken auf, sodass in Nie-
derseeibach derzeit keine Flachen fur gewerbliche Nutzungen zur Verfiigung stehen. Vorgesehen ist
allerdings die Umwidmung der im westlichen Anschluss an die gewerbliche Baufidche Bestand darge-
stellten Fidchen fir die Landwirtschaft (Acker} und Griinlandifizchen Bestand in gewerbliche Baufiachen.
Das Gebiet ist derzeit durch Griinflachen mit einzelnen Gehdlzbesténden gepragt und wird ausgehend
von der KreisstraRe K 705 uber einen bestehenden asphaltierten Weg erschiossen. Weiterhin verlauft
eine Freileitung durch das Gebiet, die bei Inanspruchnahme der Flache gegebenenfalls verlegt werden
muss. Zudem sind gegebenenfalls bauliche MaRnahmen an der Kreisstralie erforderlich, um eine leis-
tungsfahige Anbindung des Plangebietes zu erméglichen.
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Im Regionaiplan Stdhessen 2010 wird die Potenzialflache als Vorranggebiet Siedlung, Planung darge-
stellt. GemaR Ziel 3.4.2-4 der Raumordnung kdnnen, sofern keine Vorranggebiete Industrie und Gewer-
be, Planung ausgewiesen sind, kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den Vor-
ranggebieten Siedlung, Bestand und Planung und zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft in
Anspruch genommen werden. Entsprechend ist die Umwidmung des Bereiches an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst. Zusammen mit der weiter westlich dargestellten Wohnbaufiiche, Planung kann
durch die Ergénzung der bestehenden Gewerbeflaiche zudem ein Zusammenhang zum Ubrigen Sied-
lungskérper hergesteilt werden. Bei Aufnahme der Flache in den Flachennutzungsplan wird ein Areal von
rd. 2,0 ha einer gewerblichen Nutzung zug&nglich gemacht.

3.7.5 Zusammenfassung gewerbliche Bauflichen

Insgesamt wurde in der Gemeinde Niedernhausen seit 2008 eine Flache von rd. 2,6 ha fur eine gewerbli-
che Nutzung vorbereitet. Potenziale im Bestand, die aus der weiteren Ausnutzbarkeit vor: gemischien
und gewerblichen Baufidchen Bestand und Planung resultieren, belaufen sich derzeit auf rd. 5,6 ha (un-
genutzte gewerbliche Baufidche Planung mit anteilig gemischier Baufliche Planung, Niedernhausen (4,8
ha) sowie ungenutzte gewerbliche Baufidche Planung Kénigshofen (0,8 ha)), wobei ein GroRteil hiervon
auf die dargesteliten gewerblichen und gemischten Bauflichen Planung im Oristeil Niedernhausen ent-
fallt. Sollte diese Flache kunftig z.B. zu etwa gleichen Teilen fir eine gewerbliche, eine gemischte und
eine wohnbauliche Nutzung zur Verfigung stehen, verbleiben von den derzeit vorhandenen 5,6 ha noch
rd. 3,4 ha fir gewerbliche Zwecke (1/3 der 5,2 ha gewerblicher und gemischter Baufidche Niedernhau-
sen, zuzlglich 50% des Drittels der gemischten Baufléche sowie 0,8 ha ungenutzte gewerbliche Baufig-
che Kbnigshofen).

Hinzu kommen 2,0 ha Erweiterungsflache in Niederseelbach. Wird dartiber hinaus die gewerbliche Bau-
fidche Planung im Ortsteil Konigshofen entsprechend ihrer derzeitigen Ausnutzung verkleinert, verbleiben
lediglich rd. 2,6 ha gewerbliche und gemischte Bauflsiche Planung im Ortsteil Niedernhausen, die einer
gewerblichen Nutzung offenstehen.
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In Anspruch genommen werden darf gemaf Regionalplan Siidhessen 2010 eine Flache von < 5 ha zwi-
schen 2006 und 2020, wovon derzeit bereits rd. 2,6 ha umgesetzt wurden. Eine bedarfsorientierte Neu-
darstellung im Flachennutzungsplan ist in Anbetracht der Flachenreserven von 2,6 ha gewerblicher und
anteilig gemischter Baufldche Planung grundsatzlich nicht erforderlich bzw. regionalplanerisch vorgese-
hen.

4 Auswertung

siehe Tabellen im Anhang
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